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Regeste

Baubewilligung | Mehrhohenzuschlag. Anwendung von kantonalem Recht. Der in § 270
PBG kantonal geregelte Mehrhohenzuschlag ist auf den vorliegenden Fall anwendbar. Aus
den kommunalen Bestimmungen kann nicht geschlossen werden, der kommunale
Gesetzgeber habe den Mehrhdhenzuschlag bewusst ausschliessen wollen (E. 2.)
Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Die Ubrigen Voraussetzungen sind ebenfalls erfillt.

E.21

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, im konkreten Fall sei der umstrittene

M ehrhéhenzuschlag gemass der kantonalen Bestimmung 8§ 270 Abs. 2 PBG — zusétzlich
zum minimalen Grenzabstand von 3,5 m — nicht zu beachten. Die Beschwerdegegnerin
mache zwar geltend, es miisse bei einer Uberschreitung der maximalen Bautiefe von 12 m
und einer Gebaudehthe ab 12 m Uber dem gewachsenen Boden der minimale Grenzabstand
um das Mass der Mehrhohe vergrossert werden (minimaler Grundgrenzabstand 3,5 m +
Mehrhdhe 4,5; insgesamt 8 m). Die kommunale Bestimmung Art. 24g Abs. 5 1lit. aBZO
erklare jedoch die kantonalen Abstandsvorschriften geméss 8 270 Abs. 2 PBG nur fir das
Gebiet afiur anwendbar. In der direkt auf diese Literafolgenden Bestimmung, in welcher
derselbe Tatbestand fir die Gebiete b, ¢ und d geregelt werde, fehle ein solcher Hinwelis. Im
Rahmen einer Teilrevision der BZO habe der stédtische Gesetzgeber diese Vorschrift
Uberprift; aber auch nach dieser Prifung bleibe es dabel, dass die kantonalen
Abstandsvorschriften nur fir das Gebiet a zur Anwendung gelangen wirden.

E.22

Das streitbetroffene, mit einem Wohn- und Geschéftshaus Uberstellte Baugrundstiick gehort
zu einer vierteiligen Mehrfamilienhauszeile innerhalb einer geschl ossenen
Blockrandbebauung mit Hofgebauden. Es ist nach der geltenden Bau- und Zonenordnung
der Stadt Zurich (BZO) der Quartiererhaltungszone QI5c zugeschieden. Geplant sind der
teilweise Abbruch und Neubau des ersten Dachgeschosses unter Anhebung der hofseitigen
Traufe. Weiter soll das bis anhin als Buiro genutzte Geschoss mit dem vierten Obergeschoss
zu einer Maisonette-Wohnung zusammengefasst werden. Die Baubehorde bewilligte das
Vorhaben unter der Auflage, wonach hofseitig entweder ein Grenzabstand von 8 m
einzuhalten oder ein Naherbaurecht der angrenzenden Grundstiicke Kat.-Nrn. 03 und 04



beizubringen sai.

E.23

Im konkreten Fall sind verschiedene kantonale und kommunale Bestimmungen einschl&gig.
Kantonalrechtlich steht § 270 PBG im Zentrum, dessen Anwendung vorliegend gerade
umstritten ist. Gemass § 270 Abs. 1 PBG gilt als Mindestmass ein Grenzabstand von 3,5 m.
Mehr as 20 m hinter der Verkehrsbaulinie oder der sie ersetzenden Baubegrenzungdlinie
und in allen Féllen auch ruckwaértig ist zusétzlich zum Minimalabstand ein

M ehrhohenzuschlag zu beachten (8 270 Abs. 2 PBG). Ab 12 m Uber dem gewachsenen
Boden ist die Fassade um das Mass der Mehrhohe zurlickzuversetzen. Der Grenzabstand ist
jedoch auf maximal 16,5 m beschrénkt (vgl. auch Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas
Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A., Band 2, Zurich 2011, S. 842 1.).
Kommunalrechtlich ist insbesondere Art. 24g BZO zu beachten. Auf der Grundlage von
§50aAbs. 2i.V.m. 8 50 Abs. 3 PBG kann die kommunale Bau- und Zonenordnung bel den
Quartiererhaltungszonen, unter Vorbehalt der Bestimmung tber die hochstzuldssige
Gebaudehohe, Abweichungen von den kantonal rechtlichen Vorschriften Uber die Grenz-
und Gebaudeabstande vorsehen. Art. 24g Abs. 5 lit. b BZO bestimmt fir Randgebéude im
Gebiet b (welchem die Bauparzelle zugeschieden ist), dass hofseitig bis auf diein 12 m
Abstand verlaufende Parallele zur strassenseitig vorherrschenden Bauflucht bzw. zu einer
welter zurtickliegenden Baulinie gebaut werden darf. Bestehende Randgebaude (Stichtag

1. Januar 1999), welche die hofseitig vorgeschriebene Baubegrenzung Uberschreiten, dirfen
Uber die kantonal geregelte Bestandesgarantie hinaus unter Beibehaltung der bisherigen
Gebaudegrundflache und Geschossigkeit sowie des bisherigen Gebaudekubus ersetzt
werden. Dabei sind die Grundmasse geméss Abs. 2 und ein minimaler Grenzabstand von
3,5 m einzuhalten (Art. 24g Abs. 51it. c BZO).

E.24

Am 18. September 2013 verabschiedete der Stadtrat von Zirich eine umfangreiche
Tellrevision der BZO. Am 29. Oktober 2014 beschloss der Stadtrat eine Uberarbeitete
Teilrevision der BZO und Uberwies diese zur Beratung und Festsetzung an den
Gemeinderat. Am 30. November 2016 hat der Gemeinderat einer — noch einmal —
Uberarbeiteten Revisionsvorlage in seiner Schlussabstimmung zugestimmt. Die
Bekanntgabe dieses Gemeinderatsbeschlusses und die Ansetzung der Referendumsfrist
erfolgt mit separater Publikation (8 92 Abs. 1 Ziffer 2 des Gemeindegesetzes vom 6. Juni
1926). Von der Teilrevision sind unter anderem die Vorschriften Uber die erweiterte
Besitzstandsgarantie in der Quartiererhaltungszone | erfasst; dies aufgrund Erfahrungen in
der Vergangenheit, welche zeigten, dass die Ausschdpfung der vollen Grundmasse gemass
Bauordnung bei gleichzeitiger Nichtbeachtung der hofseitigen Baubegrenzung zu
stédtebaulich unerwiinschten Resultaten fuhrte (Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom
1. Oktober 2014, S. 80). Nach der revidierten Bestimmung von Art. 24g Abs. 5 lit. ¢ dirfen
daher entsprechende Randgebaude Uber die kantonal geregelte Bestandesgarantie hinaus
nur noch unter Beibehaltung der bisherigen Gebaudegrundflache und Geschossigkeit sowie
des bisherigen Gebaudekubus umgebaut oder ersetzt werden. Der Text der
streitbetroffenen, revidierten Bestimmung Art. 24g Abs. 5 lit. ¢ E-BZO liest sich wiefolgt:
"Bestehende Randgebéaude (Stichtag 1. Januar 1999), welche die hofseitig vorgeschriebene
Baubegrenzung tberschreiten, dirfen Uber die kantonal geregelte Bestandesgarantie hinaus
unter Beibehaltung der bisherigen Gebaudegrundflache und Geschossigkeit sowie des
bisherigen Gebaudekubus ersetzt werden. Dabei sind die Grundmasse gemass Abs. 2 und



ein minimaler Grenzabstand von 3,5 m einzuhalten. Nur unter der V oraussetzung, dass das
neu erstellte Randgebaude die Baubegrenzung einhdt und den bisherigen Gebaudekubus
aufgibt, dirfen bisher nicht ausgeschopfte Grundmasse geméss Abs. 2 beansprucht
werden." Die vom Gemeinderat festgesetzte BZO-Tellrevisionist bel der Prifung von
Baugesuchen im Sinne der negativen Voranwendung und in Anwendung von 8§ 234 PBG zu
berticksichtigen. Dieswird vorliegend von keiner Partel bestritten.

E.25

Bei den bezliglich Grenz- und Gebaudeabstanden streitigen Bestimmungen der
Quartiererhaltungszonen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich (Art. 24b ff. BZO)
handelt es sich mithin um kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht. Den
zustandigen Behdrden kommt bel der Auslegung von kommunalem Recht ein erheblicher
Beurteilungsspielraum zu, welchen das Verwaltungsgericht, dem gemass 8§ 50 Abs. 1 und 2
VRG nur eine Kontrolle von Rechtsverletzungen zukommt, zu respektieren hat.

E.26

Nach voran Gesagtem erweist sich die Beschwerde hinsichtlich der zweifelhaften
Anwendung von § 270 Abs. 2 PBG als unbegriindet. Die Beschwerdegegnerin fuhrt aus,
dass aus dem von der Beschwerdefihrerin genannten Art. 24g Abs. 5 lit. aBZO nicht der
Schluss gezogen werden durfe, der kommunale Gesetzgeber habe im Anwendungsbereich
von Art. 24g Abs. 5 lit. ¢ BZO die Anwendbarkeit des Mehrhéhenzuschlags im Sinn von

§ 270 Abs. 2 PBG bewusst ausschliessen wollen. Art. 24g Abs. 5 lit. c BZO enthalte
anstelle eines Verwei ses auf die kantonalen Abstandsvorschriften lediglich das
Mindestgrenzabstandsmass von 3,5 m. Es liege im Auslegungsermessen der Bausektion,
aus der Formulierung auf die Anwendbarkeit des Mehrhéhenzuschlags von § 270 PBG zu
schliessen. So habe beispielsweise das Verwaltungsgericht die kantonalen
Abstandsbestimmungen im seitlichen Bereich der Quartiererhaltungszone | zu eéinem
friheren Zeitpunkt fir anwendbar erklart, obwohl die BZO damals nicht explizit auf die
kantonale Regelung hinwies (VGr, 19. Mai 2010, VB.2009.00630). Im
BZO-Revisionsentwurf werde nun ausdriicklich der erforderliche seitliche Grenzabstand
festgelegt. Da der kantonale Mehrhéhenzuschlag im seitlichen Bereich erst nach 20 m
greift, erlibrige sich bei der Normierung der Grundmasse dessen explizite Erwahnung. Die
Argumentation der Beschwerdegegnerin erscheint nachvollziehbar. Die Formulierung in
Art. 24g Abs. 5 lit. aBZO bezieht sich auf die allgemeine Geltung der "kantonalen
Vorschriften" im Gebiet a, wahrend eine solche Formulierung in Art. 24g Abs. 51it. b BZO
fur die Gebiete b, c und d fehlt. Aus diesem Umstand kann nicht per se geschlossen werden,
dassin den Gebieten b, c und d keinerlei kantonale V orschriften gelten. Nur well der
kommunal e Gesetzgeber Art. 24g BZO den Mehrhdhenzuschlag von § 270 PBG nicht
explizit erwahnt, ergibt sich hieraus nicht, dass er die Anwendung von § 270 PBG bewusst
habe ausschliessen wollen. Im Gegenteil ergeben sich keine Anhaltspunkte daflr, dass der
kommunale Gesetzgeber diesenin 8§ 270 Abs. 2 PBG verankerten Mehrhéhenzuschlag fir
Fassadenteile ausschliessen wollte, welche die 12-m-Linie Gberschreiten und damit der
gewunschten Grundordnung widersprechen. Zum einen erlibrigt sich, wie die
Beschwerdegegnerin einleuchtend darlegt, bel der Normierung der Grundmasse eine
explizite Erwahnung, da der kantonale M ehrhdhenzuschlag im seitlichen Bereich erst nach
20 m greift. Wie die Beschwerdegegnerin und die Vorinstanz des Weiteren zu Recht
festhalten, verlangt dartiber hinaus auch der Sinngehalt der kommunalen und kantonalen
Normen die Anwendung des Mehrhéhenzuschlags im konkreten Fall. Nachbarliche



Interessen wie auch allgemeine gesundheitspolizeiliche, wohnhygienische und
ortsplanerische Postul ate erfordern ausrei chende Zwischenraume zwischen den Bauten.
Uberschreitungen der in Quartiererhaltungszonen vorgeschriebenen Baubegrenzungslinien
benachteiligen Anstdsser, indem sich die wohnhygienischen Bedingungen verschlechtern,
Wohnimmissionen steigen und das feuertechnische Gefahrenpotenzial wéachst. Die
Vermeidung dieser Nachteile soll § 270 Abs. 2 PBG sicherstellen. Angesichts dieser —in
der Stadt Zurich seit rund 150 Jahren geltenden — gesetzlichen Regelung darf nicht leichthin
darauf geschlossen werden, in der Quartiererhaltungszone |, welche laut § 50a Abs. 1 PBG
gerade die Erhaltung und Erweiterung der Nutzungsstruktur und baulichen Gliederung der
betreffenden Gebiete mit hoher Siedlungsqualitét zum Ziel hat, gélte der

M ehrhéhenzuschlag nicht mehr und kénnten damit Hauptbauten (Randgebaude)
—vorbehdltlich feuerpolizeilicher Bestimmungen — mit jedem beliebigen Abstand zum
Nachbargrundsttick erstellt werden (vgl. dhnlich im Bezug auf die damalsin der BZO noch
nicht verankerten Abstandsvorschriften VGr, 19. Mai 2010, VB.2009.00630, E. 4.3). Unter
diesen Umsténden kann der Beschwerdegegnerin nicht vorgeworfen werden, ihre
Auslegung von Art. 24g BZO sei nicht vertretbar und rechtsverletzend (auch wenn eine
klarere Formulierung des Gesetzestexts wiinschenswert erschiene). Die Wirdigung der
Beschwerdegegnerin, wonach neben dem Mindestgrenzabstand von 3,5 m auch ein
Mehrhdhenzuschlag nach 8§ 270 Abs. 2 PBG zu berticksichtigen ist, erging deshalb noch
innerhalb ihres kommunalen Beurteilungsspielraumes, in welchen das Verwaltungsgericht
nicht eingreift.

E.31

Zur Diskussion stellt die Beschwerdefihrerin des Weiteren 8 357 Abs. 1 PBG (welcher von
der Vorinstanz nicht gepruft wurde). Gemass § 357 Abs. 1 PBG durfen bestehende Bauten
und Anlagen, die Bauvorschriften widersprechen, umgebaut, erweitert und anderen
Nutzungen zugefuhrt werden, sofern sie sich flr eine zonengemasse Nutzung nicht eignen,
wenn keine Uberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Fir
neue oder weitergehende Abweichungen von Vorschriften bleiben die erforderlichen
Ausnahmebewilligungen vorbehalten. Die Beschwerdefhrerin macht geltend, dass das
streitbetroffene Gebéude die geméss BZO vorgesehene Gebaudetiefe um 1,5 m zwar
Uberschreite und eine neue Gebaudehthe von 16,7 m entstehe. Dabel handle es sich jedoch
nicht um eine neu oder weitergehende Abweichung, sel doch in dieser Zone eine
Gebaudehohe von 18 m zuldssig; des Weiteren stiinden auch keine tberwiegenden
offentlichen oder privaten Interessen entgegen. Gestitzt auf § 357 PBG erweise sich der
geplante Bau somit als zuléssig. Die Beschwerdegegnerin bringt dagegen vor, durch die
vom Gemeinderat im Jahr 2016 erneut vorgenommene Anderung an der
Entwurfsbestimmung (Art. 24g Abs. 5 lit. ¢) sei fur Umbauten von die hofseitige
Baubegrenzungslinie Uberstellenden und insofern baurechtswidrigen Gebauden § 357

Abs. 1 PBG zu beachten. Die Anwendung dieser Bestimmung andere allerdings nichts am
Ergebnis und an der Richtigkeit des vorinstanzlichen Entscheids. Ohne Zustimmung des
Nachbarn bzw. ohne das Vorliegen von tberwiegenden Interessen bzw. Ausnahmegriinden
sel die Erhéhung der hofseitigen Fassade nicht zulassig, wenn von den
Abstandsvorschriften abgewichen werde, was vorliegend wie gezeigt beztiglich des
Mehrhdhenzuschlags der Fall sei. Die Regel von § 270 Abs. 2 PBG sai auch hier zu
beachten und wie dargelegt nicht eingehalten. Selbst wenn § 357 Abs. 1 Satz 1 PBG hier
anwendbar wére, wirden keine tberwiegenden Interessen zugunsten der
Beschwerdefuhrerin bestehen: Auch wenn nur eine relativ geringflgige Erhéhung der



hofseitigen Fassade geplant ist, so stiinden einer solchen Erhthung doch tberwiegende
nachbarliche Interessen insbesondere beziiglich Aussicht und Belichtung entgegen. Die
Ausfuhrungen der Beschwerdegegnerin sind im Ergebnis nicht zu beanstanden — die
Beschwerdefuhrerin vermag auch aus § 357 Abs. 1 PBG nichts Entscheidendes fur die
Rechtmaéssigkeit ihres Projekts abzul eiten.

E.32
Insgesamt ergibt sich somit, dass die Beschwerde abzuweisen ist.

E.4

Ausgangsgemass sind damit die Kosten der Beschwerdeverfahren der

Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen (8 65ain Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Bei diesem
Verfahrensausgang steht der BeschwerdefUihrerin keine Parteientschédigung zu. Die
Beschwerdeftihrerin macht geltend, der Beschwerdegegnerin stehe als Gemeinwesen keine
Partei entschadigung zu. Gemass standiger Rechtsprechung steht einem obsiegenden
Gemeinwesen eine Parteientschadigung nur in Ausnahmeféllen, insbesondere bei
ausserordentlichen Bemihungen, zu. Die Entschadigungsberechtigung entfallt in der Regel,
weil die Fuhrung von Rechtsmittel prozessen fir das Gemeinwesen im Allgemeinen weder
mit besonderem Aufwand verbunden ist noch den Beizug eines Rechtsbeistands
rechtfertigt. Grosseren Gemeinwesen wird dabel nur selten eine Parteientschadigung
zugesprochen, wahrend kleinere Gemeinden haufiger al's entschadigungsberechtigt
eingestuft werden (Kaspar PlUss, in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetzes des Kantons Ziirich, 3. A., Zirich 2014, § 17 N. 50 ff.).
Im vorliegenden Fall sind besondere Aufwendungen der Beschwerdegegnerin (als grosses
Gemeinwesen) nicht ersichtlich. Esist ihr somit keine Parteientschadigung zuzusprechen.
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