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Regeste

Baubewilligung | Baurechtswidrige Baute; Auslegung BZO. Geméss § 357 Abs. 1 PBG
ddrfen bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvorschriften widersprechen, umgebauit,
erweitert und anderen Nutzungen zugefuhrt werden, sofern sie sich flr eine zonengemasse
Nutzung nicht eignen, wenn keine tberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen
Interessen entgegenstehen. Nach Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO durfen im Gebiet ¢ der
Quartiererhaltungszone | die nicht mit Randgebauden Uberbaubaren Parzellen und
Parzellenteile hochstens zu einem Finftel mit Hofgebauden Gberbaut werden. Hofgebaude
darfen in diesem Gebiet maximal zwel V ollgeschosse aufweisen. Das bestehende
Hofgebaude widerspricht unbestrittenerweise Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO, daesfast die
Halfte und damit deutlich mehr als ein Funftel der Hoffl&che Uberstellt (E. 2). In den
Quartiererhaltungszonen gemass der BZO der Stadt Zurich wird die zul&ssige Ausniitzung
nicht mittels Nutzungsziffern bestimmt, sondern mittels Regelung der Geschosszahl, der
Gebaude- und Firsthohe, der Bauweise sowie der Abstandsvorschriften. Bei den
Hofgebauden der Quartiererhaltungszone | tritt nach Auffassung der Bausektion zur
Festlegung der zulassigen Ausniitzung zu den genannten Begrenzungsnormen die
Flachenbeschrankung geméss Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO hinzu. Mit Blick auf die
Gemeindeautonomie bei der Auslegung ihrer BZO ist die von der Bausektion
vorgenommene Auslegung nicht zu beanstanden (E. 3.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1
C1

E.2

Geméss 8§ 357 Abs. 1 PBG durfen bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvorschriften
widersprechen, umgebaut, erweitert und anderen Nutzungen zugefihrt werden, sofern sie
sich flr eine zonengemasse Nutzung nicht eignen, wenn keine Uberwiegenden 6ffentlichen
oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen (Satz 1). Fir neue oder weiter gehende
Abweichungen von Vorschriften bleiben die erforderlichen Ausnahmebewilligungen
vorbehalten (Satz 2). Das streitbetroffene Grundsttick liegt im Gebiet ¢ der
funfgeschossigen Quartiererhaltungszone | (QI/5¢) gemass Bau- und Zonenordnung der
Stadt Zarich vom 23. Oktober 1991 (BZO). In der Quartiererhaltungszone | wird
unterschieden zwischen Hauptgebauden entlang von Strassen und Platzen (Randgebauden,
Art. 24g BZO) und Hauptgebauden im Hof- oder im riickwartigen Bereich (Hofgebauden,
Art. 24h BZO). Diein der Zone QI5 erlaubten finf Vollgeschosse beziehen sich auf die
Randgebaude (Art. 24g Abs. 1 und 2 BZO). Nach Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO durfen im



Gebiet ¢ der Quartiererhaltungszone | die nicht mit Randgebauden tiberbaubaren Parzellen
und Parzellenteile hochstens zu einem Funftel mit Hofgeb&uden Uberbaut werden.
Hofgebaude dirfen in diesem Gebiet maximal zwei Vollgeschosse aufweisen (Art. 24h
Abs. 3lit. aBZO). Das streitbetroffene Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus als
Randgebaude und mit einem Hofgebéaude tiberbaut. Das Hofgebaude wurde bisher als
Autowerkstatt und Lager genutzt. Wie den Projektpldnen entnommen werden kann, hat das
bestehende Hofgebaude im ganzen Grundriss eine weitgehend einheitliche Hohe. Wahrend
esin seinem norddstlichen Teil zwei ungeféhr 2,5 Meter hohe Geschosse aufwelst, bildet
ein ungefahr 5 Meter hohes Einzelgeschoss seinen stidwestlichen Teil. Das Hofgebaude soll
nach dem Projekt der Beschwerdefiihrerin in drei Maisonette-Wohnungen umgebaut bzw.
umgenutzt werden. In seinem stidwestlichen Teil soll auf ungeféhr halber Raumhohe eine
neue Decke eingezogen werden, wodurch dieser Teil des Gebaudes neu ebenfalls
zweigeschossig wirde. Das bestehende Hofgebaude widerspricht unbestrittenerweise

Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO, daesfast die Hélfte und damit deutlich mehr als ein Finftel der
Hoffl&ache Uberstellt. Die Vorinstanz bestétigte die Nichtbewilligung des projektierten
Einzugs der Decke tiber dem Erdgeschoss, weil das entsprechende Vorhaben alsim Sinne
von § 357 Abs. 1 PBG weiter gehende Abweichung von Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO
einzustufen sai. Die Beschwerdefuhrerin rigt eine Verletzung von Art. 357 Abs. 1 PBG.

E.31

Die Bausektion dusserte sich in ihrem Bauentscheid vom 31. Mai 2023 zur nach Art. 24h
Abs. 3lit. d BZO maximal Uberbaubaren Fléche unter dem Titel "Ausnitzung”. Sie stellte
fest, dass das bestehende Hofgebaude statt dem zuléssigen Funftel fast die Halfte der
Hofflache Uberstelle. Durch den Einzug der Decke Uber dem Erdgeschoss werde die
Bruttogeschossfléche noch weiter erhdht, was einen weiter gehenden V erstoss gegen

Art. 24h Abs. 3lit. d BZO darstelle. Aus der entsprechenden Formulierung des
Bauentscheids wird klar, dass die Bausektion Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO nicht nur eine die
Uberbauungsdichte begrenzende Funktion im Sinne einer Uberbauungsziffer (vgl. § 256
Abs. 1 PBG) beimisst, sondern dartiber hinaus eine auch die erlaubte Nutzungsdichte
begrenzende Bedeutung. In ihrer Beschwerdeantwort bekréftigte die Bausektion, dass sie
Art. 24h Abs. 3lit. d BZO im erwédhnten Sinne auslegt und dass sie dieser Bestimmung in
Verbindung mit Art. 24h Abs. 3 lit. aBZO eine die erlaubte Nutzungsdichte begrenzende
Bedeutung beimisst. Sie erklarte namlich, aus der in Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO fir
Hofgebaude vorgeschriebenen Flachenbegrenzung ergebe sich in Verbindung mit der in
Art. 24h Abs. 3 lit. aBZO festgel egten Begrenzung auf zwei V ollgeschosse die maximal
zulassige Ausnltzung der Hoffl&che. Durch den nicht bewilligten Einzug der
Zwischendecke wirde im bereits Ubernutzten Gebaude zusatzliche Nutzung generiert. Dies
stelle einen weiter gehenden Verstoss gegen Art. 24h Abs. 3lit. aBZO in Verbindung mit
Art. 24h Abs. 31it. d BZO dar.

E.3.2

In den Quartiererhaltungszonen gemass der BZO der Stadt Zirich wird die zuldssige
Ausnitzung nicht mittels Nutzungsziffern bestimmt, sondern mittels Regelung der
Geschosszahl, der Gebaude- und Firsthohe, der Bauwei se sowie der Abstandsvorschriften.
Dieswirkt sich nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts beispiel sweise auf die
Zulassigkeit der Unterschreitung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstande mittels
Naherbaurechten aus, welche sich daran bemisst, dass ein Bauvorhaben die aufgrund der
priméren Begrenzungsnormen zuldssige Ausniitzung nicht Uberschreitet (vgl. VGr,



10. Februar 2022, VB.2020.00825, E. 8.5; 3. Dezember 2003, VB.2003.00340, E. 3.2). Bei
den Hofgebauden der Quartiererhaltungszone | tritt nach Auffassung der Bausektion zur
Festlegung der zul&ssigen Ausnlitzung zu den genannten Begrenzungsnormen die
Flachenbeschrénkung gemass Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO hinzu. Geméss ihrer Auslegung
erschopft sich Sinn und Zweck dieser Bestimmung im Gegensatz zur Auffassung der
Beschwerdefiihrerin nicht in der Beschrankung der Uberbauungsdichte im Sinne einer
Uberbauungsziffer bzw. nicht in der Einschrankung der "Grosse des Fussabdrucks' des
Hofgebéaudes. In Verbindung mit den priméaren Begrenzungsnormen von Art. 24h Abs. 3
lit. aBZO bestimmt Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO nach dem Verstandnis der Bausektion auch
die maximal zul&ssige Ausnitzung. Mit Blick auf die Gemeindeautonomie kommt der Stadt
Zurich bel der Auslegung ihrer BZO ein von den kantonalen Rechtsmittel behtrden zu
respektierender Spielraum zu (vgl. VGr, 22. Juli 2021, VB.2020.00607, E. 3.2). Unter
Berlicksichtigung dieses Spielraumsist die von der Bausektion vorgenommene Auslegung
von Art. 24h Abs. 3 lit. aund d BZO nicht zu beanstanden, zumal nicht zu sehen ist,
inwiefern sie Ubergeordnetem Recht zuwiderlaufen wirde. Die Einwande der
Beschwerdefihrerin, das Hofgebaude sei urspriinglich auch im stidlichen Bereich
zweigeschossig gewesen, die Erweiterung des Wohnraums sei von 6ffentlichem Interesse
und verletze keine nachbarlichen Interessen sowie von der im Vergleich zur heutigen
gewerblichen Nutzung ruhigeren Wohnnutzung wiirden die Nachbarn ebenfalls profitieren,
andern daran nichts.

E.33

Legt man die BZO so aus, wie es die Bausektion zulassigerwei se getan hat, wird die fir das
Hofgebaude der Beschwerdefiihrerin maximal zulssige Ausnitzung im bestehenden
Zustand welit Uberschritten. Folglich ist nicht zu beanstanden, dass die Bausektion in der mit
dem Einzug der Zwischendecke ermoglichten Erweiterung der genutzten
Bruttogeschossflache eineim Sinne von 8 357 Abs. 1 PBG unzul8ssige weiter gehende
Abweichung der Bauvorschriften, namlich von Art. 24h Abs. 3 lit. d BZO in Verbindung
mit Art. 24h Abs. 3 lit. aBZO, erblickte. Die Beschwerdefthrerin dringt mit der Rige, die
im angefochtenen Entscheid bestétigte Verweigerung der Bewilligung fur den Einzug der
Decke Uber dem Erdgeschoss verstosse gegen 8 357 Abs. 1 PBG, nicht durch.

E.4

Nach dem Ausgefihrten ist die Beschwerde abzuweisen. Ausgangsgemass sind die
Gerichtskosten der Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 und § 70 in Verbindung
mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG) und steht dieser keine Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2
VRG). Die zur Stellungnahme eingeladenen Mitbeteiligten liessen sich nicht vernehmen
und haben keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung (vgl. 8 17 Abs. 2 VRG).

E.5

Soweit es sich vorliegend angesichts der vor Baubeginn zu erfullenden Bedingungen und
Auflagen um einen Zwischenentscheid handelt, kann dieser bloss unter den
einschrankenden Bedingungen von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgesetzes tber das
Bundesgericht vom 17. Juni 2005 (BGG) angefochten werden (BGE 149 11 170 E. 1).
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