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Urteil vom 17. Juli 2018
I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Bundesrichter Merkli, Prasident,
Bundesrichter Eusebio, Chaix,
Gerichtsschreiber Stohner.

2

3.

Beschwerdeflihrer 1-3,
alle vertreten durch Rechtsanwalt Simon Schaltegger,
Utoquai 43, Postfach 1157, 8032 Zlrich,

gegen

Bausektion des Stadtrates Ziirich,
Lindenhofstrasse 19, Postfach, 8021 Zurich,

Amt fiir Baubewilligungen der Stadt Zirich,
Amtshaus lll, Lindenhofstrasse 19, Postfach,
8021 Zrich.




Gegenstand - Baubewﬂllgung,

Beschwerde gegen das Urteil des Verwaltungsgerichts
des Kantons Zirich, 1. Abteilung, 1. Kammer,
vom 18. Mai 2017 (VB.2017.00013).
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Sachverhalt:

War und ist ein A‘_
Mehrfamilienhaus - neu soll ein\ Mit Beschluss vom 15. Marz 2016 erteilte die Bausektion der Stadt

Einfamilienhaus entstehen Zurich [Bauherrschaft/Beschwerdegegner die Bewilligung fiir den Ersatzneubau
eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick Kat.-Nr.[ an der
H{_ lin Zarich-Fluntern. Am 9. Juni 2016 bewilligte das Amt
fur Baubewilligungen der Stadt Zirich im Anzeigeverfahrenl
| | eine Projektanderung am vorgenannten Bauvorhaben.

Gegen den Baubewilligungsbeschluss vom 15. Marz 2016 rekurrierten

die Beschwerdefiihrer |

am 20. April 2016 an das Baurekursgericht des Kantons

Zrich. Die gleichen Personen erhoben am 10. Juli 2016 auch Rekurs

gegen die am 9. Juni 2016 erteilte Projektanderung. Das Baurekurs-

gericht fihrte am 30. August 2016 einen Augenschein durch. Mit Ent-

scheid vom 18. November 2016 vereinigte es die beiden Rechtsmittel.

Es wies die Rekurse ab, soweit es darauf eintrat und diese nicht als
gegenstandslos geworden abschrieb.

Mit Eingabe vom 9. Januar 2017 reichten | die Beschwerdefihrenden |

- Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich ein. Dieses wies die Be-
schwerde mit Urteil vom 18. Mai 2017 ab.

B.
Mit Eingabe vom 12. Juli 2017 fiihren| die Beschwerdefiihrer |
Beschwerde in offentlich-
rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht und beantragen
die Aufhebung des angefochtenen Entscheids. Eventualiter sei das
Geschaft in Aufhebung des angefochtenen Entscheids zur Beweisab-
nahme und zu neuem Entscheid an das Baurekursgericht oder an die
Vorinstanz zurtckzuweisen.

Mit Verfiigung vom 4. September 2017 hat der Prasident der I. &ffent-
lich-rechtlichen Abteilung der Beschwerde aufschiebende Wirkung zu-
erkannt.

Das Verwaltungsgericht und| die Bauherrschaft beantragen, die
Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Die Stadt
Zurich stellt Antrag auf Beschwerdeabweisung. Die Beschwerdeflhrer
halten an ihrem Standpunkt und an ihren Antragen fest.
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Mit Verfigung vom 29. Mai 2018 stellte der Prasident der |. &ffentlich-
rechtlichen Abteilung fest, aus den Eingaben der Beschwerdeflhrer
ergebe sich, dass die Beschwerdegegner fir die Liegenschaft Hoch-
strasse 3 eine zweite Abbruch- und Baubewilligung erwirkt hatten. Es
frage sich daher, ob das Beschwerdeverfahren vor dem Bundesgericht
wegen Wegfalls des Streitobjekts gegenstandslos geworden sei bzw.
ob an der Beurteilung des ersten Projekts noch ein Rechtsschutzinte-
resse bestehe, und — wenn ja — ob das Beschwerdeverfahren vor dem
Bundesgericht zumindest zu sistieren sei, bis Uber das zweite Projekt
rechtskraftig entschieden oder dieses ebenfalls vor dem Bundesge-
richt anh&ngig gemacht worden sei.

Die Beschwerdegegner erklaren, mit der Einreichung eines Alternativ-
projekts hétten sie auf die Ausfihrung des im vorliegenden Verfahren
zu beurteilenden Stammprojekts nicht verzichtet. Das Streitobjekt sei
nicht weggefallen bzw. das vorliegende Verfahren sei nicht gegen-
standslos geworden; eine Sistierung werde abgelehnt. Das Verfahren
betreffend Alternativprojekt sei derzeit beim Verwaltungsgericht des
Kantons Zirich hangig.

Erwagungen:

: 8

1.1 Dem angefochtenen Urteil der Vorinstanz liegt eine baurechtliche
Streitigkeit und damit eine 6ffentlich-rechtliche Angelegenheit zugrun-
de. Das Bundesgerichtsgesetz enthalt auf dem Gebiet des Raumpla-
nungs- und Baurechts keinen Ausschlussgrund von der Beschwerde in
offentlich-rechtlichen Angelegenheiten (Art. 82 lit. a und Art. 83 BGG).
Die Beschwerdefiihrer sind Nachbarn im baurechtlichen Sinn und hat-
ten im vorinstanzlichen Verfahren Parteistellung. Sie sind durch den
angefochtenen Entscheid besonders beriihrt und haben ein schutzwr-
diges Interesse an dessen Aufhebung. Sie sind damit zur Beschwer-
deflihrung berechtigt (Art. 89 Abs. 1 BGG).

Es besteht weiterhin ein aktuelles Rechtsschutzinteresse an der Beur-
teilung der Beschwerde, da die Beschwerdegegner ausdricklich er-
klarten, trotz Einreichung eines Gesuchs flir ein Alternativprojekt an
der Ausfliihrung des im vorliegenden Verfahren zu beurteilenden
Stammprojekts festhalten zu wollen.

1.2 Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kon-
nen Rechtsverletzungen im Sinne von Art. 95 BGG gerugt werden.
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Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106
Abs. 1 BGG), doch prift es, unter Bericksichtigung der allgemeinen
Rlge- und Begriindungspflicht (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG), nur die gel-
tend gemachten Vorbringen, falls allfallige weitere rechtliche Mangel
nicht geradezu offensichtlich sind (BGE 133 Il 249 E. 1.4.1 S. 254).
Hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten — einschliesslich Willkur
bei der Sachverhaltsfeststellung — gilt eine qualifizierte Rugepflicht
(Art. 106 Abs. 2 BGG; vgl. BGE 138 | 274 E. 1.6 S. 281 f.). Das Bun-
desgericht praft nur klar und detailliert erhobene und, soweit moglich,
belegte Rligen; auf rein appellatorische Kritik am angefochtenen Ent-
scheid tritt es nicht ein.

2.

2.1 Die streitbetroffene Liegenschaft zadhlt zu den sogenannten Bau-
meisterhdusern, von welchen in der Stadt Zurich noch etwa 700 beste-
hen. Die Stadt Zirich nahm im Oktober 2014 eine Uberarbeitung des
stadtischen Inventars der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte
von kommunaler Bedeutung vor, in deren Rahmen 81 Baumeisterhau-
ser neu ins Inventar aufgenommen wurden; vor der Erganzung zahite
das Inventar 80 Baumeisterhduser. Das Streitobjekt ist nicht inven-
tarisiert.

Die Beschwerdefiihrer machen geltend, die kommunale Baubewilli-
gungsbehorde habe es zu Unrecht unterlassen, das Geb&ude an der
Hochstrasse 3 auf seinen denkmalpflegerischen Wert hin zu tberpru-
fen. Eine solche Abklarung hatte mutmasslich eine Schutzwurdigkeit
im Sinn von § 203 Abs. 1 lit. c des kantonalen Planungs- und Bauge-
setzes vom 7. September 1975 (PBG/ZH; LS 700.1) ergeben.

Nach dieser Bestimmung sind insbesondere Gebaudegruppen und
Gebdude dann als Schutzobjekte zu qualifizieren, wenn sie als wich-
tige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bau-
kinstlerischen Epoche erhaltenswirdig sind oder die Landschaften
oder Siedlungen wesentlich mitpragen.

2.2 Die Vorinstanz hat erwogen, ein Nachbar dirfe sich nicht damit
begniigen, die Schutzwirdigkeit eines angrenzenden Objekts bloss zu
behaupten. Vielmehr miisse er diese anhand konkreter Anhaltspunkte
aufzeigen. Aufgrund der Ausflihrungen der Beschwerdeflhrer bleibe
unklar, worin die besonderen Qualitaten der fraglichen Liegenschaft
bestiinden. Bei den Akten befanden sich zudem weder ein Sachver-
standigengutachten noch architekturhistorische Schriften oder &ahnli-
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che Unterlagen, welche sich in qualifizierter Form mit der strittigen
Baute befassten. Die Qualifikation des Gebaudes als Baumeisterhaus
begriinde fiur sich genommen noch keine Schutzwlrdigkeitsvermu-
tung. Gleiches gelte fiir die Tatsache, dass das Geb&ude einer be-
stimmten Bauepoche zugeordnet werden kdénne und mittlerweile 170
Jahre alt sei. Das Denkmalrecht wolle Geb&ude mit einem besonderen
Situations- und/oder Eigenwert schiitzen. Es sei vorliegend nicht er-
sichtlich, weshalb gerade das zur Diskussion stehende Wohnhaus
epochentypisch oder gar -préagend sei.

2.3 Die Beschwerdeflihrer rigen insbesondere eine qualifiziert unrich-
tige Sachverhaltsfeststellung seitens der Vorinstanz. In ihrer Be-
schwerde an die Vorinstanz vom 9. Januar 2017 hétten sie die mog-
liche Schutzwirdigkeit der Baute anhand diverser Anhaltspunkte auf-
gezeigt. Das Geb&dude hatte daher inventarisiert und einer Schutz-
abklarung zugefihrt werden mussen.

2.4 Die Beschwerdefiihrer haben einen Sachverstdndigen (Architekt
ETH und Architekturhistoriker) als Berater beigezogen, welcher auch
am Augenschein vor dem Baurekursgericht vom 30. August 2016 teil-
nahm.

In ihrer Beschwerde an das Verwaltungsgericht vom 9. Januar 2017
stellten die Beschwerdeflhrer die Baugeschichte des Hauses einge-
hend dar. Sie fiihrten aus, das heute zu Fluntern gehérende Baumeis-
terhaus an der Hochstrasse 3 habe sich urspringlich auf dem Ge-
meindegebiet von Oberstrass befunden und gehdre erst seit der neu-
en Quartiereinteilung um 1916 zu Fluntern. Das heutige Wohnhaus sei
1844/45 anstelle eines Vorgangerbaus, der am 27. April 1844 abge-
brannt sei, neu erstellt worden. Dessen damaliger Eigentumer sei der
ehemalige Gemeindeprasident von Oberstrass gewesen, der die Lie-
genschaft 1833 erworben habe. 1899 habe Jean Wunderli die Liegen-
schaft gekauft, und sein Sohn, der Architekt Edwin Wunderli, habe
danach 1913 auf demselben Grundstick die Mehrfamilienhausgruppe
mit den Gebauden Hochstrasse 5-15 in Heimatstilformen um das be-
stehende Baumeisterhaus Hochstrasse 3 herum gebaut. Die Baugrup-
pe reprasentiere damit zeugenhaft eine ablesbare Quartierentwicklung
im Geviert. Lagemassig sei das Gebdude Teil der historischen Hau-
sergruppe "Unterer Vogelsang", wozu auch der Hauskomplex Hoch-
strasse 8, 10 und 12, der im Kern mindestens bis ins Jahr 1511
zurlckreiche, gehore.
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Das Objekt — so brachten die Beschwerdefihrer in ihrer Beschwerde
an die Vorinstanz weiter vor — reprasentiere gut erhalten die Wohn-
form der landlichen, vorstadtischen Oberschicht in exemplarischer
Weise. Auffallend seien die starke Befensterung auf allen Seiten sowie
die Uberhéhung des Obergeschosses, welches zum eigentlichen "Pia-
no nobile" werde. Wahrend das Aussere mit wenig Dekor auskomme,
Uberrasche das Innere mit reichhaltiger Ausstattung aus der Bieder-
meierzeit mit Parkettbdden, Wandtafer, Ttren und Stukkaturen. Es sei
dusserst selten, dass Ausstattungen aus jener Zeit derart intakt erhal-
ten geblieben seien. Das besagte Wohnhaus zahle fraglos zu den fri-
hen, ausserst wichtigen Vertretern und Zeugen der Baumeisterhauser.

Die Beschwerdefuhrer hielten in ihrer Beschwerde an die Vorinstanz
zusammenfassend fest, diese Art von anschaulichem Verstadterungs-
prozess (Situationswert) mit einem hervorragend erhaltenen, zeugen-
haften Baumeisterhaus (Eigenwert) sei in dieser Auspragung sonst
nicht mehr existent in der Stadt Zurich.

2.5 Die Vorinstanz setzt sich im angefochtenen Urteil nicht naher mit
dieser Darstellung der Beschwerdeflihrer auseinander. Wenn sie trotz
der ausfihrlichen, sich auf die Fachmeinung eines von den Beschwer-
defihrern als Berater beigezogenen Sachverstandigen stutzenden
Darlegungen in der Beschwerde zum Schluss kommt, die Beschwer-
deflihrer hatten nicht aufgezeigt, worin der Situations- und/oder Eigen-
wert der strittigen Liegenschaft bestehen solle, so ist dies nicht halt-

bar. Es verletzt mithin das Willkiirverbot geméss Art. 9 BV zu folgern,
mit ihren Ausflihrungen héatten die Beschwerdeflihrer keine konkreten
Anhaltspunkte fiir eine mogliche Schutzwiirdigkeit des Gebaudes dar-
gelegt.

3.

Die Beschwerde ist gutzuheissen und das angefochtene Urteil aufzu-
heben. Die Schutzwiirdigkeit des Gebaudes an der Hochstrasse 3 wird
nach dem Gesagten (mittels eines Sachverstandigengutachtens) na-
her abzuklaren sein. Da das Verfahren betreffend das zweite Projekt
der Beschwerdegegner (zweite Abbruch- und Baubewilligung fur die
Liegenschaft an der Hochstrasse 3) beim Verwaltungsgericht hangig
ist und sich dort die Frage der Schutzwurdigkeit ebenfalls stellt, ist es
sachgerecht, die Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurlck-
zuweisen. Bei diesem Ergebnis erlibrigt sich ein Eingehen auf die wei-
teren Vorbringen der Beschwerdefihrer.
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Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens sind den unterliegen-
den Beschwerdegegnern aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG).
Diese haben den obsiegenden Beschwerdefihrern 1-3 fir das bun-
desgerichtliche Verfahren eine angemessene Parteientschadigung zu
bezahlen (Art. 68 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

i [

Die Beschwerde wird gutgeheissen und das Urteil des Verwaltungs-
gerichts des Kantons Zirich vom 18. Mai 2017 wird aufgehoben. Die
Sache wird zur Neubeurteilung im Sinne der Erwdgungen an das
Verwaltungsgericht zurlickgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 4'000.-- werden den Beschwerdegegnern
auferlegt.

3.

Die Beschwerdegegner haben den Beschwerdeflihrern 1-3 far das
bundesgerichtliche Verfahren eine Parteientschadigung von je Fr.
1'000.--, d.h. von insgesamt Fr. 3'000.--, zu bezahlen.

4,

Dieses Urteil wird den Parteien, der Bausektion des Stadtrates Zurich,
dem Amt fiir Baubewilligungen der Stadt Zirich und dem Verwaltungs-
gericht des Kantons Zurich, 1. Abteilung, 1. Kammer, schriftlich mit-
geteilt.

Lausanne, 17. Juli 2018

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

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:
| . S

Merkli Stohner
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