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Regeste

Baubewilligung | Erweiterung eines bereits tbergeschossigen Gebaudes um ein
Dachgeschoss, Motivsubstitution Das Verwaltungsgericht darf ein Bauprojekt auch unter
rechtlichen Aspekten prifen, welche die Vorinstanz nicht beachtet hat (E. 3.1). Das
streitgegenstandliche Gebaude weist bisher ein Vollgeschoss zu viel, jedoch kein
anrechenbares Dachgeschoss auf (E. 3.2). Die Ergénzung des Gebaudes um ein
anrechenbares Dachgeschoss fuhrt zu einer weitergehenden Abweichung von Vorschriften
und ist deshalb unzuldssig (E. 3.3). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2015.00766 Urteil der 1. Kammer vom 31. Ma 2016 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Lukas Widmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Peter Sprenger,
Verwaltungsrichterin Maa Schipbach Schmid, Gerichtsschreiber Reto Haggi Furrer. In
Sachen A, vertreten durch RA B, Beschwerdefiihrer, gegen C, vertreten durch RA D,
Beschwerdegegner, und Bausektion der Stadt Zurich, Mitbeteiligte, betreffend
Baubewilligung, hat sich ergeben: |. Die Bausektion der Stadt Zurich erteilte A mit
Bauentscheid Nr. 01 vom 11. Februar 2015 die baurechtliche Bewilligung fir innere
Umbauten des Gebaudes E-Strasse auf den Parzellen Kat.-Nrn. 05,

E. 06

und 07, welche in der Wohnzone W2 liegen. In dieser Zone sind nach Art. 13 Abs. 1 der
Bauordnung der Stadt Zirich vom 23. Oktober 1991 (BZO, AS 700.100) maximal zwel
Vollgeschosse sowie je ein anrechenbares Unter- und Obergeschoss zuldssig; die maximale
Gebaudehohe betragt 8,5 m und die zulassige Ausnitzung 60 %. 2. Die Vorinstanz hat die
Baubewilligung — soweit den Umbau des Dachgeschosses betreffend — aufgehoben, well
sich unmittelbar angrenzend an das streitgegenstandliche Gebaude drei im kommunalen
Inventar verzeichnete Schutzobjekte befanden und das Bauprojekt auf diese Schutzobjekte
nicht gentigend Ricksicht im Sinn von § 238 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG, LS 700.1) nehme. Wie es sich damit verhdlt, kann hier indes
offenbleiben, weil die Baubewilligung beziiglich des Ausbaus des Dachgeschosses schon
aus anderen Grunden aufzuheben war. 3. 3.1 Das im Jahr 1936 bewilligte Gebaude weist
ein anrechenbares Untergeschoss und drel V ollgeschosse sowie eine Gebaudehthe von
10,25 m auf; damit ist es baurechtswidrig. Esist unstrittig, dass die Baurechtswidrigkeit auf
eine Anderung bzw. den erstmaligen Erlass von Bauvorschriften zurtickzufiihren ist.
Geméss 8§ 357 Abs. 1 PBG durfen bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvorschriften
widersprechen, umgebaut erweitert und anderen Nutzungen zugefihrt werden, sofern sie



sich fr eine zonengemass Nutzung nicht eignen, wenn keine tiberwiegenden offentlichen
oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Fiir neue oder weitergehende Abweichungen
von Vorschriften bleiben die erforderlichen Ausnahmebewilligungen vorbehalten. Gestiitzt
auf § 357 Abs. 1 PBG sind Erweiterungen nur zuléssig, soweit sie nicht zu einer
Verschlechterung des bereits bestehenden baurechtswidrigen Zustands fihren; andernfalls
ist ein entsprechender Umbau nur moéglich, wenn dafiir eine Ausnahmebewilligung (8 220
PBG) erteilt werden kann. Unerheblich ist dabel das mit dem Umbau einhergehende Mass
der Verschlechterung (zum Ganzen VGr, 15. Mérz 2002, VB.2001.00282 [= BEZ 2002

Nr. 21], E. 2). Die Vorinstanz hat nicht gepriift, ob die streitgegensténdliche Erweiterung
des Dachgeschosses gestuitzt auf 8 357 Abs. 1 PBG uberhaupt bewilligungsfahig wére. Da
das Verwaltungsgericht das Recht von Amtes wegen anwendet, steht esihm jedoch frei, ein
Bauprojekt auch unter rechtlichen Aspekten zu prifen, welche die Vorinstanz nicht
beachtet hat (vgl. Marco Donatsch in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zirich etc. 2014, 8 52 N. 37 mit
Hinweisen auch zum Folgenden). Der Beschwerdegegner riigte im Rekursverfahren eine
Verletzung von 8§ 357 Abs. 1 PBG und der Beschwerdefuhrer nahm hierzu Stellung. Die
Parteien mussten deshalb mit der Anwendung dieser Norm durch das V erwal tungsgericht
rechnen. Entsprechend muss ihnen hierzu nicht noch einmal das rechtliche Gehor gewahrt
werden. 3.2 Das streitgegenstéandliche Gebaude weist bisher ein anrechenbares
Untergeschoss sowie drei statt der in dieser Zone zulassigen zwei Vollgeschosse auf,
hingegen kein anrechenbares Dachgeschoss. Der Beschwerdegegner riigte diesbeziiglich im
Rekursverfahren, durch den Umbau des bestehenden Dachsin ein Attika- und damit
anrechenbares Dachgeschoss erhalte das bereits Ubergeschossige Gebaude ein zusétzliches
Geschoss; damit werde die bestehende Baurechtswidrigkeit verstérkt. Der
Beschwerdefiihrer machte hierzu geltend, der geplante Umbau des Dachgeschosses fiihre zu
keiner weitergehenden Abweichung von Vorschriften, weil bereits ein Dachgeschoss
bestehe. Die Mitbeteiligte fiihrte aus, in der fraglichen Zone sei ein anrechenbares
Dachgeschoss zuldssig, weshalb die Ausnutzung dieser M6glichkeit nicht zu einer
weitergehenden Abweichung von Vorschriften fuhre; die (zu hohe) Anzahl Vollgeschosse
bleibe vielmehr gleich. 3.3 Entgegen der Auffassung des Beschwerdefuhrers hat der
geplante Umbau hinsichtlich der baurechtlich massgebenden Geschosszahl des Gebaudes
Auswirkungen, weil ein bisher nicht anrechenbares Dachgeschoss durch ein anrechenbares
ersetzt werden soll. Nach der Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts fuihrt der Ausbau
eines bisher nicht anrechenbaren Unter- oder Dachgeschosses zu einem anrechenbaren
grundsétzlich zu einer weitergehenden Abweichung im Sinn von 8 357 Abs. 1 PBG, wenn
das bestehende Gebaude bereits ein Vollgeschoss zu viel aufweist (VGr, 9. April 2003,
VB.2002.00413 [= BEZ 2003 Nr. 23], E. 4c, und 24. Oktober 2013, VB.2013.00467, E. 5.3
mit Hinweisen). In diesen Fallen besteht die Baurechtswidrigkeit darin, dass statt eines
(grundsétzlich zulassigen) anrechenbaren Unter- oder Dachgeschosses ein zusétzliches
Vollgeschoss besteht. Diese Baurechtswidrigkeit verstarkt sich, wenn das Gebaude durch
ein anrechenbares Unter- oder Dachgeschoss erganzt wird, weil in diesem Fall das
uberzéhlige Vollgeschoss nicht mehr anstelle, sondern zusétzlich zu einem anrechenbaren
Unter- oder Dachgeschoss besteht. Dies verstarkt die bereits bestehende tUibergeschossige
Erscheinung des Gebéaudes und fuhrt zu einer unzuléssigen Privilegierung degienigen
Eigentiimers, dessen Gebaude bereits ein Vollgeschoss zu viel aufweist. Wie auch der
Beschwerdefiihrer einrdumt, wirde das Gebaude mit der geplante Erweiterung des
Dachgeschosses markanter in Erscheinung treten. Dies wirde die bereits bestehende



Ubergeschossige Erscheinung des Gebaudes verstérken und fuhrte damit zu einer
weitergehenden Abweichung von Vorschriften. Daran vermag auch der Umstand nichts zu
andern, dass hier —weil das Untergeschoss zuktinftig nicht mehr anrechenbar sein soll —die
zuléssige Gesamtgeschosszahl eingehalten wiirde (vgl. auch VGr, 24. Oktober 2013,
VB.2013.00467, E. 5.3); dass eine anrechenbare Nutzung im Untergeschoss aufgegeben
wird, andert nichts an der bestehenden Ubergeschossigkeit des Gebaudes. 3.4 Dass hier
schliesslich besondere Verhdltnisse im Sinn von 8 220 Abs. 1 PBG vorlégen, welche die
Durchsetzung der Vorschriften unverhatnismassig erschienen liessen und deshalb die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung rechtfertigten, machte der Beschwerdefihrer im
gesamten Verfahren nie geltend und ist auch nicht ersichtlich. 4. Nach dem Gesagten
verstosst die streitgegenstandliche Erweiterung des Dachgeschosses gegen 8 357 Abs. 1
PBG in Verbindung mit Art. 13 Abs. 1 BZO. Die Vorinstanz hat die Ausgangsverfiigung,
soweit die Erweiterung des Dachgeschosses betreffend, deshalb zu Recht aufgehoben. Dies
fahrt zur Abweisung der Beschwerde. 5. Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten dem
Beschwerdefuhrer aufzuerlegen und ist diesem keine Parteientschadigung zuzusprechen

(8 65aAbs. 2in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Hingegen ist der
Beschwerdefihrer zu verpflichten, dem obsiegenden Beschwerdegegner eine angemessene
Partei entschadigung zu bezahlen.
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