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Regeste

Baubewilligung | Gebaudehohe; Késeglocke. Enthdlt eine Bau- und Zonenordnung keine
Geschosszahlvorschriften, sind also in Bezug auf die Ausdehnung nach oben
ausschliesslich die Gebaude- und die Firsthohe massgebend, kénnen Bauten innerhalb
dieses (fur Bauten mit Satteldach) vorgegebenen Profils grundsétzlich frel gestaltet werden
(E.3.3). Die Messweise von § 280 Abs. 1 PBG wird zwar beim konkret geplanten Gebaude
nicht mehr angewandt, allerdings findet § 280 Abs. 1 PBG insofern Anwendung, alsdie
Bestimmung zur Berechnung des K &seglockenprofils herangezogen wird. Dabel wird mit
dieser Messweise sowie den von der Gemeinde in ihrer BZO definierten Gebaude- und
Firsthéhe eine Maximalbaute mit Sattel dach errechnet (Kaseglocke), innert dieser gebaut
werden darf, ohne dass die Bestimmungen zur Gebaudehohe als verletzt gelten (E.3.4). Es
ist in Bezug auf das massgebende Terrain unbeachtlich, auf welche Art eine Aufschiittung
einst erfolgte (E. 4.2). Innerhalb einer Rlige muissen zusétzliche Argumente auch in der
Replik zulassig sein, wirde ansonsten § 23 Abs. 1 VRG zu welit ausgelegt (E. 5.3).
Teilweise Gutheissung und Rickweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig. Die weiteren Sachurteil svoraussetzungen sind ebenfalls
erfullt, weshab auf die Beschwerde einzutreten ist.

E.12

D, beide vertreten durch RA E, 2.  Baubehtrde Meilen, vertreten durch RA F,
Beschwerdegegnerschaft, betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: I. Mit Beschluss
vom 5. Mai 2020 erteilte die Baubehdrde Meilen C und D die baurechtliche Bewilligung fur
den Neubau eines Einfamilienhauses unter teilweiser Neudisposition der Garage aus dem
Bestand auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 an der G-Strasse 02. 11. Hiergegen gelangte A mit
Rekurs vom 15. Juni 2020 an das Baurekursgericht des Kantons Zurich und beantragte die
Aufhebung der Baubewilligung. Das Baurekursgericht hiess den Rekurs am 15. Dezember
2020 teilweise gut und wies ihn im Ubrigen ab, soweit es darauf eintrat und das Verfahren
nicht als gegenstandsl os geworden abschrieb. 111. Daraufhin gelangte A mit Beschwerde
vom 1. Februar 2021 an das Verwaltungsgericht und beantragte, der angefochtenen
Entscheid sel insoweit aufzuheben, al's der Rekurs abgewiesen worden sei. Eventualiter
seien die Akten an die Vorinstanz zurtickzuweisen zur erneuten Uberpriifung der
Gebaudehohe aufgrund der richtig angesetzten Profillinie; alles unter Kosten- und



Entschédigungsfolgen. C und D beantragten mit Beschwerdeantwort vom 16. Februar 2021
unter Kosten- und Entschadigungsfolgen die Abweisung der Beschwerde. Gleiches
beantragte am 18. Februar 2021 auch die Baubehdrde Meilen. Das Baurekursgericht
beantragte ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. A hielt mit Replik
vom 19. April 2021 an ihren Antrégen fest. C und D duplizierten am 28. April 2021. Die
Kammer erwagt:

E.2

Streitbetroffen ist die Erstellung elnes neuen Einfamilienhauses mit einem Erdgeschoss,
einem Dachgeschoss, einem tellweise unter Terrain liegenden weiteren Wohngeschoss
sowie der darunterliegenden Tiefgarage sowie Infrastruktur und Technikraumen auf dem
Grundstick Kat.-Nr. 01 an der G-Strasse 02. Das Grundsttick féllt stark nach Stiden ab und
liegt geméass der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Meilen (BZO) in der Wohnzone
W 14.

E.31

Die BeschwerdefUhrerin rugt die Anwendung der sogenannten K&seglockenpraxis. Sie
bringt vor, die Gebaudehdhe bemesse sich bis zum Schnitt Fassade des obersten
Vollgeschosses mit der Dachkante. Es kénne auch innerhalb des theoretischen
Késeglockenprofils die Gebaudehthe gemessen werden. Es sei zwischen der Gebaudehthe
fur das Profil sowie der effektiven Gebaudehthe nach § 280 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975, Stand 28. Februar 2017 (PBG) zu unterscheiden. Die
BZO habe die Gebaudehdhe bestimmt und nicht auf die Messweise nach § 280 Abs. 1 PBG
verzichtet. Diese Bestimmung stelle zwingendes Recht dar, auf welches nicht verzichtet
werden konne.

E.3.2

Nach § 49 Abs. 2 lit. b PBG sind, soweit die einzelnen Zonenarten nichts Abweichendes
bestimmen, in der Bau- und Zonenordnung Regelungen gestattet Gber die Gebaude- und
Firsthohe. Je nach den ortlichen Verhal tnissen und den Vorgaben der Richtplanung konnen
zonenweise oder fur Teilbereiche von Zonen bis zu sieben Vollgeschosse, zwei
Dachgeschosse unter Schragdéachern oder ein Dachgeschoss tber Flachdéchern sowie ein
anrechenbares Untergeschoss zugel assen werden (8 49a Abs. 2 PBG). Der Bau- und
Zonenordnung steht es dabel frei, eine Geschosszahl festzulegen (8 49 Abs. 2 lit. ¢ PBG).
Zahlreiche Gemeinden verzichten in ihren Bauordnungen ganz oder teilweise fir bestimmte
Zonen auf Geschosszahlvorschriften, so auch die Gemeinde Meilen (vgl. Art. 18 BZO). In
diesen Féllen kdnnen oberirdisch so viele Geschosse erstellt werden, wie sich innerhalb des
durch die Gebaude- und Firsthdhe bestimmten Kubus unterbringen lassen (Christoph
Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Ziurcher Planungs- und Baurecht, 6. A.,
Waédenswil 2019, S. 1147; VGr, 22. Oktober 2020, VVB.2020.00338, E. 3.2).

E.33

Die zuldssige Gebaudehohe wird normal erweise durch die erlaubte V ollgeschosszahl und,
sofern die Bau- und Zonenordnung es nicht ausschliesst, durch die Verkehrsbaulinien
bestimmt, entscheidend ist das geringere Mass (8 278 Abs. 1 PBG). Gemessen wird die
zulassige Gebaudehthe von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache
auf den darunterliegenden gewachsenen Boden; durch einzelne, bis 1,5 m tiefe
Ruckspringe bewirkte Mehrhéhen werden nicht beachtet (§ 280 Abs. 1 PBG). Enthélt eine
Bau- und Zonenordnung keine Geschosszahlvorschriften, sind also in Bezug auf die



Ausdehnung nach oben ausschliesslich die Geb&ude- und die Firsththe massgebend,
kodnnen Bauten innerhalb dieses (fir Bauten mit Satteldach) vorgegebenen Profils
grundsétzlich frei gestaltet werden. Innerhalb dieses Profils wird keine Geb&udehdhe
gemessen. Das oberste Geschoss kann aso auch ein Vollgeschoss sein
(Fritsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 1192 f.). Denn wenn die Bauordnung die Art, die Zahl
sowie die Verteilung der Geschosse offenldsst, besteht kein Grund, die nach § 292 PBG in
Verbindung mit § 281 Abs. 1 PBG Anwendung findende Profillinie am Schnittpunkt der
tatsachlichen Dachfl&che mit der Fassade anzusetzen, damit Attika- geschosse auch visuell
als solche klar erkennbar sind (Fritzsche/Bésch/Wipf/Kunz, S. 1193, VGr, 22. Oktober
2020, VB.2020.00338, E. 4.2).

E.34

Bei der Beurtellung der Gebaudehohe bezog sich die Vorinstanz auf die vorgenannte Praxis
und zitierte dabei insbesondere den verwaltungsgerichtlichen Entscheid VB.2020.00338
(eine dagegen erhobene Beschwerde wurde vom Bundesgericht abgewiesen, soweit darauf
eingetreten wurde [BGr, 29. September 2021, 1C_277/2021]). In diesem Entscheid findet
sich auch der Hinweis, dass im dortigen Verfahren die Gemeinde mit dem Verzicht auf
Geschosszahlen auch auf die — auf Geschosszahlen beruhende — Messweise von 8§ 280
Abs. 1 PBG verzichtete. Dabei missinterpretiert die BeschwerdefUhrerin diesen Satz. Die
Messweise von § 280 Abs. 1 PBG wird zwar beim konkret geplanten Gebaude nicht mehr
angewandt, allerdings findet § 280 Abs. 1 PBG insofern Anwendung, als die Bestimmung
zur Berechnung des K dseglockenprofils herangezogen wird. Dabei wird mit dieser
Messweise sowie der von der Gemeinde in ihrer BZO definierten Gebaude- und Firsthohe
eine Maximalbaute mit Satteldach errechnet (Kaseglocke), innert dieser gebaut werden
darf, ohne dass die Bestimmungen zur Gebaudehohe als verletzt gelten. Demgemass wird
weder diein der BZO festgel egte Gebaudehthe noch zwingendes Recht derogiert, vielmehr
findet dieses bel der Berechnung des Ké&seglockenprofils Anwendung. Innerhalb dieses
Profils, welches als maximal zulassiges Profil in Bezug auf die Gebaudehohe zu verstehen
ist, wird jedoch keine Gebaudehthe mehr gemessen und auch § 280 Abs. 1 PBG wird nicht
mehr angewendet, fanden die Grundsétze Uber die Messweise der Gebaudehohe doch
vorgangig Anwendung. Der Hinweis der Beschwerdefthrerin auf VB.2008.00435 geht
vorliegend sodann fehl, bezieht sich dieser Entscheid doch gerade — im Gegensatz zum
vorliegenden Fall — auf die Gebaudehdhe, wenn Geschosszahlvorschriften vorliegen (vgl.
VGr, 11. Mérz 2009, VB.2008.00435, E. 1.1). Die Kaseglockenpraxis findet jedoch bloss
Anwendung, wenn keine Geschosszahlen vorliegen. Dainnerhalb der Késeglocke keine
Gebaudehohe zu messen ist, hatte die V orinstanz auch beim obersten Geschoss die
Gebaudehohe nicht erneut zu messen. Esist daher irrelevant, ob die Fassade des obersten
Geschosses die Gebaudehohe Uberschreitet, ist sie doch nicht die massgebende Fassade
zum Ansetzen der Kaseglocke und befindet sie sich noch innerhalb der Késeglocke. Es
muss auch nicht je Fassade eine K aseglocke angesetzt werden, ansonsten sie bezliglich des
obersten Geschosses ihre Bedeutung verlieren wirde. Die Vorinstanzen haben die
Kaseglockenpraxis korrekt aufgefasst und diese Praxis verletzt auch keine Vorschriften des
zwingenden Rechts (zur Ausrichtung hinsichtlich der Giebelseite vgl. hinten E. 5).

E. 41

Die Beschwerdefhrerin bringt Uberdies vor, die Vorinstanzen hétten das gewachsene
Terrain falsch ermittelt.



E.42

Als gewachsener Boden gilt der bei der Einreichung des Baugesuchs bestehende V erlauf
des Bodens (8 5 Abs. 1 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977; Stand

28. Februar 2017). Beim vorliegend zu beurteilenden Neubauprojekt gilt der gegenwaértig
auf der Bauparzelle bestehende Terrainverlauf as gewachsener Boden. Dass das bestehende
Terrain im Rahmen der Erstellung der nun abzubrechenden Altbaute aufgeschittet bzw. mit
einer Stitzmauer versehen worden ist, andert daran nichts. Esist mit der bisherigen
Rechtsprechung davon auszugehen, dass es unmassgeblich ist, ob der Terrainverlauf bei der
Erstellung des vorbestehenden, nun abzubrechenden Gebaudes abgegraben oder
aufgeschittet wurde (vgl. auch VGr, 4. Februar 2016, VB.2015.00492, E. 2.4). Das ergibt
sich bereits daraus, dass dem Begriff des gewachsenen Bodens nach der ziircherischen
baurechtlichen Praxis ein dynamisches, kein statisches Verstandnis zugrunde liegt (vgl.
hierzu VGr, 24. Mérz 2004, VB.2003.00364, E. 3.3), weshalb der frihere, vor dem Bau des
heutigen Gebaudes bestehende gewachsene Boden nicht mehr massgebend ist. Als
Konsequenz des dynamischen Begriffs des gewachsenen Bodens ist grundsétzlich
hinzunehmen, dass eine Neubaute aufgrund einer friheren Aufschittung héher werden
kann, als ein vorbestehendes, abzubrechendes Gebaude (vgl. zum Ganzen VGr, 29. August
2019, VB.2019.00050, E. 3.4). Dass das Terrain dabei mit baulichen Massnahmen
umgestaltet wurde, hat keinen Einfluss auf das massgebliche Terrain, muss es doch
unbeachtlich sein, auf welche Art eine Aufschittung erfolgte, ansonsten eine nicht
gerechtfertigte Ungleichbehandlung vorléage. Inwiefern das auf den Planen eingezei chnete
gewachsene Terrain nicht dem tatsachlichen gewachsenen Terrain entsprechen soll, ist nicht
ersichtlich.

E.5.1

Strittig ist, ob die Vorinstanz das Vorbringen der Beschwerdefuhrerin in ihrer Rekursreplik,
die imaginéren Giebel seiten seien falsch gewéhlt worden, wodurch das hypothetische
Schrégdachprofil falsch angesetzt worden sai, zu Recht als verspétet erachtete.

E.52

Wie der Antrag kann auch die Begriindung nach Ablauf der Rekursfrist grundsétzlich nicht
mehr erweitert werden (8 23 Abs. 1 VRG). Im Rahmen eines weiteren Schriftenwechsels
darf die Rekursbegrtiindung nur hinsichtlich des von der Rekursgegnerschaft oder von den
Mitbeteiligten neu V orgebrachten erweitert werden, ferner in Bezug auf Akten oder
Aktenstiicke, dieinnert der Rekursfrist aus objektiven Griinden nicht eingesehen werden
konnten (Alain Griffel in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zurich etc. 2014
[Kommentar VRG], 8§ 23 N. 23). Die Rekursinstanz ist nicht verpflichtet, die angefochtene
baurechtliche Bewilligung Uber die in der Rekursschrift gertigten Punkte hinaus auf Mangel
zu untersuchen (VGr, 25. Januar 2017, VB.2016.00551, E. 4.2). Der Nachbar, der as
Rekurrent vor dem Baurekursgericht aufgrund einzelner Rigen — erfolglos — die Aufhebung
der Baubewilligung verlangt hat, kann sich sodann vor Verwaltungsgericht gemass
stéandiger Praxis nicht auf neue Bauhinderungsgriinde berufen (V Gr, 19. Juli 2018,
VB.2017.00802, E. 3.2.1; Marco Donatsch, Kommentar VRG, § 52 N. 41).

E.53

Die BeschwerdefUhrerin bestreitet nicht, dieses Vorbringen erst in ihrer Rekursreplik
vorgebracht zu haben, allerdings wendet sie ein, dieses Vorbringen sei hoch zulassig



gewesen, daes Tell der Ruge, die Gebaudehohe sei Uberschritten, gewesen sai. Dieser
Auffassung ist zu folgen. Mit ihrer Rekursschrift hat die Beschwerdefthrerin die
Aufhebung der Baubewilligung damit begriindet, dass die Gebaudehohe Uberschritten sei.
Inihrer Replik hat sie dieser Begriindung mit dem Hinweis, wie gemessen werden muss,
lediglich ein weiteres Element hinzugefligt. Zu der Rige, die Baubewilligung sei wegen
Uberschreiten der Gebaudehdhe aufzuheben, kommt kein neuer Einwand hinzu. Innerhalb
einer Rlge missen zusétzliche Argumente auch in der Replik zuldssig sein, wirde
ansonsten § 23 Abs. 1 VRG zu weit ausgelegt. Das Vorbringen, dass die Trauf- bzw.
Giebelseite falsch gewahlt worden sei, hdtte demgemass von der Vorinstanz geprift werden
mussen. Somit ist die Sache zur Prifung dieses Einwands an die Vorinstanz
zuriickzuweisen (Marco Donatsch, Kommentar VRG, 8 63 N. 18; § 64 Abs. 1).

E.6.1

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde tellweise gutzuheissen. Dispositivziffer | des
Entscheids des Baurekursgerichts vom 15. Dezember 2020 ist insoweit aufzuheben, als der
Rekurs nicht gutgeheissen wurde. Die Dispositivziffern 11 und 111 sind ebenfalls mit
Ausnahme der K ostenauferlegung im Umfang von 1/20 an die Baubehdrde aufzuheben. Die
Sache ist zu neuem Entscheid im Sinn der Erwdgungen an die Vorinstanz zuriickzuweisen
und die Beschwerde im Ubrigen abzuweisen.

E.6.2

Praxisgemass entspricht eine Rickweisung bei offenem Ausgang des Verfahrens einem
vollen Obsiegen (VGr, 9. Mai 2019, VB.2018.00348, E. 4.2 mit Hinweisen).
Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdegegnerschaft 1 und 2 je zur Hélfte
aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8§ 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschédigung
steht ihnen bel diesem Ergebnis nicht zu (§ 17 Abs. 2 VRG). Die

Beschwerdegegnerschaft 1 ist vielmehr zu verpflichten, der Beschwerdefiihrerin eine solche
zu bezahlen (8 17 Abs. 3 VRG).

E.7

Soweit der vorliegende Entscheid einen Zwischenentscheid im Sinnvon Art. 93 Abs. 1 1it. a
und b des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) darstellt, kann dieser bloss
unter den darin erwéhnten einschréankenden Bedingungen angefochten werden.
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