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Mitwirkende Abteilungsprasident Walter Linsi, Baurichter Claude Reinhardt, Baurichterin
Beatrice Bosshard, Gerichtsschreiber Paul Wegmann
i Sachsr Rekurrentin
Pensionskasse der Credit Suisse Group (Schweiz), Paradeplatz 8,
8070 Zirich . .
vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Michael Budliger, Gfeller Budliger
‘Kunz Rechtsanwalte, Florastrasse 44, Postfach, 8032 Ziirich
gegen Rekursgegnerinnen
1. Gemeinderat der Stadt Zirich, Stadthausquai 17, Postfach,
8022 Zirich
vertreten durch Rechtsanwéltin lic. iur. Nadja Herz, Zollikerstrasse 153,
8008 Ziirich '
2. Baudirektion Kanton Zurich, Walchetor, Walcheplatz 2, Postfach,
8090 Zrich
Mitbeteiligte L
3. NBIM Antoine CHF SARL, 1st Floor Oksigen Building,
2 Rue Edward Steichen, LU-2540 Luxemburg
Nr. 3 vertreten durch Walder Wyss AG, Johannes Biirgi, Seefeldstras-
se 123, 8034 Zirich
betreﬁend Beschluss des Gemeinderats Zirich vom 24. November 2021

(Nr. 4631.2021/245) sowie Verfiigung der Baudirektion Kanton Ziirich vom
3. Oktober 2022 (Nr. 0917/22); Festsetzung und Genehmigung Teilrevision
kommunale Nutzungsplanung "Gestaltungsplanpflicht Brunaupark/Uetlihof",
Zrich ‘




hat sich ergeben:

A.

Mit Beschluss vom 24. November 2021 setzte der Gemeinderat der Stadt
Zurich eine Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest, welche
vorsieht, Art. 4 der Bau- und Zohenordnung (BZO) neu um einen Abs. 14
betreffend die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Brunaupark/Uetlihof
(Grundstiicke Kat.-Nrn. WD9065 und WD8670) zu erganzen. Mit Verfligung
vom 3. Oktober 2022 erfolgte die Genehmigung durch die Baudirektion
Kanton Zlrich (beide am 12. Oktober 2022 im kantonalen Amtsblatt publi-
ziert).

B.

Mit Eingabe vom 11. November 2022 erhob die Pensionskasse der Credit
Suisse Group (Schweiz) als Eigentimerin der Parzelle Kat.-Nr. WDS065
fristgerecht Rekurs gegen die genannten Entscheide und beantragte deren
Aufhebung, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. MWST) zulas-
ten der Rekursgégnerihnen.

C.
Mit Prasidialverfiigung vom 15. November 2022 wurde vom Rekurseingang
Vormerk genommen und das Vernehmlassungsverfahren eréffnet.

D.

Mit Vernehmlassung vom 16. Dezember 2022 beantragte die Baudirektion -
unter Verweis auf den Mitbericht des Amtes fir RaumentwickIUng (ARE)
vom 14. Dezember 2022 - die Abweisung des Rekurses. Der Gemeinderat
beantragte mit Eingabe vom 20. Dezember 2022 ebenfalls die Abweisung
des Rekurses, unter Kosten- und Entschédigungs:folgen zulasten der Re-
kurrentin. ' '
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E. .

Mit Replik vom 30. Januar 2023 hielt die Rekurrentin an ihren Antragen fest
und stellte den prozessualen Antrag auf Durchfiihrung eines Augenscheins.
Mit Dupliken vom 15. Februar 2023 (unter Verweis auf den Mitbericht des
ARE vom 14. Februar 2023) bzw. vom 22. Februar 2023 hielten auch die
Rekursgegnerinnen an ihren Antragen fest. Mit Eingabe vom 22. Mérz 2023
hat die Rekurrentin tripliziert. '

F.

Mit Prasidialverfigung vom 31. Januar 2023 wurde die Eigentimerin des
Grundstiicks Kat.-Nr. WD8670, die NBIM Antoine CHF SARL, als Mitbetei-
ligte in das Rekursverfahren aufgenommen. Mit. Schreiben vom 8. Marz
2023 verzichtete die Mitbeteiligte ausdriicklich darauf, sich vernehmen zu
lassen.

.G. ‘ ,
Auf die Vorbringen der Parteien wird, soweit zur Entscheidbegrindung er-
forderlich, in den nachfolgenden Erwédgungen Bezug genommen.

Es kommt in Betracht:

1. :

Die Rekurrentin ist als Eigentimerin eines von der sfrittigen Gestaltungs-
planpflicht erfassten Grundstiicks mehr als beliebige Dritte von den ange-
fochtenen Entscheiden betroffen und hat ein schutzwirdiges Interesse an
deren Aufhebung. Sie ist daher geméss § 338a des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) zur Rekurserhebung legitimiert. Da auch die ibrigen Pro- .
zessvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf den Rekurs einzutreten.
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2.

Der Perimeter der strittigen Gestaltungsplanpflicht umfasst die beiden ‘anei-
nandergrenzenden, der Wohnzone W5 gemass BZO der Stadt Zirich zu-
geschiedenen und im Hochhausgebiet Ill liegenden Grundstiicke Kat.-Nr.
WD8670 (Uetlihof, 55'763 m2, Wohnanteil weitestgehend 0 %, im 6stlichs-
ten Teil 60 %) im Westen und Kat.-Nr. WD9065 (Brunaupark, 39'488 m?,
Wohnanteil 60 %) im Osten. Norddstlich bzw. nordwestlich der genannten
Parzellen befindet sich die Siedlung "Im Laubegg" (Wohnzone W2). Diese
ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommu-
naler Bedeutung, ein Teil der die Siedlung umgebenden Garten im Inventar
der schitzénswerten Garten und Anlagen von kommunaler Bedeutung er-
fasst. Die Siedlung ist weiter mit Erhaltungsziel A als Baugruppe (Nr. 0.2
des Objektblatts Zurich-Wiedikon) im Bundesinventar der schutzenswerten
~ Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) verzeichnet. Das
Grundstiick Kat.-Nr. WD9065 grenzt sodann im Nordosten an die Giess-
hiibelstrasse und im Osten an die Parzelle WD8677 (4709 m?). Im Siden
bzw. Stidosten des fraglichen Perimeters befinden sich Freihalte- und Erho-
lungszonen, die insbesondere zur Allmend gehéren, sowie ein Auslaufer
des Uetliberg-Waldes. Teilweise wird das stidlich bzw. siidostlich gelegene
Gebiet von der Verordnung zum Schutz des Uetliberg-Albis, Teilgebiet Uet-
liberg Nord (Landschafts- und Naturschutzgebiet mit iUberkommunaler Be-
deutung in den Gemeinden Stallikon, Uitikon und der Stadt Zurich) vom
17. Januar 2017 erfasst (Naturschutzzone | sowie Waldschutzzonen IVA
und IVL); ebenso liegen stdlich bzw. sidéstlich des Perimeters die im In-
ventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von kommunaler Bedeu-
tung erfassten Objekte "Uetliberg, nérdliche Albiskette, Antlisberg; Allmend
Brunau" (KSO-29, Landschaftsschutzobjekt) sowie "Feuchtgebiet, Gehdlze
und Magerwiesen Uetlihof" (KS0O-44.14, Naturéchutzobjekt), wobei letzte-
res zum Teil in den Perimeter der strittigen Gestaltungsplanpflicht hinein-
" reicht. ' ‘ '

Die beiden im genannten Perimeter liegenden Parzellen sind uberbaut, wo-
bei auf dem Grundstiick Kat.-Nr. WD9065 ein (wie bereits der Bestand als
Arealuberbauung konzipierter) Ersatzneubau geplant ist, von dem lediglich
“eine der Bestandesbauten ' nicht erfasst wird. Eine erste Baubewilligung fur
einen Ersatzneubau der Siedlung Brunaupark (Beschluss der Bausektion
BE Nr. 411/20 vom 10. Mérz 2020) wurde mit Entscheid des Baurekursge-
richts BRGE | Nrn. 0116/2020, 0117/2020 und 0118/2020 vom 4. Septem-
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ber 2020 aus larmschutzrechtlichen Griinden aufgehoben. Dieser Ent-
scheid wurde mit Urteil des Verwaltungsgerichts VB.2020.00697 vom
16. September 2021 bestatigt; derzeit ist die Sache am Bundesgericht h&n-
gig. Gegen eine zweite Baubewilligung (Beschluss der Bausektion BE
Nr. 1983/22 vom 23. August 2022) wurden drei Rekurse erhoben, wobei
der - als einziger die Bewilligung als solche in Frage stellende - Nachbarre-
kurs mit Entscheid des Baurekursgerichts BRGE | Nr. 0056/2023 vom
17. Marz 2023 teilweise (im Sinne der Anordnung weiterer Auflagen) gut-
geheissen und im'l'Jbrigen abgewiesen wurde; die Sache ist derzeit am
Verwaltungsgericht hangig, wahrend die beiden anderen Rekursverfahren
noch nicht abgeschlossen sind.

31

Die Rekurrentin beantragt erstmals in der Replik die Durchfithrung eines
Augenscheins (vgl. § 7 des Verwaltdngsrechtspﬂegegesetzes [VRG]). Zur
Begriindung filhrt sie aus, die Frage, ob die sich in der Nachbarschaft des
Perimeters befindlichen Schutzobjekte ein qualifiziertes o6ffentliches Inte-
resse begriinden und die Einfilhrung einer Gestaltungsplanpflicht erforder-
lich machen wiirden, sei fir die Beurteilung des Sachverhalts wesentlich.
Ebenso setze die Beurteilung, ob auf die umliegenden Schutzobjekte nur
mit einer Gestaltungsplanpflicht angemessen Ruicksicht genommen werden
 kdnne, Ortskenntnisse voraus. In der Triplik macht die Rekurrentin hinsicht-
lich des beantragten Augenscheins erganzend geltend, wie sie - in materi-
eller Hinsicht - bereits umfassend-dargelegt habe (vgl. dazu E. 4.2), sei vor-
liegend nicht ersichtlich, inwiefern ein Gestaltungsplan die wesentlichen’ 6f-
fentlichen Interessen besser gewahrleisten kénnte als die bestehenden
Vorschriften.. Die erteilten Baubewilligungen seien der beste Beweis dafiir,
dass die bestehenden bau- und planungsrechtlichen Vorschriften die ins -
Feld gerhrten offentlichen Interessen zu gewahrleisten verméchten. Dies
zeige auch der zweite Entscheid des Baurekursgerichts (BRGE |
Nr. 0056/2023 vom 17. Mé&rz 2023). Entgegen dem Gemeinderat seien die
beiden bewilligten Bauprojekte, bei deren Erarbeitung die Rekurrentin stets
Riicksicht auf die umliegenden Schutzobjekte genommen habe, fir die
Fragé, ob die Einfilhrung einer Gestaltungsplanpflicht erforderlich sei, sehr
wohl von Bedeutung. Dass die im Rahmen dieser Projekte ergriffenen
Massnahmen massgeblich zur Rucksichtnahme auf gie Siedlung Im Lau-
begg beitragen und die Kubatur des Projekts sowie die Anordnung der ein-
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zelnen Baukdrper eine harmonische und riicksichtsvolle Einordnung in die
Umgebung erzielen wirden, lasse sich nur anhand der ausgesteckten
Bauprofile hinreichend beurteilen. Ebenso sei die Dimension des Bauvor-
habens im Verhaltnis zu den vorgesehenen Grunflachen und dessen Wir-
kung auf das Ortsbild sowie der geschaffene harmonische Ubergang zu
den umliegenden Schutzobjekten anhand der Bauprofile zu tberpriifen.
Auch lasse sich anhand eines Augenscheins feststellen, dass die ins Feld
gefuhrten offentlichen Interessen an der Landschaft sowie den umliegen-
den Naturschutzobjekten mit dem sich sorgféltig einordnenden Bauprojekt
hinreichend gewabhrleistet wiirden und die Einfihrung einer Gestaltungs-
planpflicht daran nichts zu andern bzw. zu verbessern verméchte.

Der Gemeinderat halt in der Duplik fest, der beantragte Augenschein sei
nicht erforderlich, da die wesentlichen Aspekte aufgrund der Akten hinrei-
chend ersichtlich seien.

3.2

Das Baurekursgericht hat unbesehen von Parteiantrdgen nur dann einen
Augenschein durchzufihren, wenn die Verhéltnisse vor Ort zwar entscheid-
relevant, auf Grund der Akten aber noch unkiar sind. Diese Voraussetzung
ist vorliegend nicht erfullt. Hinsichtlich der vorliegend entscheidenden Fra-
ge, inwiefern mit einem ,Gestaltungsplan eine Verbesserung. gegeniber |
dem bewilligten Bauvorhaben erreicht werden kénnte und ob in diesem
Sinn ein wesentliches ffentliches Interesse an einer Gestaltungsplanpflicht
besteht, verspricht ein Augenschein keinen Erkenntnisgewinn. Dies des-
halb, weil sich die massgeblichen Verhaltnisse (wie namentlich Lage des
Perimeters in Bezug auf das Siedlungsgebiet und die Landschaft sowie La-
ge der Denkmalschutzobjekte) aus den &ffentlich einsehbaren Karten erge-
ben (vgl. das Geoinformationssystem des Kantons Zirich [GIS-ZH:;
https://maps.zh.ch/] sowie die Kat_astefauskunft der Stadt Zirrich). Im Ein-
zelnen kann auf E. 6.1 (insb. E. 6.1.2 und 6.1.3) verwiesen werden. Im Ub-
rigen ist anzumerken, dass sich die in diesem Kontext erfolgenden Bezug-
nahmen auf Aspekte des konkret geplanten Bauvorhabens unmittelbar auf
die im genannten Entscheid des Baurekursgerichts zur zweiten Baubewilli-
gung enthaltenen Angaben stiitzen, welcher von der Rekurrentin als act.
26.1 ins Recht gelegt wurde und den Parteien entsprechend bekannt ist, so |
dass auch insoweit keine Notwendigkeit fur die im vorliegenden Rekursver-
fahren beantragten Sachverhaltsermittiungen ersichtlich ist. Zusammenfas-
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send erweist sich somit die Durchfilhrung eines Augenscheins entgegen
dem rekurrentischen Vorbringen als nicht erforderlich.

41 S

Der strittige Art. 4 Abs. 14 BZO hat folgenden Wortlaut (vgl. act. 3.1 S. 3):
- "Im Gebiet Brunauparkertliﬁof missen stadtebaulich und architektonisch
besonders gut gestaltete und nachhaltige Ubefbauungen sichergestellt
werden, die sich in die Umgebung einpassen. Dabei nehmen der Land-
schaﬂséchutz und die differenzierte bauliche Verdichtung einen hohen Stel-
lenwert ein. Der Gestaltungsplan soll zudem eine schrittweise, sozial ver-
- tragliche Erneuerung ermdglichen und Vorgaben (ber Mindestanteile
preisgiinstiger Wohnungen machen." |

Nachdem seitens des ARE mit Vorprifung vom 9. Oktober 2020 (act. 10.1
[2. Teil]) die vorgesehene Teilrevision der Nutzungsplanung als nicht ge-
nehmiguhgsféhig eingestufi, diese aber in den fraglichen Inhalten unveran- -
dert zur Genehmigung eingerei'cht worden war, gab das ARE der Stadt Zi-
rich mit Schreiben vom 25. April 2022 (act. 13.6.1) Gelegenheit, zum - ge-
stitzt insbesondere auf den Erlduterungsbericht nach Art. 47 der Raumpla-
nungsverordnung (RPV) vom 17. Mai 2021 (act. 13.3 bzw. 5.8; im Folgen-
den: Planungsbericht) ausgearbeiteten - Verfugungsentwurf betreffend
| Nlchtgenehm|gung (act. 13.6.2) Stellung zu nehmen.

In der entsprechenden durch den Gemeinderat verfassten Stellungnahme
(act. 13.7 bzw. 10.2) beruft sich dieser zunachst auf das Planungsermes-
sen der Gemeinde und halt fest, mit dem in § 48 Abs. 3 PBG verwendeten
unbestimmten Rechtsbegriff des wesentlichen éffentlichen Interesses (vgl. |
‘naher E. 5.1.1) werde den Gemeinden ein erheblicher Beurteilungs- und
Ermessensspielraum eingerdumt, weshalb sich die Genehmigungsbehdrde
bei der Priifung Zurickhaltung aufzuerlegen habe. Hingewiesen wird so-
dann auf die Vereinbarkeit der vorgesehenen Teilrevision mit den Uberge-
ordneten planungsrechtliche,n Grundlagen'. Weiter liege keine Verletzung .
des Gebots der Planbestandigkeit vor: Die Voraussetzungen einer Uberpri-
fung und Anpassung der Nutzungsplanung seien vorliegend erfillt, zumal
im Rahmen der BZO-Revision 2016 mit Ausnahme der technisch bedingten
Aufzonierung von W4 in W5 keine neue Zonierung des streitbetroffenen
Gebiets erfolgt und zuvor die BZO seit 1999 keiner grésseren Revision -
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mehr unterzogen worden sei.- Hinsichtlich der wesentlichen &ffentlichen In-
teressen an der vorgesehenen Gestaltungsplanpflicht wird schliesslich da-
rauf hingewiesen, dass diese mdglicherweise im Erlduterungsbericht nicht
hinreichend begriindet worden seien, bedeute keinesfalls, dass sie nicht
vorhanden wéren. Im Einzelnen wird geltend gemacht, es bestiinden Inte-
ressen des-Denkmalschutzes, insbesondere im Zusammenhang mit der - in
deutlichem- Kontrast zum angrenzenden grossvolumigen Brunaupark ste-
henden - Siedlung "Im Laubegg". Die rechtlichen Wirkungen der allgemei-
nen Einordnungsbestimmung geméass § 238 PBG seien &dusserst be-
schrénkt, wahrend der Gestaltungsplan als Regelungsinstrument die Még-
lichkeit von planerischen. Festlegungen biete, die Uber den reinen Umge-
bungsschutz hinausgehen wiirden. Weiter bestehe ein Interesse an der Si-
cherung einer hohen stadtebaulichen Qualitdt und Sicherstellung einer dif-
ferenzierten baulichen Verdichtung. Das iiber 95'000 m? L_Jmfassende und
stadtebaulich wichtige Gebiet - das aufgrund der Randlage und des Kon-
trasts zur Siedlung Laubegg besondere Anspriiche an die Gestaltung stelle
- stehe im Eigentum von lediglich zwei Eigentimerschaften, womit die ein-
malige Gelegenheit bestehe, in diesem Bereich die planerischen Grundla-
gen fiur eine qualitatsvolle und differenzierte bauliche Verdichtung vorzu-
nehmen. Mit dem Instrument der Arealiberbauung - bei der die Méglichkeit
der Einflussnahme und der Durchsetzung von spezifischen ffentlichen In~
teressen sehr beschrénkt sei - kénne dieses Ziel nicht erreicht werden, wo-
bei eine Eigentiimerschaft auch nicht verpflichtet sei, eine Arealiiberbauung
zu realisieren. Angefiihrt wird zudem der Larmschutz, da das Grundstiick
Kat.-Nr.- WD9065 durch Strassenlarm der Giesshibelstrasse belastet sei
und im Rahmen eines Gestaltungsplans der Larmproblematik besser
Rechnung getragen werden kénne, etwa mit einer optimierten Anordnung
der Baukorper, einer. abgestuften 'Héhenent\/\'licklung oder Nutzungsvorga-
ben. Verwiesen wird sodann auf die Lage am Rande des Siedlungsgebiets
und im Nahbereich von Natur- und Landschaftsschutzobjekten. Schliesslich
wird das Interesse an der Schaffung von (preisgiinstigen) Wohnungen an-
gefihrt: Fur den Uetlihof kénne ein angemessener Wohnanteil (ansteile der
geltenden 0 %) festgelegt werden; mit einem Gestaltungsplan kénne zu- -
dem flr das gesamte Areal die Schaffung von preisginstigem Wohnraum
unabhéngig von der Realisierung einer allfalligen Arealliberbauung (worauf
sich die noch nicht in Kraft stehende kommunale Umsetzung von § 49b
PBG betreffend Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum beschréinke)
zweckmassig umgesetzt werden.
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4.2

In der Rekursschrift macht die Rekurrentin geltend, die Festsetzung der
Gestaltungsplanpflicht basiere auf einer dringlichen gemeinderéatlichen Mo-
tion (act. 5.3), die offensichtlich als Reaktion auf das Bauvorhaben der Re-
kurrentin auf dem Grundstiick Brunaupark eingereicht worden sei. Bei der
Neufestsetzung der viereinhalb Monate zuvor in Kraft getretenen revidier-
~ten BZO habe man die Einfihrung einer Gestaltungsplanpflicht offenbar
nicht fir nétig gehalten. Planerisch oder unter dem Aspekt der Stadtent-
wicklung habe sich aber in der Zwischenzeit nichts geandert. Die planungs-
rechtlichen Aspekte seien vorgeschoben. Mit der Motion wiirden rein politi-
sche Ziele verfolgt, indem die Motiondre insbesondere preisglnstigen
Wohnraum ausserhalb der dafiir vorgesehenen planungsrechtlichen In-
strumente erzwingen wollten. Der Stadtrat habe mit Weisung Nr. 565 vom
9. Juni 2021 (act. 5.6) die Ablehnung der Einfilhrung der Gestaltungsplan-
pflicht beantragt. Auch die Baudirektion habe sowoh! im Rahmen der Vor-
prufung als auch nach erfolgter Festsetzung die Vorlage als nicht genehmi-
gungsfihig erachtet. Nachdem der Gemeinderat von der Moglichkeit der
Anhoérung Gebrauch gemacht hatte, sei die Baudirektion aus unerfindlichen
Grunden gekippt, obwohl die Stellungnahme keine neuen Aspekte enthal-
ten, sondern lediglich die im Planungsbericht abgehandelten Themen teil-
weise etwas ausfiihrlicher nochmals beleuchtet habe. Die Festsetzung sei
jedoch widerrechtlich, dies im Einzelnen.aus folgenden Griinden:

Zunachst fehle es an einem wesentlichen 6&ffentlichen Interesse an der Ein-
fuhrung einer Gestaltungsplanpflicht. Vorliegend seien auf den von der strit--
tigen Gestaltungsplanpflicht erfassten beiden Grundstiicken keine inventa-
risierten Schutzobjekte vorhanden, deren Schutz ein solch qualifiziertes 6f-
fentliches Interesse begriinden kdnnte. Dass sich Schutzobjekte in der
Nachbarschaft befanden, geniige nicht, da diesem Umstand mit den im

Baubewilligungsverfahren bestehenden Instrumenten, némlich der Anwen-
dung der §§ 71 und 238 Abs. 2 PBG, genligend Rechnung getragen wer-
den koénne. Festgehalten wird weiter, der angefochtene Festsetzungsbe-
schluss enthalte keine Begriindung; man kdnne eine solche der Anhdrung

der Stadt und dem Planungsbericht entnehmen; in der Genehmigungsver-
fugung werde lediglich auf die Natur- und Landschaftsscﬁutzobjekte ver-
wiesen. Mit diesen Untérlage}n hatten weder der Gemeinderat und schon

gar nicht die Baudirektion begriinden kdnnen, weshalb an der Gestaltungs--
planpflicht ein wesentliches 6ffentliche$ Interesse bestehe, da den aufge-
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“fuhrten und in der Sache teilweise sicherlich berechtigten Anliegen genau-
so gut im Rahmen einer Baubewilligung Rechnung getragen werden kénne.
Dabei wird zu den einzelnen geltend gemachten Interessen insbesondere
Folgendes ausgefuhrt: Das Interesse am Denkmal- und Ortsbildschutz be-
treffend wird vorab erneut darauf verwiesen, weder Brunaupark noch Uet-
lihof seien im 1ISOS erfasst oder inventarisiert. Die Siedlung "Im Laubegg"
betreffend wird sodann dargelegt, die Schutzempfehlung geméass dem
Spezialinventar Wohnsiedlungen (act. 5.10) beziehe sich auf die einheitli-
che Gestaltung der Siedlung im Innern, wahrend die Gestaltung der umlie-
genden Parzellen mit keinem Wort erwahnt werde. Weiter wird erneut ar-
gumentiert, es sei nicht dargetan, weshalb bei einer so grossen Parzelle
wie dem Brunaupark die Ricksichtnahme auf Denkmalschutzobjekte ge-

" mass § 238 Abs. 2 PBG nicht geniigend sei, zumal es durchaus zulissig

wire, gestitzt auf diese Bestimmung Lage, H6he und Grenzabstand ein-

zelner Baukoérper einzuschranken. In gleicher Weise wird bezuglich der fur

Arealiiberbauungen geltenden strengeren Vorgaben von § 71 PBG argu-

mentiert und dabei darauf hingewiesen, der Kontrast zur zweigeschossigen

Siedlung "Im Laubegg" sei von der BZO so gewollt, was aber nicht bedeu-

te, dass die geltenden Vorschriften zur Gewahrleistung einer harmonischen

Einpassung von Neubauten nicht eingehalten oder fir eine angemessene,

Riicksichtnahme nicht geniigen wiirden. Es sei nicht nachvollziehbar, wel-

che weiteren Uber diese gesetzlichen Vorgaben und die eingehenden Ab-

klarungen im Studienauftrag hinausgehenden planerischen Festlegungen

- erforderlich sein sollten. Die der Siedlung am nachsten stehenden Geb&u-

de schépften die zulassigen Héhen nicht aus und seien weiter als die mini-

malen Gebaudeabstinde entfernt (wobei insoweit insbesondere auf die
grosse Griinzone der Siedlung verwiesen wird); auch sei die bei Arealiiber-
bauungen iuléssige maximale Ausniitzung nicht ausgeschopft worden. Auf
die umliegenden Schutzobjekte sei bei der Erarbeitung beider Bauprojekte
grosse Ricksicht genommen worden. Die staddtebauliche Qualitat betref-
fend halt die Rekurrentin fest, da auf beiden Parzellen ber'eits Arealiiber-
bauungen bestlinden, sei bei Veranderungen § 71 PBG einzuhalten; auch -
habe sie bereits zwei Baugesuche fiir je eine Arealtberbauung eingereicht.

Mit dem breit angelegten Studienauftrag - dessen Ablauf im Detail referiert .

wird - sei die Grundlage fir eine hohe stadtebauliche Qualitat gelegt. In

diesem Rahmen seien samtliche fiir einen Gestaltungsplan relevanten As-
pekte und zu beachtenden Vorgaben eingehend gepriift, abgewogen und
die Stellungnahmen aller massgeblichen Amter eingeholt und beriicksich-
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tigt worden. Die Einfihrung einer Gestaltungsplanpflicht erweise sich als
obsolet, da nicht ersichtlich sei, welche weiteren Erkenntnisse die Erarbei-
tung eines Gestaltungsplans mit sich bringen wiirde. Hinsichtlich des L&rm-
schutzes wird geltend gemacht, das zweite Projekt sei insoweit optimiert
worden, so dass keine larmrechtliche Ausnahmebewilligung erforderlich
gewesen sei; die Anforderungen k6nnten.auc':h ohne Gestaltungsplan erfillt
werden. Gleiches gelte aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes, da
im Studienauftrag auf einen angepassten Ubergang zu den Natur- und
Landschaftsschutzobjekten geachtet und in der Baubewilligung auf diese
Rucksicht genommen worden sei. Die preisgiinstigen Wohnungen betref-
fend wird zunachst ausgefijhft, der Wohnanteil von 60 % auf dem Areal
‘Brunaupark sei im Rahmen der BZO-Revision festgelegt worden (vgl. aber
auch am Ende dieser Erwagung); um die Anzanhl Wohnungen kénne es
nicht gehen. Hingegen sei seit 2019 der neue § 49b PBG (betreffend kom-
munale Vorgaben zu Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum) in
Kraft, die Umsetzung in der BZO der Stadt Zirich aber noch nicht erfolgt.
Da dies dem Gemeinderat nicht zusage, wolle er tiber die Gestaltungsplan-
pflicht dieses Erfordernis tber die Hintertire als "Lex Brunaupark”. einfiuh-
ren. Dies sei die - unzulassige - positive Vorwirkung einer noch nicht exis-
tierenden BZO-Bestimmung. Zusammenfassend ergebe sich, dass sich die
. , Baubewilligungsbehérde bei Erteilung beider Bewilligungen eingehend mit
allen vom Gemeinderat fiir die Begriindung der Gestaltungsplanpflicht her-
angezogenen Grinden auseinandergesetzt habe und die als wesentliche
dffentliche Interessen.geltend gemachten Aspekte im Rahmen der Prifung
des konkreten Bauvorhabens von der Bausektion umfassend bericksichtigt
worden seien, so dass deren ‘Berlicksichtigung auch ohne’ Gestaltungs-
planpflicht sichergesellt sei; die Einfihrung einer Gestaltungsplanpflicht er-
- weise sich daher als unzweckmassig.

Die Rekurrentin moniert sodann eine unverhaltnismassige Eigentumsbe-
schrankung: Es handle sich um eine massgebliche Beeintrachtigung der
Baufreiheit und einen schweren Eingﬁff in die Eigentumsgarantie. Zu be-
riicksichtigen sei dabei auch der hohe Planungsaufwand aufgrund des
durchgefiilhrten Studienauftrags und der beiden Baugesuche, ohne dass
vor Uberweisung der Motion der geringste Anlass bestanden hatte, mit ei-
ner solch kurzfristigen und einschneidenden Anderung der BZO zu rech-
nen. Als Grundeigentiimerin und Bauherrin sei sie in Bezug auf ihr Vertrau-
en in die Bestandigkeit der BZO zu schitzen. Die Ei‘nfﬁhrung einer Gestal-
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tungsplanpflicht sei nicht zumutbar. Bestritten wird - unter erneutem Ver-
weis auf Studienauftragsverfahren, § 71 PBG und § 238 Abs. 2 PBG - auch
die Erforderlichkeit. Nicht gegeben sei schliesslich die Verhaltnismassigkeit
im engeren Sinn; Selbst wenn ein Gestaltungsplan gewisse Aspekte noch
etwas detaillierter regeln kdnnte, stiinde der Aufwand in keinem Verhaltnis
zur "allenfalls nochmaligen etwaigen Verbessérung des Projekts", wobei
ohnehin nicht dargetan sei, worin eine solche noch bestehen kénnte.

Geltend gemacht wird schliesslich eine Verletzung des Grundsatzes der
Planbestandigkeit: Die BZO-Revision (gemeint: die Teilrevision betreffend
die BZO 2016) sei vom Gemeinderat am 3b. November 2016 beschlossen,
von der Baudirektion am 5. Juli 2017 genehmigt und weitgehend per 1. No-
vember 2018 in Kraft gesetzt worden. Dabei sei im Gestaltungsplanperime-
ter keine neue Zonierung und keine Neufestsetzung des Wohnanteils er-
folgt. Die der Einfiihrung der strittigen Gestaltungsplanpflicht zugrundelie-
"gende Motion sei am 13. Méarz 2019, mithin nur rund viereinhalb Monate
nach Inkraftsetzung der BZO 2016 eingereicht worden. Damit wiirden sich
die vorliegenden Umstande massgeblich von den dem Entscheid des Ver-
waltungsgerichts VB.2019.00681 vom 30. April 2021 zugrundeliegenden
unterscheiden.

4.3

Vernehmlassungsweise fithrt der Gemeinderat in Ergdnzung zur in E. 4.1
referierten Stellungnahme aus, die von. der Rekurrentin genannten mut-
masslichen Motive der urspriinglichen Motion seien im vorliegenden Ver-
fahren nicht relevant. Eine Gestaltungsplanpflicht gfeife nur bei kinftigen
Bauprojekten bzw. fir den Fall, dass die erteilten Baubewilligungen nicht
rechtskraftig werden sollten, wobei dann die Baurekurse und nicht die Ge-
staltuhgsplanpflicht Ursache fiir das Scheitern des Bauprojekts waren.
Festgehalten wird weiter, es sei ungewéhnlich, dass die andere Meinung
des Stadtrats bezuglich der Gestaltungsplanpflicht dazu gefiihrt h‘abe,vdass
im Erlauterungsbericht die 6ffentlichen Interessen nicht umfassend und klar
dargelegt worden seien, sondern wiederholt darauf verwiesen worden sei,
eine Gestaltungsplanpflicht sei nicht erforderlich. Dies habe denn auch da-
zu gefuhrt, dass die Baudirektion die rechtlichen Voraussetzungen zu-
néchst nicht fir gegeben gehalten habe; aufgrund der ausfithrlicheren und
Uberzeugenderen Stellungnahme des Gemeinderats sei sie aber zum
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Schluss gekommen, dass das notwendige wesentliche o6ffentliche Interesse
vorliege.

Festzuhalten sei, dass nicht unbedingt ein einzelner Aspekt allein aus-
schlaggebend sei, sondern vielmehr die Vielzahl und die Wichtigkeit der
hier betroffenen &ffentlichen Interessen die Festsetzung einer Gestaltungs-
planpflicht rechtfertige (wobei im Folgenden allerdings auch ausgefiihrt
wird, schon jedes der genannten Interessen fiir sich allein wiirde die Fest-
setzung ‘einer Gestaltungsplanpflicht rechtfertigen). Im Einzelnen werden
die bereits in der Stellungnahme des Gemeinderats vom 11. Juli 2022 ge-
nannten Interessen angefiihrt und diese auch weitgehend tbereinstimmend
begrindet. Das Interesse am Denkmalschutz betreffend wird hervorgeho-
ben, ein Gestaltungsplan biete die Méglichkeit, auf die schutzwiirdige Sied-
lung auf dem Nachbargrundstiick adaquat Riicksicht zu nehmen. Unzutref-
fend sei die rekurrentische Behauptung, dass gestltzt auf § 238 Abs. 2
PBG Anordnungen hinsichtlich Lage, Héhe und Grenzabstand méglich sei-
en; vielmehr seien die rechtlichen Wirkungen von'§ 238 PBG &usserst be-
schrankt, zumal allein gestiitzt auf diese Bestimmung keine Herabsetzung
- des zulassigen Bauvolumens verlangt werden kénne. Fir die Durchsetzung
der Schutzanliegen - wofir auf einer derart grossen Bauparzelle geniigend
Anordnungsspielraum bestehe - bediirfe es einer gesetzlichen Grundlage,
doch tauge § 238 Abs. 2 PBG nicht als solche. Im Rahmen eines Gestal-
tungsplans kénne beispielsweise differenziert festgelegt werden, welche
Neubauten im Nahbereich des Schutzobjekts mdoglich seien, ohne die
Schutzziele zu gefdhrden und es kdnnten die planerischen Grundlagen fir
einen guten stadtebaulichen Ubergang der zweigeschossigen schutzwiirdi-
gen Bauten zu hohergeschossigen Neubauten geschaffen werden. Es sei
ohne weiteres nachvolliziehbar und gerechtfertigt, dass die Stadt im Nahbe-
reich eines derart wichtigen Schutzobjekts ein qualifiziertes Interesse an ei-
ner Gestaltungsplanpflicht habe und sich nicht mit einem relativ zahnlosen
Umgebuhgsschutz begnige. Auch § 71 PBG biete bei weitem nicht die
gleichen Mdglichkeiten wie ein Gestaltungsplan; vielmehr bleibe die Bau-
herrschaft in der architektonischen Ge_staltung' weitgehend frei und seien
Einschrankungen zugunsten eines benachbarten Schutzobjekts nicht még-
lich, sondern im Gegenteil erweiterte Uberbauungsméglichkeiten zulassig.
Dass die Rekurrentin - wie sie ausfiihre - offenbar freiwillig die zulassige
Aushutzung, die zulassige Geschosszahl sowie die Grenz- und Gebaude-
abstande nicht vollumfanglich ausschépfe, mache gerade deutlich, dass die
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geltenden Vorschriften der BZO keine adaquate Riicksichtnahme auf das
Schutzobjekt und die empfindliche Umgebung garantierten. Ein freiwilliger
Verzicht auf Ausnitzungsméglichkeiten kénne gegen den Willen der Bau-
herrschaft nicht durchgesetzt werden. Das weitere Interesse betreffend
stadtebauliche Qualitat betreffend wird - ergénzend zur Stellungnahme vom
11, Juli 2022 - erwahnt, das Bauprojekt Brunaupark wirke als Scharnier
zwischen ‘dem stédtischen Binzquartier und der landlichen Allmend. Dem
‘Gebiet - als Teilgebiet des Perimeters. - komme unbestrittenermassen eine
wichtige stadtebauliche Bedeutung zu. Es gehe jedoch vorliegend nicht um
das - noch nicht rechtskraftig - bewilligte Projekt Brunaupark. Falls die Bau-
bewilligungen aufgehoben wiirden, kénnte die Uberbauung nicht wie ge-
plant realisiert werden, wobei auch keinerlei Gewahr besti]nde, dass eine
gleichartige oder ahnliche (Areal-)Uberbauung realisiert wiirde. Daher spie-
le es keine entscheidende Rolle, ob das fragliche Bauprojekt auf die Be-
bauungsstruktur und die empfindliche stadtebauliche Lage besondere
Riicksicht nehme. Vielmehr zeige die offenbar sehr aufwandige und sorg-
faltige' Planung, dass das Baugrundstiick Brunaupark in einem sehr emp-
findlichen stadtebaulichen Kontext liege, was eine Gestaltungsplanpflicht
rechtfertige. Im Ubrigen betreffe die erwshnte Uberbauung nur den éstli-
chen Teil des Gestaltungsplangebiets. Weiter treffe es nicht zu, dass die
Rekurrentin und die weitere Eigentiimerin verpflichtet wéren, Areallber-
bauungen zu erstellen. Auch wirde ein Gestaltungsplan eine schrittweise
stéidtebaulich und sozial vertragliche Erneuerung ermdglichen. Die Ver-
nehmlassung erwahnt sodann ‘ebenfalls das Interesse des Larmschutzes
sowie die Lagé am Rand des Siedlungsgebiets und den Natur- und Land-
schaftsschutz. Letzteres betreffend wird ausgefithrt, es sei nicht Aufgabe
des Gemeinderats, im jetzigen Stadium'ﬁbereits konkrete Massnahmen vor-
zuschlagen, wie die -genannten Schutzobjekte optimal geschitzt werden
konnten. Beispielsweise liesse sich in einem Géétaltungsplan differenziert
festlegen, wo und welche Neubauten im (Nah-)Bereich der Schutzobjekte
zulassig seien und wie ein angepasster Ubergang zu den Natur- und Land-
schaftsschutzobjekten sichergestellt werden kénne; denkbar seien auch
Festlegungen, wie und in welchem Umfang beanspruchte 6kologisch wert-
volle Flachen zu kompensieren seien. Zum Interesse betreffend preisgiins-
tige Wohnungen wird schliesslich dargelegt, von einer positiven Vorwirkung
oder gar einer "Lex Brunaupark” kdnne keine Rede sein; die geplante BZO-
Teilrevision betreffend Anteil an preisglinstigem Wohnraum bei Arealiiber-
bauungen sei schon viel weiter fortgeschritten als das vorliegende Verfah-
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ren geschweige denn als ein konkreter Gestaltungsplan; mit einem solchen
waren jedoch abweichende und spezifischere Festlegungen méglich.

Der Gemeinderat erachtet weiter die strittige Gestaltungsplanpflicht als mit
der Eigentumsgarantie vereinbar. Sie liege im o&ffentlichen Interesse, - sei
' gee_ig’net und erforderlich. Zwar greife sie in die Baufreiheit ein, doch sei
das Areal bereits tiberbaut bzw. zonenkonform genutzt, wobei insoweit Be-
standesgarantie bestehe; auch stehe die Gestaltungsplanpflicht den hangi-
gen béurechtlichen‘Verfahren auf dem Grundstiick Brunaupark nicht ent-
gegen. Weder ersichtlich noch substantiiert geltend gemacht sei zudem,
‘'dass damit eine Ausschopfung der zonenkonform méglichen Ausnitzung
erheblich beeintrachtigt wirde. Der umstrittene Eingriff erweise sich als
zumutbar. A

Schliesslich seien auch die Voraussetzungen' einer Anderung der Nut-
zungsplanung erfulit. Bei der Revisionsvorlage 2016 habe es sich um eine
Teilrevision gehandelt, die zwar einigermassen weitreichend gewesen sei,
wobei aber Gestaltungsplane oder die Festsetzung einer Gestaltungsplan-
pflicht im Rahmen jener Revision kein Thema gewesen seien. Es lasse sich
“nicht vermeiden, dass neben der weitreichenden BZO-Revision von 2016
auch separate Festlegungen fur vereinzelte Areale erfolgten, was im Ubri-
gen dem in der Stadt Zirich gangigen Vorgehen entspreche, da fir die
Festsetzung eines Gestaltungsplans bzw. einer Gestaltungsplanpflicht die
spezifischen und konkreten Verhéltnisse eines kleinraumigen Gebiets und
weniger allgemeine planerische Zielsetzungen relevant seien. Ein qualifi-
ziertes Interesse an der Gestaltungsplanpﬂlcht Uberwiege das gegenteilige
Interesse der Grundelgentumennnen Auch kénne die Rekurrentin nichts zu
ihren Gunsten daraus ableiten, dass der Gemeinderat das Bauprojekt
Brunaupark zum.Anlass genommen habe, die Uberbauung dés betroffenen
Perimeters und damlt die Steuerung des Quartlercharakters in einer Ge-
samtsicht zu planen. '

Die Baudirektion argumentiert grundsatzllch entsprechend, wobei sie ins-
besondere festhalt, bei der Genehmlgung habe sie nicht zu beurteilen ge-
habt, ob héngige Bauprojekte die qualltatlven Vorgaben der Gestaltungs-
planpflicht allenfalls bereits erfillen wiirden. Zu prﬁfen gewesen sei, ob die
vom Gemeinderat angefiihrten 6ffentlichen Interessen wesentlich seien und
eine Gestaltungsplanpflicht zu begriinden verméchten. Aliféllige Bauvorha-
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ben wiirden nicht Gewéahr bieten, dass diese Gibergeordneten Interessen im
Einzelfall eingefordert und umgesetzt und damit langfristig gesichert wer-
den konnten. Im Kontext der einzelnen Interessen wird sodann ergéanzend
darauf hingewiesen, der kantonale Richtplan gebe den Gemeinden die An-
weisung, die Gestaltung des Siedlungsrandes in die Nutzungsplanung ein-
zubeziehen; mit den Kriterien der vorgesehenen Gestaltungsplanpflicht
werde diese Vorgabe umgesetzt. Hinsichtlich der Planbestandigkeit wird
schliesslich festgehalten, da mit der BZO-Revision 2016 keine neue Zonie-
rung erfolgt sei, bestehe die Zonierung lénger als der {ibliche Planungshori-
zont von 15 Jahren. '

4.4

In der Replik hélt die Rekurrentin ergénzend insbesondere fest, bereits der
Planungsbericht (und nicht erst die Stellungnahme des Gemeinderats im
Rahmen der Anhdrung) habe sémtliche relevanten Themen abgehandelt.
Weiter sei die Wahl des Perimeters bei objektiver Betrachtungsweise nicht |
nachvollziehbar, sondern politisch motiviert, da das Grundstiick WD8677
nicht einbezogen worden sei; schon diese Unzweckméssigkeit misse zur
Aufhebung der angefochtenen Beschlisse fiihren. Die Gestaltungsplan-
pflicht sei auch unzweckmdéssig und unverhaltnisméssig, weil sie ihren
. Zweck, nachdem die Baubewilligung bereits erteilt sei, gar nicht erfiillen
kénne; sie schranke aber dié Handlungsfreiheit des Grundeigentiimers be-
zuglich kunftiger Bauprojekte erheblich ein. Im Kontext der stadtebaulichen
Qualitat wird sodann argumentiert, wiirde die derzeit noch nicht rechtskraf-
tige Baubewilligung bestatigt, zeige dies, dass es ohne Gestaltungsplan
gehe; wirde sie wider Erwarten aufgehoben, werde aus dem Entscheid
hervorgehen, dass und inwiefern noch nachgebessert werden misse, so
dass es auch dann ohne Gestaltungsplan gehe. Schliesslich sei der "Fall
Tiefenbrunnen” (vgl. VB.2019.00681 vom 30. April 2021) nicht mit dem vor-
liegenden vergleichbar, da es sich dort um einen Knotenpunkt des offentli-
chen Verkehrs gehandelt habe und die engen Pilatzverhéltnisse die Erarbei-
tung einer verkehrstechnisch sicheren Ersch'liessung im Rahmen eines Ge-
staltungsplans erforderlich gemacht hétten, wahrend vorliegend gerade
keine wesentlichen offentlichen Interessen bestehen wiirden bzw. solchen.
bereits bei der Planung der Arealiberbauung geniigend Rechnung getra-
gen worden sei.
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Im Rahmen der Duplik entgegnet der Gemeinderat, zwar wire es denkbar
gewesen, auch das Grundstick Kat.-Nr. WD8677 in den Gestaltungsplan-
perimeter miteinzubeziehen, doch fiihre dies nicht zur behaupteten Un-
zweckmassigkeit," zumal das fragliche Grundstiick vergleichsweise sehr
klein und bereits mit einem Hochhaus Uberbaut sei. Widersprichlich sei es,
wenn die Rekurrentin anerkenne, dass die Gestaltungsplanpflicht keine ne-
gative Vorwirkung habe, zugleich aber geltend maéhe, mit dieser solle das
konkrete Projekt verhindert werden. Die Verhaltnisméssigkeit betreffend
wird schliesslich festgehalten, entgegen der Auffassur'\g“de‘r Rekurrentin sei
der vorliegende Fall ohne weiteres mit dem Fall Tiefenbrunnen vergleich-
bar, auch wenn dort andere 6ffentliche Interessen im Vordergfund gestan-
den seien. ’

Die nach Ergehen des Entscheids BRGE | Nr. 0056/2023 vom 17. Marz
2023 eingereichte Triplik halt erganzend insbesondere dafir, mit einem
Gestaltungsplan liessen sich letztlich nicht mehr Anordnungen treffen, als
es bereits mit einem Bauprojekt méglich sei. Auch habe eine Festlegung in
einem Gestaltungsplan (wie z.B. die Reduktion der Héhe des am néchsten
bei der Siedlung "Im Laubegg" stehenden Gebaudes D1) Auswirkungen auf
das gesamte Grunds’u‘jck, da sie zu einer noch hoheren Allokation der
Baumasse in den tibrigen Grundstucksbereichen fuhre.

511
Die von der Gemeinde erlassene Bau- und Zonenordnung regelt die Uber-
baubarkeit und die’ Nutzweise der Grundstiicke, soweit diese nicht ab-
-schliessend durch eidgenéssisches oder kantonales Recht bestimmt sind
(vgl. § 45 und § 46 Abs. 1 PBG). In diesem Rahmen erfolgt die Unterteilung
des Gebiets in Nutzungszonen durch einen Zonenplan (§ 46 Abs. 4 PBG).
Innerhalb des Siedlungsgebiets sind Bauzonen auszuscheiden (§ 47 PBG);
dabei sind Zonen unterschiedlicher Ausni]tzung, Bauweise und/oder Nutz-
weise, wie z. B. Wohnzonen, vorzusehen (vgl. dazu § 48 Abs. 1 und Abs. 2
lit. d PBG). Besteht ein wesentliches &ffentliches Interesse, beispielsweise |
des Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immis-
sionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Verdich-
tung, kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fiir bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss (§ 48 Abs. 3
PBG). ' '
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Mit Gestaltungsplanen werden geméss § 83 PBG fiir bestimmt umgrenzte:
Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt, wobei von den Bestim-
mungen Uber die Regelbauweise und die kantonalen Mindestabsténde ab-
gewichen werden darf (Abs. 1). Fur die Projektierung ist ein angemessener
Spielraum zu belassen (Abs. 2). Der Gestaltungsplan hat auch die Er-
schliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausristungen und Ausstattun-
gen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt
sind; er kann Festlegungen Gber die weitere Umgebungsgestaltung‘ enthal-
ten (Abs. 3).. Erfordern die Umstinde (insbesondere in weitgehend iber-
bauten Gebieten) keine umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines
" Gestaltungsplans auf einzelne Anordnungen beschrénken (Abs. 4).

Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht fihrt mit dem Gestaltungsplan
als Sondernutzungsplan eine zusitzliche Stufe zwischen baulicher Grund-
ordnung und Baubewilligung ein. Wenn § 48 Abs. 3 PBG bzw. damit tber-
einstimmend § 84 Abs. 1 PBG ein "wesentliches" 6ffentliches Interesse an
einer solchen zusatzlichen planerischen Grundlage voraussetzt, so ist da-
mit ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse gemeint, das einer Gemeinde die
Festsetzung eines. 6ffentlichen Gestaltungsplans gerade erlaubt (Robert
Wolf/Erich' Kull, Das revidierte Planungs- und Baugesetz des Kantons Zu-
rich, VLP-Schriftenfolge Nr. 58, Bern 1992, N. 46; vgl. auch Stephan Esch-
mann, Der Gestaltungsplan nach zircherischem Recht, Zurich 1985,
S.97 ff) Zwar wird der Gemeinde in § 48 Abs. 3 PBG mit dem unbestimm-
ten Rechtsbegriff des wesentlichen o6ffentlichen Interesses ein erheblicher
Beurteilungs- und Ermessensspielraum eingerdumt, den sie im Rahmen ih-
rer kommunalen Planungsautonomie ausschdpfen darf. Dies setzt aber vo-
raus, dass sie im Streitfall ein ausreichendes Interesse konkret darzulegen
vermag. Dafir reicht es nicht, dass eine Gestaltungsplanpflicht planerisch
und stadtebaulich sinnvoll ist; sie muss auch einer Verhéltnismassigkeits-
prifung unter dem Blickwinkel der Eigentumsgarantie der betroffenen
Grundeigentimer standhalten (vgl. zu Letzterem VB.2005.00046 vom
23. Juni 2005, E. 4; zum Ganzen VB.2019.00681 vom 30. April 2021, E. 2 2
und 2.3, in BEZ 2021 Nr. 12).

5.1.2

Nach Art. 21 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes (RPG) werden die Nut-
zungsplane Gberpriift und nétigenfalls angepasst, wenn sich die Verhéltnis-
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se erheblich gedndert haben. Fir die Frage, ob die Veranderung der Ver-
haltnisse erheblich ist und damit ein éffentliches Interesse an einer Planan-
derung besteht, bedarf es einer Interessenabwéagung unter Bericksichti-
gung insbesondere der Geltungsdauer des anzupassenden Zonenplans,
seines Inhalts, des Ausmasses der beabsichtigten Anderung und deren
Begrﬁhdung (vgl. BGE 132 Il 408 E. 4.2 mit Hinweisen). Je neuer ein Zo-
nenplan ist, umso mehr darf mit seiner Bestandigkeit gerechnet werden,
und je einschneidender sich die beabsichtigte Anderung auswirkt, umso
gewichtiger miissen die Griinde sein, die fir die Plandnderung sprechen
(vgl. BGE 120 la 227 E. 2c; 113 la 444 E. 5b). Hinsichtlich des Alters des
Nutzungsplans hat die Rechtsprechung nicht in allgemeiner Weise festge-
legt, ob die offentliche Auflage, der kommunale Beschluss oder die Ge-
nehmigung durch die kantonale Behorde (Art. 26 RPG) massgeblich ist.
Das Gewicht der Planbesténdigkeit ist vielmehr im Einzelfall aufgrund aller
konkreten Umstande zu bestimmen (vgl. BGr 1C_305/2015 vom 14. De-
zember 2015, E. 6.2; vgl. zum Ganzen VB.2019.00681 vom 30. April 2021,
E. 4.4.2).

5.2

Gemass Lehre und Rechtsprechung hat sich die Rekursinstanz bei der
Uberpriifung von Nutzungsplénen und Sondernutzungsplénen einschliess-
lich Quartierplanen unbesehen ihrer grundsétzlich uneingeschrankten
Uberprifungsbefugnis (vgl. § 20 Abs. 1 VRG) aus Grinden der aus der
Gemeindeautonomie (Art. 50 der Bundesverfassung [BV] und Art. 85 der
Zircher Kantonsverfassung [KV]) abgeleiteten Planungsautonomie Zuriick-
haltung aufzuerlegen. Diese Zuriickhaltung gilt insbesondere dann, wenn
es auf die Beurteilung der ortlichen Verhéltnisse ankommt. Zudem ist das
den Gemeindebehérden bei der Nutzungsplanung zustehende erhebliche
prospektiv-technische Ermessen zu berlicksichtigen. - Die Rechtsmittelbe-
hérde darf nicht unter mehreren verfigbaren und angemessenen Lésungen
wahlen bzw. eine zweckmassige Wurdigung der Gemeinde durch ihre ei-
'gene ersetzen. Beruht der kommunale Entscheid auf einer vertretbaren
Wirdigung der massgebenden -Umsténde, so hat ihn die Rekursinstanz zu
- respektieren. Indessen ist. ein Einschreiten der Rekursinstanz nicht erst
dann verlangt, wé'nn die Wirdigung der Gemeinde schlechthin unhaltbar
oder willkurlich ist; es gentigt, wenn sich die kommunale Planung auf Grund
Uberkommunaler Interessen als unzweckmassig erweist, den wegleitenden
Zielen und Grundsétzen der Raumplanung widerspricht oder wenn sie of-
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fensichtlich unangemessen ist. Insofern ist die Gemeindeautonomie durch
. Ubergeordnetes Recht eingeschrankt und die Gemeinde hat ihrem Pla-
nungsentscheid eine nachvollziehbare Wiirdigung der massgebenden Ver-
haltnisse des Einzelfalls sowie eine vertretbare Interessenabwagung zu
Grunde zu legen (Marco Donatsch, in: Kommentar VRG, 3. Aufl., Zi-
rich/Basel/Genf 2014, § 20 Rz. 77 ff.; VB.2019.00681 vom 30. April 2021,
E. 2.1; BGr 1C_428/2014 vom 22. April 2015, E. 2.2).

6.1.1

Wie dargelegt, ist zwischen den Parteien unter anderem umstritten, welche
Bedeutung im Rahmen der Prifung der Zulassigkeit der strittigen Gestal-
tungsplanpflicht und dabei insbesondere mit Blick auf das erforderliche we-
sentliche &ffentliche Interesse dem Umstand zukommt, dass bereits zwei
(alternative) Bauvorhaben bewilligt wurden, wobei die zweite Baubewilli-
gung wie dargelegt durch das Baurekursgeric'ht im Rahmen des Entscheids
BRGE | Nr. 0056/2023 vom 17.Marz 2023 unter diversen Titeln eingehend
geprift und - abgesehen von der Anordnung gewisser spezifischer Aufla-
gen - umfassend geschitzt wurde (vgl. act. 26.1 sowie vorstehend E. 2,
wobei die noch hangigen Rekursverfahren wie erwahnt die Baubewilligung
nicht als solche in Frage stellen). Entgegen dem Dafiirhalten der Rekurs-
gegherschaft kommt der konkreten Ausgestaltung des Bauvorhabens, auf
welches sich diese Bewilligung bezieht, fur die Frage, ob die nachtrégliche
Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht zulassig ist, entscheidende Be-
deutung zu. Dies deshalb, weil der Umstand, dass das genannte Bauvor- -
haben - wie im Folgenden fiir die geltend gemachten Interessen im Einzel-
nen aufzuzeigen ist - den zur Begriindung der Gestaltungsplanpﬂicht ange--
fuhrten Aspekten bereits vollauf Rechnung tragt, dazu fihrt, dass nicht er-
sichtlich ist, welche zuséatzlichen Verbesserungen mit einem Gestaltungs-
plan verglichen mit dem bewilligten Bauvorhaben noch erreichbar wéren. In
diesem -Sinn erweist sich die Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht als
offenkundig unzweckmaéssig, da mit dem bewilligten Bauvorhaben dargetan
ist, dass es fur die Realisierung der mit der Gestaltungsplahpflicht anvisier-
ten Ziele gar keiner solchen nutzungsplanerischen Festlegung bedarf, son-
dern die umfassende Berlcksichtigung bereits im Rahmen des Baubewilli-
_gungsverfahrens mdoglich ist und mit dem konkret vorliegenden Projekt in
optimaler Form gewabhrleistet wird (vgl. naher E. 6.1.2 bis E. 6.1.4). Das In- |
teresse an preisgiinstigem Wohnraum, fir welches als éinziges diese Ein-
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schatzung nur in modifizierter Form zutrifft, kann sodann vorliegend schon
aus anderen Griinden nicht in Anschlag gebracht werden (vgl. E. 6.1.5).

Dabei Idsst sich vorab in allgemeiner Weise f'esthalten,' dass der genannte
(nachstehend inhaltlich im Einzelnen zu begriindende) Befund namentlich
aus zwei Griinden naheliegend erscheint:

Zum einen weist die Rekurrentin zutreffend darauf hin, dass das fragliche
‘Bauvorhaben in einem &usserst aufwandigen Verfahren und in enger Zu-
‘sammenarbeit mit der Stadt, insbesondere dem Amt fur Stadtebau und der
Denkmalpflege sowie unter Involvierung des Baukollegiums, ausgearbeitet
wurde, was denn auch seitens des Gemeinderats in dessen Vernehmlas-
sung anerkannt wird. So wurde bereits im Rahmen des Studienauftrags fir
die Entwicklung des Gesamtareals spezifisch die stadtebauliche Situation
thematisiert und diese auch im Rahmen des formulierten Ziels ins Zentrum
gestellt (vgl. act. 5.12), was sich wiederum im Bericht des Beurteilungsgre-
miums zu den eingereichten Projektbeitragen widerspiegelt (vgl. act. 5.14).
Das gewshlte Vorgehen war somit von vornherein darauf angelegt, diejeni-
gen Aspekte, die nun im Rahmen der strittigen Gestaltungsplanpflicht als
wesentliche offentliche Interessen geltend gemacht werden (mit Ausnahme
des Interesses an preisgiinstigem Wohnraum), in die Projektentwicklung
miteinzubeziehen und ihnen einen herausragenden Stellenwert zuzuerken-
nen.

Zum andern ist zu bericksichtigen, dass das auf dem Grundstick Kat.-
Nr. WD9065 geplanté Bauvorhaben neben den Vorgaben einer guten Ein-
“ordnung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG als Arealiiberbauung auch die
spezifischen Vorgaben von § 71 PBG einzuhalten hat. Gemass dieser Be-
stimmung missen die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung be-
sonders -gut gestaltet sowie zweckmaéssig ausgestattet und ausgeriistet
sein (Abs. 1). Bei der BeUrteiIu‘ng sind insbesondere folgende Mer_krhale zu
beachten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftli-
chen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der
. Gebaude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freifla-
chen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungslé-
sung; Art und Grad der Ausriistung (Abs. 2). Vergleicht man diese Vorga-
ben mit der im vorliegend strittigen Art. 4 Abs. 14 BZO enthaltenen - wo-
nach stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete und nach-

f
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haltige Uberbauungen sichergestellt werden miissen, die sich in die Umge-
bung einpassen (vgl. E. 4.1) - so fallt auf, dass mit dieser Umschreibung im
Rahmen der Gestaltungsplanpflicht gerade nicht in nachvollziehbarer Wei-
se Uber die gesetzlichen Vorgaben, wie sie insbesondere fur Arealiiber-
bauungen gelten, hinausgegangen wird. Entsbrechend erscheint es nahe-
liegend, dass ein Bauvorhaben, welches wie vorliegend die genannten ge-
setzlichen Bestimmungen nachweislich einhalt, damit zugleich den hinsicht-
lich der Gestaltungsplanpflicht gelténd‘ gemachten korrespondierenden In-
teressen umfassend Rechnung ftragt. Nicht zu Uberzeugen vermag es
demgegeniber, wenn seitens des Gemeinderats auf die eingeschrankten
Moglichkeiten der Einflussnahme bei AnweridUng der Vorgaben von § 71
PBG verwiesen wird: Zum einen liefert die strittige Gestaltungsplanpflicht
aufgrund der Unbestimmtheit der verwendeten Formulierung gerade keine
weitergehende Prazisierung, anhand derer sich konkrete Vorgaben bezig-
" lich der Ausgestaltung eines Bauvorhabens herleiten liessen. Zum andern
ist - wie bereits mehrfach erwéahnt - der Vergleich mit dem bewilligten Bau-
vorhaben entscheidend, bezlglich dessen sich gerade aufzeigen lasst,
dass und wie es die fraglichenInteressen in bestméglicher Weise beriick-
sichtigt (vgl. hierzu insb. E. 6.1.3). 4

Schliesslich ist einleitend darauf hinzuweisen, dass sich die vorliegend zur
Beurteilung stehende Konstellation schon deshalb nicht mit derjenigen im
"Fall Tiefenbrunnen" (VB.2019.00681 vom 30. April 2021 bzw. BGr
1C._348/2021 vom 8. Juni 2022) verg!eichen lasst, weil es in jenem Verfah-
ren primar um &ffentliche Interessen im Zusammenhang mit Fragen der Er-
schliessdng_ging (welche vorliegend im ‘Ra_hmen der Begriindung der Ge-
staltungsplanpflicht keine Erwéhnung findet) und weil zudem die nutzungs-
pianerische Festlegung eine insgesamt in weitergehendem Ausmass ver-
anderbare raumliche Situation betraf als 'sie von der vorliegend stnttlgen
Festlegung erfasst wird. ‘

6.1.2 4 .

Was nun die konkret zur Begrundung der Gestaltungsplanpﬂlcht angefihr-
ten offentlichen Interessen anbelangt, so ergibt sich die (insbesondere mit
der Siedlung "Im Laubegg in Zusammenhang stehenden) Interessen am
Denkmal- und Ortsbildschutz betreffend was folgt

W
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Hervorzuhebeh ist zundchst, dass sich im Perimeter der'stri'ttigen Gestal-
tungsplanpflicht gerade keine entsprechenden Schutzobjekte befinden, was
die behauptete Notw'éndigkeit spezifischer niatzungsplanerischer Vorgaben
bereits erheblich relativiert. Sodann zeigt sich, dass fur das primér themati-
sierte Inventarobjekt, mithin die benachbarte Siedlung “Im Laubegg", die
Rucksichtnahme, wie sie in Anwendung von § 238 Abs. 2 PBG im konkret
bewilligten (zwéiteh) Bauvorhaben umgesetzt wird, dem entsprechenden
" Interesse vollumfanglich Rechnung trégf: |

Im seitens def Rekursgeg.ners,chaft'a'n'gérufenen ISOS wird die Siedlung :
mit Erhaltungsziel A aufgefithrt und wie folgt umschrieben: "mehrfach ab-
' gewinkelte'Zeile von zweigeschossigén Reiheneinfamilienhdusern im Hei-
matstil, einen dreieckigen, begriinten Hof fassend, 1920/21, eine der ersten
Genossenschaftssiedlungen Ziirichs; heute isoliert inmitten grésserer Bau-
komplexe" (Objektblatt Z;’jrich-Wi'edikon, S. 16). Im Rahmen der Beschrei-
bung des heutigen Staditteils heisst es sodann: "Bei der geschlossenen,
mehrfach abgewinkelten Zeile von zweigeschossigen Reiheneinfamilien-
hausern im Heimatstil handelt es sich aufgrund der Geschlossenheit und
einheitlichen Gestalt um ein kleines Bijdu, das mit den riickseitigen Garten
eine gewisse Distanz zu den grossen Biirobauten zu halten vermag"
(a.a.0., S. 30). : '

Wie bereits aus dieser Umschreibung erhellt, ist fur die Siedlung "Im. Lau- .
begg" eine gewisse Introvertiertheit charakteristisch, mit der einhergeht,
dass das Objekt nicht primér auf eine Aussenwirkung angelegt ist, sondern
auf sich selbst bezogen bleibt und sich von den grossmassstéablichen Bau-
ten; die bereits im Bestand die Umgebung préagen, abgrenzt. Hierzu tragt
namentlich auch das _Freiraurhk‘onzept bei, fur welches - auf der dem
Grundstick Kat.-Nr. WD9065 zugewandten Seite - die Einbettung der Sied-
lung in zwei Gringirtel bestimmend ist (vgl. hierzu wie auch zum Folgen-
den act. 26.1, insb. E. 13.3.2.2). '

Auf diese rdumliche Situation reagiert nun das bewilligte Bauvorhaben in
angemessener Weise: Zum einen vermeidet es durch eine abgestufte H6-
henentwicklung - sowohl des am ‘néchsten bei der Siedlung befindlichen
Gebaudes D1 als auch der geplanten Bauten insgesamt - eine das Inventa-
robjekt bedréngende Wirkung. Zum andern fihrt die beim genannte,n' Ge-
baude D1 vorgesehene Abknickung bzw. beim anderen in der Nahe der
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Siedlung befindlichen Gebzude E1 bereits dessen Lage dazu, dass die ge-
plante Uberbauung vom Inventarobjekt abriickt und diesem damit einen zu-
satzlichen Freiraum belésst. Sowohl aufgrund der Lage der Gebaudekérper
als auch aufgrund der Einpassung ins Terrain l&sst sich mithin konstatieren,
dass das bewilligte Bauvorhaben sehr gut auf das benachbarte Inventarob-
jekt reagiert und die bezlglich Denkmal- und Ortsbildschutz anspruchsvolle
Situation bestmaglich 16st.

Nicht ersichtlich ist demgegeniiber, inwiefern ein wesentliches 6ffentliches
Interesse an einer andersartigen Ausgestaltung (im Sinne der behaupteten
weitergehenden Rﬁcksichfnahme) bestehen kénnte. Die als sehr gut zu
qualifizierende getroffene L&sung macht deutlich, dass mit einer Gestal-
tungsplanpflicht bzw. dem damit erforderlich werdenden Gestaltungsplan
keine Uber die gesetzlichen Vorgaben bzw. deren Umsetzung im Rahmen
des bewilligten Projekts'hinausgehende positive Wirkung hinsiéhtlich_des
Inventarobjekts erzielt werden Kénnte. Das geltend glemachte wesentliche
sffentliche Interesse lasst sich mithin nicht mit dem Denkmal- und Ortsbild-
‘'schutz bzw. der Riicksichtnahme auf die Siedlung "Im Laubegg" begriin-
den.

6.1.3 .

- Diese Einschatzung gilt in gleicher Weise hinsichtlich der géltend gemach-
ten Interessen einerseits an der Sicherung einer hohen stadtebaulichen
Qualitét und der Sicherstellung einer differenzierten baulichen Verdichtung,
andererseits an der Beriicksichtigung der Lage am Rand des Siedlungsge-
biets sowie des Natur- und Landschaﬁéschufzes:

| Entsprechenden Interessen wird durch das bewilligte Bauvorhaben eben-
falls bereits vollumfanglich Rechnuhg getragen, so dass wie auch immer
geartete - auch gar nicht geniigend konkret aufgezeigte - Vorteile aufgrund
einer Gestaltungsplanpflicht nicht erkennbar sind. Diese erweist sich damit
als nicht notwendiQ, da im Vergleich mit der geplanten Uberbauung eine
stadtebauliche verbesserte Losung nicht auszumachen ist. ‘

Im Einzelnen ist insoweit insbesondere hervorzuheben, dass aufgrund der
gewahiten Anordnung der Gebaude die Scharnierfunktion des Brunaupark-
Areals zwischen Binzquartier und Allmend gut wahrgenommen wird: So
wird einerseits durch die parallel gefithrten Wohnzeilen und die zwischen
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diesen liegenden Gassen eine stédtebaulich durchlassige Struktur geschaf-
fen, mit der das Siedlungsgebiet mit dem Freiraum der Alimend verzahnt
wird,'wéhrend‘ andererseits strassenseitig eine gekonnte Anbindung an den
Stadtraum erfolgt (vgl. hierzu und zum Folgenden act. 26.1 E. 14.3.1 und
14.3.2).'Sowohl die Fassung des Strassenraums als auch die Erschlies-
sung des Areals und die aufgrund der geschaffenen Blickachsen und Wege
erméglichte Verkniipfung der uriter’schiedlich genutzten Flachen in der Um-
gebung des Areals kénnen dabei als gut geldst gelten. Zugleich entstehen
innerhalb des Areals attraktive Freiflachen, die zur hohen Umgebungsquali-
tat beitragen und damit ebenfalls dem Ziel einer differenzierten baulichen
Verdichtung zuarbeiten.

Schiiesslich nimmt das Bauvorhaben in sehr guter Weise Bezug auf den
Landschaftsraum, so dass es nicht nur mit den Anliegen des Landschafts-
schutzes ohne weiteres kompatibel erscheint (vgl. dazu auch act. 26.1 E.
13.3.3), sondern dariiberhinausgehend auch insoweit nicht erkennbar ist, in
welcher Form eine Verbesserung des Projekts im Rahmen eines Gestal-
tungsplans erfo(gen kénnte. Entsprechende Hinweise des Gemeinderats -
der sich bezeichnende’rweiSe zur Hauptsache auf eine Umschreibung der
fraglichen Schutzobjekte bzw. die Wiedergabe der Schutzziele beschrankt -
verbleiben denn auch im Ungefahren, womit das entsprechende Interesse
letztlich als vorgeschoben erscheint. Ebenso wenig vermag die von der
Baudirektion ins Feld gefiihrte Argumentation anhand der richtplanerischen
Aussagen eine Gestaltungsplanpflicht fiir den konkret in Frage stehenden
Perimeter zu begriinden. Gleiches gilt schliesslich fur die Ausfiihrungen des
Gemeinderats zur Eigentimerstruktur, zumal dieser Umstand das nach
dem Gesagten fehlende &ffentliche Interesse an einer zusétzlichen plaheri-
schen Grundlage nicht zu ersetzen vermag.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die unter den vorstehend ge-
nannten Titeln zur Begri]ndung einer Gestaltungsplanpflicht angefiihrten
Aspekte im Rahmen der konkret bewilligten Arealtiberbauung geklart wur-
den und Verbesserungen im Rahmen eines Gestaltungsplans, die das we-
sentliche 6ffentliche Interesse an-einer Gestaltungsplanpflicht begriinden
kénnten, nicht méglich erscheinen. '
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6.14

Nicht als erhebliches éffentliches Interesse lasst sich sodann der geltend
gemachte Larmschutz qualifizieren. Wahrend die erste Baubewilligung -
wie in E. 2 dargelegt'- jedenfalls in erster und zweiter Instanz noch an der
larmschutzrechtlichen Problemlage scheiterte, ist diese Frage mit der zwei-
ten Baubewilligung vollumfénglich gel®st worden. Entsprechend war im
zweiten Verfahren keine larmschutzrechtliche Ausnahmebewilligung mehr
erforderlich und erwiesen sich entsprechende Riigen im Rahmen der An-
fechtung der Baubewilligung als unbegriindet (vgl. act. 26.1 E. 17.3.1).
‘Welche weitergehenden - [armschutzrechtlichen Vorteile bei dieser Aus-
gangsiage mit einem Gestaltungsplan erzielt werden kénnten, ist nicht er-
sichtlich und kann seitens der Rekursgegnerschaft auch nicht plausibel
aufgezeigt werden, so dass auch dieses Interesse letztlich als vorgescho-
~ ben erscheint. ‘ |

6.1.5
Demgegenuber durfte es sich - in Ubereinstimmung mit den zutreffenden
Hinweisen der Rekurrentin - beim geltend gemachten Interesse an der
Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum um das fur die Einfihrung der
- strittigen Gestaitungsplanpﬂicht massgebliche Motiv handeln. Auch wiirde
" insoweit in der Tat ein Unterschied gegeniiber dem bewilligten Bauvorha-
‘ben, bei welchem kein entsprechender Mindestanteil preisgiinstiger Woh-
nungen vorgesehen ist, geséha_ffen{ Indessen wirde mit diesem Vorgehen
in unzulassiger Weise die noch nicht in Kraft stehende kommunale Umset-
zung von §' 49b PBG - dem zufolge bei Zonenanderungen, Sonderbauvor-
schriften oder Gestaltungsplénen, die zu erhéhten Ausniitzungsmaglichkei-
“ten fuhren, Mindestanteile an preisgtinstigem Wohnraum festgelegt werden
kénnen - vorweggenommien. Im.Ubrigen zeigt sich gerade aufgrund der
geplanten kommunalen Umsetzung, mit welcher unter bestimmten Voraus-
setzungen ein entsprechender Mindestanteil bei Arealiiberbauungen vor-
gesehen wire, dass auch diesem Aspekt dereinst im Rahmen der regula- -
ren Bestimmungen betreffend Arealiiberbauungen Rechnung getragen
werden kann, ohne dass es insoweit einer spéziﬂschen Vorgabe in einem
Gestaltungsplan bedarf. Der Vollstandigkeit halber ist schliesslich festzuhal-
ten, dass es - nachdem sich samtliche weiteren, ins Feld gefiihrten Interes- -
sen als ‘unbegrundét herausgestellt haben - von vornherein nicht angéngig
waére, allein gestitzt auf das Interesse betreffend preisgiinstigen Wohnraum
(sofern dieses entgegen dem vorstehend Ausgefiihrten als wesentliches 6f-
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fentliches Interesse anerké‘hntwﬁrde) eine Gestaltungsplanpﬂicht festz'u-l
setzen. ' '

6.1.6

Im Sinne eines Zwischenfazits ergibt sich somit, dass die Voraussetzung
eines wesentlichen &ffentlichen Interesses im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG
nicht erfillt ist. Unter keinem der genannten Titel ist ersichtlich, inwiefern |
ein Gestaltungsplén zu einem besseren Resultat fuhren kdnnte, als es auf-
grund des aufwandigen Planungsprozesses fiir das Areal Brunaupark- er- -
zielt worden ist und im konkret bewilligten (zweiten) Bauvorhaben seinen
“Niederschlag gefunden hat. Das Baurekursgericht als Fachgericht gelangt
bei der entsprechenden Beurteilung (hamentlich hinsichtlich der besonde-
ren Riicksichtnahme auf das benachbarte Inventarobjekt) gestiitzt auf sein
- besonderes Fachwissen zum Schluss, dass die Vorinstanzen insoweit ihr
Ermessen falsch angewendet haben. Ein Einschreiten der Rekursinstanz,
der eine umfassende Uberpriigungsbefugnis zukommt, ist deshalb trotz der
gebote'nen Zuriickhaltung bei der Uberpriifung von Ermessensentscheiden
gerechtfertigt. Schon aus diesem Grund der fehlenden Voraussetzung des
wesentlichen &ffentlichen Interesses erweist sich die vorgesehene Gestal-
tungsplanpflicht als unzulassig und der Rekurs dementsprechend als be-
griindet. ‘

6.2 . :
Hinzu kommt nun, dass sich die Festsetzung der strittigen Gestaltungs-
planpflicht auch als unverhaltnismaéssig erweist. Dabei ergibt sich zunachst

~ aus dem vorstehendin E. 6.1 Ausgefiihrten, dass schon ein erhebliches &f-

fentliches Interesse an der fraglichen nutzungsplanerischen Festlegung zu
verneinen ist. Dariiber hinaus erweist sich diese aber auch als der Rekur-
rentin nicht zumutbar und insofern als unzulassiger Eingriff in die Eigen-
tumsgarantie. Generell gilt der Einschub einer weiteren Planungsstufe als
- empfindlicher Eingriff in die Baufreiheit (VB.2019.00681 vom 30. April 2021,
E. 4.3, in BEZ 2021 Nr. 12; vgl. auch BGr 1C_348/2021 vom 8. Juni 2022,
" E. 6.3). Vorliegend kommt nun erschwerend hinzu, dass die Einfilhrung ei-
ner Gestaltungsplanpflicht zur Folge hétte, dass die sehr erheblichen Auf-
wendungen, welche die Rekurrentin im Rahmen des .bisherigen Planungs-
prozesses getétigt hat, hinfallig wiirden. Darin liegt - neben der mit Blick auf
zukiinftige Bauabsichten der Eigentumerinnen als sehr erheblich einzustu-
fenden Einschrankung - ein so massiver Eingriff in die Eigentumsgarantie,
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dass sich eine Gestaltungsplanpflicht in der konkret zu beurteilenden Kons-
tellation jedenfalls hinsichtlich der Rekurrentin von -vornherein als unver- -
haltnismassig erweist.

6.3 ,

Schliesslich ergibt sich die Unzuléssigkeit der Gestaltungsplanpﬂicht noch
aus einem weiteren Grund: Indem die der Einfithrung der strittigen Gestal-
tungsplanpflicht zugrundeliegende Motion sehr kurz nach Inkrafttreten der
BZO 2016 erfolgte (vgl". zur Massgeblichkeit des Zeitpunkts des Inkrafttre-
tens VB.2019.00681 vom 30. April 2021, E. 4.4.4), verstosst die strittige
nutzungsplanerische Festlegung gegen den Grundsatz der Planbesténdig-
keit. Die fiirr Eigentimerschaft und Bauherrschaft elementare Planungssi-
cherhéit wird missachtet, wenn das Gemeinwesen so kurze Zeit nach er-
folgter Revision der Nutzungsplanung abweichende nutzungsplanerische’
Festlegungen trifft, mit welchen seitens der Privaten iberdies nicht gerech-
net werden- musste. Offensichtlich bestand anlasslich der BZO-Revision
2016 keine Veranlassung zur Einfuhrung der strittigen Gestaltungsplan-
pflicht und wurde diese lediglich durch die Bauabsichten der Rekurrentin
ausgelost, die ihrerseits im Rahmen des von ihr durchgefiihrten Planungs-
'prozessesvauf den Bestand der bestehenden BZO vertrauen durfte. Ein

solches Vorgehen des Planungstragers ist mit dem Grundsatz der Planbe- -

standigkeit nicht zu vereinbaren.

Es kommt hinzu, dass auch die in diesem Kontext vorzunehmende Interes-
senabwigung zugunsten der Rekurrentin ausfallen muss. Zu beriicksichti-
gen ist dabei zum einen die - wie soeben dargelegt - sehr kurze Dauer, die
zwischen Inkrafttreten der mit der strittigen Anderung zu modifizierenden
Grundordnung und der genannten Anderung liegt, zum andern der (wie in
E. 6.2 ausgefuhrt) sehr erhebliche Eingriff in die Rechte der Grundeigenti-
merinnen und insbesondere der Rekurrentin, der mit der fraglichen Ande-
rung verbunden ist. Die Festsetzung der strittigen Gestaltungsplanpflicht er-
folgte mithin in Missachtung von Art. 21 Abs. 2 RPG, was schon bei isolier-
ter Betrachtung zur Gutheissung des Rekurses fithren muss. Unbehelflich
ist in diesem Kontext die Berufung des Gemeinderats auf die Ublichkeit des
fraglichen Vorgehens, da er aus der gegebenenfalls auch in anderem Zu-
sammenhang erfolgten - und von ihm zu verantwortenden - Missachtung
des Grundsatzes der Planbesténdigkeit nichts zu seinen Gunsten abzulei-
ten vermag, ganz abgesehen davon, dass die konkreten zeitlichen Um-
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stdnde und materiellen Auswirkungen jeweils im Einzelfall zu betrachten
sind und vorliegend wie dargelegt fur die Unzulassigkeit des gewahlten
Vorgehens sprechen.

7.

Zusammengefasst ergibt sich, dass die strittige Gestaltungsplanpflicht nicht
hatte festgesetzt werden darfen und seitens der Baudirektion zu Unrecht
genehmigt worden ist, da sie mangels erheblichen 6ffentlichen Interesses,.
zufolge Unverhaltnisméssigkeit sowie aufgrund der Verletzung des Grund-
satzes der Planbestandigkeit weder rechtmassig noch zweckméssig noch .
angemessen ist. Der Rekurs ist somit gutzuheissen. Demgemass sind der

Festsetzungsbeschluss des Gemeinderats Ziirich vom 24. November 2021

und die Genehmigungsverfigung der Baudirektion Kanton Zirich vom
3. Oktober 2022 aufzuheben.

8.1
Ausgangsgemass sind die Verfahrenskosten zu 2/3 der Stadt Zirich und zu
1/3 der Baudirektion aufzuerlegen (§ 13 VRG).

Nach § 338 Abs. 1 PBG bzw. § 2 der Gebilhrenverordnung des Verwal-
tungsgerichts (GebV VGr) legt das Baurekursgericht die Gerichtsgebiihr
nach seinem Zeitaufwand, nach der Schwierigkeit des Falls und nach dem
bestimmbaren Streitwert oder dem tatsachlichen Streitinteresse fest. Liegt
wie hier ein Verfahren ohne bestimmbaren Streitwert vor, betragt die Ge-
richtsgebiihr in der Regel Fr. 500.-- bis Fr. 50'000.-- (§ 338 Abs. 2 PBG; § 3
Abs. 2 GebV VGr). In besonders aufwendigen Verfahren kann die Ge-
richtsgeblihr bis auf das Doppelte erhéht werden (§ 4 Abs. 1 GebV VGr).

Bei der Bemessung der Gebiihrenhdhe steht der Rekursinstanz ein grosser
| Ermessensspielraum zu (Kaspar Pluss, in: Kommentar VRG, 3. Aufl., Zi-
rich/Basel/Genf 2014, § 13 Rz. 25 ff.).

Im Lichte des vorliegend gegebenen tatsachlichen Streitinteresses (mit der
' Planungsméssnahme verbundener Eingriff in das Eigentum), des getatigten
Verfahrensaufwandes (2. Schriftenwechsel und Triplik) sowie des Umfangs
des vorliegenden Urteils ist die Gerichtsgebihr auf Fr. 7'000.-- festzusetzen
(BGr 1C_566/2015 vom 18. Februar 2016, E. 2; BGr 1C_244/2013 vom 4.
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Juli 2013, E. 4; BRGE Il Nrn. 0162 und 0163/2012 vom 23. Oktober 2012,
E. 16, in BEZ 2014 Nr. 36; Entscheid bestatigt mit VB.2012.00774 vom
22. August 2013, dieser bestatigt mit BGr 1C_810/2013 vom 14. Juli 2014;

. www.baurekursgericht-zh.ch).

8.2

Gemass § 17 Abs. 2 lit. a VRG kann im Rekursverfahren und im Verfahren
vor dem Verwaltungsgericht die unterliegende Partei oder Amtsstelle zu ei-
ner angemessenen Entschadigung fiir die Umtriebe der Gegenpartei ver-
pflichtet werden, wenn die rechtsgeniigende Darlegung komplizierter Sach-
- verhalte und schwieriger Rechtsfragen besonderen Au_fwahd erforderte.
~ oder den Beizug eines Rechtsbeistandes rechtfertigte. Die Bemessung der
Umtriebsentschadigung richtet sich nach § 8 GebV VGr.

Der Beizug eines Rechtsbeistandes ist in aller Regel als Grund fiir die Zu-
spréchung einer Umtriebsentschadigung einzustufen (VB.2003.00093 vom
16. Oktober 2003, E. 3.1.). Demnach ist vorliegend der Rekurrentin eine
Umtriebsentschédigung zuzusprechen, welche nach Massgabe des Kos-
~ tenverteilers von der Rekursgegnerschaft zu bezahlen ist. Angemessen er-
scheint ein Betrag von insgesémt Fr. 1'800.--: Da die Umtriebsentschadi-
gung pauschal festgelegt wird, entfallt die Zusprechung eines Mehrwert-
steuerzusatzes von vornherein (BRKE Il Nrn. 0247 und 0248/2007 in BEZ
2007 Nr. 56; www.baurekursgericht-zh.ch).

Der Vorinstanz steht aufgrund des Verfahrensausgangs von vornherein
keine Umtriebsentschadigung zu.
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‘Das Baurekursgericht erkennt:

I
Der Rekurs wird gutgeheissen.

. Demgemass werden der Festsetzungsbeschluss des Gemeinderats Ziirich
‘vom 24. November 2021 sowie die Genehmigungsverfiigung der Baudirek-
tion Kanton Ziirich vom 3. Oktober 2022 aufgehoben.

. o
Die Kosten des Verfahrens, bestehend aus

Fr. 7'000.-- Gerichtsgebuhr
Fr. 215.-- Zustellkosten
Fr. 7215.— Total

werden zu 2/3 der Stadt Zurich und zu 1/3 der Baudirektion Kanton Ziirich
- auferlegt. Rechnungen und Einzahlungsscheine werden den Kostenpflichti-
gen nach Eintritt der Rechtskraft dieses Entscheides zugestelit. Die Kosten
sind innert 30 Tagen ab Zustellung der Rechnung zu bezahlen.

.

Der Rekurrentin wird eine Umtriebsentschadigung von Fr. 1'800.-- zuge-
sprochen, zahlbar im Betrag von Fr. 1'200.-- durch die Stadt Zirich und im
Betrag von Fr. 600.-- durch die Baudirektion Kanton Zrich.

. ' ,

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an ge-
rechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, Freischitzgasse 1,
Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich Beschwerde eingereicht werden. Die Be-
schwerdeschrift ist in gentigender Anzahl fir das Verwaltungsgericht, die
~ Vorinstanz und jede Gegenpartei einzureichen. Die Beschwerdeschrift
muss einen Antrag und dessen Begrindung enthalten. Der angefochtene
Entscheid ist beizulegen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu be-
_ zeichnen und soweit méglich beizulegen. »
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V.
Mitteilung per Gerichtsurkunde an:

- RA lic. iur. Michael Budliger, Gfeller Budliger Kunz Rechtsanwalte,
Florastrasse 44, Postfach, 8032 Zirich

- Baudirektion Kanton Ziirich, Walchetor, Walcheplatz 2, Postfach,
8090 Zirich '

- RAlic. iur. Nadja Herz, Zollikerstrasse 153, 8008 Ziirich
- Walder Wyss AG, Johannes Biirgi, Seefeldstrasse 123, 8034 Zirich

Im Namen des Baurekursgerichts

Der Gerichtsschreiber:

- Verwaltungsgerichtsferien: 15. Juli 2023 bis und mit 15. August 2023

R1S.2022.05189 Seite 32



Anlasslich der Beratung des Geschifts wurde der folgende Minderheitsan- -
trag gestellt: (vgl. § 18 Abs. 5 der Organisationsverordnung des Baurekurs-
gerichts vom 12. November 2010, OV BRG)

"Der Rekurs ist abzuweisen."
Erwagungen:

Festzuhalten ist vorab, dass die Berechtigung einer Gestaltungsplanpflicht
von vornherein nicht dadurch in Frage gestellt werden kann, dass ein auf
dem fraglichen Areal geplantes konkretes Bauvorhaben die fir die Bewilli-
- gungsfahigkeit massgeblichen Bestimmungen einhalt. Im Gegenteil vermit-
telt der Gestaltungsplan als Regelungsinstrument unter Umsténden plane-
rische Festlegungen, die beispielsweise Uiber den reinen Umgebungsschutz
nach § 238 Abs. 2 PBG hinausgehen (VB.2019.00681 vom 30. April 2021,
E. 4.2.3; BGr.1C_348/2021 vom 8. Juni 2022, E. 5.3.2). Entscheidend ist
somit die Frage, ob ein wesentliches offentliches Interesse daran besteht,
mithilfe der Gestaltungsplanpflicht fur ein bestimmtes Areal Anforderungen
vorzusehen, die Uber diejenigen, welche bereits aufgrund der im Baubewil-
ligungsverfahren ohnehin zu beachtenden Normen gelten wiirden, hinaus-
gehen.

Bei dieser Beurteilung kann es sodann nicht darauf ankommen, inwieweit
ein allfalliges bewilligtes, aber noch nicht realisiertes Projekt den fraglichen
Interessen Rechnung tragen wiirde. Vorliegend ergibt sich dies bereits dar-
aus, dass keine der beiden (alternativen) Baubewilligungen ‘rechtskréiftig -
geschweige denn konsumiert - ist, so dass durchaus denkbar ist, dass letzt-
lich ein neues Baubewilligungsverfahren erforderlich sein wird, in dessen
Rahmen die strittige Gestaltungsplanpflicht bezogen auf ein anders ausge-
staltetes Projekt zur Anwendung gelangt. Im Ubrigen betreffen die von der
Rekurrentin angefiihrten Baubewilligungen Iédiglich das Grundstick Kat.-
Nr. WD9065 (und selbst dieses nicht Vollsf‘a‘ndig), wahrend sich die Gestal-
tungsplanpflicht auch auf das - potentiell neu zu gestaltende - Grundstiick
Kat.-Nr. WD8670 bezieht, so dass sich selbst bei Realisierung einer der
Baubewilligungen nicht sagen Iiesée, im Planperimeter werde in mittlerer
Zukunft keine namhafte bauliche Entwicklung mehr stattfinden. Fiir den von
den Bewilligungen erfassten Teil des BrL'llnaupark-Areals selbst hat deren
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fehlende Rechtskraft und Realisierung sodann zur Folge, dass eine allen-
falls erfolgte BerpcksichtigUhg bestimmter Aspekte, die sich gestiitzt auf die
gesetzlichen Vorgaben nicht genau in dieser Form einfordern liesse, gera-
de fir eine Gestaltungsplanpflicht sprechen wirde, da nur so die entspre-
chende Ausgestaltung bei einer unter Umsténden erforderlich werdenden
neuen Baueingabe rechtlich durchsetzbar wire. Dies umso mehr, als in
diesem Szenario nicht einmal die Anwendbarkeit von § 71 PBG sicherge-
stellt wére, da bei einer gesamthaften Erneuerung keine Pflicht zur Erstel-
lung einer Arealiiberbauung besteht. Aus den genannten Griinden hat sich
die Beurteilung, ob ein wesentliches Interesse im Sinne von § 48 Abs. 3
PBG besteht, primér am Vergleich mit den gesetzlichen Vorgaben (der Re-
geliberbauung) und nicht mit einem geplanten Bauvorhaben zu orientieren
(was nicht ausschliesst, im Sinne einer zusétzlichen Begrindung nachfol-
gend auch auf das Verhéltnis zu Letzterem einzugehen).

Was sodann die konkret geltend gemachten Interessen anbelangt, so er-
weisen sich in einer Gesamtbetrachtung vor allem zwei Aspekte als ent-
scheidend: Zum einen umfasst der Perimeter zwei sehr grosse Parzellen,
die aufgrund ihrer exponierten Lage am Rand des Siedlungsgebiets einer
stadtebaulich besonders sorgfiltigen Gestaltung des Ubergangs vom
Stadtraum zum stdlich angrenzenden Freiraum bedirfen, mit welcher die
Durchlassigkeit des Areals sichergestellt und die Verzahnung der unter-
schiedlichen Nutzungszonen gewaéhrleistet wird. Zum andern hat die Nahe
zur Siedlung "Im Laubegg" zur Folge, dass die Konzeption eines Bauvor-
habens in besonderer Weise auf dieses Inventarobjekt abzustimmen ist,
- wobei auf den in der Grundordnung angelegten Massstabssprung in még-
lichst qualitatsvoller Weise zu reagiéren ist. Dass hinsichtlich beider Fragen
ein erhebliches Interesse daran bestehen kann, im Rahmen eines son-
dernutzungsplanerischen Verfahrens Anordnungen zu treffen, welche tber
die gesetzlichen Vorgaben hinausgehen, ist grundsatzlich nachvollziehbar
und jedenfalls von der erheblichen Entscheidungsfreiheit des Planungstra-
gers gedeckt. Dabei ergibt sich im Einzelnen was folgt:

Eine Uber die Vorgaben von § 238 Abs. 2 PBG hinausgehende Riicksicht-
nahme auf die Siedlung "Im Laubegg" kann beispielsweise dadurch erreicht
werden, dass in einem Gestaltungsplan anhand von Baufeldern und/oder
Hohenkoten spezifische Vorgaben erfolgen, welche eine - gerade aufgrund
der Grésse des Areals an sich ohne Weiteres realisierbare - Abriickung von
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der Siedlung garantieren, die allein gestitzt auf die gesetzliche Einord-
nungsbestimmung nicht eingefordert werden kénnte. Auch wenn aufgrund
-der die Siedlung umgebenden Garten ein gewisser, fur die Kompatibilitat
mit § 238 Abs. 2 PBG wesentlicher Abstand letztlich unabh&ngig von der
konkreten Ausgestaltung des Bauvorhabens gewahrt wird, ist es dem Pla-
nungstrager nicht verwehrt, in einer Gesamtoptik eine weitergehende, mit
planerischen Mitteln zu gewahrleistende Riicksichtnahme als zentral zu er-
achten. Dies bestatigt sich gérade auch mit Blick auf das zweite Bauprojekt,
~ welches beim - der Siedlung am néchsten liegenden - Gebdude D1 teilwei-
se betrachtliche Héhen aufweist und im der westlichen Grundstiicksgrenze
am nachsten liegenden Bereich die erforderlichen Grenzabstinde nur un-
massgeblich Uiberschreitet (vgl. act. 26.1 E. 13.3.2.2).

Ebenso- ist beziiglich der Interessen an der Sicherung einer hohen stadte-
baulichen Qualitat, an der Sichérstellung einer differenzierten baulichen
Verdichtung und an der Beriicksichtigung des Landschaftsschutzes zu kon-
statieren, dass insbesondere durch spezifische Vorgaben zu Anzahl, Lage
und Hoéhenentwicklung der Gebdude sowie zu Platzierung und Gestaltung
der Freirdaume im Rahmen der Sondernutzungsplanung Vorgaben erfolgen
kénnen, mit denen die genannten wesentlichen &ffentlichen Interessen im
Sinne des P_Ianu'ngstrégers bestmdglich umgesetzt werden. Unmassgeblich
ist.nach dem Gesagten, dass insoweit Anderungen gegeniiber dem bewil- - -
ligten Projekt weniger offenkundig sind, da chne Einfithrung einer Gestal-
tungsplanpﬂichf gerade keine Gewahr dafiir besteht, dass eine Uberbauung
im Sinne der zweiten Baubewilligung realisiert wird.

Ein wesentliches offentliches Interesse stellt weiter der Larmschutz dar.
Dass die entsprechende Problematik im Rahmen der zweiten Baubewilli-
gung im Wesentlichen mittels Grundrissanpassungen und transparenter
Fassadenbauteile gelost wurde, reicht fur die Bewilligungsfahigkeit aus.
Dem Planungstréager ist es jedoch unbenommen, im Rahmen einer Son-
dernutzungsplanung auf anders geartete Lésungen - wie die optimierte An-
ordnung der Baukoérper oder besondere Nutzungsvorgaben - hinzuwirken.
Ebenfalls nicht zu beanstanden ist die Berufung auf das Interesse an der
Schaffung von (preisginstigen) Wohnungen. Entsprechende Vorgaben im
Rahmen eines Gestaltungsplans haben nichts mit einer positiven Vorwir-
kung derjenigen kommunalen Umsetzungsvorschriften von § 49b PBG zu
tun, mit denen fur Areali]berbauungen Mindestanteile an preisginstigem
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" Wohnraum festgelegt werden sollen. Vielmehr sieht § 49b PBG gerade vor,
dass unter anderem bei Gestaltungsplénen, die zu erhéhten Ausnitzungs-
maoglichkeiten fiJhrén, solche Mindestanteile festgelegt werden kénnen, wo-
fur mithin gar keine Umsetzungsgesetzgebung erforderlich ist (vgl. auch die
Begriindung des Regierungsrates zur Verordnung Uber den preisgiinstigen
Wohnraum [PWV] in Amtsblatt des Kantons Zurich vom 20. Juli 2018, Mel-
dungsnr. 00243967, Ziff. 5, zu § 2 PWV, wonach Voraussetzung fur Min-
destanteile an preisgtinstigem Wohnraum im Rahmen von Gestaltungspla-
nen die Verankerung einer .entsprechend begriindeten Gestaltungsplan-
pflicht in der Grundordnung sei).

Die strittige Gestaltungsplanpflicht erweist sich weiter als verhéltnisméssig.
Wihrend die erzielbaren Verbesserungen keineswegs marginal erschei-
nen, ist hinsichtlich der Zumutbarkeit entscheidend, dass der Gestaltungs-
planpflicht keine negative Vorwirkung zukommt, so dass sie der Realisie-
rung einer Baubewilligung, sofern diese rechtskraftig wirde, nicht entge-
. genstehen wirde, weshalb die Rekurrentin aus dem bisherigen Planungs-
aufwand nichts zu ihren Gunsten abzuleiten vermag.

Ebenfalls nicht verletzt ist der Grundsatz der Planbestandigkeit: Zunachst
erfolgte im Rahmen der zur BZO 2016 fithrenden Teilrevision im Gestal-
tungsplanperimeter lediglich die generelle technische Aufzonung, so dass
die massgebliche Zonierung &lter als der Planungshorizont von 15 Jahren
ist. Selbst wenn auf die BZO 2016 abgestelit wiirde, ware sodann nicht ge-
nerell der Zeitpunkt des Inkrafttretens, sondern priméar derjenige des Fest-
setzungsbeschlusses massgebend, da in der Folge seitens des Planungs-
tragers grundsétzlich keine Anderung mehr vorgenommen werden kann.
Vor allem aber ist der Planungstrager im Rahmen einer umfassenden Teil-
revision aufgrund der gebotenen Gesamtoptik nicht gehalten, zwingend je-
de spezifisch ein einzelnes Areal betreffende Entwicklung zu antizipieren,
mit der Konseduenz, dass ihm widrigenfalls die Einfuhrung einer Gestal-
tungsplanpflicht im Rahmen einer nachgelagerten Vorlage von vornherein
verwehrt wére. Dies umso weniger, als die vorliegend zwischenzeitlich ein-
getretene Anderung (im Sinne der Einreichung eines Baugesuchs) zulassi-
ge Veranlassung einer neuen planerischen Festlegung sein kann. Im Rah-
men der Interessenabwéagung Gberwiegt sodann das dargelegte erhebliche
offentliche Interesse das im Sinne obiger Ausfilhrungen erheblich zu relati-
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vierende Interesse der Rekurrentin am unverénderten Bestand der aktuel-
len nutzungsplanerischen Festlegungen. '

Unproblematisch ist schliesslich die Abweichung von der Vorpriifung, ba-
sierte letztere doch auf dem Planungsbericht, der es gerade unterlasst, die
. Griinde der strittigen Gestaltungsplanpflicht aufzuzeigen. ‘

Far richtiges Protokoll,

der Gerichtsschreiber:

Versandt:

Weljo 26. Juni 2023
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