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Regeste

Baubewilligung | Qualifikation des "Obergeschosses' als Dach- oder Vollgeschoss (8 275
PBG)? Nicht strittig und zuldssig ist es, das Dachgeschoss eines Gebaudes auf der einen
Seite mit einem Schragdach zu versehen und auf der anderen Seite al's Attikageschoss zu
konzipieren (E. 4.2). Das Obergeschoss erfullt die Anforderungen an ein Attikageschoss. Es
existiert weder kantonal- noch kommunalrechtlich eine Vorschrift, die ein Schragdach auf
einem Attikageschoss untersagt. Dachaufbauten auf Flachdachern dirfen nach der
Rechtsprechung — wie bel Schragdéachern — bis zur Fassadenflucht des darunterliegenden
V ollgeschosses vorstossen, also mit der betreffenden Fassade biindig sein. Zudem ist die
Anordnung von Dachaufbauten an den Gebaudeecken grundsétzlich zuléssig, solange das
Dachgeschoss al's sol ches erkennbar bleibt und nicht als (unzul&ssiges) Vollgeschoss
erscheint. Die Wirdigung des "Obergeschosses' als Attikageschoss erweist sich nicht al's
rechtsverletzend (E. 4.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Die Beschwerdefihrenden sind al's Eigentimer der
Liegenschaften Kat.-Nrn. 04 und 05 an der H-Strasse 06 und 07, die sich auf der
gegenuberliegenden westlichen Strassenseite des Baugrundstiicks Kat.-Nr. 02 an der
H-Strasse 03 befinden, und in Anbetracht der gegen das Projekt erhobenen Rligen gemass

§ 338a des Bau- und Planungsgesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zu Rekurs und
Beschwerde legitimiert. Da auch die Gbrigen Prozessvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die
Beschwerde einzutreten.

E.21

Gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Richterswil vom 4. Oktober 1984 (mit
spateren Anderungen; BZO) liegt das Baugrundstiick Kat.-Nr. 02 an der H-Strasse 03 in der
Zone W2, wo geméss Art. 3 Abs. 1 BZO zwei V ollgeschosse sowie ein Dachgeschoss und
ein anrechenbares Untergeschoss zulassig sind. Die Vorinstanzen und die Parteien gehen
darin zu Recht einig, dass es sich bei dem in den Planen als "Hanggeschoss" ausgewiesenen
Stockwerk nicht um ein Untergeschoss, sondern um ein Vollgeschoss handelt. Das
darUberliegende "Erdgeschoss" bildet somit das zweite Vollgeschoss.

E.22

Streitig vor Verwaltungsgericht ist nur noch die Frage, ob die projektierte Dachgestaltung
dazu fuhre, dass das sogenannte "Obergeschoss' nicht als — zul éssiges — Dachgeschoss,



sondern als — unzuléssiges — drittes VV ollgeschoss zu wirdigen sei. Sodann halten die
Beschwerdefiihrenden die Rige aufrecht, dass sich das V orhaben deswegen nicht mehr
befriedigend in die bauliche Umgebung einordne. Die tbrigen im Rekursverfahren
erhobenen Riigen werden nicht mehr erneuert.

E.23

AlsVollgeschosse gelten nach der fir die Gemeinde Richterswil geméss den
Ubergangsbestimmungen zur Anderung des Planungs- und Baugesetzes vom 14. September
2015 massgebenden Fassung von 8 275 Abs. 1 Satz 1 PBG horizontale Gebaudeabschnitte,
die Uber dem gewachsenen Boden und unter der Schnittlinie zwischen Fassade und
Dachfl&che liegen. Dachgeschosse sind gemass § 275 Abs. 2 PBG horizontale
Gebéaudeabschnitte, die Uber der Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache liegen.
Gebaudeabschnitte mit einer Kniestockhthe von héchstens 0,9 m, gemessen 0,4 m hinter
der Fassade, gelten als Dachgeschosse (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas
Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 1142).
Diese Definition ist auf Satteldéacher zugeschnitten. Bei einem Flachdach entfallt die
Kniestockregelung und gilt ein Attikageschoss dann als Dachgeschoss, wenn es innerhalb
der Profillinie liegt, die am Schnittpunkt der tatsachlichen Dachflache mit einem Winkel
von 45 o ansetzt (BEZ 2003 Nr. 41; Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 1156 mit Skizze zu
Schragdach- und Attikaprofil). Laut 8 292 PBG durfen Dachaufbauten, ausgenommen
Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere technisch bedingte
Aufbauten, insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein,
sofern sie bei Schrégdachern Uber die tatséchliche Dachebene hinausragen (lit. a) bzw. bei
Flachdéachern die fur ein entsprechendes Schragdach zuléssigen Ebenen durchstossen

(lit. b).

E.31

Das Baurekursgericht erwog, dass die vorgesehene Ausgestaltung des Obergeschosses
keine Zuordnung zu einer herkdmmlichen Dachform zulasse. Auf der Nordwestseite sei das
Obergeschoss mit einem Schragdach von 45 0 Neigung ausgestaltet. Geplant seien ein
Kniestock und eine bis zur Traufe reichende Dachaufbaute, die den Anforderungen von

§ 275 Abs. 2 und § 292 PBG genuigten. Auf der Stidostseite verlaufe das Dach mit einer
Neigung von rund 22 o bis zu der gegeniiber der Hauptfassade zurlickspringenden Fassade
des Obergeschosses. Aufgrund dieses Riicksprungs entstehe eine Terrasse, die sich Gber
zwei Drittel der Fassadenlénge erstrecke. Im restlichen Drittel sei an der stdlichen
Gebaudeecke ein blndig zur siidwestseitigen Giebelfassade und zur slidostseitigen
Trauffassade angesetzter Gebaudeteil mit nahezu waagrechtem Dach vorgesehen. Im
Entscheid VB.2018.00367 vom 28. Méarz 2019 habe das V erwaltungsgericht ein beztiglich
der Dachform ahnliches Gebaude beurteilt. Darin habe das Gericht allgemein festgehalten,
dass die Ausgestaltung des Dachgeschosses al's Schragdach auf der einen und als
Attikageschoss auf der anderen Seite zuléssig sei. Dabei habe jede Dachhélfte den
Vorschriften fir Schragdacher bzw. flr Attikageschosse zu gentigen. Dass das Dach des
Dachgeschosses nicht flach, sondern mit 15 o leicht ansteigend verlaufe, andere nichts an
dessen Qualifikation als Attikageschoss. Ferner sei beim strittigen Bauvorhaben auf der
Slidostseite das Dach Uber dem darunterliegenden Vollgeschoss auf zwel Dritteln der
Fassadenlange al's Flachdach bzw. Terrasse ausgestaltet. Die gewahlte Konstruktion lege es
nahe, von einer Flachdachkonstruktion und nicht von einem Schrégdach mit einem
Dacheinschnitt auszugehen. An dieser Qualifikation andere die Neigung des Dach- bzw.



Attikageschosses von 22 o nichts, weil die (hier fehlende) Neigung des Dachs tiber dem
darunterliegenden V ollgeschoss massgebend sei. Somit habe das projektierte Geschoss auf
der Silidostseite den Anforderungen an Attikageschosse zu genuigen, um a's Dachgeschoss
zu gelten. Der die erlaubte Dachprofillinie durchstossende Teil an der sudlichen
Gebaudeecke entspreche den Anforderungen von § 292 PBG. Traufseitig durften
Dachaufbauten bis zur Fassade des darunterliegenden V ollgeschosses vorstossen. Die
Rechtsprechung erlaube, dass die Aufbauten seitlich bis an die Stirnseite der Baute riickten,
sofern das Dachgeschoss noch al's solches erkennbar sei und nicht den Eindruck eines
Vollgeschosses vermittle. Diestreffe hier trotz oder gerade wegen der unkonventionellen
Hybridform zu. Weil die Dachaufbaute das gemass § 292 PBG zul&ssige Drittel ausschopfe,
falle eine gemauerte Bristung, die dem Sicherungsgelénder als Sockel dienen sollte, ausser
Betracht. Dieser geringfiigige Mangel sei mittels einer Auflage zu beheben; im Ubrigen
erweise sich das Vorhaben jedoch als zul&ssig.

E.3.2

Zur Begruindung ihres Rechtsmittels bringen die Beschwerdef tihrenden vor, dass nicht nur
auf der Nordwest-, sondern auch auf der Stidostseite ein Satteldach geplant sei. Wenn das
Baurekursgericht auf der Slidostseite ein Attikageschoss annehme, lasse es ausser Acht,
dass die Suidostfassade im Obergeschoss gegentiber jener im Erdgeschoss nur um 2,75 m
zurlckversetzt sel. Dies fuhre dazu, dass die Distanz zwischen Firstlinie und
rtickspringender Stidostfassade mit 4,56 m grosser ausfalle als die Entfernung von 3,51 m
zwischen Firstlinie und Nordwestfassade. Bei einer giebel seitigen Betrachtung werde daher
das Obergeschoss al's Sattel dach wahrgenommen. Wegen der Neigung des slidostseitigen
Dachs von immerhin 22 o erscheine dieses auch bei traufseitiger Betrachtung als
Satteldach. Entgegen der Auffassung der Vorinstanz gehe es nicht an, die fehlende Neigung
des Dachs Uiber dem darunterliegenden Vollgeschoss als einziges Kriterium fur die
Qualifikation al's Flachdach heranzuziehen. Sachgerecht sel vielmehr eine
Gesamtbetrachtung, wozu auch die Ausladung des Dachs tiber dem Obergeschoss und die
Dachneigung gehdrten, und diese fihre — wie dies auch die Bauherrschaft im
Rekursverfahren angenommen habe — zur Wirdigung al's beidseitiges Satteldach. Aufgrund
der unrichtigen Qualifikation als Attikageschoss habe sich das Baurekursgericht nicht néher
mit dem Gebaudeteil an der stidlichen Ecke auseinandergesetzt. Unter Dachaufbauten im
Sinnvon § 292 lit. a PBG seien Bauteile zu verstehen, die oberhalb der Dachhaut in
Erscheinung tréten bzw. die Dachflache nach aussen durchstiessen. Der genannte Tell
erflille diese Anforderungen nicht, sondern stelle vielmehr selbst das eigentliche
Dachgeschoss dar. Zudem sel der Kniestock viel zu hoch. Mithin handle es sich beim
Obergeschoss um ein tberzéhliges Vollgeschoss. Selbst wenn mit der Vorinstanz von
einem Attikageschoss auszugehen und die siidliche Gebaudeecke als Dachaufbaute zu

bezei chnen wére, musste das Dachgeschoss nach dem erwéahnten Entscheid VB.2018.00367
erkennbar sein und durfte nicht der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Weshalb die
gewahlte unkonventionelle Hybridform des Dachs den Eindruck eines Dach- und nicht
eines Vollgeschosses vermittle, sei nicht nachvollziehbar. Wie sich ebenfalls jenem
Prgudiz entnehmen lasse, fihre hier die Dachneigung von 22 o dazu, dass das
Obergeschoss von Slidosten her betrachtet als V ollgeschoss wirke; noch eindeutiger falle
dieser Schluss aus stidwestlichem Blickwinkel aus. Eventuell lasse sich der Mangel durch
Verzicht oder wenigstens betréchtliche Redimensionierung des Gebaudeteils an der
stidlichen Ecke beheben. Anzumerken bleibe, dass die Anfechtenden ein schutzwirdiges
Interesse selbst an der auflageweisen Heilung des Mangels hétten, denn sie hétten im



Rekursverfahren eine unbefriedigende Dachgestaltung gerligt. Diese Riige werde auch vor
Verwaltungsgericht aufrechterhal ten.

E.33

Der Planungs- und Bauausschuss Richterswil hélt dem entgegen, dass die Dachform fir
Neubauten in der Zone W2 nicht vorgeschrieben sei, weshalb das " Obergeschoss'
verschieden ausgestaltet werden dirfe. Sodann muisse ein Attikageschoss kein Flachdach
aufwei sen; ebenso wenig gebe es V orschriften betreffend die Form von Dachaufbauten auf
Attikageschossen. Selbst wenn das stidostliche Dachgeschoss nicht als Attikageschoss zu
wurdigen wére, musste dessen Ausgestaltung als geméass Art. 9 BZO zuléssiges
Dachgeschoss mit Dacheinschnitt bewilligt werden. Aufgrund des Ruckversatzes von

2,75 m tréten sowohl die Fassade als auch die Lukarne des stidostlichen Dachgeschosses
wie ein Attikageschoss mit Flachdach in Erscheinung. Das auf dem Attikageschoss
geplante Schragdach verstarke bloss dessen Sichtbarkeit. Die Schlepplukarne weise
gegenuber dem Dach des darunterliegenden Vollgeschosses stirnseitig eine Hohe von

2,78 m auf, also weniger as die fur Attikageschosse tibliche Mindesthohe von 3 m. Die
Dachneigung der L ukarne betrage sodann nur 5 o . Insgesamt bleibe das stidostliche
Dachgeschoss klar al's solches erkennbar. Fur die Bauherrschaft erfillt die siidostseitige
Dachgestaltung sowohl die Anforderungen an ein Dachgeschoss mit Schrégdach als auch
jene an ein Attikageschoss, weshalb sich die Frage nach deren Zuordnung eriibrige. Die
Beschwerdefiihrenden machten einzig geltend, dass die Dachaufbaute den V orgaben fir
eine solche bei Attikageschossen widerspreche. Die damit verbundene Rige, dass das
Dachgeschoss al's sol ches nicht mehr erkennbar sei, beschlage jedoch einen
Ermessensentscheid. Dieser Einwand tberzeuge nicht, zumal die gewahlte Positionierung
der Anbaute nach der Rechtsprechung zul&ssig sei. Im Unterschied zum Prgudiz
VB.2018.00367 kdnne vorliegend nicht von einer Gberdimensionierten Wirkung des
Dachgeschosses gesprochen werden. Wie bereits im Rekursverfahren dargelegt, seien auch
samtliche Vorschriften fir ein Schragdach eingehalten; insbesondere diirften
Dachaufbauten an den Gebaudeecken platziert werden. Bel der projektierten Dachaufbaute
handle es sich tatséchlich um eine solche und diese stelle nicht das eigentliche
Dachgeschoss dar. Inwiefern sich das Bauvorhaben nicht rechtsgeniigend einordne, werde
in der Beschwerde nicht ndher ausgefuihrt. Well das Projekt rechtmassig sei, bestehe fiir die
eventuell beantragte Redimensionierung der Dachaufbaute kein Anlass; im Ubrigen hétten
die Beschwerdeftihrenden mangels Sicht auf diesen Gebaudetell kein schutzwirdiges
Interesse daran.

E. 41

Mit der Beschwerde konnen laut 8 50 Abs. 1 VRG Rechtsverletzungen einschliesslich
Ermessensmissbrauch, Ermessensiiber- oder Ermessensunterschreitung sowie die unrichtige
oder ungeniigende Feststellung des Sachverhalts gertigt werden. Die Rige der
Unangemessenheit ist nach § 50 Abs. 2 VRG nur in bestimmten, hier nicht vorliegenden
Féalen zuldssig (vgl. Donatsch, Kommentar VRG, 8 50 N. 66 ff.). Die Auslegung der
Begriffe des Vollgeschosses und des Dachgeschosses al's L egal definitionen prift das
Verwaltungsgericht frei. Demgegeniber Ubt es bei der seitens des Baurekursgerichts al's
Fachgericht vorgenommenen Uberprifung der Frage Zuriickhaltung, ob die individuell
gestaltete und in ihrer Erscheinung singulére Hybridform des " Obergeschosses” als Attika-
oder als Dachgeschoss einzustufen sei. Weil das Verwaltungsgericht das Recht von Amtes
wegen anwendet (Donatsch, Kommentar VRG, 8§ 52 N. 37), tut die Rechtsauffassung der



privaten Parteien hierzu nichts zur Sache.

E.4.2

Die Beschwerdeftihrenden begrtinden ihre Riige, dass das projektierte, in den
Baugesuchsplénen als "Obergeschoss' bezeichnete, Stockwerk nicht al's (zuléssiges)
Dachgeschoss, sondern al's (unzulassiges) drittes V ollgeschoss zu wirdigen sel, einzig mit
dessen Ausgestaltung auf der Slidostseite. Nicht im Streit liegt die den Grundstiicken
Kat.-Nrn. 04 und 05 der Beschwerdef iihrenden zugewandte Nordwestseite dieses
Geschosses. Wie das Baurekursgericht — unter Hinwels auf den Entscheid VB.2018.00367
vom 28. Mérz 2019, E. 4.4 — zutreffend festgehalten hat und von den Parteien nicht infrage
gestellt wird, ist es zulassig, das Dachgeschoss eines Gebaudes auf der einen Seite mit
einem Schréagdach zu versehen und auf der anderen Seite al's Attikageschoss zu konzipieren
(vgl. zur Veranschaulichung Skizze in BRGE |11 Nr. 0063/2018).

E.43

Fir die rechtliche Wirdigung der streitbetroffenen Siidostseite des " Obergeschosses”
erscheint es sachgerecht, diese Beurteilung aufgrund der trauf- wie auch der giebel seitigen
Ansicht insgesamt vorzunehmen.

E.44

Das "Obergeschoss" wird gemass den Baugesuchsplanen innerhalb der Profillinie von 45 o
auf die horizontal verlaufende obere Begrenzung des Erdgeschosses aufgesetzt und erfillt
insoweit die Anforderungen an ein Attikageschoss. Zwar weist ein solches regelméssig ein
Flachdach auf, indessen gibt es weder kantonal- noch kommunalrechtlich eine V orschrift,
die ein Schrégdach auf einem Attikageschoss untersagt. Dachaufbauten auf Flachdachern
durfen —wie bei Schrégdachern — bis zur Fassadenflucht des darunterliegenden
Vollgeschosses vorstossen, also mit der betreffenden Fassade biindig sein (BEZ 2005

Nr. 22). An der Qualifikation als Dachgeschoss andert sich nichts, wenn der entsprechende
Gebaudetell bis an die Stirnseite reicht und wie als Teil von dieser in Erscheinung tritt.
Denn es existiert keine Norm, dass Dachaufbauten nicht an den Gebaudeecken der
betreffenden Traufseiten, sondern nur in der Mitte der Fassaden platziert werden dirften
(VGr, 21. Mai 2003, VB.2003.00005, E. 2a). Auch wenn eher uniblich, ist die Anordnung
von Dachaufbauten an den Gebaudeecken grundsétzlich zul&ssig, solange das
Dachgeschoss als solches erkennbar bleibt und nicht al's (unzulssiges) Vollgeschoss
erscheint (BEZ 2005 Nr. 22; Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 1219 f. mit Skizze). Mit einer
Lange von 3,68 m hdt die Dachaufbaute an der stidlichen Gebaudeecke das zul&ssige Mass
eines Drittels der Gesamtlange von 11,52 m klar ein. Nach dem Gesagten erweist sich die
vom Baurekursgericht vorgenommene Wirdigung des "Obergeschosses' als
Attikageschoss nicht al's rechtsverletzend. Wenn die Vorinstanz dieser Ausgestaltung
attestiert hat, dass sie noch als Dachgeschoss und nicht al's Vollgeschoss in Erscheinung
trete, |&sst sich diese Auffassung — auch mit Blick auf die Visualisierung des Bauvorhabens
inact. ... —durchaus vertreten.

E.45

Zum gleichen Ergebnis wirde jedoch auch die von den Beschwerdefiihrenden verfochtene
und vom Baurekursgericht nicht weiter geprtfte Annahme fuhren, dass es sich bei der
stidostlichen Dachhé fte um ein Schragdach mit Dacheinschnitt handle. Laut Art. 9 BZO
sind in der Zone W2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte zuléssig, sofern sie sich gut in das
Gesamtbild einordnen. Diese Voraussetzung kann hier als erfiillt betrachtet werden. Wie



sich den Schnitten der Baugesuchsplane entnehmen |asst, werden die zulassige
Gebaudehohe (88 278-280 PBG) und Firsthdhe (8 281 PBG, jein der hier massgebenden,
vor Inkrafttreten der Anderung vom 14. September 2015 giiltigen Fassung) eingehalten.
Ebenso ist die Voraussetzung von 8§ 292 lit. a PBG erfillt, wonach die Aufbaute an der
sudlichen Gebaudeecke Uber die tatséchliche Dachebene hinausragen muss. Sodann kann —
wiederum unter Hinweis auf die Visualisierung des Projekts — dem Einwand der
Beschwerdefiihrenden nicht gefolgt werden, dass es sich bel der genannten Aufbaute nicht
um eine solcheim Sinn von § 292 lit. a PBG handle, sondern diese das eigentliche
Dachgeschoss darstelle.

E.4.6

Abschliessend halten die Beschwerdefiihrenden die Riige der unbefriedigenden Einordnung
des Bauvorhabensim Sinn von § 238 Abs. 1 PBG aufrecht. Dabel setzen sie sich jedoch mit
dem Entscheid der Vorinstanz nicht ndher auseinander, sondern begniigen sich damit, deren
Erwégungen zur Dachform als widersprtichlich zu beanstanden. Das Baurekursgericht
raume "letztlich (ein), dass die gewahlte Dachform eben doch quartierfremd ist”. Es kann
offenbleiben, ob auf die Beschwerde in diesem Punkt mangels gehoriger Begrtindung nicht
einzutreten (Griffel, Kommentar VRG, 8§ 23 N. 17 und 8§ 54 N. 4) oder ob sieals
unbegriindet zu verwerfen ist. Dass die hybride Dachgestaltung als solche asthetisch nicht
zu befriedigen vermdége, behaupten die Beschwerdefhrenden zu Recht nicht. Ebenso
wenig lasst sich aber sagen, dass damit im heterogenen Erscheinungsbhild der benachbarten
Hauser ein stossender Gegensatz geschaffen wirde.

E.5

Well sich das Bauvorhaben nach dem Gesagten als rechtskonform erweist, stellt sich die
Frage nach der von den Beschwerdefiihrenden im Eventual antrag verlangten Weglassung
oder Redimensionierung des Teils an der stidlichen Gebaudeecke von vornherein nicht.
Denn die Erteilung einer Baubewilligung unter Nebenbestimmungen setzt nach § 321

Abs. 1 PBG das Vorliegen eines Mangels voraus. Anzumerken bleibt, dass das
Rechtsschutzinteresse der Beschwerdefiihrenden an einer solchen Auflage ohnehin als sehr
fraglich erscheint, well die stidliche Gebaudeecke des streitbetroffenen Nachbarhauses von
ihren Liegenschaften aus kaum eingesehen werden kann. Diese Erwagungen fuhren zur
Abweisung der Beschwerde.

E.©6

Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden die Beschwerdefihrenden 1 und 2 zu gleichen
Teilen solidarisch kostenpflichtig (8 70 VRG in Verbindung mit 88 13 Abs. 2 und 14 VRG)
und steht ihnen keine Parteientschadigung zu. Vielmehr haben sie der obsiegenden privaten
Beschwerdegegnerschaft kraft 8 17 Abs. 2 lit. aVRG eine solche Vergitung im
angemessenen Betrag von Fr. 2'000.- (einschliesslich Mehrwertsteuer) zu bezahlen.
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