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Regeste

Baubewilligung | Neubau eines M ehrfamilienhauses mit finf Wohneinheiten und einer
Unterniveaugarage; Anrechenbarkeit an die Ausnitzungsziffer von vier, jewells als
"Keller" bzw. "Hauswirtschaft" bezeichneten Raumen in zwei Wohnungen. An die
Ausnitzungsziffer anrechenbar sind ale dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden
Aufenthalt dienenden oder hierfur verwendbaren Raume in Vollgeschossen unter
Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitérréume samt inneren
Trennwanden (8 255 Abs. 1 PBG). Massgebend fur die Anrechenbarkeit ist, ob ein
Gebéaudeteil aufgrund seines Ausbaus bewohnt werden bzw. als Arbeitsraum dienen kénnte
oder nicht. Sind die wohnhygienischen Anforderungen nach 88§ 299 ff. PBG nicht erflillt, ist
in einer GesamtwUrdigung zu prufen, in welchem Ausmass die Anforderungen an einen
Wohn- oder Arbeitsraum verletzt sind (E. 3.2). Vorliegend sind die Belichtungsverhatnisse
mit hdchstens 5 % Fensterflache im Verhdtnis zur Grundflache deutlich ungentigend (E.
3.4). Die Nebennutzfldchen sind grosszligig bemessen, sie erscheinen jedoch angesichts der
ebenfalls grossztigigen Nettowohnflachen in den betreffenden Wohnungen noch nicht al's
Ubertrieben (E. 3.6). Die Raume sind unbeheizt und erfiillen die Anforderungen an
wohnhygienisch einwandfreie Verhaltnisse nicht. Nach der Gesamtbetrachtung sind sie
nicht fur die Ausiibung menschlicher Téatigkeiten geeignet, eine missbrauchliche Nutzung
erscheint damit als unwahrscheinlich (E. 3.8). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2024.00369 Urteil der 1. Kammer vom 15. Ma 2025 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Peter Sprenger (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Daniel Schweikert,
Verwaltungsrichter Josua Raster, Gerichtsschreiber Yann Aders. In Sachen1. A, 2. B,
beide vertreten durch RA C, Beschwerdefihrende, gegen 1. D AG, vertreten durch RA E,
2. Stadtrat Uster, vertreten durch RA F, Beschwerdegegnerschaft, betreffend
Baubewilligung, hat sich ergeben: |. Der Stadtrat Uster erteilte der D AG mit Beschluss
vom 20. Juni 2023 die baurechtliche Bewilligung fur den Abbruch des bestehenden
Gebéaudes Vers.-Nr. 01 und den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 02 an der G-Strasse 03 in H, Uster. 1. Gegen den Beschluss vom

20. Juni 2023 erhoben A und B mit gemeinsamer Eingabe vom 21. Juli 2023 Rekurs beim
Baurekursgericht des Kantons Zurich und beantragten die Aufhebung des Beschlusses. Das
Baurekursgericht wies den Rekurs mit Entscheid vom 22. Mai 2024 ab. [11. Gegen diesen
Entscheid erhoben A und B mit Eingabe vom 21. Juni 2024 Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich und beantragten unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen (inklusive Mehrwertsteuer) zulasten der Beschwerdegegnerschaft



(auch fur das vorinstanzliche Verfahren) die Aufhebung der vorinstanzlichen Entscheide.
Der Stadtrat Uster beantragte mit Eingabe vom 12. Juli 2024 die vollumfangliche
Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei, unter Kostenfolge zulasten der
Beschwerdefiihrenden. Mit Vernehmlassung vom 15. Juli 2024 stellte die D AG die
Antrége, die Beschwerde sei abzuweisen; unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zul asten
der Beschwerdefiihrenden. Das Baurekursgericht beantragte am 23. Juli 2024 ohne weitere
Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. A und B hielten mit Replik vom

5. September 2024 innert erstreckter Frist an ihren Antrégen fest. Die D AG duplizierte mit
Eingabe vom 16. September 2024, der Stadtrat Uster mit Eingabe vom 19. September 2024.
Die Kammer erwégt:

E.11

Das Verwaltungsgericht ist nach § 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.

E.12

Als Eigentiimer der direkt angrenzenden Liegenschaft sind die Beschwerdefihrenden zur
Beschwerdeerhebung legitimiert (8 338a des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 [PBQ]).

E.13

Da auch die weiteren Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde
einzutreten.

E.2
Fensterflache (Hauswirtschaft) projektiert.

E.31

Vor Verwaltungsgericht machen die Beschwerdefihrenden einzig noch geltend, dass die
Ausnitzungsziffer aufgrund der sich im anrechenbaren Untergeschoss befindenden Keller-
und Hauswirtschaftsréume massiv tberschritten werde. Diese seien an die
Ausnitzungsziffer anzurechnen. Die Wohnungen 04 und 05 verfligten nebst dem Zugang
zu Hobbyraum, Weinkeller und Trocknungsraum sowie den Kellerrdaumen im Geschoss der
Unterniveaugarage zusatzlich pro Wohnung tber sehr grosse Nebenflachen mit je einem
Keller- und einem Hauswirtschaftsraum. Die nutzbaren Nebenfléchen wirden 60 m 2 bzw.
70 m 2 Ubersteigen, was ungewohnlich sei; dafir bestehe keine Notwendigkeit. Die
betreffenden Raume befanden sich zudem innerhalb des Wéarmedammperimeters; der
Zugang erfolge direkt von der jeweiligen Eingangshalle. Dass die Fenster der Raume nicht
besonders gross seien, spreche nicht gegen eine spatere Nutzung als Wohn- bzw.
Arbeitsraum; es reiche, wenn sie theoretisch einer solchen Nutzung zugeftihrt werden
konnten.

E.3.2

An die Ausnitzungsziffer anrechenbar sind geméss 8 255 Abs. 1 PBG (in der hier
anwendbaren, bis 28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung) alle dem Wohnen, Arbeiten
oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren R&umein
Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsfléchen und
Sanitérraume samt inneren Trennwanden. Fir die Frage der Anrechenbarkeit ist



entscheidend, ob der Raum nicht nur einen Sachzweck erfillt, sondern fir die Austibung
menschlicher Téatigkeiten und damit fur den Aufenthalt von Personen bestimmt ist (VGr,
11. Februar 2021, VB.2020.00759, E. 3.1 mit Hinweisen und auch zum Folgenden;

30. August 2018, VB.2018.00240, E. 3.2; 7. Dezember 2000, VB.2000.00304/00314, E. 3b
aa= RB 2000 Nr. 100 = BEZ 2001 Nr. 4; Christoph Fritzsche/Christian Berz in: Christoph
Fritzsche et al. [Hrsg.], Zurcher Planungs- und Baurecht, 7. A., Wadenswil 2024,

S. 1147 ff.). Massgebend ist, ob ein Gebaudeteil aufgrund seines Ausbaus bewohnt werden
bzw. as Arbeitsraum dienen konnte oder nicht. Das trifft immer dann zu, wenn diein

88 299 ff. PBG festgelegten Anforderungen an zum Aufenthalt von Menschen bestimmte
Flachen erflllt oder nur unwesentlich unterschritten sind. Gentigt ein Gebaudeteil
samtlichen Anforderungen, die an Wohn- oder Arbeitsrdume gestellt werden, so ist er ohne
Weiteres rechtlich als solcher zu behandeln. Trifft das nicht zu, ist im Sinne einer
Gesamtwrdigung zu prifen, in welchem Ausmass der tatséchliche Zustand die an einen
Wohn- oder Arbeitsraum gerichteten Anforderungen verletzt (RB 2000 Nr. 100 = BEZ
2001 Nr. 4 ; RB 1985 Nr. 111, 1985 Nr. 113 = BEZ 1985 Nr. 22). Nicht anrechenbar sind
Raume, die sich aufgrund gesundheits- oder feuerpolizeilicher Bestimmungen fir den
langeren Aufenthalt von Personen nicht eignen (V Gr, 22. Juli 2005, VB.2005.00208, E. 2.2
mit weiteren Hinweisen).

E.33

Das Baurekursgericht hielt dazu in Erwégung 4.3 des angefochtenen Entscheids fest, dass
sich dievier als Keller und Hauswirtschaft bezeichneten Raume im anrechenbaren
Untergeschoss objektiv gesehen nicht fir den langeren Aufenthalt von Personen eigneten.
Fir eine Nutzung als Wohn- oder Arbeitsraum seien diese klar unzureichend beleuchtet; die
Belichtung erfolge jewells Uber ein schmales Kellerfenster, dessen Flache in keinem Fall
mehr als 5 % der Bodenflache betrage. Damit wirden die Rdume die Anforderungen an die
Belichtung von Wohn- und Arbeitsrdumen gemass 8§ 302 Abs. 1 und 2 PBG deutlich
unterschreiten. Bei derart ungentigenden Belichtungsverhaltnissen drange sich eine
missbréuchliche Nutzung der R&ume in aller Regel nicht auf.

E.34.1

Gemass 8 302 Abs. 1 und 2 PBG miissen zum Aufenthalt von Menschen bestimmte Raume
geniigend belichtet und lUftbar sein. Wohn- und Schlafréaume sind mit Fenstern zu versehen,
die Uber dem Erdreich liegen, ins Freie fihren und in ausreichendem Masse getffnet
werden kdnnen; die Fensterflache hat wenigstens einen Zehntel der Bodenfléche zu
betragen. Mit der Bestimmung, wonach Fenster tber dem Erdreich zu liegen haben, wird
zusétzlich vorausgesetzt, dass der Luftraum horizontal (und in einem gewissen Mass auch
seitlich) vor dem Fenster nicht verstellt ist und das natiirliche Licht ungehindert einfallen
kann (VGr, 26. August 2021, VB.2021.00123, E. 4.3). Wohnréume von

M ehrzimmerwohnungen dirfen gesamthaft mit den gesetzlich nétigen Fenstern nicht
mehrheitlich nach dem Sektor Nordost/Nordwest gerichtet sein (8 301 Abs. 1 PBG).

E.34.2

Nachdem die kommunal e Baubehorde eine Verkleinerung der Fensterflache in den
betreffenden vier Rdumen verlangt hatte, passte die Bauherrschaft das V orhaben an, sodass
die Fensterflachen in einem Raum nunmehr exakt 5 % (Raum "Hauswirtschaft" zur
Wohnung 04) und in den Ubrigen drei R&umen (Raum "Keller" in der Wohnung 04 =

4,23 %; Raum "Keller" der Wohnung 05 = 4,99 %; Raum "Hauswirtschaft" der Wohnung



05 = 4,88 %) sogar unter 5 % der Bodenfl&che betragen. Die Fensterflachen sind damit nur
maximal halb so gross wie die vom Gesetzgeber fir Wohn- und Schlafraume verlangten
10 % der Bodenflache; sie erfillen die gesetzlichen Grundanforderungen nicht nur knapp
nicht, diese werden vielmehr deutlich unterschritten. Zu beachten ist, dass es sich bei dem
verlangten Anteil von 10 % um Mindestmasse handelt. Im Plan "Ansichten inkl. Farb- und
Materialkonzept” ist in der "Ansicht West" die streifenférmige Anordnung der Fenster im
anrechenbaren Untergeschoss ersichtlich. Aus dem "Querschnitt 01" im Plan " Schnitte"
geht hervor, dass diese streifenférmigen Fenster direkt unterhalb der Decke angebracht
sind. Diese Belichtungssituation ist fur den Aufenthalt von Menschen &usserst unattraktiv
(vgl. BEZ 2010 Nr. 37, E. 3.4). Die betreffenden Fenster sind zudem nach dem Sektor
Nordwest ausgerichtet; die Belichtung der streitbetroffenen Raume erfiillt damit auch die
Anforderungen von 8§ 301 Abs. 1 PBG fur Wohnrdume nicht. Wie die private
Beschwerdegegnerin bereits im Rekursverfahren ausfihrte und die Vorinstanz sodann
zutreffend festgestellt hat, sind die Fenster hangseitig ausgerichtet, was einen geniigenden
Lichteinfall zusétzlich erschwert.

E.343

Soweit die Beschwerdefhrenden riigen, die betreffenden Raume im anrechenbaren
Untergeschoss konnten al's Arbeitsraume genutzt werden, gehen sie fehl. So trifft es zwar
Zu, dass die gesetzliche Vorschrift, dass die Fensterflache wenigstens einen Zehntel der
Bodenflache zu betragen habe, fur Wohn- und Schlafraume gilt; Arbeitsrdume miissen
lediglich eine gentigende Belichtung aufweisen (8 302 Abs. 1 PBG; vgl. VGr, 23. Januar
2014, VB.2013.00589, E. 7.3). Bastel- und Birorédume dienen dem Wohnen, wozu auch die
Ausiibung eines Hobbys und in untergeordnetem Umfang auch das Arbeiten gehtren (8§ 52
Abs. 1 PBG; BEZ 2010 Nr. 37, E. 3.2; BEZ 2003 Nr. 31). Vorliegend sind jedoch
Hauswirtschafts- und Kellerraume projektiert, keine Bastel- und Buroraume.

E.35

Soweit die Beschwerdeflihrenden vorbringen, dass sich die streitbetroffenen
Raumlichkeiten innerhalb des Warmedammperimeters befinden, vermdgen sie daraus
nichts zu ihren Gunsten abzuleiten. Nach 8 300 Abs. 1 PBG sind R&ume — unter anderem —
gegen schéadliche Temperatureinfllsse zu schiitzen. Die bereits im Rekursverfahren
vorgebrachte und vor Verwaltungsgericht erneuerte beschwerdegegnerische Darstellung,
wonach die Kellerrdume unbeheizt seien, blieb unbestritten. Esist daher davon auszugehen,
dass die spérlich belichteten Raume auch unbeheizt bleiben werden. Dieser Umstand
spricht zusétzlich dafir, die Raume nicht an die Ausnitzungsziffer anzurechnen (vgl. VGr,
16. November 2023, VB.2023.00012, E. 6.4).

E.36

Nach § 297 PBG sind in Wohnh&usern ausrei chende Nebenrdume, wie Trockenrdume und
Einstellgel egenheiten fir Vorréte, Hausrat und dergleichen, zu schaffen; letztere missen
pro Wohnung eine Mindestflache von wenigstens 8 m 2 aufweisen (8 39 Besondere
Bauverordnung | vom 6. Mai 1981 [BBV 1]). Ein fl&chenméssiges Hochstmass ist nicht
vorgesehen (BEZ 2005 Nr. 37 E. 2.3 am Ende); ein Bedarfsnachweis oder eine
ausgewiesene Notwendigkeit wird nicht verlangt. Ob bereits andere Nebennutzfl&chen
vorhanden sind und damit die Wahrscheinlichkeit fir eine rechtswidrige Nutzung erhoht
wird, soll jedoch in die Gesamtbetrachtung einfliessen (VGr, 18. Juni 2008,
VB.2008.00012, E. 2.2.3). Die Nebennutzflachen sind im vorliegenden Fall wohl



grossziigig bemessen. Sie erscheinen allerdings angesichts der ebenfalls grossziigigen
Nettowohnflachen von rund 142 m 2 bzw. 144 m 2 der beiden Wohnungen 04 und 05 (oben
E. 2) noch nicht als Gbertrieben. Eine rechtswidrige Nutzung der betreffenden Raume im
anrechenbaren Untergeschoss 01 dréngt sich daher nicht geradezu auf.

E.3.7

Die streitbetroffenen Raume sind nicht Uber das gemeinsame Treppenhaus erschlossen,
sondern verflgen tber eine wohnungsinterne Erschliessung mit direktem Zugang zu den
Eingangshallen der Wohnungen 04 bzw. 05, wobei das nur fir die beiden Keller zutrifft; die
beiden Hauswirtschaftsrdume sind gefangene Raume. Dieser Umstand wird nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts bei der Gesamtbetrachtung jeweils dahingehend
gewurdigt, dass die Wahrscheinlichkeit fir eine rechtswidrige Nutzung bei direktem
Zugang aus der entsprechenden Wohnung erhoht ist (RB 2000 Nr. 100 = BEZ 2001 Nr. 4;
VGr, 24. Mérz 2004, VB.2003.00364, E. 4.2.1; BEZ 2005 Nr. 37; VGr, 25. Oktober 2006,
VB.2006.00272, E. 3.2; 18. Juni 2008, VVB.2008.00012, E. 2.2.1; 16. November 2023,
VB.2023.00012 E. 6.4). Dass die streitbetroffenen Raume direkt von den jeweiligen
Wohnungen zuganglich sind und tber deren Eingangshalle erschlossen werden, ist in der
Gesamtbetrachtung zu berticksichtigen. Allerdings sind nicht sémtliche Raume, die Gber
einen wohnungsinternen Zugang verftigen, ohne Weiteres an die Ausnitzung anzurechnen.
Insbesondere Reduits sind regelmassig direkt tber Wohnraume zuganglich.

E.38

Die betreffenden R&ume sind aus wohnhygienischer Sicht nicht hinreichend belichtet, um
als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume zu dienen. Sie verfligen Uber deutlich zu kleine
Fenster6ffnungen, die Uberdies unglinstig angeordnet und ausgerichtet sind, um eine
hinreichende Belichtung fir Wohn- oder Arbeitsraume zu gewdahrleisten. Esist weiter
davon auszugehen, dass die Raume unbeheizt sind. Sie sind damit — insbesondere aufgrund
gesundheitspolizeilicher Bestimmungen — nicht fur die Austibung menschlicher Téatigkeiten
geeignet und nicht fUr einen langeren Aufenthalt von Personen bestimmt. Obschon die
Nebennutzflachen im Bauvorhaben grossziigig bemessen sind und die streitbetroffenen
Raume im anrechenbaren Untergeschoss 01 tber eine wohnungsinterne Erschliessung
verfligen, ist aufgrund der ungentigenden Belichtungsverhaltnisse nicht von einer
Anrechenbarkeit der Flachen auszugehen.

E.39

Selbst wenn im vorliegenden Fall aufgrund der wohnungsinternen Erschliessung eine
madgliche Wohnnutzung vorlage, konnte ein solcher Mangel ohne Weiteres
nebenbestimmungswei se geheilt werden, indem die beiden Tiren zu den Kellerraumen
jeweils ins gemeinsame Treppenhaus und die Trennmauer zwischen den Kellerrdumen
stidwestlich, zwischen die beiden Tilren, verlegt wirden. Eine solche auflageweise Heilung,
wonach der Zugang zu den entsprechenden Raumen Uber das Treppenhaus zu erfolgen
hétte, brachte den Beschwerdefiihrenden jedoch keinerlei praktischen Nutzen. Sie wéren
diesbeziiglich mangels schutzwiirdigen Interesses nicht beschwert — insofern fehlte ihnen
die Legitimation (vgl. VGr, 29. August 2024, VB.2023.00561, E. 4.2 f.; 26. August 2021,
VB.2021.00123, E. 4.1 mit Hinweisen).

E.3.10

Insgesamt erfiillen die betreffenden R&ume somit die Anforderungen an wohnhygienisch
einwandfreie Verhaltnisse nicht. Eine objektive Eignung als dem dauernden Aufenthalt von



Menschen dienende Raume ist nicht gegeben, weshalb die R&ume nicht an die zuléssige
Ausntiitzungsziffer anzurechnen sind. Wenn die Vorinstanz festgestellt hat, dass sich bel
derart ungentigenden Belichtungsverhal tnissen eine missbrauchliche Nutzung der Raume in
aller Regel nicht aufdrange und diese daher nicht an die Ausnitzungsziffer anzurechnen
sind, so ist dies nach dem Gesagten nicht zu beanstanden.

E.4

Im Ergebnisist die Beschwerde abzuwei sen. Ausgangsgemass sind die Kosten des
Beschwerdeverfahrens den unterliegenden Beschwerdefihrenden unter solidarischer
Haftung je zur Halfte aufzuerlegen (8§ 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1
sowie 8§ 14 VRG; Kaspar Plussin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zurich etc. 2014
[Kommentar VRG], § 14 N. 6, 11 und 16). Eine Parteientschadigung steht ihnen bel diesem
Ausgang von vornherein nicht zu (vgl. 8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen sind die
Beschwerdefiihrenden zu einer Parteientschéadigung an den privaten Beschwerdegegner zu
verpflichten (§ 17 Abs. 2 VRG).

E.5

Soweit es sich vorliegend angesichts der vor Baubeginn zu erfillenden Bedingungen und
Auflagen um einen Zwischenentscheid handelt, ist dieser nur unter den V oraussetzungen
von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 anfechtbar (BGE 149 ||
170 E. 1).
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