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5. ¢) An die Ausnutzungsziffer anrechenbar sind gemass § 255 Abs. 1 PBG (in
der am 1. Februar 1992 in Kraft getretenen revidierten Fassung) alle dem Wohnen,
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder verwendbaren Rau-
me in Vollgeschossen, unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen
und Sanitarrdume samt inneren Trennwanden. Entsprechende Flachen in Dach- und
Untergeschossen sind gemass § 255 Abs. 2 PBG nur dann anrechenbar, wenn sie je
Geschoss dasjenige Mass Uberschreiten, das sich bei gleichmassiger Aufteilung der
gesamten zulassigen Ausnutzung auf die zulassige Vollgeschosszahl ergabe.

Diese gegenuber dem friheren Recht wesentlich geanderte Norm ist gemass
der Ubergangsrechtlichen Festlegung von Art. lll Abs. 4 der Gesetzesanderung beim
Ausbau bestehender Dach- und Untergeschosse von Gebauden, die vor der Volks-
abstimmung Uber die Revisionsvorlage (1. September 1991) erstellt worden sind, so-
fort anwendbar. Dasselbe gilt ohne Einschrankung hinsichtlich der Nichtanrechnung
der Aussenwandquerschnitte.

Das streitbetroffene Gebaude wurde im Jahre 1974 erstellt; die Voraussetzun-
gen fur die sofortige Anwendbarkeit von § 255 PBG sind somit erfullt. Die massgebli-
che Grundflache betragt 983,60 m?. Der gemass Art. 3 BauO hochstzulassigen Aus-
nutzung von 60% entspricht eine anrechenbare Gesamtgeschossflache von 590,16
m?. Bei 3 zulassigen Vollgeschossen (Art. 3 BauO) ergibt sich pro Vollgeschoss eine
anrechenbare Flache von 196,72 m®. In diesem Umfang sind gemass § 255 Abs. 2
PBG dem Wohnen, Arbeiten oder dauernden Aufenthalt dienende oder verwendbare
Raumlichkeiten im Untergeschoss des rekurrentischen Gebaudes nicht anrechenbar.
Das genannte Mass wird von der 1-Zimmer-Wohnung im Untergeschoss selbst dann
bei weitem nicht erreicht, wenn den eigentlichen Wohnraumlichkeiten ein Teil der
- samtlichen Wohnungen im rekurrentischen Mehrfamilienhaus dienenden - Er-
schliessungsflachen im Untergeschoss zugerechnet wird. Ist die gegenwartig zu Ar-
beitszwecken genutzte 1-Zimmer-Wohnung im Untergeschoss nicht anrechenbar, so
kommt es neurechtlich nicht zu einer Erhdhung der bisherigen (bewilligten) Ausnut-
zung der Bauparzelle. Dass das Grundstlick bisher Ubernutzt war, ist belanglos. Der
Gesetzgeber hat die Nichtanrechenbarkeit der fraglichen Nutzflachen in Unter- bzw.
Dachgeschossen bestehender Gebaude nicht daran geknupft, dass die jeweiligen
Bauten hinsichtlich der Ausnitzung rechtmassig sind. § 357 PBG ist auf diesen mit
der Spezialnorm von § 255 PBG erfassten Sachverhalt nicht anwendbar.

Die fragliche 1-Zimmer-Wohnung im Untergeschoss des rekurrentischen Ge-
baudes ist somit einer Bewilligung zuganglich.



