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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Dem angefochtenen Entscheid liegt ein Beschwerdeverfahren tber eine baurechtliche
Bewilligung zugrunde. Nach Art. 34 Abs. 1 RPG (SR 700) gelten fir die Rechtsmittel an
die Bundesbehdrden die allgemeinen Bestimmungen Uber die Bundesrechtspflege. Die
Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nach Art. 82 lit. aBGG steht auf
dem Gebiet des Raumplanungs- und Baurechts zur Verfiigung. Das Bundesgerichtsgesetz
enthélt keinen Ausschlussgrund ( Art. 83 BGG ). Angefochten ist ein Entscheld einer
letzten kantonalen Instanz, welcher das Verfahren abschliesst ( Art. 86 Abs. 1 lit. d, Art. 90
BGG ). Die Beschwerdefuhrerin hat am vorinstanzlichen Verfahren tellgenommen, ist als
unterlegene Baugesuchstellerin durch den angefochtenen Entscheld besonders bertihrt und
hat ein schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung ( Art. 89 Abs. 1
BGG ). Auf die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten ist einzutreten.

E.12

Die Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheid die Legitimation der beiden Nachbarn als
damalige Beschwerdefiihrer und jetzige Beschwerdegegner (nachfolgend als
Beschwerdegegner bezeichnet) bejaht. In materieller Hinsicht hat die V orinstanz erwogen,
das Bauvorhaben weise eine hinreichende Erschliessung fur Fussganger auf; hingegen sei
die Zufahrt fir den Zulieferverkehr ungentigend. Strittig im Verfahren vor Bundesgericht
sind die Fragen der Legitimation der Beschwerdegegner (nachfolgend E. 2) und der
Rechtsfolgen der festgestel lten mangel haften Erschliessung (nachfolgend E. 3).

E.21

Die Vorinstanz hat festgehalten, der von den Beschwerdegegnern vorgebrachte Einwand
der ungentigenden Erschliessung des Baugrundstiicks sei geeignet, die Aufhebung der
Baubewilligung zu bewirken; auf die Beschwerde sei daher einzutreten.

E.22

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, die Vorinstanz sei in Willkir verfallen, indem sie
die Legitimation der Beschwerdegegner beaht habe. Eine adlféllige Verbesserung der
Erschliessung fur den Zulieferverkehr sal fir die Beschwerdegegner bedeutungslos, wirde
doch hierdurch der oberirdisch sichtbare Baukdrper nicht verandert. Den
Beschwerdegegnern fehle es daher am erforderlichen Rechtsschutzinteresse. Diese dennoch
zur BeschwerdefUhrung zuzulassen, verletze ihren Anspruch auf ein gerechtes Verfahren
gemassArt. 29 BV .



E. 231

Gemass Art. 33 Abs. 3 lit. a RPG gewéhrleistet das kantonale Recht gegen V erfiigungen
betreffend die Raumplanung die L egitimation mindestens im gleichen Umfang wie fur die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht. Ferner schreibt
Art. 111 BGG in Fortfuhrung von Art. 98a des friheren Bundesrechtspflegegesetzes vom
16. Dezember 1943 (OG) die Einheit des Verfahrens vor. Wer zur Beschwerde ans
Bundesgericht berechtigt ist, muss sich am Verfahren vor allen kantonalen Vorinstanzen as
Partei beteiligen konnen ( Art. 111 Abs. 1 BGG ). Die unmittelbare Vorinstanz des
Bundesgerichts muss grundsétzlich mindestens die Riigen nach den Artikeln 95-98 BGG
prifen konnen (Art. 111 Abs. 3 BGG ). Aus diesen Bestimmungen ergibt sich, dass die
kantonalen Behdrden die Rechtsmittel befugnis nicht enger fassen dirfen, alsdiesfir die
Beschwerde ans Bundesgericht vorgesehen ist. Wéren die Beschwerdegegner somit
berechtigt, die Rlge der mangel haften Erschliessung des Baugrundstiicks fur den
Zulieferverkehr im Verfahren vor Bundesgericht vorzubringen, so hat auch die Vorinstanz
ihre Legitimation zu Recht bejaht.

E.23.2

Zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht ist gemass
Art. 89 Abs. 1 BGG berechtigt, wer vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen oder
keine Moglichkeit zur Teilnahme erhalten hat (lit. a), durch den angefochtenen Entscheid
besonders beriihrt ist (lit. b) und ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder
Anderung besitzt (lit. ¢). Inhaltlich tibereinstimmend statuiert § 338a des Gesetzes des
Kantons Zurich vom 7. September 1975 Uber die Raumplanung und das 6ffentliche
Bauwesen (Planungs- und Baugesetz, PBG/ZH; LS 700.1), dass zum Rekurs und zur
Beschwerde berechtigt ist, wer durch die angefochtene Anordnung beriihrt ist und ein
schutzwiirdiges Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat. Verlangt ist somit neben
der formellen Beschwer, dass die Nachbarn tber eine spezifische Beziehungsnéhe zur
Streitsache verfiigen und einen praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des
angefochtenen Entscheids ziehen. Die Nahe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei
Bauprojekten insbesondere in raumlicher Hinsicht gegeben sein. Ein schutzwirdiges
Interesse liegt vor, wenn die tatséchliche oder rechtliche Situation durch den Ausgang des
Verfahrens beeinflusst werden kann (vgl. Botschaft vom 28. Februar 2001 zur Totalrevision
der Bundesrechtspflege, BBI 2001 S. 4236).

E. 233

Das Grundsttick der Beschwerdegegner grenzt an jenes der BeschwerdefUhrerin. Ist die
besondere Beziehungsndhe wie im zu beurteilenden Fall in rdumlicher Hinsicht gegeben,
braucht das Anfechtungsinteresse nicht mit dem Interesse tUibereinzustimmen, das durch die
als verletzt gertigte Norm geschitzt wird (Beusch/Moser/Kneubtihler, Ausgewéhlte
prozessrechtliche Fragen im Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht, in: ZBI 2008 S.
15 f.). Die Nachbarn kénnen mithin die Uberpriifung eines Bauvorhabensim Lichte all
jener Rechtssétze verlangen, die sich rechtlich oder tatséchlich in dem Sinne auf ihre
Stellung auswirken, dass ihnen bei einem Obsiegen ein praktischer Nutzen entsteht. Diesist
der Fall. Eine hinreichende Erschliessung im Sinne von Art. 19 RPG ist eine V oraussetzung
fUr die Erteilung einer Baubewilligung ( Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG ). Bei einer
ungentgenden Erschliessung wird mithin - wie vorliegend geschehen - die Baubewilligung
verweigert. Der konkrete praktische Nutzen der Nachbarn besteht demnach darin, dass das
Bauvorhaben nicht wie geplant verwirklicht werden kann, wenn sie mit ihrer Riige



durchdringen (vgl. BGE 1C_296/2010 vom 25. Januar 2011 E. 2 und Urteil 1C_236/2010
vom 16. Juli 2010 E. 1). Die Vorinstanz hat nach dem Gesagten die L egitimation der
Beschwerdegegner gestiitzt auf § 338a PBG /ZH zu Recht bejaht.

E.31

Im Rahmen ihrer Ausfiihrungen zur Frage der Erschliessung des Baugrundstiicks fur den
Zulieferverkehr hat sich die Vorinstanz mit der Auslegung von 8§ 240 PBG /ZH befasst.
Nach dieser Bestimmung mit dem Randtitel "V erkehrssicherheit" durfen durch Bauten,
Anlagen, Bepflanzungen und sonstige Grundstiicknutzungen weder der Verkehr behindert
oder gefahrdet noch der Bestand und die Sicherheit des Strassenkorpers beeintréchtigt
werden (Abs. 1). Im Zusammenhang mit Bauten und Anlagen, die ungewohnlich starken
Verkehr ausl6sen, konnen auf Kosten des Bauherrn besondere V orkehren zur
Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit angeordnet werden (Abs. 2).

V erkehrserschliessungen im Bereich wichtiger 6ffentlicher Strassen haben nach
Moglichkeit riickwartig oder durch Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten zu erfolgen
(Abs. 3). Die Vorinstanz hat erwogen, die Besucherplétze beféanden sichim
Zufahrtsgeschoss, welches eine lichte Hohe von 2,6 Metern aufweise. Damit sei die Zufahrt
mit grosseren Kastenwagen mit Hochdach, Kleinlastwagen oder Lastwagen nicht
gewahrleistet. FUr solche Fahrzeuge bestehe in niitzlicher Nahe auch keine andere
Abstellmoglichkeit. Im Bereich der geplanten Garagenausfahrt, wo die A. strassein
einer Kurve verlaufe und eine Breite von bloss rund sieben Metern aufweise, wirde durch
die Anlieferung mit Fahrzeugen, welche nicht in die Tiefgarage einfahren konnten, eine der
beiden Fahrspuren vollstandig blockiert. Angesichts der erheblichen Verkehrsbedeutung
der A. strasse, auf welcher insbesondere auch eine Buslinie verkehre, konne eine
solche V erkehrsbehinderung einzig hingenommen werden, wenn sie nur ausnahmsweise
auftrete und ihr durch verkehrspolizeiliche Massnahmen Rechnung getragen werden kénne.
Bei funf grossen Wohneinheiten, wie sie auf dem Baugrundsttick geplant seien, sei mit
regelméassigem Zulieferverkehr durch Handwerker, Reinigungs- und Hauslieferdienste,
Paket- und Mobellieferanten und dergleichen zu rechnen. Fir solche Transporte wiirden
zumindest tellweise Kleinlastwagen und Kastenwagen mit Hochdéchern verwendet, und es
sel unrealistisch anzunehmen, dass die kiinftigen Bewohner der geplanten Wohneinheiten
die luckenlose Verwendung kleinerer Fahrzeuge wirden durchsetzen konnen. Da keine
andere Zufahrtsmdglichkeit vorhanden sei, seien daher Verkehrsbehinderungen durch im
Bereich der Zufahrt abgestellte Zulieferfahrzeuge absehbar. Die Grundstiickserschliessung
entspreche damit im Ergebnis nicht den Anforderungen von § 240 Abs. 1 PBG /ZH und sel
zu verbessern. Dies bedeute nicht zwingend, dass das Grundstlck rickwartig erschlossen
werden misse. Gemass § 240 Abs. 3 PBG /ZH konnten Verkehrserschliessungen im
Bereich wichtiger 6ffentlicher Strassen entweder riickwartig oder durch Zusammenfassung
mehrerer Ausfahrten erfolgen. Bel diesen beiden Moglichkeiten handle es sich um zwel
gleichrangige Erschliessungslésungen. Die geplante Zufahrt sel al's zusammengefasste
Ausfahrt im Sinn von 8 240 Abs. 3 PBG /ZH zu qualifizieren, sodass vorliegend auch diese
Variante in Betracht komme.

E.3.2

Die Beschwerdefhrerin fuhrt aus, sie akzeptiere die vorinstanzliche Beurteilung, wonach
die Erschliessung des Grundstiicks fur den Zulieferverkehr ungentigend sei. Die Aufhebung
der Baubewilligung alleine wegen dieses Projektmangels sei jedoch unverhaltnismassig.
Vielmehr hétte die Baubewilligung gestiitzt auf 8 321 Abs. 1 PBG /ZH mit einer



Nebenbestimmung verknupft werden konnen. Indem die Vorinstanz diese M églichkeit
einer Bewilligungserteilung unter Auflagen nicht gepruft habe, habe sie eine formelle
Rechtsverweigerung begangen. Eine solche Prifung ergebe, dass der inhaltliche Mangel
des Bauvorhabens problemlos behoben werden kénne. So folge aus dem von ihr bel einem
auf Verkehrsfragen spezialisierten Ingenieurbiiro eingeholten Bericht vom 21. Dezember
2010, dass die Befahrbarkeit der Tiefgarage gewahrleistet sei, wenn die lichte Hohe der
Zufahrt von 2,6 Metern auf 3,3 Meter angepasst werde. Die Nichtanwendung von § 321
Abs. 1 PBG /ZH sei daher willkurlich, und die Verweigerung der Baubewilligung wirde
dazu fUhren, dass sie ein neues Baubewilligungsverfahren anstrengen misste, was
unzumutbar sei.

E.33

K6nnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind gemass § 321 Abs. 1 PBG /ZH mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu
verknupfen. Die Verknlpfung der Baubewilligung mit einer Nebenbestimmung kommt nur
zur Behebung von untergeordneten Mangeln in Betracht. Die Mdglichkeit, nach § 321 Abs.
1 PBG /ZH vorzugehen, entfallt hingegen, wenn die Mangel eine wesentliche
Projektanderung erfordern (vgl. Urteil 1C_192/2009 vom 17. November 2009 E. 2).

E.34

Die aus der mangel haften Erschliessung des Grundstiicks fur den Zulieferverkehr
resultierende Gefahrdung der Verkehrssicherheit stellt einen schwerwiegenden Mangel dar.
Dieser Mangel kann auf verschiedene Art und Weise behoben werden, kann doch die
Verkehrserschliessung geméass § 240 Abs. 3 PBG /ZH entweder riickwaértig oder durch
Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten erfolgen. In beiden Féllen sind aber erhebliche
Anderungen des Bauprojekts unabdingbar. Dies zeigt sich auch daran, dass die
Beschwerdefihrerin durch ein spezialisiertes Ingenieurbiiro einen Bericht erstellen liess,
worin dargelegt wird, wie die Garagenzufahrt konkret ausgestaltet sein misste, um den
Anforderungen von § 240 Abs. 1 PBG /ZH zu geniigen. Kann ein Mangel nur durch
wesentliche Projekténderungen beseitigt werden, obliegt es der Baugesuchstellerin zu
entscheiden, ob sie das Bauprojekt weiterverfolgen und - fallsja - in welcher Form sie die
hinreichende Erschliessung sicherstellen will. Eine Bewilligungserteilung unter Auflagen -
notabene ohne V orliegen Uberarbeiteter Baupléne - kommt bel dieser Sachlage hingegen
nicht in Betracht. Es stellt daher keine Rechtsverweigerung dar, dass sich die Vorinstanz
nicht mit § 321 Abs. 1 PBG /ZH auseinandergesetzt hat. Erst recht kann der Vorinstanz
keine willkurliche Nichtanwendung dieser Bestimmung angel astet werden.

E.4

Die Beschwerde ist damit abzuweisen. Infolge ihres Unterliegens sind die Kosten des
bundesgerichtlichen Verfahrens der BeschwerdefUihrerin aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1
BGG ). Diese hat den anwaltlich vertretenen privaten Beschwerdegegnern eine
angemessene Parteientschadigung auszurichten ( Art. 68 Abs. 2 BGG ).
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