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I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Fonjallaz, Prasident,

Bundesrichter Merkli, Karlen, Eusebio, Kneubuhler,
Gerichtsschreiber Stohner.

Verfahrensbeteiligte
1C_313/2015

1. A1, ,
2. A2. ,
3. AS. ,
4. A4. ,
5. A5. ,
6. AG. ,
7. A7. ,

8. A8. ,

9. A9. ,
10. A10. ,
11. A11. ,
12. A12. ,
13. A13. ,
14. A14. ,
15. A15. ,
16. A16. ,
17. A17. ,
18. A18. ,
19. A19. ,
20. A20. ,
21. A21. ,
22. A22. ,
23. A23. ,
24. A24. ,

25. A25. ,
26. A26. ,
27. A27. ,
28. A28. ,
29. A29. ,
30. A30. ,
31. A31. ,
32. A32. ,
33. A33. ,
34. A34. ,
35. A35. ,
36. A36. ,
37. A37. ,
38. A3S. ,
39. A39. ,
40. A40. ,
41. A41. ,



10.08.2016_1C_313-2015

42. A42.

43. A43. ,
44. A44.
45, A45. ,

46. A46. ,

47. A47. ,

48. Interessengemeinschaft A48. ,

Beschwerdeflhrer 1-48,

alle vertreten durch Président Interssengemeinschaft A48. ,

und

1C_317/2015

49. A49. ,

50. A50. ,

51. A51. ,

52. A52. ,

53. A53. ,

54. A54, ,

55. A55. ,

56. A56. ,

57. A57. ,

58. A58. ,
Beschwerdeflhrer 49-58,
alle vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Peter Heer,

gegen

1. Baugenossenschaft B. ,

2. Bau- und Mietergenossenschaft C. ,

3. Stiftung D. ,

Beschwerdegegnerinnen 1-3,

alle drei vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Jlrg Sigrist,

Bausektion der Stadt Zirich, Amtshaus |V,
Lindenhofstrasse 19, Postfach, 8021 Ziirich,
Baudirektion des Kantons Zrich,
Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Zirich.

Gegenstand
Baubewilligung,

Beschwerde gegen das Urteil vom 16. April 2015
des Verwaltungsgerichts des Kantons Zlrich, 1. Abteilung, 1. Kammer.

Sachverhalt:

A.
Die Stadt Zirich ist Eigentimerin der rund 30'000 m2 grossen Parzelle Kat.-Nr. 7471 am Rande von
Zirich-Héngg. Das Grundstiick liegt in der Wohnzone W3 und wurde der Baugenossenschaft
. , der Bau- und Mietergenossenschaft C. sowie der Stiftung D. im
Baurecht Ubertragen. Diese planen den Bau einer ringférmigen, blockrandartigen Wohnsiedlung mit
einem grossen Innenhof. Das als "Ringling" bezeichnete Gebaude weist eine ununterbrochene
Fassadenlénge von rund 650 m und eine H6he zwischen 18 und 25 m auf. Es sollen 277 Wohnungen
entstehen. Vorgesehen sind weiter eine Tiefgarage mit 212 Autoabstellpldtzen, ein Quartier- und
Jugendtreff, ein Kindergarten und -hort, ein Laden sowie ein Quartierplatz mit einem Café.
Mit Beschluss vom 8. Januar 2013 erteilte die Bausektion der Stadt Zirich der Baugesuchstellerin die
Baubewilligung. Zusammen mit der Baubewilligung wurde die gewéasserschutzrechtliche Bewilligung
der Baudirektion des Kantons Zirich vom 1. November 2012 er6ffnet.
Gegen diesen Entscheid erhoben mehr als 80 Personen, vertreten durch den Prdsidenten der
Interessengemeinschaft A48. , am 14. Februar 2013 Rekurs an das Baurekursgericht des
Kantons Zurich. Am 15. Februar 2013 erhoben 13 weitere Personen Rekurs. Mit Entscheid vom 28.
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Mérz 2014 vereinigte das Baurekursgericht die beiden Verfahren und wies die Rekurse ab, soweit es
darauf eintrat.

Die unterlegenen Rekurrenten reichten gegen diesen Entscheid mit Eingaben vom 15. und vom 16.
Mai 2014 Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Verwaltungsgericht des Kantons Zlrich ein. Mit
Urteil vom 16. April 2015 vereinigte dieses die Beschwerdeverfahren und wies die Beschwerden ab.

B.
Gegen dieses Urteil flihren 70 Personen, vertreten durch den Prasidenten der Interessengemeinschaft
A48. , mit Eingabe vom 9. Juni 2015 Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten

an das Bundesgericht. Mit Eingabe vom 10. Juni 2015 erheben 13 weitere am vorinstanzlichen
Verfahren Beteiligte Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht. Die
Beschwerdeflhrer beantragen die Aufhebung des angefochtenen Urteils des Verwaltungsgerichts vom
16. April 2015 und der Baubewilligung vom 8. Januar 2013.

Mit Verflgungen vom 15. und 16. Juli 2015 erkannte das présidierende Mitglied der I. &ffentlich-
rechtlichen Abteilung den Beschwerden die aufschiebende Wirkung zu.

Das Verwaltungsgericht und die Beschwerdegegnerinnen beantragen, die Beschwerden seien
abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kénne. Die Baudirektion des Kantons Zirich und die
Stadt Zirich stellen Antrag auf Beschwerdeabweisung. Das Bundesamt fir Umwelt BAFU hat eine
Stellungnahme eingereicht, ohne ausdriicklich Antrage zu stellen.

Im weiteren Schriftenwechsel halten die Verfahrensbeteiligten an ihrem Standpunkt und an ihren
Antréagen fest.

Erwagungen:
1.

1.1. Die vorliegenden Beschwerden richten sich gegen denselben Entscheid und héngen inhaltlich eng
zusammen. Die Verfahren 1C_313/ 2015 und 1C_317/2015 sind deshalb zu vereinigen.

1.2. Dem angefochtenen Urteil der Vorinstanz liegt eine baurechtliche Streitigkeit und damit eine
offentlich-rechtliche Angelegenheit zugrunde. Das Bundesgerichtsgesetz enthalt auf dem Gebiet des
Raumplanungs- und Baurechts keinen Ausschlussgrund von der Beschwerde in &ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten (Art. 82 lit. a und Art. 83 BGG). Die Beschwerdefiihrer hatten im vorinstanzlichen
Verfahren Parteistellung (Art. 89 Abs. 1 lit. a BGG). Als Nachbarn im baurechtlichen Sinne sind sie
durch das angefochtene Urteil besonders berthrt (lit. b) und haben ein schutzwirdiges Interesse an
dessen Aufhebung (lit. ¢). Sie sind zur Beschwerdefiihrung berechtigt. Damit kann offen bleiben, ob
auch die Interessengemeinschaft A48. selbst zur Beschwerdeflhrung legitimiert ist.

1.3. Mit der Beschwerde in Offentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann die Verletzung von
Bundesrecht, Vdlkerrecht und kantonalen verfassungsmassigen Rechten geltend gemacht werden
(Art. 95 lit. a, b und ¢ BGG). Die Verletzung des tbrigen kantonalen Rechts kann abgesehen von hier
nicht relevanten Ausnahmen vor Bundesgericht nicht gerligt werden. Zulassig ist jedoch die Rlge, die
Anwendung dieses Rechts flihre zu einer Verletzung von Bundesrecht, namentlich des
verfassungsmassigen Willkirverbots (BGE 138 | 143 E. 2 S. 149 f.). Nach der standigen Praxis des
Bundesgerichts liegt Willkiir in der Rechtsanwendung vor, wenn der angefochtene Entscheid
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm
oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn
nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist. Dass eine andere Lésung
ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, genligt nicht (BGE 13711 E. 2.4 S. 5).

2.

2.1. Die Beschwerdeflhrer riigen eine Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehér gemass Art.
29 Abs. 2 BV, da die Vorinstanz mehrere Beweisantrdge abgelehnt habe. Insbesondere hatte die
Vorinstanz ihrem Antrag auf Durchfliihrung eines Augenscheins stattgeben muissen. Zumindest aber
hatte sie, wie beantragt, ein 3D-Computermodell des Bauprojekts beiziehen missen. Physische
Modelle wie das erstellte Gipsmodell wiirden lediglich eine Vogelperspektive bieten, was ungenligend
sei. Schliesslich habe die Vorinstanz ihren Antrag auf Einholung eines Fachgutachtens zur
Vereinbarkeit des Bauprojekts mit § 71 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich vom 7.
September 1975 (PBG/ZH; LS 700.1) zu Unrecht abgewiesen.



10.08.2016_1C_313-2015

2.2. Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr geméass Art. 29 Abs. 2 BV ergibt sich flr die Parteien
das Recht, Beweisantrdge zu stellen, und fiir die Behdrden die Pflicht, rechtzeitig und formguiltig
angebotene Beweisbegehren entgegenzunehmen und zu berlicksichtigen. Keine Verletzung des
rechtlichen Gehors liegt indes vor, wenn ein Gericht auf die Abnahme beantragter Beweismittel
verzichtet, weil es aufgrund der bereits abgenommenen Beweise seine Uberzeugung gebildet hat und
ohne Willkdr (vgl. Art. 9 BV) in vorweggenommener Beweiswurdigung annehmen kann, dass seine
Uberzeugung durch weitere Beweiserhebungen nicht gedndert wiirde (BGE 136 |1 229 E. 5.2 und 5.3
S. 236 f.). Der Entscheid dariiber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im pflichtgemassen
Ermessen der anordnenden Behdrde. Eine dahin gehende Pflicht besteht nur, wenn die tatsachlichen
Verhéltnisse auf andere Weise nicht abgeklart werden kénnen (vgl. Urteil 1C_285/2015 vom 19.
November 2015 E. 2.2).

2.3. Die Sachlage ist in den Akten ausfihrlich dokumentiert. Die Bauplane, die Fotodokumentationen,
das Gipsmodell des Bauprojekis im Massstab 1:500 sowie die diversen Eingaben der
Verfahrensbeteiligten ermdéglichten der Vorinstanz eine verlassliche Beurteilung. Indem die Vorinstanz
in antizipierter Beweiswirdigung auf die Durchflhrung eines Augenscheins und auf die Erstellung
eines 3D-Computermodells des Bauprojekts verzichtet hat, hat sie nicht gegen Art. 9 BV und Art. 29
Abs. 2 BV verstossen.

Ebenso wenig war die Vorinstanz gehalten, ein Gutachten zur Vereinbarkeit des Projekts "Ringling"
mit § 71 PBG/ZH einzuholen. Gutachten von Sachversténdigen sind anzuordnen, wenn der Behdrde
die zur Feststellung des Tatsachlichen erforderlichen Sachkenntnisse fehlen. Die sachverstandige
Person hat sich in ihrem Gutachten auf Aussagen zu ihrem Fachgebiet zu beschranken und darf dem
Gericht insbesondere die rechtliche Wiirdigung und Subsumption nicht abnehmen. Die Beurteilung der
Vereinbarkeit des Projekts mit § 71 PBG/ZH betrifft eine Rechtsfrage, deren Beantwortung der
Vorinstanz oblag.

3.
Umestritten ist, ob das Bauvorhaben aus larmschutzrechtlicher Sicht bewilligungsféhig ist.

3.1. Gemass Art. 22 USG (SR 814.01) werden Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten fiir neue
Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur erteilt, wenn die
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (Abs. 1) oder die Rdume zweckmassig angeordnet
und die allenfalls notwendigen zusétzlichen Schallschutzmassnahmen getroffen werden (Abs. 2). Art.
31 Abs. 1 der Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41) prazisiert, dass
Neubauten und wesentliche Anderungen von Gebauden mit l&rmempfindlichen R&umen nur bewilligt
werden durfen, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kdnnen durch die Anordnung der
larmempfindlichen Rdume auf der dem L&rm abgewandten Seite des Gebaudes (lit. a) oder durch
bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen (lit. b). Kénnen
die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV nicht eingehalten werden, so
darf die Baubewilligung geméass Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des
Gebaudes ein Uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt. Gemass Art.
39 Abs. 1 LSV werden die Larmimmissionen bei Gebauden in der Mitte der offenen Fenster
l[armempfindlicher R&ume ermittelt. Nach

Art. 2 Abs. 6 lit. a LSV gelten Raume in Wohnungen, ausgenommen Kiichen ohne Wohnanteil,
Sanitarrdume und Abstellrdume, als larmempfindliche Raume.

3.2. Die Beschwerdeflhrer riigen eine Verletzung von Art. 39 Abs. 1 LSV. Sie bringen vor, die vom
Kanton Zirich angewendete "Llftungsfensterpraxis” sei mit dieser Bestimmung nicht vereinbar. Die
Larmimmissionsgrenzwerte mussten an allen Fenstern [armempfindlicher Rdume eingehalten werden,
was vorliegend unbestrittenermassen nicht der Fall sei.

3.3. Nach der Vollzugspraxis des Kantons Zlrich gentgt es, wenn die Immissionsgrenzwerte an
mindestens einem, zum Liften geeigneten Fenster pro larmempfindlichem Raum eingehalten werden.
Die Vorinstanz hat diese sog. "Liftungsfensterpraxis" angewendet und gefolgert, die
bundesrechtlichen Larmschutzvorgaben seien eingehalten. Insbesondere seien die der
Schallreduktion dienenden, fest ummauerten Patio-Balkone zuldssig.

3.4. Das BAFU kommt in seiner Stellungnahme an das Bundesgericht vom 26. Oktober 2015 zum
Schluss, die "Liftungsfensterpraxis" sei bundesrechtswidrig. Das Bauvorhaben sei deshalb aus
larmschutzrechtlicher Sicht in der vorliegenden Form nicht bewilligungsfahig. Allerdings sei nicht
geprift worden, ob eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV erteilt werden kénnte; hierzu
kénne sich das BAFU deshalb nicht dussern.
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3.5. Das Bundesgericht hat sich in einem kurzlich ergangenen Urteil eingehend mit der Auslegung
von Art. 22 USG sowie von Art. 31 und Art. 39 LSV befasst und sich dabei mit der
"LiOftungsfensterpraxis" auseinandergesetzt. Es hat entscheidend auf den Zweckgedanken von Art.
39 Abs. 1 LSV abgestellt und geschlossen, die "Liftungsfensterpraxis" flhre zur Aushdhlung des
vom Gesetzgeber gewollten Gesundheitsschutzes. Genlige es fir die Erteilung einer Baubewilligung,
wenn die Immissionsgrenzwerte am ruhigsten Fenster jedes larmempfindlichen Raums eingehalten
seien, kdnne sich die Projektgestaltung auf die Abschirmung dieses Liftungsfensters beschranken;
weitere Massnahmen wirden aus Kostengrinden nicht ergriffen und kdénnten auch nicht verlangt
werden (vgl. zur Publikation bestimmtes Urteil 1C_139/2015 vom 16. Méarz 2016 E. 4.4). Zwar
kdnnten Zielkonflikte zwischen dem Larmschutz und der raumplanerisch gebotenen
Siedlungsverdichtung nach innen (vgl. Art. 1 Abs. 2 lit. a bis und Art. 3 Abs. 3 lit. a bis RPG [SR
700]) bestehen. Seit dem Erlass des USG und der LSV in den 1980er Jahren habe sich die
raumplanerische Problematik der Zersiedlung und des Bodenverbrauchs verschéarft. Das wichtige
raumplanerische Anliegen der hochwertigen

Siedlungsentwicklung nach innen kdnne jedoch mittels Erteilung von Ausnahmebewilligungen
beriicksichtigt werden. Bauvorhaben, die aus dieser Sicht wiinschenswert erschienen, werde eine
Ausnahmebewilligung erteilt werden kdnnen, wenn die Immissionsgrenzwerte nicht wesentlich
Uberschritten seien, sofern deren Einhaltung nicht in stadtebaulich befriedigender Weise erreicht und
mittels LOftungsfenstern an der larmabgewandten Seite und allfalligen weiteren Massnahmen ein
angemessener Wohnkomfort sichergestellt werden kénne (vgl. zur Publikation bestimmtes Urtell
1C_139/2015 vom 16. Marz 2016 E. 4.6).

3.6. Aus der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ergibt sich somit, dass die "Liftungsfensterpraxis”
Art. 39 Abs. 1 LSV widerspricht. Die Immissionsgrenzwerte missen mithin an samtlichen Fenstern
larmempfindlicher Rdume eingehalten werden, was im zu beurteilenden Fall unbestrittenermassen
nicht der Fall ist. Das Bauvorhaben kann deshalb nicht gestiitzt auf Art. 31 Abs. 1 LSV bewilligt
werden.

In Betracht kdme nach dem Gesagten allenfalls die Erteilung einer Ausnahmebewilligung geméss Art.
31 Abs. 2 LSV. Ob diese Voraussetzungen (vgl. E. 3.5 hiervor) vorliegend erfiillt waren, bedirfte
einer vertieften Prifung, ist jedoch nicht vom Bundesgericht als erste Instanz zu beurteilen. Eine
Rickweisung zur Neubeurteilung erlbrigt sich indes, da die Baubewilligung ohnehin aus anderen
Grlnden zu verweigern ist (vgl. sogleich E. 4).

4.
Die Beschwerdefihrer riigen eine willklrliche Anwendung von § 71 PBG/ZH.

4.1. Arealiiberbauungen im Sinne von §§ 69-73 PBG/ZH sind Uberbauungen von Grundstiicken mit
einer bestimmten in der kommunalen Bauordnung festgesetzten Mindestflache nach einer
einheitlichen Baueingabe (§ 69 PBG/ZH). Arealliberbauungen dirfen je nach den Bestimmungen in
der Bauordnung insbesondere bezliglich der hdchstzuldssigen Geschosszahl und der zuldssigen
Ausniitzung von der Regelbauweise abweichen (vgl. § 72 Abs. 1 PBG/ZH). Gemass Art. 8 Abs. 2 der
Bau- und Zonenordnung der Stadt Zlrich vom 23. Oktober 1991 mit Anderungen bis 20. August 2014
(BZO/Zirich; AS-Nr. 700.100) muss die Arealflache mindestens 6'000 m2 betragen. In der Wohnzone
W3, in welcher sich die Bauparzelle befindet, darf die zonengeméasse Vollgeschosszahl auf sieben
Vollgeschosse erhdht werden; die maximale Gebdudehdhe betrdgt 25 m (vgl. Art. 8 Abs. 4
BZO/Zirich). Die Ausnitzungsziffer darf verglichen mit der Regelbauweise heraufgesetzt werden (vgl.
im Einzelnen Art. 8 Abs. 5 BZO/Zlrich). Die Voraussetzungen von Art. 8 BZO/ZH sind vorliegend
eingehalten, wobei die maximal zuldssige Geschosszahl und Gebaudehdhe ausgeschdpft werden.

Im Gegenzug - als Ausgleich fiir die erheblichen Privilegierungen nach § 72 Abs. 1 PBG/ZH - stellt §
71 PBG/ZH besondere Anforderungen an die Gestaltung und die Einordnung, welche lber das in §
238 Abs. 1 PBG/ZH geforderte Mass fiir die Regelbauweise hinausgehen. Nach letzterer Bestimmung
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. Als lex specialis verlangt § 71 Abs. 1 PBG/ZH darlber
hinausgehend, dass Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung besonders gut gestaltet sowie
zweckmassig ausgestattet und ausgerlstet sein missen. Nach § 71 Abs. 2 PBG/ZH sind bei der
Beurteilung insbesondere folgende Merkmale zu beachten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der
Gebaude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflachen; Wohnlichkeit und
Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungsldsung; Art und Grad der Ausriistung.
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§ 71 Abs. 1 PBG/ZH erdffnet den Verwaltungsbehdrden einen Entscheidungsspielraum, welcher
durch § 71 Abs. 2 PBG/ZH insoweit strukturiert wird, als in einer nicht abschliessenden Aufzahlung
die massgeblichen Beurteilungskriterien aufgefiihrt werden (vgl. zum Ganzen Fritzsche/B&sch/Wipf,
Zircher Planungs- und Baurecht, 5. Auflage 2011, S. 134). Mit andern Worten ist die Frage, ob eine
besonders gute Gestaltung vorliegt, anhand der in § 71 Abs. 2 PBG/ZH genannten und allfélligen
weiteren Kriterien zu beurteilen.

Nach dem massgebenden gesetzgeberischen Konzept im Kanton Zirich werden somit die bei
AreallUberbauungen gewahrten substanziellen Privilegierungen bei der Bauweise nach § 72 Abs. 1
PBG/ZH (insb. Geschosszahl; Gebaudehdhe; Ausniitzung) durch die Vorgaben von § 71 PBG/ZH
(insb. besonders gute Gestaltung; Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung) kompensiert.

4.2. Das Baurekursgericht, auf dessen Entscheid vom 28. Marz 2014 die Vorinstanz in ihrer
Urteilsbegrindung verwiesen hat, erwog, das Baugrundstiick weise eine flr stadtische Verhaltnisse
ungewdhnlich grosse Flache auf, weshalb der Standort fir eine eigenstandige, grossvolumige
Uberbauung geeignet sei. Die Bauvolumina wiirden anders angeordnet, als es in der Umgebung Ublich
sei und es wilrden andere architektonische Gestaltungselemente verwendet. Damit setzten sich das
Baukonzept und die Fassadengestaltung des Projekts grundlegend von der in der Umgebung
vorhandenen Architektur ab. Die geplante Uberbauung werde zweifellos uniblich und eigenwillig in
Erscheinung treten, was aber nicht als Mangel gewertet werden kénne. Es sei jedenfalls vertretbar,
das in sich harmonisch gestaltete Projekt nicht als St&rfaktor, sondern als Bereicherung des
baulichen Umfelds zu betrachten. Insgesamt sei die Wirdigung der Baubewilligungsbehérde, das
Bauvorhaben sei im Sinne von § 71 PBG/ZH gut gestaltet und passe sich in die Umgebung ein, nicht
zu beanstanden.

4.3. Die Vorinstanz hat sich in ihrer Urteilsbegrindung im Wesentlichen darauf beschrankt, auf die
Ausfiihrungen des Baurekursgerichts zu verweisen. Ergédnzend hat sie festgehalten, eine
Areallberbauung muUsse qualifizierten &sthetischen  Anforderungen gerecht werden. Zu
beriicksichtigen seien insbesondere die Beziehung der Baute zum Ortsbild sowie zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung. Die Bauparzelle liege am Rand des stadtischen Siedlungsgebiets. Im
Quartier sei kein einheitliches Bebauungskonzept erkennbar (Mehrfamilienhduser aus den 1960er- bis
2000er-Jahren mit Flachdéchern und neuere Steildachbauten). Angesichts dieser Vielfalt von
Gebéaudeformen und Materialisierungen brauche das Projekt "Ringling" nicht auf eine vorbestehende
Siedlungsstruktur Ricksicht zu nehmen. Vielmehr diirfe sich das Bauvorhaben einer eigenstandigen,
zeitgemassen Architektursprache bedienen. Dazu zahlten auch die ummauerten Patio-Balkone,
welche die Fassaden auflockerten und der Siedlung ein unverwechselbares Gesicht verliehen.

4.4. Die Beschwerdeflhrer machen zusammenfassend geltend, die Dimensionen des Projekts
"Ringling" mit einer geschlossenen Fassade von rund 650 m Lange und einer Gebaudehdhe von bis
zu 25 m passten nicht zur bestehenden Siedlungsstruktur in Zirich-Héngg. Es handle sich um eine
auffallende Baute ohne jeglichen Quartierbezug.

Im Entscheid des Baurekursgerichts vom 28. Marz 2014 werde einzig behauptet, der projektierte Bau
sei gut gestaltet und es sei vertretbar, ihn nicht als Stérfaktor zu betrachten. Dies geniige jedoch zur
Erflllung der Anforderungen von § 71 Abs. 1 PBG/ZH gerade nicht, da dieser eine besonders gute
Gestaltung verlange. Es werde kein einziger Aspekt aufgezeigt, der fir eine besonders gute Qualitat
der Uberbauung "Ringling" spreche. Die Erwagung der Vorinstanz, wonach angesichts der Vielfalt von
Gebaudeformen und Materialisierungen nicht auf die bestehende Siedlungsstruktur Rucksicht
genommen werden miisse, stehe in Widerspruch zu den Vorgaben von § 71 Abs. 2 PBG/ZH. In der
Umgebung des Bauprojekts sei die Bebauung kleinteilig, offen, unterbrochen und zuriickhaltend. Das
Projekt Ringling falle hingegen durch seine grossvolumige, geschlossene und verbundene Bebauung
auf. Das Projekt erdrliicke die bestehende Siedlung, nehme mithin auf diese keine Ricksicht.

Keine besonders gute Qualitdt kdnne der Areallberbauung auch mit Blick auf die Wohnlichkeit und
die Wohnhygiene attestiert werden. Die L&mimmissionsgrenzwerte seien Uberschritten und die
zwecks Schallreduktion fest ummauerten Patio-Balkone, welche die freie Sicht der Bewohner
verhinderten, hatten verglichen mit offenen Balkonen nur Nachteile.

4.5. Die Vorbringen der Beschwerdefiihrer erweisen sich als begrindet.

Das Projekt "Ringling" profitiert sehr weitgehend von den Privilegierungen als Areallberbauung
gemass § 72 Abs. 1 PBG/ZH i.V.m. § 8 BZO/Zirich. Es will sich bewusst grundlegend von der
baulichen Umgebung abgrenzen; die Grossmassstéblichkeit der Gebaudevolumetrie ist Teil des
architektonischen Konzepts. Das Baurekursgericht betont denn auch die Uniblichkeit und
Eigenwilligkeit der Uberbauung, indem es ausfihrt, das Baukonzept und die Fassadengestaltung des
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Projekts wirden sich grundlegend von der in der Umgebung vorhandenen Architektur abheben. Die
Fotodokumentationen und das Gipsmodell des Bauprojekts im Massstab 1:500 stiitzen diese
Einschétzung. Die Andersartigkeit des Projekts sticht deutlich hervor. Dies liegt zwar bis zu einem
gewissen Grad in der Natur von Areallberbauungen, welche mit § 69 ff. PBG/ZH ausdriicklich
zugelassen sind. Im zu beurteilenden Fall fallt die geplante Baute jedoch klar aus dem Rahmen des
in der Umgebung Ublichen. Sie tritt in keiner Weise in eine Beziehung zum Ortsbild sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung. Eine Eingliederung in die bauliche Umgebung und die
Ricksichtnahme auf diese fehlen vollstandig.

Dies aber widerspricht § 71 PBG/ZH, welcher Uber § 238 PBG/ZH und die fiir die Regelbauweise
verlangte befriedigende Gesamtwirkung hinausgehend eine besonders gute Gestaltung und eine
Rlcksichtnahme auf die bauliche Umgebung verlangt. Man mag es mit dem Baurekursgericht als "
vertretbar" erachten, das Projekt "nicht als Stérfaktor zu betrachten"; daraus ergibt sich aber ohne
weiteres, dass das Bauvorhaben nicht als besonders gut gestaltet gelten kann, wenn, wie § 71 Abs.
2 PBG/ZH dies vorschreibt, die Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung der Massstab sein soll. Indem sich das vorliegende Projekt "Ringling" in einen bewussten
Gegensatz zum vorbestehenden Ortsbild setzt und die kleinteilige und offene Bauweise der
Umgebung ignoriert, erflillt es die Anforderungen, die § 71 PBG/ZH an Arealliberbauuungen stellt,
offensichtlich nicht. Wéhrend das Baurekursgericht sich mit seiner Auffassung in einen klaren
Widerspruch zu den Vorgaben von § 71 PBG/ZH setzt, versagt die Vorinstanz der Bestimmung
zumindest teilweise die Anwendung, indem sie festhédlt, angesichts der Heterogenitat der
Gebaudeformen in der Umgebung brauche das Projekt "Ringling" auf die vorbestehende
Siedlungsstruktur keine Riicksicht zu

nehmen.

Die kantonalen Instanzen behaupten selbst nicht, das Projekt trete in eine Beziehung zum Ortsbild
sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung und legen auch nicht dar, inwiefern es besonders
gut gestaltet sein soll. Ausgehend von diesen besonderen Umstanden im vorliegenden Fall erweist
sich die Rige der willklrlichen Anwendung respektive Nicht-Anwendung von § 71 PBG/ZH als
begriindet.

Zudem ist zweifelhaft, dass das Projekt mit Blick auf die Wohnlichkeit und die Wohnhygiene von
besonders guter Qualitat ist (Uberschreitung der Larmimmissionsgrenzwerte; nahezu vollstandig
ummauerte Balkone).

4.6. Zusammenfassend erflillt das geplante Bauprojekt die Vorgaben von § 71 PBG/ZH offensichtlich
nicht. Die gegenteilige Auffassung der Vorinstanz ist nach dem Gesagten nicht haltbar. Dies fiihrt zur
Aufhebung des angefochtenen Entscheids und zur Verweigerung der Baubewilligung.

Bei diesem Ergebnis erlbrigt sich ein Eingehen auf die weiteren von den Beschwerdeflihrern
erhobenen Rugen.

5.

Die Beschwerden sind folglich gutzuheissen, der angefochtene Entscheid aufzuheben und die
Baubewilligung zu verweigern (Art. 107 Abs. 2 BGG). Die Sache ist zu neuem Entscheid im Kosten-
und Entschadigungspunkt an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens sind den unterliegenden Beschwerdegegnerinnen
aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG). Diese haben die obsiegenden Beschwerdeflihrer im
Verfahren 1C_317/2015 angemessen zu entschadigen (Art. 68 BGG). Den nicht anwaltlich
vertretenen Beschwerdeflihrern im Verfahren 1C_313/2015 steht keine Entschadigung zu.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerdeverfahren 1C_313/2015 und 1C_317/2015 werden vereinigt.

2.

Die Beschwerden werden gutgeheissen. Das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich vom
16. April 2015 und der Bauentscheid der Bausektion der Stadt Zlrich vom 8. Januar 2013 werden
aufgehoben. Die Angelegenheit wird zur Neuregelung der Kosten- und Entschadigungsfolgen fiir das
kantonale Verfahren an die Vorinstanz zurickgewiesen.

3.
Die Gerichtskosten flir das bundesgerichtliche Verfahren von Fr. 8'000.-- werden den
Beschwerdegegnern auferlegt.
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Die Beschwerdegegner haben den Beschwerdeflhrern im Verfahren 1C_317/2015 eine
Parteientschadigung von Fr. 6'000.-- auszurichten.

5.

Dieses Urteil wird den Parteien, der Bausektion der Stadt Ziirich, der Baudirektion des Kantons Zirich
und dem Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, und dem Bundesamt flr
Umwelt schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 10. August 2016

Im Namen der |. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Fonjallaz

Der Gerichtsschreiber: Stohner



