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Regeste

Baubewilligung | Erstellung von zwei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage. Der von der
kommunalen Baubehotrde geforderte Verzicht auf die internen Treppenabgange und die
Sanitarrdume im Untergeschoss zur Verhinderung der widerrechtlichen Wohnnutzung ist
zweckmassig und erforderlich; eine blosse Nutzungsbeschrénkung im Grundbuch wére
zweifellos nicht ausreichend. Die strittige Auflage ist nicht zu beanstanden (E. 3.2). Fir die
Hohe des Kniestocks sind grundsétzlich die konstruktiv wesentlichen Bauteile massgebend.
Vorliegend plant der BeschwerdefUhrer an den traufseitigen Aussenwéanden des
Dachgeschosses elne Deckenverkleidung anzubringen, die keinerlei konstruktive Funktion
hat. Nach den Feststellungen der Vorinstanz ergibt sich eine massgebliche Kniestockhthe
von mindestens 1,1 m, weshalb das streitbetroffene Geschoss nach der Begriffsbestimmung
von 8 275 Abs. 2 PBG kein Dachgeschoss darstellen wiirde, sondern als unzul 8ssiges
Vollgeschoss zu qualifizieren wére (E. 4.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist gemass 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung von Beschwerden gegen Entscheide der
Baurekurskommissionen zustandig. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfillt
sind, ist auf die fristgerecht erhobene Beschwerde einzutreten.

E.2

Die Bauherrschaft plant die Erstellung von zwei identisch gestalteten Mehrfamilienhausern
und einer gemeinsamen Unterniveaugarage auf einem in der Wohnzone W3 gelegenen
Baugrundstiick. Bereits im Rekursverfahren wandte sich der Bauherr gegen verschiedene
mit der Baubewilligung verbundene Nebenbestimmungen. Im vorliegenden Verfahren sind
lediglich noch zwei Auflagen strittig. Die Beschwerde richtet sich einerseits gegen die in
Dispositivziffer 1.2 des angefochtenen Beschlusses statuierte Auflage, wonach die
Disponibel-/AbstelIrdume im gemeinsamen Untergeschoss keine direkten Zugénge von den
darUberliegenden Wohnungen aufweisen dirfen sowie die geplanten Sanitérraume
(Dusche/WC) wegzulassen sind. Anderseits wendet sich der BeschwerdefUihrer gegen die
aufgrund der einzuhaltenden K niestockhohe geforderte Anderung der Dachgestaltung
beider Hauser, welche ebenfallsin Dispositivziffer 1.2 statuiert wird.

E.31

Die ortliche Baubewilligungsbehorde begriindet die die Abstellraume im Untergeschoss
betreffende strittige Auflage damit, dass es der Baubehdrde nicht zuzumuten sei, durch
gezielte Nachkontrollen sténdig zu prifen, ob eineillegale Nutzung erfolge. Die



Verweigerung des direkten Zugangs und der Sanitérraume stelle die einzige Mdglichkeit
dar, die missbréuchliche Nutzung der Abstellraume im Untergeschoss zu Wohnzwecken
wirkungsvoll zu verhindern. Die Auflage sei jedoch nicht nur geeignet und notwendig,
sondern auch zumutbar, da sie den Bauherrn finanziell nicht belaste. Ausserdem liegeesim
Ermessen der kommunalen Baubewilligungsbehdrde, ob sie die unerlaubte Nutzung eines
Raums zu Wohnzwecken durch bauliche Massnahmen oder durch einen
Nutzungsbeschrankungsrevers verhindern wolle. Demgegentiber macht der
Beschwerdefuhrer geltend, dass die betroffenen Erdgeschosswohnungen tber lediglich
einen Bad-/WC-Raum, jedoch Uber keine separate Dusche und ein zweites WC verflgten.
Beides gehdre jedoch heute auch bei einer Wohnung der mittleren Preisklasse zum Ublichen
Komfort. Ausserdem konnten die Abstellr&ume als Arbeitsraume umgenutzt werden. In
diesem Fall wére zumindest die Bereitstellung eines separaten WCs angebracht. Die Raume
waéren fur einen Treuhander, Liegenschaftenverwalter oder Architekten geeignet. Es sei in
diesem Fall wohl unbestritten, dass der Wohnungsinhaber tiber einen wohnungsinternen
Zugang verfigen dirfe oder sogar musse. Die Verweigerung der internen Zugange sowie
der Sanitarrédume verletze den Grundsatz der Verhéltnisméssigkeit, daein im Grundbuch
anzumerkendes Nutzungsverbot vollsténdig ausreiche. Das Verhdltnisméassigkeitsprinzip
verlange, dass die Eigentumsfreiheit des Bauherrn nicht mehr al's absolut notwendig
eingeschrankt werde. Unter diesem Gesichtspunkt dirfe einem Bauherrn die Erstellung
baurechtlich an sich zul&ssiger Teile des Baus wie die Treppenabgénge oder die
Dusch-/WC-Raume nicht untersagt werden, nur um dadurch einer unerlaubten Bewerbung
eines anderen Raums in diesem Untergeschoss vorzubeugen.

E.3.2

Vorab kann auf die zutreffenden rechtlichen Erwégungen der Baurekurskommission
verwiesen werden, wonach zur Schaffung oder Erhaltung des rechtmassigen Zustands
gestutzt auf die Bestimmung von § 321 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) mit der Baubewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen verknlpft werden
konnen. Erforderlich ist dabei, dass die statuierten Nebenbestimmungen einen sachlichen
Zusammenhang mit der Baubewilligung aufweisen und das Gebot der Verhéltnismassigkeit
beachten. Zutreffend ist, dass der kommunalen Baubehtrde im Rahmen dieser Vorgaben
ein gewisses Ermessen zusteht, ob sie eine unerlaubte Nutzung eines Raums zu
Wohnzwecken durch einen Nutzungsbeschrankungsrevers oder durch bauliche
Massnahmen verhindern will (RB 1990 Nr. 84). Aufgrund dieser gesetzlichen Grundlage ist
es entgegen der Auffassung des Beschwerdefuhrers zulassig, eine fur sich alleine betrachtet
bewilligungsfahige bauliche Massnahme einzig zur Verhinderung einer unerlaubten
Bewerbung von Raumlichkeiten zu verweigern. Es kann nicht ernsthaft bestritten werden,
dassim vorliegenden Fall objektiv eine erhohte Gefahr elner widerrechtlichen Nutzung der
im Untergeschoss geplanten Raumlichkeiten besteht. Der direkte Zugang von der Wohnung
verbunden mit einem dazugehorigen Sanitarraum |&dt einen spateren \Wohnungsmieter
geradezu ein, den flachenméssig usserst grosszuigigen Raum im Untergeschoss zu
bewohnen. Der Verzicht auf den internen Treppenabgang und den Sanitérraum stellt daher
nicht nur ein zweckmassiges Mittel zur Verhinderung der Wohnnutzung dar, sondern
erscheint unter diesen Umstanden auch als erforderlich . Die wirkungsvolle Verhinderung
einer unerlaubten Bewerbung der Untergeschossraume durch eine blosse
Nutzungsbeschrénkung im Grundbuch wére zweifell os illusorisch. Insbesondere bliebe eine
Wohnnutzung auch ohne internen Wohnungszugang attraktiv, sodass auch die
Verweigerung des zugehdrigen Sanitarraums als erforderlich erscheint. Daran nichts zu



andern vermag der Umstand, dass die Nutzung der Abstellrdume im Untergeschoss al's
Arbeitsrdume wohl bewilligungsfahig wére. Selbst wenn der Bauherrschaft in einem
spateren Zeitpunkt eine entsprechende Nutzungsanderung bewilligt werden konnte,
erscheint ein Verzicht auf einen direkten Wohnungszugang und einen Sanitérraum als
zumutbar. Ein Arbeitsraum im Untergeschoss konnte ohne weiteres auch mit separatem
Zugang sinnvoll genutzt und ein WC allenfalls nachtraglich eingebaut werden. Dies gilt
umso mehr, als der Vorinstanz darin beizupflichten ist, dass das 6ffentliche Interesse an der
Verhinderung einer unerlaubten Bewerbung von Untergeschossraumlichkeiten, welche die
far eine Wohnnutzung erforderlichen wohnhygienischen Anforderungen nicht
vollumfanglich erfiillen, stark zu gewichten ist. Die strittige Auflage ist daher entgegen der
Auffassung des Beschwerdefihrers nicht zu beanstanden.

E.41

Der Beschwerdefuhrer wendet sich im Weiteren gegen die von der oOrtlichen Baubehérde
angewandte Messwei se des Kniestocks der beiden projektierten Hauser und macht im
Wesentlichen geltend, die Hohe des Kniestocks sei geméss Anhang zur Allgemeinen
Bauverordnung vom 22. Juni 1977 0,4 m hinter der Fassade des Dachgeschosses zwischen
den Schnittpunkten unterkant Dachverkleidung (Fertigbau) und oberkant Unterlagsboden
(Fertigbau) zu messen. Entgegen der Auffassung der Baubewilligungsbehtrde komme es
eben gerade nicht auf die konstruktiv wesentlichen Dachteile, das heisst die Sparrenlage an,
was sich aus der Skizze im Anhang zur Allgemeinen Bauverordnung ohne weiteres ergebe,
wo sich der Schnittpunkt bel der Deckenverkleidung und nicht bei der dahinter und dartber
liegenden Sparrenlage befinde. Fur eine andere Auslegung der V erordnungsbestimmung
bestehe kein Raum. Es bestehe entgegen der Auffassung der Baubewilligungsbehdrde
keineswegs eine einheitliche oder konstante Praxisim Sinn des Entscheids der
Rekursinstanz. Der von der Vorinstanz angefiihrte Entscheid der Baurekurskommission 1V
(BEZ 1994 Nr. 21) habe bisher keine Bestétigung durch das V erwaltungsgericht erfahren.
Die Praxis bei den Gemeinden sei denn auch uneinheitlich.

E.42

Unbestritten ist vorliegend, dass das streitbetroffene vierte Geschoss der projektierten
Hauser lediglich als Dachgeschoss ausgestaltet sein darf, da die nach der geltenden Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Niederglatt zuldssigen drei Vollgeschosse bereits
ausgeschopft sind. Als Dachgeschoss geméss 8§ 275 Abs. 2 PBG gelten horizontale
Gebaudeabschnitte, die Uber der Schnittlinie zwischen Fassade und Dachfléche liegen und
eine Kniestockhthe von héchstens 0,9 m, gemessen 0,4 m hinter der Fassade, aufwei sen;
ansonsten ist von einem V ollgeschoss auszugehen. Die Kniestockhdhe wird gemass einer
Skizze im Anhang zur Allgemeinen Bauverordnung zwischen den Schnittpunkten oberkant
Fertigmass Unterlagsboden Dachgeschoss und Fassade (-0,4 m) sowie unterkant Fertigmass
Dachverkleidung und Fassade (-0,4 m) gemessen. Der von der Rekursinstanz im
angefochtenen Entscheid sowie bereitsin BEZ 1994 Nr. 21 vertretenen Auffassung,
wonach fur die Bestimmung der Kniestockhthe die konstruktiv wesentlichen Bauteile
entscheidend seien, ist zu folgen. Dass die Bestimmung von 8§ 275 Abs. 2 PBG
grundsétzlich von einer Innenraummessung ausgeht, darf nicht dazu fihren, dass die
Kniestockhthe von konstruktiv untergeordneten Dachteilen abhangig und damit beliebig
variierbar ist, da dadurch die Umgehung der Vorschrift mit der Definition des
Dachgeschosses in der Tat beglnstigt wirde. Die von der Baurekurskommission vertretene
Auffassung wurde vom V erwaltungsgericht inzwischen ausdriicklich bestétigt (vgl. VGr,



25. Januar 2006, VB.2005.00484/489, E. 4.2.1, www.vgrzh.ch). Vorliegend plant der
Beschwerdefiihrer beim Kniestock, an der Innenseite der traufseitigen Aussenwande des
Dachgeschosses, eine Deckenverkleidung mit einer Neigung von 60° anzubringen, wahrend
das Sattel dach des Gebaudes eine Neigung von 45° aufweist (vgl. Darstellung): "Detail
Kniestock", Plan-Nr. 2250-04 vom 4. Mai 2005 Wie der Detailplan zeigt, hat diese
Deckenverkleidung mit Bezug auf das Dach keinerlei konstruktive Funktion, sondern ist
hochstens ein gestalterisches Element untergeordneter Bedeutung. Wird der Kniestock
jedoch durch diese Deckenverkleidung hindurch zur Sparrenlage gemessen und eine
Dachverkleidung wie beim Ubrigen, mit 45° geneigten Teil des Dachs berticksichtigt, so
ergibt dies nach den zutreffenden und unbestrittenen Feststellungen der Vorinstanz eine
massgebliche Kniestockh6he von mindestens 1,1 m. Abgesehen davon ist fraglich, ob ein
Unterlagsboden mit der in den Planen eingezeichneten Hohe von etwa 0,12 m gerechtfertigt
ist. Jedenfalls muss das streitbetroffene Geschoss wegen Uberschreitung der erlaubten
Kniestockhthe als unzuldssiges viertes Vollgeschoss qualifiziert werden. Die strittige
Auflage erweist sich damit als gerechtfertigt.

E.5

Zusammenfassend erweisen sich die Einwande des Beschwerdefiihrers al's unbegrindet.
Demgemass ist die Beschwerde abzuweisen. Ausgangsgemass sind die Kosten des
Verfahrens dem BeschwerdefUhrer aufzuerlegen in (8 70 Verbindung mit § 13 Abs. 2
VRG). Die Zusprechung einer Partelentschadigung an die Bauherrschaft fallt bel diesem
Verfahrensausgang von vornherein ausser Betracht. Der BeschwerdefUhrer ist indessen zur
L eistung einer angemessenen Partei entschadigung an den anwaltlich vertretenen
Beschwerdegegner zu verpflichten (8 17 Abs. 2 lit. aVRG; 8§ 12 der Gebihrenverordnung
des Verwaltungsgerichts vom 26. Juni 1997, LS 175.252). Als angemessen erscheint ein
Betrag von Fr. 800.- (Mehrwertsteuer inbegriffen). Demgemass entscheidet die Kammer:
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