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I. Offentlichrechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Féraud, Prisident,
Bundesrichter Aeschlimann, Fonjallaz,
Gerichtsschreiberin Schilling.

Parteien
X. , Beschwerdefiihrer, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Fritz Frey,

gegen
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11. K. ,

12. L. ,

13. M. ,

14. N. ,

Beschwerdegegner, alle vertreten durch Rechtsanwiltin Carmen Walker Spih,
Bausektion der Stadt Ziirich, Amtshaus IV, Lindenhofstrasse 19, Postfach, 8021 Ziirich,

Amt fiir Baubewilligungen der Stadt Ziirich,
Amtshaus IV, 8021 Ziirich,
Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, Postfach, 8090 Ziirich.

Gegenstand
Art. 9, 26 und 50 BV (Baubewilligung),

Staatsrechtliche Beschwerde gegen den Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons Ziirich, 1. Abteilung,
1. Kammer, vom 1. September 2004.

Sachverhalt:

A.

Mit Beschluss vom 3. September 2002 erteilte die Bausektion der Stadt Ziirich O. die baurechtli-
che Bewilligung fiir die Erstellung von sechs Mehrfamilienhdusern auf dem Grundstiick Kat.-Nr. AR6530 am
Hagenbuchrain in Ziirich-Albisrieden. Gegen diese mit zahlreichen Nebenbestimmungen verbundene Baube-
willigung erhoben verschiedene Nachbarn bei der Baurekurskommission I des Kantons Ziirich Rekurs. In der
Folge wurde das Baugrundstiick an X. verkauft, der als neuer Grundeigentiimer und Bauherr in das
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Rekursverfahren eintrat.

Wihrend des Rekursverfahrens reichte X. mehrere Gesuche um Anderung des Projektes ein, mit wel-
chen den in der Baubewilligung vom 3. September 2002 verfiigten Auflagen entsprochen werden sollte. Die
Anderungen betrafen unter anderem die architektonische Gestaltung der Bauten, die Gebziudehdhe und die Ab-
grabungen sowie die Zahl der Autoabstellpldtze. Am 18. Mérz 2003, 19. August 2003, 22. September 2003 und
6. Oktober 2003 bewilligte die Bausektion bzw. das Amt fiir Baubewilligungen der Stadt Ziirich die Projek-
tanderungen. Gegen jede dieser Bewilligungen erhoben die Nachbarn Rekurs.

B.

Nach Durchfiithrung eines Augenscheins vereinigte die Baurekurskommission I die verschiedenen Verfahren
und féllte am 13. Februar 2004 ihren Entscheid. Sie hiess die Rekurse der Nachbarn in einem Punkt gut und
hob die Beschliisse der Bausektion der Stadt Ziirich vom 3. September 2002, 18. Marz 2003 und 19. August
2003 sowie den Beschluss des Amtes fiir Baubewilligungen der Stadt Ziirich vom 6. Oktober 2003 wegen Ver-
letzung von § 238 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (Gestaltungsvorschrift) auf.

Gegen den Entscheid der Baurekurskommission I reichte X. Beschwerde beim Verwaltungsgericht
des Kantons Ziirich ein. Dieses fiihrte am 1. September 2004 eine Schlussverhandlung mit Augenschein durch
und wies gleichentags die Beschwerde ab.

C.

X. hat gegen den Entscheid des Ziircher Verwaltungsgerichts staatsrechtliche Beschwerde wegen
Willkiir und Verletzung der Eigentumsgarantie sowie der - hilfsweise angerufenen - Gemeindeautonomie er-
hoben. Er stellt den Antrag, der angefochtene Entscheid sei insoweit aufzuheben, als damit die Beschwerde
des Beschwerdefiihrers gegen die Aufhebung der Baubewilligungen der Bausektion der Stadt Ziirich vom 3.
September 2002, 18. Mirz 2003 und 19. August 2003 sowie der Baubewilligung des Amtes fiir Baubewilligun-
gen der Stadt Ziirich vom 6. Oktober 2003 abgewiesen wurde. Ausserdem ersucht der Beschwerdefiihrer um
Durchfiihrung eines Augenscheins.

Die als Beschwerdegegner auftretenden Nachbarn - nimlich A. , B. ,C. ,D.
E. ,F. ,G. ,H. , L I , K. ,L. , M.
und N. - verlangen die Abweisung der Beschwerde, soweit iiberhaupt darauf einzutreten sei. Even-

tualiter sei das Verwaltungsgericht anzuweisen, die Frage der Verletzung der Wohnhygiene durch den iiber-
missigen Schattenwurf der streitbetroffenen Siedlung noch zu priifen.

Die Bausektion und das Amt fiir Baubewilligungen der Stadt Ziirich beantragen Gutheissung der staatsrechtli-
chen Beschwerde.

In der Replik und einer - nicht verlangten - Duplik haben die Parteien an ihren Standpunkten festgehalten. Den
privaten Beschwerdegegnern ist Gelegenheit gegeben worden, sich nachtriglich noch zu den von der Bausekti-
on eingereichten Vergleichsprojekt-Skizzen zu dussern.

Das Bundesgericht zieht in Erwigung:

1.

Die privaten Beschwerdegegner bestreiten die Befugnis des Beschwerdefiihrers zur Anrufung der Eigentums-
garantie, weil diese Riige im kantonalen Verfahren nicht erhoben worden sei. Ob vor Verwaltungsgericht mit
dem Vorwurf der unrechtméissigen Aufhebung der erteilten Baubewilligung sinngemiss auch eine Verletzung
der Eigentumsgarantie geltend gemacht worden sei, kann jedoch offen gelassen werden. Jedenfalls ist der Be-
schwerdefiihrer fraglos berechtigt, sich auf das Willkiirverbot im Sinne von Art. 9 BV und hilfsweise auch auf
die Gemeindeautonomie zu berufen (vgl. BGE 119 Ia 214 E. 2¢ S. 218 mit Hinweisen).

2.

Die vom Beschwerdefiihrer verlangte Durchfiihrung eines Augenscheins erweist sich als nicht erforderlich, da
sich der Sachverhalt mit geniigender Klarheit aus den Akten ergibt.

3.

Im vorliegenden Verfahren ist einzig noch umstritten, ob das Verwaltungsgericht bei der Priifung der von den
Vorinstanzen vorgenommenen Auslegung und Anwendung der sog. Asthetikklausel, nimlich von § 238 des
ziircherischen Gesetzes vom 7. September 1975 iiber die Raumplanung und das offentliche Baurecht (PBG),
willkiirliche tatsidchliche Feststellungen getroffen, den Rahmen der ihm zustehenden Rechtskontrolle iiber-
schritten und die Gemeindeautonomie verletzt habe.

3.1 Nach § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit
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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 fiir Materialien und Farben.

3.2 Gemdss den einhelligen Erwidgungen der Baurekurskommission und des Verwaltungsgerichts steht der
kommunalen Baubehorde bei der Anwendung dieser Asthetikvorschrift ein besonderer Ermessensspielraum zu,
der im Rechtsmittelverfahren zu beachten sei. Trotz ihrer grundsitzlich umfassenden Kognition habe sich die
Baurekurskommission bei der Uberpriifung solcher Ermessensentscheide Zuriickhaltung aufzuerlegen. Sei der
Einordnungsentscheid einer kommunalen Baubehorde nachvollziehbar, das heisst, beruhe er auf einer vertret-
baren Wiirdigung der massgebenden Sachumstinde, so habe die Baurekurskommission diesen zu respektieren
und diirfe das Ermessen der kommunalen Behorde nicht durch ihr eigenes ersetzen. Die Baurekurskommission
habe nur einzugreifen, wenn sich die vorinstanzliche Ermessensausiibung als offensichtlich unvertretbar erwei-
se. Das Verwaltungsgericht habe in der Folge seinerseits bloss zu priifen, ob die Baurekurskommission die
asthetische Wiirdigung der stddtischen Baubehorde, die von einer befriedigenden Gestaltung und Einordnung
eines Bauvorhabens in die bauliche und landschaftliche Umgebung ausgegangen sei, fiir offensichtlich nicht
mehr vertretbar halten durfte.

3.3 Die Bausektion der Stadt Ziirich hat seinerzeit in ihrem Entscheid vom 3. September 2002 ausgefiihrt, die
geplante Wohniiberbauung liege am Fuss des Uetlibergs in Ziirich Albisrieden. Das bauliche und landschaftli-
che Umfeld werde durch zwei- bis dreigeschossige Einzelbauten und durch eine grossziigig durchgriinte Land-
schaft an Hanglage geprigt. Beim Bauvorhaben handle es sich nicht um ein einzelnes Bauvolumen, sondern
um eine Wohnsiedlung mit mehreren Mehrfamilienhiusern. Die Uberbauung werde somit den stidtebaulichen
und landschaftlichen Charakter des attraktiven Randgebietes nachhaltig verdndern. Eine stddtebauliche kla-
re Konzeption, ein architektonisch kohédrenter Ausdruck und eine sorgfiltige Gestaltung der Umgebung seien
deshalb wesentliche Kriterien, die zu erfiillen seien, damit die Siedlung im Sinne von § 238 PBG fiir sich und
in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung eine gestalterisch befriedigende
Gesamtwirkung erreiche. Unter Beriicksichtigung der Bautypologie der Umgebung sei ein Siedlungsmuster
mit feinkdrnigen, lose gestreuten Einzelbauten stidtebaulich sinnvoll. Mit den massiven Balkonkonstruktionen
seien aber die projektierten Baukorper sehr breit und so dicht nebeneinandergesetzt, dass die

resultierenden Aussenrdiume schmal und beengend wirkten. Die Baukorper seien daher schmaler auszubilden,
d.h. die vorgelagerte massiv in Erscheinung tretende Balkonschicht zu vereinfachen, die Volumetrie im Dach-
bzw. Attikageschoss schlichter zu gestalten und die Fassaden zu iiberarbeiten. Ebenso sei die Umgebungsge-
staltung, insbesondere die Ausgestaltung des Anschlussbereiches Gebdude/Terrain, zu verbessern.

Nach der verlangten - mehrmaligen - Uberarbeitung des Projekts hat die stidtische Bausektion vor der Bau-
rekurskommission zum Bauvorhaben ausgefiihrt, dass nunmehr eine befriedigende Gesamtwirkung der fiinf
Mehrfamilienhduser erreicht worden sei. Der Bauherrschaft sei es gelungen, den Baukorpern durch eine neue
Gestaltung der Fassaden und Balkone die Massigkeit und Schwerfilligkeit zu nehmen. Insgesamt betrachtet
sei ein homogenes und kohérentes Fassadenbild entstanden. Das Projekt passe sich nun auch besser in die
landschaftliche Umgebung ein. Die Anschliisse an das gewachsene und das neue Terrain seien sorgféltig und
differenziert gestaltet. Zwar lasse sich nicht bestreiten, dass zwischen den Neubauten und den H&usern der
rekurrierenden Nachbarn ein Hohenunterschied bestehe. Dieser Unterschied sei aber primir auf das Geldnde
bzw. die bestehende Gelédndekante und nicht auf die Volumetrie der Neubauten zuriickzufiihren.

3.4 Die Baurekurskommission hat in ihrem Entscheid anerkannt, dass die fiir die Wohnzone W2 geltenden
Grundmasse und die Ausniitzungsziffer eingehalten seien. Zwar wiirden die bauzonengeméssen Gebdudeab-
stande unterschritten, doch sei von einem zuldssigen grundstiicksinternen Nédherbau auszugehen. Das Bau-
grundstiick befinde sich indessen an exponierter Hanglage am nordlichen Rand der Wohnzone W2. Das frag-
liche Gebiet sei fiir stiddtische Verhiltnisse iiberdurchschnittlich locker iiberbaut und zeichne sich durch zwei-
bis dreigeschossige Einzelbauten in grossziigig durchgriinter Landschaft aus. Der Forderung nach einem Sied-
lungsmuster mit feinkornigen, lose gestreuten Einzelbauten werde das umstrittene Bauvorhaben in keiner Weise
gerecht. Die geplante Wohnsiedlung weise vielmehr eine erhebliche Uberbauungsdichte auf, welche ein har-
monische Einbindung verhindere. Zwar prasentierten sich die fiinf geplanten Mehrfamilienhduser, je einzeln
betrachtet, als recht gefillige Wohngebidude modernen Zuschnitts. Jedoch erscheine die Stellung der Baukorper
auf dem Grundstiick konzeptlos und vorab vom Bestreben nach einer maximal moglichen Ausniitzung be-
stimmt. Die in gleicher Lingsorientierung, aber leicht versetzt angeordneten Gebédude wirkten zufillig
platziert; ein Bezug zum nach Nordosten hin geneigten Hang werde vermisst. Hinzu komme, dass infolge der
Unterschreitung der bauzonengemissen Gebédudeabstinde die Aussenrdume der grossen Baukorper nach wie
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vor sehr schmal und beengt wirkten. Die Abstinde zwischen den einzelnen Hiusern wiirden - was die Re-
kurskommission im Einzelnen ausfiihrt - vor allem an den Schmalseiten, aber auch an den Gebdudeldngsseiten
unterschritten. Die dadurch entstehende Uberbauungsdichte fithre an der exponierten Hanglage zu einer un-
tragbaren Volumenkonzentration. Die geplante Wohnsiedlung trete kompakt und wuchtig in Erscheinung. Von
einem feinkdrnigen Bauvorhaben, das sich massvoll in die locker iiberbaute Umgebung einfiige, konne keine
Rede sein.

3.5 Das Verwaltungsgericht hat schliesslich dargelegt, am Augenschein habe sich bestitigt, dass das fragli-
che Gebiet am Hang als attraktiv und “exponiert” bezeichnet werden konne und die gegebene Uberbauungs-
struktur tatsdchlich ein Siedlungsmuster mit feinkdrnigen, lose gestreuten Einzelbauten verlange. Entgegen der
Auffassung der Baurekurskommission konne jedoch die Anordnung der geplanten Mehrfamilienhduser nicht
als “konzeptlos” und “zufillig gewahlt” bezeichnet werden. Die parallel zueinander hangaufwirts verlaufen-
den Baukorper gewihrten Durchblicke gegen den Wald. Auf diese Weise werde eine Riegelwirkung vermie-
den. Auch fiir die beschwerdefiihrenden Nachbarn sei dieses Anordnungskonzept hinsichtlich Belichtung und
Aussicht vorteilhafter, als wenn ihren Hiusern die Lingsseiten der geplanten Uberbauung gegeniibergestellt
wiirden. Die Baukorperanordnung als solche sei mithin nicht zu beanstanden. Infolge der geringen Absténde
zwischen den grossen Baukorpern erscheine aber die ganze Wohnsiedlung als sehr kompakt und wuchtig. Die
Gebidudeabstinde zwischen den Stirnseiten der Bauten von nur 7,4 m bzw. 8,35 m statt der vorgeschriebenen
10,6 m liessen keinen proportional stimmigen Durchblick zu. Die Begriindung von Niherbaurechten sei zwar
gemiss dem Planungs- und Baugesetz grundsitzlich zuldssig, doch konne das Einordnungsgebot einer sol-
chen entgegenstehen. Die Verringerung der durch die Bauordnung vorgeschriebenen Gebédudeabstinde mit-
tels Ndherbaurechten habe hier allein den Zweck, die gemiss Regelbauweise moglichen Bauvolumina zu ver-
grossern. Angesichts der geschilderten baulichen Umgebung konne eine derartige ”Verdichtung” nicht hinge-
nommen werden. Von einer guten Gestaltung im Sinne von § 238 Abs. 1 PBG konne keine Rede sein, wenn
das Bauvolumen gegeniiber der Regelbauweise mittels Naherbaurechten vergrossert werde, obschon die bauli-
che Umgebung ein feinkdrniges und aufgelockertes Bebauungsmuster verlange. Vorliegend komme hinzu, dass
die massige und kompakte Erscheinung der projektierten Gebdudegruppe noch dadurch verstirkt werde, dass
das Baugrundstiick gegeniiber der nordlich anstossenden Uberbauung erhoht liege. Die Vorinstanz habe mit-
hin keineswegs in den der Baubewilligungsbehorde bei Einordnungsfragen zustehenden Beurteilungsspielraum
eingegriffen, wenn sie auf eine mit § 238 PBG unvereinbare “untragbare Volumenkonzentration” geschlossen
habe.

4.

Die Erwigungen des Verwaltungsgerichtes zeigen auf, dass sich dieses entgegen seinen eigenen Ausfiihrungen
nicht darauf beschrénkt hat zu priifen, ob die adsthetische Wiirdigung der stddtischen Baubehorden vertretbar
oder gegenteils offensichtlich nicht haltbar sei und daher zu Recht zum Eingriff der Baurekurskommission
gefiihrt habe. Es hat vielmehr seinerseits aufgrund der Feststellungen am Augenschein und der ihm unterbrei-
teten Modelle und Pline eine umfassende Beurteilung der Gestaltung und der Eingliederung des Bauvorhabens
vorgenommen. Bei einer solchen umfassenden Beurteilung von dsthetischen Belangen spielen jedoch zwangs-
laufig personliche Anschauungen und subjektives Empfinden, das heisst Ermessenselemente, mit. Nun rdumt
das ziircherische Recht zum einen den Gemeinden auf dem Gebiete der Ortsplanung und des Bauwesens Au-
tonomie ein (vgl. BGE 112 Ia 281, 121 I 245 E. 6¢) und gesteht zum anderen dem Verwaltungsgericht auf
diesen Gebieten nur Rechtskontrolle zu (§ 50 Abs. 1 des kantonalen Gesetzes iiber den Rechtsschutz in Ver-
waltungssachen [VRG]). Die verwaltungsgerichtliche Beurteilung der Eingliederung des Bauprojekts vermag
daher, soweit sie vom Entscheid der kommunalen Behorde abweicht, vor der Rechtsordnung nur standzuhalten,
wenn sich die von der Behorde vorgenommene Wiirdigung als offensichtlich unvertretbar erweist. Ob dies der
Fall sei, ist im Folgenden zu priifen.

4.1 Das Verwaltungsgericht dussert sich zur architektonischen Gestaltung der einzelnen Hauser nicht und
schliesst sich offenbar der Meinung der Baubehodrden und der Baurekurskommission an, gemiss welcher
sich die Einzelbauten nach Uberarbeitung der Pline als “recht gefillige Wohngebiude modernen Zuschnitts”
prasentierten. Im verwaltungsgerichtlichen Entscheid wird auch im Gegensatz zum Entscheid der Rekurskom-
mission die Anordnung der Bauten innerhalb des Baugrundstiicks (mit Ausnahme der Gebdudeabstinde) nicht
kritisiert. Vielmehr sei die - hangaufwirts verlaufende - Langsausrichtung vorteilhaft, weil dadurch eine Rie-
gelwirkung vermieden werde und Durchblicke gegen den Wald hin offen gelassen wiirden. Der verwaltungsge-
richtliche Entscheid weicht somit einzig hinsichtlich des Gesamteindrucks der Uberbauung und deren Einglie-
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derung in die bauliche und landschaftliche Umgebung von der Wiirdigung durch die Baubewilligungsbehorde
ab.

4.2 Das Verwaltungsgericht wirft dem Projekt im Wesentlichen vor, die ganze Wohnsiedlung erscheine infolge
der grundstiicksinternen N#herbaurechte, die ausschliesslich der Vergrosserung der Bauvolumen dienten, als
wuchtig und kompakt. Eine solche Verdichtung konne angesichts der exponierten Lage des Baugrundstiicks
und der baulichen Umgebung, die ein feinkdrniges und aufgelockertes Bebauungsmuster verlange, nicht hin-
genommen werden.

4.2.1 Vorab zuriickzuweisen ist die verwaltungsgerichtliche Behauptung, dass die Bauvolumen, die das Projekt
aufweist, nur dank den Néherbaurechten erreicht werden konnten und der Niherbau daher einzig der Errei-
chung der Ausniitzungsziffer diene. Wie sich aus den Vergleichsprojekt-Skizzen der stiddtischen Bausektion
ergibt, konnten auf dem Baugrundstiick unter Einhaltung der Gebdudeabstinde weit massigere Baukorper er-
stellt werden, da die stddtische Bauordnung fiir die Wohnzone W 2 keine Vorschriften iiber die maximalen
Gebidudeldngen enthélt (vgl. Art. 13 Bauordnung der Stadt Ziirich; Amtliche Sammlung Bd. 43 S. 612). Es
konnten daher gemiss der Regelbauweise auf dem Baugrundstiick ldngs- oder quergestellte durchgehende Ge-
biaudekomplexe errichtet werden, die mit einer aufgelockerten Bauweise wirklich nichts mehr gemein hétten.
Im Ubrigen ist schwer verstindlich, weshalb das Verwaltungsgericht in erster Linie die seiner Meinung nach
zu geringen Abstinde zwischen den Stirnseiten der Gebiude riigt, sind doch diese von den Hausern der verfah-
rensbeteiligten Nachbarn aus gar nicht einsehbar und wiirde sich durch die Vergrosserung dieser Abstinde um
2,5 m bis 3 m am Gesamteindruck der Uberbauung wohl kaum viel #ndern.

4.2.2 Was die Lage des Baugrundstiicks betrifft, so darf diese insofern als besonders bezeichnet werden, als das
Grundstiick zusammen mit den Parzellen der verfahrensbeteiligten Nachbarn wie eine Halbinsel in die Freihal-
tezone ragt, welche das gegen den Uetliberg ansteigende Waldgebiet saumt. Diese “Halbinsel” grenzt lediglich
im Osten an weitere Bauzonen an, ndmlich teils an die Wohnzone W2blII mit einer vorwiegend aus Einfamili-
enhiusern bestehenden Uberbauung und teils an die grossflichige, ebenfalls in die Wohnzone W2 einbezogene
Parzelle Nr. 6522, auf welcher heute die Arealiiberbauung Sonnengarten steht.

Die stadtischen Baubehorden weisen mit gutem Grund darauf hin, dass das umstrittene Baugrundstiick und die
angrenzenden Parzellen zur ”gewdhnlichen” Wohnzone W2 und nicht zum Besonderen Wohngebiet geschlagen
worden sind; das fragliche Gebiet sei demnach trotz der Hanglage nicht als besonders exponiert und empfindlich
betrachtet worden. Die empfindlichen Hanglagen seien in das Besondere Wohngebiet (W2blI) einbezogen wor-
den, in denen die bestehende Bebauungsstruktur, die Kérnung und die Griinsubstanz bewahrt werden miissten
und deshalb eine Uberbauungsziffer, eine Gebiudelingenbeschrinkung und eine reduzierte Ausniitzungszif-
fer festgeschrieben worden seien. Das strittige Bauvorhaben diirfe hinsichtlich der Uberbauungsdichte und des
Bauvolumens nicht mit der siidostlich anschliessenden Siedlung in der Wohnzone 2bll verglichen werden. Es
habe sich vielmehr in das Uberbauungsmuster der Wohnzone W2 einzugliedern, in welcher es selbst liege.
Zum baulichen Umfeld in der fraglichen Wohnzone W2 haben die Baubewilligungsbehorden weiter dargelegt,
dieses sei heterogen und weise auch Bauten auf, die von ihrem Volumen her durchaus mit den umstrittenen
Gebiduden zu vergleichen seien. So seien etwa die vier Wohnhduser der Arealiiberbauung Sonnengarten, was
die Kornung und die Gebiudegrundmasse anbelangt, den Streitobjekten #hnlich. Auch bei jener Uberbauung
seien die grundstiicksinternen Gebiudeabstinde stark reduziert. Im Ubrigen hitten die Beschwerdegegner und
deren Nachbarn selbst von Nidherbaurechten profitiert. Die nordlichere der zwei Reihenhausiiberbauungen wei-
se zwischen den beiden rund 40 m langen Baukuben eine Liicke von lediglich wenigen Metern auf. Jedenfalls
bestiinden in der fraglichen Wohnzone W2 mehrere Grundstiicke, die dhnlich dicht iiberbaut seien wie die hier
umstrittene Bauparzelle. Diese Darlegungen werden durch die bei den Akten liegenden Pléne bestétigt.

4.3 Somit hat sich das Verwaltungsgericht mit seiner Feststellung, die massive Volumenkonzentration auf dem
Baugrundstiick fiige sich nicht in das feinkdrnige und aufgelockerte Bebauungsmuster in der Umgebung ein,
iber die bestehende Zonenordnung hinweggesetzt. Wohl ist einzurdumen, dass die Forderung nach einer Ein-
gliederung in ein ”Siedlungsmuster mit feinkornigen, lose gestreuten Einzelbauten™ nicht erst von den Rechts-
mittelinstanzen, sondern zuvor von der Baubehorde selbst aufgestellt worden ist. Diese Formulierung diente
indessen seinerzeit dazu, den Bauherrn zu einer feineren Ausgestaltung der einzelnen Baukorper anzuhalten.
Die Bausektion verleiht denn auch offenbar dem Ausdruck “feinkornig” einen besonderen Sinn, sind doch im
Bauentscheid fiir die Arealiiberbauung Sonnengarten vom 12. Mirz 2002 recht massive Baukuben mit einer
Linge von rund 40 m als feinkornig bezeichnet worden. Jedenfalls durfte das Verwaltungsgericht die von der
Baubewilligungsbehdrde verwendete Formulierung nicht zum Anlass nehmen, die Eingliederung der umstrit-



BGer - 1P.678/2004 - Raumplanung und o6ffentliches Baurecht - S. 6

tenen Uberbauung anhand eines Baumusters zu beurteilen, das der Zonenzugehérigkeit des Baugrundstiicks
nicht entspricht.

Im Weiteren zeigen die detaillierte Priifung des Projekts und die dem Bauherrn auferlegten zahlreichen Anderungs-
Auflagen, dass die Baubewilligungsbehorde dem Aspekt der Eingliederung in die bauliche und landschaftliche
Umgebung nicht etwa nur untergeordnetes Gewicht beigemessen hat. Aus dem Umstand, dass die geplanten
Bauten die Reihenhaus-Siedlung der Beschwerdegegner iiberragen, kann noch nicht auf eine Verletzung von §
238 Abs. 1 PBG geschlossen werden. Einerseits ist an Hanglagen eine gewisse Dominanz der hoher gelegenen,
den gleichen Baunormen unterstehenden Gebédude fast unvermeidlich. Andererseits konnen Bauten, die den
geltenden Zonenvorschriften entsprechen, nicht schon deshalb als mit dem Eingliederungsgebot unvereinbar
bezeichnet werden, weil sie grossere Ausmasse und eine grossere Nutzungsdichte aufweisen als die umste-
henden Gebdude (BGE 115 Ia 114 E. 3d S.119, 363 E. 3a S. 366; Entscheid 1P.9/1997 vom 21. Mai 1997 E.
3a). Angesichts der fortschreitenden Verknappung des Baulands sprechen sogar 6ffentliche Interessen dafiir, in
erst teilweise liberbauten Gebieten neu auch grossere Bauvolumen zuzulassen, sofern dies die Zonenordnung
gestattet.

Erweist sich demnach die von der Baubehorde vorgenommene dsthetische Wiirdigung des Bauprojekts im Rah-
men der geltenden Zonenordnung als vertretbar, so hat das Verwaltungsgericht mit seiner eigenen Wiirdigung
und der Bestitigung des Entscheides der Baurekurskommission zu Unrecht in das Ermessen der kommunalen
Behorde eingegriffen. In dieser Uberschreitung der Kognitionsbefugnis liegt Willkiir (vgl. BGE 104 Ia 408 E.
58S.414,1131b 376 E. 7a S. 389, 116 I 70 E. 2b S. 71). Gleichzeitig hat das Verwaltungsgericht mit der Aus-
dehnung seiner im Gesetz vorgesehenen Priifungsbefugnis die Gemeindeautonomie verletzt. Der angefochtene
Entscheid ist somit aufzuheben.

5.

Aus dem angefochtenen Entscheid geht hervor, dass die Beschwerdegegner vor Verwaltungsgericht neben dem
Vorwurf der Verletzung von § 238 Abs. 1 PBG auch geltend gemacht haben, der neubaubedingte Schattenwurf
beeintrichtige die Wohnhygiene. Da das Verwaltungsgericht eine befriedigende Gesamtwirkung des Bauvorha-
bens im Sinne von § 238 Abs. 1 PBG verneinte, hat es die Einwendung der Verletzung der Wohnhygiene nicht
mehr gepriift. Uber diese kann das Bundesgericht im staatsrechtlichen Verfahren nicht direkt befinden, da es
insofern an einem letztinstanzlichen kantonalen Entscheid fehlt (vgl. Art. 86 Abs. 1 OG). Das Verwaltungsge-
richt wird sich daher mit der betreffenden Frage, wie die Beschwerdegegner ausdriicklich verlangen, nochmals
zu befassen haben.

6.

Die bundesgerichtlichen Kosten sind den unterliegenden privaten Beschwerdegegnern aufzuerlegen (vgl. Art.
156 Abs. 1 und 2 OG). Diese haben dem obsiegenden Beschwerdefiihrer zudem eine angemessene Parteient-
schddigung fiir das bundesgerichtliche Verfahren auszurichten (Art. 159 Abs. 1 OG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die staatsrechtliche Beschwerde wird gutgeheissen und der angefochtene Entscheid des Verwaltungsgerichts
des Kantons Ziirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, vom 1. September 2004 aufgehoben.

2.

Die Gerichtsgebiihr von Fr. 3°500.— wird den privaten Beschwerdegegnern unter solidarischer Haftung je zu
gleichen Teilen auferlegt.

3.

Die privaten Beschwerdegegner haben dem Beschwerdefiihrer fiir das bundesgerichtliche Verfahren unter soli-
darischer Haftung eine Parteientschiddigung von insgesamt Fr. 4’200.— zu bezahlen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien, der Bausektion der Stadt Ziirich, dem Amt fiir Baubewilligungen der Stadt
Ziirich und dem Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, schriftlich mitgeteilt.
Lausanne, 21. Juni 2005

Im Namen der 1. 6ffentlichrechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Die Gerichtsschreiberin:



