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Regeste

Baubewilligung | Bau eines Mehrfamilienhauses mit 15 Kleinwohnungen: Frage der
nebenbestimmungswei sen Heilung der Abstandsunterschreitung. Die Einordnungsriigen
erweisen sich als unbegrindet (E. 4). Im angefochtenen Beschluss wurde beziiglich des
rickwartig vorgesehenen Abstellplatzes, welcher Gber eine Stichstrasse erschlossen wird,
die Auflage statuiert, es sel auf dem Grundstlick planerisch eine Wendemdglichkeit
nachzuwei sen. Nachdem die Umsetzung dieser Auflage noch aussteht, erweist sich die
Ruge der fehlenden Wendemoglichkeit als verfriht und kann (noch) nicht behandelt werden
(E. 5). Ohne das ergénzte Mobilitatskonzept, welches noch einzureichen ist, kann nicht
beurteilt werden, ob Ubelstande im Sinn der Rechtsprechung zu erwarten sind. Folglich ist
auch noch nicht beurteilbar, ob auf die Ruge einzutreten ist (E. 6). Die von der Vorinstanz
festgestellten Mangel des Bauvorhabens kdnnen nicht ohne besondere Schwierigkeiten im
Sinnvon § 321 Abs. 1 PBG behoben werden (E. 7). Gutheissung.

Erwagungen

E.31

Das streitbetroffene Baugrundstiick liegt gemass anwendbarer Bau- und Zonenordnung der
Stadt Zirich vom 23. Oktober 1991 mit Anderungen bis 24. November 2021 (BZO) in der
funfgeschossigen Wohnzone W5. Esist zurzeit mit einem Doppel einfamilienhaus mit
Werkstattanbau Uberstellt. Geplant ist der Abbruch der Bestandesbauten und der Neubau
eines Mehrfamilienhauses mit 15 Kleinwohnungen.

E.3.2

Nachdem dem Beschwerdefihrer der 6ffentlich beurkundete Dienstbarkeitsvertrag im
Rahmen der Akteneinsicht durch das Baurekursgericht zuganglich gemacht wurde,
verzichtet er darauf, die Erwagungen 6.1-7.2 des angefochtenen Entscheidsim
vorliegenden Beschwerdeverfahren zu beanstanden. Ebenso wenig beanstandet er die
Erwagungen 10.1-10.4 des vorinstanzlichen Entscheids betreffend Larmgrenzwerte.

E.33

Der Beschwerdefuhrer moniert im vorliegenden Beschwerdeverfahren hingegen weiterhin
eine ungeniigende Gestaltung, eine Verletzung der Abstandsvorschriften, das Fehlen eines
Wendeplatzes sowie das Nichtvorliegen der Voraussetzungen fir Nebenbestimmungen.
Ferner macht er geltend, das Baurekursgericht habe seine Legitimation beziiglich
Parkplatzriigen zu Unrecht verneint.

E.41



Gemass § 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 fur Materialien und Farben. Die Gesamtwirkung einer Baute
oder Anlage beurteilt sich nach ihrer Grosse, der architektonischen Ausgestaltung und der
Beziehung, namentlich aus ihrer Stellung, zu bereits vorhandenen Bauten sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas
Wipf/Daniel Kunz, Zurcher Planungs- und Baurecht, 6. A., Zurich 2019, S. 810; BEZ 2000
Nr. 17 E. 5). Als positive asthetische Generalklausel will § 238 Abs. 1 PBG nicht blossdie
Verunstaltung des Stadt- oder Quartierbilds verbieten, sondern verlangt positiv eine
kubische und architektonische Gestaltung, welche sicherstellt, dass sowohl fir die Baute
selbst a's auch fur die bauliche und landschaftliche Umgebung eine befriedigende
Gesamtwirkung erreicht wird (BGE 114 1a 343 E. 4b). Die Beurteilung, ob mit einem
Bauvorhaben eine befriedigende bzw. gute Gesamtwirkung erreicht wird, hat nicht nach
subjektivem Empfinden, sondern nach objektiven Massstaben und mit nachvollziehbarer
Begrundung zu erfolgen. Dabei ist eine umfassende Wirdigung aller massgebenden
Gesichtspunkte wie etwa der Beziehung der geplanten Baute zu bereits vorhandenen Bauten
sowie zur bau- und landschaftlichen Umgebung vorzunehmen (BGr, 28. Oktober 2002,
1P.280/2002, E. 3.5.2; Fritzsche/Bdsch/Wipf/Kunz, aa.O., S. 810 mit weiteren Hinweisen
auf die Rechtsprechung).

E.4.2

Bei der Anwendung von § 238 PBG verfigt die kommunal e Baubehtrde aufgrund der
offenen Formulierung tber einen gewissen Beurteilungsspielraum, den ortsbezogen zu
konkretisieren in erster Linie ihr selbst obliegt. Nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung darf das Baurekursgericht den Einordnungsentscheid der kommunalen
Behorde nur aufheben, wenn diese bei der Anwendung von 8§ 238 PBG ihren durch die
Gemel ndeautonomie gewahrleisteten Beurteilungs- und Ermessensspiel raum tberschritten
hat. Dies trifft nicht nur zu, wenn ihr Einordnungsentscheid sachlich nicht mehr vertretbar
und damit willkdrlich ist. Eine kommunale Behorde Gberschreitet ihren Beurteilungs- und
Ermessensspielraum auch dann, wenn sie sich von unsachlichen, dem Zweck der
anzuwendenden Regelung fremden Erwégungen leiten |8sst, das Gbergeordnete
Gesetzesrecht nicht beachtet oder die Grundsétze der Rechtsgleichheit und
Verhdtnisméssigkeit verletzt (BGE 145 | 52, E. 3.6). Das Verwaltungsgericht muss sich
sodann bei der Uberpriifung des Einordnungsentscheids der Vorinstanz auf eine
Sachverhalts- und Rechtskontrolle beschranken; eine Uberpriifung der Angemessenheit
steht ihm nicht zu (8 50 Abs. 2 VRG). Insofern kann es den Entscheid der Rekursinstanz
nur aufheben, wenn diese eine Rechtsverletzung — einschliesslich Ermessensmissbrauch,
Ermessenstiberschreitung und -unterschreitung — begangen hat (8 50 in Verbindung mit
8§20 Abs. 1VRG).

E.43

Das Baurekursgericht fuhrte im angefochtenen Entscheid gestitzt auf seine Erkenntnisse
am Augenschein zusammengefasst aus, beim vorliegenden Stadtteil von Zurich handle es
sich um ein dicht Gberbautes Gebiet mit einer Durchmischung von gewerblichen Bauten
und Wohnnutzungen. Am Augenschein sei in Bezug auf das jewellige Gebaudealter sowie
die vorhandenen Architektursprachen rund um das Baugrundstiick ein sehr heterogenes
Quartier angetroffen worden. Entlang der Stichstrasse Kat.-Nr. 04 seien kleine



Doppeleinfamilienhduser gruppiert. Rund um diese Kleinsiedlung sténden bis zu
funfgeschossige Bauten. Auf der gegentberliegenden Seite der E-Strasse werde derzeit eine
grossvolumige, funfgeschossige Wohn- und Gewerbeliberbauung realisiert. Weiter erwog
das Baurekursgericht , der umstrittene Neubau bilde zwar einen baulichen Kontrast zu den
benachbarten Wohnbauten, welche sich um die Stichstrasse gruppierten. Von einem
uberhoch wirkenden Gebaude kdnne jedoch in Anbetracht der weiteren umliegenden
Bauten keine Rede sein. Das geplante Gebéaude tibernehme die Hohe des angrenzenden
Burokomplexes E-Strasse 06 oder auch der gegentiberliegenden Wohn- und Gewerbebaute
E-Strasse 02. Dass das streitbetroffene Gebaude verglichen mit diesen Bauten weniger breit
werden soll, liege an der langlichen Grundstticksform und trete jedenfalls nicht stérend in
Erscheinung. Uberdies sorge die Einfilhrung einer neuen Formensprache —wie vorliegend
mit den gertigten grossen Fensterdffnungen oder Erkern —in ein einheitliches Bild einer
alteren Uberbauung nicht bereits fiir eine fehlende geniigende Einordnung. Das
Baurekursgericht gelangte zum Schluss, insgesamt kénne dem streitigen Projekt weder
beziiglich seiner architektonischen Gestaltung noch hinsichtlich seiner Stellung zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung die geforderte befriedigende Gesamtwirkung
abgesprochen werden. Die Baubehtrde habe das ihr in gestalterischen Fragen zustehende
Ermessen nicht Uberschritten.

E.44

Die diesbeziiglichen Ausfuhrungen, auf die vollumfénglich verwiesen werden kann (8 70 in
Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG), sind nicht zu beanstanden und im Rahmen des
vorinstanzlichen Ermessens liegend. Sie finden in den Planen und Fotografien ihre
Bestétigung. Das Baurekursgericht beriicksichtigte in seiner Entscheidbegriindung die fir
die Beurteilung relevanten baulichen Gegebenheiten und nannte die Gesichtspunkte, an
denen es die Einordnung gemass § 238 Abs. 1 PBG mass. Es hat sich ausreichend mit der
Einordnung des Bauvorhabens ausel nandergesetzt und sich dabel auf seine

Augenschel nerkenntnisse sowie die Akten gestiitzt. Soweit der Beschwerdeftihrer den
Vorwurf der unzureichenden Entscheldbegrindung erhebt, erweist sich dieser als
unbegrindet.

E. 441

Entgegen dem Beschwerdeflhrer stellt es sodann keine Verletzung des von Art. 29 Abs. 2
der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) gewahrleisteten Anspruchs auf rechtliches
Gehor dar, dass sich die Vorinstanz nicht mit allen Argumenten des Beschwerdefihrersim
Detail auseinandersetzte: Eine (Rechtsmittel-)Behdrde muss sich nicht mit allen

Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzen und jedes einzelne Vorbringen
ausdricklich abhandeln, sondern kann sich auf die wesentlichen Punkte beschranken. Der
Begriindungspflicht ist Genlige getan, wenn sich die Betroffenen tber die Tragweite des
Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz
weiterziehen kénnen. In diesem Sinn miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt
werden, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid stiitzt
(VGr, 8. April 2021, VB.2020.00660, E. 4.2 mit Hinweisen). Diese Anforderungen hat die
Vorinstanz erfullt.

E.44.2

Soweit der Beschwerdefiihrer geltend macht, die Vorinstanz habe in ihrem Entscheid die
Bezugnahme zur unmittel baren Umgebung, d.h. die zweistockigen Einfamilienhduser rund



um die Stichstrasse Kat.-Nr. 04 vernachlassigt, ist Folgendes festzuhalten: Zwar befinden
sich die genannten Hauser in der 6stlich an das Baugrundstiick angrenzenden
Nachbarschaft, doch machen sie nicht allein die unmittelbare bauliche Umgebung aus. Die
Vorinstanz hat zu Recht auch auf den unmittelbar westlich befindlichen Birokomplex
sowie die auf der gegeniiberliegenden Strassenseite liegenden Bauten abgestellt, mit denen
die geplante Baute ohnehin stérker wahrgenommen werden wird, als etwa mit der durch
hohe Baume abgeschirmten unmittelbar 6stlich angrenzenden Liegenschaft des
Beschwerdefiihrers. Im Ubrigen hat die Vorinstanz die Nah- und die Fernwirkung zu Recht
nicht nur beztglich der unmittelbaren, sondern auch unter Einbezug der weiteren
Umgebung beurteilt (VGr, 21. Dezember 2022, VB.2022.00357, E. 4.1 m.w.H.; BEZ 2000
Nr. 17 E. 5).

E.4.43

Hinsichtlich der Sachverhaltsfeststellungen ging die Vorinstanz sodann zu Recht von einer
heterogenen baulichen Umgebung aus und hat dabei nicht nur, aber auch die Doppel -
einfamilienh&user entlang der Stichstrasse miteinbezogen. Es befinden sich Bauten mit
kleineren wie auch mit grésseren Volumina bzw. Fussabdriicken al's das geplante Gebaude
im Nahbereich des Baugrundstuiicks. Diese Feststellung findet ihre Bestatigung im
Augenscheinprotokoll sowie auch im GIS-Browser und in der Satellitenaufnahme von
google.maps. Dasselbe gilt fur die unterschiedlichen Gebéudealter und
Architektursprachen. Wahrend die E-Strasse von der H-Strasse aus betrachtet zu Beginn
von zwel- bis dreigeschossigen Bauten mit Giebeldachern gepragt ist, markiert das
auffallend grossvolumige Biirogebéude an der E-Strasse 06 den Ubergang zu
Flachdachbauten mit deutlich grosseren Volumina. Der Beschwerdefiihrer macht in
sachverhaltlicher Hinsicht schliesslich geltend, dass das Baurekursgericht in E. 4.1 des
angefochtenen Entscheids fél schlicherwei se davon ausgehe, die geplante Neubaute weise
vier statt finf Geschosse und eine Dachaufbaute/Attikawohnung auf. Dem ist
entgegenzuhalten, dass das Baurekursgericht in E. 4.1 lediglich die Vorbringen der
Rekurrenten zitiert und sich aus den nachfolgenden (eigenen) Ausfihrungen kein Hinwels
auf eine entsprechende Falschannahme ergibt. Der Vorwurf der fehlerhaften
Sachverhaltsdarstellung verfangt damit nicht.

E.444

Eine Bauverweigerung wirde das Vorliegen eines konkreten Einordungsmangels
voraussetzen. Ein solcher indesist erst gegeben, wenn die entsprechende Baute oder Anlage
gegenlber der Ausgestaltung von Gebauden, Hausergruppen oder Strassenziigen in
stérenden Widerspruch tritt oder sonst einen stossenden Gegensatz zu den die Umgebung
pragenden Merkmalen oder zum Quartiercharakter bildet (VGr, 21. Dezember 2022,
VB.2022.00357, E. 4.1; 7. Februar 2019, VB.2018.00395, E. 4.4; 15. September 2016,
VB.2016.00183, E. 5.1). Diesist vorliegend nicht der Fall. Mit Blick auf die Lage der
geplanten Baute an einem "architektonischen Ubergang” an der Grenze von Wohn- und
Industriezone ist der Grdssenunterschied zum nachbarlichen Gebéaude des
Beschwerdefuhrers vertraglich. Aus § 238 Abs. 1 PBG lasst sich Uberdies kein Gebot
ableiten, die in der Nachbarschaft bestehenden Baumaterialien, Kubaturen, Dachformen
und Firstrichtungen zu tbernehmen (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 816). Die
Gesamtwirkung erweist sich entgegen dem BeschwerdefUhrer al's befriedigend. Insgesamt
erweisen sich die Einordnungsriigen damit al's unbegrindet.



E.5

Der Beschwerdefuhrer riigt sodann das Fehlen eines Wendeplatzes fir den Parkplatz dstlich
hinter dem Neubau. Rickwarts hinausfahren sei viel zu gefahrlich und daher

ausgeschl ossen.

E.51

Gemass § 233 Abs. 1 PBG dirfen Bauten und Anlagen nur auf Grundstiicken erstellt
werden, die baureif sind oder deren Baureife auf die Fertigstellung oder, wo die
Verhdtnisse es erfordern, bereits auf den Baubeginn hin gesichert ist. Nach § 234 PBG ist
ein Grundstuck baureif, wenn es erschlossen ist und wenn durch die bauliche Massnahme
keine noch fehlende oder durch den Gemeindevorstand beantragte planungsrechtliche
Festlegung nachteilig beeinflusst wird. § 236 Abs. 1 PBG verlangt unter dem Titel
"Erschliessung”, dass ein Grundstick fir die darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen
neben anderem gentigend zuganglich sein muss. Geniigende Zuganglichkeit bedingt in
tatsachlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen
entsprechende Zufahrt fir Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und der Bentitzer (8§ 237
Abs. 1 PBG). Zufahrten sollen fir jedermann verkehrssicher sein (8 237 Abs. 2 Satz 1
PBG). Die technischen Anforderungen an Zufahrten werden in der

V erkehrserschliessungsverordnung vom 17. April 2019 (VErV) geregelt. Als Zufahrten
gelten Strassen der Feinerschliessung al's Verbindung ab der Grundstiicksgrenze mit dem
Strassennetz der Groberschliessung (8 3 lit. b VErV). Zufahrten sind so zu gestalten, dass
sieihren Zweck erfillen und der vollstdndigen Nutzung der Grundstiicke gentigen und die
Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmerinnen und V erkehrsteilnehmer jederzeit
gewdhrleistet ist (8 4 lit. aund b VErV). Der Einsatz der offentlichen Dienste, insbesondere
fur Notfalleinsdtze, muss jederzeit gewahrleistet sein (8 4 lit. ¢ VErV). Die technischen
Anforderungen an Zufahrten finden sich in den Anhangen 1-6 der
Verkehrserschliessungsverordnung (8 5 Abs. 1 VErV).

E.52

Gemass Anhang 1 VErV ist bei Stichstrassen ein Wendeplatz oder eine Wendemaoglichkeit
notwendig. |m angefochtenen Beschluss wurde bezlglich des riickwartig vorgesehenen
Abstellplatzes, welcher tber die Stichstrasse Kat.-Nr. 04 erschlossen wird, die Auflage
statuiert, es sei auf dem Grundsttick planerisch eine Wendemadglichkeit nachzuweisen.
Nachdem die Umsetzung dieser Auflage noch aussteht, erweist sich die Riige der fehlenden
Wendemoglichkeit as verfriht und sie kann (noch) nicht behandelt werden.

E.6.1

Wie die Vorinstanz mit Verweis auf VGr, 30. April 2020, VB.2019.00846, E. 3.4.3
zutreffend festhielt, hat ein rekurrierender Nachbar Anspruch darauf, die Rechtméssigkeit
der geplanten Abstellplatze Uberpriift zu haben, wenn die nach der Realisierung des
Bauvorhabens entstehende Parkplatzsituation eine ernsthafte Beeintréchtigung von
Nachbargrundstticken beflrchten lasst (vgl. VGr, 22. Mai 1990, VB 1990/0013 [nicht
publiziert]). Eine legitimationsbegriindende Betroffenheit durch die gewahlte
Parkierungsldsung ist jedoch nicht leichthin und bei jeder Abweichung von den
Bestimmungen Uber die Erstellung von Abstellplétzen anzunehmen. Ein
Anfechtungsinteresse ist namentlich gegeben, wenn Ubelstande im Sinn von § 243 Abs. 2
PBG zu befurchten sind, die sich in spezieller Weise zulasten des Nachbarn auswirken
(VGr, 19. September 2013, VB.2013.00118, E. 2.2.1).



E.6.2

Die Erstellung von nur zwei statt funf Pflichtparkpldtzen fir die Bewohnenden und einem
Besucherparkplatz wurde vorliegend mittels Mobilitdtskonzept begriindet. So sieht Art. 8
Abs. 5 der Verordnung Uber private Abstellplatze vom 16. Dezember 2015 vor, dass fir
autoarme Nutzungen der Minimal parkplatzbedarf fir Bewohnende sowie fir Beschéftigte
abweichend von den Vorgaben dieser Verordnung im Einzelfall gestiitzt auf ein
Mobilitétskonzept festgelegt werden. Die Bausektion hat die im Mobilitatskonzept
vorgesehenen Massnahmen als knapp ungentigend beurteilt und im angefochtenen
Beschluss eine Auflage zur Erganzung statuiert. Ohne das erganzte Mobilitatskonzept,
welches noch einzureichen ist, kann aber vorliegend noch nicht beurteilt werden, ob
Ubelstande im Sinn der Rechtsprechung zu erwarten sind.

E.71

Das Baurekursgericht gelangte in seinem Entscheid zum Schluss, bei den geplanten
Vorspriingen auf der Nordost-, Nordwest- und Stidostseite des geplanten Neubaus handle es
sich nicht um Erker im Sinn von § 260 Abs. 3 PBG in der hier anwendbaren, bis

28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung ( Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom
14. September 2015, Abs. 2) . Diese seien mit einem Abstand von 40-60 cm ab dem
gestalteten Terrain klar nicht mehr a's Erker erkennbar. Sie konnten auch nicht als andere
unter 8 260 Abs. 3 PBG fallende einzelne Vorspriinge qualifiziert werden, zumal siein
diesen Bereichen der gesamten Fassade vorgelagert wirden. Sie wirden sich daher als
abstandswidrig erweisen.

E.7.2

Inhaltliche oder formale Mangel eines Bauvorhabens kdnnen und miissen gemass § 321
Abs. 1 PBG unter bestimmten V oraussetzungen mittel s Statuierung entsprechender
Nebenbestimmungen in der Baubewilligung behoben werden. Dieses V orgehen kommt
indessen nach gefestigter Rechtsprechung nur infrage, wenn die Méngel des Bauvorhabens
untergeordneter Natur sind. Fuihren diese zu einer wesentlichen Projekténderung, kdnnen
sie nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben werden. Beim Entscheid dartiber, ob ein
mangel haftes Projekt mit einer Nebenbestimmung bewilligungsfahig bleibt, ist in erster
Linie Art und Ausmass des Mangels massgebend. Dabei muss das Gewicht des Mangels am
Umfang des Gesamtprojekts gemessen werden (V Gr, 8. Juni 2017, VB.2017.00004, E. 4.1
m.w.H.; RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 437, auch
zum Folgenden). Droht ein Bauprojekt durch die Korrektur der Verstdsse seine Identitét zu
verlieren, so ist eine Hellung mittels Nebenbestimmung unzulassig und die Baubewilligung
zu verweigern. Ebenso, wenn ohne grésseren planerischen Aufwand nicht beurtellbar ist,
wie der Mangel zu beheben ist und welche baurechtlichen, konzeptionellen und
gestalterischen Auswirkungen die Behebung des Mangels nach sich zieht. Ausserdem
koénnen nach der Rechtsprechung auch bel Vorliegen verschiedener, fir sich allein
betrachtet kleinerer Mangel unter Umstanden viele verschiedene M 6glichkeiten der

Mangel behebung gegeben sein, sodass nicht klar ist, welche konkreten baulichen
Anderungen die nebenbestimmungsweise Behebung der Mange! zur Folge haben wird.
Auch in diesen Féllen fallt eine auflagewei se Behebung der Mangel ausser Betracht (V Gr,
16. Juli 2015, VB.2015.00120, E. 3.3 ff. = BEZ 2015 Nr. 46). Die statuierten
Nebenbestimmungen mussen daher konkret sein, das heisst, es muss ersichtlich sein,
inwiefern das Bauvorhaben abzuandern ist bzw. welchen Einfluss die Mé&ngel behebung auf
das Erscheinungsbild des Bauvorhabens hat. Kdnnen keine konkreten Nebenbestimmungen



statuiert werden, sodass die asthetischen Auswirkungen der Mangel behebung nicht
abschétzbar sind, muss die Baubewilligung aufgehoben werden, damit eine umfassende
Wirdigung durch die értliche Baubehtrde bzw. die Rechtsmittelinstanzen erfolgen kann.
Schliesslich ist d ie Uberarbeitung der Bauplane einzig Sache der Bauherrschaft, nicht
jedoch der Baubehdrde und auch nicht der Rechtsmittelinstanzen (BGr, 12. April 2018,
1C 266/2018, E. 3.3; VGr, 16. Juli 2015, VB.2015.00120, E. 3.2 = BEZ 2015 Nr. 46).

E.73

Vorab ist festzuhalten, dass bei der Beantwortung der Frage, ob Mangel eines
Bauvorhabens mit einer Nebenbestimmung geheilt werden kénnen oder ob eine
Bauverweigerung auszusprechen ist, der Vorinstanz als Fachgericht ein gewisser
Beurteilungsspielraum zukommt (VGr, 11. Februar 2021, VB.2020.00759, E. 3.4.2). Der
kleine nordostseitige Vorsprung ware mit einer blossen Verkleinerung der dort situierten
Wohnzimmer der nebenbestimmungsweisen Heilung zuganglich. Dies gilt auch hinsichtlich
des grosseren Vorsprungs an der Sldostseite, konnte im Erdgeschoss ohne Welteres auf die
Auskragung verzichtet werden, zumal dort keine Wohnung betroffen ist, sondern nur der
Eingangsbereich. Insofern ist den vorinstanzlichen Erwagungen zuzustimmen, welche auch
nicht bestritten wurden. Das Baurekursgericht erwog weliter, im angefochtenen Beschluss
sel die Nebenbestimmung formuliert worden, die Lange der beiden Erker an der
Nordwestfassade sel auf einen Drittel der Fassadenlange zu reduzieren, dasie 8,30 m statt
maximal 7,92 m betrage. Diese Auflage habe auch in Kombination mit den Anpassungen
der Vorspringe in der Vertikalen nur untergeordnete Projektanpassungen zur Folge, welche
ohne besondere Schwierigkeiten machbar seien.

E.74

Die von der Baubehérde verlangte geringfiigige Reduktion der Breite der Erker an der
Nordwestfassade sowie deren vom Baurekursgericht verlangte Entfernung im
Erdgeschossbereich mégen wohl rein baulich einfach zu bewerkstelligen sein. Allerdings
bringt der Beschwerdefihrer zu Recht vor, dass die Entfernung der Erkerflacheim
Erdgeschoss bei den betroffenen Schlafzimmern zu einer Bodenflache von unter 10 m 2
fUhren wirde. Damit wirden sie die Mindestanforderung an die Fléache von Raumen nicht
mehr erfiillen (8 303 Abs. 1 PBG), geschweige denn die bereitsin der Baubewilligung im
Hinblick auf die SIA-Norm 500 (Hindernisfreie Bauten) auflagewei se statuierte
Mindestflache von 14 m 2 . Hinzu kommt, dass gemass Baubewilligung die zul&ssige
Geschossflache nicht eingehalten bzw. Gberschritten ist und daher reduziert werden muss.
Folge wére eine nicht mehr untergeordnete konzeptionelle Grundrissumgestaltung der
betreffenden (Klein-)Wohnungen, fir die zudem verschiedene Varianten denkbar sind. Die
Auflage erweist sich deshalb als unzulassig. Sodann fuhrt die Erfllung der vom
Baurekursgericht statuierten Auflage auch zu ausserlichen Gestaltungsanderungen. Die
Erker im Erdgeschoss wirden bei eéinem im Rahmen der statuierten Auflage neu
auszuarbeitenden Projekt wegfallen. Damit wird sich das Erscheinungsbild mit den
verlangten Anderungen nicht unerheblich vom beurteilten unterscheiden. Zusammengefasst
konnen die von der Vorinstanz festgestellten Mangel des Bauvorhabens nicht mehr ohne
besondere Schwierigkeiten im Sinn von § 321 Abs. 1 PBG behoben werden. Das von der
Vorinstanz gewdahlte Vorgehen kommt daher nach der verwaltungsgerichtlichen
Rechtsprechung nicht infrage; eine Heillung der Mangel mittels Nebenbestimmungen
erweist sich as unzuléssig. Konnen die Mangel nicht nebenbestimmungsweise geheilt
werden, ist die Baubewilligung zu verweigern. Damit erweisen sich die entsprechenden



Rugen als berechtigt und ist die Beschwerde gutzuheissen.

E.8

Das Ausgefihrte fuhrt zur Gutheissung der Beschwerde und zur Aufhebung der
Baubewilligung sowie des Rekursentscheids.

E.9

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens den unterliegenden
Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 je zur Halfte aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung
mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Entsprechend ist die Kostenverteilung fir das
Rekursverfahren in dem Sinn neu festzulegen, dass die dem Beschwerdefhrer auferlegten
Rekurskosten neu je hélftig zusétzlich den Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 aufzuerlegen
sind. Zudem entféllt die Verpflichtung des Beschwerdefihrers zur Zahlung einer
Umtriebsentschadigung fur das Rekursverfahren. Die private Beschwerdegegnerin ist zu
verpflichten, dem Beschwerdefihrer fir das Rekurs- und Beschwerdeverfahren eine
Parteientschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 VRG). Als angemessen erscheint eine solche
von insgesamt Fr. 4'000.-. Die Behorde wird in der vorliegenden Konstellation, wo sich
private Parteien gegentiberstehen, praxisgemass nicht entschadigungspflichtig (vgl. § 17
Abs. 3VRG; Kaspar Plussin Kommentar VRG, Zirich etc. 2014, 8 17 N. 94).
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