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Regeste

Baubewilligung | Bewilligung fur Umbau im Innenbereich und Bewilligung fur
Aufstockung einer bestehenden Baute. Da von den Beschwerdefihrenden geltend gemacht
wird, dass es sich (insgesamt) um ein nicht teilbares bauliches V orhaben handle, erscheint
es vorliegend zweckmassig und prozessbkonomisch sinnvoll, die Verfahren zu vereinigen
(E. 1.2). Auf den Umbau im Innenbereich durfte das Anzeigeverfahren zur Anwendung
gebracht werden (E. 3.2). Esist zulassig, ein — sachlich und konstruktiv teilbares —
Vorhaben wie das vorliegende in Tellgesuche aufzuteilen (E. 3.5.1). Hinsichtlich der
Baubewilligung zur Aufstockung der bestehenden Baute ist die Einhaltung der maximalen
Gebéaudeléange von 25 m umstritten. Bei den ca. 2,5 m Uber die Fassade hinausragenden —
die dartiber liegenden Terrassen/V eranden tragenden — Wohnungstrennmauern auf den
Ebenen 1 und 2 kann es sich nicht um Gebaudevorspriinge geméss 8§ 6¢ ABV handeln. Die
Wohnungstrennmauern stellen Vorspringe dar, die zwar fir sich selbst keine
Gebaudemerkmal e aufweisen, aber dank ihrer rdumlichen, baulichen und funktionellen
Verbundenheit als Bestandteile des Gebaudes erscheinen. Sie sind daher als Teil der
Fassadenflucht zu betrachten (8 6 ABV). Angesichts dessen Uberschreitet das geplante
Bauvorhaben die zulassige Gebaudelange (E. 4.1.1). Es handelt sich nicht um einen
nebenbestimmungswei se heilbaren Mangel (E. 4.1.2). Abweisung der Beschwerde
VB.2022.00543 und Gutheissung der Beschwerde V B.2022.00539.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2022.00539 VB.2022.00543 Urteil der 1. Kammer vom 31. August 2023
Mitwirkend: Abtellungsprasidentin Sandra Wintsch (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Lukas
Widmer, Verwaltungsrichter José Krause, Gerichtsschreiber Jonas Alig. In Sachen Aus
VB.2022.00539 und VB.2022.00543 1.  Stockwerkeigentimergemeinschaft A, 2. B,
beide vertreten durch RA C, Beschwerdefiihrende, gegen Aus VB.2022.00539 und
VB.2022.00543 1. D AG, vertreten durch RA E, AusVB.2022.00539 2. Gemeinderat
Oetwil ad.L., AusVB.2022.00543 3. Bauvorstand-Stv. der Gemeinde Oetwil a.d.L .,
Beschwerdegegnerschaft , betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: 1. Mit Verfligung
vom 6. August 2021 erteilte der Bauvorstand-Stellvertreter der Gemeinde Oetwil a.d.L. der
D AG im Anzeigeverfahren die baurechtliche Bewilligung fir den Umbau und die
Renovation im Innenbereich des Wohnhauses auf dem Grundstiick Kat.-Nr. O1 an der
F-Strasse 02 in Oetwil a.d.L. Mit Beschluss vom 10. Januar 2022 erteilte der Gemeinderat
Oetwil a.d.L. der D AG die baurechtliche Bewilligung fur den Umbau und die Aufstockung
des Wohnhauses auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 an der F-Strasse 02 in Oetwil a.d.L. 1. A.
Gegen den Beschluss des Gemeinderats Oetwil a.d.L. vom 10. Januar 2022 gelangten die



Stockwerkeigentiimergemeinschaft A und B mit Rekurs vom 11. Februar 2022 an das
Baurekursgericht des Kantons Zurich. Mit Entscheid vom 15. Juli 2022 (BRGE |

Nr. 0111/2022) hiess das Baurekursgericht den Rekurs teilweise gut und erganzte den
Beschluss des Gemeinderats Oetwil a.d.L. vom 10. Januar 2022 mit der folgenden
Nebenbestimmung: "Auf die geplante Doppelgarage ist zu verzichten. Hinsichtlich der
fehlenden Pflichtabstellpldtze ist im Sinne der Erwdgungen ein Nachwels auf dem Bau-
oder auf einem Drittgrundsttick beizubringen bzw. allenfalls eine Ersatzabgabe zu leisten.
Die Plane fiir diese Anderung und der Nachweis sind der Baubehorde vor Baubeginn zur
Priifung und Genehmigung vorzulegen.” Im Ubrigen wies es den Rekurs ab soweit er ihn
nicht als gegenstandsl os geworden " (Warmepumpe)" abschrieb. B. Gegen die Verfligung
vom 6. August 2021 erhoben die Stockwerkeigentimergemeinschaft A und B mit Eingabe
vom 18. Mé&rz 2022 Rekurs am Baurekursgericht des Kantons Zurich. Mit Entscheid vom
15. Juli 2022 (BRGE | Nr. 0112/2022) wies das Baurekursgericht den Rekurs ab. 111. A.
Gegen die Entscheide des Baurekursgerichts vom 15. Juli 2022 erhoben die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft A und B mit Eingabe vom 14. September 2022
Beschwerde beim V erwaltungsgericht des Kantons Zirich und beantragen, es seien — unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen fur das vorliegende und das vorinstanzliche Verfahren —
der Entscheid BRGE | Nr. 0112/2022 vollumfanglich sowie der Entscheid BRGE |

Nr. 0111/2022, soweit der Rekurs nicht al's gegenstandsl os abgeschrieben worden sai,
aufzuheben; demgemass seien auch der Beschluss des Gemeinderats Oetwil a.d.L. vom

10. Januar 2022 sowie die Verfugung des Bauvorstand-Stellvertreters der Gemeinde Oetwil
ad.L.vom 6. August 2021 aufzuheben. B. Das Verwaltungsgericht eroffnete zwei
Verfahren: das Verfahren VB.2022.00539 zum Entscheid Nr. 0111/2022 des
Baurekursgerichts vom 15. Juli 2022 sowie das Verfahren VB.2022.00543 zum Entscheid
Nr. 0112/2022 des Baurekursgerichts vom 15. Juli 2022. C. Im Verfahren VB.2022.00539
beantragte das Baurekursgericht am 23. September 2022 ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde. Mit Beschwerdeantwort vom 19. Oktober 2022 beantragte die
D AG, die Beschwerde sei — unter den gesetzlichen Kosten- und Entschéadigungsfolgen —
abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei; demzufolge sei der Entscheid Nr. 0111/2022 des
Baurekursgerichts vom 15. Juli 2022 zu bestétigen. Mit Replik vom 17. November 2022
hielten die Stockwerkeigentimergemeinschaft A und B an ihren Antrégen fest. Dazu nahm
die D AG am 30. November 2022 Stellung. Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft A und
B liessen sich in der Folge nicht mehr vernehmen. D. Im Verfahren VB.2022.00543
beantragte das Baurekursgericht am 23. September 2022 ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde. Mit Beschwerdeantwort vom 19. Oktober 2022 beantragte die
D AG, die Beschwerde sei — unter den gesetzlichen Kosten- und Entschadigungsfolgen —
abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei; demzufolge sei der Entscheid Nr. 0112/2022 des
Baurekursgerichts vom 15. Juli 2022 zu bestétigen. Mit Replik vom 17. November 2022
hielten die Stockwerkeigentimergemeinschaft A und B an ihren Antrégen fest. Dazu nahm
die D AG am 30. November 2022 Stellung. Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft A und
B liessen sich in der Folge nicht mehr vernehmen. Die Kammer erwagt:

E.11

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 Beschwerden zustandig.

E.12



Die Beschwerden richten sich gegen zwei unterschiedliche Entscheide des
Baurekursgerichts, betreffen aber die bauliche Umgestaltung derselben Baute und dieselben
Parteien. Da von den Beschwerdefiihrenden geltend gemacht wird, dass es sich (insgesamt)
um ein nicht teilbares bauliches Vorhaben handle, erscheint es vorliegend zweckmaéssig und
prozessokonomisch sinnvoll, die Verfahren zu vereinigen (8 71 VRG in Verbindung mit
Art. 125 lit. c der Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 [ZPO]; vgl. auch Martin
Bertschi/Kaspar Plussin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar
VRG], Vorbemerkungen zu 88 4-31 N. 50 ff.).

E.13

Daauch die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerden
einzutreten.

E.2

Das Baugrundsttick liegt an einer Hanglage und ist geméss der geltenden Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Oetwil ad.L. vom 28. Mai 2019 (BZO) der Wohnzone W1.6b
zugeteilt. Die Beschwerdegegnerin 1 plant, das bestehende Wohnhaus, das gemass den
vorinstanzlichen Erwégungen den Grenzabstand und die Abgrabungsvorschriften verletzen
soll, im Innenbereich umzubauen und zu renovieren. Die diesbeztigliche Baubewilligung
erging am 6. August 2021 im Anzeigeverfahren. Mit Beschluss vom 10. Januar 2022
erteilte der Gemeinderat zudem die Baubewilligung fur ein Projekt, welches — aufbauend
auf die mit Baubewilligung vom 6. August 2021 bewilligten Anderungen — weitergehende
Umbau- und Renovationsarbeiten im Innenbereich des Gebaudes sowie die Aufstockung
der Baute um zwei Geschossstufen umfasst. Dabei bleiben die Wohnungstrennmauern auf
der Ebene 1 (ca. 2,3 m lang) und der Ebene 2 (ca. 2,5 m lang), welche die dartber liegende
Terrasse bzw. den darliber liegenden Balkon abstiitzen, bestehen. Die
Wohnungstrennmauer auf der Ebene 2 wird teilweise neu aufgemauert. Zudem sollen auf
der untersten Geschossebene seitlich eine Doppelgarage und ein Kellerraum angebaut
werden. Das Baurekursgericht wies den Rekurs gegen die Baubewilligung vom 6. August
2021 ab. Bezlglich der Baubewilligung vom 10. Januar 2022 betrachtete es die
Doppelgarage a's nicht bewilligungsfahig und verfgte, dass darauf zu verzichten sei und
hinsichtlich der Pflichtabstellpldtze im Sinne der Erwagungen ein Nachweis auf einem Bau-
oder auf einem Drittgrundstiick beizubringen bzw. allenfalls eine Ersatzabgabe zu | eisten
sei. Im Ubrigen wies das Baurekursgericht den Rekurs auch diesbeziiglich ab, soweit esihn
nicht als durch Bauverzicht (Warmepumpe) gegenstandsl os abschrieb.

E.3

Zunéchst sind die Rugen im Zusammenhang mit der Bewilligung vom 6. August 2021 zu
behandeln (Verfahren VB.2022.00543).

E.31

Entgegen der Auffassung der Beschwerdeftihrenden ergibt sich aus dem Plan " Grundriss
Ebene 3 (best. Flachdach)/Gebaudequerschnitt” nicht, dass das Flachdach umgestal tet
werden soll: Es wurden keine derartigen Anderungen eingezeichnet bzw. bewilligt. Die
Umgestaltung des Flachdachs war nicht Gegenstand der Verfiigung vom 6. August 2021.
Die Erwégung lit. d der Verfligung vom 6. August 2021 zur Einordnung nach § 238 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) bezieht sich damit — entgegen
der Behauptung der Beschwerdefiihrenden — allein auf den Ersatz der Turen und Fenster im



Bereich der bestehenden Fassadendffnungen; die weiteren vorgesehenen baulichen
Anderungen betreffen nur das Gebaudeinnere. Ob diese Erwagung tiberhaupt erforderlich
war, ist fraglich. Jedenfallsist die genligende Einordnung nach § 238 Abs. 1 PBG —
wiederum entgegen der Meinung der Beschwerdeftihrenden — offensichtlich weiterhin
gegeben: Mit dem Ersatz der Fenster und Turen @ndert sich die dussere Erscheinung der
Baute nicht.

E.3.2

mit Hinweisen). Dem inneren Umbau der bestehenden Baute stehen im vorliegenden Fall
keine Uberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegen (vgl. E. 3.2.4).
Neue oder weitergehende Abwel chungen von Bauvorschriften gehen damit ohnehin keine
einher (vgl. 8 357 Abs. 1 Satz 2 PBG).

E.321

Betreffend den Abbruch und das Einziehen von Trennwanden, die Entfernung von
asbesthaltigen Bauteilen sowie das Statuieren von Nebenbestimmungen im Zusammenhang
mit den Hauswirtschaftsraumen und dem Brandschutz wird von den Beschwerdefiihrenden
nur geriigt, dass die Bewilligungsfahigkeit im Anzeigeverfahren nicht gegeben sei. Dass
materielle Rechtswidrigkeit vorliegen wirde, wird nicht substanziiert geltend gemacht.

E.3.22

Auf der Grundlage von 8 325 Abs. 1 PBG in Verbindung mit 8 13 Abs. 1 der
Bauverfahrensverordnung vom 3. Dezember 1997 (BVV) wird bei Bauverfahren von
untergeordneter Bedeutung oder fiir die Anderung bereits bewilligter Projekte anstelle des
ordentlichen das Anzeigeverfahren angewendet, wenn nach den Umsténden keine
Interessen von Nachbarn oder des Natur- und Heimatschutzes beriihrt werden kénnen. Das
Anzeigeverfahren ohne neue Aussteckung und Publikation ist somit dann zulassig, wenn
die Anderungen untergeordneter Natur sind und keine zum Rekurs berechtigenden
Interessen Dritter betroffen sind. Ist nur eine dieser V oraussetzungen gegeben, besteht kein
Raum fUr das Anzeigeverfahren. Erging die Baubewilligung hingegen zu Unrecht im
Anzeigeverfahren und erhalten Dritte aus diesem Grund erst nach Ausfihrung der
baulichen Anderungen Kenntnis davon, so ist ihr Rekursrecht nicht verwirkt (VGr,

20. September 2018, VB.2018.00209, E. 2.7 mit Hinweisen). Eine falsche Verfahrenswahl
fuhrt nach standiger Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts nicht ohne Weiteres zur
Aufhebung des nachfolgend ergangenen baurechtlichen Entscheids. Vielmehr kommt es
darauf an, ob der Nachbar seine Riigen trotz der falschen Verfahrenswahl der Rekursinstanz
vortragen und damit seine Interessen wahren konnte (V Gr, 28. November 2019,
VB.2019.00258, E. 6.6 mit Hinweisen, bestétigt mit BGr, 25. Februar 2021, 1C_58/2020,
E. 3).

E.3.23

Die Vorinstanz hat den Rekurs der Beschwerdeftihrenden vom 18. Méarz 2022 gegen die
Verfligung des Bauvorstand-Stellvertreters vom 6. August 2021 als nicht verspétet
qualifiziert und ist darauf eingetreten. Sie hat sich mit den Riigen der Beschwerdefiihrenden
ausei nandergesetzt.

E.3.24

Geméss 8§ 14 Ingress und lit. f BVV findet das Anzeigeverfahren auf die Verdnderung
einzelner Fassadendffnungen, insbesondere von Turen und Fenstern, keine Anwendung.



Der geplante Ersatz der bestehenden Fenster und Tiren bereitet keine Probleme. Nach 8 1
Ingress und lit. b BVV bedarf das Beseitigen von inneren Trennwéanden zwischen
Wohnréumen oder Verandern von Offnungen in solchen Wanden in Bauzonen keiner
baurechtlichen Bewilligung. Geméss § 14 Ingress und lit. g BVV findet das
Anzeigeverfahren auf das Verschieben und Einziehen von Trennwénden Anwendung. Die
geplanten Anderungen der inneren Trennwande im Zusammenhang mit den
Hauswirtschaftsrumen und den Badezimmern auf den Ebenen 1 und 2 sind demnach von
untergeordneter Bedeutung: Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrenden ist auch
nicht ersichtlich, dass bzw. inwiefern im Zusammenhang mit diesen Bauarbeiten im Innern
der bestehenden Baute ihre Interessen bertihrt wéren. Insofern lassen sich die geplanten
Anderungen problemlos im Anzeigeverfahren beurteilen. Auch die Entfernung von
asbesthaltigen Bauteilen (nur) im Innern einer Baute berdihrt die Interessen der
Nachbarschaft nicht in rechtserheblicher Weise. Anders zu beurteilen ist der Abbruch eines
asbesthaltigen Industriegebaudes (V Gr, 10. Juli 2014, VB.2014.00067, E. 1.2 und E. 2.3).
Das Anzeigeverfahren ist auch moglich, wenn Nebenbestimmungen zur Baubewilligung
notig sind (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs-
und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 409). Die in Disp.-Ziff. 1.10 des baurechtlichen
Entscheids vom 6. August 2021 verfiigten feuerpolizeilichen Nebenbestimmungen stehen
dem Anzeigeverfahren mithin nicht entgegen (vgl. zur Bedeutung von feuerpolizeilichen
Nachweisen fir ein Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten BGr, 2. Februar 2023,

1C _348/2022, E. 1.3.4). Ebenso wenig schadet die Nebenbestimmung in Disp.-Ziff. 1.11.1
des baurechtlichen Entscheids vom 6. August 2021, wonach die Hauswirtschaftsraumein
den Wohnungen W1 und W4 nicht zu Arbeitszwecken verwendet oder vermietet werden
durfen.

E.3.25

Ohnehin machen die Beschwerdefiihrenden gar nicht geltend, sie hétten ihre Rigen nicht
vortragen und damit ihre Interessen nicht wahren kénnen. Selbst wenn das falsche
Verfahren gewahlt worden wére, bestiinde im vorliegenden Fall keine Grundlage daftir, den
baurechtlichen Entscheid aufzuheben.

E.33

Die Beschwerdefiihrenden monieren, es sei unzulassig, dassin Disp.-Ziff. 1.10.2 der
Verfigung vom 6. August 2021 die Bewilligung der Brandschutzpl&éne vor Baubeginn
vorbehalten werde. Das "kantonale Recht" durfe nur Endentscheide im Sinne des
Bundesgesetzes Uber das Bundesgericht vom 17. Juni 2005 (BGG) félen. Im Verfahren zur
Bewilligung von Bauvorhaben kommt es gemass dem Bundesgericht regelmassig vor, dass
die Genehmigung des Farb- und Materialkonzepts, der Umgebungsarbeiten sowie der
feuerpolizeilichen Nachweise nicht gleichzeitig mit der Hauptbewilligung erteilt wird,
sondern dass in der Hauptbewilligung verfiigt wird, die entsprechenden Plane bzw.
Nachwei se seien rechtzeitig einzureichen und bewilligen zu lassen (BGr, 2. Februar 2023,
1C 348/2022, E. 1.3.4). Bei feuerpolizeilichen Nachweisen handelt es sich um
Projektbestandteile, aus denen sich jedenfalls bel weniger grossen Bauvorhaben wie dem
vorliegenden uiblicherweise keine so wesentlichen neuen Auswirkungen oder Anderungen
fr das Projekt ergeben, dass sie zwingend zusammen mit der Hauptbewilligung erlaubt
werden missten (vgl. a.a.0.). Dass das Bundesgericht Bewilligungen, die vor Baubeginn
nebenbestimmungswei se die nachtragliche Genehmigung von Teilaspekten erfordern
grundsétzlich (namlich, wenn der Baubehorde bel der Beurteilung der Erflllung der



Nebenbestimmung noch ein Entscheidungsspielraum offensteht) nicht als End- oder
Tellentscheide, sondern nur a's Zwischenentscheide betrachtet (vgl. dazu im Detail BGr,
17. April 2023, 1C_479/2022, E. 1.2 ff. mit Hinweisen), dndert daran — anders als die
Beschwerdeftihrenden behaupten — nichts. Unzutreffend ist sodann die Auffassung der
Beschwerdefiihrenden, dass nach kantonalem Recht nur Endentscheide im Sinne des BGG
gefdlt werden durften (vgl. 8 19a Abs. 2, § 28 und 8§ 63 VRG; Alain Griffel, Kommentar
VRG, § 28 N. 9).

E.34

ABV). Die Wohnungstrennmauern stellen Vorspriinge dar, die zwar fir sich selbst keine
Gebaudemerkmal e aufweisen, aber dank ihrer rdumlichen, baulichen und funktionellen
Verbundenheit als Bestandteile des Gebaudes erscheinen (vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz,
S. 1084 mit Hinweisen). Sie sind daher als Teil der Fassadenflucht zu betrachten (8 6
ABV). Angesichts dessen Uberschreitet das geplante Bauvorhaben die zulassige
Gebaudelange.

E.34.1

Nach §243 Abs. 1 PBG sind Abstellpl&tze im gebotenen Ausmass zu schaffen: bei
Neuerstellung von Bauten und Anlagen (lit. a), bei allgemeinen baulichen Anderungen, die
einen erheblichen Tell der Baute oder Anlage erfassen oder durch die eine wesentlich
stérkere Nutzung als bisher ermdglicht wird (lit. b), und bei Nutzungsénderungen, die
voraussichtlich wesentlich andere V erkehrsbedirfnisse schaffen (lit. ¢). Geméass Art. 56
Ziff. 1 BZO ist bel Wohnbauten fir Bewohner ein Abstellplatz pro 80 m? anrechenbare
Geschossflache zu erstellen. Zusétzlich ist ein Besucherabstellplatz pro 240 mz2
anrechenbare Geschossflache zu erstellen (Abs. 2). Bruchteile von 0.5 und mehr werden
aufgerundet (Abs. 1 Satz 2). Die Baute weist eine fir die Parkplatzberechnung
anrechenpflichtige Geschossflache von 370 m 2 (Wohnen) auf. Damit sind geméass Art. 56
Abs. 1 BZO funf Abstellplétze fur Bewohner und zwei Besucherparkplétze erforderlich.
Der Gemeinderat Oetwil a.d.L. erwog im Rahmen seines Beschlusses vom 10. Januar 2022,
nach sténdiger Praxis wirden Garagenvorplétze in Anrechnung gebracht werden kénnen.
Die Beschwerdef lhrenden machen nicht geltend, dass eine derartige Praxis rechtswidrig
sei. Aktuell vorhanden sind sechs Abstellplétze fir die Bewohnerschaft in Garagen sowie
Uber die Garagenvorpléatze vier weitere Abstellplétze fir Besucher. Damit bestehen fir das
mit Verflgung vom 6. August 2021 beurteilte Projekt — mit dem sich die fir die

Parkpl atzberechnung massgebende Geschossflache nicht veréndert — bereits gegenwaértig
geniigend Abstellplétze.

E.34.2

Die primar im Innern der Baute vorgesehenen Anderungen (vgl. E. 3.1) filhren entgegen der
Auffassung der Beschwerdefihrenden auch nicht dazu, dass die mittels Gberméssiger
Abgrabungen erstellten Fahrzeugabstel | plétze riickgebaut werden missten. Es handelt sich
um eine bestehende Baute, die zumindest aufgrund der Abgrabungsvorschriften —
unbestrittenermassen — einer Bauvorschrift widerspricht. Im Rahmen der erweiterten
Besitzstandsgarantie nach 8 357 Abs. 1 Satz 1 PBG darf sie umgebaut, erweitert und
anderen Nutzungen zugefuhrt werden, sofern sie sich fir eine zonengemésse Nutzung nicht
eignet, wenn keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder nachbarlichen Interessen
entgegenstehen (siehe dazu V Gr, 19. Januar 2023, VB.2022.00240, E.

E.35



Die Beschwerdefihrenden beanstanden, dass der Grundsatz der Einheit der Baubewilligung
verletzt sei. Dem Grundsatz der Einheit der Baubewilligung zufolge ist ein Bauvorhaben
stets in seiner Gesamtheit zu priifen und zu beurteilen (was namentlich dem
Rechtsschutzinteresse der Nachbarn dient). Die Baubewilligung darf zufolge dieses
Grundsatzes nicht derart aufgespaltet werden, dass wesentliche Teile des Projektsin einem
spateren Verfahren zu beurteilen bleiben. Der baurechtliche Entscheid muss sich zu
samtlichen Punkten aussprechen, welche fur die Bewilligungsfahigkeit eines Projekts von
ausschlaggebender Bedeutung sind (vgl. Fritzsche/Bésch/Wipf/Kunz, S. 393 f., auch zum
Folgenden; ferner etwa VV Gr, 10. Februar 2022, VB.2021.00183, E. 3.2). Esist aber
zulassig, ein — sachlich und konstruktiv teilbares — Vorhaben in Teilgesuche aufzuteilen
(Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 371; VGr, 3. September 2020, VB.2019.00723, E. 3.5.2;
21. Januar 2016, VB.2015.00391, E. 2.2). Solche Teilprojekte kbnnen der
Baubewilligungsbehtrde auch gestaffelt zur Beurteilung eingereicht werden (vgl. aa.O.).
Entgegen der Ansicht der Vorinstanz handelt es sich bei den hier zu beurteilenden Projekten
nicht um Alternativprojekte, zumal das zweite (Teil-)Projekt den Stand des ersten
(Teil-)Projekts voraussetzt bzw. darauf aufbaut. Die strittigen Projekte sind sachlich und
konstruktiv jedoch problemlos teilbar. Das erste (Teil-)Projekt mit Anderungen im Innern
liesse sich auch verwirklichen, wenn auf das zweite (Teil-)Projekt verzichtet wirde. Das
zweite (Tell-)Projekt mit der geplanten Aufstockung |&sst sich auch problemlos beurteilen,
wenn das erste (Teil-)Projekt bereits a's bestehend vorausgesetzt wird — es stellen sich dabei
neue Rechtsfragen. Das Erfordernis der Einheit der Baubewilligung ist nicht verletzt.

E.3.6

Die Beschwerdeftihrenden dringen mit ihren Rigen im Verfahren VB.2022.00543 nicht
durch.

E.4

Sodann ist die Beschwerde hinsichtlich der Baubewilligung vom 10. Januar 2022 zu
beurteilen (Verfahren VB.2022.00439).

E.41

Die Beschwerdefihrenden monieren, dass mit dem zu beurteilenden Bauvorhaben die
zulssige Gebaudel ange Uberschritten werde. Bei der Berechnung der Gebaudel ange seien
oberirdische Vorspriinge ausser Acht gelassen worden. Es sel von einer Gebaudeldnge von
mindestens 27,5 m auszugehen.

E.411

Fir die Wohnzone W1.6b kommt geméss Art. 41 Abs. 1 lit. ¢ BZO eine maximale
Gebaudelange von 25 m zur Anwendung. Gemass 8 28 der Allgemeinen Bauverordnung
vom 22. Juni 1977 (ABV) ist die Gebaudel ange die langere Seite des flachenkleinsten
Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst (Abs. 1). Die Gebaudebreite ist
die kirzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie
umfasst (Abs. 2). Anbauten fallen ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonenordnung nicht
etwas anderes bestimmt (Abs. 3). Nach § 6a ABV ist die Fassadenlinie die Schnittlinie von
Fassadenflucht und massgebendem Terrain. Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion
der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung (8 6b ABV). Gemass § 6 ABV
Ist die Fassadenflucht die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
aussersten Punkte des Baukorpers tber dem massgebenden Terrain (Abs. 1). Vorspringende
und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht berticksichtigt (Abs. 2).



Vorspringende Gebaudeteile in diesem Sinne sind nach § 6c ABV Gebaudeteile, die
hochstens 2 m tiber die Fassadenflucht hinausragen und, mit Ausnahme der
Dachvorspriinge, die Hélfte des zugehorigen Fassadenabschnitts nicht tberschreiten.
Unbedeutend riickspringende Gebaudeteile sind geméss 8 6d ABV Gebéaudeteile, die um
hdchstens 1,5 m gegenuiber der Fassadenflucht zurlickversetzt sind und einen Funftel des
zugehorigen Fassadenabschnitts nicht Gberschreiten. Bel den ca. 2,5 m Uber die Fassade
hinausragenden — die darber liegenden Terrassen/V eranden tragenden —
Wohnungstrennmauern auf den Ebenen 1 und 2 (vgl. E. 2) kann es sich nicht um
Gebaudevorspriinge gemass § 6¢c ABV handeln (vgl. auch Anhang 1 Figur

E. 412

Durch Nebenbestimmungen konnen lediglich untergeordnete Mangel eines Baugesuchs
behoben werden. Die Moglichkeit, nach 8 321 Abs. 1 PBG vorzugehen, entféllt, wenn die
Mange! eine wesentliche Projektanderung bzw. eine konzeptionelle Uberarbeitung des
Projekts erfordern (VGr, 19. Juli 2018, VB.2017.00830, E. 5.1; 26. Januar 2011,
VB.2010.00440, E. 2.1; RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5). Es handelt sich nicht um
einen nebenbestimmungsweise heilbaren Mangel. Wie die Beschwerdegegnerin 1 bereits
im vorinstanzlichen Verfahren aufzeigte, ware damit eine relativ weitgehende Anpassung
des inneren und — nordlichen — &usseren Grundrisses der Ebene 4 der geplanten Baute
erforderlich. In diesem Zusammenhang sind viele verschiedene M 6glichkeiten der

M angel behebung gegeben, sodass nicht klar ist, welche konkreten baulichen Anderungen
e ne nebenbestimmungswei se Behebung der Mangel zur Folge haben wirde (vgl. VGr,
16. Juli 2015, VB.2015.00120, E. 3.3 ff. = BEZ 2015 Nr. 46, auch zum Folgenden).

E.4.13

Die Riige ist damit berechtigt. Mit dem Bauvorhaben geht mithin eine Uberschreitung der
Gebaudelange einher. Diese ist nicht nebenbestimmungsweise heilbar und fuhrt deshalb zur
Aufhebung der Baubewilligung.

E. 4.2
Auf die weiteren Riigen muss nicht mehr eingegangen werden.

E.51

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde VB.2022.00543 abzuweisen und die Beschwerde
VB.2022.00539 gutzuheissen. Somit sind der Entscheid des Baurekursgerichts vom 15. Juli
2022 (BRGE | Nr. 0111/2022) sowie der Beschluss des Gemeinderats Oetwil a.d.L. vom
10. Januar 2022 aufzuheben. Die Gerichtskosten des Entscheids des Baurekursgerichts vom
15. Juli 2022 (BRGE | Nr. 0111/2022) sind — je halftig — der Beschwerdegegnerin 1 und
dem Beschwerdegegner 2 aufzuerlegen.

E.5.2

Damit siegen und unterliegen die BeschwerdefUihrerschaft und die Beschwerdegegnerschaft
jein einem Verfahren. Ausgangsgemass sind die K osten der Beschwerdeverfahren den
Beschwerdefiihrenden und der Beschwerdegegnerschaft je zur Halfte aufzuerlegen (8 65a
Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Fur die Verfahren vor
Verwaltungsgericht sind ausgangsgemass keine Partel entschadigungen zuzusprechen.
Demgegeniber ist die private Beschwerdegegnerin 1 zu verpflichten, den
Beschwerdefihrenden fur das vorinstanzliche Verfahren BRGE | Nr. 0111/2022 eine
Parteientschadigung auszurichten (8 17 Abs. 2 und 3 VRG).
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