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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein kantonal |etztinstanzlicher Entscheid ( Art. 86 Abs. 1 1it. d BGG) in
Bausachen, d.h. in einer offentlich-rechtlichen Angelegenheit ( Art. 82 lit. aBGG ).
Dagegen steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten grundsétzlich
offen, insbesondere ist kein Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG gegeben. Insofern bleibt
kein Raum fur eine subsididre Verfassungsbeschwerde ( Art. 113 BGG ).

E.11

Der angefochtene Entscheid bestétigt einen drittwirksamen baurechtlichen Vorentscheid
gemass 88 323 f. des Zircher Gesetzes liber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
vom 7. September 1975 (Planungs- und Baugesetz; PBG/ZH). Danach konnen tber Fragen,
die fur die spétere Bewilligungsfahigkeit eines Bauvorhabens grundlegend sind,

V orentscheide eingeholt werden. Der Vorentscheid ist hinsichtlich der behandelten Fragen
in gleicher Weise verbindlich, gultig und 6ffentlich-rechtlich anfechtbar wie baurechtliche
Bewilligungen; dies gilt auch gegentiber Dritten, wenn das Verfahren wie fir
Bewilligungen durchgefiihrt worden ist.

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind baurechtliche Vorentscheide
grundsétzlich als Zwischenentscheidei.S.v. Art. 93 Abs. 1 BGG zu qualifizieren, well sie
lediglich einen Zwischenschritt auf dem Weg zur Erlangung der Baubewilligung darstellen
(BGE 13511 30 E. 1.3.1 S. 33 f. mit Hinweisen). Allerdings wirde das kantonale I nstitut
des drittwirksamen, verbindlichen V orentscheids weitgehend seines Gehalts entleert, wenn
dieser nicht selbststéndig vor Bundesgericht angefochten werden kdnnte. Das
Bundesgericht bejaht daher einen nicht wieder gutzumachenden (tatséchlichen) Nachtell
1.S.v. Art. 93 Abs. 1 lit. a BGG grundsétzlich, wenn es dem Beschwerdefiihrer bei der
Anfechtung nicht lediglich darum geht, eine Verlangerung oder Verteuerung des
Verfahrens zu verhindern, sondern in erster Linie Rechtssicherheit und Transparenz sowohl
fur die Bauwilligen as auch fur mogliche Drittbetroffene geschaffen werden sollen, und
eine vorzeitige Prufung einzelner baurechtlicher Fragen den Grundsétzen der Koordination
im Sinne von Art. 25a RPG nicht widerspricht oder ein Abwarten des Endentscheides aus
anderen Griinden als nétig oder zumutbar erscheint (BGE 13511 30 E. 1.3.4und 1.3.5 S. 35
ff. mit Hinweisen).

Vorliegend sind diese Voraussetzungen erfillt, weshalb auf die Beschwerde grundsétzlich
einzutreten ist.

Der Streitgegenstand ist durch die Antworten auf die Fragen 1aund 1b des Vorentscheids
umgrenzt, d.h. er beschrénkt sich auf die zuléssige Anzahl von V ollgeschossen.

E.12



Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht kann
insbesondere die Verletzung von Bundesrecht - einschliesslich Uberschreitung oder
Missbrauch des Ermessens - gertigt werden ((Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht
wendet das Bundesrecht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Die
Verletzung von Grundrechten - einschliesslich die willkirliche Anwendung von
kantonalem Recht - wird vom Bundesgericht nur insoweit gepriift, als eine solche Rige in
der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Fur
derartige Riigen gelten qualifizierte Begriindungsanforderungen ( BGE 13311 249 E. 1.4.2
S. 254 mit Hinweisen). Das Bundesgericht pruft nur klar und detailliert erhobene und,
soweit moglich, belegte Rigen; auf rein appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid
tritt es nicht ein.

Esist an den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt gebunden, soweit dieser nicht
offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
beruht ( Art. 105 und Art. 97 Abs. 1 BGG ). Neue Tatsachen und Beweismittel kdnnen nur
S0 welit vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99
Abs. 1 BGG). Insoweit ist den erstmals vor Bundesgericht gestellten Antragen auf die
Befragung von Auskunftspersonen nicht Folge zu geben.

E.2

Streitig ist, ob auf dem in der Zone W1 liegenden Baugrundsttick nur ein Vollgeschoss
erstellt werden darf (neben einem Unter- und einem Dachgeschoss), oder ob das
Dachgeschoss als zweites V ollgeschoss ausgebaut werden darf.

Gemass Art. 1 Satz 2 GP Stumel gilt die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Aeugst am
Albisvom 24. Juni 1987 / 4. Dezember 1997 (BZO), wenn der Gestaltungsplan keine
besonderen Regelungen enthélt.

Art. 1.1 BZO fuhrt diein Aeugst am Albis vorkommenden Bauzonen auf; dazu gehoren die
eingeschossige Wohnzone W1 und die zweigeschossige Wohnzone W2.

Art. 10 BZO enthdlt die allgemeinen Bauvorschriften der Wohnzonen W1 und W2. Abs. 1
normiert die Grundmasse wie folgt

Zone W1 W2 Vollgeschosse * 1) max. 2 Dachgeschosse * 1) max. 1 Anrechenbare
Untergeschosse *1) -

Gebaudehohe max. 4,8 m max. 6,5 m Firsththe *2) max. 2,5 m max. 4,0m ...
*1) Die Geschossanordnungen sind innerhalb der Gebaude- und Firsthohe frei.

*2) Die Firsthéhe kann um das Unterschreiten der Gebaudehthe vergrossert werden.

E.3

Das Verwaltungsgericht berief sich auf § 58 Abs. 2 PBG /ZH, wonach die Bau- und
Zonenordnung die Gebaudehthe oder die Gesamthdhe ohne Festlegung einer Geschosszahl
bestimmen kénne. Inwiefern diese Kompetenznorm, die den Gemeinden erlaube, die
Gebaudehohe entweder durch die maximale Vollgeschosszahl nach § 279 Abs. 1 PBG /ZH
oder masslich zu definieren, hier missachtet worden sei, lasse sich der Beschwerde nicht
entnehmen. Ebenso wenig lasse sich eine Verletzung der Erméchtigungsnorm von 8 276
Abs. 2 PBG erkennen, denn diese Vorschrift beschrénke sich darauf, die Anrechenbarkeit
von Geschossen zu definieren.



Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrenden sei der Wortlaut der anzuwendenden
Bestimmung nicht klar, weshalb eine Auslegung erforderlich sei. Das Baurekursgericht
habe zutreffend erwogen, dass aus den in der BZO enthaltenen Bezeichnungen
"eingeschossige Wohnzone" und "Wohnzone W1" nicht geschlossen werden dirfe, dassin
diesen Bereichen nur eingeschossige Bauten zul&ssig seien. Ihre inhaltliche Bedeutung
erschopfe sich in der Namensgebung und Abgrenzung gegeniiber anderen Zonen, wie etwa
der Wohnzone W2. Die von den anfechtenden Nachbarn vertretene engere Auslegung sei
nicht sachgemass und wiirde wohl den konkreten Geschosszahlvorschriften aller
zUrcherischen Nutzungsplanungen zuwiderlaufen, da zur namensgebenden Zahl einer
Bauzone regel méssig Untergeschosse und Dachgeschosse unterschiedlicher Zahl dazu
ka&men. Dies gelte auch fur die Gemeinde Aeugst am Albis, wo etwain der Zone W2 neben
zwei Vollgeschossen ein Dachgeschoss erlaubt sai.

Der Umstand, dass Art. 10.1 BZO die Anzahl zulassiger Vollgeschosse in der Zone W1
ausdriicklich offen lasse, spreche fir die von der Beschwerdegegnerschaft verfochtene
weite Auslegung, zumal diein der Zone W2 erlaubten V ollgeschosse ausdriicklich auf zwel
beschrankt seien. Im Bericht zur Revision der Ortsplanung 1997 sei denn auch ausdriicklich
darauf hingewiesen worden, dass auf eine Ausnutzungsziffer und Geschosszahlregelung
verzichtet werde. Die Interpretation der Beschwerdefhrenden, wonach nur die Anordnung
der vorgegebenen Geschosse, nicht aber deren Anzahl frei sel, erscheine dagegen wenig
sinnvoll, wirde dies doch auch ohne die fragliche Regelung gelten.

Aus der Formulierung von Art. 1.1 BZO musse unter diesen Umstanden nichts anderes
abgeleitet werden. Vielmehr liege esinnerhalb des der Gemeinde zustehenden Ermessens,
nicht eine Beschrankung auf ein Vollgeschoss vorzunehmen, sondern eine eingeschossige
Erscheinung gentigen zu lassen. Eine solche sl zumindest nicht auszuschliessen bel einem
"normalen” Vollgeschoss und einem als V ollgeschoss geltenden Dachgeschoss mit einer
Kniestockhthe von mehr als 90 cm.

E.4

Die Beschwerdeftihrer halten die Auslegung von Art. 1.1 und Art. 10.1 BZO durch die
Vorinstanzen fur willkarlich ( Art. 9BV ).

Gemass Art. 1.1 BZO handle es sich bel der Zone W1 um eine eingeschossige und bel der
Zone W2 um eine zweigeschossige Wohnzone. Der Wortlaut dieser Bestimmung sei klar,
weshalb kein Interpretationsspielraum bestehe. Dementsprechend lege Art. 10.1 BZO fest,
dassin der W2 maximal 2 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zuléssig seien. In Bezug
auf die Zone W1 ergebe sich daraus zwingend, dass in dieser eingeschossigen Wohnzone
nur ein Vollgeschoss zuldssig sel. Zuléssig sei daher die Kombination eines V ollgeschosses
mit einem Unter- und/oder einem Dachgeschoss; sei das Dachgeschoss oder das
Untergeschoss als V ollgeschoss ausgestaltet, sei daneben kein weiteres Vollgeschoss
zuléssig (8 276 Abs. 2 PBG /ZH). Diein Fussnote 1 zu Art. 10.1 BZO statuierte freie
Geschossanordnung sage nichts Uber die Anzahl und die Art der Geschosse aus.

Die Auffassung der V orinstanzen, wonach es gentige, dass ein Gebaude eingeschossig "in
Erscheinung trete", sei nicht ansatzweise begriindet und verletze daher den Anspruch auf
rechtliches Gehor. Anders beispielsweise asin Art. 6.2 BZO (betr. zweigeschossig in
Erscheinung tretende Fassaden in der Kernzone) geheesin Art. 1.1 BZO nicht um die
Fassadengestaltung, sondern um die Bauzone. Im Ubrigen kénne ein Gebaude mit zwei
Vollgeschossen und einem Untergeschoss gar nicht eingeschossig in Erscheinung treten.



Dies bestétige auch die Vorlage fir die Gemeindeversammlung vom 4. Dezember 1997 zur
Revision der Ortsplanung: Im Dokument "Wohnzone W1 + W2 (bisher E1 + E2) /
Ausniitzungs-/Uberbauungsziffer-Vergleich zum altrechtlichen Stand 1987"), sei sowohl
fur die bisherige Zone E1 als auch fur die neurechtliche Zone W1 von einem zul&ssigen

V ollgeschoss ausgegangen worden. Die Vorinstanzen hétten dieses V orbringen ganzlich
ausser Acht gelassen und damit das rechtliche Gehor verletzt.

Die bestehende Uberbauung im Gestaltungsplangebiet Stiimel bestehe praktisch
ausnahmslos aus Bauten, die nur ein Vollgeschoss aufwiesen. Dies gelte nicht nur fur die
unter der BZO 1987 bewilligten Bauten, sondern - mit wenigen Ausnahmen - auch fir die
unter der BZO 1998 entstandenen bzw. umgebauten Gebéaude. Hierfir reichen die
Beschwerdefiihrer einen Plan des Gestaltungsplangebiets Stimel ein, in dem die Bauten je
nach Bewilligung (geméss BZO 1963, 1987 oder 1998) koloriert sind. Lasse man kinftige
mehrgeschossige Bauten in der W1 zu, werde das architektonische K onzept des
Gestaltungsplans erheblich beeintrachtigt.

Im Ubrigen sind die Beschwerdefiihrer der Auffassung, dass sich innerhalb der maximalen
Gebaudehohe von 4,80 m ab gewachsenem Terrain weitere Vollgeschosse gar nicht
realisieren liessen.

Schliesslich riigen sie eine Verletzung der Rechtsgleichheit ( Art. 8 Abs. 1 BV ), weil die
Gemeinde ihre bisherige, konsequente und einheitliche Praxis, in der W1 nur
eingeschossige Bauten zuzulassen, ohne sachlichen Grund geéndert habe. Wenn die
Gemeinde neu eine verdichtete Bauwei se wiinsche, misse sie hierfir die BZO revidieren.
Sofern das Verwaltungsgericht das Vorliegen einer Praxisdnderung verneine, liege eine
offensichtlich unrichtige Sachverhaltsfeststellung vor.

E.5

Die Beschwerdegegnerin legt dar, dass den Gemeinden mit der Revision des PBG/ZH, die
am 1. Februar 1992 in Kraft getreten ist, weitgehende Freiheit eingerdumt worden sei;
insbesondere sei ihnen gestattet worden, auf Geschosszahlvorschriften in ihren
Bauordnungen zu verzichten, und lediglich die Gebaude- und Firsthdhe festzulegen. Die
Bezeichnungen W1 und W2 entspréchen daher nicht zwingend der erlaubten Zahl der
Vollgeschosse. Die Gemeinde Aeugst habe bei der BZO-Revision bewusst auf eine fixe
Geschosszahl verzichtet. Demgemass sel auf S. 8 des Berichts zur Revision der Ortsplanung
vom 16. September 1997 festgehalten worden (im Original ohne Fettdruck):

"Die Uberbauungsziffer wird eingefiihrt, damit die Auswirkungen der moglichen
Verdichtung in Grenzen gehalten werden, d.h. die Grinstruktur und Durchsichten erhalten
bleiben. In der Wohnzone W1, in der auf eine Ausniitzungsziffer und Geschosszahlregelung
verzichtet wird, ergibt sie zusammen mit Gebaude- und Firsthdhe den Rahmen fir die
Ausnitzungsmaoglichkeit einer Parzelle'.

Im Anhang des Berichts sei das Begehren um Erhdhung der Ausnitzung im Gebiet Stimel
und auf Anderung der Vollgeschosszahl in der Wohnzone W1 von 1 auf 2 dahingehend
beantwortet worden:

"Die neue Fassung fur die Wohnzone W1 verzichtet auf die Ausnutzungsziffer und ein
Festlegen der Geschosszahl. Es gelten anstelle dessen noch die Uberbauungsziffer, die
Gebaude- und Firsthohe'.



Die von den Beschwerdefiihrern zitierte Ubersicht sei ein isoliertes Berechnungsbeispiel,
das die Konsequenzen des Systemwechsels von der Ausniitzungs- zur Uberbauungsziffer
zeige, ausgehend von den altrechtlichen VVorgaben. Altrechtlich sei aber die Geschossanzahl
noch auf ein Vollgeschoss beschrankt gewesen.

Die Beschwerdegegnerin verweist auf Fussnote 1 zu Art. 10.1 BZO: Diefreie
Geschossanordnung innerhalb der Gebaude- und Firsthohe impliziere, dass aus mehreren
Geschossen gewahlt werden kénne, was der geltend gemachten Eingeschossigkeit klar
widerspreche.

Im Ubrigen werde sich auch bei der Zulassung von zwei V ollgeschossen der
Quartiercharakter nicht wesentlich veréndern, weil die Baubegrenzungsnormen
(Gebaudehthe, Firsththe) unveréndert geblieben seien (Art. 10.1 BZO; Art. 2 GP Stiimel).

E.6

Der Gemeinderat Aeugst am Albis hélt den eingereichten, von den Beschwerdefiihrern
"Illustrierten” Gestaltungsplan fur ein unzuléssiges Novum ( Art. 99 Abs. 1 BGG). Im
Ubrigen lasse sich aus dem bestehenden Erscheinungsbild des Quartiers nichts ableiten, da
die grosse Mehrzahl der bestehenden Bauten unter der friheren BZO bewilligt worden
seien, die nur ein Vollgeschoss zuliess, und es auch nach neuem Recht zuléssig sel, die
mogliche Ausniitzung zu unterschreiten. Im Ubrigen raumten die Beschwerdefiihrer selbst
ein, dass esim Planperimeter auch mehrgeschossige Objekte gebe. Da keine
Praxisanderung vorliege, stosse die Rechtsgleichheitsriige ins Leere.

E.7

Willkdr liegt nach der Rechtsprechung nicht schon dann vor, wenn eine andere L 6sung
ebenfalls vertretbar erscheint oder sogar vorzuziehen ware. Das Bundesgericht weicht vom
Entscheid der kantonalen Instanz nur ab, wenn dieser offensichtlich unhaltbar ist, mit der
tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder elnen unumstrittenen
Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken
zuwiderlauft (BGE 1361 316 E. 2.2.2 S. 318 f. mit Hinweisen).

Die Vorinstanzen haben die Bestimmungen der BZO unter Beriicksichtigung von Wortlaut,
Systematik und Entstehungsgeschichte ausgel egt. Dabei kann ihnen weder Willkir noch
eine Verletzung der Begrindungspflicht und des rechtlichen Gehdrs vorgeworfen werden:

Die Bezeichnung der Zonein Art. 1.1 BZO ("eingeschossige Wohnzone W1") mag, auf den
ersten Blick und isoliert betrachtet, eindeutig erscheinen. Berlicksichtigt man jedoch die
Regelung in Art. 10.1 BZO, den Bericht zur Revision der Ortsplanung vom 16. September
1997 und die auch in anderen Gemeinden des Kantons Zirich tibliche Benennung der
Bauzonen, so ist es keineswegs willkurlich, von der Auslegungsbedurftigkeit der
Bestimmung auszugehen.

Art. 10.1 BZO enthdlt nur fur die W2 eine maximale Geschosszahl; fur die W1 findet sich
nur eine Fussnote mit dem Hinweis auf die freie Geschossanordnung innerhalb der
Gebaude- und Firsththe. Daraus l&sst sich willkirfrel schliessen, dassdie BZO bei der W1 -
andersalsbel der W2 - auf die Festlegung der Geschosszahl verzichtet hat. Dies entspricht
auch den Intentionen der Gemeinde gemass dem Bericht der Revision der Ortsplanung vom
16. September 1997; hierflr kann auf die Zitate (oben, E. 5) verwiesen werden.



Angesichts der klaren Aussagen im Bericht zur Ortsplanungsrevision, wonach fur die W1
auf die Festlegung von Geschosszahlen verzichtet werde, kommt dem von den
Beschwerdefiihrern zitierten Dokument keine besondere Bedeutung zu: Es handelt sich um
ein Berechnungsbeispiel, das die K onsequenzen des Ubergangs von der Ausniitzungs- zur
Uberbauungsziffer aufzeigt, und dabei von einem Vollgeschoss ausgeht, ohne jedoch zur
Frage der zuldssigen Geschosszahl ausdrticklich Stellung zu nehmen. Insofern durften die
Vorinstanzen dieses Dokument ausser Acht lassen, ohne das rechtliche Gehor der
Beschwerdefuhrer zu verletzen.

Inwiefern ein Geb&ude mit zwel Vollgeschossen innerhalb der von BZO und
Gestaltungsplan vorgegebenen Hohenbestimmungen realisiert werden kann, ist im
vorliegenden Verfahren nicht zu prifen. Immerhin sprechen die relativ strengen
Hohenvorschriften gegen die von den Beschwerdefuhrern befirchtete vollstandige
Veranderung des Quartiercharakters und Verbauung der Aussicht bei Freigabe der
Vollgeschosszahl.

E.8

Ob es sich bel dem von den Beschwerdefuihrern eingereichten kolorierten Gestaltungsplan
um ein zulassiges Novum handelt, kann offenbleiben, weil sich daraus nicht auf eine
Praxisanderung der Gemeinde schliessen lasst: Vielmehr zeigt der Plan selbst auf, dass bis
zum Inkrafttreten der BZO 1998 - der damaligen Rechtslage entsprechend - nur
eingeschossige Bauten in der W1 bewilligt worden sind (im Plan blau und grin koloriert),
wahrend sich bei den seither, nach neuem Recht bewilligen Bauten bzw. Umbauten (im
Plan orange geféarbt) neben elngeschossigen Bauten auch Bauten befinden, die ein zweites
Vollgeschoss aufweisen (mit "U" gekennzeichnet) bzw. deren Eingeschossigkeit
fragwirdig sei (mit "N" gekennzeichnet).

E.9

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens
werden die Beschwerdefuhrer kosten- und entschadigungspflichtig ( Art. 66 und 68 BGG ).
Die Gemeinde Aeugst obsiegt in ihrem amtlichen Wirkungskreis und hat daher keinen
Anspruch auf eine Partelentschadigung ( Art. 66 Abs. 3BGG).
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