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Regeste

Baubewilligung | Anwendbarkeit kommunaler Regelungen zu Ausniitzung, Dach- und
Umgebungsgestaltung. Gestaltungsvorschriften bezwecken eine Gber die blossen Volumen-
und Abstandsbestimmungen hinausgehende Qualitét der Siedlungen, was auf die
vorliegende BZO-Norm, welche allein die Ausntitzung regelt, nicht zutrifft (E. 4.2). Es
besteht keine kommunale Kompetenz zum Erlass einer von 8 259 PBG abweichenden
Regelung. Dies gilt auch fur den Waldabstandsbereich (E. 4.3). Die besonderen Gebaude
Ubernutzen die Parzelle, was durch eine Nebenbestimmung zu beheben ist (E. 4.5). Als
Dachaufbauten sind jene Bauteile aufzufassen, welche die tatséchliche (bei Schragdachern)
respektive die hypothetische Dachebene (bei Flachdachbauten) nach aussen durchstossen
(E. 7.2). Die Auslegung der die Dachgestaltung betreffenden BZO-Norm liegt im
kommunalen Entscheidungsspielraum (E. 7.3). Teilweise Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist zur Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41 Abs. 1
in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. ades Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai
1959 (VRG) zustéandig.

E.2

In verfahrensrechtlicher Hinsicht beantragt die Beschwerdefihrerin die Durchfiihrung eines
Augenscheins.

E.21

Die Anordnung eines Augenscheins steht im Ermessen der zustandigen Behorde. Eine
entsprechende Pflicht besteht nur, wenn die tatséchlichen Verhdtnisse auf andere Weise
nicht abgekléart werden kdnnen (BGr, 23. Dezember 2019, 1C 582/2018, E. 2.4). Ein
Augenschein ist insbesondere dann geboten, wenn die tatséchlichen Verhdtnisse unklar
sind und anzunehmen ist, die Parteien vermdchten aufgrund ihrer Darlegungen an Ort und
Stelle Wesentliches zur Erhellung der sachlichen Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen.
Esist zulassig, dass eine Rechtsmittelinstanz auf einen eigenen Augenschein verzichtet,
wenn sich der massgebliche Sachverhalt aus dem vorinstanzlichen Augenschein bzw. aus
den Ubrigen Verfahrensakten mit ausreichender Deutlichkeit ergibt (V Gr, 26. September
2019, VB.2019.00182, E. 2.1).

E.22

Die Vorinstanz hat am 2. November 2017 einen Abteilungsaugenschein durchgefiihrt und
diesen mittels Protokoll und Fotografien dokumentiert. Damit und zusammen mit den



ubrigen Akten ist der Sachverhalt rechtsgeniigend erstellt; auf einen Augenscheinist zu
verzichten.

E.3

Das streitbetroffene Grundstiick Kat.-Nr. 01 ist gemass der geltenden Bau- und
Zonenordnung der Stadt Dubendorf (BZO) der Wohnzone W2b zugeschieden. Es grenzt im
Sldosten an die Parzelle Kat.-Nr. 03 der Beschwerdeftihrerin und im Nordwesten an das
Uberstellte Grundstiick Kat.-Nr. 04; norddstlich wird es von der G-Strasse umfahren. Im
Sldwesten grenzt Wald an das Baugrundstiick, weshalb entlang des umzubauenden
Gebéaudes eine Waldabstandslinie verlauft.

E. 41

Die BeschwerdefUhrerin bringt zunéchst vor, dass bei der Anwendung von Art. 35 Abs. 4
BZO auf die "massgebliche Grundstiicksflache" im Sinn von § 259 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) abzustellen sei, wodurch dieim
Waldabstandsbereich liegende Grundstiicksflache wegfalle und somit die besonderen
Gebaude die zulassige Ausnitzung tberschreiten wirden. Demgegentiber fuhrt die
Gemeinde sowie die Bauherrschaft aus, Art. 35 Abs. 4 BZO enthalte einen von 8§ 259 PBG
abweichenden Grundstticksbegriff.

E.4.2

Die von der Beschwerdegegnerschaft vertretene Rechtsauffassung setzt voraus, dass die
Gemeinde zu solch einer Begriffsbestimmung kompetent ist. Hierzu ist zunéchst zu kléren,
um was fir eine Regelung es sich bel Art. 35 Abs. 4 BZO handelt: Gemass dieser Norm
darf die Grundflache von besonderen Gebauden maximal 5 % der "gesamten
Grundstuicksflache" betragen. Bei Grundstticken mit weniger als 1'000 m 2 ist eine
Grundfléche bis 50 m 2 zugelassen (Art. 35 Abs. 4 Satz 2 BZO). Art. 35 Abs. 4 BZO setzt
somit die von besonderen Gebauden Uberbaubare Flache ins Verhaltnis zur
Grundsticksflache und regelt so die Nutzungsintensitét. Damit handelt es sich um eine
Nutzungsziffer (zum Begriff siehe Peter Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes
Umweltschutzrecht, 6. A., Bern 2016, S. 321; Beat Stalder/Nicole Tschirky in: Alain
Griffel et al. [Hrsg.], Fachhandbuch Offentliches Baurecht, Ziirich etc. 2016 [FHB
Baurecht], N. 3.366; Alain Griffel, Raumplanungs- und Baurecht in anutshell, 3. A., Zirich
2017, S. 177). Die Bauherrschaft fuhrt zwar aus, dass Art. 35 Abs. 4 BZO keine
Beschrénkung der Ausntitzung zum Inhalt habe, sondern aus &sthetischen Grinden eine
Uberstellung des Grundstiicks mit Kleinbauten vermeiden wolle. Was das vorgebrachte Ziel
der Regelung, ndmlich die Vermeidung der Grundstiickstiberstellung mit Kleinbauten,
betrifft, so findet diese Ansicht eine Stiitze in den Materialien (vgl. Erlauterung zu Art. 35
BZO). Auch ist es den Gemeinden nicht von vornherein verwehrt, konkrete
Gestaltungsvorschriften zu erlassen (vgl. etwa VGr, 5. April 2018, VB.2017.00183, E. 10.4;
16. November 2017, VB.2017.00338, E. 4.3). Solche Vorschriften kdnnen etwa Bauart,
Material oder Farbe betreffen (VGr, 28. Juni 2018, VB.2018.00214, E. 3.2). Dabel gilt es
alerdings zu beachten, dass Gestaltungsvorschriften eine tber die blossen Volumen- und
Abstandsbestimmungen sowie Uber die technischen Bauvorschriften und Vorschriften
betreffend die Ausstattung von Siedlungen hinausgehende Qualitét der Siedlungen
bezwecken (Alexander Rey, FHB Baurecht, N. 3.445). Dass Vorgaben an die Kubatur
einerseits und an die Gestaltung der Baute andererseits unterschiedliche Aspekte berdhrt,
zeigt sich auch in der standigen Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts, wonach alein



gestutzt auf 8 238 PBG ein Verzicht auf die Realisierung des auf dem betreffenden
Grundstiick zulassigen Volumens nur aufgrund ausserordentlicher Umstande durchgesetzt
werden kann (VGr, 5. April 2018, VB.2017.00183, E. 6.3.2; 30. November 2017,
VB.2017.00102, E. 4.6). Eine Uber die Nutzungsintensitdt hinausgehende
Gestaltungsvorgabe — respektive eine den Nutzungsziffern regelméssig innewohnender
Gestaltungszweck (Stalder/Tschirky, FHB Baurecht, N. 3.369) tUbertreffende
Asthetikvorgabe —ist der Regelung von Art. 35 Abs. 4 BZO indes nicht inharent. Daher
vermag das beschwerdegegnerische Argument nichts daran zu andern, dass es sich bei
Art. 35 Abs. 4 BZO um eine Nutzungsziffer handelt. Entsprechend beinhalten auch die
Baugesuchunterlagen eine Berechnung der Ausnitzung der besonderen Gebaude, wobel der
in Art. 35 Abs. 4 BZO erwahnte Wert von 5 % als Ausnutzungsziffer bezeichnet ist.

E.43

Diese Feststellung fuhrt zur Frage, ob die Gemeinden zu einer von 8 259 PBG

abwel chenden Regelung befugt sind. Diesist zu verneinen. Die Gemeinden sind an die
Begriffsbestimmung der Ausnitzungsziffer im PBG gebunden, da sie gemass 8§ 45 Abs. 2
PBG beim Erlass der Bau- und Zonenordnung grundsétzlich an die Institute, Mess- und
Berechnungswel sen des kantonalen Rechts gebunden sind (Felix Huber, Die
Ausnitzungsziffer, Diss. Zurich 1986, S. 208; vgl. Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas
Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 920). Die
Wortmeldungen anlésslich der Legiferierung des heutigen 8 259 Abs. 2 PBG erhellen
ebenso, dass nach Annahme der Bestimmung den Gemeinden die ausnitzungsmassige
Regelung der Waldrander verschlossen sein wird (Prot. KR 1971-1975, 9410-9415; vgl.
Huber, S. 79 Fn. 67; vgl. auch VGr, 12. Januar 2011, VB.2010.00574, E. 3.3.4). Sodann
hielt das Bundesgericht fest, dass Waldareal nicht in die Berechnung der nach Baurecht
zulassigen Ausnitzung einzubeziehen ist, wobei es sich dabel vom Gedanken leiten liess,
dass die anrechenbare Landflache nur Boden umfassen kann, der innerhalb der Bauzone
liegt und an und fur sich baulich nutzbar wére (BGE 110 1a91 E. 2d). Letzteres trifft fir die
vorliegend relevante Flache zwischen Wald und Waldabstandslinie, die geméss § 262

Abs. 1 PBG von oberirdischen Gebaude nicht tberschritten werden darf, nicht zu. Folglich
besteht keine kommunale Kompetenz zum Erlass einer von § 259 PBG abweichenden
Regelung, weshalb die kantonale Norm — ungeachtet Art. 35 Abs. 4 BZO — zur
Bestimmung der Grundfl&che der besonderen Gebaude massgebend ist.

E. 44

§ 259 Abs. 1 PBG bestimmt, dass die massgebliche Grundfl&che die von der Baueingabe
erfasste Flache der baulich noch nicht ausgenitzten Grundstiicke oder Grundsttickteile der
Bauzoneist. Ausser Ansatz fallen dabel Waldabstandsflachen, soweit sie mehr als 15 m
hinter der Waldabstanddlinie liegen, Wald und offene Gewasser (§ 259 Abs. 2 PBG). Somit
ist die fur die Ausnitzung massgebende Grundstiicksfléche vorliegend 758,85 m 2
(Grundstuicksflache von 1'173 m 2 minus die nicht anrechenbare Wal dabstandsflache von
414,15 m 2), wie sie hinsichtlich der Ausnitzung des Hauptgebaudes festgehalten ist. Da
somit die massgebende Grundstiicksflache weniger als 1'000 m 2 betragt, greift allerdings
Art. 35 Abs. 4 Satz 2 BZO. Diese Bestimmung soll sicherstellen, dass"in jedem Fall" ein
besonderes Gebaude mit 50 m 2 Grundfléche erstellt werden kann (vgl. Erléauterung zu
Art. 35 BZO). Die drei projektierten besonderen Gebaude (Carport, Uberdachter Sitzplatz
und Schopf) Uberstellen das Grundstiick indes auf einer Flache von 57,14 m 2 . Damit
Ubernutzen die besonderen Gebaude die Parzelleumgut 7m 2.



E. 45

Die drei separaten besonderen Gebéaude erweisen sich in ihrer Gesamtheit somit als nicht
bewilligungsfahig. Die Riige der Beschwerdefiihrerin ist insofern begriindet. Indes fihrt
dies nicht zur beantragten Verweigerung der Baubewilligung: Inhaltliche oder formale
Méngel eines Bauvorhabens kénnen und missen gemass § 321 Abs. 1 PBG unter
bestimmten V oraussetzungen mittels Statuierung entsprechender Nebenbestimmungen in
der Baubewilligung behoben werden. Dieses VVorgehen ist Ausfluss des
verfassungsrechtlichen Verhaltnismassigkeitsprinzips, welches verlangt, dass staatliche
Massnahmen zwecktauglich und notwendig sein mussen, wobei Notwendigkeit bedeutet,
dass eine Massnahme in ihrer konkreten Ausgestaltung Uber das zur Erreichung ihres Ziels
Notwendige nicht hinausgehen darf (Art. 5 Abs. 2 und Art. 36 Abs. 3 der Bundesverfassung
vom 18. April 1999). Das Interesse des Bauherrn am Fortbestand der Baubewilligung ist als
gewichtig einzustufen. Solange die Mangel untergeordneter Natur sind und ohne besondere
Schwierigkeiten durch ausreichend konkrete Nebenbestimmungen behoben werden kdnnen,
steht der Grundsatz der Einheit der Baubewilligung nicht infrage. Ziehen die Méngel
indessen wesentliche Projektanderungen nach sich, kdnnen sie nicht mittels einer
Nebenbestimmung behoben werden (VGr, 29. August 2019, VB.2019.00056, E. 4.1 mit
Hinweisen). Vorliegend sind zur Korrektur der festgestellten Grundstiickstibernutzung
durch die projektierten drei besonderen Gebaude unterschiedliche Anpassungen denkbar:
So konnte die Bauherrschaft auf eines der besonderen Gebaude verzichten oder etwa deren
bzw. dessen Dimension(en) verringern. Jedenfallsist der Mangel angesichts der
konstruktiven und architektonischen Selbstandigkeit (dazu V Gr, 29. August 2019,
VB.2019.00056, E. 4.5.1) der drei besonderen Gebaude untergeordneter Natur und ohne
besondere Schwierigkeiten durch die zu statuierende Nebenbestimmungen zu beheben.

E.51

Angesichts der baurechtswidrigen Uberstellung des Grundstiicks mit besonderen Gebauden
(oben E. 4) ist offen, ob die Bauherrschaft am Carport in den vorliegenden Ausmassen
festhalten wird. Damit braucht vorliegend nicht geklart zu werden, inwiefern die
Berechnung der Grundfl&che des Carportsin den Bauunterlagen, welche einen
uniiberdachten Streifen zwischen Carport und Hauptgebaude ausklammert, korrekt ist. Auf
die entsprechende Riige ist somit nicht einzugehen.

E.5.2

Demgegeniber ist die beschwerdefUhrerisch monierte Grenzabstandsverletzung durch den
Carport zu behandeln, da diese Frage keinen nutzungsmassigen Aspekt des Carports
betrifft: Der fragliche Carport ist al's nordéstlicher Anbau am Hauptgebaude geplant und
erflillt zundchst unbestrittenermassen die V oraussetzungen des besonderen Gebéudes nach
Art. 35 Abs. 1 BZO. Daer (als Grenzbau) den Grenzabstand zum Grundstiick Kat.-Nr. 03
der BeschwerdefUhrerin nicht einhalt, darf er mangels Vorliegens einer schriftlichen
Zustimmung der nachbarlichen Beschwerdefiihrerin eine Hohe von 2,50 m nicht
Uberschreiten (Art. 35 Abs. 3 BZO). Diese Anforderung respektiert der Carport: Entlang
seiner stidostlichen Aussenseite misst er an seiner grossten Hohe 2,47 m. Der dazu parallel
verlaufende Terrainschnitt 4, welcher mittig (und 1&ngs) den Carport schneidet, weist die
maximale Hohe ebenso mit 2,47 m aus. Sodann zeigt der Terrainschnitt 5, welcher quer
(mithin in Ostwestrichtung) und mittig des Carports verlauft, auf, dass das gewachsene
Terrain in nordwestliche Richtung hin zum Hauptgebaude zunachst konstant verlauft und
darauf |eicht ansteigt (der Terrainschnitt 6 zeigt im Ubrigen furr den gewachsenen Boden



knapp 1 m hinter dem Carport den gleichen Verlauf). Daher verringert sich die maximale
Hohe des Carports (von 2,47 m) in Richtung Hauptgebaude, wodurch er gemass den
vorliegenden Planen an keiner Stelle die von Art. 35 Abs. 3 BZO vorgegebene
Maximalhohe fur den zustimmungsfreien Grenzbau missachtet. Mit ihren Ausfihrungen
gelingt es der Beschwerdefiihrerin nicht, daran ernsthafte Zweifel zu wecken. Die Rugeist
somit unbegrindet.

E.6

Weiter moniert die BeschwerdefUhrerin die Ausgestaltung des Attikageschosses, welche
mit Art. 38b Abs. 4 BZO nicht zu vereinbaren sel. Zunéchst ist zu kldren, ob diese Riige
rechtzeitig erhoben wurde, was die Beschwerdegegnerschaft in Abrede stellt.

E.6.1

Die Bauherrschaft plante auf dem streitbetroffenen Grundstiick gemass Baugesuch vom
21. Dezember 2016 die Renovation, Erweiterung und Aufstockung des bestehenden
Gebaudes sowie die Umgestaltung des Gartens. Die auf dieser Grundlage erteilte
Baubewilligung vom 29. Juni 2017 focht die heutige Beschwerdefihrerin am 14. August
2017 beim Baurekursgericht an. Dieses sistierte das Rekursverfahren am 12. Dezember
2017 auf Ersuchen der Bauherrschaft, welche der am Augenscheintermin gedusserten
vorlaufigen Beurteilung der Sach- und Rechtslage durch das Baurekursgericht Rechnung
trug und eine Anpassung des Bauvorhabens in Aussicht stellte. Das neuerliche Baugesuch
datiert vom 16. September 2018. Die Baubewilligungsbehdrde nahm dieses als

1. Projektanderung (Neubau Untergeschoss und Anpassungen Obergeschoss) entgegen und
genehmigte esam 4. Mérz 2019. Dabel erwog sie, dass die Projektanderung das
urspruingliche Bauvorhaben ersetze (und ersteres auszufiihren sei) und erklarte die
Bewilligung vom 29. Juni 2017 zum integrierenden Bestanteil der Projektanderung. Darauf
beschloss sie, dass Dispositiv-Ziffern 1 (betreffend Ausnahmebewilligung im
Waldabstandsbereich) und 2 (betreffend Bewilligungserteilung unter Nebenbestimmungen)
der Bewilligung vom 29. Juni 2017 durch Dispositiv-Ziffer 1 der Projektanderung ersetzt
werden. Sodann wirden die weiteren vor Baubeginn zu erfillenden Auflagen der
Bewilligung vom 29. Juni 2017 massgebend bleiben respektive hat diese hinsichtlich der
speziellen Nebenbestimmungen weiterhin Gultigkeit.

E.6.2

Die heutige Beschwerdefuhrerin fihrte im Rekursverfahren aus, bei der Bewilligung vom
4. Méarz 2019 handele es sich um eine Projekténderung. Die Vorinstanz stiitzte diesen
Standpunkt. Dies hat Auswirkungen auf die zuldssigen Rugen: Nach konstanter

verwal tungsgerichtlicher Rechtsprechung konnen bel Projektanderungen nur digjenigen
Teile eines Bauvorhabens neu tiberprift werden, die durch die Anderung betroffen werden
(VGr, 18. Dezember 2019, VB.2019.00426, E. 3.4 mit Hinweisen). Somit und ungeachtet
des Umstands, dass die (Stamm-)Baubewilligung vom 29. Juni 2017 noch nicht in
Rechtskraft erwachsen ist, hatte sich die Beschwerdefthrerin im Rekursverfahren gegen die
Projekténderung auf Einwande zu beschranken, welche sich auf Teile des angepassten

V orhabens beziehen. Dieses Erfordernis erachtete die Vorinstanz in Bezug auf Art. 38b
Abs. 4 BZO asnicht erflillt und bezeichnete die Rige als verspétet, liess diese Frage
letztlich aber offen. Dem ist nicht zu folgen. Der von der Beschwerdefuhrerin im Verfahren
gegen die Projektanderung herangezogene Art. 38b BZO betrifft die Dachgestaltung. Sie
rugt dabei, das Attikageschoss springe strassen- und riickseitig in unzuldssigem Umfang bis



an die Fassade des darunterliegenden Geschosses vor. Zwar fand Art. 38b BZO im Rekurs
gegen die Stammbaubewilligung, deren Riigen im Zusammenhang mit dem Dachgeschoss
allein eine auskragende Dachterrasse sowie die Liftlberfahrt betrafen, keine Erwdhnung.
Allerdingsist die im Rekurs gegen die Projektéanderung geriigte Nord- bzw. Slidseite des
Dachgeschosses Teil des angepassten Vorhabens. Im urspriinglichen Projekt wiesen die
monierten zwei Seiten eine Lange von 7,50 m auf. Im Zuge der Projektanderung erfuhren
sie eine Anpassung und messen nun 7,51 m. Die Anpassungen am Dachgeschoss umfassten
mithin nicht allein die innere Raumaufteilung oder die Neuanordnung der begehbaren
Bereiche der Dachterrassen, sondern dariiber hinaus — wenn auch in kleinem, aber nicht
vernachlassigbarem Umfang — eine Verlangerung der zwei gerligten Seiten des
Attikageschosses, welche dusserlich in Erscheinung treten und daher selbstredend
Gestaltungsrelevanz aufweisen. Unerheblich ist dabei, ob der Einwand auch schonim
Verfahren gegen die Stammbaubewilligung hétte vorgebracht werden kénnen. Die
Beschwerdefuhrerin hat somit die Ruge einer Verletzung von Art. 38b BZO
zuléssigerweise im Verfahren gegen die Projektanderung erhoben, weshalb diese
vorliegend zu behandeln ist.

E.71

Die Beschwerdefthrerin rugt, das Attikageschoss springe strassen- und riickseitig auf einer
Léange von je 7,51 m bis an die Fassade des darunterliegenden Geschosses vor. Damit
missachte es Art. 38b Abs. 4 BZO, wonach Dachaufbauten an der Giebel seite maximal
einen Drittel, also hochstens 4,1 m, einnehmen durften. Dabei ist unbestritten, dass es sich
bei den bemangelten Fassaden um die Giebelseiten des Gebaudes handelt. Sodann ist
augenscheinlich, dass das Attikageschoss bei einer Lange der Giebelseite von gut 12 m die
Drittel sregelung nicht einhalten wirde.

E.7.21

Dem hélt die Beschwerdegegnerschaft zunéchst entgegen, Art. 38b Abs. 4 BZO findeim
Zusammenhang mit Attikageschossen keine Anwendung. Nach ihrem Dafrhalten
unterscheide Art. 38b Abs. 3 BZO zwischen Dachaufbauten und Attikageschossen. Da
Art. 38b Abs. 4 BZO nur Dachaufbauten, nicht aber Attikageschosse erwahne, seien einzig
erstere zurtickzusetzen.

E.7.22

§ 292 PBG regelt die Dachaufbauten. Die Norm lasst den Gemeinden indes die Moglichkeit
zum Erlass einer abweichenden Regelung (vgl. Fritzsche/Bdsch/Wipf/Kunz, S. 1187),
wovon die Stadt Dubendorf in Art. 38b Abs. 1-4 BZO Gebrauch gemacht hat. Art. 38b
Abs. 1 BZO hélt vorab fest, dass fir Dachaufbauten § 292 PBG gilt; Abs. 2 behandelt die
hier nicht interessierenden Dacheinschnitte. Art. 38b Abs. 3 f. BZO (Randtitel:
Dachaufbauten bei Flachdachern und Attikageschosse) lauten: Bei Flachdachgebéuden
mussen Dachaufbauten und Attikageschosse, welche mehr als einen Drittel der betreffenden
Fassadenlange einnehmen, unterhalb von Ebenen liegen missen, welche unter 45 ° und
unter Beriicksichtigung einer Kniestockhohe von 90 cm (gemass § 275 Abs. 2 PBG) an der
Schnittlinie zwischen Dachflache und der zugehtrigen Fassade angelegt werden.
Gegenuber Giebelfassaden sind Dachaufbauten ebenfalls entsprechend Absatz 3
zuriickzusetzen (Art. 38b Abs. 4 BZO).

E.7.23



Zumin Art. 38b BZO verwendeten Begriff der Dachaufbauten hat sich das

V erwaltungsgerichts verschiedentlich gedussert. Unter Dachaufbauten gemass 8 292 lit. a
PBG sind Bauteile zu verstehen, welche wie Lukarnen oder Ahnliches oberhalb der
Dachhaut in Erscheinung treten beziehungswei se die Dachfl &che nach aussen durchstossen
(VGr, 28. Mé&rz 2019, VB.2018.00367, E. 5.2 mit Hinweisen). Massgeblich ist, ob
Aufbauten Uber die "tatsachliche Dachebene" hinausragen (RB 1991 Nr. 67). Bei
Flachdachbauten ist demgegeniber nicht erforderlich, dass sich die Dachaufbauten durch
eine gewisse Selbstandigkeit in Funktion und/oder Erscheinungsbild kennzeichnen. Denn
beim Schrégdach befinden sich das Dachgeschoss unter der — tatsachlichen — Dachebene
und der Dachaufbau Uber dieser Dachebene, wodurch sich eine klare Unterscheidbarkeit der
Bauteile ergibt. Bei Flachdéchern hingegen, wo die begrenzende Dachebene (8 292 lit. b
PBG) rein hypothetisch besteht, fehlt diese Unterscheidbarkeit von vornherein und kann
weder eine funktionelle noch eine optische Selbstandigkeit der die fiktive Dachfléche
durchstossenden Bauteile verlangt werden (VGr, 21. Mai 2003, VB.2003.00005, E. 2¢). Im
Fall von Flachdachbauten gelten die das hypothetische Schragdachprofil durchstossenden
Bauteile als Dachaufbaute (VGr, 6. April 2011, VB.2010.00704, E. 7.3.1). Im Licht der
dargel egten verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung sind a's Dachaufbauten somit jene
Bauteile aufzufassen, welche die tatséchliche (bel Schragdéachern) respektive die
hypothetische Dachebene (bei Flachdachbauten) nach aussen durchstossen. Insofern sind
jene Bauteile eines Attikageschosses, welche oberhalb des hypothetischen
Schrégdachprofilsin Erscheinung treten, Dachaufbauten. Damit fallen Attikageschosse,
sofern diese die fiktive Dachfl&che durchstossen, durchaus in den Anwendungsbereich von
Abs. 4. Daran vermag die Nichterwahnung des Attikageschosses, welche allenfallsin
bewusster Differenzierung zu Abs. 3 erfolgte, genauso wenig etwas zu éndern wie die
kommunale Befugnis zu von § 292 PBG abweichender Rechtsetzung: Dachaufbaute und
Attikageschoss kommen im Gesetzestext (auch dem kommunalen) eine fachjuristische
Pragung zu, die bel der Interpretation zu beachten ist (dazu Ernst A. Kramer, Juristische
Methodenlehre, 6. A., Bern 2019, S. 76).

E.73

Die Anwendbarkeit von Art. 38b Abs. 4 BZO auf den vorliegenden Sachverhalt fihrt nicht
sogleich zur Unzul8ssigkeit des projektierten Dachgeschosses. Denn die 6ffentlichen
Beschwerdegegner halten dem entgegen, dass die Begrenzung von Attikageschossen auf ein
Drittel der Giebelfassade nicht Zweck von Art. 38b Abs. 4 in Verbindung mit Abs. 3 BZO
sei. Art. 38b Abs. 4 BZO bezwecke einzig die Verhinderung von Dachaufbauten in den
Gebéaudeecken. Daher wirden — gemass standiger Praxis — nur die traufbtindigen
Gebéaudeteile in den Anwendungsbereich von Art. 38b Abs. 4 BZO falen und allein diese
seien von der Giebelseite zurlickzusetzen. Die offenbar in standiger Praxis ausgelbte
Auslegung von Art. 38b Abs. 4 BZO durch die Baubewilligungsbehtrde erschliesst sich aus
dem Normtext, welcher auch in dieser Hinsicht (vgl. oben E. 7.2) nicht restlos klar ist, nicht
sogleich. Indes liegt sie innerhalb des kommunalen Entscheldungsspielraums. Bei dieser
Feststellung fallt vorab ins Gewicht, dass die Anwendung von Art. 38b Abs. 4 BZO, bel
dem es sich um kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht handelt (vgl. § 49 Abs. 2
lit. d PBG), in erster Linie der kommunalen Bewilligungsbehotrde obliegt. Stellen sich dabel
Auslegungsfragen, so ist deren Beantwortung durch die Baubehétrde der Gemeinde dann zu
schitzen, wenn sie a's vertretbar und nicht rechtsverletzend erscheint (VGr, 29. Mérz 2017,
VB.2016.00592, E. 2.3). Sodann richtet sich Art. 38b Abs. 3 BZO an die Traufseite des
betreffenden Gebaudes. Dies ergibt sich daraus, dass die Bestimmung § 292 PBG



nachgebaut — und um eine Regelung betreffend Kniestock erweitert —ist, welcher bei
Attikageschossen nur gegenuiber der hypothetischen Traufseite greift; "giebelseitig”
(stirnseitig) darf das Attikageschoss — wie ein Dachgeschoss unter einem Schragdach — mit
der Fassade des Vollgeschosses biindig sein (VGr, 30. August 2018, VB.2018.00240,

E. 6.1). Die Bezugnahme von Art. 38b Abs. 4 BZO auf Absatz 3 derselben Bestimmung
umschliesst somit genauer besehen nicht allein die Drittelregelung, sondern auch dessen —
traufseitigen — Anwendungsbereich. Der (eigenstéandige) Gehalt von Art. 38b Abs. 4 BZO
ist vor diesem Hintergrund darin zu erblicken, dass die Bauteile (Dachaufbauten), welche
traufseitig die hypothetische Dachprofillinie durchstossen, auch gegentiber den
Giebelfassaden zurtickzusetzen sind — und mithin weg von den Gebéudeecken zu riicken
sind. In diese Richtung l&sst sich auch zwangslos das Wort "ebenfalls' lesen. Schliesslich
waére es ausserst ungewohnlich, wenn der kommunale Normgeber (auch) auf der
Giebelseite die Drittel sregelung von § 292 PBG zur Anwendung bringen wollte. Diese von
der Beschwerdefihrerin vertretene Auslegung von Art. 38b Abs. 4 BZO bedurfte daher
gewichtiger Indizien, welche allerdings nicht vorliegen.

E.74

Folglich darf das vorliegende Attikageschoss auf der Giebelseite im projektierten Umfang
mit der Fassade des darunterliegenden Geschosses biindig sein. Die entsprechende Riige der
Beschwerdefihrerin ist unbegrindet.

E.8

Schliesslich moniert die Beschwerdeftihrerin eine ungentigende Einordnung und Gestaltung
der projektierten Baute. Diese wirke einerseits aufgrund des Attikageschosses tiberhoch;
andererseits sei Art. 38aAbs. 2 BZO, welcher im Verhdltnis zu § 238 PBG spezielle
Anforderungen an die Umgebungsgestaltung stelle, verletzt.

E.81

Geméss Art. 38a Abs. 2 BZO (Marginalie: Ubergangsbereich) sind Grundstiicke entlang
der Grenze des Siedlungsgebietes sowie entlang von Freihalte- und Erholungszonen sowie
von Gewassern mit standortgerechten Pflanzenarten zu begriinen. Bei der Gestaltung der
Bauten sowie der Aussenraume ist auf die besondere ortliche Situation Ricksicht zu
nehmen. Die Vorinstanz erachtete die Bestimmung nicht als anwendbar. Ausser Frage steht,
dass sich das Baugrundstuick entlang einer Freihalte- oder Erholungszone sowie entlang
eines Gewassers befindet, wogegen die Beschwerdefiihrerin es am Siedlungsrand gelegen
sieht. Diese Argumentation geht fehl. Geméass dem Bericht zur Ortsplanungsrevision vom
18. M&rz 1996 (S. 21) bezweckte die Regelung zum Siedlungsrand in Art. 38aBZO
zusammen mit der Bezeichnung des Siedlungsrandes im kommunalen Richtplan Siedlung
und Landschaft eine gute Gestaltung des Ubergangs von bebautem Gebiet zur offenen
Landschaft. Im besagten Richtplan Siedlung und Landschaft ist die (stidwestliche) Grenze
des Baugrundstticks zum Wald nicht als zu gestaltender Siedlungsrand gekennzeichnet (in
Form einer viereckig gepunkteten Linie, wie die Nahtstelle anderer Waldflachen zum
Uberstellen Gebiet in Dubendorf). Folglich findet Art. 38a Abs. 2 BZO auf den
vorliegenden Sachverhalt keine Anwendung, wodurch das Bauvorhaben keine
BZO-spezifischen Gestaltungsvorgaben zu respektieren hat.

E.82

Was das Dachgeschoss betrifft, so halt dieses vor den Vorgaben von 8§ 238 PBG stand. Das
projektierte Attikalasst die vier Gebaudeecken frei und ist mithin lediglich teilweise mit der



Fassade des unteren Geschosses biindig, dies allerdings nur in einem Ausmass, welcher
nicht den Eindruck eines Vollgeschosses bewirkt. An diesem Eindruck andert auch nichts,
dass die das hypothetische Schrégdachprofil durchstossenden Bauteile keine Befensterung
aufweisen.

E.9

Schliesslich erblickt die Beschwerdefihrerin in der Terraingestaltung auf dem
Baugrundstiick eine Verletzung von Art. 22 BZO. Nach dieser Bestimmung sind in den
Hanglagen der Zonen W2a und W2b Abgrabungen nicht zuldssig, wobei Haus- und
Kellerzugange sowie Abgrabungen untergeordneter Natur und Garagenzufahrten an

tal seitigen Fassaden ausgenommen sind. Nach standiger Praxis der
Baubewilligungsbehodrde sind Abgrabungen von weniger als einem Meter als untergeordnet
zu qualifizieren. In ihren Ausfihrungen zeigt die Beschwerdefiihrerin alerdings nicht auf,
an welchen Stellen dieses Mass Uberschritten sein soll. Somit kann die — vorinstanzlich
verneinte — Frage der Anwendbarkeit von Art. 22 BZO offengel assen werden, da diese
RUge mangels geniigender Substanziierung ohnehin nicht zielfuhrend ist.

E.10.1

Zusammenfassend ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen. Die Baubewilligung vom
4. Marz 2019 (Dispositiv-Ziffer 1.1) ist durch folgende Nebenbestimmung zu ergénzen:
"Vor Baubeginn ist die Grundflache der besonderen Gebaude in Beachtung von Art. 35
Abs. 4 BZO derart zu verringern, dass sie 50 m 2 nicht Ubersteigt. Der
Baubewilligungsbehtrde sind vor Baubeginn in diesem Sinn abgednderte Plane zur
Bewilligung einzureichen."

E. 10.2

Die Rekurskosten in der Hohe von Fr. 7'330.- sind zu 2/3 der Beschwerdefiihrerin sowie zu
je 1/6 der Bauherrschaft und den 6ffentlichen Beschwerdegegnern aufzuerlegen.

E.10.3

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens zu 4/5 der BeschwerdefUhrerin
und zu je 1/10 der Bauherrschaft und den 6ffentlichen Beschwerdegegnern aufzuerlegen
(vgl. 8 65ain Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Bei diesem Verfahrensausgang steht der
Beschwerdefihrerin keine Parteientschadigung zu. Vielmehr ist sie zu einer angemessenen
(Ieicht reduzierten) Parteientschadigung an die Bauherrschaft zu verpflichten (§ 17 Abs. 2
VRG). Den 6ffentlichen Beschwerdegegnern steht in der vorliegenden Konstellation, in der
sich auf beiden Seiten private Parteien gegenlberstehen, praxisgemass keine
Partelentschadigung zu (V Gr, 28. Juni 2018, VB.2018.00214, E. 5).

E. 11

Soweit der vorliegende Entscheid angesichts der Art und des Umfangs der mit der
Baubewilligung verfigten Bedingungen und Auflagen einen Zwischenentscheid darstellt
(vgl. BGr, 6. Februar 2018, 1C_302/2017, E. 1.3 ff.), kann dieser nur unter den

V oraussetzungen von Art. 93 BGG selbsténdig beim Bundesgericht angefochten werden
(vgl. dazu BGr, 20. Juni 2012, 1C_522/2011, E. 1.2).
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