ZH VERWALTUNGSGERICHT VB.2021.00335 vom 13.
November 2020

ZH Verwaltungsgericht, 2020-11-13, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_verwaltungsgericht_ VB.2021.00335
FR: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2021.00335 du 13 novembre 2020

IT: ZH_VERWALTUNGSGERICHT VB.2021.00335 del 13 novembre 2020

Regeste

Baubewilligung | Innenliegende Freihaltezone; V erkehrssicherheit; Gestaltung und
Einordnung. Befindet sich eine in einem Nutzungsplan festgesetzte Freihatezone
vollstandig innerhalb des nutzungspl anerisch ausgeschiedenen Baugebiets, ist Art. 24 RPG
gemaéss bundesgerichtlicher Rechtsprechung ausnahmswei se nicht anwendbar, da sich diese
Bestimmung nicht auf die Planung innerhalb der nutzungsplanerisch festgel egten
Siedlungsbereiche bezieht. In solchen Fallen unterstehen Bauten und Anlagen in der
betreffenden Freihaltezone dem kantonalen Recht. § 40 Abs. 1 Satz 2 PBG sieht
ausdrtcklich vor, dass fur zonenfremde Bauten und Anlagen Art. 24 RPG gelten soll.
Soweit es sich um eine innen liegende Freihaltezone handelt, ist Art. 24 RPG zwar nicht
direkt auf zonenwidrige Bauten und Anlagen anwendbar, kraft V erweisung des kantonalen
Rechts aber dennoch fur die Beurteilung von zonenwidrigen Bauten und Anlagen
massgebend (E. 3.1.1). Vorliegend steht die Zulassigkeit der Nutzung einer geringftigigen
Flache am Rand eines der Freihaltezone E (Friedhofe) zugewiesenen Grundstticks innerhalb
der Bauzonen infrage. Insofern kommt hier dem an sich gewichtigen Argument, dass der
Bauzone dienende Erschliessungsstrassen aufgrund des Trennungsgrundsatzes nicht
ausserhalb der Bauzonen zu liegen kommen sollen, keine entschei dende Bedeutung zu (E.
3.3). Ein wichtiger Grund, um von den Zugangsnormalien und der
Verkehrssicherheitsverordnung gemass 8§ 360 Abs. 3 PBG abzuweichen, liegt nicht vor:
angesichts der bereits bestehenden 51 Parkplétze wirken sich die geplanten zusétzlichen 14
Parkplatze nicht erheblich aus (E. 4.3). Insofern als mit Neu- und Ersatzpflanzungen den

V oraussetzungen von 8§ 238 Abs. 1 und 2 PBG entsprochen wird, durfte die
Baubewilligungsbehotrde darauf verzichten, nach § 238 Abs. 3 PBG, den Erhalt von
vorhandenen Baumen zu verlangen (E. 5.3). 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. Als Stockwerkeigentimerinnen von Wohnungen auf der
unmittelbar nordéstlich an das Baugrundstiick angrenzenden Liegenschaft Kat.-Nr. 04, sind
die Beschwerdeftihrerinnen, die am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen haben und
mit ihren Antrégen nicht vollumfanglich durchgedrungen sind, zur Beschwerde legitimiert
(8 338a des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]). Weil auch die
welteren Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2



Auf dem — gemaéss der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich (BZO) in der Wohnzone
W3 gelegenen — Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 ist die Erstellung eines Mehrfamilienhauses
mit Tiefgarage geplant. Fur die Erstellung der Garagenzufahrt soll das—in der
Freihaltezone E (Friedhotfe) gelegene — Nachbargrundstiick Kat.-Nr. 02 in einer Breite von
0,33 m und auf einer Lange von 9 m beansprucht werden, zumal das Baugrundstiick im
Bereich der F-Strasse teilweise nur eine Breite von 2,97 m aufweist.

E.3

Zunéchst bemangeln die Beschwerdefuhrerinnen, die Ausnahmebewilligung fir die Zufahrt
Uber die Freithaltezone sei zu Unrecht erteilt worden.

E.311

Befindet sich eine in einem Nutzungsplan festgesetzte Freihaltezone vollstandig innerhalb
des nutzungspl anerisch ausgeschiedenen Baugebiets, ist Art. 24 des Raumplanungs- und
Baugesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG) gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung
ausnahmswei se nicht anwendbar, da sich diese Bestimmung nicht auf die Planung innerhalb
der nutzungsplanerisch festgel egten Siedlungsbereiche bezieht. In solchen Fallen
unterstehen Bauten und Anlagen in der betreffenden Freihaltezone dem kantonalen Recht
(VGr, 13. Mérz 2008, VB.2007.00468, E. 2.2 mit Hinweisen; BGr, 18. August 2003,
1A.31/2003, E. 1 mit Hinweisen). 8 40 Abs. 1 Satz 2 PBG sieht ausdrucklich vor, dass fir
zonenfremde Bauten und Anlagen Art. 24 RPG gelten soll. Soweit es sich um eine innen
liegende Freihaltezone handelt, ist Art. 24 RPG zwar nicht direkt auf zonenwidrige Bauten
und Anlagen anwendbar, kraft Verweisung des kantonalen Rechts aber dennoch fir die
Beurteilung von zonenwidrigen Bauten und Anlagen massgebend (V Gr, 13. Mérz 2008,
VB.2007.00468, E. 4.1). Auch wenn Art. 24 RPG in diesem Fall als kantonales Recht
anwendbar ist, kann sich die 6rtliche Bewilligungsbehdrde grundsétzlich auf die allgemeine
Rechtsprechung zu Art. 24 RPG stiitzen. Sie hat jedoch zu berlicksichtigen, dass in diesem
Fall nicht das 6ffentliche Interesse an der Trennung des Bau- vom Nichtbaugebiet betroffen
ist. Stattdessen ist der jeweilige Zweck der betroffenen Freihaltezone (Erholung der
Bevolkerung, Natur- und Heimatschutz, Trennung und Gliederung des Siedlungsgebiets) zu
berlicksichtigen (VGr, 13. Mé&rz 2008, VB.2007.00468, E. 4.1).

E.3.12

Nach dem Richtplan des Kantons Zirrich vom 28. Oktober befindet sich das der
Freihaltezone E (Friedhtfe) zugewiesene Grundstiick Kat.-Nr. 02 vollstandig im
Siedlungsgebiet. Es handelt sich vorliegend um eine innen liegende Freihaltezone.

E.3.2

Gemass Art. 24 RPG konnen Bewilligungen erteilt werden, Bauten und Anlagen zu
errichten oder ihren Zweck zu andern, wenn der Zweck der Bauten und Anlagen einen
Standort ausserhalb der Bauzonen erfordert (lit. @ und keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen (lit. b). Standortgebunden im Sinn von Art. 24 lit. aRPG sind Bauten, wenn
sie aus technischen oder betrieblichen Grinden oder wegen der Bodenbeschaffenheit auf
eine bestimmte Lage ausserhalb der Bauzonen angewiesen sind (positive
Standortgebundenheit) oder wenn sie sich aus besonderen Griinden in einer Bauzone nicht
verwirklichen lassen (negative Standortgebundenheit; vgl. BGE 111 Ib 213, E. 3b). Eine
relative Standortgebundenheit ist ausreichend; das heisst, esist nicht erforderlich, dass
Uberhaupt kein anderer Standort in Betracht fallt (BGE 131 11 245 E. 7.6.1; Walter
Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, 3. A., Zurich 1999, N. 711).



Die Frage, ob eine Baute auf einen bestimmten Standort ausserhalb der Bauzone
angewiesen ist, beurteilt sich stets nach objektiven Massstében und Kriterien, wobei es
weder auf die subjektiven Vorstellungen und Wiinsche des Einzelnen noch auf die
personliche Zweckmassigkeit oder Bequemlichkeit ankommt (BGr, 19. Juli 2006,
1A.49/2006, E. 3.2 mit Hinweisen).

E.33

Der Bauzone dienende Erschliessungsstrassen sind tblicherweise ausserhalb der Bauzonen
nicht standortgebunden, da meist raumplanerische M 6glichkeiten bestehen, solche
Erschliessungsanlagen innerhalb der Bauzonen zu erstellen (Rudolf Muggli in: Heinz
Aemisegger/Pierre Moor/Alexander Ruch/Pierre Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar
RPG: Bauen ausserhalb der Bauzone, Zurich etc. 2017, Art. 24 Rz. 27; Bernhard
Waldmann in: Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 24
Rz. 16). Vorliegend steht die Zul&ssigkeit der Nutzung einer geringflgigen Flache am Rand
eines der Freithaltezone E (Friedhofe) zugewiesenen Grundstiicks innerhalb der Bauzonen
infrage. Insofern kommt hier dem an sich gewichtigen Argument, dass der Bauzone
dienende Erschliessungsstrassen aufgrund des Trennungsgrundsatzes nicht ausserhalb der
Bauzonen zu liegen kommen sollen, keine entschei dende Bedeutung zu. Die Vorinstanzen
vertreten deshalb ohne Rechtsverletzung, dass die Erschliessungsstrasse aus technischen
Grunden auf eine bestimmte Lage im Bereich der Freihaltezone angewiesen ist (positive
Standortgebundenheit) und esim Sinn der relativen Standortgebundenheit ausreicht, dass
ein anderer Standort wesentlich weniger gut praktikabel ist. Diese Voraussetzung ist
vorliegend — im Rahmen der analogen Anwendung von Art. 24 RPG als kantonales Recht —
erflllt: Esist nicht ersichtlich, dass die Nachbarn fir eine privatrechtliche Ldsung Hand
bieten. Eine bergseitige Erschliessung ist geméass der von den BeschwerdefUhrerinnen nicht
infrage gestellten Feststellung der Baubewilligungsbehdrde aus Griinden der
Verkehrssicherheit ungeeignet. Ein Quartierplanverfahren oder eine partielle Umzonung
ware mit einem immensen und letztlich unverhaltnisméssigen (Zeit-)Aufwand verbunden.
Fir die geplante Zufahrt zur Tiefgarage wird nur ein geringflgiger Landstreifen mit einer
Flache von ca. 3 m 2 am Rand der Freihaltezone beansprucht (vgl. E. 2), der — geméss der
unbestrittenen vorinstanzlichen Feststellung — vom Friedhofsgel @nde aus nicht
wahrnehmbar sein wird. Der Zweck der Freihaltezone wird dadurch tberhaupt nicht
beeintrachtigt. Entgegen den BeschwerdefUhrerinnen, deren Stockwerkeigentum sich auf
der benachbarten Parzelle Kat.-Nr. 04 befindet, deren 51 Tiefgaragen-Parkpldtze tber
denselben Vorplatz und dasselbe Trottoir erschlossen werden wie die geplanten

14 Tiefgaragen-Parkplétze, ist es auch nicht ersichtlich, dass relevante

V erkehrssicherheitsinteressen bestehen wrden, die den zusétzlichen Parkpldtzen und damit
der Benutzung des Friedhofsgel andes entgegenstehen konnten (vgl. dazu E. 4). Der
Beanspruchung der Friedhofsparzelle stehen keine Uberwiegenden I nteressen entgegen.

E.4

Die BeschwerdefUihrerinnen machen geltend, die geplante Zufahrt fihre zu einer
Gefahrdung der Verkehrssicherheit.

E.41

Bei der genligenden Erschliessung einer Parzelle handelt es sich um eine
Grundanforderung, welcher alle Bauvorhaben zu gentigen haben. Erschlossen ist ein
Grundsttick unter anderem dann, wenn es fir die darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen



geniigend zuganglichiist (8 236 Abs. 1 PBG). Gentigende Zugénglichkeit bedingt in
tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten oder Anlagen
entsprechende Zufahrt fir die Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und der Benitzer (8 237
Abs. 1 Satz 1 PBG). Zufahrten missen fir jedermann verkehrssicher sein (8 237 Abs. 2
Satz 1 PBG). Gestutzt auf 8 360 Abs. 1 in Verbindung mit § 237 Abs. 2 Satz 2 PBG erliess
der Regierungsrat Normalien Uber die Anforderungen an Zugange (Zugangsnormalien vom
9. Dezember 1987 [ZN]; in Kraft bis 30. Mai 2020). Von Normalien soll nur aus wichtigen
Griunden abgewichen werden (8 360 Abs. 3 PBG). Gemass § 11 ZN konnen im Einzelfall
geringere Anforderungen an die Zufahrt gestellt werden, wenn dies aufgrund der
tatséchlichen Verhaltnisse unerlasslich erscheint. Zu beachten sind im vorliegenden
Verfahren ferner die in der — gestiitzt auf 8 359 Abs. 1 lit. i PBG erlassenen —
Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni 1983 ( VSiV; in Kraft bis 30. Mai 2020 )
festgel egten technischen Anforderungen an Ausfahrten. Beim Anhang der VSV handelt es
sich ebenfalls um Normalien im Sinn von 8 360 PBG (V Gr, 6. Februar 2020,
VB.2019.00289, E.7.1; 18. August 2004, VVB.2003.00430 = BEZ 2004 Nr. 64, E. 4.2) . Bel
der Beurteilung der hinreichenden strassenmassigen Erschliessung und der
Verkehrssicherheit steht der Gemeinde ein von der Rekursinstanz zu beachtender
Ermessensspielraum zu (BEZ 2004 Nr. 64 = VGr, 18. August 2004, V B.2003.00430,

E. 4.2). Letztere pruft daher lediglich, ob die Gemeindebehdrde den ihr einger&umten
Spielraum nicht Uberschritten hat. Das V erwaltungsgericht hat aufgrund seiner gemass § 50
Abs. 1in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 VRG beschrankten Kognition neben der richtigen
Feststellung des massgeblichen Sachverhalts die korrekte Anwendung des Rechts zu priifen
(VGr, 13. Juli 2011, VB.2010.00433, E. 5.1).

E.4.2

Entgegen der Darlegung der BeschwerdefUhrerinnen hat die Vorinstanz gerade nicht
geprift, ob die Voraussetzungen gemass der V erkehrserschliessungsverordnung vom

17. April 2019 (VerV) gegeben sind, sondern gestiitzt auf die Ubergangsbestimmung der —
am 1. Juni 2020 in Kraft getretenen — V erkehrserschliessungsverordnung korrekt
festgehalten, dass diese auf das—am 19. Mai 2020 bewilligte — Bauvorhaben noch nicht
anwendbar sei. Insofernist ihr Hinweis auf 8 7 VerV, wonach unter gewissen Bedingungen
an Zufahrten und Ausfahrten erhéhte Anforderungen gestellt werden kénnen, unbehelflich.
Eine entsprechende Bestimmung findet sich in den Zugangsnormalien und in der

V erkehrssicherheitsverordnung nicht.

E.43

Ein wichtiger Grund, um von den Zugangsnormalien und der
Verkehrssicherheitsverordnung gemass 8 360 Abs. 3 PBG abzuweichen, liegt nicht vor:
angesichts der bereits bestehenden 51 Parkplétze wirken sich die geplanten zusétzlichen 14
Parkplétze nicht erheblich aus. Es sind keine Anzeichen ersichtlich, dass der Standort
verkehrsunsicher wére, auch wenn die Beschwerdefiihrerinnen — ohne dies zu
substanziieren — das Gegenteil behaupten. Gemass der Beschwerdegegnerin sind im
gesamtschwei zerischen Register der polizeilich registrierten Strassenverkehrsunféle
VUGIS bel der strittigen Ausfahrt keine relevanten Unfalle aufgefihrt; erfasst sei einzig ein
Unfall aus dem Jahr 2003, bel der sich eine Kollision eines Personenwagens mit einem
Hindernis infolge Nichtanpassens der Geschwindigkeit an die Strassenverhaltnisse
(Schneefall, schneebedeckte Strasse) ergeben habe, ohne dass Fussgangerinnen und
Fussganger beteiligt gewesen seien. Es ist somit davon auszugehen, dass weder im



Zusammenhang mit Fussgangern noch mit anderen Verkehrsteilnehmenden Missstande
bestehen. Dass ein reger Fussgangerinnen- und Fussgéngerverkehr herrscht, wurde von der
Baubewilligungsbehtrde anerkannt. Deshalb ordnete sie im Rahmen der Baubewilligung
mittels einer Nebenbestimmung an, dass Zu- und Wegfahrten jederzeit vorwérts erfolgen
mussen. Entsprechend den vorinstanzlichen Feststellungen ist von grossziigigen und
Ubersichtlichen Platzverhaltnissen auszugehen: die Ausfahrt der geplanten Tiefgarage fihrt
auf einen Vorplatz — auf den bereits die bestehende Tiefgarage des Nachbargrundstticks 04
fuhrt — mit geniigend Raum fir zwei wartende Autos, daran schliesst ein breites Trottoir an.
Durch die gute Ubersicht und die vorhandenen Platzverhdtnisse, die auf den Planen, der
Visualisierung und den Fotografien in den Akten gut ersichtlich sind, sowie die Auflage,
bei Zu- und Wegfahrten vorwarts zu fahren, sind die Fussgangerinnen und Fussganger auf
dem Trottoir nicht gefahrdet. Der Autoverkehr erféhrt durch die nicht erhebliche Erhthung
der mit der Ausfahrt verbundenen Parkplétze (65 statt 51) keine relevante zusétzliche
Gefahrdung. Daran andert nichts, wenn man — wie die Beschwerdeflihrerinnen — von einem
intensiven Verkehrsaufkommen an der F-Strasse ausgeht. Schliesslich ist aufgrund der
geschilderten Platzverhaltnisse auch nicht zu befirchten, dass es Probleme zwischen den
Benutzenden der kiinftig zwei Tiefgarageneinfahrten geben wiirde. Diesbeziiglich ist zu
bemerken, dass gemass der unbestrittenen vorinstanzlichen Feststellung fir die bestehende
Zufahrt eine V erkehrssteuerungsanl age besteht und eine solche auch fir die neue Zufahrt zu
erstellen sein wird. Insofern erweist sich die vorinstanzliche Feststellung, dass sie sich
anléasslich des Augenscheins vor Ort habe versichern konnen, dass der geplante Zugang
verkehrssicher sei, — anders a's die Beschwerdefihrerinnen behaupten — keinesfals als
willkdrlich: beurteilt wurde namentlich die rdumliche Situation. Die Vorinstanz wird sich
als Fachgericht die Situation einer starkeren Verkehrs- sowie Fussgangerinnen- und
Fussgangerbel astung durchaus vergegenwartigt haben. Auch vor dem Hintergrund der von
den Beschwerdefthrerinnen behaupteten immensen Verkehrs- sowie Fussgéngerinnen- und
Fussgangerbelastung der F-Strasse und des zugehérigen Trottoirs erscheint — aufgrund der
réumlichen Situation — die vorliegende Erschliessung als verkehrssicher.

E.44

Zumal mit den bewilligten Abstellplatzen keine Verkehrsgefahrdung verbunden ist, dringen
die Beschwerdefthrerinnen auch mit ihrem Eventualantrag nicht durch, die Anzahl der 14
Parkplédtze — die geméss 8 242 Abs. 1 PBG i.V.m. Art. 3 ff. der Verordnung Uber private
Fahrzeugabstellplatze vom 11. Dezember 1996 (Parkplatzverordnung) der Stadt Zirich
zulassig sind — zu begrenzen.

E. 45

Das Grundsttick ist auch hinsichtlich der Verkehrssicherheit gentigend erschlossen. Es
besteht keine Notwendigkeit, ein Quartierplanverfahren durchzufthren oder die
Parkplatzzahl zu reduzieren.

E.5
Die Beschwerdefuhrerinnen bringen vor, das Bauvorhaben nehme auf die geschitzte
Abdankungskapelle keine Riicksicht und ordne sich auch sonst nicht gentigend ein.

E.51

Nach § 238 Abs. 2 PBG ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere
Rucksicht zu nehmen.



E.511

Im Rahmen der angefochtenen Baubewilligung fuhrte die Baubewilligungsbehérde im
Zusammenhang mit § 238 Abs. 2 PBG bloss aus, dass der angrenzende Friedhof unter
Schutz stehe und nicht beeintréchtigt werde. Zu § 238 Abs. 1 PBG erwog sie ausserdem,
dass sich das VVolumen der geplanten Baute gegen Stidwesten aufféachere und geschickt in
die Geometrie der Friedhofanlage Uberleite. Der Neubau flige sich in seiner Kérnung gut in
den Kontext ein. Eine knappe Bezugnahme auf die tangierten Vorschriften reicht im
Rahmen der Erteilung einer Baubewilligung grundsétzlich aus (Christian Mé&der, Das
Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, N. 388 mit Hinweisen). Praxisgemass akzeptiert
das Verwaltungsgericht, dass die Baubewilligungsbehorde die (erweiterte) Begrindung fr
eine geniigende Einordnung bzw. fehlende Riicksichtnahme auf ein Schutzobjekt nach

§ 238 PBG in der Rekursantwort erbringen kann (vgl. VGr, 8. April 2021, VB.2020.00748,
E. 3.2f.; 28. November 2019, VB.2019.00258, E. 9.4; 28. Februar 2019, VB.2018.0077,
E. 5.2; vgl. auch Mé&der, N. 388). Eine "Rechtsmittelinstanz" geht den
Beschwerdefiihrerinnen — die eine Verletzung des rechtlichen Gehors zu Recht nicht
explizit dartun — dadurch entgegen ihrem Daflrhalten nicht verloren, zumal die Frage der
Vereinbarkeit mit § 238 Abs. 2 PBG von der Vorinstanz behandelt wurde und auch im
vorliegenden Verfahren vor Verwaltungsgericht behandelt wird. Die
BeschwerdefUihrerinnen ausserten sich zur Frage der fehlenden Riicksichtnahme auf die
Abdankungskapelle bereits im Rahmen ihrer Rekursschrift vor der V orinstanz ausfthrlich.
Sie hatten die Mdglichkeit, sich im Rahmen ihrer Replik zu den Darlegungen der
Beschwerdegegnerin in ihrer Rekursantwort zu dussern, verzichteten indes darauf.

E.51.2

Auch inhaltlich ist der vorinstanzliche Entscheid nicht zu beanstanden. Eine empfindliche
Storung bzw. ein Erdriicken der auf dem Friedhofsareal gelegenen Abdankungskapelle ist
durch die von der Strasse stark — bzw. weiter as die Abdankungskapelle — zuriickversetzte
geplante Baute gerade nicht zu befurchten. Die Behauptung der Beschwerdefiihrenden, dass
die Friedhofskapelle "durch den geplanten Neubau bedrangt” werde, Gberzeugt nicht. Die
geplante Baute tritt gegenuiber der Kapelle — sowohl vom Strassenraum al's auch vom
Friedhof sgelande aus betrachtet — weder massiv noch unruhig in Erscheinung. Zutreffend
fUhrte die Vorinstanz aus, dass sich die geplante Baute mit den Vor- und Rickspringen an
der Slidwestfassade dem geschiitzten Friedhofsgelénde und der darauf stehenden Kapelle
nur zuriickhaltend ndhere, wobel die Gliederung eine Auflockerung der Fassade in diese
Richtung bewirke. Das Attikageschoss sei so positioniert, dass es zur Friedhofsanlage, zur
F-Strasse und gegen das nordostliche Nachbargebéude zuriicktrete. Auch die Tiefgarage
trete von aussen kaum in Erscheinung und sei weitgehend unter dem Gebaude positioniert.
Das Projekt sehe im Aussenbereich, insbesondere gegen die F-Strasse und gegen den
Friedhof hin, eine weiterhin Gppige Bepflanzung mit grosskronigen Baumen vor. Das
Bauprojekt gliedere sich insgesamt durch das Splitlevel, die Auffacherung der
Slidwestfassade, das geschickt positionierte Attika und die Begriinung organisch in die
abschiissige und begriinte Topographie und berticksichtige dabel insbesondere auch das
geschitzte Friedhofsgelande mit der Friedhofskapelle gut, indem esin diese Richtung
aufgelockert und kaum massig wirke.

E.5.13

Die Baubewilligungsbehdrde und die V orinstanz durften ohne Rechtsverletzung davon
ausgehen, dass das strittige Bauvorhaben die V oraussetzung nach § 238 Abs. 2 PBG erflllt.



E.5.2

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 erzielt wird.

E.521

Entgegen den Beschwerdefuhrerinnen wirkt die — von der F-Strasse abgertickte — geplante
Baute weder unruhig noch wie ein Fremdkdrper. Das Attikageschossist erkennbar (vgl.
a.a.0.). Ohne Rechtsverletzung ist die Vorinstanz davon ausgegangen, dass die bauliche
Umgebung der Bauparzelle sehr heterogen sei; die Bauparzelle sei vom Friedhofsgel énde
mit Kapelle im Slidwesten, der Sportanlage im Stidosten, der Zooanlage im Norden und
einem Flachdachbau im Nordosten umgeben. Das Bauprojekt orientiere sich offensichtlich
an der baulichen und landschaftlichen Umgebung und berticksichtige diese Gegebenheiten
durchaus gekonnt. Was die Beschwerdefiihrerinnen dagegen vorbringen, tberzeugt nicht:
Es kommt nicht allein auf die zwei benachbarten Bauten an. Eine Beurteilung des
Bauvorhabensist — obwohl die Baubewilligung nur zusammen mit einigen
Nebenbestimmungen erteilt werden konnte — gut moglich. Eine Verletzung des Grundsatzes
der Einheit der Baubewilligung liegt nicht vor (vgl. dazu etwa VGr, 19. Juli 2018,
VB.2017.00830, E. 5.1); die Beschwerdefihrerinnen riigen dies denn auch nicht
ausdrucklich bzw. nicht geniigend substanziiert.

E.522

Die Baubewilligungsbehdrde und die Vorinstanz durften in Bezug auf die tbrige — nicht
geschiitzte — Umgebung ohne Rechtsverletzung davon ausgehen, dass das strittige
Bauvorhaben die Voraussetzung nach 8 238 Abs. 1 PBG erfllt.

E.53

Dieim Zusammenhang mit der Beurteilung von 8§ 238 Abs. 1 und 2 PBG relevante
Bepflanzung mit Baumen l&sst sich — anders als die Beschwerdeftihrerinnen dartun — bereits
beurteilen. Der Umgebungsplan geniigt dazu in Verbindung mit den im Rahmen des
Bauentscheids auferlegten Nebenbestimmungen Disp.-Ziff. 1.B.1.h und |.B.2. Insbesondere
mussen nach Disp.-Ziff. 1.B.2 i.V.m. E. E.m angemessene Neupflanzungen fir die fur das
Erscheinungshild wichtigen gerodeten Baume auf dem Bauareal vorgenommen werden. Ein
entsprechend angepasster Umgebungsplan ist vor Rohbauvollendung einzureichen und
bewilligen zu lassen. Die Vorinstanz fuhrte zutreffend aus, dass die fur die Einordnung
relevante Bepflanzung jeneist, die auf dem Baugrundstiick zum Friedhofsareal hin mit
grosseren Baumen geplant ist. Zwischen der Bauparzelle und der Parzelle des
Friedhofsarealsist denn auch die Eintragung eines beidseitigen Néherpflanzrechts
vorgesehen. Im empfindlichen vorderen Bereich zwischen der geplanten Baute und dem
Schutzobj ekt wéachst aktuell eher niederes Gehdlz; es befinden sich dort keine hohen
Baume. Mit dem Naherpflanzrecht sind dort aber Neupflanzungen moglich. Insofern als mit
Neu- und Ersatzpflanzungen den Voraussetzungen von § 238 Abs. 1 und 2 PBG
entsprochen wird, durfte die Baubewilligungsbehorde vorliegend darauf verzichten, nach

§ 238 Abs. 3 PBG den Erhalt von vorhandenen Baumen zu verlangen. Die
Beschwerdeftihrerinnen behaupten denn auch bloss, dass die Rodung der Baume fir die
Bebauung des Grundstiicks geméss den Beschwerdefhrerinnen "keineswegs zwingend"
sei, ohne gentigend substanziiert darzulegen, inwiefern der Erhalt der Baume vor dem
Hintergrund von 8§ 238 Abs. 3 in Verbindung mit § 238 Abs. 1 und 2 PBG erforderlich



ware.

E.6.1
Die Beschwerde ist damit abzuweisen.

E.6.2

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens den Beschwerdefthrerinnen
aufzuerlegen (8 65ain Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Eine Partelentschadigung ist
ihnen nicht zuzusprechen. Hingegen sind sie zu einer angemessenen Parteientschadigung an
den privaten Beschwerdegegner zu verpflichten (§ 17 Abs. 2 lit. aVRG).

E.7

Soweit es sich vorliegend angesichts der vor Baubeginn zu erfillenden Bedingungen und
Auflagen um einen Zwischenentscheid handelt, ist dieser nur unter den V oraussetzungen
von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 anfechtbar (BGr,

13. November 2020, 1C_590/2019, E. 1.4).
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