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Regeste

Nutzungsplanung | BZO-Revision Stadt Zirich: Baubereich in Kernzone und
Mindestwohnanteile. Die Festlegung eines Baubereichs zur Erhaltung der
Bebauungsstruktur in einem geschiitzten Ortshild entspricht einem beachtenswerten
offentlichen Interesse. Die Beschwerdeftihrenden vermégen weder das 6ffentliche Interesse
noch die vorinstanzliche Feststellung, dass der gegentiber der Strasse versetzte Verlauf
Ihres Gebaudes in der vorherrschenden Struktur untypisch sei, infrage zu stellen. Da der
Baubereich eine sinnvolle Nutzung des Grundstiicks nicht stark erschwert, ist das dem
Baubereich entgegenstehende Interesse der Beschwerdefihrenden gering (E. 4). Soweit der
strittige Baubereich auf dem Grundstiick der Mitbeteiligten in das Grundsttick des
Inventarisierten Baumeisterhauses und des inventarisierten Gartens hineinreicht, sind die
Inventarobjekte bei der Beurteilung des Baubereichs zu beriicksichtigen. Die Uberpriifung,
ob das vorhandene Schutzobjekt durch eine (Neu-)Baute, welche die
Uberbauungsméglichkeiten (insbesondere den Baubereich) ausnutzen wiirde, beeintrachtigt
wiurde, kann nicht ganzlich in das Baubewilligungsverfahren verschoben werden. Der
Einschétzung der Vorinstanz und des Beschwerdegegners 1, wonach der Baubereich die
inventarisierten Einzelobjekte und deren Wirkungen fir das Ortsbild nicht tangiere, kann
nicht gefolgt werden. Der Beschwerdegegner 1 wére verpflichtet gewesen, insbesondere
auch die ortshildpragende Bedeutung des Baumei sterhauses und der L ticke zwischen den
Baukorpern, welche die Durchsicht in den Garten erlaubt, in der vorzunehmenden
Interessenabwagung als dem Baubereich entgegenstehendes (6ffentliches) Interesse zu
berticksichtigen und die entsprechende Abwagung vorzunehmen (E. 5). Die Nutzung zu
Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken kann flr ganze Zonen, gebietsweise oder fir
einzelne Geschosse zugel assen, vorgeschrieben oder beschrankt werden. Dabei durfte der
Beschwerdegegner 1 u.a. das private Interesse des mitbeteiligten Grundeigentimers
berlicksichtigen.Sodann ist in der Herabsetzung der Mindestwohnanteile auf 0 % keine
Verletzung der Planungspflicht zu erblicken (E. 6). Teilweise Gutheissung betreffend
Baubereich auf dem Grundstiick der Mitbeteiligten.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2020.00720 Urteil der 3. Kammer vom 29. Juli 2021 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Matthias Hauser,
Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker, Gerichtsschreiberin Cornelia Moser. In Sachen 1.1
A, 12 B,2. C 3. D,4 E5 F adlevertretendurch RA G, Beschwerdefihrende,
gegen 1. Gemeinderat der Stadt Zurich, vertreten durch den Stadtrat, dieser vertreten
durch das Hochbaudepartement, 2. Baudirektion Kanton Zrich,



Beschwerdegegnerschaft, und Immobilienstiftung der Privatschule L, vertreten durch RA
H, Mitbeteiligte, betreffend Nutzungsplanung, hat sich ergeben: I. Mit Beschluss des
Gemeinderats vom 30. November 2016 wurde die Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich
vom 23. Oktober 1991 teilweise revidiert. Die Baudirektion Kanton Zirich genehmigte die
Tellrevision (im Folgenden: BZO 2016) mit hier nicht interessierenden Ausnahmen am

5. Juli 2017. Mit der BZO 2016 wurde neu die Kernzone Platte festgelegt, zu der unter
anderem die Grundstuicke Kat.-Nrn. 01 (J-Strasse 02), 03 (J-Strasse 04) und 05

(K-Strasse 06) gehoren. Die Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 03 befinden sich im Eigentum
der Immobilienstiftung der Privatschule L und dienen (ganz oder teilweise) dem Betrieb der
Privatschule L. Bei den Gebauden J-Strasse 02 und 04 handelt es sich um Baumei sterh&user
aus dem Jahr 1862, wobei das Gebaude J-Strasse 02 im Jahr 1943 total saniert wurde. Haus
und Garten der Liegenschaft J-Strasse 04 sind in den Inventaren der Schutzobjekte von
kommunaler Bedeutung aufgefihrt. Ein Bauprojekt fir den Neubau eines Schul hauses auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 (unter Beanspruchung eines Teils des Nachbargrundstiicks
Kat.-Nr. 03) war am 19. April 2016 von der Bausektion der Stadt Zurich bewilligt worden,
doch wurde die Bewilligung im Rechtsmittel verfahren aufgehoben, well die

V oraussetzungen fur einen Dispens vom vorgeschriebenen minimalen Wohnanteil nicht
gegeben waren (VGr, 20. Dezember 2017, VB.2017.00019). 11. A. Gegen die mit der BZO
2016 erfolgte Festsetzung des Baubereichs und des Wohnanteils von 0 % auf den Parzellen
Kat.-Nrn. 01 und 03 erhoben einerseits D, E und F (Miteigentimer der Liegenschaft
Kat.-Nr. 07 [J-Strasse 08]) und anderseits A und B, C, N sowie O (Miteigentimer der
Liegenschaft Kat.-Nr. 05) Rekurs an das Baurekursgericht. Die L etztgenannten beantragten
zudem die Anderung der Festsetzung des Baubereichs auf ihrem Grundstiick Kat.-Nr. 05.
Mit Entscheid vom 18. Mai 2018 vereinigte das Baurekursgericht die beiden Rekurse und
wiessie ab. B. Gegen diesen Entscheid erhoben A und B, C sowie D, E und F (im
Folgenden: die Beschwerdefiihrenden) am 22. Juni 2018 gemeinsam Beschwerde an das
Verwaltungsgericht. Dieses hiess die Beschwerde mit Urteil vom 27. Mé&rz 2019 teilweise
gut, soweit es darauf eintrat. Es hob den Entscheid des Baurekursgerichts vom 18. Mai
2018 auf und wies die Sache zur Gewahrung der Akteneinsicht, zur Durchfhrung einer
offentlichen Verhandlung und zum anschliessenden Neuentscheid an die Vorinstanz
zurlick. Die Gerichtskosten sowie eine Partei entschadigung auferlegte es dem Gemeinderat
der Stadt Zurich (VB.2018.00370). C. Daraufhin ersuchte das Baurekursgericht das
Verwaltungsgericht am 3. Mai 2019 um Berichtigung des Urteils vom 27. Mérz 2019.
Dieses Gesuch wies das Verwaltungsgericht mit Urteil vom 23. Mai 2019 ab
(EG.2019.00001). D. Das Baurekursgericht wies mit Prasidialverfigung vom 4. September
2019 das Gesuch von A und B, C sowie D, E und F um Einsicht in die Protokol|-Bereiche
unter den geschwarzten Bereichen von act. ... ab. Dagegen gelangten A und B, C sowie D,
E und F mit Beschwerde vom 2. Oktober 2019 an das Verwaltungsgericht und beantragten
die Aufhebung der Présidialverfiigung vom 4. September 2019 betreffend Akteneinsicht.
Das Verwaltungsgericht trat mit Beschluss vom 20. Februar 2020 nicht auf die Beschwerde
ein (VB.2019.00658). E. In der Hauptsache fuhrte das Baurekursgericht am 25. Juni 2020
eine offentliche Verhandlung durch und wies die Rekurse mit Entscheid vom 4. September
2020 ab. Die Kosten des Rekursverfahrens sowie eine an die Immobilienstiftung der
Privatschule L zu leistende Umtriebsentschadigung auferlegte es A und B, C sowie D, E
und F. 111. A. A und B, C sowie D, E und F gelangten mit Beschwerde vom 12. Oktober
2020 an das Verwaltungsgericht. Darin beantragten sie unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen: "1. In Gutheissung der Beschwerde und Aufhebung des



angefochtenen Beschlusses sei der Festsetzungsbeschluss des Gemeinderats der Stadt
Zurich vom 30. November 2016 "Teilrevision der BZO Stadt Zurich" aufzuheben, als damit
u.a. per Erganzungsplanung Kernzone Platte (Kreis7) ... 1.1 @) ... auf den Grundstticken
01 und 03 (der Mitbeteiligten Privatschule) ein erweiterter Baubereich in der 2. Bautiefe
(K4/450 statt W3) festgesetzt worden ist; 1.1 b) ... und gleichzeitig auf dem Grundsttick
Kat. Nr. 01 ein Wohnanteil (WA) von 90 % auf 0 % herabgesetzt, und auf 03 ein
Wohnanteil von 0 % belassen worden ist; eventuell nur soweit der WA auf 01 auf 0 %
herabgesetzt worden ist; 1.2 ... auf dem Grundstiick der Beschwerdefiihrenden 4.1, 4.2 und
5, K-Strasse 06, Kat. Nr. 05 ein Baubereich festgesetzt worden ist, welcher — flr einen
Zwang zur "rickwartigen Orthogonalitét" — an der Nordostseite das bestehende Gebaude
der Beschwerdefiihrenden durchschneidet. 2. Eventuell sei der angefochtene Beschlussim
Umfang der gestellten Antrdge 1.1. und 1.2 insgesamt oder in Teilen aufzuheben und an die
Vorinstanz zum Neuentscheid zuriickzuweisen." B. Sowohl die Baudirektion als auch das
Baurekursgericht beantragten am 11. November 2020 bzw. 13. November 2020 die
Abweisung der Beschwerde. Die Immobilienstiftung der Privatschule L beantragte mit
Vernehmlassung vom 17. November 2020 unter Kosten- und Entschédigungsfolgen
ebenfalls die Abweisung der Beschwerde. Dieselben Antrége stellte der Gemeinderat der
Stadt Zurich in seiner Beschwerdeantwort vom 18. November 2020. A und B, C sowie D, E
und F erstatteten am 17. Dezember 2020 ihre Replik, woraufhin der Gemeinderat der Stadt
Zurich am 20. Januar 2021 seine Duplik einreichte. Die Immobilienstiftung der
Privatschule L verzichtete am 12. Januar 2021 auf eine Duplik. Die Kammer erwégt: 1. 1.1
Das Verwaltungsgericht ist nach § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. 1.2 Nach 8§ 338a des Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (PBG) ist zur Beschwerde berechtigt, wer durch die angefochtene
Anordnung bzw. den angefochtenen Erlass beriihrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an
deren bzw. dessen Aufhebung oder Anderung hat. 1.2.1 Die Beschwerdefihrenden sind
Miteigentimer von unmittelbar an die Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 03 (bzw. an das
Grundstuick Kat.-Nr. 01) angrenzenden Liegenschaften und ohne Weiteres zur Beschwerde
gegen die Festsetzungen legitimiert, die diese Grundstticke betreffen. Ebenso sind die
Beschwerdefiihrenden 1.1, 1.2 und 2 befugt zur Anfechtung der Bauberei chsfestsetzung auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 05, dessen Miteigentimer siesind. 1.2.2 Die
Beschwerdefiihrenden 3-5 stellten im Rekursverfahren keine Antrége in Bezug auf das
Grundstiick Kat.-Nr. 05, weshalb es ihnen an der formellen Beschwer mangelt, soweit die
Beschwerde diese Parzelle betrifft. Insoweit ist demnach auf die Beschwerde nicht
einzutreten. Im Ubrigen ist weder ersichtlich noch wird begriindet, weshalb die
Beschwerdefiihrenden 3-5 ein schutzwirdiges Interesse an der beantragten Erweiterung des
Baubereichs auf dieser Parzelle haben sollen. 1.3 Die Beschwerdefuihrenden beantragen fir
das Grundsttick Kat.-Nr. 03 die Aufhebung des Mindestwohnanteils von 0 %. Wie sich aus
der Beschwerdebegriindung ergibt, meinen sie damit wohl, dass dieser auf 90 %
festzusetzen sai; eine Aufhebung der Festsetzung hétte ndmlich nur zur Folge, dass keine
Vorschrift fur einen Mindestwohnanteil bestiinde (vgl. E. 6.2 ff.). Fur den betroffenen
Grundeigentiimer wrde eine solche Erhdhung der Mindestwohnanteile einen zusétzlichen
Eingriff in sein Eigentum bedeuten; ein solcher wurde im Nutzungsplanverfahren nicht
gepruft. Allerdings konnen Grundeigentimer unter Berufung auf die Eigentumsgarantie
(Art. 26 der Bundesverfassung vom 18. April 1999) eine Uberpriifung und Anpassung des
Nutzungsplans in Bezug nicht nur auf ihr eigenes Grundsttick, sondern auch auf



benachbarte Grundstiicke verlangen, wenn sich die Verhdtnisseim Sinn von Art. 21 Abs. 2
des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG) erheblich gedndert haben (BGE 127 |
103 E. 6b; 120 |a 227 E. 2d; Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Kommentar SHK,
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 21 N. 23). Voraussetzung ist ein unmittelbarer Bezug
zur Nutzung des eigenen Grundeigentums (BGr, 10. Oktober 2006, 1P.371/2006, E. 1.6.3).
Wie es sich mit der Legitimation der Beschwerdefiihrenden verhélt, soweit siedie
Festsetzung eines bisher nicht vorgesehenen Mindestwohnanteils von 90 % auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 03 beantragen, kann vorliegend allerdings offenbleiben, da—wie sich
zeigen wird — die Beschwerde in diesem Punkt ohnehin abzuweisenist (vgl. E. 6.5). Aus
demselben Grund kann auch offen bleiben, ob der Antrag der Beschwerdefiihrenden, die
Festsetzung des 0%igen Wohnanteils sei aufzuheben, Gberhaupt sinngemass als Antrag auf
Festsetzung eines 90%igen Wohnanteils auszulegen ist, zumal von anwaltlich vertretenen
Parteien grundsétzlich erwartet werden darf, dass sie klare Antrage stellen (vgl. Alain
Griffel, in: Derselbe [Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zurich [VRG], 3. A., Zurich etc. 2014 [Kommentar VRG], § 23 N. 6). 1.4 Die Ubrigen
Prozessvoraussetzungen sind gegeben. Auf die Beschwerde ist mit der erwahnten
Einschrénkung einzutreten. 2. 2.1 Die Vorinstanz kam im Urteil vom 4. September 2020
zum Schluss, mit dem Baubereich auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 werde die zwischen J-
und K-Strasse in der zweiten Bautiefe vorhandene, entgegenstehende Bebauung fortgesetzt,
und da der Baubereich strassenseitig im Wesentlichen den Grundriss des Baumeisterhauses
J-Strasse 02 aufnehme, werde der Gebietscharakter geméass K ernzonenvorschriften nicht
beeintréchtigt. Sodann seien Neubauten auf begriinten Fl&chen durch die
Kernzonenvorschriften nicht ausgeschlossen. Auch denkmalschiitzerisch sei der Baubereich
nicht zu beanstanden, da der Garten auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 nicht wesentlich fir
die Wirkung des benachbarten und inventarisierten Schutzobjekts (Garten des Grundstiicks
Kat.-Nr. 03) sei und der Baubereich, obwohl er sich um bis zu ca. 2,5 m tiber das
Grundstiick Kat.-Nr. 03 erstrecke, das Schutzziel nicht beeintréchtigen wirde. Ebenfalls sel
kein Widerspruch zum 1SOS, welches a's Erhatungsziel den Erhalt der wesentlichen
strukturbildenden Elemente festhalte, zu erkennen, weil die gegebene Baustruktur nur ganz
lokal und in einem untergeordneten Ausmass verandert werde und keine wesentlichen
strukturbildenden Elemente verloren gingen. Zur Herabsetzung des Mindestwohnanteils
hielt das Baurekursgericht fest, dass sowohl eine einzelfallweise Herabsetzung als auch die
Durchmischung von Wohnnutzungen mit stdrenden und méssig storenden Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben zuléssig sei. Damit werde planerisch festgelegt, inwieweit ein
Konfliktpotenzial zwischen den verschiedenen Nutzweisen hinzunehmen sei, wobel die
Einhaltung der umweltschutzrechtlichen Vorschriften in jedem Fall vorbehalten bleibe.
Vorliegend sei beabsichtigt, auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 eine bauliche Erweiterung der
seit Langem ortsansassigen Privatschule L zu erméglichen. Um diesem offentlichen
Interesse gerecht zu werden, sei die Senkung des Wohnanteils eine erforderliche und
geeignete Massnahme. In die Interessenabwagung sei unter anderem einzubeziehen, dass
sich das Quartier durch eine durchmischte Nutzung auszeichne und kein reines
Wohnquartier sei. Dieim Rahmen der BZO-Teilrevision Hochschulgebiet Zirich-Zentrum
vorgesehene Wohnraumrtckfuhrung, wovon die streitbetroffenen Grundstiicke nicht
betroffen seien, wirde nicht zu einer Priorisierung der Wohnnutzung in den angrenzenden
Gebieten, namentlich in der Kernzone Platte, fuhren. Der auf dem betreffenden Grundsttick
vorgeschriebene Wohnanteil, und nicht der Wohnanteil des umliegenden Gebiets, gebe vor,
welche Nutzungen zuldssig seien. Deshalb erschiene eine Schulanlage al's méassig storender



Betrieb in der Kernzone, welche nicht eine reine Wohnzone darstellt, a's zonenkonform und
es konne offengel assen werden, ob fir die fragliche Nutzung eine Zone fr offentliche
Bauten hétte festgesetzt werden mussen. Auf der Parzelle Kat.-Nr. 03 bestehe bereits nach
geltender Zonenordnung kein Mindestwohnanteil und die Wohnanteilsvorschrift entspréache
der seit Jahrzehnten bewilligten und tatsachlich gelebten Nutzung. Deshalb sei die
beantragte Heraufsetzung des Mindestwohnanteils auf 90 % weder zweckmassig noch
verhdltnismassig. Der auf der Parzelle Kat.-Nr. 05 festgesetzte Baubereich erscheine
zweckmassig und entspreche den Zielen und Grundsétzen der Raumplanung. Die Stellung
des Gebaudes der Beschwerdefiihrenden 1.1, 1.2 und 2 sei aufgrund der teilweise schrégen,
an der Grundstiicksgrenze ausgerichteten Stellung untypisch, da die Gebaude auf den
umliegenden Grundstiicken mehrheitlich auf die Strassenziige ausgerichtet seien. Da das
bestehende Gebaude, soweit es den streitbetroffenen Baubereich mit einer Flache von ca. 5
m 2 Uberstelle, Bestandesschutz geniesse, sei nicht ersichtlich, inwiefern die Festlegung des
Baubereichs unverhdtnismassig sein sollte. 2.2 Die Beschwerdefiihrenden sind der Ansicht,
dass es fir die Planung der Privatschule der Mitbeteiligten mindestens einer
Sondernutzungsplanung bediirfe und zudem eine Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
hétte festgesetzt werden miissen. Deshalb wiirde die vorliegende Herabsetzung des
Wohnanteils sowie die Festlegung des Baubereichs auf dem Grundstiick der Mitbeteiligten
von vornherein gegen die Planungspflicht verstossen. Der rickwartige Baubereich auf den
Grundstiicken Kat.-Nrn. 01/03 sei an einer besonders empfindlichen Stelle der Kernzone
platziert worden, da er den Baumeister-typischen Gartenraum besetzen wirde. Ein dort zu
erstellender viergeschossiger Kubus-Baubereich wirde in der schiitzenswert gewachsenen
Struktur massig und fremd wirken. Die geschitzte Struktur der Kernzone Platte beinhalte
neben dem griinen Freiraum der zweiten Bautiefe, welcher erst ab dem Grundstiick
Kat.-Nr. 07 beginne, auch den Bebauungsbestand auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 01 und
03. Daran wirden auch die kleinen, gedrungenen oder unterirdischen
Waschhauschen-Kuben nichts andern, sondern vielmehr noch die intensiv begriinte
rickwartige Freiraum-Struktur bestétigen. Auch dasin seiner Substanz nicht als
schitzenswert eingestufte Grundstiick Kat.-Nr. 01 mit seiner solitéren Stellung und
rackwartig freier Fassadenflucht sei pragend und mitbestimmend fir die bestehende
Baustruktur der Platte. Der Zusatzbaubereich widerspreche nicht nur dem Charakter der
Kernzone, sondern missachte auch den durch das | SOS notwendig gewordenen
planungsrechtlichen Schutz der ortsbildpragenden Uberbauungscharakteristik. Betreffend
den Wohnanteil habe die Vorinstanz bel der Interessenabwégung das (6ffentliche) Interesse
an der Ruckgewinnung von Wohnanteilen unberiicksichtigt gelassen. Ein solches ergebe
sich aus der Planung betreffend die Hochschul gebiete sowie aus dem kantonalen Richtplan
und gelte fur die angrenzenden Gebiete, wie das vorliegende, ganz besonders. Dahingegen
bestehe an einer Reduktion der Wohnanteile kein (Uberwiegendes) Interesse. Insbesondere
wurde der konkrete Schulbetrieb der Mitbeteiligten immanente |mmissionen verursachen
und sai in einem Wohngebiet zonenfremd. Die WAP-V erpflichtung von 0 % hétte eine
wesentliche Charakteranderung des Gebiets zur Folge und beeintréchtige die Wohnhygiene.
Sodann fuhre die Festsetzung eines Baubereichs auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 05 der
Beschwerdefiihrenden 1.1, 1.2 und 2 zur Baurechtswidrigkeit des bestehenden Gebaudes.
Dader Baubereich fir den Schutz der Kernzone nicht notwendig sei und ohne 6ffentliches
Interesse daran erfolge, sei die Festsetzung schlichtweg willkarlich. Die schrég
verlaufenden Grundstiicksgrenzen, an welchen sich alle seit 1876 erstellten Gebaude
orientiert hétten, seien seit 1860 unveréndert und deshalb fur die historische



Strukturbildung relevant. 2.3 Der Beschwerdegegner 1 ist in seiner Beschwerdeantwort der
Ansicht, dass er seiner Planungspflicht mit dem Erlass der Kernzonenvorschriften Platte
zum Schutz des Ortshildes nachgekommen sei. Insbesondere sei die Festlegung einer Zone
fur 6ffentliche Bauten nicht angezeigt. Der Baubereich auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01
ermdgliche eine bessere Durchsicht der zweiten Bautiefe zum Strassenraum und entlaste die
angrenzenden befensterten Fassaden. Sodann sei bel Baumeisterhdusern charakteristisch
kein riickwértiger Garten oder Freiraum zugehdrig und wirden mit dem Baubereich
Gebaudeabstande eingehalten, die weit mehr als das kantonal rechtliche Minimum betragen
wurden. Der Garten auf Kat.-Nr. 01 sel nicht Bestandteil des Villenquartiers und weise
keine besonderen Qualitaten auf. Da bereits der Garten auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 die
Verbindung zum Villenquartier aufnehme und den Freiraum im Stiden mit dem Uberbauten
Raum im Norden verbinde, widerspreche der Baubereich nicht der denkmal schiitzerischen
Zielsetzung. Der Schulbetrieb der Mitbeteiligten bestiinde seit |angerer Zeit als die mit der
BZO 2016 festgel egten Wohnanteile. Da die Schule fur das Geviert pragend sai, soll siean
diesem Standort auch weitergefihrt werden, dies werde mit der Herabsetzung des
Wohnanteils ermoglicht. Die bestehenden Gebéaude an der K-Strasse orientierten sich
orthogonal zu den Strassenziigen, was auch auf die bestehende Bebauung in der zweiten
Bautiefe zur J-Strasse zutreffe. Durch die rechtwinklige Ausrichtung von mdglichen
Neubauten werde der Wohnhygiene besser Rechnung getragen, weshalb die Ausfiihrungen
im vorinstanzlichen Entscheid betreffend Festlegung des Baubereichs auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 05 zutreffend seien. 2.4 Die Mitbeteiligte fihrt zusammengefasst aus, es stiinden
dem Baubereich auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 keine Interessen des Ortshildschutzes
entgegen und dieser verstosse auch nicht gegen das Schutzziel des auf der Parzelle
Kat.-Nr. 03 inventarisierten Gartens. Vielmehr setze der Baubereich die bestehende
Bebauung fort und nehme Ricksicht auf den Gebietscharakter. Zudem sei die Vorinstanz
unter Ermittlung samtlicher relevanten Interessen zum Schluss gekommen, dass ein
Mindestwohnanteil von 0 % eine zweckmassige und verha tnismassige planerische
Festsetzung sei; inwiefern die Interessenabwagung willkirlich vorgenommen worden sein
soll, sei nicht ersichtlich. Die Zonenkonformitét eines Schulbetriebs sei vorliegend nicht zu
beurteilen, wobei sich aber zeigen wirde, dass eine solche Nutzung ohne Weiteres
zonenkonform wére und es wére auch kein Uber einen "massig stérenden Betrieb"
hinausgehender L&rm zu erwarten.

E.31

Gemaéss 88 45 ff. PBG kommt den Gemeinden bel der Nutzungsplanung Autonomie zu
(BGE 119 1a 285 E. 4b; Tobias Jaag in: |sabelle Haner/Markus Russli/Evi Schwarzenbach
[Hrsg.], Kommentar zur Zurcher Kantonsverfassung, Zurich etc. 2007, Art. 85 N. 11). Das
Baurekursgericht Uberprift kommunale Nutzungsplane auf alle Mangel, insbesondere auch
auf Zweckmassigkeit und Angemessenheit hin (8 20 Abs. 1 VRG). Dabel hat es allerdings
die kommunale Planungsautonomie zu beachten und darf nur dann korrigierend eingreifen,
wenn sich die kommunale L 6sung aufgrund Gberkommunaler Interessen als
unzweckmassig oder rechtswidrig erweist, sie den wegleitenden Grundsétzen und Zielen
der Raumplanung widerspricht oder wenn sie offensichtlich unangemessen ist (Marco
Donatsch, Kommentar VRG, 8 50 N. 39; BGr, 22. April 2015, 1C_428/2014, E. 2.2; BGr,
2. Mai 2016, 1C 34/2016, E. 3.3). Demgegenuber ist das Verwaltungsgericht im
Beschwerdeverfahren auf die Rechtskontrolle einschliesslich Ermessensmissbrauch und
Ermessensiiberschreitung beschrankt (8 50 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit § 20 Abs. 1

lit. aund b VRG). Hat das Baurekursgericht im Rekursverfahren einen kommunalen



Nutzungsplan bestétigt, so prift das Verwaltungsgericht im Beschwerdeverfahren im
Wesentlichen nur, ob der Plan den Giberkommunalen Interessen bzw. der Gibergeordneten
Planung und Gesetzgebung entspricht bzw. ob die Gemeinde ihr planerisches Ermessen
missbraucht oder Uberschritten hat (V Gr, 14. November 2019, VB.2019.00017, E. 8.3;
VGr, 9. April 2015, VB.2014.00077, E. 2.1).

E.3.2

Kernzonen umfassen schutzwurdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenart erhalten oder erweltert
werden sollen (8 50 Abs. 1 PBG, vgl. auch Art. 25 BZO 2016). Mit der BZO-Revision von
2016 wurden die Kernzonen gesamthaft Uberprtft, und die bestehenden Vorschriften und
Plane wurden angepasst und erganzt. Namentlich wurden inventarisierte Gebaude in der
Regel mit einer Profilerhaltungslinie belegt, wenn sie fir das schitzenswerte Ortshild
préagend oder typisch sind; wichtige Aussenraume wurden freigehalten und bestehende
Baubereiche allenfalls angepasst oder gestrichen, wobei bel den Baubereichen auch auf die
angestrebte Weiterentwicklung geachtet wurde ( Erlauterungsbericht nach Art. 47 der
Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 [RPV] zur Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zirich, 29. Oktober 2014, STRB Nr. 924/2014 [im Folgenden:
Bericht RPV 47], S. 86 f., verfugbar unter: https.//www.stadt-zuerich.ch/hbd > Stadtebau >
Raum- und Arealentwicklung > Bau- und Zonenordnung > Erarbeitung BZO 2016, zuletzt
besucht am: 29. Juli 2021).

E. 331

Samtliche streitbetroffenen Grundstiicke (Kat.-Nrn. 01, 03 sowie 05) befinden sich (neu) in
der Kernzone Platte, deren (innerstédtisches) Gebiet hauptsachlich in der ersten Phase der
Stadterweiterung nach der Schleifung der Schanzen entstanden ist (Bericht RPV 47, S. 86).
Die (neue) Kernzone Platte ist u.a. gepragt durch in der Regel einfache, kleinmassstébliche
Baumeisterhauser im Biedermeierstil der frihen Siedlungsverdichtung ab etwa 1850, die an
die ehemaligen dorflichen Siedlungskerne Platte, Baschlig-Hof strasse und Wolfbach
anschliessen (8 70c Abs. 1 BZO 2016). Sodann sind die drei dorflichen Gebiete durch
Villen des spéten 19. und frihen 20. Jahrhunderts mit baumbestandenen, eingezaunten
Garten verbunden (Abs. 2) und entlang der Ritterstrasse und der J-Strasse schliessen die
Bauten der vorstadtischen Erweiterung an (Abs. 3 Satz 2). Im Gebiet Platte herrscht die
offene Bebauung vor, wobei sich im Einzugsbereich der Zirichbergstrasse die
Blockrandbauweise finde (Abs. 6). Die Festsetzung einer Kernzone im Gebiet Platte
anstelle der bisherigen Wohnzone ist grundsétzlich unumstritten.

E.3.3.2

Die Stadt Zurich wurde mit Verordnungsanderung vom 24. August 2016 als " Stadt” in den
Anhang der Verordnung Uber das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz vom 9. September 1981 (V1SOS; heute Anhang 1 der Verordnung Uber das
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz vom 13. November 2019)
aufgenommen. Die vorliegend umstrittenen Grundstiicke sind im I SOS dem Gebiet des
Inventarblatts Fluntern zugeteilt. Das Gebiet Platte weise eine durchmischte, meist offene
Bebauung auf orthogonalem Strassenmuster auf ebener Hangterrasse auf. Hinter schmalen
Gartenstreifen und niedrigen Mauern beféanden sich zurtickversetzte, eng gereihte oder zu
Blocken zusammengebaute, zwei- bis viergeschossige Geschéftshauser und Wohnbauten
mit Walm- oder Satteldachern und meist von Gurtgesimsen gegliederten Fassaden. Diese
wrden vor allem aus den 1910er Jahren stammen; die dltesten Bauten stammten aus der



ersten Halfte des 19. Jahrhunderts. Das Gebiet weise zahlreiche Eingriffe und Ersatzbauten
auf, und es befanden sich viele Hochschulinstitute in ehemaligen Villen. Das Gebiet ist im
|SOS mit dem Erhaltungsziel B (Erhaltung der Struktur) aufgenommen (1SOS 5800
Fluntern, S. 7, verfugbar unter: https://gisos.bak.admin.ch, zuletzt besucht am: 12. Juli
2021). Insbesondere sollen die Anordnung und Gestalt der Bauten und Freiraume bewahrt
und die fur die Struktur wesentlichen Elemente und Merkmale integral erhalten werden
(Erlauterungen zum 1SOS, verfugbar unter: www.bak.admin.ch > Baukultur > 1SOS und
Ortshildschutz > Das |SOS in Kirze > | SOS-Methode, zuletzt besucht am: 12. Juli 2021;
ebenso Art. 9 Abs. 4 lit. b VISOS [aktuelle Fassung]). Gleich anschliessend an das
Grundstuick Kat.-Nr. 03 schliesst sich das Gebiet 3 des | SOS-Inventarblatts Fluntern an.
Das sogenannte Professorenviertel stelle die stidliche Fortsetzung des Plattenquartiers mit
Wohnbebauungen gehobenen Anspruchs dar. Es sei durch zweigeschossige Villen
verschiedener Stilrichtungen gepragt, die in grosseren, teilweise parkéhnlichen Gérten
stiinden; dazwischen befénden sich einzelne dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit
Villencharakter in grossen, von Lanzettenzdunen auf niedrigen Mauernsockeln
eingefriedeten Garten. Dem Gebiet 3 wird das Erhaltungsziel A, Erhalten der Substanz,
zugewiesen (1SOS 5800 Fluntern, S. 7, verflugbar unter: https://gisos.bak.admin.ch, zuletzt
besucht am: 12. Juli 2021).

E.3.33

Das Grundsttick Kat.-Nr. 03 befindet sich seit dem Jahr 2016 im Inventar der
Gartendenkmal pflege und das sich darauf befindende Baumei sterhaus ebenfalls seit dem
Jahr 2016 im Inventar der Denkmal pflege (vgl. Feststellungsbeschluss des Stadtrats ZUrich
vom 9. Mérz 2016, STRB Nr. 169/2016 und Feststellungsbeschluss des Stadtrats Zurich
vom 23. Méarz 2016, STRB Nr. 237/2016). Weder der Garten noch das Gebaude auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 01 sind dagegen inventarisiert.

E.3.34

Die Gartenanlage des Grundstticks Kat.-Nr. 03 wurde ins Inventar der

Gartendenkmal pflege aufgenommen, weil sie préagender Teil eines schitzenswerten
Baumei ster-Ensembles aus dem 19. Jahrhundert bilde und der Vorgarten und sein
Grunvolumen fir das Strassen- und Quartierbild von Bedeutung sei. Erhaltenswert seien
insbesondere der begriinte V orgarten sowie der gepflasterte Durchgang zwischen
J-Strasse 02 und 04. Der rickwaértige Garten weise nur wenig Originalsubstanz auf, er sei
neben dem Mammutbaum und der Hangebuche als ein zum Ensembl e passender Garten zu
erhalten.

E.3.35

Das Baumeisterhaus an der J-Strasse 04, welches ehemals al's Mehrfamilienhaus diente und
seit 1931 als Privatschule genutzt wird, prége die Bebauung an der J-Strasse, deren
Charakteristikum die offene Baustruktur sei. Gemaéss Inventarblatt sei esin seinem ausseren
Charakter und Erscheinungsbild as Baumeisterhaus zu erhalten und vor weiteren Anbauten
Zu schitzen.

E.41

Die Beschwerdeftihrenden 1.1, 1.2 und 2 wenden sich gegen die Festlegung des
Baubereichs auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 05, soweit dieser das bestehende Gebaude an der
Nordseite durchschneide.



E.42

Nach § 50 PBG kann die Bau- und Zonenordnung unter anderem die Stellung der Bauten in
der Kernzone néher ordnen (Abs. 2) sowie besondere V orschriften Uber die Masse und die
Erscheinung der dortigen Bauten enthalten (Abs. 3). Entsprechend sieht Art. 27 Abs. 1 BZO
2016 fur alle Kernzonen die M 6glichkeit von Bauberei chen vor. Hauptgebaude dirfen
gemass Art. 28 Abs. 1 BZO 2016 nur innerhalb der Baubereiche neu erstellt werden, wobei
unter gewissen Umsténden Ausnahmen bewilligt werden kdnnten. Damit liegt eine
geniigende gesetzliche Grundlage fur Eingriffe in die Eigentumsgarantie vor. Die
Ausscheidung von Baubereichen beruht regelméssig auf bestimmten ortsbaulichen oder
gestalterischen Gegebenheiten; hierbei kommt der Gemeinde ein erheblicher
Gestaltungsspielraum zu (vgl. VGr, 27. Mérz 2019, VB.2018.00629, E. 8.3.4 mit Verweis
auf VGr, 13. Februar 2008, VVB.2007.00394, E. 2.2 und 3.1 = RB 2008 Nr. 66 = BEZ 2008
Nr. 21).

E.43

Zu prifen ist, ob ein 6ffentliches Interesse am Baubereich auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 05
besteht und ob dieser verhdltnisméassig ist.

E. 431

Wenn planungsrechtliche Massnahmen nicht ein ganzes Gebiet betreffen, sondern zu klar
lokalisierbaren individuellen Einschrankungen fuhren, sind die Interessen des betreffenden
Grundeigentiimers einzeln zu beurteilen (VGr, 27. Mérz 2019, VB.2018.00629, E. 8.4.2;
Jeannerat/Moor, Art. 14 N. 44). Entsprechend beachtet die Rechtsprechung etwa bei der
Prufung von Uferschutzpldnen, besonderen Nutzungsanordnungen, Bau- oder
Waldabstandslinien die privaten Interessen im Einzelnen (vgl. etwa BGr, 12. November
2018, 1C 539/2017, E. 4.5, 6.7; BGr, 1. Februar 2016, 1C_277/2015, E. 3f.; BGE 118 la
394 E. 5; VGr, 7. Mai 2014, VB.2013.00560, E. 6.3; VGr, 25. August 2011,
VB.2011.00083, E. 4). Wéahrend bei der Festsetzung einer Kernzone al's solcher den
privaten Interessen nur wenig Gewicht zuzugestehen ist, sind diese zu beachten, wenn zu
beurteilen ist, ob bzw. inwieweit die spezifischen, ein einzelnes Grundstiick betreffenden
Festsetzungen gerechtfertigt sind (VGr, 27. Marz 2019, VB.2018.00629, E. 7.3.2 und
8.4.2). Der streitige Baubereich, mit welchem die Bauméglichkeiten auf dem Grundstiick
der BeschwerdefUhrenden 1.1, 1.2 und 2 geregelt werden, stellt eine planungsrechtliche
Massnahme des Ortshildschutzesim Sinn von § 203 lit. a PBG dar. Diese Festlegung ergibt
sich nicht direkt aus den Kernzonenvorschriften, sondern sie ist das Ergebnis einer
Abwagung der konkreten, spezifisch dieses Grundstiick betreffenden Umstande. In der
Wirkung kommt sie einer individuell-konkreten Schutzmassnahme gleich, weshalb auch an
die entsprechende Praxis angekntipft werden kann: Ob eine aus Grinden des Natur- und
Heimatschutzes erfolgende Nutzungsbeschrankung das dem Eigentiimer zumutbare Mass
Uberschreitet, ist einzelfallweise aufgrund der gesamten Umstande zu beurteilen (BGr,

2. November 2012, 1C_168/2012, E. 6.4; vgl. auch BGE 1351 176 E. 8.2; BGE 126 | 219
E. 2¢).

E.43.2

Der Beschwerdegegner 1 begriindet die Festlegung des Baubereichs damit, dass sich die
meisten der bestehenden Gebaude an der K-Strasse orthogonal zu den Strassenziigen
orientierten und dies mehrheitlich auch auf die bestehende Bebauung in der zweiten
Bautiefe zur J-Strasse zutreffe. Die Festsetzung des Baubereichs auf dem Grundstiick



Kat.-Nr. 05 wirde diese Baustruktur aufnehmen. Sodann wirde mit einer rechtwinkligen
Ausrichtung von moglichen Neubauten der Wohnhygiene besser Rechnung getragen;
lediglich das Nebengebaude J-Strasse 08b wirde néher als 5 Meter an der Grenze stehen.
Mit der Vorinstanz ist festzuhalten, dass das Gebaude der Beschwerdefiihrenden mit seiner
zur Strasse schrég verlaufenden Stellung in der vorherrschenden Struktur der umliegenden
Gebaude untypisch ist. Soweit die Beschwerdefiihrenden geltend machen, die schrége Linie
der (rickwartigen) Fassadenverldufe zur K-Strasse sei geradezu strukturbildend, kann ihnen
nicht gefolgt werden. Selbst nach Angaben der Beschwerdefiihrenden sind es neben dem
Gebaude an der K-Strasse 06 lediglich die Gebaude K-Strasse 010 (dieses ohnehin nur mit
einem ruckwartigen Nebengebaude) und 011, die riickwaértig oder in der zweiten Bautiefe
liegend nicht strikt orthogonal ausgerichtet sind. Daraus auf eine strukturbildende
Eigenschaft zu schliessen, geht nicht an. Die orthogonale Struktur ergibt sich sodann auch
aus dem 1SOS, welches als bezeichnendes Merkmal der "Platte” deren regelmassige
Bebauungstruktur und das sich nahezu orthogonal aufspannende Strassennetz festhalt
(ISOS 5800 Fluntern, S. 18). Fur das Gebiet Platte sieht das | SOS das Ziel der
Strukturerhaltung vor (1SOS 5800 Fluntern, S. 7). Sodann entspricht die Festlegung eines
Baubereichs zur Erhaltung der Bebauungsstruktur in einem geschitzten Ortshild durchaus
einem beachtenswerten offentlichen Interesse.

E.4.33

Die Beschwerdeftihrenden bringen vor, dass sich sémtliche seit 1876 erstellten Gebaude an
der K-Strasse riickwartig an der schrag verlaufenden Grundsttickgrenze orientiert hatten,
weshalb diese die strukturbildende Grundlage darstelle. Dafiir erbringen die
Beschwerdefiihrenden allerdings keine Beweise. Die Behauptung, soweit tUberhaupt
relevant, tréfe sodann auch nicht zu: die meisten der dteren Bauten weisen eine
orthogonale, an der Strasse ausgerichtete, Struktur auf. Die von den Beschwerdeftihrenden
angefihrte schrag verlaufende Profilerhaltungslinie des Gebaudes auf dem Grundsttick
Kat.-Nr. 07 betrifft lediglich das (niedrigere, eingeschossige) Nebengebaude, wahrenddem
das Hauptgebaude ebenfalls orthogonal zur Strasse ausgerichtet ist. Sodann ergibt sich die
mit der Kernzone zu schitzende Struktur ohnehin nicht alleinig aufgrund der nach 1876
erstellten Bauten. Damit vermogen die Beschwerdefiihrenden weder das 6ffentliche
Interesse noch die vorinstanzliche Feststellung, dass der gegentiber der Strasse versetzte
Verlauf des beschwerdefihrerischen Gebaudes in der vorherrschenden Struktur untypisch
sel, infrage zu stellen. Auch die Behauptung der Beschwerdefiihrenden, ihr Geb&ude werde
fUr baurechtswidrig erklart, um den vorliegend ebenfalls strittigen Baubereich in der
zweiten Bautiefe auf den Grundstticken Kat.-Nrn. 01 und 03 zu ermdglichen, findet in den
Akten keine Stiitze: Die Festlegung auf dem beschwerdef Uhrerischen Grundsttick

Kat.-Nr. 05 fand bereits im Auflageverfahren im Jahr 2013 Eingang in den Kernzonenplan,
wohingegen der Zusatzbaubereich auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 01 und O1 erst in die
gpétere Version Eingang fand.

E.434

Die Eigenart des mit der Kernzone zu schiitzenden Ortsbilds bzw. der Gebietscharakter
(Art. 25 BZO 2016) héngt nicht nur von den ohne Weiteres einsehbaren Bestandteilen ab;
der Ortshildschutz darf sich nicht auf einen Kulissenschutz entlang von V erkehrsachsen
beschranken. Vielmehr geht es beim Ortshildschutz mittels planerischen Massnahmen
darum, schutzwirdige Ortsbilder wie Stadt- und Dorfkerne oder Gebaudegruppen in ihrer
Eigenart zu erhalten oder zu erweitern, wobel auch die fur die Wirkung wesentliche



Umgebung zum Schutzobjekt gehdrt (8 50 Abs. 1 und 8 203 Abs. 1 lit. c PBG; VGr,

5. August 2020, VB.2018.00562, E. 5.3.2). Insofern a's die Beschwerdefiihrenden nichts
Entsprechendes vorbringen, ertibrigt es sich, weiter darauf einzugehen, inwiefern sich die
nordostseitige und von der Strassenseite abgewandte Fassade des Gebaudes der
Beschwerdefiihrenden auf das Ortsbild auswirkt. Ohnehin wére aber auch die rickwartige
Fassade des beschwerdef Uihrerischen Gebaudes mindestens von den benachbarten
Grundstticken aus einsehbar.

E. 435

Ein offentliches Interesse an den planungsrechtlichen Massnahmen ist nach den
vorangegangenen Erwagungen ausgewiesen. Zu prufen bleibt, ob entgegenstehende
offentliche und/oder private Interessen héher zu gewichten wéren. Die
Beschwerdefiihrenden flhren a's privates, entgegenstehendes Interesse an, dass die
bestehende Baute mit der Festsetzung des Baubereichs baurechtswidrig wirde. Insofern
richtet sich ihre Beschwerde auch nicht (mehr) gegen die Festsetzung des Baubereichs an
sich, sondern nur (noch) gegen die Durchschneidung des bestehenden Gebaudes an der
Nordostseite. Den vorinstanzlichen Ausfuhrungen ist insofern zu folgen, als dass das
bestehende Gebaude der Beschwerdefiihrenden, soweit dieses mit einer Flache von rund 5m
2 nun ausserhalb des Baubereichs liegt, der Bestandesgarantie (§ 357 Abs. 1 PBG)
unterliegt. Im Gegensatz zur Festsetzung von (Verkehrs-)Baulinien droht mit der
Festsetzung des vorliegenden Baubereichs kein Abriss des bestehenden Gebaudes (vgl.
BGr, 12. August 2014, 1C_105/2014, E. 7.2 sowie BGr, 21. Februar 2014, 1C_789/2013,
E. 6). Der Baubereich verunmoglicht, soweit er das bestehende Gebéaude der
Beschwerdefiihrenden tberschneidet, eine bestimmungsgemasse und sinnvolle Nutzung des
Grundstiicks nicht und erschwert diese nicht stark; sondern es bleiben gar gewisse
Umbauten, Erweiterungen und Nutzungsanderungen moglich (8 357 Abs. 1 PBG). Damit
werden die Beschwerdeftihrenden jedenfalls nicht schlechtergestellt, als wenn ein
Baubereich auf einem unbebauten Grundstiick festgelegt wirde. Die vom
Beschwerdegegner 1 gemachten Angaben zur (gegentiber der bestehenden Zonierung
erhohten) Uberbauungsmoglichkeit des Grundstiicks werden von den
Beschwerdefiihrenden nicht infrage gestellt. Ihr privates, dem Baubereich
entgegenstehendes Interesse ist dementsprechend gering und vermag das offentliche
Interesse an der Festsetzung des Baubereichs nicht aufzuwiegen. Da die von den
Beschwerdefiihrenden vorgeschlagene Erweiterung des Baubereichs um die Nordseite des
bestehenden Gebaudes den mit dem Baubereich zu erreichenden Zielen entgegenlaufen
wurde, sind auch keine milderen Massnahmen ersichtlich. Damit erweist sich die durch die
V orinstanzen vorgenommene | nteressenabwagung und -wirdigung als korrekt, und die
Beschwerde ist in diesem Punkt abzuweisen.

E.51

Der strittige Baubereich auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 weist die Form von zwei etwas
versetzt angeordneten Rechtecken auf und erstreckt sich in dieser verzahnten Ausrichtung
grosstenteils Uber das Grundstuick, ragt aber ebenfalls rickwartig in das Grundstiick
Kat.-Nr. 03 hinein und ist insofern riickwartig Uberlappend zum Gebéaude an der

J-Strasse 04 (Kat.-Nr. 03), ohne dieses zu durchschneiden. Er ist orthogonal zur

J-Strasse ausgerichtet und wirde (gemass Ausfihrungen des Beschwerdegegners 1) die
Bebauung in der zweiten Bautiefe zum inventarisierten Gartenensemble (J-Strasse 04-012)
im Sldosten hin abschliessen. Der Bezeichnung des Baubereichs zufolge (4/450) sollen vier



Vollgeschosse mit einer Gebaudegrundfléche von 450 m 2 moglich sein. Der zur

J-Strasse liegende (vordere) Teil des Baubereichs stimmit teilweise mit dem Volumen des
bestehenden Gebaudes (J-Strasse 02) Uberein, wobei ein kiinftiges Gebaude gegentiber dem
bestehenden rickwartig ausgedehnt werden konnte. Der riickwartige, zusétzliche
(angefochtene) Baubereich wirde ein Bauvolumen ermdglichen, welchesteilsin den
bestehenden Géarten der beiden Grundstiicke, teils Uberlappend mit dem bestehenden
einstockigen Nebengebdude zu stehen kdme. Fur das bestehende Gebaude auf dem
Grundstuick Kat.-Nr. 03 (J-Strasse 04) ist eine Profilerhaltungslinie festgesetzt worden.

E.5.2

Zu prufen ist die Ruge, der Beschwerdegegner 1 habe bel der Teilrevision der BZO das
ISOS, die geschiitzte Struktur der Kernzone Platte sowie das inventarisierte Gebaude und
den inventarisierten Garten des Grundstticks Kat.-Nr. 03 ungentigend berticksichtigt. Der
mangel nde Einbezug eines erheblichen Gesichtspunkts in eine Interessenabwagung stellt
einen Rechtsfehler dar (Christian Berz, Zur Bertcksichtigungspflicht des ISOSim
kantonalen Bau- und Planungsrecht, PBG aktuell 2018/3, S. 5 ff., 10; Pierre Tschannen in:
Heinz Aemisegger et al. [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Richt- und Sachplanung,
Interessenabwagung, Zurich etc. 2019, Art. 3 N. 48). Zu dessen Behebung ist das
Verwaltungsgericht nach § 50 Abs. 1 in Verbindung mit § 20 Abs. 1 lit. a VRG befugt.
Betreffend die rechtlichen Grundlagen zum Baubereich kann auf E. 4.3 f. verwiesen
werden. Soweit die Beschwerdefiihrenden im Baubereich einen Verstoss gegen das | SOS
erblicken, ist nicht weiter auf ihre Ruge einzugehen: die Beschwerdefiihrenden setzen sich
in ihrer Beschwerde nicht mit den Erwagungen der V orinstanz, wonach der beanstandete
Baubereich nicht im Widerspruch zum | SOS stehe, da die gegebene Baustruktur nur ganz
lokal und in einem untergeordneten Ausmass verandert werde und keine wesentlichen
strukturbildenden Elementen verloren gingen, auseinander.

E.53

Bei Bedarf erfolgt der Schutz von Objekten des Natur- und Heimatschutzes durch
planungsrechtliche Massnahmen und derjenige durch Verfigungen oder Vertrége
kumulativ, priméar sind aber planungsrechtliche Massnahmen zu ergreifen (8 205 PBG; § 9
Abs. 1 und § 24 f. der Kantonalen Natur- und Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977
[KNHV]; VGr, 5. April 2018, VB.2017.00850, E. 2.2 mit weiteren Hinweisen). Als
planungsrechtliche Massnahmen stellt das PBG insbesondere die Schaffung von
Freihaltezonen und Kernzonen zur Verfligung. Werden Kernzonen erlassen, kénnenim
Rahmen der planungsrechtlichen Massnahmen Detailregelungen geméss § 50 Abs. 2 und 3
PBG getroffen werden, die das Ortshild schiitzen (Christoph Fritzsche/Peter Bésch/Thomas
Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 285f.).
Das Vorliegen von denkmal schiitzerischen Anliegen bedeutet aber noch nicht, dass
zwingend planungsrechtliche Massnahmen zu ergreifen sind. Inwiefern solche zu ergreifen
sind, unterliegt einer Interessenabwagung der Planungsbehérde (V Gr, 27. Méarz 2019,
VB.2018.00629, E. 7.3 mit weiteren Hinweisen).

E.54

Im Rahmen der Nutzungsplanung sind die Behorden verpflichtet, Schutzobjekte zu schonen
und zu erhalten (8 204 Abs. 1 PBG; § 1 zweiter Spiegelstrich KNHV). Eine
Nutzungsplanung ist daher unzuldssig, wenn sie die Ziele der Schonung und Erhaltung von
Natur- oder Heimatschutzobjekten nur ungentigend respektiert (vgl. VGr, 20. September



2020, VB.2019.00765, E. 2.1). Der Beschwerdegegner 1 vertritt die Ansicht, dass trotz der
leichten Uberstellung des Baubereichs im nordlichen Randbereich des Grundstiicks 03 die
Erhaltungsziele wie sieim Feststellungsbeschluss des Stadtrats betreffend die Gartenanlage
genannt wirden, nicht tangiert seien. Gemass Feststellungsbeschluss STRB 169/2019 seien
der rickwaértige Bereich as ein zum Baumei sterhauser-Ensemble J-Strasse 04, 014 und 012
passender Garten sowie die Hangebuche und der Mammutbaum schutzwiirdig und zu
erhalten; diese wirden durch den Baubereich nicht beeintréchtigt. Auch die Vorinstanz
verneint eine Auswirkung des Baubereichs auf die inventarisierte Gartenanlage. Die
Vorinstanz hielt weiter fest, dass der Baubereich in Bezug auf dasinventarisierte
Baumeisterhaus an der J-Strasse 04 gentigend Raum lasse, um einen Neubau mit der
gebotenen Ruicksichtnahme auf das Schutzobjekt zu platzieren. Die Beschwerdefihrenden
stellen diesinfrage. In ihrer Beschwerdebegriindung nehmen die Beschwerdeftihrenden
ausfuhrlich Bezug auf die beiden Inventarobjekte an der J-Strasse 04 (Baumei sterhaus und
Gartenanlage) auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 und auf das Baumeisterhaus auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 01. Mit dem Beschwerdegegner 1 ist davon auszugehen, dass weder
der rickwaértige Bereich noch das bestehende Gebaude des Grundstiicks 01 schutzwiirdig
sind. Aufgrund der Uberlappung des Baubereichs mit dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 weisen
die Beschwerdefuhrenden aber zurecht darauf hin, dass der Baubereich auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 01 nicht vdllig losgel 6st vom inventarisierten Baumeisterhaus und der
Gartenanlage an der J-Strasse 04 festgesetzt werden diirfe. Die Uberprifung, ob das
vorhandene Schutzobjekt (Garten und Gebaude auf dem Grundstlick Kat.-Nr. 03) durch
eine (Neu-)Baute, welche die Uberbauungsmaglichkeiten (insbesondere den Baubereich)
des Grundstticks Kat.-Nr. 01 ausnutzen wirde, beeintrachtigt wirde, kann nicht ganzlich in
das Baubewilligungsverfahren verschoben werden. Zwar besteht auch im
Baubewilligungsverfahren ein gewisser Anordnungsspielraum, esist aber nicht

ausgeschl ossen, dass das nachfolgende Baubewilligungsverfahren dadurch prgjudiziert
wrde, wenn im Nutzungsplanungsverfahren die mogliche Lage zukiinftiger Neubauten
bereits spezifisch — mittels eines Baubereichs — festgelegt wird (vgl. VGr, 7. Oktober 2010,
VB.2010.00250, E. 6.3.3, bestétigt in BGr, 14. April 2011, 1C_537/2010, E. 4.3; VGr,

20. Juni 2002, VB.2001.00164, E. 2b). Sodann entspricht dies auch dem vom
Beschwerdegegner 1 zugedachten Zweck der Baubereiche, namlich, dass diese die
angestrebte Weiterentwicklung abbilden.

E.54.1

Im Inventarblatt wird das Baumeisterhaus an der J-Strasse 04 als prégend fir die Bebauung
an der J-Strasse beschrieben. Das freistehende Baumei sterhaus weise eine stattliche Grosse
auf und sei vor weiteren Anbauten zu schiitzen, die den grossvolumigen Baukubus stark
beeintréchtigen wirden. Als wichtiger Bestandtell der historischen Bebauung J-Strasse sei
esin seinem ausseren Charakter und Erscheinungsbild als Baumeisterhaus zu erhalten. Als
besondere Merkmale werden u.a. die regelméssig befensterten Fassaden, der Haupteingang
an der Schmalseite und das Satteldach beschrieben. Die Gartenanlage weise nur noch wenig
Originalsubstanz auf und sel von keiner herausragenden Qualitét. Sie sel aber als pragender
Teil eines schitzenswerten Baumel sterhaus-Ensembles aus dem 19. Jahrhundert sowie mit
seinem V orgarten und seinem Grinvolumen fir das Strassen- und Quartierbild von
Bedeutung, insbesondere stelle der Garten einen aussergewohnlichen Zeugen von sozider,
kulturgeschichtlicher und ortsbildprégender Bedeutung dar. Der Durchgang zum Garten,
die Lucke zwischen den Baukorpern, sei ein wichtiges Erkennungsmerkmal der Baustruktur
im Quartier. Erhaltenswert selen insbesondere der begriinte Vorgarten, der gepflasterte



Durchgang zwischen J-Strasse 02 und 04, welcher zugleich as offener Eingangsbereich
und al's Zugang zum hinteren Garten diene, sowie der Mammutbaum und die Hangebuche;
der Garten sai a's ein zum Ensemble passender Garten zu erhalten . Diese Umschreibung in
den Inventarbléttern stellt die Vereinbarkeit des Baubereichs, welcher rickwartig auch zum
Gebaude an der J-Strasse 04 Uberlappend ist, mit dem Schutzzweck des Baumeisterhauses
und dessen Gartenanlage infrage. Eine im Baubereich zu erstellenden (Neu-)Baute wirde
die Ein- und Durchsicht in den Garten des Grundstuicks behindern und die L licke zwischen
den beiden Gebauden an der J-Strasse 02 und 04 weniger ausgepragt erscheinen lassen. Es
erscheint mindestens vorstellbar, dass eine so erstellte (Neu-)Baute einen dhnlich negativen
Effekt auf die Wirkung des Gebaudes haben kdnnte wie eine Anbaute, und eine Neubaute
damit den wahrgenommenen Baukubus des Gebaudes an der J-Strasse 04 in einer Weise
verandern wirde, die nicht mehr den Schutzzielen entsprechen wirde. Auch wenn der
rickwaértige Garten von keiner herausragenden Qualitét ist und (substanzmaéssig) lediglich
die zwei Baume im stidseitigen Teil des Gartens als schutzwrdig erachtet werden, welche
durch einen allféligen Neubau nicht beeintréchtigt wirden, so l&asst sich dem
Inventareintrag entnehmen, dass der Garten in seiner Gesamtwirkung schutzwirdig ist.
Dazu gehort auch die L ticke zwischen den Gebauden an der J-Strasse 02 und 04 sowie der
Durchgang zum Garten. Der festgelegte Baubereich l&asst zu, dass eine ihn ausnitzende
Neu- oder Anbaute den inventarisierten Garten beeintréchtigt. Dieser Umstand mussim
Nutzungsplanungsverfahren berticksichtigt werden.

E.54.2

Zwar sind die Voraussetzungen des Ortshildschutzes durch planerische Massnahmen und
digjenigen von denkmal pflegerischen Schutzmassnahmen wie die Inventarisierung nicht
dieselben. Vorliegend geht es darum, schutzwiirdige Ortsbilder wie Stadt- und Dorfkerne
oder Gebaudegruppen in ihrer Eigenart zu erhalten oder zu erweitern, wobei aber auch die
fr die Wirkung wesentliche Umgebung zum Schutzobjekt gehdrt (§ 50 Abs. 1 und § 203
Abs. 1lit. ¢ PBG, vgl. VGr, 5. August 2020, VB.2018.00562, E. 5.3.2). Das Gebaude und
der Garten auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 sind nicht nur an sich schutzwuirdig, sie sind
auch prégend fur das Ortshild an der J-Strasse. So lasst sich den Inventarbléttern ebenfalls
entnehmen, dass das Baumei sterhaus typisch fur die historische Bebauung an der

J-Strasse mit ihrer offenen Bebauungsstruktur, wie sie auch in den Kernzonenvorschriften
(Art. 70c, insh. Abs. 6, BZO 2016) Erwéahnung findet, ist. Die J-Strasse weise eine hohe
raumliche Durchlassigkeit mit Ein- und Durchsicht in die Géarten auf; auch baumbestandene
Garten gehdrten zum Quartier. Darin gliedert sich das solitér stehende Baumeisterhaus an
der J-Strasse 04 mit seinem grossen Garten gut ein, auch als Ubergang zu den angrenzenden
Villengéarten (vgl. dazu das | SOS-Inventar unter E. 3.3.2 sowie Art. 70c Abs. 2 BZO 2016)
und weiteren grossvolumigen Baukuben klassizistischer Mehrfamilienhauser im Geviert.
Neben dem Vorgarten sei auch das Grinvolumen des Gartens fir das Strassen- und
Quartierbild von Bedeutung. Auch unter Beriicksichtigung der ortsbildpréagenden
Bedeutung der beiden Inventarobjekte (Gebaude und Garten) an der J-Strasse 04 erscheint
eher fraglich, dass eine den Baubereich ausniitzende und damit mit dem Gebaude an der
J-Strasse 04 Uberlappende, sich aber gut eingliedernde und den Ortsbildschutz hinreichend
wahrende (Neu-)Baute tberhaupt mdglich wére, insbesondere weil die rickwartige
Uberlappung mit dem bestehenden (inventarisierten) Gebaude die strassenseitige
Durchsicht in den Garten verunméglichen wirde. Genau diese Durchsicht scheint aber —
mindestens ergibt sich dies aus dem Inventarblatt — relevant fur die rdumliche
Durchléssigkeit im Quartier und die Gesamtwirkung des inventarisierten Baumei sterhauses



(oben, E. 5.4.1).

E.543

Sowohl die Vorinstanz a's auch der Beschwerdegegner 1 kamen zum Schluss, dass der
vorliegend strittige Baubereich die inventarisierten Einzel objekte (Baumeisterhaus und
Gartenanlage) nicht tangiere; das Schutzziel bleibe grundsétzlich gewahrt, da der
Baubereich nur geringfiigig am Rand in den potenziell schitzenswerten Garten
hineinreiche. Der Beschwerdegegner fuhrt aus, dass der Baubereich entsprechend dem
orthogonalen Charakter der Bebauung ausgerichtet sei und die Bebauung in der zweiten
Bautiefe zum inventarisierten Gartenensemble im Stidosten abschliesse. Durch die
Reduktion der Breite wirden die Durchgange mit den seitlich befensterten Fassaden der
Baumeisterhduser entlastet. Hingegen setzte sich der Beschwerdegegner 1 nicht damit
auseinander, inwiefern durch die Uberlappung des Baubereichs mit dem bestehenden
Gebéaude an der J-Strasse 04 das geschuitzte Ortsbild bzw. das Denkmal gewahrt wirde. Im
Weiteren erscheint aufgrund der Plane (Erganzungsplan Kernzone Platte) die geltend
gemachte reduzierte Breite des Baubereichs gegentiber der bestehenden Baute fraglich, und
insbesondere ist keine durch den Baubereich erfolgende Entlastung der stidwestlich
angrenzenden Fassade der J-Strasse 04 ersichtlich.

E.544

Der Einschétzung der Vorinstanz und des Beschwerdegegners 1, wonach der vorliegend
strittige Baubereich die inventarisierten Einzel objekte und deren Wirkungen fur das
Ortsbild nicht tangiere, kann nicht gefolgt werden. Der Beschwerdegegner 1 wére
verpflichtet gewesen, insbesondere auch die ortshildpragende Bedeutung des

Baumei sterhauses und der L ticke zwischen den Baukorpern, welche die Durchsicht in den
Garten erlaubt, in der vorzunehmenden I nteressenabwagung als dem Baubereich
entgegenstehendes (6ffentliches) Interesse zu berticksichtigen und die entsprechende
Abwagung vorzunehmen. Damit liegt eine unvollstandige und damit rechtsfehlerhafte
Ermittlung der Interessen vor. Demnach ist die Beschwerde in diesem Punkt gutzuheissen
und da dem Beschwerdegegner 1 bei der Festsetzung von Nutzungsplanen Autonomie
zukommt, die Sache, soweit der Baubereich in der zweiten Bautiefe auf den Grundstticken
Kat.-Nrn. 01/03 betroffen ist, zur Priifung und gegebenenfalls Neufestsetzung an diesen
zuriickzuweisen.

E.6.1

Die Beschwerdefihrenden wehren sich gegen die Herabsetzung des Mindestwohnanteils
von 90 % auf 0 % auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 und beantragen zusétzlich (mindestens
sinngemass, siehe oben, E. 1.3) die Erhthung der bisherigen Festlegung eines 0%igen
Mindestwohnanteils auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03.

E.6.2

Nach § 49a Abs. 3 PBG kann fir ganze Zonen, gebietsweise oder fur einzelne Geschosse
die Nutzung zu Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken zugel assen, vorgeschrieben
oder beschrankt werden. In Kernzonen ist von der anrechenbaren Flache der Vollgeschosse
und der solche ersetzenden Dach- und Untergeschosse elnes Grundstiicks mindestens der
im Zonenplan festgelegte Anteil als Wohnflache zu realisieren (Art. 40 Abs. 1 BZO 2016).
In Art. 40 Abs. 3 BZO 2016 ist die Verlegung geregelt.

E.6.2.1



Die Beschwerdefihrenden wenden sich nicht gegen die Festsetzung einer Kernzone anstelle
der bisherigen Wohnzone. Solange die Nutzungsvorschriften andere Nutzungen al's
Wohnnutzungen zulassen, erscheint die Herabsetzung des Wohnanteils ohnehin nicht
grundsétzlich ausgeschlossen. Es sei denn, das Gebiet eigne sich tberhaupt nicht fur andere
Nutzungen. Diesist vorliegend allerdings nicht ersichtlich, befindet sich doch im selben
Quartier die Kantonsschule Ramibuhl, weitere Geb&ude der mitbeteiligten Privatschule
sowie diverse Gewerbeliegenschaften im Bereich K-Strasse und Zirichbergstrasse.

E.6.2.2

Den Beschwerdefiihrenden ist insofern zuzustimmen, dass es fraglich erscheint, ob die BZO
des Beschwerdegegners 1 es zul&sst, einzelfall- bzw. gebaudewei se die Wohnanteile
herabzusetzen (vgl. Weisung Nr. 58 des Stadtrates an den Gemeinderat vom 29. November
1978, S. 10f.; vgl. auch VGr, 19. Mérz 2020, VB.2019.00739, E. 5.3). Schlussendlich kann
dies allerdings offen gelassen werden. So wurde vorliegend die Wohnnutzung nicht fir ein
isoliertes Grundsttick herabgesetzt, sondern die Mindestwohnanteile wurden fr einen nicht
unwesentlichen Tell des Gebiets entlang der Zirichbergstrasse und der J-Strasse auf 0 %
herabgesetzt, womit sich die fragliche Festlegung in ein Gebiet mit (rechtskréftig
festgesetzten) Mindestwohnraumanteilen von 0 % eingliedert.

E.6.3

Das Vorschreiben oder Beschréanken der Wohnnutzung setzt jeweils ein hinreichendes
offentliches Interesse voraus. Dieses kann bspw. in der Bekdmpfung der Verédung der
Innenstadt, in der Durchmischung von Arbeits- und Wohnplétzen und in der Erhaltung von
gunstigerem Wohnraum bestehen ( Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 984; BGE 111 1a 93

E. 2b; VGr, 7. Mai 2014, VB.2013.00560, E. 5) . Mit der Aufhebung der
Wohnanteilsvorschriften fir ein Grundsttick oder ein Gebiet geht keine
Nutzungsbeschrankung mehr einher, sondern sie wird aufgehoben, und es wird weder eine
Verpflichtung zur Wohnnutzung begriindet noch eine solche zur gewerblichen Nutzung.

E.6.3.1

Der Beschwerdegegner 1 fuhrt den Fortbestand und die planerische Sicherung einer
zeitgemassen Weiterentwicklung der Privatschule als (6ffentliches) Interesse an der
Herabsetzung des Wohnanteils an. Er legt dar, dass die Privatschule ein prégender und
wesentlicher Bestandtell des Gevierts Platte sei und mit ihrem Bildungsangebot das
oOffentliche Schulangebot erganze und entlaste. Die Beschwerdefihrenden sind der Ansicht,
dass es sich dabei um private Interessen der Mitbeteiligten handle. Insofern, alsdie
Festlegung eines Mindestwohnanteils jeweils in die Interessen des betroffenen
Grundeigentiimers eingreift, obliegt es dem Beschwerdegegner 1 gar, auch die privaten
Interessen der Mitbeteiligten bei seinen planerischen Festlegungen zu berlicksichtigen. Die
Berlicksichtigung der privaten Interessen der Mitbeteiligten ist damit nicht zu beanstanden.
Dartber hinaus kommt der Ergénzung des 6ffentlichen Schulangebots aber auch ein
gewisses offentliches Interesse zu.

E.6.3.2

Durch die Herabsetzung des Wohnanteils auf dem Grundstiick 01 von 90 % auf 0 % wird
das Grundsttick neu der Empfindlichkeitsstufe |11 zugeordnet, wahrenddem es zuvor noch
der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet gewesen war (Art. 3 BZO 2016). Dadurch andert
sich aber die Empfindlichkeitsstufe der beschwerdefUhrerischen Liegenschaften nicht,
womit ihr entgegenstehendes (privates) Interesse nicht ins Gewicht fallt. Die Einhaltung der



larmschutzrechtlichen Grenzwerte kann erst anhand des konkreten Bauprojekts geprift
werden; grundsétzlich erscheint es aber nicht ausgeschlossen, dass ein Schulbetrieb diese
einhalten kénnte. Inwiefern dartber hinaus die Wohnhygiene unter der Herabsetzung des
Mindestwohnanteils leiden wirde, fihren die Beschwerdef ihrenden nicht aus, weshalb
nicht weiter darauf einzugehen ist.

E.6.3.3

Die Beschwerdeftihrenden bringen vor, dass das sich aus dem kantonalen Richtplan
ergebende Interesse an der Riickgewinnung der Wohnraumverluste berticksichtigt werden
musse. Der kantonale Richtplan schreibt zwar eine Wohnraumriickfihrung in den ans
Hochschulgebiet angrenzenden Quartieren, wozu auch das Gebiet Platte zahlt, als Ziel vor,
bezieht sich dabei aber auf durch die universitéren Institutionen zweckentfremdeten
Wohnraum (kantonaler Richtplan, Ziff. 6.2.1). Es erscheint zwar nicht ausgeschlossen,
dieses Interesse an der Wohnraumrtickgewinnung vorliegend zu berticksichtigen. Aufgrund
der Zielsetzung der richtplanerischen Vorgaben (Wohnraumrickfihrung bel Instituten der
Hochschulen) kommt diesem Interesse allerdings wenig Gewicht zu, und es steht der aus
anderen Griinden erfolgenden Herabsetzung der vorgeschriebenen Wohnanteile nicht
entgegen.

E.64

Im selben Zusammenhang riigen die Beschwerdefiihrenden eine Verletzung der
Planungspflicht, indem vorliegend eine grundstiickwei se planungsrechtliche Befreiung von
Wohnanteilsvorschriften vorgenommen wiirde. Fur einen grossen Schulbetrieb, wie es die
Schule der Mitbeteiligten sei, ware mindestens eine Sondernutzungsplanung notwendig,
wenn nicht gar eine Festsetzung einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen.

E.6.4.1

Die Frage nach der Planungspflicht kann sich erst in einem alfélligen
Baubewilligungsverfahren stellen (Art. 2 RPG, § 8 PBG). Nach der vom Bundesgericht
entwickelten Rechtsprechung (zur Bewilligung von nichtzonenkonformen Bauten bzw.
solchen ausserhalb der Bauzone) unterliegen Bauten, welche hinsichtlich ihres Ausmasses
und ihrer Auswirkungen auf die Nutzungsordnung so gewichtig sind, dass sie erst nach
einer Anderung oder Schaffung eines Nutzungsplans bewilligt werden diirfen, der
Planungspflicht. Damit soll sichergestellt werden, dass bei Bauvorhaben mit bedeutenden
Auswirkungen auf die bestehende Nutzungsordnung die umfassende I nteressenabwagung
unter demokratischer Mitwirkung der Bevolkerung (Art. 4 RPG) erfolgt und der
Rechtsschutz (Art. 33 f. RPG) gesichert wird (planerischer Stufenbau). Dadie vorliegend
strittige (Rahmen-)Nutzungsplanung planerisch Gber einer Sondernutzungsplanung steht,
stellt sich die Problematik der Einhaltung des planerischen Stufenbaus vorliegend nicht; es
sei denn, ein bestimmtes Projekt wére von derartiger Auswirkung, dass es auf Stufe der
Richtplanung hétte Eingang finden missen (vgl. dazu BGE 126 11 26 E. 4b). Solcheswird
von den Beschwerdefiihrenden aber nicht geltend gemacht und ist sodann ohnehin nicht
ersichtlich. Nichtsdestotrotz leitet sich aus der Planungspflicht ab, dass die
Nutzungsplanung grundsétzlich aus einer Gesamtsicht der raumbedeutsamen Belange
heraus zu erfolgen hat (vgl. Art. 1 und 2 RPG; BGE 118 1a 165 E. 3c; 116 1a 339 E. 3b/bb).
Mindestens betreffend die Mindestwohnanteile ist die Nutzungsplanung des
Beschwerdegegners 1 und die darin vorgenommene Abwégung der Interessen vorliegend
aber nicht zu beanstanden. Sodann entspricht es gerade dem Zweck der Nutzungsplanung,



die zweckméassige Nutzung des Bodens durch parzellenscharfes Festlegen der je
zugelassenen Bodennutzung zu regeln (Waldmann/Hanni, Art. 14 N 3 ff.). Inwiefern
grundstiickweise Einzelfallregelungen in einem (sich auf die ganze Stadt beziehenden)
Nutzungsplanungsverfahren nicht moglich sein sollten, ist damit nicht ersichtlich.

E.6.4.2

Davorliegend kein konkretes Projekt gepruft wird, kann auch offenbleiben, ob die
Privatschule der Mitbeteiligten in der Kernzone zonenkonform ware. Die Zonenkonformitét
des konkreten Bauprojekts ist im Baubewilligungsverfahren zu Uberprifen. Fur das
Nutzungsplanungsverfahren ist ausreichend, dass eine Privatschule, wie sie der
Beschwerdegegner 1 planerisch absichern machte, in der Kernzone nicht grundsétzlich
ausgeschlossen ist und die damit zu erreichende planerische Festlegung nicht gerade
unzweckmassig erscheint. Kernzonen weisen haufig eine Zentrumsfunktion auf und dienen
regelméssig offentlichen Bauten, Wohnbauten sowie maéssig stérenden Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben (Peter Hettich/Lukas Mathis, in: Alain Griffel et a. [Hrsg.],
Fachhandbuch Offentliches Baurecht, Ziirich etc. 2016, Rz. 3.27). Zumal davon auszugehen
ist, dass insbesondere Schulhausplétze, Schulsportanlagen und Kinderspielpldtze sowie
Kindertagesstatten in einer Wohnzone eine zonenkonforme Nutzung darstellen konnen (vgl.
Peter Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Aufl., Bern 2016,

S. 167), ist nicht ersichtlich, inwiefern eine Privatschule in einer Kernzone grundsétzlich
nicht zonenkonform sein sollte. Ebenfalls nicht ersichtlich ist — und dies wird sodann auch
nicht geltend gemacht —, inwiefern eine Privatschule vorliegend der Eigenart der Kernzone
Platte widersprechen sollte. Ob eine Zone fur offentliche Bauten anstelle der Kernzone
hétte geplant werden miissen (vgl. dazu: Daniel Gsponer, Die Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen, unter besonderer Berticksichtigung des Luzerner Planungs- und Baurechts,
Diss. Zurich, Zarich 2000, S. 69; ebenfalls Robert Wolf/Erich Kull, Das revidierte
Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich, VLP Nr. 58, 1992, S. 19f1.), kann
dann aber offengelassen werden, da die Festsetzung der Kernzone an sich nicht angefochten
wurde.

E.6.4.3

Dasselbe gilt Ubrigens, soweit die Beschwerdefihrenden geltend machen wollen, das
Grundstiick der mitbeteiligten Privatschule sei fur einen Schulbetrieb verkehrsmassig nicht
geniigend erschlossen. Eine rechtsgultige Erschliessung muss zum Zeitpunkt des Erlasses
der Rahmennutzungsplanung (noch) nicht vorliegen. Dass elne rechtsgultige Erschliessung
fir ein zonenkonformes Bauproj ekt ausser Frage steht, ist nicht ersichtlich; dieswére in
einem allfalligen kinftigen projektbezogenen Verfahren zu Uberprifen.

E.6.5

Damit sind die vorinstanzlichen Erwagungen betreffend Herabsetzung des
Mindestwohnanteils insgesamt nicht zu beanstanden, und diese erscheint verhadtnismassig
und damit rechtméssig. Dieselben Uberlegungen treffen sodann auch auf die von den
Beschwerdeftihrenden beantragte Erhéhung des Mindestwohnanteils von 0 % auf 90 % auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 zu. Dass das Gebaude auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 in das
Inventar der Denkmal pflege aufgenommen wurde, vermag daran nichts zu &ndern: Das
Inventarblatt bezeichnet nicht die Nutzung al's schutzwiirdig, sondern das Gebaude und
dessen Erscheinung. Folglich ist die Beschwerde beziiglich der Festsetzung des
Mindestwohnanteils unbegrindet und sie ist abzuweisen.



E.71

Damit ist die Beschwerde teilwei se gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist. Soweit sie
aber betreffend den Baubereich auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 05 und die
Mindestwohnanteile auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 01/03 abzuweisen ist, unterliegen die
Beschwerdefiihrenden mehrheitlich. Deshalb sind ihnen 2/3 der Gerichtskosten
aufzuerlegen. Dem Beschwerdegegner 1 sind die Gerichtskosten zu 1/6 und der
Mitbeteiligten zu 1/6 aufzuerlegen (vgl. 8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1
VRG).

E.7.2

Den Beschwerdefiihrenden ist eine Parteientschadigung zu versagen, zumal sie nicht
uberwiegend obsiegen ( 8 17 Abs. 2 VRG). Dasselbe gilt fur die Mitbeteiligte, die
betreffend Wohnanteilen, aber nicht betreffend Baubereich auf den Grundstiicken
Kat.-Nrn. 01/03 obsiegt. Dem Antrag des Beschwerdegegners 1 auf eine
Parteientschadigung ist nicht zu entsprechen, weil der Aufwand fir das

Rechtsmittel verfahren denjenigen, der im Planungsverfahren ohnehin zu erbringen war,
nicht wesentlich Ubertrifft (Kaspar Pliss, Kommentar VRG, § 17 N. 51). Damit sind keine
Partei entschadigungen zuzusprechen.

E.73

Die Vorinstanz auferlegte die Kosten des Rekursverfahrens zu je 1/5 den
Beschwerdefiihrenden und verpflichtete sie, der Mitbetelligten eine Umtriebsentschadigung
zu bezahlen. Entsprechend dem Ausgang des vorliegenden Verfahrens sind die Kosten des
Rekursverfahrens zu 2/3 den Beschwerdefiihrenden (je 2/15), zu 1/6 dem
Beschwerdegegner 1 und zu 1/6 der Mitbeteiligten aufzuerlegen. Mangels tberwiegenden
Obsiegens im Rekursverfahren steht weder der Mitbetelligten noch den
Beschwerdefiihrenden eine Parteientschadigung zu (oben, E. 7.2).

E.8

L etztinstanzliche kantonal e Riickwei sungsentscheide sind al's Zwischenentscheide im Sinn
von Art. 93 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 zu qualifizieren (BGE 1381 143
E. 1.2, BGE 133V 477 E. 4.2). Soweit die Sache an die erste Instanz zurtickgewiesen wird,
ist der vorliegende Entscheid daher vor Bundesgericht nur direkt anfechtbar, wenn die
Ruckwei sung einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann (lit. a) oder wenn
die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifihren und damit einen
bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen
warde (lit. b).
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