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Regeste

Baubewilligung | Umnutzung eines " Schopfs' in eine Garage; Erschliessung Darstellung
der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts zur Verbindlichkeit des dem Quartierplan zu
Grunde liegenden Erschliessungskonzepts fur den einzelnen Grundeigentiimer (E.3). Nach
dieser Rechtsprechung, an der festzuhalten ist, steht es dem Eigentimer, dessen Grundstiick
von zwel Strassen erschlossen ist, vorbehéltlich einer anders lautenden Festlegung im
Quartierplan grundsétzlich frei, von welcher Strasse her er sein Grundstiick erschliessen
will. Das gilt aber dann nicht, wenn wie im vorliegenden Fall die Erschliessungskapazitét
der in Frage stehenden Strassen gemessen am zu erschliessenden Gebiet gering ist, so dass
die Gefahr besteht, dass ein Uber beide Strassen erschlossenes Grundsttick unnétigerweise
Erschliessungskapazitaten beansprucht, wéhrend andere Grundstticke, die ihrer Lage
entsprechend nur Uber eine Strasse erschlossen werden kénnnen, mangels einer gentigenden
Erschliessung nicht oder nicht den Zonenvorschriften entsprechend genutzt werden kénnen
(E. 3.1). Aufgrund der Eignung der so genannten "Schopfe" zur Nutzung als Garagen ist
offenkundig, dass sich im Fall der Bewilligung der streitigen Umnutzung auch eine
Nutzung der Gbrigen "Schopfe" zu Garagenzwecken nicht mehr verhindern lasst (E. 3.2).
Abweisung (E. 4).

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist sachlich und funktionell zustandig zur Behandlung der Be-
schwerde gegen den Entscheid der Baurekurskommission tber die baurechtliche Be-
willigung einer kommunalen Baubehtrde (8 41 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 [VRG]). Der Beschwerdefiihrer ist als Bauherr und Unterliegender im
Rekursverfahren zur Beschwerde ohne weiteres legitimiert (8 21 in Verbindung mit § 70
VRG). D hat rechtzeitig die Zustellung des baurechtlichen Entscheids verlangt und wére im
Fall einer Gutheissung der Beschwerde al's Nachbar durch den Entscheid betroffen; er ist als
Beschwerdegegner 2 ins Verfahren aufzunehmen, und das Rubrum ist entsprechend zu
erganzen.

E.2

Der Beschwerdegegner 1 macht geltend, die geplante Garage verfiige schon deshalb nicht
Uber eine gentigende Zufahrt, weil in den Beschliissen vom 6. Mérz 2001, die das Verwal-
tungsgericht mit Entscheid vom 18. Dezember 2001 bestétigt habe, festgehalten worden sei,
dass Zufahrt und Parkierung fir alle sechs Hauser tiber die L-Strasse zu |6sen seien und
deshab die Notzufahrt im Bereich der westlichen Grenze von alt Kat.-Nr. 02mit einem
abschliessbaren Mittel pfosten zu versehen sei. Entgegen der Auffassung des



Beschwerdegegners 1 kann aus dieser in Rechtskraft erwachsenen Nebenbestimmung nicht
geschlossen werden, damit komme eine Bewilligung der Zufahrt zur geplanten Garage von
vornherein nicht in Frage. Diese Nebenbestimmung dient nur der Sicherung des Verbots,
den a's Notzufahrt bewilligten Weg zur ordentlichen Erschliessung aller sechs
Reiheneinfamilienhauser zu nutzen. Dieses in Rechtskraft erwachsene Verbot, das sich
unter anderem auf die zu geringe Erschliessungskapazitéat des Zufahrtswegs "M*" stiitzt,
steht dem Gesuch des Beschwerdefiihrers fir die Erschliessung nur einer einzigen
Hauseinheit nicht im Wege. Davon ist zutreffend auch der Beschwerdegegner 1
ausgegangen, der dieses neue Baugesuch materiell gepriift und in der Folge verweigert hat.
Da die Nebenbestimmung akzessorischer Natur ist (Christian Mé&der, Das
Baubewilligungsverfahren, Zirich 1991, Rz. 472), das heisst ihre Glltigkeit vom bau-
rechtlichen Entscheid abhangt, dessen Durchsetzung sie sichern soll, muss mit der Frage der
Zulassigkeit der geplanten Erschliessung zwangsl aufig auch diese Nebenbestimmung
Uberprift werden kénnen.

E.3

Im wegleitenden Entscheid RB 1984 Nr. 79 (= ZBI 85/1984, S. 374 = ZR 83 Nr. 103) hat
das Verwaltungsgericht erwogen, dass das dem rechtskraftig festgesetzten und genehmigten
Quartierplan zu Grunde liegende Erschliessungskonzept fur den einzelnen Grund-
eigentimer verbindlich sai und dass davon bei der Erstellung von Bauten im Allgemeinen
nicht abgewichen werden konne; insbesondere stehe es nicht im Belieben einzelner
Grundeigentiimer, das quartierplanmassige Erschliessungskonzept unbeachtet zu lassen und
andere Anlagen mit der ndmlichen Zweckbestimmung zu errichten. An dieser Praxisistin
spéteren Entscheiden festgehalten worden (V Gr, 23. August 1991, VB 91/0056;

9. Dezember 1998, VB.1998.00299). In einem neueren Entscheid vom 26. September 2001
(VB.2001.00149 bzw. 00150 und 00152, www.vgrzh.ch) ist sie dahin gehend verfeinert
worden, dass bel einem grosseren Grundstiick, das von zwei Strassen erschlossen werde, es
dem Grundeigentumer frel stehe, die Erschliessung von der einen oder anderen Strasse her
vorzunehmen, sofern jede fur sich den zusétzlichen Verkehr aufzunehmen vermdége und
keine zusétzlichen Erschliessungsanlagen erforderlich wirden; sodann hat das Gericht in
zustimmendem Sinn auf die Erwagungen der Baurekurskommission verwiesen, wonach
(vorbehéltlich einer ausdriicklichen Festsetzung) aus den Uberbauungsannahmen, auf denen
die Planung der Erschliessung beruhe, und den Perimetern fir die Verlegung der
entsprechenden Kosten keine Verpflichtung abgeleitet werden konne, das an eine
bestimmte Quartierplanstrasse angrenzende Gebiet jedenfalls Uber diese Strasse zu
erschliessen (BRK 11, 3. April 2001, BEZ 2001 Nr. 59). Das Bundesgericht hat am 5. Feb-
ruar 2002 eine gegen den Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 26. September 2001
erhobene staatsrechtliche Beschwerde abgewiesen. Der Beschwerdefiihrer beruft sich auf
diese Rechtsprechung und macht geltend, der Zufahrtsweg "M" kdnne zwar nicht wie
urspriinglich geplant alle sechs Einheiten der von ihm erstellten
Reiheneinfamilienhaus-Uberbauung erschliessen, vermoge jedoch, wie im frilheren
Verfahren erwogen worden sei, noch den Verkehr einer weiteren Wohneinheit
aufzunehmen, weshalb ihm die Erschliessung des Hauses E Uber diesen Zufahrtsweg zu
bewilligen sei. Dieser Auffassung kann aus zwei Griinden nicht gefolgt werden:

E.31

Nach der dargestellten Rechtsprechung, an der festzuhalten ist, steht es dem Eigentimer,
dessen Grundstiick von zwei Strassen erschlossen ist, vorbehéltlich einer anders lautenden



Festlegung im Quartierplan grundsétzlich frel, von welcher Strasse her er sein Grundstuick
erschliessen will. Das gilt aber dann nicht, wenn die Erschliessungskapazitét der in Frage
stehenden Strassen gemessen am zu erschliessenden Gebiet gering ist, so dass die Gefahr
besteht, dass ein Uber beide Strassen erschlossenes Grundsttick unnétigerweise
Erschliessungskapazitéten beansprucht, wahrend andere Grundstiicke, dieihrer Lage ent-
sprechend nur Uber eine Strasse erschlossen werden kénnen, mangels einer geniigenden
Erschliessung nicht oder nicht den Zonenvorschriften entsprechend genutzt werden kénnen.
Solche Verhéltnisse liegen hier vor. Das Grundstiick mit dem Haus E, das der
Beschwerdefiihrer Uber den Zufahrtsweg "M™ erschliessen will, verfligt mit der Zufahrt
Uber die L-Strasse bereits tber eine gentigende Erschliessung. Hingegen befinden sich, wie
der Beschwerdegegner 1 zutreffend geltend macht, am Zufahrtsweg "M" verschiedene
Grundstiicke, die noch Uber bauliche Reserven verfiigen, so dass die Beanspruchung der
noch vorhandenen Erschliessungskapazitét durch die doppelte Erschliessung des Hauses E
dazu fuihrt, dass bereits ein einziges neues Bauvorhaben den Ausbau des Zufahrtswegs "M"
erfordern wirde.

E.3.2

Sodann hat der Augenschein des Verwaltungsgerichts ergeben, dass anstelle der sechs mit
Urtell des Verwaltungsgerichts vom 18. Dezember 2001 rechtskréftig verweigerten
Garagen funf Gebaude erstellt worden sind, die der Beschwerdefthrer as " Schopfe™
bezeichnet haben will, die jedoch aufgrund der Kipptore und der befestigten Vorplétze,
welche sie Uber die so genannte Notzufahrt mit dem Zufahrtsweg "M" verbinden, dem
unbefangenen Betrachter als Garagen erscheinen lassen. Trotz dieser objektiven Eignung
der Bauten zu Garagenzwecken hat der Beschwerdegegner 1 zwei "Schopfe" dstlich des
Hauses C am 21. August 2001 ausdriicklich bewilligt. Bezuglich der Ubrigen " Schopfe"
liegen keine ausdrticklichen Bewilligungen vor; jedoch hat der Beschwerdegegner 1 am 12.
November 2002 Anderungsplane bewilligt, welche die heute bestehenden Bauten enthalten,
alerdings ohne dass in den Planen anstelle der unzulassigen Nutzung der Bauten als
Garagen eine Nutzung als Schopfe angegeben wird. Falls man diesen Beschluss, der erst
nach dem Augenschein des Verwaltungsgerichts zu den Akten gereicht wurde, als
Bewilligung der so genannten " Schopfe" gelten lassen will, erfolgte die Bewilligung
jedenfalls erst nach Einreichung des hier streitigen Gesuchs um Umnutzung, das bereits am
21. Mai 2002 eingereicht worden ist. In den Planen zu diesem Baugesuch wird tbrigens der
angrenzende " Schopf" des Hauses F nach wie vor als "Garage" bezeichnet und auch
anléasslich des Augenscheins bezei chnete der BeschwerdefUhrer dieses Gebaude als " Garage
des Nachbars' (Prot. S. 9). Aufgrund der beim Augenschein angetroffenen Verhéltnisse, das
heisst der Eignung der so genannten " Schopfe" zur Nutzung als Garagen, ist offenkundig,
dasssichim Fall der Bewilligung der streitigen Umnutzung fur den " Schopf" des Hauses E
auch eine Nutzung der Ubrigen "Schopfe" zu Garagenzwecken faktisch nicht mehr
verhindern liesse. Allerdings dirfte dem Beschwerdegegner 1 angesichts des Ausbaus der
"Schopfe' mit Garagentoren, den befestigten V orplétzen und der bestehenden Notzufahrt
die Verhinderung einer solchen unzul&ssigen Nutzung schon gegenwartig nicht leicht
fallen, und die Bewilligung der dergestalt ausgebauten Schopfe bzw. ihre Duldung ist
unverstandlich. Immerhin l&sst sich auf der "Notzufahrt" unmittelbar nach der Zufahrt zur
Tiefgarage des 0stlich an die Garage E angrenzenden M ehrfamilienhauses des
Beschwerdefiihrers noch eine mehr oder weniger wirksame Sperre anbringen, wie dies mit
dem vom Verwaltungsgericht bestétigten Beschluss des Beschwerdegegners 1 vom 6. Mérz
2001 verfugt worden ist. Abgesehen davon, dass diese Sperre bis heute nicht angebracht



worden ist, wirde sie ihre Wirksamkeit jedoch vollends verlieren, wenn sie erst nach der
Zufahrt zu Garage E angebracht werden konnte, wo sie anders als am bisher vorgesehenen
Standort nicht in eine Engnis zu stehen k&me, sondern angesichts des Vorplatzes vor den
"Schopfen” der Hauser E und F leicht zu umfahren wére. Die Verweigerung der Bewil-
ligung fur die Umnutzung erweist sich auch unter diesem Gesichtswinkel als rechtens.

E.4

Die Beschwerde erweist sich damit als unbegriindet und ist abzuweisen. Bei der
Festsetzung der Gerichtsgebuhr ist zu berticksichtigen, dass die Klarung des Sachverhalts
wegen der unzurei chenden Baueingabepl éne des Beschwerdeflihrers einen erheblichen
zusétzlichen Aufwand verursacht hat. Die Gerichtsgebihr ist deshalb gestiitzt auf § 5 der
Gebuhrenverordnung des V erwaltungsgerichts vom 26. Juni 1997 zu verdoppeln, und die
Gerichtskosten sind gemass § 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit 8 70 VRG dem
Beschwerdefihrer aufzuerlegen, der gestiitzt auf 8 17 Abs. 2 lit. aVRG zu einer
Partelentschadigung von Fr. 1'500.- (Mehrwertsteuer inbegriffen) an die Gemeinde zu
verpflichten ist. Demgemass entscheidet die Kammer : 1. Die Beschwerde wird
abgewiesen. 2. Die Gerichtsgebuhr wird festgesetzt auf Fr. 4'000.--; die Ubrigen Kosten
betragen: Fr. 360.-- Zustellungskosten, Fr. 4'360.-- Total der Kosten. 3. Die
Gerichtskosten werden dem Beschwerdefiihrer auferlegt. 4. Der Beschwerdefihrer wird
zu einer Parteientschadigung von Fr. 1'500.- (Mehrwertsteuer inbegriffen) an die
Gemeinde X verpflichtet, zahlbar innert 30 Tagen von der Rechtskraft des Entschelds an
gerechnet. 5.
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