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Regeste

Baubewilligung | Sachverhaltsfeststellung; rechtliches Gehdr. Der Untersuchungsgrundsatz
verpflichtet die Behdrde von Amtes wegen dazu, fur die richtige und vollstandige
Abklérung des rechtserheblichen Sachverhalts zu sorgen. Sie hat zu ermitteln, was nach den
vernunftigen Erwartungen aller Beteiligten relevant und ausreichend ist, um zu einer
sachlich zutreffenden Entscheidung zu fihren. Die behérdliche Untersuchungspflicht kann
sich dabei auf die Mitwirkungspflicht der Verfahrensbeteiligten stiitzen (E. 3.2). Indem die
Vorinstanz als Fachgericht aufgrund der vom Beschwerdefiihrer eingereichten Fotos
festgestellt hat, dass lediglich die Dachflache erweitert und erhéht, jedoch dadurch die
Raumhdhe nicht verandert wurde, hat sie den Sachverhalt gentigend festgestellt (E. 3.3).
Jedoch hat die Vorinstanz die Rlge, die notwendige Raumhdhe fur die Wohnnutzung sel
nicht eingehalten, nicht geprift und damit das rechtliche Gehor des BeschwerdefUhrers
verletzt (E. 4.1). Die Gehorsverletzung wiegt schwer und es besteht kein Anlass fir eine
ausnahmsweise Heilung der Gehorsverletzung (E. 4.3). Rickweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig.

E.2

Das streitgegenstandliche Baugrundsttick liegt gemass geltender BZO der Stadt Zirichin
der Wohnzone W4. Geplant ist die Umnutzung des zweiten Dachgeschosses zu
Wohnzwecken und der Einbau neuer Dachfléchenfenster. Bereits in den Jahren 2015/2016
fand eine Sanierung bzw. ein Umbau des Gebaudes statt.

E.31

Der Beschwerdefthrer moniert, die Vorinstanz habe die Hohe des zweiten Dachgeschosses
nicht gentigend abgeklart und damit sein rechtliches Gehor verletzt.

E.3.2

Der Untersuchungsgrundsatz verpflichtet die Behdrde von Amtes wegen dazu, fir die
richtige und vollsténdige Abkl&rung des rechtserheblichen Sachverhalts zu sorgen. Welches
der entscheidrelevante Sachverhalt ist, muss aufgrund der im konkreten Einzelfall
massgebenden spezial gesetzlichen Regeln beurteilt werden. Die Behdrde hat zu ermitteln,
was hach den verninftigen Erwartungen aller Beteiligten relevant und ausreichend ist, um
zu einer sachlich zutreffenden Entscheidung zu fihren. Die behordliche



Untersuchungspflicht kann sich dabei auf die Mitwirkungspflicht der Verfahrensbeteiligten
nach 8 7 Abs. 2 VRG stutzen (Kaspar Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegesetz des Kantons Zurich, 3. A., Zurich etc. 2014, 8 7 N. 10, 13f.).
Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr nach Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom
18. April 1999 (BV) fliesst sodann unter anderem das Recht der von einem Entscheid in
ihrer Rechtsstellung Betroffenen, sich vor Erlass einesin ihre Rechtstellung eingreifenden
Entscheids zur Sache zu dussern und ihren Standpunkt zu alen relevanten Fragen wirksam
zur Geltung zu bringen. Ebenso miissen die (Rechtsmittel-)Behérden ihre Vorbringen
tatsachlich horen, priufen und in der Entscheidfindung berticksichtigen (BGE 138 | 232
E.5.1).

E.33

Die Vorinstanz fuhrte an, aus den eingerei chten Fotoaufnahmen aus der Bauzeit des
vormaligen Umbaus/Sanierung gehe hervor, dass der Dachstuhl bei der damaligen
Sanierung nicht angetastet wurde. Vielmehr sei auf dem bestehenden Dachstuhl eine
Konstruktion fir ein hinterl Uftetes Dach montiert worden. Die damit verbundene Erhéhung
der Dachfléche habe somit keine Vergrésserung der Raumhodhe im zweiten Dachgeschoss
zur Folge gehabt. Dachgeschosse sind horizontale Gebaudeabschnitte, die Uber der
Schnittlinie zwischen Fassade und Dachfl&che liegen (8 275 Abs. 2 Satz 1 PBG). Dabel ist
fur die Raumhohe die Unterkante der Dachfléache entscheidend, wird die Dachflache selbst
hoher, hat dies auf die Raumhohe keinen Einfluss. Indem die Vorinstanz als Fachgericht
aufgrund der vom Beschwerdefiihrer eingereichten Fotos festgestellt hat, dass lediglich die
Dachflache erweitert und erhoht, jedoch dadurch die Raumhohe nicht verandert wurde, hat
sie den Sachverhalt gentigend festgestellt und das rechtliche Gehér des Beschwerdefihrers
nicht verletzt. Im Ubrigen gehen im vorliegenden Verfahren die Parteien mittlerweile
Ubereinstimmend davon aus, dass die Raumhohe des zweiten Dachgeschosses keine 2,4 m
hoch ist, die Beschwerdegegnerschaft geht, wie auf den Planen des Umbauprojekts
angegeben, von einer Hohe von 2,32 m aus. Schliesslich hat auch das Amt fir
Baubewilligungen den damaligen Umbau kontrolliert und fur in Ordnung befunden. Die
vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung ist damit nicht zu beanstanden.

E. 41

Der Beschwerdefuhrer rigt weiter, die Vorinstanz habe seinen Einwand, die Raumhdhe sei
bei den damaligen Sanierungs- und Umbauarbeiten nicht erhéht worden, und es wirde die
notwendige Raumhdhe fir die Wohnnutzung nicht eingehalten, nicht berticksichtigt. In der
Tat finden sich im vorinstanzlichen Entscheid keine Erwagungen zu dieser Rige, weshalb

die Vorinstanz das rechtliche Gehdr (vgl. E. 3.3) des Beschwerdeflhrers verletzt hat.

E.4.2

Das Recht, angehort zu werden, ist formeller Natur; die Verletzung des Gehorsanspruchs
fuhrt daher grundsétzlich unabhangig von den Erfolgsaussichten des Rechtsmittelsin der
Sache selbst zur Aufhebung der angefochtenen Verfligung (statt vieler VGr, 28. Juni 2017,
VB.2017.00076, E. 6.1). Nach sténdiger Rechtsprechung des Bundesgerichts und des
Verwaltungsgerichts kann indes eine obere Instanz die Gehorsverletzung einer unteren
Instanz heilen, wenn die Verletzung nicht schwer wiegt und die Rechtsmittelinstanz sowohl
Tat- als auch Rechtsfragen uneingeschrankt tberprift. Selbst bei einer schweren Verletzung
ist von einer Ruckweisung abzusehen, wenn diese lediglich einen formalistischen L eerlauf
darstellen und zu einer unnétigen Verfahrensverlangerung fuhren wiirde (BGE 133 1 201



E. 2.2, BGE 132V 387 E. 5.1; VGr, 7. Juni 2018, VB.2018.00067, E. 2.4).

E.43

Dadie Vorinstanz die Ruge des Beschwerdefuihrers ohne jegliche Begrindung nicht
behandelte, wiegt die Verletzung des rechtlichen Gehdrs schwer. Vorliegend besteht kein
Anlass fiir eine ausnahmsweise Heilung der Gehorsverletzung. Im Ubrigen wird auch
vonseiten der Beschwerdegegnerschaft keine Heilung thematisiert, weder mit Blick auf eine
Beschleunigung des Verfahrens noch mit Blick auf einen moglichen Leerlauf.

E. 44

Der angefochtene Entscheid ist somit aufzuheben und die Sache zur Prifung der Riige, die
lichte Raumhohe sei nicht eingehalten, zurtickzuwei sen.

E.5

Kann eine Riickweisung zu einer vollstandigen Gutheissung des Antrags fuhren, gilt —
besondere Umstande vorbehalten — die beschwerdefiihrende Partel als obsiegend (BGr,

28. April 2014, 2C_846/2013, E. 3.2 f.). Ausgangsgemass sind somit die Kosten des
Beschwerdeverfahrens der Beschwerdegegnerschaft je zur Hélfte aufzuerlegen (8 13 Abs. 2
Satz 1 in Verbindung mit 8 65a Abs. 2 VRG). Der private Beschwerdegegner ist Gberdies
zu einer Parteientsch&digung an den Beschwerdefthrer zu verpflichten (8 17 Abs. 2 VRG);
keine Entschadigungspflicht trifft bei der vorliegenden Konstellation die Baubehérde (vgl.
Pliss, 8 17 N. 94). Als angemessen erscheint eine Parteientschadigung von total Fr. 2'000.-.

E.6

Esliegt ein Rickweisungsentscheid vor. Letztinstanzliche kantonale

Ruckwei sungsentscheide sind al's Zwischenentscheide im Sinn von Art. 93 des
Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) zu qualifizieren (BGE 1381 143 E. 1.2,
133V 477 E. 4.2). Die vorliegende Riickweisung ist daher vor Bundesgericht nur direkt
anfechtbar, wenn sie einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann (lit. a)
oder wenn die Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein weitldufiges
Beweisverfahren ersparen wirde (lit. b).
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