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Regeste

Baubewilligung | Nachbarbeschwerde gegen Ersatzneubau eines Wohnhauses; zweliter
Rechtsgang. Die geforderten Pflichtparkplétze miussen nicht auf dem Baugrundstiick,
sondern kénnen auch auf Drittgrundstticken in angemessener Entfernung geschaffen
werden (E. 4.5). Bel den von der kommunalen Baubehorde geforderten Anpassungen der
Griun- und Parkflachensituation handelt es sich um unwesentliche Projektanderungen,
welche einer Nebenbestimmung zuganglich sind (E. 4.6). Fir die Beurteilung der
wohnhygienischen Verhdltnisse (Belichtung, Beltiftung) ist der heutige Zustand
massgeblich; ob sich ein kinftiger Neubau auf dem Nachbargrundstiick hierauf auswirken
wiurde, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu prifen (E. 5.4). Das Bauprojekt ist hinsichtlich
Einordnung und Gestaltung nicht zu beanstanden (E. 6). Zudem ist es vorliegend moglich,
gestitzt auf die BZO zur Wahrung gebietstypischer Strukturmerkmale und im Interesse
eines besseren Erscheinungsbilds eine Abweichung von der Gebaudehthe zu bewilligen (E.
7). Ebenso kann im Interesse einer stadtebaulich und gestalterisch guten Ldsung die
Bautiefe Uberschritten werden, da die maximal zuldssige Ausnitzung eingehalten ist (E. 8).
Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist gemaéss 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der Beschwerden gegen den angefochtenen
Entscheid des Baurekursgerichts zustandig.

E.2

Die BeschwerdefUhrerin ist aufgrund ihrer réaumlichen Nahe zum Baugrundstiick gestitzt
auf 8 338a Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zur
Beschwerde legitimiert.

E.3

In prozessualer Hinsicht beantragt die Beschwerdefihrerin zunéchst die Durchfihrung
eines Augenscheins. Der Entscheid dariiber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im
pflichtgeméassen Ermessen der anordnenden Behdrde. Die Durchfiihrung eines
Augenscheinsist dann geboten, wenn die tatséchlichen Verhaltnisse unklar sind und
anzunehmen ist, die Parteien vermdchten durch ihre Darlegungen vor Ort Wesentliches zur
Erhellung der sachlichen Grundlagen des Rechtsstreits beitragen. Der Verzicht auf die
Durchfiihrung eines Augenscheinsist zul&ssig, wenn die Akten eine hinreichende
Entscheidgrundlage darstellen. Eine Pflicht zur Durchfihrung eines Augenscheins besteht
jedenfalls nur dann, wenn die tatsachlichen Verhatnisse auf andere Weise nicht abgeklért



werden konnen (BGr, 8. November 2010, 1C_192/2010, E. 3.3; BGr, 10. August 2010,

1C _512/2009, E. 2.3; VGr, 23. Oktober 2014, VB.2014.00290, E. 2.1). Vorliegend ist die
Feststellung des rechtserheblichen Sachverhaltsim Sinnvon 8 7 Abs. 1 VRG mittels der bei
den Akten liegenden Plane, Visualisierungen und Fotografien — namentlich anhand der
zahlreichen anlé&sslich des vorinstanzlichen Referentenaugenscheins erstellten Fotografien —
madglich, welche die tatsachlichen Verhaltnisse anschaulich wiedergeben. Damit und
zusammen mit den Ubrigen Akten ist der Sachverhalt rechtsgentigend erstellt; auf einen
Augenschein ist zu verzichten.

E.41

Die Beschwerdefthrerin rugt, die Baubewilligung verletze den Grundsatz der Einheit der
Baubewilligung. Diverse Méangel, deren Behebung von der Bauherrschaft gefordert wirde,
seien weder von untergeordneter Bedeutung noch kdnnten sie ohne besondere
Schwierigkeiten im Sinn von 8 321 Abs. 1 PBG behoben werden. Die statuierten Auflagen
seien zudem viel zu wenig konkret.

E.42

Inhaltliche oder formale Méangel eines Bauvorhabens kénnen und miissen gemass § 321
Abs. 1 PBG unter bestimmten V oraussetzungen mittels Statuierung entsprechender
Nebenbestimmungen in der Baubewilligung behoben werden. Dieses Vorgehen ist Ausfluss
des verfassungsrechtlichen Verhaltnismassigkeitsprinzips, welches verlangt, dass staatliche
Massnahmen zwecktauglich und notwendig sein missen, wobei Notwendigkeit bedeutet,
dass eine Massnahme in ihrer konkreten Ausgestaltung Uber das zur Erreichung ihres Ziels
Notwendige nicht hinausgehen darf (Art. 5 Abs. 2 und Art. 36 Abs. 3 der Bundesverfassung
vom 18. April 1999). Das Interesse des Bauherrn am Fortbestand der Baubewilligung ist als
gewichtig einzustufen. Solange die Mangel untergeordneter Natur sind und ohne besondere
Schwierigkeiten durch ausreichend konkrete Nebenbestimmungen behoben werden kdnnen,
steht der Grundsatz der Einheit der Baubewilligung nicht infrage. Ziehen die Méngel
indessen wesentliche Projektanderungen nach sich, konnen sie nicht mittels einer
Nebenbestimmung behoben werden (VGr, 4. Méarz 2021, VB.2020.00677, E. 1.2.3; 19. Juli
2018, VB.2017.00830, E. 5.1; 26. Januar 2011, VB.2010.00440, E. 2; RB 1983 Nr. 112 =
BEZ 1984 Nr. 5). Ob die Voraussetzungen fur die Erteilung der Bewilligung erfillt sind, ist
eine Rechtsfrage, bei deren Beantwortung der Baubehdrde ein weitgehender
Ermessensspielraum zusteht (V Gr, 11. Januar 2012, VB.2011.00617, E. 4.1; 9. Mé&rz 2000,
VB.1999.00354, E. 2b/bb; 3. September 1982, BEZ 1982 Nr. 36).

E.43

Die Bausektion ordnete mit Disp.-Ziff. B.1.c) an, dass die Bauherrschaft bzw.
verfligungsberechtigte Grundeigentimerschaft dem Amt fir Baubewilligungen einenim
Sinne der Erwégungen lit. F.c) (Nachweis Grunflache), F.d) (Vorgartentffnung, G-Strasse)
und F.e) (Umgebungsplan) erganzten und mit dem Genehmigungsvermerk von Griin Stadt
Zurich versehenen Umgebungsplan einzureichen und bewilligen zu lassen habe. Geméss
Erwégung lit. F.c) seien in angemessenem Umfang verkehrssichere Flachen a's
Kinderspielplétze, Freizeit- und Pflanzgérten, oder, wo nach der Zweckbestimmung der
Gebaude ein Bedarf besteht, als Ruheflachen auszugestalten. In der Quartiererhaltungszone
sei bei der Erstellung von Hauptgebauden mindestens die Halfte der nicht mit Gebauden
Uberstellten Parzellenflache zu begriinen, wovon ein der Art der Uberbauung
entsprechender Teil als dauernde Spiel- oder Ruheflache oder Pflanzgarten herzurichten sei.



Gemass Erwégung lit. F.d) durfe geméss standiger Praxis das Vorgartengebiet in der Regel
zu nicht mehr als einem Drittel der Strassen- bzw. Weganstosslange fir Hauszugang,
Garagenzufahrt, Parkplétze, Containerabstellplatz usw. befestigt werden. Ferner ordnete die
Bausektion in Disp.-Ziff. B.19 an, dass im Nahbereich des Gebaudezuganges zwei (fur
Besucher und Bewohner) mit Rollstiihlen zugéngliche Autoabstellplédtze (Parkfeldbreite
mindestens 3,5 m, rechtwinklig zu den seitlichen Begrenzungen gemessen; Lénge
mindestens 8 m bei Langsparkierung; Gefédlle maximal 2 %) nachzuweisen seien.

E.44

Soweit die Beschwerdeflhrerin geltend macht, dass der Nachweis von genligenden
verkehrssicheren Flachen als Kinderspielpldtze, Freizeit- oder Pflanzengarten bzw.
Ruheflachen nicht erbracht werden kdnne, bleibt das Vorbringen unsubstanziiert, sodass
darauf nicht weiter einzugehen ist. Das Gleiche trifft auch auf das unsubstanziiert
gebliebene Vorbringen zu, wonach die Auflage betreffend Vorgartengebiet nicht erfillt
werden konne.

E. 45

Ferner rlgt die BeschwerdefUhrerin, dass die von der Bausektion geforderte Vergrésserung
von zwei Parkpldtzen gar nicht moglich sei, wenn gleichzeitig die Grinfléchen vergrossert
werden missten. Estrifft grundsétzlich zu, dass die Vergrésserung von Parkpldtzen auf dem
Baugrundstiick zu einer weiteren Reduktion der Grinfléchen auf dem Baugrundstiick fhrt.
Die Beschwerdefuhrerin verkennt aber, dass die geforderten Pflichtparkpldtze nicht auf dem
Baugrundstiick, sondern auch auf Drittgrundstiicken in angemessener Entfernung (maximal
300 m) geschaffen werden konnen (8 244 PBG; Art. 9 der kommunalen
Parkplatzverordnung vom 11. Dezember 1996 [PPV]). Der private Beschwerdegegner hat
im vorinstanzlichen Verfahren aufgezeigt, dass die Mdglichkeit besteht, zwei der vier
Pflichtparkplétze auf einem Drittgrundstiick zu realisieren. Wenn von den vier urspriinglich
auf dem Baugrundsttick geplanten Pflichtparkpldtze nur noch die beiden
(behindertengerechten) Pflichtparkplétze realisiert werden, besteht die Mdglichkeit, dass
auf dem Baugrundstick die erforderliche Grinflache geschaffen werden kann. Entgegen
der Auffassung der Beschwerdefthrerin ist es, wenn nicht sémtliche Pflichtparkplétze auf
dem Baugrundstiick realisiert werden, auch nicht erforderlich, irgendwel che Parkplétze
nach Osten zu verschieben, sodass die bereits heute bestehenden Container auch in Zukunft
problemlos zur G-Strasse gerollt werden kdnnen.

E.4.6

Bei der von der Bausektion geforderten Anpassung der Grinflachen- und
Parkfléchensituation handelt es sich um unwesentliche Projekténderungen, weshalb diese
Anpassungen einer Nebenbestimmung zugénglich sind. Aus den sich bei den Akten
befindlichen Unterlagen (Situationsplan vom 9. M&rz 2018, Aktennotiz von der
Besprechung mit Griin Stadt Zrich vom 20. Juli 2018 sowie Parkplatzsituationsplan vom
23. August 2018) wird ersichtlich, wie die geforderten Auflagen erfillt werden kdnnen. Ob
und wie diese Nachweise erbracht sein werden, wird durch die zusténdige
Bewilligungsbehorde im Rahmen des Auflagebereinigungsverfahrens zu prifen sein. Da
die geforderten Anpassungen grundsétzlich mdglich sind, lag esim Ermessen der
Bausektion, die erforderlichen Anpassungen auflageweise zu verfiigen.

E.51



Der Abstand zwischen dem Ersatzneubau und zu den angrenzenden Bauten auf der Ostlich
gelegenen Nachbarparzelle 03 betragt durchwegs zwischen 5,00 und 5,10 m zum Gebaude
H-Strasse 04 und zwischen 5,30 und 5,40 m zum Gebaude G-Strasse 05.

E.5.2

Gemaéss § 270 Abs. 1 PBG durfen Gebaude, sofern nicht der Grenzbau vorgeschrieben oder
erlaubt ist, die im Abstand von 3,5 m parallel zur Grenze verlaufenden Linie nicht
Uberschreiten, wobei durch nachbarliche Vereinbarung unter Vorbehalt einwandfreier
wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhdtnisse ein Naherbaurecht begrindet werden
kann (8 270 Abs. 3 PBG).

E.53

Die Vorinstanz bejahte in Erwégung 6.6 die Begriindung des Naherbaurechts und gelangte
zum Schluss, dass dem Naherbaurecht keine wohnhygienischen und feuerpolizeilichen
Hindernisse entgegenstehen. In Bezug auf die Einhaltung der Wohnhygiene wies die
Vorinstanz auf die Besonderheit hin, dass die heutige Bebauung auf der Parzelle 03 im
Verhdltnis zur Bauparzelle nicht durchgehend fassadenbtindig sei, sondern aus zwei
Gebauden bestehe (H-Strasse 04 und G-Strasse 05), welche zueinander einen
Gebaudeabstand von ca. 3,75 m aufwiesen. Das Gebaude G-Strasse 05 sei sodann lediglich
zweigeschossig. Unter diesen Umstanden kénnten gentigende Belichtungsverhéltnisse,
namentlich fir die mittleren Zimmer vom Erdgeschoss bis zum 3. Obergeschoss
gewahrleistet werden. Ob auf der Parzelle Kat.-Nr. 03 — reziprok — eine gleiche Bebauung
maoglich wére, brauche unter wohnhygienischen Gesichtspunkten nicht geprift zu werden.

E.54

Die BeschwerdefUhrerin beanstandet diese vorinstanzlichen Feststellungen nicht. Hingegen
beméngelt sie, dass die Vorinstanz es unterlassen habe, die Frage zu prifen, ob ein spéterer
Neubau auf der Parzelle Kat.-Nr. 03 eine Verschlechterung der wohnhygienischen
Verhdtnisse auf dem Baugrundsttick zur Folge haben konne. Ferner konne ein Neubau auf
dem Nachbargrundsttick zur Folge haben, dass die auf dem Baugrundsttick bewilligten
Raume nicht mehr im Sinne von § 302 Abs. 1 PBG gentigend belichtet und | Gftbar seien.
Fir die Beurteilung der massgebenden wohnhygienischen Verhaltnisseist der heutige
Zustand massgebend. Sollte der Nachbar in der Zukunft auf seinem Baugrundsttick einen
Neubau planen und dabei den kantonalen Mindestgebaudeabstand von 7 m (2 x 3,5 m)
unterschreiten, wird dannzumal zu prifen sein, ob ein solcher Neubau die Belichtung und
Bel Giftung von Raumen auf dem Baugrundstiick beeintréchtigt und unter Beachtung der
wohnhygienischen Verhaltnisse bewilligt werden kann. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefihrerin wird in einem solchen (kiinftigen) Baubewilligungsverfahren somit
nicht nur zu prifen sein, ob auf dem Nachbargrundstiick die wohnhygienischen
Verhaltnisse beim Neubau eingehalten werden, sondern auch, ob der Neubau auf dem
Nachbargrundstiick die wohnhygienischen Verhaltnisse bzw. Belichtung und Beliiftung von
Raumen der Gegenstand des vorliegenden V erfahrens bildenden Baute beeintrachtigt, was
gegebenenfalls zur Folge haben kdnnte, dass der Neubau auf dem Nachbargrundsttick einen
gegenuber dem heutigen Zustand erweiterten Gebaudeabstand einhalten misste.
Demzufolge muss zum heutigen Zeitpunkt nicht geprift werden, ob sich ein (kinftiger)
Neubau auf dem Nachbargrundstiick auf das vorliegend zu beurteilende Wohnhaus und auf
die wohnhygienischen Verhaltnisse in dessen nach Nordosten ausgerichteten R&umen
auswirken wurde.



E.55

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrerin ist es auch nicht erforderlich, dass die
Eigentimerschaft der Parzelle Kat.-Nr. 03 mittels offentlich-rechtlicher
Eigentumsbeschrankung verpflichtet wird, die baurechtlichen Mdglichkeiten bei einem
Neubau nicht auszuschopfen, um zu verhindern, dass der auf dem Baugrundstiick
bewilligten Baute die gentigende Belichtung, Bel iftung und Besonnung nicht entzogen
wird. Eine solche Eigentumsbeschrankung ergibt sich bereits aus § 270 Abs. 3 PBG,
wonach der kantonale Mindestgebaudeabstand nur dann unterschritten werden darf, falls
die wohnhygienischen Verhdtnisse bei beiden Gebauden eingehalten werden.

E.5.6

Soweit die Beschwerdefihrerin riigt, dass die bewilligte Baute offenkundig ungeniigende
Belichtungsverhaltnisse aufweise, ist festzustellen, dass die Bausektion die Behebung
dieses Mangelsin Disp.-Ziff. 11.B.1.j in Verbindung mit Erwagung G.e des Bauentscheids
angeordnet hat. In Anwendung von 8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 VRG kann auf die
diesbeziiglichen Erwéagungen im vorinstanzlichen Entscheid verwiesen werden.

E.6.1
Die Beschwerdefthrerin bringt vor, dass sich der Neubau nicht befriedigend einordne.

E.6.2

Geméss 8§ 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird;
diese Anforderung gilt auch fir Materialien und Farben.

E.6.3

Aufgrund der offenen Formulierung von § 238 PBG verfugt die kommunale Baubehtrde
uber einen gewissen Beurteilungsspielraum, den ortsbezogen zu konkretisieren in erster
Linieihr selbst obliegt. In der Begriindung ihres Entscheids berticksichtigt die Baubehdrde
die fur die Beurteilung relevante bauliche Umgebung und nennt die Gesichtspunkte, an
denen sie die Einordnung misst. Das Baurekursgericht darf den Einordnungsentscheid der
kommunalen Behdrde nur aufheben, wenn diese bel der Anwendung von § 238 PBG ihren
durch die Gemeindeautonomie gewahrleisteten Beurteilungs- und Ermessensspielraum
uberschritten hat. Diesist etwa dann der Fall, wenn sie sich von unsachlichen, dem Zweck
dieser Regelung fremden Erwégungen leiten |asst oder die Grundséize der Rechtsgleichheit
und der Verhdtnisméassigkeit verletzt. Das Verwaltungsgericht seinerseits darf einen
Einordnungsentscheid nicht auf Angemessenheit, sondern bloss auf Rechtsverletzungen
einschliesslich Ermessensmissbrauch, -tberschreitung und -unterschreitung hin Gberpriifen
(850 in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 VRG; vgl. zum Ganzen VGr, 14. Mé&rz 2019,
VB.2018.00384, E. 3.3).

E.64

Im Bauentscheid erwog die Baubewilligungsbehorde hierzu, dass sich der Neubau im
urbanen Stadtkorper befinde. Im Quartier prégend seien fragmentarische Blockrandbauten,
aber auch offene durchl&ssige Einzelbebauungen. Der Neubau stehe in eéinem offenen
durchléssigen Geviert. In unmittelbarer Nachbarschaft wirden klare, allseitig ausgerichtete
Einzelbaukdrper dominieren, die strassenbegleitend, dicht nebeneinanderstehen und
Einblicke in Hofbereiche und Nebengassen ermoglichen wirden. In diesem Kontext kénne



sich das viergeschossige neue Bauvolumen gut einfligen. Der Neubau besteche in
Anlehnung an den Bestand mit einem allseitig ausgerichteten, einfachen Gebaudevolumen.
Die Dachform mit Walmdach und Zinne sei ortsiiblich und nehme direkt Bezug auf das
Nachbargebaude. Die Fassadenlangen des Neubaus entsprachen etwa dem urspriinglichen
Gebaude, das rickgebaut werde. Eine durchgehende Trauflinie — ohne Absenkung — sei
beim Einzelbaukoérper sehr wichtig und fuhre zu einem besseren Erscheinungsbild. Die
gewahlte Gebaudehthe entspreche den gebietsiiblichen Traufhthen, und der Neubau
gliedere sich selbstversténdlich in die Gebaudesilhouette entlang der H-Strasse ein. Der
Neubau habe einen allseitig ausgerichteten Ausdruck, der sich gut in den Kontext der
offenen und durchldssigen Baustruktur einflige. Die Gliederung in Sockel, Fassade und
Dach entspreche generell den Anforderungen an die Quartiererhaltungszonen und nehme
direkt Bezug auf die Nachbarliegenschaft. Erker seien im unmittel baren, urspringlich
gewerblich gepragten Umfeld rar, aber bel Wohnbauten generell im Geviert ein gangiges
und strassenpragendes Element. Die Fenstereinfassungen, die Falt-Klappladen sowie die
filigranen Gelander und Absturzsicherungen vermittelten ein stimmiges Fassadenbild und
wrden den Ausdruck des Wohnhauses auf subtile Weise unterstreichen. Im
vorinstanzlichen Rekursverfahren fihrte die Bausektion erganzend aus, dass Erker als
Wohnraumerweiterung gangige Fassadenel emente seien, die den Strassenraum mitprégten.
Im unmittelbaren Umfeld seien Erker zwar rar, jedoch fénden sich recht haufig
Ubereinander angeordnete, auskragende Balkone mit teils massiven Konsolen oder
geschlossenen Bristungen. Erker wirden in der Quartiererhaltungszone I11 ausdriicklich
zugelassen, in ihrer Grosse aber beschrankt.

E.6.5

Die Vorinstanz erwog, dass die Darlegungen der vorinstanzlich Rekurrierenden keine
Zweifel am Einordnungsentscheid der Bausektion zu begrinden vermogen. Der projektierte
Neubau erscheine sorgfatig durchdacht und auf die Bebauungsstruktur der neu
ausgeschiedenen Quartiererhaltungszone |11 abgestimmt. Das projektierte Gebaude weise
eineim Vergleich mit der baulichen Umgebung klar tberdurchschnittliche, charaktervolle
Gestaltung auf. Weder an den nordlich — allerdings in der Quartiererhaltungszone | —
gelegenen Gebauden der Rekurrierenden noch an der stidlich gelegenen, aus den
1970er-Jahren stammenden Uberbauung lasse sich eine der Quartiererhaltungszone
ahnliche, konzeptionell sorgféltige Gestaltung ersehen. Dass der Neubau gegentiber dem
auf der Bauparzelle bestehenden Gebaude ein grésseres Volumen aufwelise, sei im dicht
besiedelten, zentralen Gebiet im Zurcher Quartier | hinzunehmen. Nicht entgegen wirden
dem vorinstanzlichen Einordnungsentscheid die Vorschriften zur neuen
Quartiererhaltungszone 111 stehen: Zunéchst konne und diirfe der Gebaudeabstand in dieser
Zone gerade bis auf minimal 5 m verringert werden (Art. 240 Abs. 3 der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zirich vom 23. Oktober 1991, BZO). Die Durchléassigkeit als
solche werde dies nicht in untblichen Mass behindern. Dassin Art. 24n Abs. 1 BZO die
Rede von "préagnanten Strassenrdumen” sei, kdnne eine — gemass Art. 240 Abs. 6 BZO im
fUr die Quartiererhaltungszone ublichen Mass zuléssige — Gestaltung mit Erkern nicht
verhindern. Die Bausektion habe das ihr zustehende Ermessen mithin ohne Weiteres
pflichtgemass betétigt.

E.6.6

Die BeschwerdefUhrerin rigt, es sei aktenkundig, dass der Abstand zum Nachbargebaude
deutlich reduziert werde. Dies andert aber nichts an der zutreffenden asthetischen



Wrdigung der Vorinstanzen, wonach sich der Neubau durch seinen allseitig ausgerichteten
Ausdruck gut in den Kontext der offenen und durchl&ssigen Baustruktur einfligt. Soweit die
Beschwerdefuhrerin rigt, dass die Feststellung der Vorinstanz, das rekurrentische Gebaude
falle im dem Baugrundsttick gegentberliegenden Bereich mit einer erkerartigen
Ausgestaltung der Ecke zwischen West- und Sudfassade auf, dndert auch dieser Einwand
nichts an der asthetischen Wirdigung der V orinstanzen.

E.6.7

Namentlich bringt die BeschwerdefUhrerin vor, dass die massiven Erker ein Ausstilpen der
Gebaudehille bewirkten. Sie seien um ein Vielfaches pragnanter als Balkone, gehe damit
doch die einheitliche Fassadenflucht verloren. Dass Erker nicht grundsétzlich unzuléssig
seien, andere daran nichts. Im vorliegenden Fall, in dem mehrere Erker tUber sdmtliche
Obergeschosse reichen sollten, sei dies mit 8 238 Abs. 1 PBG nicht vereinbar. Die nord-
und slidseitig in den Strassenraum ragenden Erker storten die Proportionen des Gebaudes
entscheidend. Die Bausektion hat elne umfassende &stheti sche Wirdigung vorgenommen,
der sich die Vorinstanz angeschlossen hat. Das auf Rechtskontrolle beschrénkte
Verwaltungsgericht kann sich den vorinstanzlichen asthetischen Wurdigungen ohne
Weiteres anschliessen. Der Neubau besticht mit einem allseitig ausgerichteten, einfachen
Gebéaudevolumen. Die durchgehende Trauflinie flhrt zu einem besseren Erscheinungsbild.
Die Gliederung in Sockel, Fassade und Dach entspricht generell den Anforderungen an die
Quartiererhaltungszonen und nehme direkt Bezug auf die Nachbarliegenschaft. Der
gleichmaéssig ausgestaltete Bau weist mit Erker auf der Nord- und Stdseite und mit
Balkonen auf der Ost- und Westseite eine symmetrische Anordnung auf, die ohne Welteres
zu einem befriedigenden Ergebnis fuhrt. Die Uber drel Stockwerke verlaufenden Erker
ordnen sich ohne Weiteres befriedigend ein. Die Beschwerdeflhrerin vermag nicht
darzulegen, dass die asthetische Wirdigung der Bausektion rechtsverletzend erfolgte bzw.
dass das Baurekursgericht die asthetische Wirdigung der Bausektion nicht ausreichend
Uberprift hat.

E.6.8

Soweit die Beschwerdeflhrerin im Beschwerdeverfahren erstmals rigt, dass die
projektierten Erker nicht nur um 1,5 m, sondern um 1,68 m in den Abstandsbereich
hineinragten, ist auf die verspétet vorgebrachte Riige nicht einzugehen.

E.71

Die BeschwerdefUhrerin fihrt aus, dass die durch die Verkehrsbaulinien definierte
Gebaudehdhe im dstlichen Bereich des Neubaus ab einer Tiefe von 15 m ab der
Verkehrsbaulinie entlang der E-Strasse nur 11,11 m betrage. Dieses Mass werde auf einer
Breite von rund 2,2 m — und damit auch im Bereich desin den Strassenraum
vorspringenden 6stlichen Erkers — deutlich, um beinahe die Hohe eines ganzen Geschosses
Uberschritten.

E.7.2

Gemass Art. 24e BZO kodnnen zur Wahrung gebietstypischer Strukturmerkmale wie
Traufhohe, Dachform oder Sockelgeschoss und im Interesse eines besseren
Erscheinungsbilds unter anderem Abweichungen von der Gebaudehohe bewilligt oder
angeordnet werden. Bei Art. 24e BZO handelt es sich um kompetenzgemass erlassenes
kommunales Recht (vgl. 8 49 Abs. 2 lit. b PBG). Dieses Recht ist in erster Linie durch die
Gemeindebehdrden anzuwenden und auszulegen. Bel der Anwendung und Auslegung



kompetenzgemass erlassenen kommunalen Rechts kann sich fur die Gemeinde ein
Spielraum auftun, wenn das kommunal e Recht der rechtsanwendenden Behdrde eine
umfassende Einzelfallbeurteilung aufgibt bzw. Ermessen einréumt (V Gr, 28. Februar 2019,
VB.2018.00554, E. 4.3; 27. Mérz 2015, VB.2014.00232 und VVB.2014.00248, E. 4.3.2, vgl.
dazu Marco Donatsch, Kommentar VRG, 8§ 20 N. 59 f.). Das Baurekursgericht ist in
solchen Féllen verpflichtet, sich mit den Entscheidgriinden der Baubewilligungsbehdrde mit
besonderer Sorgfalt ause nanderzusetzen. Je eingehender die Gemeinde den Entscheid tiber
Auslegung und Anwendung ihres eigenen Rechts begriindet, desto hther werden dabel die
Anforderungen an die Begrindung des Baurekursgerichts. Ist der Entscheid der
Gemeindebehorde plausibel und stichhaltig begriindet, so bedarf es deshalb besonders
Uberzeugender Grinde, um von deren Auslegung und Anwendung kommunalen Rechts
abzuweichen. Es steht dem Baurekursgericht somit nicht zu, die sich stellenden Fragen so
zu beurteilen, wie dies eine rechtsanwendende erstinstanzliche Behdrde tun wiirde. Der
Beurteilungsspielraum des Baurekursgerichts wird damit durch die Gemeindeautonomie
beschrankt (V Gr, 20. September 2018, VB.2017.00563 E. 3.2; 27. Mé&rz 2015,
VB.2014.00232 und VB.2014.00248 E. 4.3.2; vgl. dazu Donatsch, Kommentar VRG, § 20
N. 591.). Dasselbe gilt auch fur das Verwaltungsgericht.

E.73

Im Bauentscheid erwog die Bausektion hierzu, die gewahrte Gebaudehthe entspreche den
gebietstiblichen Traufhdhen, und der Neubau gliedere sich selbstverstandlich in die
Gebéaudesilhouette entlang der H-Strasse ein. Die V oraussetzungen fir die Anwendung von
Art. 24e BZO seien in diesem Fall erfillt, und die Hohenlberschreitung konne im
angegebenen beschrankten Bereich bewilligt werden. Im Rekursverfahren fihrte die
Bausektion erganzend aus, dass im unmittelbaren baulichen Umfeld im Laufe der Zeit
mehrere neuere Bauten entstanden seien, was eine gewisse bautypol ogische Heterogenitét
zur Folge gehabt habe. Jedoch verkorperten gerade die dlteren Einzelbauten, die meist mit
Walmdachformen gedeckt seien, den Charakter der Quartiererhaltungszone I11. Der Neubau
als kompakter Einzelbaukorper mit Walmdach nehme nun bewusst und unverkennbar
Bezug zum unmittelbar angrenzenden &lteren Nachbargebaude (H-Strasse 04/06), das
ebenfalls mit einer Walmdachform gedeckt sei und eine klar durchlaufende
Traufaushildung aufweise. Mit der Angleichung der beiden Traufhohen entstehe ein gut
gestaltetes Ensemble, das dem Gebietscharakter entspreche und den Strassenraum positiv
préagen werde.

E.74

Die Vorinstanz erwog, Sinn und Zweck von Art. 24e BZO sei die Ermdglichung sorgféltig
gestalteter, auf bestehende Bebauungsformen abgestimmter Neubauten. Vorliegend falle
zusétzlich ins Gewicht, dass die Grundstiicke auf der dem Baugrundstiick
gegenlberliegenden Seite der H-Strasse auch nach der am 1. November 2018 in Kraft
getretenen Revision der Quartiererhaltungszone | zugewiesen seien, sodass die Lage der
Bauparzelle an der Grenze zweier Quartiererhaltungszonen bei der &sthetischen Beurteilung
zu berlicksichtigen sei. Wie anléasslich des Abteilungsaugenscheins erkennbar gewesen sei,
orientiere sich der projektierte Neubau am Nachbargebaude H-Strasse 04/06 auf der
Parzelle Kat.-Nr. 03. Die gestalterische K onzeption des Neubaus mit Erkern, Balkonen,
Walmdach und Zinne erweise sich als sorgféltig durchdacht und auf die Bebauungsstruktur
der Quartiererhaltungszone |11 abgestimmt. Die Uberschreitung des Dachgeschosses
betreffe in der Sache sodann keinen bedeutenden Teil des Dachgeschosses, sondern einzig



einen 2,2 m breiten Bereich an der nordostlichen Gebaudeecke, fur welche angesichts der
Bestimmungen zur Baulinie entlang der H-Strasse eineim Vergleich zu den tibrigen
Gebaudebereichen reduzierte Gebaudehohe von 11,11 m zur Anwendung kéme.

E.75

Die Vorinstanzen haben ausfthrlich und Uberzeugend dargetan, weshalb vorliegend in der
stidostlichen Ecke des Neubaus auf einer Breite von rund 2,2 m die zuldssige Hohe von
11,11 m um rund 2,9 m Uiberschritten werden kann. Die bewilligte Uberschreitung dient
namentlich der Wahrung des gebi etstypischen Strukturmerkmals der Traufhéhe und steht
Im Interesse eines besseren Erscheinungsbhilds. Entgegen den Ausfihrungen der
Beschwerdefihrerin hat sich die Baubewilligungsbehtrde mit den gebietstypischen
Strukturmerkmalen auseinandergesetzt und aufgezeigt, weshalb eine Abweichung zur
Wahrung derselben erforderlich ist. Bel der Frage, ob vorliegend eine Abweichung von der
Gebaudehohe bewilligt werden kann, durfte die Baubewilligungsbehdrde auch dem
Umstand Rechnung tragen, dass die Abweichung nur eine kleine Flache in der stidostlichen
Ecke des Neubaus betrifft. Auf jeden Fall gelingt es der Beschwerdefihrerin nicht, eine
rechtsverletzende Ermessensiiberschreitung darzutun, sodass sich die vorgebrachte Riige als
unbegriindet erweist.

E.81

Fir Hauptgebaude entlang von Strassen und Plétzen gilt gemessen ab strassenseitig
vorherrschender Bauflucht oder weiter zurtickliegender Baulinie im Gebiet a eine maximale
Bautiefe von 16 m. Auf Antrag der Bauherrschaft kann bel einer stadtebaulich und
gestalterisch guten Losung die Bautiefe Uberschritten werden, sofern keine grossere
Ausnitzung entsteht (Art. 240 Abs. 5 BZO). Der Neubau Uberschreitet die Bautiefe von

16 m entlang der E-Strasse um maximal 1,46 m.

E.82

Auch Bei Art. 240 Abs. 5 BZO handelt es sich um kompetenzgeméss erlassenes
kommunales Recht, bei dessen Anwendung der rechtsanwendenden Behdrde ein durch die
Rechtsmittelinstanzen zu beachtender Ermessenspielraum zusteht (siehe vorstehende
Erwégung 7.2).

E.83

Die Bausektion erwog, dass der Neubau in Anlehnung an den Bestand mit einem allseitig
ausgerichteten, einfachen Gebéudevolumen besteche. Die Fassadenléangen des Neubaus
wrden etwa dem urspriinglichen Gebaude, das rickgebaut werde, entsprechen. Beim
Neubau hétte die Einhaltung der Bautiefe von 16 m zur Folge, dass die stidostliche
Gebaudeecke zuriickspringen musste. Die einspringende Gebaudeecke wiirde bezugslos
wirken und wére im unmittel baren Kontext der klaren Bauvolumen unverstandlich. Die
klare und einfache Gebaudeform basierend auf einem viereckigen Gebaudegrundriss ohne
einspringende Ecke fluhrte zu einer gestalterisch guten L ésung.

E.84

Die BeschwerdefUhrerin wendet ein, dass das Bauprojekt nicht ohne Weiteres als
stadtebaulich Uberzeugend qualifiziert werden kdnne. Auch in diesem Zusammenhang
komme der in Art. 24n Abs. 1 BZO ausdrticklich genannten hohen Durchléssigkeit eine
wesentliche Bedeutung zu. VVon einer stadtebaulich und gestalterisch guten Ldsung konne
zudem umso weniger die Rede sein, als mit einer Reduktion der Gebaudetiefe diverse



weitere Mangel behoben oder zumindest reduziert werden kdnnten. Auch bel dieser Ruge
unterl&sst es die BeschwerdefUhrerin, eine rechtsverletzende Ermessensiiberschreitung
darzutun. Vielmehr ist den Ausfihrungen der Bausektion beizupflichten, wonach mit dem
viereckigen Gebaudegrundriss eine asthetisch gute L6sung erreicht wird, sodass sich die
bewilligte Uberschreitung der Bautiefe von 16 m ohne Weiteres al's ermessenskonform
erweist; entsprechendes ergibt sich auch aus den zutreffenden vorinstanzlichen
Erwagungen.

E.85

Ferner rugt die Beschwerdefiihrerin, dass mit der bewilligten Uberschreitung der Bautiefe
eine grossere Ausnitzung entstehe und es nicht zulassig sei, die innenliegenden
Balkonflachen nicht anzurechnen. Das Baugrundstiick befindet sich in der
Quartiererhaltungszone 1. In dieser Zone wird die zulassige Ausnltzung nicht mittels
Nutzungsziffern geregelt, sondern gemass Art. 240 BZO mittels Regelung der
Geschosszahl, Gebaude- und Firsththe, Bauweise sowie Festlegung der zulassigen
Gebéaudetiefe. Erfolgt die Festlegung der baulich zulassigen Ausniitzung mittels Be-
stimmungen Uber die Abstande, Grosse und Stellung der Baukorper usw., so darf das so
fixierte Mass der zuldssigen Ausnitzung bei spiel sweise nicht mittels Naherbaurechten im
Sinnvon § 270 Abs. 3 PBG "umgangen” werden. Nach der verwaltungsgerichtlichen
Rechtsprechung ist daher in solchen Féllen die Unterschreitung der gesetzlich
vorgeschriebenen Abstéande nur dann zuzulassen, wenn anhand eines V erglei chsprojektes
nachgewiesen wird, dass das Bauvorhaben die aufgrund der priméren
Baubegrenzungsnormen zulassige Ausnitzung nicht Uberschreitet (V Gr, 3. Dezember 2003,
VB.2003.00340, E. 3.2). Mittels die primdren Baubegrenzungsnormen einzuhaltendem
Vergleichsprojekt ist demzufolge die zul&ssige maximale Ausnitzung zu ermitteln. Wenn
diese maximal zulassige Ausnitzung eingehalten ist, darf die Bautiefe von 16 m
Uberschritten werden. Mittels Vergleichsprojekt hat die Bauherrschaft vorliegend
nachgewiesen, dass die Vollgeschosse elne massgebliche Bruttogeschossfléche von
1360,30 m 2 aufweisen diirfen. Wenn geméss Art. 240 Abs. 5 BZO bei der Uberschreitung
der Bautiefe keine gréssere Ausnutzung entstehen darf, kann dies nur bedeuten, dass auch
das die Bautiefe Uberschreitende Bauprojekt eine massgebliche Bruttogeschossfléche von
1360,30 m 2 aufweisen darf. Hingegen lasst sich hieraus — entgegen den Vorbringen der
Beschwerdefuhrerin — nicht ableiten, dass alle in der Kubatur (Gebaudevolumen) des
Neubaus befindlichen Flachen an die Ausniitzung anzurechnen sind. Demzufolge ist es
ohne Weiteres zul&ssig, vorliegend die innenliegenden Balkonfléchen nicht an die
Ausniitzung anzurechnen, weshalb sich der diesbeziigliche Einwand der
Beschwerdefihrerin a's unbegriindet erweist.

E.91

Schliesdlich ruigt die BeschwerdefUhrerin die unzuléssige Entfernung des offentlichen
Quellwasserbrunnens an der nordwestlichen Ecke des bestehenden Gebaudes.

E.9.2

Die Existenz des Quellwasserbrunnens beruht auf einer zugunsten der Stadt Zurich
bestehenden Personaldienstbarkeit, wonach der Eigentiimer des belasteten Grundstticks der
Stadt Zirich das Recht auf den Fortbestand und die Bedienung desin einer Nische
eingebauten, offentlichen Wandbrunnens samt Wasserzu- und ableitung und zugehérigem
Schacht einrdumt. Auf Antrag der Bauherrschaft hat sich die Wasserversorgung der Stadt



Zurich mit Schreiben vom 21. August 2017 mit dem Ruickbau des bestehenden
Wandbrunnens einverstanden erklért. Demzufolge steht der privatrechtlich gesicherte
Brunnen dem Abbruch des bestehenden Gebaudes und dem Neubau nicht entgegen.

E.93

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrerin ist im vorliegenden baurechtlichen
Bewilligungsverfahren nicht zu prifen, ob die Stadt Zirich rechtens auf die Dienstbarkeit
verzichtet hat. Die Vorinstanz hat in ihrer Erwégung 10.6 dargetan, weshalb auf die
diesbeztigliche Ruge der BeschwerdefUhrerin nicht einzutreten ist, worauf das
Verwaltungsgericht verweisen kann (8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 VRG). Die gegen
diesen Nichteintretensentscheld gerichtete Rlge ist deshalb abzuweisen.

E. 10

Demgemass ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Ausgangsgemass
sind die Kosten des Verfahrens der Beschwerdefihrerin aufzuerlegen. Der private
Beschwerdegegner hat Anspruch auf eine angemessene Partei entschadigung.
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