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Regeste

Baubewilligung | Einordnung; Ruicksichtnahme auf Objekte des Natur- und
Heimatschutzes. Streitbetroffen ist die Erstellung von zwel zweigeschossigen und zwei
dreigeschossigen Wohnbauten in M odul bauwei se mit insgesamt 18 Wohnungen fir
Asylsuchende mit einer langerfristigen Aufenthaltsperspektive in der Schweiz (E. 2).
Grundsétzlich obliegt es den Gemeinden, § 238 PBG und die darin verwendeten offenen
Formulierungen ortsbezogen zu konkretisieren. Das Baurekursgericht darf den
Einordnungsentscheid der kommunalen Behdrde nur aufheben, wenn diese bei der
Anwendung von 8 238 PBG ihren durch die Gemel ndeautonomie gewahrleisteten
Beurteilungs- und Ermessensspielraum tberschritten hat (E. 3.2.1). In der nahen Umgebung
des Bauareal s befinden sich mehrere Schutz- bzw. Inventarobjekte (E. 3.3). Die Setzung der
strittigen Bauten ist problematisch (E. 3.5.2). Das zur Fassadengestaltung verwendete
Material wirkt wie ein Fremdkorper (E. 3.5.3). Eine nebenbestimmungsweise Heilung der
Mangel kommt nicht infrage (E. 3.5.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig. Auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen sind erfillt.

E.2

Streitbetroffen ist die Erstellung von zwel zweigeschossigen und zwei dreigeschossigen
Wohnbauten in Modulbauwei se mit insgesamt 18 Wohnungen fir Asylsuchende mit einer
langerfristigen Aufenthaltsperspektive in der Schweiz auf dem Baugrundstiick Kat.-Nr. 01,
das — soweit vom Bauvorhaben betroffen —in der dreigeschossigen Wohnzone W3 und im
Ubrigen in der Kernzone geméss der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich (BZO) liegt.

E.3

Fir den Ausgang des Verfahrensist die Frage der Einordnung und Gestaltung der geplanten
Neubauten relevant.

E.31

Gemaéss § 238 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) sind
Bauten, Anlagen und Umschwung fur 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 erzielt wird. Nach § 238 Abs. 2 PBG ist auf
Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Rucksicht zu nehmen.



E.321

Grundsétzlich obliegt es den Gemeinden, 8 238 PBG und die darin verwendeten offenen
Formulierungen ortsbezogen zu konkretisieren. Nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung darf das Baurekursgericht nicht bereits von der kommunalen Anwendung
von § 238 PBG abweichen, wenn es unter Beachtung der Argumente der Baubehorde seine
abwei chende gestalterische Einschéatzung begriindet. Vielmehr darf es den
Einordnungsentscheid der kommunalen Behérde nur aufheben, wenn diese bei der
Anwendung von § 238 PBG ihren durch die Gemeindeautonomie gewahrleisteten
Beurteilungs- und Ermessensspielraum Uberschritten hat. Dies trifft nicht nur zu, wenn ihr
Einordnungsentscheid sachlich nicht mehr vertretbar und damit willkdrlich ist. Dadie
kommunale Behotrde ihr Ermessen pflichtgeméass austiben muss, hat sie dabei vom Sinn und
Zweck der anzuwendenden Regel ung auszugehen und neben dem Willkurverbot auch das
Rechtsgleichheitsgebot, das V erhéltnismassigkeitsprinzip und das Ubergeordnete
Gesetzesrecht zu beachten. Eine kommunale Behdrde tiberschreitet daher denihr bei der
Anwendung von § 238 PBG zustehenden Beurteilungs- und Ermessensspielraum auch
dann, wenn sie sich von unsachlichen, dem Zweck dieser Regelung fremden Erwégungen
leiten lasst oder die Grundsétze der Rechtsgleichheit und der Verhadltnismassigkeit verletzt.
Bei der Prifung der Verhdtnismassigkeit sind die lokalen asthetischen Interessen
gegenlber den privaten und den Gberkommunalen 6ffentlichen Interessen an der Errichtung
der geplanten Baute abzuwéagen. Dabel missen insbesondere die Interessen an der
Erreichung der Zielsetzungen der Raumplanung des Bundes berticksichtigt werden,
weshalb die Rechtsmittelinstanz die Gemeindeautonomie nicht verletzt, wenn sie einen
kommunalen Einordnungsentscheid aufhebt, der diesen 6ffentlichen Interessen nicht oder
unzureichend Rechnung tragt (zum Ganzen: BGE 145 | 52 E. 3.6).

E.3.22

Das Verwaltungsgericht darf einen Einordnungsentscheid nicht auf Angemessenheit,
sondern bloss auf Rechtsverletzungen einschliesslich Ermessensmissbrauch,
-Uberschreitung und -unterschreitung hin Uberprifen (8 50 in Verbindung mit § 20 Abs. 1
VRG; VGr, 17. Dezember 2013, VB.2013.00468, E. 4.2 f.).

E.33.1

Das Quartier G ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz (1SOS)
verzeichnet. Der vom strittigen Bauvorhaben betroffene Tell des Baugrundstticks befindet
sichin der —im 1SOS mit Erhaltungsziel "a" erfassten — Umgebungszone Xl11. Dazu
gehoren as Einzelelement X11.0.5 mit Erhaltungsziel "A" die Hauser an der

H-Strasse 02-03. Im Norden ist das Baugrundsttick innerhalb der Baugrupppe H gelegen,
die mit dem Erhaltungsziel "A" erfasst wurde (a.a.O., S. 13). Art. 6 Abs. 1 des
Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG) besagt, dass
durch die Aufnahme eines Objekts von nationaler Bedeutung in ein Inventar des Bundes
dargetan wird, dass es in besonderem Masse die ungeschmélerte Erhaltung, jedenfalls aber
unter Einbezug von Wiederherstellung- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die
grésstmogliche Schonung verdient. Diese Schutzbestimmung gilt indes, wie Art. 6 Abs. 2
NHG festhdlt, lediglich bei der Erfullung von Bundesaufgaben in unmittelbarer Weise. Die
Kantone und Gemeinden sind verpflichtet, das | SOS im Rahmen ihrer Ortsplanung zu
berlicksichtigen (BGE 135 11 209 E. 2.1; vgl. Art. 11 der Verordnung vom 13. November
2019 Uber das Bundesinventar der schitzenswerten Ortshilder der Schweiz [VISOS]. Zu
beachten ist das | SOS ferner dort, wo nach kantonalem Recht im Einzelfall



Interessenabwagungen im Licht der Heimatschutzanliegen vorzunehmen sind (BGr,

31. Mérz 2020, 1C_635/2018, E. 3.1.2; BGE 135 Il 209 E. 2.1). Eine akzessorische
Uberpriifung der Nutzungsplanung ist nur in Ausnahmefallen méglich. Sie wird von den
Beschwerdefuihrern nicht ausdriicklich gefordert und kommt im vorliegenden Fall denn
auch nicht infrage (vgl. dazu etwa VV Gr, 15. Juli 2021, VB.2020.00675, E. 3).

E.3.3.2

In der nahen Umgebung des Bauareals befinden sich mehrere Schutz- bzw. Inventarobjekte:
— Drel Hauser (H-Strasse 02—03) und ein zugehdriger Material schuppen sind al's

Denkmal pflegeobjekte inventarisiert. — Beim (ehemaligen) Gebaude H (H-Strasse 04/05;
|-Strasse 06) sind vier Bauten und zwel Parzellen unter Schutz gestellt. Vier weitere Bauten
und zwei weitere Parzellen sind als Objekte der (Garten-)Denkmal pflege inventarisiert
(I-Strasse 07, 08). Mit Blick auf das vorliegend strittige Bauprojekt sind — angesichts der
Sichtachsen und Distanzen — indes insbesondere die Bauten an der H-Strasse 04/05 von
Bedeutung (vgl. 10/4.6-4.9, 4.11). — Auf dem Baugrundsttick selbst (1-Strasse 09) sind ein
...und en ... situiert, die in das kommunale Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte aufgenommen wurden (vgl. 10/4.12).

E.333

Das Baugrundstiick befindet sich sodann im Perimeter des kommunalen
Landschaftsschutzobjekts "...", das die Erhaltung der Landschaft, "insbesondere des Tal-
und Wiesenbachcharakters' bezweckt. Tellweise wird das Baugrundsttick zudem vom
Perimeter des kommunalen Naturschutzobjekts™..." Uberlagert. Gemass
Inventarbeschreibung handelt es sich bei Letzterem um einen "stattliche[ n] Obstbaumgurtel
in ebener Lage um einen Bauernhof. Im Westen an Landwirtschaftsland, im Osten an
Familiengarten und Wohnblocks angrenzend. Locker bestockt mit alten Apfel- und
Birnbaumen." Dem Naturschutzobjekt wird eine Bedeutung als landschaftspragendes und
-bel ebendes Element sowie Relikt der traditionellen Kulturlandschaft am Siedlungsrand
zugeschrieben. Das Ziel sei die Erhaltung des Hochstamm-Obstgartens sowie das
Schliessen von Lcken mit Neupflanzungen.

E.34.1

Die Baubewilligungsbehdrde fihrte aus, dass die Umgebung durch heterogene
Gebaudeformen unterschiedlichsten Massstabs gepragt werde, die alle Gber grossziigig
durchgrinte Umgebungsflachen verfigten, welche rundum ausstrahlten und die Gebaude in
ihrer Setzung relativ frel erscheinen lassen wirden. Die Neubauten wirden eine schlichte,
zurckhaltende V olumetrie aufwei sen und mit der Setzung der kleinmassstéblichen Hauser
entstehe der Eindruck einer relativ losen Streuung der Hauser, welche sich auf eine
gemeinschaftliche Mitte ausrichteten. Somit wirden die Hauser sowohl in ihrer Setzung al's
auch mit ihrer Kornigkeit eine Verwandtschaft zum dorflichen Umfeld aufweisen. Die
Neubauten wirden sich einerseits gut in die vorhandene Siedlungsstruktur einftigen und
andererseits zum Schutzobjekt 1-Strasse 09 (...) eine besondere Riicksichtnahme aufweisen.
Auch in der gewahlten Materialitét und im architektonischen Ausdruck wirden die
Gebaude einige Analogien zur dorflichen Kernzone H und der restlichen Umgebung
aufweisen: Die Hauser wirden Uber einfache, regel méssige L ochfassaden mit
Holzmetall-FlUgelfenstern verfiigen. Die Fenster wiirden klassische Fensterladen hellgriiner
Farbigkeit aufweisen. Im Bereich des Aufenthaltsbereichs des Hauses 3 seien die Fassaden
mit zementgebundenen Hol zplatten ausgefihrt. Die Ubrigen Fassaden seien mit hellgrauen



Blechen verkleidet; dieses sei ein unpratentioses Material, welches—wie auch die
Holzplatten — zum léndlichen Kontext passe. Die Fensterleibungen und Turzargen seien in
einem Petrolton gehalten. Somit wirden die Neubauten eine befriedigende Gesamtwirkung
erreichen.

E.34.2

Die Vorinstanz hielt fest, dass dem streitbetroffenen Objekt — aufgrund der offenen
Sichtachsen — innerhalb der Siedlung eine prominente Stellung zukomme. Sie beanstandete
die kubische Ausgestaltung, die Setzung, die Fassadengestaltung und den provisorischen
Charakter der geplanten Bauten: Das quaderférmige Volumen ergebe sich einzig aus der

M odul bauweise, ohne Bezug zu den baulichen Gegebenheiten oder zur Grundstticksform.
Die Setzung der beiden Baukdrper wirke zufélig und keinem nachvollziehbaren Konzept
folgend. Angesichts der grossztigigen Platzverhéltnisse sel es unversténdlich, weshalb Haus
2 derart nahe an den Baumgarten des Inventarobjekts |-Strasse 09 herangeriickt werde,
sodass sogar die Baumkrone tangiert werde. Bezliglich der Fassadengestaltung beméngelte
die Vorinstanz die monotone Befensterung. Storend sei aber in erster Linie die
Materialisierung mit Aluminium-Wellblech: Mit diesem — hierorts vollends fremden —
Fassadenmaterial werde der Provisoriums-Charakter zusétzlich betont. Schliesslich fuhrte
die Vorinstanz aus, dass es vorliegend nicht funktionelle Grinde, sondern 6konomische
Motive seien, die das Erscheinungsbild bestimmten. Insofern konnten (anders als etwaim
Zusammenhang mit Mobilfunkantennen) keine geringeren gestalterischen Anforderungen
verlangt werden.

E.351

Von den Dimensionen und der VVolumetrie her bereitet das Bauvorhaben mit Blick auf die
umliegenden Bauten keine Probleme. Zu Recht bringt die BeschwerdefUhrerin vor, dass
diverse Bauten in der Umgebung unterschiedliche Dimensionen und Gestaltungen
aufweisen wirden: Diesist mit Blick auf die Augenscheindokumentation sowie die von der
Beschwerdeflihrerin eingerei chte Fotodokumentation nicht von der Hand zu weisen.

E.35.2

Jedoch ist —wie die Vorinstanz zutreffend festhielt — die Setzung der strittigen Bauten
problematisch. Die zwei im Norden geplanten Hauser riicken ohne Not sehr nahe an das
Inventarobjekt |1-Strasse 09 und den Baumgarten heran. Das Inventarobjekt wird durch
diese Positionierung bedrangt, was sein Erscheinungsbild und seine Wirkung beeintréchtigt.
Der fehlende Abstand des Bauvorhabens zum Baumgarten — inklusive der Tangierung ener
Baumkrone — erscheint sodann besonders heikel, weil das Bauareal in diesem Bereich
teilweise vom Perimeter eines Naturschutzobjekts Uberlagert wird, das genau den Erhalt
und die Schonung des Baumbestands bezweckt (vgl. E. 3.3.3): Es stellt sich die Frage, ob
der Zweck des Naturschutzobjekts einer Uberbauung nicht generell entgegensteht (vgl. zur
Pflicht, Schutzobjekte beim Erteilen von Baubewilligungen — soweit den Behdrden dabei
Ermessensfreiheit zusteht — zu schonen: § 1 der Kantonalen Natur- und
Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 [KNHV]; vgl. 8 204 Abs. 1 PBG zur Bindung
des Gemeinwesens, vgl. auch VGr, 2. Mérz 2017, VB.2016.00493, E. 2.3). Jedenfalls wird
der von § 238 Abs. 2 PBG verlangten besonderen Riicksichtnahme auf Objekte des Natur-
und Heimatschutzes nicht entsprochen.

E. 353



Die Modulbauwei se schliesst eine gute Einordnung nicht notwendigerweise aus. Indes ist
auf dem Bauareal angesichts seiner prominenten Stellung und der N&he zu den Schutz-
bzw. Inventarobjekten H-Strasse 04/05 (Gebaude H) und 1-Strasse 09 (...) eine besonders
sorgfaltige Gestaltung unabdingbar: Aluminium-Wellblech wirkt diesbeziiglich als Material
der Fassadengestaltung wie ein Fremdkdrper. Darauf, ob es — wie die Beschwerdefhrerin
anbringt — zu den Fassadenplatten gewisser Neubauten passt, kann es nicht ankommen.

E.354

Mithin ist der vorinstanzliche Entscheid in der Sache nicht zu beanstanden. Die
Baubewilligungsbehorde hat sich von unsachlichen, mit dem Zweck von § 238 Abs. 2 PBG
nicht vereinbaren, Erwégungen leiten lassen und den Zielen der Raumplanung
(insbesondere Art. 3 Abs. 2 lit. b und d des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979
[RPG]) nur unzureichend Rechnung getragen (vgl. BGr, 1. Dezember 2017, 1C_479/2017,
E. 7.2). Die nebenbestimmungsweise Heilung des Mangels fallt entgegen der
Beschwerdefihrerin ausser Betracht. Ein geringfligiges Zurtickversetzen der ndrdlichen
Bauten wirde nicht gentigen, um einen rechtmassigen Zustand zu erreichen.

E.4

Zusammenfassend ist die Beschwerde abzuwei sen. Ausgangsgemass sind die K osten des
Beschwerdeverfahrens der Beschwerdefthrerin und der Mitbeteiligten je zur Halfte
aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Bel diesem
Verfahrensausgang steht ihr keine Parteientschédigung zu. Den nicht anwaltlich vertretenen
Beschwerdegegnern ist indes auch keine Partei entschadigung zuzusprechen, da das
Verfahren keinen besonderen Aufwand erforderte und die Rechtsbegehren der
Beschwerdefhrerin nicht offensichtlich unbegriindet waren (vgl. 8 17 Abs. 2 VRG).
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