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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung: Legitimation zur Anfechtung einer
Projektanderungsbewilligung; Qualifikation eines Geschosses al's "ausbaubar”. Die
Rechtsmittel befugnis des Nachbarn ist gegeben, wenn fir ihn eine hinreichend enge
nachbarliche Raumbeziehung zum Baugrundsttick besteht, er durch das Bauvorhaben mehr
asirgendein Dritter oder die Allgemeinheit in eigenen qualifizierten Interessen betroffen ist
und er Mangel rugt, deren Behebung diese Betroffenheit zu beseitigen vermag (E. 1.1).
Diese Voraussetzungen sind in Bezug auf den beanstandeten Einbau von Oblichtern erfillt,
daesum die Frage geht, in welcher Weise die betroffenen R&ume genutzt werden kdnnen
und darfen. Die Nutzung dieser Raume hat wiederum Einfluss auf die erzeugten
Immissionen, an deren Minimierung die Nachbarn ein Interesse haben (E. 1.6). Die
Einschétzung der Vorinstanzen, der Disponibel-Raum werde durch den Einbau der
Oblichter nicht zu einem "ausbaubaren” Raum im Sinne der BZO, ist unter den konkreten
Umstanden nicht rechtsverletzend (E. 2.5). In Bezug auf das geriigte Fehlen eines leicht
zuganglichen Abstellplatzes und einer verkehrssicheren Ausfahrt ergeben sich durch die
Projektanderungen keine entscheidenden V eranderungen, weshalb der Beschwerdefihrerin
diesbeztiglich das notwendige Rechtsschutzinteresse fehlt (E. 3.3 und 5.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2010.00506 Urteil der 1. Kammer vom 9. Februar 2011 Mitwirkend:
Abtellungsprésident Andreas Keiser (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Francois Ruckstuhl,
Verwaltungsrichter Hans Peter Derksen, Gerichtsschreiber Markus Lanter. In Sachen A
Beschwerdefiihrerin, gegen 1.1 B, 1.2 C, beide vertreten durch RA D,

E.11

Zum Rekurs und zur Beschwerde ist gemass § 338a Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes
vom 7. September 1975 (PBG) berechtigt, wer durch die angefochtene Anordnung bertihrt
ist und ein schutzwiirdiges Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat. Die
Rechtsmittel befugnis des Nachbarn ist gegeben, wenn fir ihn einerseits eine hinreichend
enge nachbarliche Raumbeziehung zum Baugrundstiick besteht, er andererseits durch das
Bauvorhaben mehr asirgendein Dritter oder die Allgemeinheit in eigenen qualifizierten
(tatsachlichen oder rechtlichen) Interessen betroffen ist und er Mangel riigt, deren
Behebung diese Betroffenheit zu beseitigen vermag (Alfred K6l z/Jirg Bosshart/Martin
Rohl, Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich
1999, § 21 N. 21 und 34 ff.). Dabei muss das vorgebrachte Interesse nicht unter den
Schutzzweck einer a's verletzt gerligten Rechtsnorm fallen.



E.12

Die Legitimationsvoraussetzungen sind nicht schon dann erfillt, wenn irgendwelche
negativen Folgen des Bauvorhabens mdglich und erkennbar sind. Ein schutzwirdiges
Anfechtungsinteresse hat der Einsprecher nur dann, wenn die Auswirkungen auf seine
Liegenschaft nach Art und Intensitdt so beschaffen sind, dass sie auch bei objektivierter
Betrachtungsweise als Nachteil empfunden werden miissen; eine besondere (subjektive)
Empfindlichkeit des Betroffenen verdient keinen Rechtsschutz (RB 1985 Nr. 8; BGr,

2. November 1983, ZBI 85/1984, S. 378 ff.).

E.13

Der Nachbar hat die nachbarliche Beziehung und die qualifizierte Beeintrachtigung eigener
Interessen, die seine Legitimation begriinden sollen, unter Hinweis auf den Sachverhalt
schon im Rekurs an die erste Rechtsmittelinstanz darzutun. Er kann dies vor
Verwaltungsgericht nicht mehr nachholen (vgl. RB 1965 Nr. 4 = ZBI 66/1965, S. 506 ff. =
ZR 64 Nr. 187). An diese Darlegung dirfen indessen dann keine hohen Anforderungen
gestellt werden, wenn aufgrund der bestehenden Sach- und Rechtslage ohne Weiteres
ersichtlich ist, dass das Bauvorhaben in seiner konkreten Ausgestaltung die Interessen des
Nachbarn unmittelbar bertihrt (RB 1980 Nr. 8; RB 1982 Nr. 19 = BEZ 1982 Nr. 40). Dasist
nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zum Beispiel dann der Fall, wenn sich
der Nachbar auf die Verletzung von Bestimmungen beruft, die neben der Wahrung
Offentlicher Interessen auch den Schutz der Nachbarn bezwecken, wie beispielsweise
Abstands- oder Ausnuitzungsvorschriften (RB 1982 Nr. 19 = BEZ 1982 Nr. 40).

E.14

Die enge nachbarliche Raumbeziehung ist vorliegend unbestritten. Umstritten ist dagegen,
ob die Beschwerdefihrerin gentigend dargetan hat, inwiefern die allféllige Erteilung der
Baubewilligung konkrete eigene Interessen intensiver beeintréchtigt als die Interessen
irgendwelcher Dritter.

E.15

Die Vorinstanz hat die Legitimation der Beschwerdeftihrerin insofern bgjaht, als sich diese
gegen die Bewilligung der beiden Oblichter gerichtet habe. Zwar irre sich die
Beschwerdeftihrerin bezlglich der moglichen Folgen einer Gutheissung dieser Rige, da
diese nicht die Aufhebung der gesamten (Stamm-)Baubewilligung zur Folge hétte. Die
Gutheissung wirde jedoch dazu fihren, dass entweder die Bewilligung fur die Oblichter
verweigert wirde oder nebenbestimmungsweise die Verkleinerung der Oblichter
angeordnet wirde. Da dies jedoch zu einer Einschrankung oder Verminderung der Nutzung
des zweiten Untergeschosses fihre, wirden auch die entsprechenden Auswirkungen
ausbleiben. Darin sei ein Vorteil fir die Beschwerdefthrerin zu erblicken. Somit sei diese
rechtsmittellegitimiert (Entscheid der Vorinstanz, E. 4.2).

E.16

Diese Begrtindung der Vorinstanz ist nicht zu beanstanden. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdegegnerschaft ist den Nachbarn ein schutzwirdiges Interesse zuzuerkennen.
Denn es geht um die Frage, in welcher Weise die R&ume des streitbetroffenen
Untergeschosses — unter dem Gesichtswinkel einer objektiven Eignung (VGr, 7. Dezember
2000, VB.2000.304, E. 3b/aa mit Hinweisen = RB 2000 Nr. 100 = BEZ 2001 Nr. 4) —
genutzt werden kénnen und geméss 8 276 Abs. 1 PBG in Verbindung mit Ziff. 2.1 BZO



genutzt werden durfen. Die Nutzung der dortigen Raume hat wiederum Einfluss auf die
erzeugten Immissionen, an deren Minimierung die Nachbarn ein Interesse haben (VGr,
14. Juni 2006, VB.2006.00107, E. 4.2.1).

E.17

Allerdings machte die Beschwerdefthrerin im Rekursverfahren geltend, der Raum sei
bereits ohne Fenster fur den regel méssigen dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet,
womit von einem anrechenbaren Geschoss im Sinn von 8 276 PBG und damit auch von
einem "ausbaubaren Geschoss' im Sinn des kommunalen Rechts auszugehen sei. Da dieser
Ausbaustandard bereits rechtskraftig bewilligt ist, kdnnte die Gutheissung ihrer Rige,
namlich die Verweigerung der Oblichter, keine andere Nutzung des Raums bewirken und
damit der Beschwerdefihrerin keinen Vorteil verschaffen. Weil aber kein Grund dafr
bestand, das mit Stammbaubewilligung vom 10. November 2008 bewilligte Untergeschoss
als ausbaubar zu betrachten, stellte die Vorinstanz zu Recht nicht auf diese Einschétzung
der BeschwerdefUhrerin ab und bejahte ihre Rechtsmittellegitimation in dieser Hinsicht.

E.18

Soweit die Beschwerdeflhrerin sich gegen das Nichteintreten der Vorinstanz auf die
ubrigen Rigen richtet, ist sie gemass § 338a Abs. 1 PBG ohne Weiteres zur Beschwerde
legitimiert. Streitgegenstand des Beschwerdeverfahrens bildet dabei einzig die Frage, ob die
Vorinstanz auf den Rekurs zu Recht nicht eingetreten ist.

E.2
wurde die Flache der beiden Oblichter knapp 8,5 % der Bodenfl&che erreichen.

E.21

Vorweg ist festzuhalten, dass das mit Baubewilligung vom 10. November 2008 bewilligte
Bauvorhaben im vorliegenden Verfahren nicht mehr tberpruft werden kann. Die
Beschwerdefihrerin macht dies im Beschwerdeverfahren auch nicht mehr geltend. Damit
kann die Bauherrschaft im Rahmen dieses Verfahrens aber auch nicht verpflichtet werden,
Anpassungen am bewilligten 1. Obergeschoss vorzunehmen. Sollte die Rige der
Beschwerdefihrerin begriindet sein, kommt nur die Verweigerung der Bewilligung oder
alenfalls die Anordnung infrage, die Oblichter zu verkleinern.

E.22

Die Formulierung der Vorinstanz, es sei zu prifen, ob das zweite Untergeschoss "durch den
Einbau der beiden Oblichter (anstelle des ostseitigen Fensterbandes) zu einem (...)
anrechenbaren (‘ausbaubaren’) Untergeschoss wird" (Entscheid der Vorinstanz, E. 4.3), ist
zumindest missverstandlich. Das ostseitige Fensterband war in der Stammbaubewilligung
gerade nicht bewilligt worden. Entscheidend ist daher nicht die Verschlechterung der
Belichtungs- und Beliftungssituation im Vergleich mit dem Stamm projekt , sondern ob die
V erbesserung gegentiber der Stamm bewilligung dazu fuhrt, dass das zweite Untergeschoss
Zu einem "ausbaubaren” Untergeschossim Sinn von Art. 2.1 BZO wird. Es stellt sich dabei
die Frage, ob der fragliche Raum fur den langeren Aufenthalt von Menschen geeignet ist.
Die Standpunkte der Parteien gehen diesbezliglich diametral auseinander.

E.23

Bei der vorzunehmenden Beurteilung kommt es auf die objektive Eignung des Raums und
nicht auf die von der Bauherrschaft beabsichtigte und in den Planen angegebene Nutzung



an (VGr, 7. Dezember 2000, VB.2000.00304, E. 3b/aa mit Hinweisen = RB 2000 Nr. 100 =
BEZ 2001 Nr. 4). Massgebend ist somit, ob der Raum aufgrund seines Ausbaustandards
bewohnt oder als Arbeitsraum dienen kénnte. Diestrifft immer dann zu, wenn diein

88 209 ff. PBG festgel egten Anforderungen an zum Aufenthalt von Menschen bestimmte
Flachen erflllt oder nur unwesentlich unterschritten werden. Gentigt ein Raum nicht
samtlichen Anforderungen, die an Wohn- oder Arbeitsrume gestellt werden, soistim
Rahmen einer Gesamtwiirdigung zu prifen, in welchem Ausmass der tatsachliche Zustand
die an einen Wohn- oder Arbeitsraum gerichteten Anforderungen verletzt (VGr,

7. Dezember 2000, V B.2000.00304, E. 3b/aa mit Hinweisen = RB 2000 Nr. 100 =

BEZ 2001 Nr. 4).

E.24

In der Stammbaubewilligung vom 10. November 2008 hielt die Baukommission Kilchberg
fest, das zweite Untergeschoss duirfe nicht ausgebaut werden, "d.h. das 6stliche Fensterband
Ist wegzulassen." Die Flache des damals geplanten Fensterbands erreichte knapp 7 % der
Bodenflache des Disponibel-Raums. Dabel wurde gemass den damaligen Planen von einer
Bodenflache von 38 m

E.25

Die Belichtung des Disponibel-Raums geméass dem zu beurteilenden Abénderungsprojekt
erscheint somit besser, als sie die private Beschwerdegegnerschaft darstellt und als von der
Vorinstanz angenommen. Dennoch erweist sich die Einschétzung der Vorinstanz, der Raum
verflige Uber eine ungeniigende Belichtungs- und Bel Uftungssituation im Sinn von § 302
PBG, askorrekt. Der tatséchliche Zustand verletzt die an Wohn- oder Arbeitsraume
gerichteten Anforderungen demnach nicht nur hinsichtlich der Belichtung, was von der
Beschwerdefihrerin nicht bestritten wird. Bezliglich der Belichtung ist ausserdem zu
berticksichtigen, dass die Oblichter keinerlei Ausblick erlauben (vgl. dazu VGr,

7. Dezem-ber 2000, VB.2000.00304, E. 3b/cc = RB 2000 Nr. 100). Hinzu kommt, dass der
Disponibel-Raum nicht beheizt werden darf. Unter diesen Umsténden ist es nicht
rechtsverletzend, wenn die Vorinstanzen das zweite Untergeschoss trotz der nicht
unwesentlichen natirlichen Belichtung und der beachtlichen Grosse des projektierten
Disponibel-Raums sowie der vorhandenen sanitéren Anlagen als nicht ausbaubar im Sinn
von Art. 2.1 BZO qudlifiziert haben.

E.3

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, die Abanderung der Garage fuhre dazu, dass keine
leicht zugénglichen Abstellraume und -fléchen fir Kinderwagen, Fahrrader etc. im Sinn
von Art. 12.6 BZO mehr zur Verfligung stiinden. Die vorgesehene Hebebiihne andere daran
nichts, da deren Zugang wohl in der Regel durch zwei parkierte Autos verstellt sein werde.

E.31

Die Beschwerdegegnerschaft halt die BeschwerdefUhrerin fur diese Rige fr nicht
legitimiert. Art. 12.6 BZO sei im Ubrigen nicht anwendbar, weil vorliegend nicht ein
Mehrfamilienhaus sondern ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung geplant und
bewilligt worden sai.

E.3.2

Die Vorinstanz hat offengelassen, ob die Beschwerdeftihrerin zur Riige, der Abstellraum sei
nicht genligend zuganglich, legitimiert sei, da sie ohnehin unbegriindet sei. Da der



Abstellraum mittels einer Hebebtihne mit der Garage verbunden sei, sei die leichte
Zuganglichkeit gewahrleistet. Im Ubrigen habe der Bauausschuss das ihm bei der
Anwendung von Art. 12.6 BZO zustehende Ermessen vertretbar gehandhabt, wenn er diese
Bestimmung nur auf Mehrfamilienhduser mit mindestens drei WWohnungen angewendet
haben wolle und das vorliegende Wohnhaus als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
qualifiziert habe (Entscheid der Vorinstanz, E. 6.2).

E.33

Wirde die Beschwerdeftihrerin mit ihrer Ruge durchdringen, wirde ihr dies keinen Vorteil
verschaffen. Sie legt denn auch nicht dar und esist auch aus den Akten nicht ersichtlich,
inwiefern sie einen Nachtell erleidet, wenn statt der rechtskréftig bewilligten Duplexgarage
mit separater Garage bzw. Abstellraum die nun geplante Doppel garage verwirklicht wird.
Der BeschwerdefUhrerin fehlt daher in Bezug auf diese Riige das notwendige
Rechtsschutzinteresse.

E.34

Im Ubrigen ist die Erwagung der Vorinstanz nicht zu beanstanden. Bei Art. 12.6 BZO
handelt es sich um kompetenzgemass erlassenes kommunal es Recht (§ 297 PBG), dessen
Anwendung in erster Linie der kommunalen Bewilligungsbehtrde obliegt. Der értlichen
Baubehorde kommt bei der Auslegung kommunalen Rechts ein erheblicher Beurteilungs-
bzw. Ermessensspielraum zu, weshalb sich die grundsétzlich auch zur
Ermessensiiberprifung befugte Baurekurskommission bei der Uberprifung solcher
Ermessensausiibung Zurtickhaltung aufzuerlegen hatte. Die Rekursinstanz darf erst dann
eingreifen, wenn sich die vorinstanzliche Einschéatzung als offensichtlich unvertretbar
erweist (RB 1981 Nr. 20, K6lz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19). Die Uberprufungsbefugnis des
Verwaltungsgerichtsist gemass 8 50 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) auf blosse Rechtskontrolle beschrankt. Vorliegend sind zwel
Wohneinheiten geplant und bewilligt. Ob von einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung oder von einem Zweifamilienhaus gesprochen wird, ist nicht
entscheidend. Unter den vorliegenden Umstanden liegt es jedenfallsim Ermessen der
kommunalen Baubehdrde, Art. 12.6 BZO gemass ihrer Praxis, welche von der
Beschwerdefiihrerin nicht bestritten wird, nicht anzuwenden. Im Ubrigen kann der
Beschwerdefthrerin nicht gefolgt werden, wenn sie annimmt, der Zugang zur Hebebiihne
werde wohl in der Regel "durch zwei parkierte Autos verstellt sein”. Bel einer Breite der
Doppelgarage von 5,5 m erscheint es ohne Weiteres moglich, zwel Autos so zu parkieren,
dass die Hebebiihne ohne Probleme erreicht werden kann.

E.4

Die BeschwerdefUhrerin rigt, der noérdliche Garagenplatz weise nicht die erforderliche
Lénge von 5 m auf.

E.41

Die Vorinstanz trat auf diese Ruge nicht ein. Sie erwog, die BeschwerdefUhrerin stelle mit
ithrem Einwand die hinreichende Anzahl Pflichtabstellplétze infrage. Damit konne sie die
Baubewilligung jedoch selbst dann nicht zu Fall bringen, wenn ihre Rige begriindet sein
sollte. Dies kénne lediglich dazu fuhren, dass die Bauherrschaft dazu verpflichtet werden
musste, zusétzliche Abstellpldtze zu erstellen oder sich an einer Gemeinschaftsanlage zu
beteiligen bzw. eine Ersatzabgabe zu leisten (Entscheld der Vorinstanz, E. 8.2).



E.42

Die Beschwerdefhrerin setzt sich mit den Ausfihrungen der Vorinstanz nicht auseinander.
Statt darzulegen, warum die Vorinstanz in Bezug auf diese Riige zu Unrecht nicht auf ihren
Rekurs eingetreten ist, wiederholt sie praktisch wortlich ihre Ausfiuhrungen in der
Rekursschrift. Damit vermag sie nicht zu begriinden, warum der Entscheid der Vorinstanz
rechtsverletzend sein sollte. Eine Rechtsverletzung ist im Ubrigen auch nicht ersichtlich.

E.5

Die BeschwerdefUhrerin macht schliesslich geltend, die Ausfahrt Uberschreite das maximal
zuldssige Gefélle von 5 % deutlich. Schon die auf den Planen angegebene Neigung von

5,5 % sal nicht zuléssig. Zudem sei sie fr den neu bewilligten nordlichen Garagenplatz
falsch berechnet. Setze man die angegebene Kotendifferenz ins Verhaltnis mit einem Weg
von 5,59 m, ergebe sich eine Steigung von 5,8 %. Die Kotenangabe von 467,06 m as Hohe
des Trottoirs sei an dieser Stelle jedoch keinesfalls richtig. Fir die Zufahrt zum neu
geplanten nordlichen Garagenplatz ergebe sich bei richtiger Berechnung ein Gefélle von
14,7 %, was sicher nicht mehr im Toleranzbereich liege. Diese Ausfahrt in die F-Strasse sei
verkehrsgefahrdend und entspreche den gesetzlichen Anforderungen nicht.

E.51

Die Vorinstanz stellte fest, bereits mit der rechtskraftigen Stammbaubewilligung sei eine
Garagenausfahrt mit einem Gefélle von 5,5 % bewilligt worden. Die Verlangerung der
Garage ziehe keine Veranderung der Neigung der Zufahrt nach sich. Sollte die
Garagenzufahrt abweichend von den bewilligten Planen mit einem Gefélle von mehr als
5,5 % gebaut werden, obliege es den kommunalen Behorden, im Rahmen der Baukontrolle
dagegen vorzugehen. Soweit sich die BeschwerdefUhrerin gegen die falsche Berechnung
des bereits mit der Stammbaubewilligung bewilligten Gefdles wende, sei dieses
Vorbringen verspétet und nicht zu horen.

E.5.2

Wenn die BeschwerdefUhrerin der Vorinstanz vorwirft, sie habe nicht erkannt, dass durch
das Abanderungsprojekt eine neue, zusétzliche Garagenzufahrt nérdlich der durch das
Stammprojekt bewilligten Zufahrt zur Duplexgarage geplant sei und hauptsachlich diese
neue Zufahrt bemangelt worden sei, verkennt sie, dass es sich dabel nicht um eine neue
Zufahrt handelt. Schon das bewilligte Stammprojekt sah nérdlich der Duplexgarage eine
weitere Garage vor. Der Abstellraum war schon bei jenem Projekt auf der Ebene 3 unter
dieser Garage vorgesehen. Auch wenn der Abanderungsplan fir die Ebene 3 nicht stimmen
kann, weil sich darin weiterhin der untere Teil einer Duplexgarage findet, hat die
Vorinstanz daher zu Recht festgestellt, gemass den Abéanderungsplanen ergebe sich keine
Veranderung der bewilligten Garagenzufahrt. Unter diesen Umsténden wirde es der
Beschwerdefihrerin nicht zum Vorteil gereichen, wenn sie mit ihrer Riige durchdringen
wirde. Die Vorinstanz hat daher das Rechtsschutzinteresse der Beschwerdefthrerin in
Bezug auf diese Riige zu Recht verneint.

E.53

Im Ubrigen kann mit der Vorinstanz darauf hingewiesen werden, dass es den kommunalen
Behdrden obliegen wird, im Rahmen der Baukontrolle zu prifen, ob die Zufahrt von den
bewilligten Planen abweicht.

E.6



Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens der Beschwerdefiihrerin
aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit 8§ 65a Abs. 2 VRG) und sie hat der
privaten Beschwerdegegnerschaft fir ihre Umtriebe eine angemessene Partel entschadigung
zu entrichten (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Stehen sich im Verfahren private Parteien mit
gegensétzlichen Begehren gegentiber, wird die Gemeinde im Fall des Unterliegens gemass
817 Abs. 3VRG in der Regel nicht entschadigungspflichtig. Umgekehrt entféllt im Fall des
Obsiegens auch ein entsprechender Entschéadigungsanspruch (BEZ 2005 Nr. 15;
Ko6lz/Bosshart/Rohl, § 17 N. 46 mit Hinweisen). Demgeméass wird dem an der Seite eines
privaten Beschwerdegegners obsiegenden Gemeinwesen in der Regel keine

Partei entschadigung zugesprochen; vorbehalten sind Félle, in denen esin besonderer Weise
betroffen ist, beispiel sweise wenn die Aufhebung einer Bewilligung durch die Vorinstanz
eine kommunale Regelung oder Planung infrage stellt (V Gr, 16. Januar 2008,
VB.2007.00382, E. 4.2; 14. Juni 2006, VVB.2006.00062, E. 4). Dass im vorliegenden
Beschwerdeverfahren die Gemeinde besondere eigene Interessen zu wahren hatte, wird zu
Recht nicht geltend gemacht. Der Baukommission Kilchberg ist daher keine

Partei entschadigung auszurichten.
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