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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung im | SOS-Gebiet; Beizug kantonale Fachstelle. V erspétete
Ruge (E. 3.2). Die Anforderungen an die Ausfahrt sind erfillt (E. 3.3). Die
Bewilligungsinstanz ist nur zu einer summarischen Prifung der privatrechtlichen
Verhdtnisse verpflichtet. Sie darf sich auf die Prifung der Frage beschranken, ob ein
Bauvorhaben offenkundig Eigentumsrechte Dritter verletzen kdnnte. Hingegen ist es
gemass 8 1 VRG nicht ihre Sache, die Eigentumsverhéltnisse — gleich wie ein Zivilrichter —
im Einzelnen und endgultig abzukléren (E. 4.1). Die strittigen Eigentumsverhaltnisse stehen
dem Bauvorhaben nicht entgegen (E. 4.3). Die Grundeigentiimer sind von Gesetzes wegen
verpflichtet, eine in den Sichtbereich ragende Hecke auf der Hohe von 0,8 m unter der
Schere zu halten (E. 5). Kann bei der Erfllung einer Bundesaufgabe ein Objekt, dasin
einem Inventar des Bundes nach Art. 5 NHG aufgefhrt ist, erheblich beeintréchtigt werden
oder stellen sich in diesem Zusammenhang grundsétzliche Fragen, so hat die zustandige
Fachstelle ein Gutachten zu verfassen. Sowelit fir die Erfullung einer Bundesaufgabe der
Kanton zustandig ist, beurteilt die kantonale Fachstelle nach Art. 25 Abs. 2 NHG, ob ein
Gutachten der ENHK oder EKD erforderlich ist (E. 6.1). Im unterlassenen Einbezug des
ARE fir die Beurteilung, ob ein Gutachten der ENHK oder EKD einzuholen ist, liegt eine
Verletzung von Art. 7 NHG (E. 6.4.). Gutheissung und Ruckweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die weiteren Sachurteil svoraussetzungen
erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 ist der Quartiererhaltungszone Ql4b geméss geltender Bau-
und Zonenordnung der Stadt Zurich zugeschieden und grenzt norddstlich an die G-Strasse
(auf deren Trottoir Baume mit Rabatten wachsen), nordwestlich an die H-Strasse,
stidostlich an die Parzelle Kat.-Nr. 03 der Beschwerdefihrenden sowie stidwestlich an ein
weiteres Uberstelltes Grundstiick (Kat.-Nr. 04). Der Neubau mit 13 Wohnungen und einer
Tiefgarage fur 7 Autoabstellplétze, welche im 2. Untergeschoss angeordnet sind, soll das
Eckgebaude eines Blockrandfragmentes (entlang der G-Strasse) ersetzen und die
Randbebauung weiterfiihren. Die Zufahrt von der G-Strasse her zur Tiefgarage ist im
Grenzbereich zum beschwerdefUhrerischen Grundstiick und tber einen Autolift
vorgesehen, wobei neben der Einfahrt ein Warteraum fir die Fahrzeuge angelegt werden



soll.

E.31

Die Beschwerdefiihrenden rligen zunéchst, dass die geplante Zufahrt in verschiedener
Hinsicht den (verkehrssicherheits-)rechtlichen Anforderungen nicht entspreche und daher
keine rechtsgentigende Erschliessung des Baugrundstticks vorliege.

E.3.2

Dem hélt die private Beschwerdegegnerin entgegen, dass in der Rekursschrift diese Rigen
nur teilweise enthalten waren. Somit ist zunéchst Uber die Zuléssigkeit der Rigen
betreffend die Erschliessung zu befinden:

E.321

Im baurechtlichen Verfahren gilt weitgehend das Rugeprinzip. Innerhalb desim Baurecht
haufig sehr weit gefassten Streitgegenstands wird gleichsam ein engeres Prozessthema
durch die von der Behdrde oder den Nachbarn geltend gemachten Bauverweigerungsgrinde
abgesteckt. Wer vor dem Baurekursgericht aufgrund einzelner Riigen — erfolglos — die
Aufhebung der Baubewilligung verlangt hat, kann sich vor Verwaltungsgericht gemass
standiger Praxis nicht auf neue Bauhinderungsgrinde berufen (VGr, 14. Mérz 2024,
VB.2023.00117, E. 5.6.5; 21. September 2023, VB.2022.00544, E. 3.2 mit weiteren
Verweisen).

E.3.22

Die Beschwerdeftihrenden riigten im Rekurs vom 23. Dezember 2023 die ungeniigende
Dimensionierung des Warteraums, weshalb ein aus der Tiefgarage ausfahrendes Auto das
Nachbargrundstiick oder die Rabatte auf dem offentlichen Grund Uberfahren musste, was
unzuléassig sei. Die Vorinstanz erachtete diese Beftrchtungen als unbegriindet. Im
vorliegenden Beschwerdeverfahren riigen die Beschwerdefihrenden nun unter Anfihrung
von 8§ 237 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) und § 4
lit. b der Verkehrserschliessungsverordnung vom 17. April 2019 (VErV) eine ungentigende
Sichtweite auf das Trottoir und damit eine Gefahrdung der Verkehrssicherheit. Diese Rige
ist neu und war mithin nicht Gegenstand der vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellung. Im
Rekurs erwahnten die Beschwerdeftihrenden die nicht eingehaltenen " Sichtweiten” allein
Im Zusammenhang mit der ausihrer Sicht unzul&ssigen Anordnung in der Baubewilligung,
auf ihrem Grundsttick Kat.-Nr. 03 die Bepflanzung zur Verbesserung der Sichtverhaltnisse
fUr die geplante Ausfahrt auf der Parzelle Kat.-Nr. 01 zu kirzen. Sie wehrten sich damit
gegen Anpassungen an ihrer Vorgartengestaltung (dazu unten E. 5), womit nicht "allgemein
die Verkehrssicherheit”" (so aber nun die Beschwerdefiihrenden) zum Streitgegenstand
wurde (was auch an der mangelnden Substanziiertheit im Rekursverfahren scheitern muss).
Die Rekursinstanz ist nicht verpflichtet, die angefochtene baurechtliche Bewilligung Uber
diein der Rekursschrift gertigten Punkte hinaus auf Méngel zu untersuchen (VGr, 11. April
2024, VB.2023.00535, E. 3.2.1). Die neuen Vorbringen betreffend ungentigende
Sichtweiten auf das Trottoir (u. a. wegen einem wartenden Fahrzeug im Warteraum) stiitzen
sich daher nicht auf das Tatsachenfundament des Rekursentscheids (und wurden auch nicht
durch diesen veranlasst), weshalb sie unzul&ssig sind.

E.33

Zu prifen ist demgegentber die —in knapper Form bereitsim Rekurs erhobene — Riige,
dass bei der Zufahrt zum Baugrundstiick infolge ungentigender Platzverhédltnisse mit einem



Uberfahren der die Baume auf dem Trottoir der G-Strasse umsiumenden Baumrabatten zu
rechnen sei. Hierzu legte die Beschwerdefihrerin (als, daes sich auf eine bereitsim
vorinstanzlichen Verfahren behauptete Tatsache bezieht, zul dssiges neues Beweismittel,
vgl. 8§ 52 Abs. 1 VRG in Verbindung mit 8 20a Abs. 2 VRG; Marco Donatsch in: Alain
Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich
[VRG], 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar VRG], 8 52 N. 13) einen verkehrsplanerischen
Situationsplan ins Recht, wonach die Schleppkurven der gleichzeitig (stadtaus- bzw.
stadteinwarts) aus dem Autolift und aus dem Warteraum fahrenden Autos stellenweise die
Baumrabatten Uberlagern. Damit stellen die Beschwerdefiihrenden Ubertriebene
Anforderungen an die Verkehrssicherheit. Vor der Vorinstanz fuhrte die
Baubewilligungsbehtrde aus, dass bei einem besetzten Warteraum fir ausfahrende
Fahrzeuge selbst an der engsten Stelle eine befahrbare Breite von mindestens 2,5 m
verbleibe, was ein Blick in die Baueingabeplane bestétigt. Notigenfalls, so die
Baubewilligungsbehtrde weiter, kdnne das ausfahrende Fahrzeug bis zur Trottoirgrenze
vorfahren, wodurch gentigend Platz fur die Einfahrt des wartenden Fahrzeugs entstehe und
hierauf ersteres die Ausfahrt auf das Trottoir sowie die Strasse fortsetzen konne. In dieser
Darlegung, welche im Rekursverfahren unwidersprochen blieb, ist eine Beeintrachtigung
der Verkehrssicherheit nicht zu erkennen. Weiter sind die breitenmassigen Anforderungen
an den hier anzutreffenden Ausfahrtstyp A von 3 m (vgl. die technischen Anforderungen an
Ausfahrten im Anhang 2 der Verkehrserschliessungsverordnung) klar und deutlich
Ubertroffen. Von daher sind die gesetzlichen V oraussetzungen gegeben. Damit besteht kein
Raum fur weitergehende Anforderungen an die Verkehrssicherheit , wie siedie
Beschwerdefuhrenden aufstellen, indem sie mit Ruckgriff auf die Schleppkurven der ein-
respektive ausfahrenden Fahrzeuge eine durchgangige Kreuzungsmaoglichkeit verlangen .
Die Ruge verfangt somit nicht und ist unbegrindet.

E.4

Die Beschwerdeftihrenden monieren weiter, dass die mit der Baubewilligung genehmigte
Fallung eines Ahornbaumes aus zivilrechtlichen Griinden nicht realisiert werden konne.

E. 41

Die Bewilligungsinstanz ist nur zu einer summarischen Prifung der privatrechtlichen
Verhdltnisse verpflichtet. Sie darf sich auf die Prifung der Frage beschranken, ob ein
Bauvorhaben offenkundig Eigentumsrechte Dritter verletzen konnte. Hingegen ist es
gemass 8 1 VRG nicht ihre Sache, die Eigentumsverhdtnisse — gleich wie ein Zivilrichter —
im Einzelnen und endgtiltig abzukl&ren. Die Bewilligungsinstanz darf sich somit auf die
summarische Prifung der Frage beschranken, ob ein Bauvorhaben offenkundig
Eigentumsrechte Dritter verletzen kdnnte. Schreitet die Behtrde ohne Vorliegen des
Berechtigungsnachwei ses zur Beurteilung des Projekts, muss sie die baurechtliche
Bewilligung erteilen, wenn die materiell-rechtlichen Vorschriften eingehalten sind. Gegen
dieses Vorgehen konnen sich alfallige am Baugrundstiick (mit)berechtigte Drittpersonen
nicht zur Wehr setzen. Sie kénnen mit anderen Worten nicht im Rechtsmittelverfahren
verlangen, dass die bereits erteilte Baubewilligung allein wegen fehlendem oder
ungentigendem Berechtigungsnachweis wieder aufgehoben wird. Ihnen verbleibt bloss die
zivilrechtliche Auseinandersetzung (V Gr, 10. Februar 2022, VVB.2021.00375, E. 10.3).

E.4.2



Die Vorinstanz erwog, dass es sich bel der Frage, auf welchem Grundsttick sich der
fragliche Ahornbaum befinde bzw. in wessen Eigentum dieser stehe, um eine
privatrechtliche Frage handle, die im baurechtlichen Verfahren grundsétzlich ohne
Bedeutung sei. Vorliegend stehe der Fallung des Ahornbaumes aus 6ffentlich-rechtlicher
Sicht nichts entgegen, da sich der Baum nicht in einem Baumschutzgebiet geméss Art. 11a
BZO befinde und nicht gemass § 203 ff. PBG unter Schutz stehe.

E.43

Hiergegen wenden die Beschwerdeftihrenden ein, dass vorliegend auch zivilrechtliche
Gegebenheiten zu beriicksichtigen seien, da ohne die Féllung des Ahornbaumes die
Tiefgarage nicht in der vorgesehenen Weise redlisiert werden konne und damit die
Erschliessung nicht sichergestellt sei. Mit dieser Argumentation lehnen siesich an die
verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung an, wonach bei privatrechtlich geordneten
Zugangen zu Grundstticken die dauernde und jederzeitige bestimmungsgemasse Benlitzung
der Zufahrt gesichert sein musse, was die Baubewilligungsbehdrde bei der Prifung des
Baugesuchs vorfrageweise zu priifen habe (etwa VGr, 19. Mai 2021, VB.2020.00574,

E. 5.1; 24. Mai 2018, VB.2017.00334, E. 7.2). Die Bezugnahme ist indessen verfehlt: Im
Falle einer Verkleinerung der Tiefgarage, welche nach Kurzbericht eines
Baumsachverstandigen bei Erhalt des fraglichen Baumes vorgenommen werden miisste,
konnte eine alfallige Unmoglichkeit, gentigend Abstellpldtze in der Tiefgarage zu schaffen,
anderweitig behoben werden (Schaffung von Parkfeldern in niitzlicher Entfernung vom
Baugrundstiick, Erstellung einer Gemeinschaftsanlage oder die Beteiligung an einer
solchen, zuletzt eine Ersatzabgabe, vgl. § 242 ff. PBG und VGr, 5. Mai 2022,
VB.2021.00660, E. 1.2.2). Die Sicherstellung der Erschliessung wére davon unbetroffen,
weshalb die beschwerdef Uihrerische Einwendung nicht durchdringt.

E.5

Die Beschwerdefiihrenden riigen im Weiteren, dass ihre Vorgartengestaltung und damit
auch die Hecke in einer Hohe von 1,5 m formell bewilligt sei, weshalb ein Rickschnitt zur
Freihaltung der Sichtbereiche unzuléssig sei.

E.51

Die fragliche Hecke auf dem beschwerdefthrerischen Grundstiick (Kat.-Nr. 03), welche
gemass den Erwéagungen der strittigen Baubewilligung die Sicht auf das Trottoir im Bereich
der geplanten Ausfahrt aus dem Baugrundstuick erheblich behindere, war Teil der am

9. August 2006 bewilligten Anderung der Vorgartengestaltung. Die dazugehorigen
Bauplane geben den Standort der Hecke wieder — nordliche Ecke des Grundstuicks,
unmittelbar angrenzend an das Trottoir und die Ostliche Ecke der Bauparzelle — und weisen
ihre H6he mit 1,5 m aus.

E.5.2

Fir Hecken betragt der Abstand von der Strassengrenze (welche das Trottoir umfasst, vgl.
§ 267 Abs. 1 PBG) mindestens 0,5 m (8 27 Abs. 1 lit. b VErV). Denselben Abstand von
0,5 m verlangte die durch die VErV abgel 6ste Strassenabstandsverordnung vom 19. April
1978 in § 14. Insofern ist die den nétigen Abstand zur Strasse missachtende Hecke auf dem
Grundstiick der Beschwerdefthrenden seit Pflanzung (materiell) zumindest teilweise
baurechtswidrig. Hinzu tritt nun mit Blick auf die projektierte Ausfahrt, dass die Hecke mit
ihrer Hohe von tber 0,8 m den Sichtbereich auf die Fahrbahn vom Baugrundstiick aus nicht
geniigend frei 18sst (8 23 VErV in Verbindung mit Anhang 3 der VErV). Die



Grundstiickseigentiimer — das heisst hier die Beschwerdefiihrenden — sind insofern von
Gesetzes wegen verpflichtet, eine in den Sichtbereich ragende Hecke auf der Hohe von 0,

8 m unter der Schere zu halten. Nach Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts spielt
sodann keine Rolle, ob die Ausfahrt erst gebaut werden soll, nachdem die Hecke bereits
gepflanzt worden war (VGr, 15. September 2016, VB.2016.00079, E. 4.2; siehe die
Begrundung des Regierungsrats zur VErV [ABI 2019-05-03], S. 41, wonach sich die Pflicht
zur Freihaltung der erforderlichen Sichtbereiche und damit die Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit nicht nur auf die eigenen, sondern auch auf fremde Ausfahrten beziehe;
vgl. auch Markus Lanter/Daniel Kunz in: Christoph Fritzsche et al. (Hrsg.), Zircher
Planungs- und Baurecht, 7. Aufl., Wadenswil 2024, S. 1089). Dies muss gerade im
vorliegenden Fall Geltung haben, indem die gewéhlte Erschliessungslsung tber die
G-Strasse und am Rand zum beschwerdef ihrenden Grundsttick mit Blick auf die
Verkehrssicherheit sachlich nachvollziehbar, wenn nicht gar angezeigt, erscheint: So fuhrte
die Bauherrschaft im Rekursverfahren aus, dass die langrechteckige Form des
Baugrundstiicks die Erstellung eines Autolifts an der H-Strasse wegen der ungentigenden
Tiefe ab der H-Strasse nicht zuliesse, was unwidersprochen blieb. Zudem sind geméss § 16
VErV Ausfahrten im Bereich von Verzweigungen, vorliegend also im Kreuzungsbereich
G-/H-Strasse, in der Regel nicht zulssig.

E.53

Die Durchsetzung der Pflicht zur Herstellung gentigender Sichtverhaltnisse Uberantwortete
die Baubewilligungsbehdrde der Bauherrschaft, indem sie diese in der Baubewilligung "zur
entsprechenden Kontaktaufnahme mit der nachbarlichen Grundeigentiimerschaft” einlud.
Ein solches VVorgehen ist gerade im vorliegenden Fall, in welchem die angesprochene
nachbarliche Grundei gentiimerschaft die Zustellung des baurechtlichen Entscheids
verlangte (8 315 PBG) und damit die Verstandigungsbereitschaft miteinander keineswegs
auf der Hand lag, nicht statthaft: Pflanzungen kénnen im Hinblick auf die Gewahrleistung
guter Sichtverhaltnisse im Strassenverkehr polizeirechtlich relevant sein (vgl. BGr,

27. Mérz 2017, 1C_424/2016, E. 3.4) und ganz algemein handelt es sich bei der
rechtsgentigenden Erschliessung um eine grundlegende Bewilligungsvoraussetzung (vgl.
VGr, 1. Oktober 2020, VB.2018.00491, E. 2.1; 9. Februar 2011, VB.2010.00657, E. 7.3.2),
von deren Vorliegen sich die Baubewilligungsbehdrde zu tiberzeugen hat. Die insofern
handlungsverpflichtete Baubewilligungsbehdrde hat somit anstelle der Bauherrschaft auf
die nachbarliche Grundeigentiimerschaft zuzugehen und die am 9. August 2006 erteilte
Bewilligung zur Anderung der Vorgartengestaltung (auf Kat.-Nr. 03) in Bezug auf die
Hohe der Hecke zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen. Die
Baubewilligungsbehorde vertrat im Rekursverfahren zwar den Standpunkt, dass sich die
baurechtliche Bewilligung auf die Lage der Hecke beziehe, nicht aber "explizit auf deren
Wuchshohe", was aber nicht Gberzeugt, da die Baubewilligungsbehérde nicht im
Nachhinein punktuell gewisse in den genehmigten Planen eingezel chnete Hohenangaben
als unmassgeblich erkléren kann. Im vorliegenden Fall bedarf es somit (andersalsin der
Konstellation in VGr, 15. September 2016, VB.2016.00079, E. 4.2) einer
individuell-konkreten Anordnung in Form eines neuen, angepassten Bauentscheids.

E.6

Die Beschwerdefihrenden monieren weiter, dass das Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung ( 1SOS) ungentigend beriicksichtigt und
die kantonale Fachstelle nicht beigezogen wurde.



E.6.1

Dadurch, dass fir das strittige Bauvorhaben eine gewasserschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung nach Art. 19 des Bundesgesetzes vom 24. Januar 1991 Uber den
Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz, GSchG) bzw. Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 der
Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV) erforderlich ist, handelt es sich
gemass Rechtsprechung um eine Bundesaufgabe, sodass Art. 6 f. des Natur- und
Heimatschutzgesetzes vom 1. Juli 1966 (NHG) zur Anwendung gelangt (BGE 145 11 176
E. 3; BGr, 11. April 2019, 1C_217/2018, E. 4.1; VGr, 21. Dezember 2023, VB.2023.00209,
E. 5.2.4). Durch die Aufnahme eines Objekts von nationaler Bedeutung in ein Inventar des
Bundes wird dargetan, dass es in besonderem Masse die ungeschmalerte Erhaltung,
jedenfalls aber unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen
Ersatzmassnahmen die grosstmagliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 NHG). Kann bei
der Erflllung einer Bundesaufgabe ein Objekt, dasin einem Inventar des Bundes nach

Art. 5 NHG aufgefhrt ist, erheblich beeintréchtigt werden oder stellen sich in diesem
Zusammenhang grundsétzliche Fragen, so verfasst die Eidgendssische Natur- und
Heimatschutzkommission (ENHK) oder die Eidgendssische Kommission fir
Denkmalpflege (EKD) zuhanden der Entscheidbehdrde ein Gutachten. Die Kommission
gibt darin an, ob das Objekt ungeschmélert zu erhalten oder wie es zu schonen ist (Art. 7
Abs. 2 und Art. 25 Abs. 1 NHGi. V. m. Art. 23 Abs. 4 der dazugehérigen Verordnung vom
16. Januar 1991 [NHV]). Soweit fur die Erfullung einer Bundesaufgabe der Kanton
zustandig ist, beurteilt die kantonale Fachstelle nach Art. 25 Abs. 2 NHG, ob ein Gutachten
der ENHK oder EKD erforderlich ist (Art. 7 Abs. 1 NHG). Im Kanton Zdrich ist fir den
Ortshildschutz das Amt fur Raumentwicklung (ARE) zusténdig (8 2a Abs. 1 der
Kantonalen Natur- und Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 [KNHV]). Art. 7 NHG
stellt keine blosse Ordnungsvorschrift dar. Sind die Voraussetzungen erfillt, ist eine
Begutachtung durch die ENHK bzw. EKD vorgeschrieben. Erachtet die Fachstelle ein
Gutachten fir erforderlich, so sind die kantonalen Entscheidbehérden verpflichtet, dieses
einzuholen. Davon kann nur abgewichen werden, wenn die V oraussetzungen gemass Art. 7
Abs. 2 NHG klarerweise nicht vorliegen (BGr, 10. November 2023, 1C 315/2022, E. 5.3.1,
vgl. zum Ganzen BGr, 19. Méarz 2024, 1C_50/2023).

E.6.2

Das Baugrundstick ist Teil des | SOS-Objekts Riesbach Nr. 6, welches ein Gebiet im Sinn
desISOS ist. Ein Gebiet ist ein grésstmadglicher Ortsteil, der dank raumlichen,
architekturhistorischen oder regionaltypischen Merkmalen als Ganzheit ablesbar ist. Das
Gebiet Riesbach Nr. 6 wird wie folgt beschrieben: "Ausseres Seefeld: Fortsetzung des
inneren und mittleren Seefelds mit durchgehenden Langsachsen und annéhernd
orthogonalem Strassennetz; grosstenteils Blockrandbebauungen mit vier- bis
sechsgeschossigen Wohnhausern, an der Seefeldstrasse mit L&den, in den Hinterbereichen
teilweise mit Gewerbe, v. a 2. H. 19./ 1. D. 20. Jh.; einige Ersatzbauten, ab 1950". Das
Gebiet Riesbach Nr. 6 ist mit dem Erhaltungsziel B klassiert. Das Erhaltungsziel B
umschreibt den Erhalt der Struktur. Es bedeutet, die Anordnung und die Gestalt der Bauten
und Freirdume zu bewahren und die fur die Struktur wesentlichen Elemente und Merkmale
integral zu erhalten (Art. 9 Abs. 4 der Verordnung Utber das Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz vom 13. November 2019 [VISOS]). Die Aufnahme
erfolgte insbesondere mit Blick auf die besonderen raumlichen Qualitéten und die
besonderen architekturhistorischen Qualitaten.



E.6.3

Unbestrittenermassen wurde die kantonale Fachstelle gemass Art. 7 Abs. 1 NHG nicht
beigezogen. Die Vorinstanz tberprifte das Bauvorhaben auf Vereinbarkeit mit dem |SOS
und bejahte dies. Sie hielt fest, dass das Projekt die Bebauungsstruktur (also das Schutzziel)
nicht beeintréchtige bzw. eine erhebliche Beelntrachtigung ohne Weiteres ausgeschl ossen
werden kdnne, weshalb vorliegend auf eine Begutachtung habe verzichtet werden dirfen.
Es widerspreche indessen gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung dem klaren Wortlaut
von Art. 7 NHG, wenn das Baurekursgericht anstelle der kantonalen Fachstelle und ohne
dass letztere je zur Stellungnahme eingeladen wurde, befinde, ein Gutachten der
eidgendssischen Kommission sei nicht erforderlich (BGr, 19. Marz 2024, 1C_50/2023,

E. 2.4.2). Es bestiinde eine Schwéachung der Schutzanliegen des ISOS, wenn die
Entscheidbehérden eine mégliche Beeintréchtigung der Schutzanliegen eines | SOS-Objekts
vorschnell verneinten und von vornherein auf eine Mitwirkung der kantonalen Fachstelle
verzichten wirden (a. a. O., E. 2.4.3).

E.64

Aufgrund dessen, dass sich die geplante Neubaute innerhalb eines | SOS-Gebiets mit dem
Erhaltungsziel B befindet, kann eine Beeintrachtigung des Inventarobjekts durch das
Bauvorhaben nicht offensichtlich ausgeschl ossen werden. Auch wenn das Baurekursgericht
einen Einfluss des Bauvorhabens auf die Schutzziele verneinte, wies es auf das erhdhte
Volumen des Ersatzneubaus im Vergleich zur Bestandesbaute hin und setzte sich mit den
Schutzzielen in einer ausfhrlichen Erwégung auseinander, was zeigt, dass eine
Beeintrachtigung nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann. Dies vermag ebenso
wenig der Hinweis der Bauherrschaft und der Vorinstanz auf das angeblich
verhadtnismassig grosse | SOS-Gebiet Riesbach Nr. 6 (was sich ohnehin nur schon mit Blick
auf das 1SOS-Gebiet Riesbach Nr. 1 nicht bestétigt) zu bewirken. Ferner fihrt der Umstand,
dass das Bauvorhaben in der Quartiererhaltungszone realisiert werden soll, alein nicht
dazu, dass es der Beurteilung durch die kantonalen Fachstelle vorenthalten werden dirfte,
lag doch dem massgeblichen Urteil des Bundesgerichts vom 19. Méarz 2024 (1C_50/2023)
ebenso ein Projekt in der Quartiererhaltungszone zugrunde (vgl. VGr, 29. November 2022,
VB.2022.00246, E. 3). Insgesamt liegt vor diesem Hintergrund im unterlassenen Einbezug
des ARE fur die Beurteilung, ob ein Gutachten der ENHK oder EKD einzuholen ist, eine
Verletzung von Art. 7 NHG. Die Beschwerde ist daher gutzuheissen. Dies fuihrt zur
Aufhebung des vorinstanzlichen Entscheids sowie der angefochtenen Baubewilligung und
zur Ruckweisung an die Beschwerdegegnerin 2.

E.7

Geméss 8§ 65 Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG tragen die Verfahrensbeteiligten
die Kosten in der Regel entsprechend ihrem Unterliegen. Die Rickweisung zur erneuten
Entscheidung ist in Bezug auf die Verlegung der Gerichts- und Parteikosten als Obsiegen
zu behandeln, wenn die Rechtsmittelinstanz reformatorisch oder kassatorisch entscheiden
kann (BGr, 28. April 2014, 2C_846/2013, E. 3.2). Die Gerichts- sowie die Rekurskosten
sind demgemass den Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 je zur Halfte aufzuerlegen. Die
Beschwerdegegnerin 1 ist zu verpflichten, den Beschwerdefiihrenden fir das Rekurs- und
das Beschwerdeverfahren eine Partel entschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 und 3 VRG).

E.8



Beim vorliegenden Urteil handelt es sich um einen Riickweisungsentscheid. Ein solcher
wird grundsétzlich als Zwischenentscheid qualifiziert, der sich nur unter den

V oraussetzungen von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG)
weiterziehen lasst (BGE 134 11 137 E. 1.3.2).
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