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Regeste

Baubewilligung | Projektierte bauliche Massnahmen an einer vorschriftswidrigen Baute.
Frage der Zulassigkeit des Ersatzes eines bestehenden Walmdachs durch ein Attikageschoss
Im Rahmen von § 357 Abs. 1 PBG. Das infrage stehende Mehrfamilienhaus ist
bauvorschriftswidrig: Die geméss BZO zul&ssige Baumasse von rund 1'500 m3 wird aktuell
um fast 500 m3 Uberschritten ([E. 2 sowie E. 4.3.2;] die Baumasse dnderte sich mit dem
geplanten Attikageschoss nicht [vgl. E. 4.3.2]). Vorliegend ist von einer nach § 357 Abs. 1
PBG nicht zulassigen neubaudhnlichen Umgestaltung bzw. einer Gesetzesumgehung
auszugehen (E. 4.1 und 4.3): Ein Neubau mit gleichem Volumen kdnnte nicht erstellt
werden. Bei objektivierter Betrachtung steht beim geplanten vollsténdigen Riickbau des
bestehenden Walmdachs und Ersatz durch ein Attikageschoss nicht der Schutz bereitsin die
Bausubstanz getétigter Investitionen im Vordergrund; vielmehr geht es der
Beschwerdefuhrerin offenkundig darum, das (durch das Walmdach umfasste) Volumenin
Form einer bzw. mit der geplanten zusétzlichen Wohneinheit nutzen zu kénnen. Damit steht
die Schaffung zusétzlicher, nach den geltenden V orschriften nicht bewilligungsfahiger
Nutzungsmadglichkeiten im Vordergrund (E. 4.3). 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, LS 175.2) fir die Behandlung
der vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen
erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2
grossen Grundstiick ist gemass Ziff. 2.1 BZO eine Baumasse von 1'523 m

E.3

Vorab macht die Beschwerdefuhrerin eine Verletzung der Begrindungspflicht ("betr.
Ausstand") geltend, insofern die Vorinstanz sich nicht zu ihren in der Rekursschrift vom
3. November 2020 vorgebrachten Bedenken hinsichtlich der "ausserst unklaren Umstande"
gedussert habe, unter denen es zum beschwerdegegnerischen Beschluss gekommen sai.
Weiter rigt sie, dass seitens der Beschwerdegegnerin kein Augenschein durchgefthrt
worden sei, obwohl die im Rahmen von 8§ 357 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (PBG, LS 700.1) vorzunehmende I nteressenabwagung einen solchen
erfordere. Dazu sei eine vertiefte Priifung der ortlichen Situation und eine detaillierte
Abklarung notwendig. Damit habe die Beschwerdegegnerin den Sachverhalt nicht
hinreichend abgeklart.



E.3.1

Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr geméss Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom
18. April 1999 (SR 101) fliesst unter anderem die Pflicht der Behorde, die Vorbringen der
vom Entscheid in ihrer Rechtsstellung Betroffenen auch tatsachlich zu horen, zu prifen und
in der Entscheidfindung zu berticksichtigen (Bernhard Waldmann, Basler Kommentar,
2015, Art. 29 BV N. 45 mit Hinweisen; BGE 127 | 54 E. 2b mit Hinweis). Daraus folgt die
Verpflichtung der Behorde, ihren Entscheid zu begriinden. Nicht erforderlich ist allerdings,
dass sie sich mit allen Partei standpunkten einlésslich auseinandersetzt und jedes einzelne
Vorbringen ausdricklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid
wesentlichen Punkte beschranken. Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass sich die
betroffene Person Uber die Tragweite des Entschelds Rechenschaft geben und ihn in voller
Kenntnis der Sache an die hthere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinn miissen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behdrde hat leiten
lassen und auf die sich ihr Entscheid stitzt (vgl. beispielsweise BGE 136 | 229 E. 5.2 mit
Hinweisen; zum Ganzen auch Kaspar Pliss in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zirich etc. 2014
[Kommentar VRG], 8 10 N. 15 ff., insbesondere N. 24 ff.; ferner Gerold Steinmann,

St. Galler Kommentar zur Schweizerischen Bundesverfassung, 2014, Art. 29 N. 49).

E.321

Die Vorinstanz ist ihrer Begrindungspflicht in der Sache in hinreichender Weise
nachgekommen: Sie setzte sich in ihrem Entscheid mit den seitens der Beschwerdefhrerin
vorgebrachten wesentlichen Argumenten auseinander und legte nachvollziehbar und mit
hinreichender Klarheit dar, warum sie den Beschluss der Beschwerdegegnerin als rechtens
erachtete. Die Anfechtung des vorinstanzlichen Rekursentscheids war der
Beschwerdefuhrerin denn auch offenkundig ohne Weiteres moglich.

E.3.22

Betreffend das Zustandekommen des Beschlusses vom 21. September 2020 ist dem
vorinstanzlichen Entscheid in der Tat nichts zu entnehmen. Indes bestand hierzu aufgrund
der Akten auch kein Anlass und auch die Rekursschrift enthielt insoweit keine konkreten
Rugen. Die BeschwerdefUhrerin hatte lediglich ausgefuhrt, die Beschwerdegegnerin sei in
threm Beschluss vom 21. September 2020 abweichend von der Beurteilung der

bei gezogenen Rechtsanwaéltin und der Bauverwaltung zum Schluss gekommen, das
geplante Attikageschoss fuihre zu einer weitergehenden Abweichung im Sinn von § 357
Abs. 1 PBG. Dies habe sie, die Beschwerdefuhrerin, irritiert zur Kenntnis nehmen mussen.
Sie sai vorgéangig hierauf nicht hingewiesen worden. Diese Auffassung sel nicht haltbar.
Dass der Rekursentscheid keine entsprechenden Erwagungen enthdlt, stellt keine
Verletzung der Begrindungspflicht dar. Sofern sich die Beschwerdefiihrerin mit ihren
Ausfuhrungen etwa auf den Grundsatz des V ertrauensschutzes berufen will bzw. wollte, ist
im Ubrigen festzuhalten, dass insoweit vorliegend schon keine Vertrauensgrundlage
bestand (vgl. diesbezliglich Ulrich Hafelin/Georg Mller/Felix Uhlmann [Hrsg.],
Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. A., ZUrich/St. Gallen 2020, Rz. 620 bzw. 624 ff.; Pierre
Tschannen/Ulrich Zimmerli/Markus Miller, Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. A., Bern
2014, § 22 Rz. 2 ff.): Hinweise auf eine wie auch immer geartete Zusicherung an die
Adresse der Beschwerdefihrerin in Bezug auf die Bewilligungsféhigkeit eines
Attikageschosses bzw. des Ersatzes des Walmdachs durch ein solches sind keine
ersichtlich. Eine solche Zusicherung enthielt namentlich auch die E-Mail der —fir die



Erteilung einer entsprechenden Bewilligung im Ubrigen nicht zustandigen — Bauverwaltung
an den vormaligen Projektverfasser der Beschwerdefihrerin vom 5. November 2019 nicht;
vielmehr wurde dort explizit darauf hingewiesen, dass es etwa im Hinblick auf das
Kriterium der Gebaudeidentitét "kein festes Mass [gebe], was noch a's zulassig" gelte, und
"der rechtsanwendenden Behorde [...] ein erheblicher Beurteilungsspielraum” zustehe (vgl.
auch die Rekursvernehmlassung der Beschwerdegegnerin vom 8. Dezember 2020 sowie
deren Rekursduplik vom 1. Mérz 2021).

E.3.23

Im Zusammenhang mit dem vor Verwaltungsgericht nur noch am Rand bzw. in einer
Absatziiberschrift erwdhnten Thema des Ausstands ist zu bemerken, dass die
Beschwerdefihrerin erstmals mit Rekursreplik vom 2. Februar 2021 eine mogliche
Verletzung der Regeln der Ausstandspflicht moniert hatte: Sie hatte erklart, sie habe
"ernsthafte Zweifel an der Unbefangenheit" zweier Mitglieder der Baukommission. Es sei
"nicht auszuschliessen”, dass der Entscheid dieser zwei Personen aufgrund der
"Nichtberticksichtigung” von Unternehmen fir Arbeiten im Rahmen des Bauprojekts
beeinflusst worden sei, bei welchen diese Personen — als Verwaltungsratsprasident bzw. als
Geschéftsfihrer — involviert seien. Abgesehen davon, dass die gedusserten blossen
"Zweifel" bzw. Befurchtungen betreffend eine potenzielle Beeinflussung ohnehin keinen
Anschein von Befangenheit im Sinn der massgeblichen Bestimmungen zu begriinden
vermogen (vgl. hierzu etwaVGr, 15. April 2021, VB.2020.00714, E. 4.1 [auch zum
Folgenden] sowie 4.3.2 Abs. 4), ist festzuhalten, dass dieses V orbringen zu jenem Zeitpunkt
verspétet war: Die Partelen sind nach Treu und Glauben gehalten, Ausstandsgriinde
unverziglich vorzubringen, das heisst, sobald bekannt wird oder absehbar ist, dass eine
moglicherwel se befangene Person an der Behandlung der Angelegenheit mitwirkt (vgl.
ReginaKiener, Kommentar VRG, § 5a N. 43 ff., auch zum Folgenden). Die Mitglieder der
siebenkopfigen Baukommission Kilchberg sind im Internet aufgefiihrt; deren
Zusammensetzung steht damit von vornherein fest bzw. ist ohne Weliteres klar
(www.kilchberg.ch > Baugesuch & Bewilligungen > Baukommission; vgl. im Ubrigen
auch Art. 37 Abs. 1 und Art. 38 Abs. 1 der Gemeindeordnung der Politischen Gemeinde
Kilchberg vom 7. Mé&rz 2021). Die BeschwerdefUhrerin wére daher gehalten gewesen, die
angebliche Befangenheit der betreffenden Kommissionsmitglieder zu einem friheren
Zeitpunkt geltend zu machen. Indem sie dies erst in der Rekursreplik tat, hatte sie den
Anspruch auf Geltendmachung verwirkt.

E.324

Betreffend schliesslich die Rige, die Beschwerdegegnerin habe keinen Augenschein
durchgefiihrt, obwohl die Durchfiihrung eines solchen im Hinblick auf die nach § 357
Abs. 1 PBG vorzunehmende I nteressenabwagung zwingend gewesen wére, und insofern
den Sachverhalt nicht hinreichend abgeklart, ist Folgendes festzuhalten: Die
Beschwerdefiihrerin Gbersieht, dass die Beschwerdegegnerin ihren Beschluss, die
Baubewilligung betreffend das Attikageschoss zu verweigern, in erster Linie damit
begrindet hatte, dass es sich beim Ersatz des Walmdachs durch ein Attikageschoss bei der
gemass Bundesgericht gebotenen materiellen Betrachtungsweise um eine weitergehende
Abweichung im Sinn von § 357 Abs. 1 Satz 2 PBG handle (da das Attikageschoss den
optischen Eindruck des bereits deutlich Ubernutzten Gebaudes verstérke). Besondere
Verhdltnisse fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung gemass 8§ 220 PBG seien sodann
keine ersichtlich. Den von der Beschwerdegegnerin im Weiteren bzw. zusétzlich



angefuhrten nachbarlichen Interessen kam insofern keine ausschlaggebende Bedeutung zu.

E.4
Streitig ist vorliegend in materieller Hinsicht die Anwendung von 8 357 Abs. 1 PBG.

E. 41

Geméss 8 357 Abs. 1 Satz 1 PBG durfen bestehende Bauten und Anlagen, die den
Bauvorschriften widersprechen, umgebaut, erweitert und, sofern sie sich fir eine
zonengemasse Nutzung nicht eignen, anderen Nutzungen zugefihrt werden, wenn keine
Uberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Fir neue oder
weitergehende Abweichungen von Bauvorschriften bleiben laut Satz 2 die erforderlichen
Ausnahmebewilligungen vorbehalten. Diese sogenannte erweiterte Besitzstandsgarantie
(vgl. Konrad Willi, Die Besitzstandsgarantie fir vorschriftswidrige Bauten und Anlagen
innerhalb der Bauzonen, Zirich 2003, S. 70 f. und insbesondere S. 78 ff.) schitzt unter dem
bisherigen Recht errichtete Bauten nicht nur in ihrem Bestand, sondern lasst neben
Nutzungsanderungen auch Umbauten und Erweiterungen zu, ohne dass ihr Umfang
ausdriicklich beschrankt wirde (VGr, 27. Mérz 2013, VB.2012.00810, E. 4.3 = BEZ 2013
Nr. 21). Lehre und Rechtsprechung haben unter Hinweis auf den Zweck der
Besitzstandsgarantie — den Schutz der im Vertrauen auf die bisherige Ordnung getétigten

I nvestitionen — stets verlangt, dass die geplanten baulichen Anderungen nicht auf den
weitgehenden Ersatz der bisherigen Bausubstanz hinauslaufen durfen; solche
"neubaudhnlichen Umgestaltungen™ sprengen den Rahmen der gemass 8§ 357 Abs. 1 PBG
zul ssigen Anderungen und miissen die fiir Neubauten geltenden Vorschriften einhalten
(eingehend VGr, 30. Mai 2012, VB.2011.00640, E. 3.1; zum Ganzen auch Christoph
Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A.,
Wadenswil 2019, S. 1443 ff. und insbesondere S. 1448 f. [auch zum Folgenden]).
Neubauahnliche Umgestaltungen sind nach der langjahrigen, bestatigten Rechtsprechung
nur dann anzunehmen, wenn sie den Tatbestand einer Gesetzesumgehung erfillen, das
heisst, wenn zwar die Bestimmung ihrem Wortlaut nach, nicht aber nach ihrem Sinn und
Zweck beachtet wird (VGr, 31. August 2017, VB.2017.00057, E. 6.1.2 mit Hinweisen,
sowie 19. Oktober 2005, VB.2004.00252, E. 4.1 = BEZ 2006 Nr. 32). Bei Anderungen an
vorschriftswidrigen Bauten trifft das dann zu, wenn bei objektivierter Betrachtungsweise
die Berufung auf die erweiterte Besitzstandsgarantie nicht darauf abzielt, bestehende
Investitionen zu schiitzen, sondern es ausschliesslich oder vorwiegend darum geht, die
Anwendung der fir einen Neubau geltenden Bestimmungen zu verhindern. Ob eine solche
Umgehung vorliegt, 1&sst sich nach dem Gesagten nicht allein nach quantitativen Kriterien
beurteilen und hangt von den Umsténden des Einzelfalls ab (V Gr, 31. August 2017,
VB.2017.00057, E. 6.1.2; vgl. zum Ganzen VGr, 19. Mérz 2020, VB.2019.00660, E. 2.2).
Bei der Gesetzesumgehung steht die umgangene Norm (nicht die Umgehungsnorm) im
Zentrum. Wo die Einhaltung der Neubauvorschriften nur geringe Belastungen mit sich
bringen wiirde, ist deshalb zurtickhaltender auf eine neubauahnliche Umgestaltung zu
schliessen, als dort, wo Umbau, Erweiterung oder Umnutzung der vorschriftswidrigen
Baute der Bauherrschaft Baumoglichkeiten bieten, die mit einem Neubau nicht realisierbar
waéren. Die von der bisherigen Rechtsprechung entwickelten Abgrenzungskriterien, wonach
etwa eine Umgestaltung dann anzunehmen ist, wenn die neue Organisation und
Konstruktion des Gebaudes nicht mehr a's Verbesserung oder Anpassung des Vorhandenen
gelten konnen und/oder die baulichen Anderungen die bisherige Gestalt des Gebaudes nicht
mehr erkennen lassen (RB 1986 Nr. 99 = BEZ 1987 Nr. 5; Willi, S. 100 ff.), stellen deshalb



nur Indizien fir eine Umgehung bzw. fir eine neubaudhnliche Umgestaltung dar; auch bel
solchen weitgehenden baulichen Anderungen ist nicht ausgeschlossen, dass der Schutz der
bestehenden Investitionen und nicht die Umgehung der Neubauvorschriften im
Vordergrund steht (zum Ganzen BEZ 2006 Nr. 32).

E. 421

Die Vorinstanz erwog, die Umbau- und Sanierungsarbeiten am Gebaudekorper unter
Ausklammerung des Dachs stellten keine neubauahnlichen Umgestaltungen dar und dienten
offenkundig vornehmlich dem Schutz der bisherigen Investitionen in das Gebaude. Dieses
sel durch die Grundrissanpassungen in den Wohnungen, die Sanierungsarbeiten und den
Balkonausbau fir eine weitere Wohnnutzung auch in Zukunft angepasst worden, wobei
durch die Umnutzung von Raumlichkeiten im 1. Untergeschoss zu einer Wohnung die
Wohnnutzung sogar noch habe erweitert werden kénnen. Auch fir das Walmdach bestehe
Bestandesschutz. Dieser erl6sche jedoch mit dem freiwilligen Abbruch des Dachs, da er
nicht fir die durch dieses umhullte Baumasse als abstrakte Zahl bestehe. Mit dem Abbruch
dieses selbsténdigen Bauteils gehe die entsprechende Besitzstandsgarantie unter. Die
Baumasse des Wamdachs kdnne nicht als Besitzstandsfall auf die geplante Attikawohnung
Ubertragen werden. Dies kame einem Bestandesschutz fir elne erhdhte Baumassenziffer auf
dem fraglichen Grundstiick gleich, unabhéngig vom darauf stehenden Gebaude. Auch nach
dem Abbruch des Walmdachs sei die auf dem Grundstiick zul &ssige Baumasse um rund
100 m 3 Uberschritten. Zu "diesem Resultat” fihre auch die Prifung, ob mit dem Ersatz des
Walmdachs durch ein Attikageschoss bisherige Investitionen geschtitzt wirden bzw. eine
Gesetzesumgehung vorliege: Beziehe man das geplante Attikageschoss in die Betrachtung
ein, so lasse sich keine die bisherigen Investitionen zusétzlich schitzende V erbesserung
oder Anpassung erkennen; dies sei bereits mit den Ubrigen Massnahmen geschehen. Die
Erhaltung bestehender baulicher Investitionen stehe beim Ersatz des Walmdachs durch ein
Attikageschoss objektiv betrachtet nicht im Vordergrund. Entscheidend komme hinzu, dass
vorliegend offenkundig der geplante Neubau des Dachs Baumadglichkeiten biete, die mit
einem Neubau des gesamten Gebaudes nicht realisierbar waren. Bringe man das Volumen
des Walmdachs in Abzug, bestehe immer noch eine Baumasse von rund 1'620 m 3,
wahrend die zulassige Baumasse 1'523 m 3 betrage. Ein Neubau muisste auf dem
streitbetroffenen Grundstiick ein noch kleineres Volumen einhalten a's der Bestandsbau
ohne bzw. abzlglich Walmdach. Der Bestandsbau mit Attikageschoss sprenge nicht nur die
Massvorschriften der Zone W2A, sondern tberschritte gar jene der Zone W3A und sei
damit heute bereits deutlich zonenwidrig. Bel objektiver Betrachtung ziele daher die
Berufung auf die Besitzstandsgarantie vorliegend nicht mehr darauf ab, bestehende
Investitionen zu schiitzen, sondern gehe es zumindest vorwiegend darum, die Anwendung
der fir einen Neubau geltenden Bestimmungen zu verhindern. Dies verdeutliche letztlich
auch die Tatsache, dass der Bestandesschutz, auf welchen sich die Bauherrin berufe, nach
ithrer Argumentation einzig fur die Baumasse des Wamdachs als abstrakte Zahl gelten
solle; die das Volumen ausmachende Bausubstanz hingegen, in welche Investitionen
getétigt worden seien und fUr welche der Bestandesschutz tatséchlich gelte, werde
abgerissen. Bestandesschutz fur ein abstraktes Zuviel an Baumasse bzw. fir eine gegentber
den geltenden Bauvorschriften grundsétzlich erhohte Baumassenziffer auf einem
bestimmten Grundstiick bestehe jedoch nicht. Im Ubrigen wiirden dem Bau des
Attikageschosses ohnehin auch Uberwiegende offentliche wie nachbarliche Interessen
entgegenstehen. Insbesondere vom nérdlichen Nachbargrundstiick aus betrachtet wirde das
Gebaudevolumen optisch deutlich erhéht und der Entzug von Sicht und Licht zunehmen.



Auch wirden die — bereits durch die im Untergeschoss neu geschaffene Wohnung erhohten
— Emissionen nochmals zunehmen.

E.4.22

Die Beschwerdeftihrerin macht demgegeniber geltend, das Walmdach sel kein
selbsténdiges Bauteil. Der Bestandesschutz gehe daher mit dem Abbruch des Walmdachs
nicht unter und es finde insofern gar kein "Transfer" von Baumasse statt; vielmehr werde
das Dachgeschoss eines Gebaudes umgestaltet. Es sal stets das gesamte Wohngebaude —
mit Dach — zu betrachten. Die Vorinstanz verletze § 357 Abs. 1 PBG, wenn sie diesen auf
das Walmdach alein anwenden wolle. Fur das gesamte Gebaude bestehe der
Bestandesschutz fiir eine erhéhte Baumassenziffer. Die Anderung der Dachform konne
nicht as neubaudhnliche Umgestaltung qualifiziert werden; vielmehr handle es sich um
einen blossen Umbau, welcher unter 8 357 Abs. 1 PBG falle. Damit werde die Investition in
das Grundsttick (mit Wohngebaude und Baumasse von 2'000 m 3) geschiitzt. Auch die

I nteressenabwagung, wie sie die Vorinstanz vorgenommen habe, sei fehlerhaft.

E. 431

Bereits mit Beschluss vom 20. Januar 2020 waren Anderungen bzw. Anpassungen am
streitbetroffenen Objekt bewilligt worden, welche in der Folge ausgefiihrt wurden: Neben
Vergrosserungen der Balkone an der Slidwestfassade, Anpassungen der Fenster sowie einer
Erneuerung der Heizung wurden auch mehrere im 1. Untergeschoss bestehende Raume
aufgehoben und dadurch eine zusétzliche (zu den finf bestehenden hinzukommende)
Wohnung geschaffen. Mit Beschluss vom 21. September 2020 wurden ebenfalls diverse
Anderungen bewilligt, namentlich eine energetische Fassadensanierung mit Anpassungen
der Fenster sowie Anpassungen der Grundrisse in den unteren Geschossen. Diese
Anderungen sind als zeitgemasse Anpassungen der bestehenden Bausubstanz an heutige
Wohnbeduirfnisse zu betrachten bzw. erfolg(t)en im Rahmen einer energetischen Sanierung.
Sie dienen damit ohne Weiteres dem Erhalt der in die Liegenschaft getétigten Investitionen.

E.43.2

Nicht mehr mit dem Schutz bereits getétigter Investitionen begriinden 18sst sich indes der
vollstandige Ruckbau des bestehenden Daches und dessen Ersatz durch ein Attikageschoss
mit bzw. zur Schaffung einer weiteren bzw. zusétzlichen Wohneinheit: Aktuell wird die
zuléssige Baumasse um 480 m 3 tberschritten und selbst ohne das Walmdach — mit einem
Volumen von 380 m 3 —waére dies (dementsprechend) noch der Fall, némlich um rund

100 m 3. Das bestehende Gebaude Uberschreitet mithin die nach geltendem Recht
zuléssigen Baumoglichkeiten bei Weitem. Ein Neubau mit gleichem Volumen kénnte nicht
erstellt werden. Die Beschwerdefiihrerin argumentiert, die Baumasse von gut 2000 m 3,
die zum Grundstiick mit Wohngebaude gehore, sei beim Kauf des Grundstiicks
miterworben worden. lhrer Auffassung zufolge ist im Rahmen der Besitzstandsgarantie die
"Investition in das Grundstiick mit Wohngebaude und bestehender Baumasse von gut
2'000 m3" geschitzt. Nach dem Dargelegten ist dies jedoch unzutreffend: Durch die
erweiterte Besitzstandsgarantie geschiitzt sind unter dem bisherigen Recht errichtete,
bestehende Bauten und Anlagen ; es geht mithin um den Erhalt von in die Bausubstanz
getétigten Investitionen. Dass es der Beschwerdefiihrerin hier insoweit jedoch nicht um die
bestehende Bausubstanz geht, sondern einzig um das durch das Wamdach umfasste
Volumen bzw. jene Baumasse , machen auch ihre Ausfihrungen in der Beschwerdeschrift
deutlich: "Das Volumen von gut 2'000 m3 ist nun einmal vorhanden und darf gestiitzt auf



die erweiterte Bestandesgarantie im gesamten Gebaude genutzt werden. Teil dieser

2'000 m3 ist auch das Walmdach. Ein Teil dieses Volumens darf entweder als ungenutztes
Walmdach oder als sinnvoll genutztes Attikageschoss verwendet werden. Die blosse
Umnutzung von ungenutztem Walmdach in ein Attikageschossiist [...] im
Anwendungsbereich der Baumassenziffer vollig unproblematisch (dairrelevant)”.
"Unnitzes Volumen in einem altmodischen, massiv in Erscheinung tretenden Walmdach
wird durch ein modernes, filigran wirkendes Attikageschoss mit massvoller Wohnnutzung
ersetzt. Ohne am Gebaudevolumen etwas zu andern, ermdglicht das Bauvorhaben der
Beschwerdefuhrerin die Erstellung einer zusétzlichen Wohneinheit". Der
Beschwerdefihrerin geht es mithin offenkundig darum, das (durch das Walmdach
umfasste) Volumen in Form einer bzw. mit der projektierten zusétzlichen Wohneinheit
nutzen zu kdnnen; damit steht die Schaffung zusétzlicher, nach den geltenden Vorschriften
nicht bewilligungsfahiger Nutzungsmoglichkeiten im Vordergrund. Hinzu kommt
Folgendes: Das Dach bzw. die Dachform stellt ein préagendes Element des
Erscheinungsbilds einer Baute dar. Durch den vorliegend geplanten Ersatz des Walmdachs
durch ein Attikageschoss — was einen erheblichen Eingriff in die Bausubstanz darstellte —
wurde die bisherige Erscheinung des Gebaudes stark veréndert, was as Indiz fir eine
unzul 8ssige neubaudhnliche Umgestaltung zu werten ist. Dementsprechend ist mit der
Vorinstanz davon auszugehen, dass mit dem geplanten Ersatz des bestehenden Walmdachs
durch ein Attikageschoss bei objektiver Betrachtung nicht der Investitionsschutz im
Vordergrund steht, sondern in erster Linie die Anwendung der fir einen Neubau geltenden
Vorschriften verhindert werden soll, und damit von einer neubaudhnlichen Umgestaltung
bzw. einem unzul&ssigen Vorhaben im Sinn von § 357 Abs. 1 PBG auszugehen ist.

E.44

Der Rekursentscheid enthélt schliesslich — erganzend — auch Erwagungen zur
Interessenabwagung. Der Vorinstanz ist darin zuzustimmen, dass auch von
entgegenstehenden Uberwiegenden nachbarlichen Interessen auszugehen wére. Bei der in
diesem Zusammenhang vorzunehmenden wertenden I nteressenabwagung ist darauf
abzustellen, inwiefern sich die bestehende Baurechtswidrigkeit zusammen mit der streitigen
baulichen Anderung im Vergleich zu einer baurechtskonformen Baute auf die
Interessenlage der rekurrierenden Nachbarn auswirkt (Willi, S. 118 ff. und insbesondere

S. 120). Die Fassadenflache des bereits heute verglichen mit den umliegenden Gebauden
Uberdimensioniert wirkenden Mehrfamilienhauses wirde mit der Realisierung eines
Attikageschosses am nordlichen Rand der Dachflache gegentiber dem aktuellen Stand noch
deutlich erhdht. Insbesondere vom nordlich gelegenen Grundstiick des Mitbeteiligten aus
entstiinde der Eindruck einer rund 9 bzw. 12 m hohen "Wand". Damit einher ginge auch ein
(zusétzlicher) Entzug von Licht bzw. Sonne sowie Sicht, Einblickmaoglichkeiten durch
Bewohner/innen der Attikawohnung bzw. Verlust von Privatsphére sowie
Mehrimmissionen in Form von Larm, Geruch etc. insbesondere durch die Nutzung der
zugehdrigen, grosszigigen (108 m 2 grossen) Dachterrasse wahrend voraussichtlich jewells
etwa sechs Monaten im Jahr. Diese Immissionen, von denen insbesondere die
Liegenschaften der Mitbeteiligten betroffen wéren, kdmen zu denjenigen, welche mit der
Nutzung der neu geschaffenen Wohnung im 1. Untergeschoss el nhergehen, noch hinzu.
Diesen gewichtigen nachbarlichen Interessen stiinde das I nteresse der Beschwerdefihrerin
gegentiber, das "brachliegende” (in den Worten der Beschwerdefiihrerin "unnitzg|...]")
Volumen im bestehenden Walmdach durch Schaffung einer zusétzlichen Wohneinheit zu
nutzen. Dass sich das geplante Flachdach mit Attikawohnung gegentiber dem bestehenden



Walmdach — welches im Ubrigen wohl seinerseits energetisch saniert werden konnte — etwa
als energieeffizienter erweisen wirde, wurde (vor Verwaltungsgericht) nicht geltend
gemacht und solches erscheint auch nicht plausibel.

E.45

Der Schluss der Vorinstanz, die Beschwerdegegnerin habe die Baubewilligung beziiglich
des Ersatzes des Wamdachs durch ein Attikageschoss auf der Grundlage von 8§ 357 Abs. 1
PBG zu Recht verweigert, ist nach dem Dargelegten nicht zu beanstanden.

E.5
Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen.

E.©6

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens der unterliegenden
Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8§ 13 Abs. 2 Satz 1
VRG). Eine Parteientschadigung steht ihr bel diesem Ergebnis von vornherein nicht zu
(817 Abs. 2 VRG); vielmehr ist sie zu verpflichten, den anwaltlich vertretenen
Mitbeteiligten eine angemessene Parteientschadigung auszurichten (8 17 Abs. 2 und 3
VRG).
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