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Regeste

Baubewilligung | Anhebung eines bestehenden Satteldachs um 1,5 m. Uberwiegende
entgegenstehende nachbarliche Interessen im Sinn von § 357 Abs. 1 PBG? Bel Abwéagung
der geméss 8 357 Abs. 1 PBG im Spiel stehenden Interessen der Bauherrschaft, der
Nachbarschaft und der Offentlichkeit hat die Baubewilligungsbehorde alle durch das
Bauprojekt berthrten nachbarlichen Interessen einzubeziehen und nicht nur jene der spéter
rekurrierenden oder den Baurechtsentscheid verlangenden Nachbarn (E. 3.2.2). Im
konkreten Fall Uberwiegen die Interessen der Nachbarn an der Verhinderung einer
Verschlechterung der Besonnung und Belichtung die Interessen des Bauherrn an einer
zusétzlichen Nutzung seiner bereits Ubernutzten Baute (E. 3.2.3). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Der BeschwerdefUhrer beantragt in verfahrensrechtlicher Hinsicht die Durchfihrung eines
Augenscheins, eventuell die Anordnung eines zweiten Schriftenwechsels. Da der
massgebliche Sachverhalt aus den Akten hinreichend hervorgeht, ertibrigt sich indessen ein
eigener Augenschein des Verwaltungsgerichts (RB 1995 Nr. 12 = BEZ 1995 Nr. 32, mit
Hinweisen). Die auf einem Augenschein vom 30. Juni 2004 beruhenden Feststellungen der
Vorinstanz Uber die drtlichen Verhéltnisse, insbesondere die Fotografien, kbnnen auch im
Beschwerdeverfahren berticksichtigt werden und dokumentieren die ortlichen Verhédltnisse
in rechtsgeniigender Weise. Abzulehnen ist auch der eventualiter gestellte Antrag auf
Durchfuhrung eines zweiten Schriftenwechsels. Denn die Stellungnahmen der
Beschwerdegegnerschaft enthalten nichts, was eine weitere Anhorung des
Beschwerdefihrers gebieten wirde (Alfred K6lz/ Jirg Bosshart/Martin Réhl, Kommentar
zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. Auflage 1999, 8§ 58 N. 9 ff.).
Zudem sind dem Beschwerdefuhrer die Stellungnahmen der Beschwerdegegnerschaft
zugestellt worden, ohne dass er seinen Antrag auf Durchfiihrung eines zweiten
Schriftenwechsels erneuert hat.

E.2

Die vorliegende Beschwerde richtet sich allein gegen den Entscheid der
Baurekurskommission | vom 3. September 2004, soweit damit die Bewilligung fur die
Anhebung des Dachs am Gebaude V-Strasse

E.21

Zur streitigen Anhebung des Dachs hat die Vorinstanz in ihrem Rekursentscheid vom
3. September 2004 (E. 6€) zusammengefasst ausgeftihrt, das Umbauobjekt sei aufgrund des
zu geringen Abstands zur nordwestlichen wie auch zur stidostlichen Grundstiicksgrenze



sowie einer Ubermassigen Ausnutzung baurechtswidrig. Die Aufstockung einer
baurechtswidrigen Baute im abstandsunterschreitenden Bereich fiihre nicht zu einer
weitergehenden Abweichung im Sinn von 8 357 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes
vom 7. September 1975 (PBG). Es stelle sich in solchen Féllen jedoch stets die Frage, ob
dem konkreten Vorhaben tiberwiegende nachbarliche I nteressen entgegenstehen. Das
Gebaude V-Strasse 6 unterschreite den erforderlichen Grenzabstand zum stiddstlich
gelegenen Grundstiick um 1,1 m. Auf der Nordwestseite sei der Grenzabstand gegentiber
dem Privatweg einzuhalten; bei einem effektiven Abstand von 0,9 m werde damit der
Grenzabstand um 4,1 m unterschritten. Gesamthaft sttinden 5,2 m der Gebaudelange von
12 m im Abstandsbereich. Ein Neubau diirfte nur gerade eine Nordost- bzw.
Slidwestfassade von 6,8 m Lange aufweisen. Entsprechend werde die zul&ssige Ausnitzung
durch das dreigeschossige Wohnhaus trotz Einhaltung der Geb&audehdhe mit 105 % statt

90 % massiv Uberschritten. Durch die Anhebung des Firsts um 1,5 m werde das Dach nicht
nur an den Giebelseiten um einiges wuchtiger in Erscheinung treten, sondern auch auf den
Traufseiten. Anlé&sslich des Augenscheins vor Ort habe sich gezeigt, dass diese Erhthung
aufgrund der engen Verhéltnisse von den Nachbarn deutlich wahrgenommen wirde und fir
die Bewohner der 6stlich bzw. nérdlich gelegenen rekurrentischen Bauten eine
Einschrankung der Sicht, der Belichtung und der Besonnung bedeute. Den nachbarlichen
Interessen stehe das Bedurfnis des Bauherrn gegentiber, das Dachgeschoss bewohnbar zu
machen. Dieser Wunsch nach optimaler Ausnutzung der baulichen Moglichkeiten findein
engen, stadtischen Verhdtnissen, in denen aufgrund alter Parzellierungen bereits viel zu
grosse Bauten auf kleinsten Grundstiicken stiinden, da seine Grenzen, wo der Nachbarschaft
eine weitere Beeintrachtigung nicht mehr zugemutet werden kdnne. Die Vorinstanz habe
ihren Ermessensspielraum in Bezug auf die Frage der entgegenstehenden tiberwiegenden
nachbarlichen Interessen Uberschritten und die Baubewilligung sei in diesem Punkt
aufzuheben.

E.22

Diesen Ausfuhrungen halt der BeschwerdefUhrer in seiner Beschwerdeschrift entgegen, die
Baurekurskommission habe in unzuldssiger Weise in den der Gemeinde bel der Anwendung
von 8 357 Abs. PBG zustehenden Ermessens- und Entschei dungsspielraum eingegriffen.
Die Vorinstanz missachte auf dem Umweg der "nachbarlichen Interessen” die vom
Gesetzgeber angestrebte Erweiterung der Umbaumadglichkeiten von bauvorschriftswidrigen
Bauten. Die vorinstanzliche Argumentation wirde dazu fihren, dass kinftig bel praktisch
alen Abstandsversttssen Uberwiegend nachbarliche I nteressen bejaht werden mussten und
Dachanhebungen im Abstandsbereich grundsétzlich nicht mehr zuléssig wéren. Bei keinem
der rekurrierenden Nachbarn kdnne gesagt werden, die Anhebung des Dachs wirke sich
derart auf dessen Liegenschaft aus, dass von einer Uberwiegenden nachbarlichen
Beeintréchtigung gesprochen werden kénne. Die Eigentimerschaft von Kat.-Nr. 7, welche
am ehesten von der Unterschreitung betroffen sein konnte, habe gegen das Bauvorhaben
nicht opponiert. Im Zusammenhang mit der nachbarlichen Beeintrachtigung sei fur die
Abstandsunterschreitung alein der Abstand zwischen dem Bauareal zur
gegenuberliegenden Weggrenze entlang Kat.-Nr. 7 massgebend. Denn die Grenzziehung sei
1947 von der Baubehorde ausdriicklich verlangt worden. Die Vorinstanz habe auch nicht
berlicksichtigt, dass die heutige Baute weder die zuléssige Gebaudehthe, geschweige denn
die Firsththe ausschdpfe. Selbst nach der Anhebung des Dachs liege dessen First weit unter
dem Mass, welches die Nachbarschaft bei einem Neubau dulden miisste. In der
Beschwerdeschrift wird schliesslich beziiglich der einzelnen Beschwerdegegnerinnen und



-gegner detailliert deren "Betroffenheit” durch das streitige Bauprojekt dargestellt. 3. 3.1
Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 5, V-Strasse 6, ist nach der geltenden Bau- und Zonenordnung
der Stadt Zurich (BZO) der dreigeschossigen Wohnzone W3 mit einer Ausnitzungsziffer
von 90 % zugeschieden. Das Umbauobjekt Vers.-Nr. 4 unterschreitet auf seiner Nordwest-
wie auf seiner Stidostseite den bauordnungsgemassen Grundgrenzabstand von 5 m. Es
Uberschreitet weiter diein der Zone W3 zuléssige Ausniitzung (105 % statt 90 %). Gemass
§ 357 Abs. 1 PBG dirfen bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvorschriften
widersprechen, umgebaut, erweitert und, sofern sie sich fiir eine zonengemasse Nutzung
nicht eignen, anderen Nutzungen zugefihrt werden, wenn keine tiberwiegenden
oOffentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Fir neue oder weitergehende
Abweichungen von Vorschriften bleiben die erforderlichen Ausnahmebewilligungen
vorbehalten. Das Verwaltungsgericht hat mit Entscheid RB 2002 Nr. 81 (= BEZ 2002

Nr. 20) zur Zulassigkeit einer Aufstockung eines abstandswidrigen Gebaudes in
Anwendung von 8 357 Abs. 1 PBG Stellung genommen. Es hat festgehalten, dass die
Anderung einer vorschriftswidrigen Baute nicht schon dann unzulssig ist, wenn —wie
gerade beispielsweise bei der Aufstockung eines abstandswidrigen Gebaudes — die durch
die verletzte Norm geschiitzten Rechtsguter zusétzlich beeintréchtigt werden. Entscheidend
ist in diesem Fall, ob der Anderung nicht tiberwiegende 6ffentliche und nachbarliche
Interessen entgegenstehen. Bei neuen oder weitergehenden Abweichungen bedarf es jedoch
einer Ausnahmebewilligung. Das Verwaltungsgericht hat damit der vom Gesetzgeber mit
der Revision von 8 357 PBG vom 1. September 1991 angestrebten Erweiterung der
Umbaumaéglichkeiten fir baurechtswidrige Bauten Rechnung getragen. Bel der Anwendung
von § 357 Abs. 1 PBG steht den Gemeinden ein Ermessens- und Entscheldungsspielraum
zu (RB 2003 Nr. 14 = BEZ 2004 Nr. 8), welchen die Baurekurskommission zu beachten
hat. Obschon ihr als Rekursbehtrde geméss § 20 Abs. 1 des

Verwaltungsrechtspfl egegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) volle Uberprifungsbefugnis
zusteht, hat sie sich bei der Ermessenskontrolle Zuriickhaltung aufzuerlegen und darf nicht
einfach eine vertretbare Ermessensausiibung der kommunalen Baubewilligungsbehdrde
durch ihre eigene ersetzen (RB 1981 Nr. 20; Kdlz/Bosshart/Rohl, 8 20 N. 17 ff.). Dem
Verwaltungsgericht steht nach § 50 VRG von vornherein nur Rechtskontrolle zu. 3.2 Das
Umbauprojekt des Beschwerdefiihrers umfasst den Ausbau des Dachgeschosses zu
Wohnzwecken, der sich dusserlich durch die Anhebung des Firstsum 1,5 m und die
entsprechende Veranderung der Dachneigung (neu 33° gegentiber bisher 22°) auswirkt. Das
Gebaude Vers.-Nr. 4 unterschreitet den erforderlichen Grenzabstand von 5 m zum
suidostlich gelegenen Grundstiick Kat.-Nr. 8 um 1,1 m. Im Nordwesten betrégt der Abstand
zur Wegparzelle Kat.-Nr. 9 0,9 m und zur Grenze der an diese Wegparzelle anstossenden
benachbarten Liegenschaft Kat.-Nr. 7, X-Strasse 10, 3,5 m, die Abstandsunterschreitung
mithin 4,1 m bzw. 1,5 m. Ob die Ausscheidung dieser Wegparzelle im Jahr 1947, bei
Bewilligung der beiden Gebaude V-Strasse 13 und 6, von der Bausektion |1 des Stadtrats
Zurich verlangt worden war, ist vorliegend nicht entscheidrelevant. Massgebend fir die
nachbarliche Betroffenheit ist allein, welche "Mehreinwirkungen” das Umbauprojekt im
Vergleich zur bestehenden bzw. zu einer bauordnungskonformen Baute auf die
nachbarliche Umgebung hétte. Aufgrund eines friiheren Entscheides der
Baurekurskommission ist die Wegparzelle Kat.-Nr. 9 als Privatweg einzustufen, gegentiber
welchem nicht der Wegabstand von 3,5 m (8 265 PBG bzw. Art. 12 Abs. 1 BZO), sondern
der Grenzabstand einzuhalten ist. So gesehen stehen von der Gebaudelange
(Nordwest-Stdost-Richtung) von 12 m rund 5,2 m, mithin ca. 44 % im Abstandsbereich.



3.2.1 Die Vorinstanz hat die Beeintrachtigungen, welche die rekurrierenden Nachbarn
durch die Anhebung des Dachs erleiden, umfassend abgeklart und fotografisch festgehalten.
Vom Gebaude V-Strasse 13 aus wirde die Dachanhebung deutlich wahrgenommen. Dass
dieses Gebaude seinerseits Grenzabsténde unterschreitet, hat keine Schmalerung der dem
Bauprojekt entgegenstehenden nachbarlichen Interessen zur Folge. Esist zwar richtig, dass
das Umbauprojekt die zul&ssige Firsththe nicht ausschopft; ein bauordnungskonformes
Gebaude miisste aber — wie gesehen — gegentiber dem Grundstiick Kat.-Nr. 11 eine
bedeutend reduzierte Fassadenléange und damit auch ein viel kleineres Bauvolumen
aufweisen. Eine Beeintrachtigung durch die Dachanhebung wiirde auf jeden Fall auch
hinsichtlich des Gebaudes V-Strasse 3 eintreten, welches der den Grenzabstand
verletzenden siidostlichen Fassade des streitbetroffenen Hauses gegeniiberliegt (vgl. Fotos
Nrn. 1 und 9). Durch die Erhthung und Vergrésserung der Giebelfassade wirde in den
engen baulichen Verhdtnissen das Gefuihl des Beengtseins erhdht. Daran éndert nichts, dass
die Sonneneinstrahlung nicht tangiert wirde. Die Bewohner des hther gelegenen Hauses
W-Strasse 1 mussten eine Beschrankung ihrer Aussicht hinnehmen (vgl. Fotos Nrn. 10 und
11). Fur die Bewohner des Hauses X-Strasse 12 sind Beeintrachtigungen ebenfalls gegeben,
angesichts der grosseren Gebaudeabstande aber offenkundig geringflgiger Natur (vgl.
Fotos Nrn. 12 und 13). 3.2.2 Bei Abwégung der gemass § 357 Abs. 1 PBG im Spiel
stehenden Interessen der Bauherrschaft, der Nachbarschaft und der Offentlichkeit hat die
Baubewilligungsbehotrde alle durch das Bauprojekt bertihrten nachbarlichen Interessen
einzubeziehen und nicht nur jene der spéter rekurrierenden oder den Baurechtsentscheid
verlangenden Nachbarn. Vorliegend hat die Bausektion der Stadt Zirich in ihrem Beschluss
vom 9. Dezember 2003 zu dieser Interessenabwagung lediglich festgehalten, der Bauherr
habe mit Nachtrag 2 vom 25. November 2003 dargelegt, dass der geplanten Dachénderung
keine Uberwiegenden nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Eigene Erwagungen hat die
Bausektion nicht angestellt. In ihren Rekursantworten hat die Bausektion jeweils alein zu
den Beeintrachtigungen der einzelnen Rekurrierenden Stellung genommen. V6llig ausser
Acht gelassen wurde die Situation des Gebaudes Kat.-Nr. 7, X-Strasse 10, nordwestlich des
umstrittenen Umbauprojekts. Angesichts der Situierung und der
Grenzabstandsunterschreitung von 4,1 m bzw. 1,5 m ist die nachbarliche Beeintrachtigung
gegenuber dieser Liegenschaft am grossten. Insofern leidet die Ermessensbetétigung der
Bausektion an einem Mangel (RB 1991 Nr. 2; VGr, 19. April 2002, BEZ 2002 Nr. 18

E. 53). Auch die Vorinstanz ist auf die Auswirkungen des Umbauvorhabens auf dieses
nachbarliche Gebaude nicht weiter eingegangen, sondern gelangte schon aufgrund der
Beeintrachtigungen der Rekurrierenden zu einer Gutheissung der Rechtsmittel. 3.2.3 Wird
auch die Situation des Hauses X-Strasse 10 einbezogen, so ist offenkundig, dass die
nachbarlichen Interessen durch die Anhebung des Dachs tief greifend tangiert werden.
Dieses Gebaude erleidet durch die Vergrésserung der nur 7 m entfernten Giebelfassade des
Umbauprojektes eine direkte Verschlechterung der Besonnungs- und
Belichtungsverhaltnisse. Schon der vom Beschwerdefiihrer eingereichte Nachtrag 2 vom
20. November 2003 mit der Uberschrift "Nachweis, dass der Dachanhebung keine
Uberwiegenden nachbarlichen Interessen entgegenstehen”, insbesondere die Fotos vom

5. September 2003, zwischen 09.30 und 12.00 Uhr, zeigen eine bedeutende
Verschlechterung der Besonnung im obersten Geschoss des Hauses X-Strasse 10. Gleiches
durfte fur die unteren Geschosse bei hoherem Sonnenstand gelten. Es liegt nicht nur im
nachbarlichen, sondern auch im 6ffentlichen Interesse, dass eine derart offenkundige

V erschlechterung der wohnhygienischen Situation beim Haus X-Strasse



E.6

aufgehoben wurde. Insbesondere sind die von der Bausektion des Stadt Zurich mit der
Baubewilligung vom 9. Dezember 2003 verlangten Anderungen des Erkers und
Garagenvorbaus, gegen welche sich der Rekurs des heutigen Beschwerdef Uhrers richtete,
nicht Streitgegenstand.

E. 10

nicht eintritt. Diesen Interessen der Nachbarschaft und der Offentlichkeit steht das
Bedirfnis des Bauherrn gegenuber, das Dachgeschoss fir zusétzliche Wohnzwecke zu
nutzen. Sein Grundsttick ist jedoch bereits Gbernutzt: Die drei Vollgeschosse konsumieren
insgesamt die Ausntitzung, welche von der massgeblichen Grundfl&che her auch bel einem
nicht anrechenbaren Dachgeschoss (8 255 Abs. 2 PBG) zuldssig wére. Bel einer
bauordnungsgemassen Uberbauung unter Beachtung der Grenzabstande wére die insgesamt
nutzbare Wohngeschossfldche sogar sehr viel kleiner als heute. Das Interesse des Bauherrn,
sein bereits Ubernutztes Grundstiick noch weiter baulich nutzen zu kénnen, ist daher nicht
allzu hoch einzustufen, auch wenn die zusétzliche Nutzung des Dachgeschosses gemass

§ 255 Abs. 2 PBG die Ausniitzungsziffer nicht weiter erhthen wiirde. Dieses Interesse hat
vorliegend gegeniiber den aufgezeigten nachbarlichen und 6ffentlichen Interessen
zuriickzutreten. Zu Recht fuhrt die Vorinstanz aus, die Eigentumsfreiheit des Bauherrnin
engen stadtischen Verhaltnissen wie hier, bel denen aufgrund der altrechtlichen
Parzellierung bereits viel zu grosse Bauten auf kleinsten Grundstticken bestehen, finde
seine Grenzen dort, wo eine weitere Beeintrachtigung der Nachbarschaft nicht mehr
zugemutet werden konne. Die in diesem Zusammenhang erhobene Kritik des
Beschwerdefiihrers, diese Argumentation wirde dazu fihren, dass kiinftig bel praktisch
allen Abstandsverstdssen tiberwiegende nachbarliche I nteressen bejaht werden missten und
Dachanhebungen im Abstandsbereich grundsétzlich nicht mehr zul&ssig wéren, sofern
Sichtkontakt zu den betreffenden Dachern bestehe, ist unbegriindet. Sie Ubersieht, dass nach
der Rechtsprechung zu § 357 PBG in der alten Fassung die Aufstockung eines
abstandswidrigen Gebéaudes al's solches unzulassig war; die Rechtsprechung zur revidierten
Bestimmung von § 357 PBG |&sst eine solche bauliche Massnahme nur aufgrund einer
Interessenabwagung zu. Es besteht aber kein Grund und entspricht auch nicht der Absicht
des Gesetzgebers, den Interessen des Eigentimers einer baurechtswidrigen Ubernutzten
Baute mehr Gewicht einzuraumen als den nachbarlichen und 6ffentlichen Interessen. 4.
Zusammengefasst ergibt sich, dass die Beschwerde abzuweisen ist. Bei diesem Ausgang
des Verfahrens sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefuhrer aufzuerlegen (8 13 Abs. 2
Satz 1 in Verbindung mit § 70 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihm von vornherein
nicht zu. Hingegen ist eine solche in Anwendung von § 17 Abs. 2 lit. aVRG den
Gegenparteien zuzusprechen. Angemessen fir das Verfahren vor Verwaltungsgericht ist
eine Parteientschadigung von Fr. 1'000.- an jede der drei eigenstandig rechtlich vertretenen
Beschwerdegegnerschaften, insgesamt Fr. 3'000.- (Mehrwertsteuer inbegriffen).
Demgemass entscheidet die Kammer :
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