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Regeste

Baubewilligung | Geplante Aufstockung eines Gebaudes um ein Dachgeschoss: Auslegung
von Art. 24e BZO-Zirich Eine Bauherrschaft darf mehrere alternative Baugesuche
einreichen und sich erst nach deren Bewilligung fir das eine oder andere Projekt
entscheiden. Welter ist es zuldssig, ein Bauvorhaben in Teilgesuche aufzuteilen, um so
einen Tell vorzeitig auszufuhren oder um den "rekurstréchtigen” vom unbestrittenen Tell
abzutrennen. Hierflr muss das V orhaben sachlich und konstruktiv teilbar sein (E. 2.2).
Angesichts seines grossen Kontrasts zu den quartiertblichen Gebauden bildet das
Standortgebaude einen stadtebaulichen Solitér. Eine solche Solitéarstellung vermag nur
schon aus sprachlogischen Griinden keine Quartiertypizitét im Sinn von Art. 24e BZO zu
begrinden (E. 3.3). Abweisung.
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Die Mitbeteiligten machen zunédchst geltend, das vorliegende Verfahren sei gegenstandslos
geworden, weshalb darauf nicht einzutreten sei. Sie begriinden diese Auffassung wie folgt:
Die urspriingliche Baubewilligung (Bauentscheid [BE] 1474/12 vom 2. Oktober 2012) sei
beztiglich des Attikageschosses vom Verwaltungsgericht mit Urteil vom 24. Oktober 2013
(VB.2013.00467) aufgehoben worden. In der Folge habe die Bauherrschaft neben dem im
vorliegenden Verfahren zu beurteilenden Projekt mit Attikageschoss (BE 603/14 vom

15. April 2014) auch ein Projekt ohne Attikageschoss (BE 465/15 vom 1. April 2014) bei
der lokalen Baubewilligungsbehtrde eingegeben. Dieses Projekt BE 465/15 sei bewilligt
worden und mittlerweile in Rechtskraft erwachsen. BE 465/15 verpflichte die Bauherrschaft
dazu, vor Baubeginn der Baubewilligungsbehdrde zu melden, welches Bauvorhaben
ausgefuhrt werden solle (entweder BE 1474/12 oder BE 465/15). Danun aber BE 1474/12
genauso wie BE 603/14 noch nicht rechtskréftig geworden sei, komme als Grundlage fir
den Baubeginn einzig BE 465/15 infrage. Indem die Bauherrschaft das Projekt BE 465/15,
welches kein Attikageschoss vorsehe, redlisiere, habe sie sich gegen eine solche Aufbaute
entschieden. Damit sei das vorliegende V erfahren gegenstandsl os geworden.
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Eine Bauherrschaft darf mehrere alternative Baugesuche einreichen und sich erst nach
deren Bewilligung fur das eine oder andere Projekt entscheiden. Weiter ist es zulssig, ein
Bauvorhaben in Teilgesuche aufzuteilen, um so einen Tell vorzeitig auszufiihren oder um
den "rekurstrachtigen™ vom unbestrittenen Teil abzutrennen. Hierfir muss das Vorhaben
sachlich und konstruktiv teilbar sein (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf,
Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A., Zirich 2011, S. 279).
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Die Baubewilligung BE 1474/12 ist teilweise in Rechtskraft erwachsen: Einzig Uber die
Bewilligungsfahigkeit des zusétzlichen Dachgeschosses wurde bis anhin noch nicht
endguiltig entschieden. Ebenfalls rechtskréftig ist die Baubewilligung BE 465/15, welche
ganz auf ein solches Dachgeschoss verzichtet. Aufgrund dieser beiden rechtskréftigen
Baubewilligungen darf die Beschwerdeflhrerin das Birogebaude bereits jetzt in ein
Wohnhaus umbauen. Lediglich das Dachgeschoss darf sie nicht realisieren, mangelt es doch
hierflr an einer in diesem Punkt rechtskraftigen Bewilligung.

E.24

Wie oben dargelegt, ist ein vorzeitiger Baubeginn bloss dann unzuléssig, wenn das
bewilligte und das (noch) nicht bewilligte Teilprojekt konstruktiv derart eng ineinander
verzahnt sind, dass sich die beiden Projekte nicht getrennt voneinander realisieren lassen.
Vorliegend macht keine Partei eine solche bautechnische Abhangigkeit zwischen dem
Dachgeschoss und dem Rest des Bauvorhabens geltend. Ein solcher Zusammenhang ist
auch aus den Akten nicht ersichtlich. Die Projekte mit und ohne Dachgeschoss schliessen
sich somit nicht gegenseitig aus; vielmehr sind sie — bis auf das Dachgeschoss —
weitestgehend identisch. Auch nach Baubeginn des dachgeschossl osen Projektes BE 465/15
konnte mithin das strittige Dachgeschoss noch realisiert werden. Der Entscheid fir oder
gegen das Dachgeschoss muss nicht notwendigerweise bereits vor Baubeginn gefallt
werden. Vielmehr durfte die Bauherrschaft diesen Entscheid bis zu einem spéateren
Baustadium aufschieben. An dieser Tatsache vermag — entgegen den Mitbeteiligten — auch
Disp.-Ziff. 1./1 von BE 465/15 nichts zu &ndern. Diese Bestimmung héalt die Bauherrschaft
bloss dazu an, der Baubewilligungsbehorde vor Baubeginn mitzuteilen, ob sie BE 1474/12
oder BE 465/15 realisieren wolle. Die Bauherrschaft sicherte der Baubewilligungsbehorde
am 11. Mai 2015 schriftlich zu, dass sie den Bau bis auf Weiteres ausschliesslich nach den
Vorgaben von BE 465/15 verwirklichen werde. Damit befolgte sie die Mitteilungspflicht
von Disp.-Ziff. 1./1, was von der Baubewilligungsbehérde denn auch so akzeptiert wurde.
Abgesehen davon kann Disp.-Ziff. 1./1 keine Verpflichtung entnommen werden, sich
bereits vor Baubeginn endgultig fur oder gegen das Dachgeschoss zu entscheiden. Selbst
wenn diese Bestimmung eine solche Anordnung enthielte, wére sie baurechtlich ohnehin
bloss von beschrénkter Tragweite: Eine Baubewilligung erwéachst nicht dergestalt in
materielle Rechtskraft, dass sie jegliche spédtere Modifikationen des Bauvorhabens
ausschlosse. Vielmehr kdnnen Projektanderungsgesuche auch noch nach Baubeginn
eingereicht und bewilligt werden (Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 279). Im Entscheid der
Bauherrschaft fur das Projekt BE 465/15 kann somit weder ein expliziter noch ein
impliziter Verzicht auf ein Dachgeschoss erblickt werden. Entsprechend ist das vorliegende
Verfahren auch nicht gegenstandslos geworden. 3.

E.3



Unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegnerin 1 [vorliegend
Beschwerdegegnerin]." Das Baurekursgericht des Kantons Zurich beantragte am 3. Juli
2015 die Abweisung der Beschwerde. Mit demselben Schluss und dem Antrag auf
Zusprache von Parteientschadigungen liessen sich am 26. und am 28. August 2015 die
Bausektion der Stadt Zirich sowie C, D und E vernehmen. Am 30. September 2015 reichte
die A AG eine Vernehmlassung dazu ein. Am 4. Oktober 2015 ersuchten C, D und E um
Abschreibung des Verfahrens zufolge Gegenstandslosigkeit. Am 13., 14. und 28. Oktober
2015 reichten die A AG und die Bausektion der Stadt Zirich Stellungnahmen dazu ein.
Eine weitere Vernehmlassung von C, D und E datiert vom 2. November 2015. Dazu liess
sich am 9. November 2015 die A AG vernehmen. Die Bausektion der Stadt Zurich
verzichtete am 16. November 2015 auf eine Vernehmlassung. Eine weitere Stellungnahme
von C, D und E datiert vom 23. November 2015, zu dieser dusserte sich am 4. Dezember
2015 die A AG; demgegeniber verzichtete die Bausektion am 8. Dezember 2015 auf eine
Vernehmlassung. Dazu nahmen C, D sowie E am 18. Dezember 2015 Stellung. Eine
weitere Eingabe der A AG datiert vom 23. Dezember 2015. Am 4. Januar 2016 verzichteten
C, D sowie E auf Vernehmlassung. Die Kammer erwéagt: 1. Die Beschwerdefthrerin ist
Eigentiimerin der Parzelle Kat.-Nr. 03 (vormals
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Die Bauherrschaft begriindet die Zuléssigkeit der Dachgeschossaufstockung wie folgt: Zu
den gebietstypischen Strukturmerkmalen im Sinn von Art. 24e BZO zéhlten nicht nur die
Traufhohe oder die Dachform. Vielmehr umfassten diese Strukturmerkmale auch
Solitérbauten, welche — wie das Standortgebaude — ein bestimmtes Quartier seit
Jahrzehnten préagten. Art. 24e BZO sal ndmlich nicht primér fUr Bauten vorgesehen, welche
ohnehin schon dem in Art. 24f BZO umschriebenen Gebietscharakter entsprachen. Hier
bestehe kein Bedurfnis, von den Grundmassen abzuweisen. Vielmehr sei Art. 24e BZO
vornehmlich bel jenen Bauten anzuwenden, die dem Gebietscharakter nicht entsprechen, ihr
Umfeld aber dennoch in stadtebaulicher Hinsicht pragen wirden. In diesem Zusammenhang
sei namlich zu beachten, dass weder der Gebietscharakter gemass Art. 24f BZO noch die
gebietstypischen Strukturmerkmale nach Art. 24e BZO auf die in einem bestimmten Gebiet
dominierende Bauweise beschrankt sei. Das Quartierbild sei vorliegend nicht nur von
zusammenhéngenden Hofrandbebauungen, sondern auch von schlicht gestalteten,
voluminésen und markanten Eckbauten gepragt. Solche Solitére seien mit all ihren
Besonderheiten innerhalb des vorwiegend mit Griinderzeitbauten bestlickten Gebiets fir
sich selbst gebietstypisch. Mit dem geplanten Umbau werde der Solitér aufgewertet und
sein Erscheinungsbild entscheidend verbessert. Der geplante Dachaufbau unterstiitze nicht
nur die Proportionen des Standortgebaudes, sondern schaffe sowohl zur
gegenuberliegenden Liegenschaft ein schllissiges Visavis, a's auch zur Strassenecke
F-Strasse/G-Strasse einen |okalen Hohepunkt, wie er fir das Quartier an Kreuzungen
typisch sal. Das vorliegende Bauprojekt mit einer massvollen Aufstockung in

L eichtbauweise wirke weit stimmiger al's das beinahe amputiert wirkende Alternativprojekt
ohne Dachgeschoss.
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Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 03 liegt in der Quartiererhaltungszone QI5b. Die Bauordnung
der Stadt Zurich regelt die Quartiererhaltungszonen im Titel E bis. Dieser Titel ist unterteilt
in "Allgemeine Vorschriften" (Art. 24b—24e BZO) sowie Vorschriften zur
"Quartiererhaltungszone I" (Art. 24f-24i BZO) und zur "Quartiererhaltungszone 11"



(Art. 24k—24m BZO). Der im vorliegenden Zusammenhang massgebliche Art. 24e BZO
"Abweichung von Grundmassen” lautet wie folgt: " Zur Wahrung gebietstypischer
Strukturmerkmale wie der Traufhohe oder der Dachform und im Interesse eines besseren
Erscheinungsbildes konnen Abweichungen von der Geschosszahl der Gebaude- und der
Firsththe der hofseitigen Baubegrenzung und der L dngenbeschrénkung von Dachaufbauten
bewilligt oder angeordnet werden.” Was in der Quartiererhaltungszone | als gebietstypisch
bzw. -charakteristisch zu gelten hat, wird in Art. 24f BZO néher umschrieben: " 1 Die
Gebiete zeichnen sich aus durch eine die Strassen beidseits begleitende, mehrheitlich
geschlossene Bauweise von hoher Dichte des spéten 19. und frihen 20. Jahrhunderts mit
prégnanten Strassenrdumen und Innenhdfen oder Ansétzen zu einer Hofbildung. Der
rickwaértige Bereich bzw. die Hofe sind unterschiedlich dicht bebaut oder grossflachig frei
gehalten. 2 Die Strassenfassaden mit Reprasentati onsfunktion weisen Uberwiegend 4 bis 5
Vollgeschosse mit ausgepragtem Sockelgeschoss und Traufbereich auf. Die rickwartigen
Fassaden sind meist einfacher gestaltet.”
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Der strittige Gebaudekomplex stammt aus den 1970er-Jahren. Damit ist er um mehrere
Jahrzehnte jinger alsdiein Art. 24f Abs. 1 BZO a's gebietstypisch statuierten Gebauden
aus dem spéten 19. und frihen 20. Jahrhundert. Auch optisch hebt er sich deutlich von
seiner Umgebung ab: Wie die Beschwerdefiihrenden selbst darlegen, weist die Baute einen
"architektonisch anspruchslosen, massiven Baukérper" auf. Demgegeniber finden sich an
den benachbarten Griinderzeitbauten — ebenfalls so die Beschwerdefiihrenden — "aufwandig
gestaltete Fassaden aus Sichtbackstein, Naturstein und Verputz mit dekorativen
Fenstereinfassungen, Horizontalgliederungen durch Gurtbénder, Balkonen aus Gusseisen,
Erkern, aufwandigen Giebel schmuck, Mansardendéchern mit Lukarnen und Dachzinnen".
Angesichts dieses grossen Kontrasts zu den quartiertblichen Gebauden bildet das
Standortgebaude einen stadtebaulichen Solitér; darliber sind sich denn auch ale Parteien
einig. Eine solche Solitérstellung vermag nur schon aus sprachlogischen Griinden keine
Quartiertypizitét im Sinn von Art. 24e BZO zu begriinden. Zweifellos pragt das Gebaude
aufgrund seines Volumens das Quartier. Dies kann indessen nicht entscheidend sein: Wirde
man die Quartiertypizitét alleine von der blossen Masse eines Gebaudes abhangig machen,
musste man am Ende diesen Status samtlichen grésseren Gebauden in einem bestimmten
Perimeter zubilligen. Als Folge davon verlére Art. 24e BZO jegliche Konturen. Art. 24e
BZO spricht ausdriicklich von einer "Wahrung gebietstypischer Strukturmerkmale”. Diese
Bestimmung will mithin Neu- und Umbauprojekten an die vorbestehenden,
quartiertblichen Gebaude angleichen. Um dieses Zi€l zu erreichen, sollen Abweichungen
von den regul@ren Gebaudegrundmassen bewilligt oder angeordnet werden konnen. Die
geplante Dachgeschossaufstockung tbernimmt keines der quartiertypischen Merkmale:
Weder beachtet das Projekt die Traufhdhe noch Gbernimmt es die verbreitete
Mansarddachform oder sonst ein gestalterisches Element der umliegenden Gebaude aus
dem spéten 19. bzw. friihen 20. Jahrhundert. Damit ist die eine der beiden kumulativ
("und") zu erflillenden Tatbestandsvoraussetzungen von Art. 24e BZO fir die Bewilligung
des geplanten Dachgeschosses nicht erflllt. Entsprechend kann offenbleiben, ob das zweite
Tatbestandsmerkmal, ndmlich das bessere Erscheinungsbild, gegeben ist.

E. 04

und 05) . Auf diesem Grundstiick stehen zwei aneinander gebaute und mit einem Flachdach
Uberdeckte Burogebaude aus den 1970er-Jahren. Die Bauherrschaft mochte diesen



Gebaudekomplex zu Wohnzwecken umnutzen. Dazu soll die Baute um ein Attikageschoss
aufgestockt werden. Dieses Bauprojekt war bereits frilher Gegenstand eines
Beschwerdeverfahrens: Mit Urteil vom 24. Oktober 2013 hielt das V erwaltungsgericht
Folgendes fest: Entgegen der |okalen Baubewilligungsbehdrde kénne gestiitzt auf § 357
Abs. 1 Satz 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) keine
Aufstockung erfolgen. Indessen misse die Baubewilligungsbehdrde abklaren, ob in
Anwendung von § 220 PBG oder Art. 24e der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich
vom 23. Oktober 1991/20. August 2014 (BZO) eine solche Aufstockung moglich sei
(VB.2013.00467 E. 5.4). In der Folge prifte die |lokale Baubewilligungsbehdrde das
Vorhaben am 15. April 2014 erneut unter Beriicksichtigung der vorgenannten beiden
Bestimmungen. Es gelangte dabel zum Schluss, dass weder Art. 24e BZO noch § 220 PBG
eine Bewilligungsgrundlage fur das geplante Attikageschoss bilden wiirde. Dagegen
rekurrierte die Bauherrschaft erfolglos an die Vorinstanz. 2.
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Schliesslich macht die Bauherrschaft geltend, die Baubewilligungsbehdrde sel zur Wahrung
der offentlichen Interessen verpflichtet. Zu diesen Interessen gehérten unter anderem auch
die zweckmassige und haushdlterische Nutzung des Bodens sowie die geordnete
Besiedlung des Landes. Entsprechend dem sogenannten Konzentrationsprinzip stehe die
Siedlungsverdichtung im Vordergrund; darunter sei eine erhéhte Ausnitzung des Bodens
im mehrheitlich Uberbauten Gebiet zu verstehen. Die Verweigerung der Aufstockung
widerspreche diesem offentlichen Interesse.
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Die Beschwerdefihrer betont zu Recht die hohe Bedeutung der sogenannten
"Siedlungsentwicklung nach innen™ im Sinn von Art. 1 Abs. 2 lit. abisdes
Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979. Allerdings bildet diese Bestimmung keine
Grundlage, um losgel 6st von den kommunalen und kantonalen Baubestimmungen eine
beliebige Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen.
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Dass die Dachaufbaute aufgrund einer Ausnahmebewilligung im Sinn von § 220 PBG
errichtet werden kann, wird im vorliegenden Verfahren — zu Recht — von keiner Seite mehr
geltend gemacht.

E.6

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen. Eine

Partel entschadigung steht ihr nicht zu; hingegen ist eine solche Entschéadigung
antragsgemass den Mitbeteiligten zuzusprechen (8 17 Abs. 2 f. VRG). Die
Beschwerdefihrerin ist zu verpflichten, den Mitbeteiligten eine Parteientschadigung von je
Fr. 800.- (insgesamt Fr. 2'400.-) zu bezahlen. Die Baubehdrde hat im Streit zwischen zwei
privaten Parteien praxisgemass keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung (Kaspar
Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz, ZUrich etc.
2014, 817, N. 93 ff.).
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