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Regeste

Baubewilligung | Neubau eines Einfamilienhauses Die vorinstanzliche Auffassung, wonach
die Bewilligung ungeachtet der fehlenden Baureife aus Grinden der Verhaltnismassigkeit
Zu erteilen sei, ist unzutreffend. Die Vorinstanz beruft sich hierbel unzulassigerwel se auf
einen Entscheid (RB 1983 Nr. 97), bei dem es um die Schliessung einer Baullicke in einem
stadtischen Gebiet ging, in welchem eine nachtrégliche Verbesserung der
Erschliessungsverhd tnisse praktisch ausgeschlossen war. Hier liegen in jeder Hinsicht
andere Verhdltnisse vor: Das Baugrundstiick ist bereits tberbaut und durch den Ersatzbau
sollen Ausnitzungsreserven ausgeschopft werden, wie sie auch bei andern Liegenschaften
vorhanden sind. Eine massvolle Verbesserung der Erschliessungsverhatnisse, insbesondere
das Schaffen einer Kehrmdglichkeit am Ende der Strasse, ist realisierbar. Andersalsim
erwahnten Entscheid |8sst sich das Abweichen von den Normalien nicht mit der
Rechtsgleichhelt rechtfertigen; vielmehr wirde hier im Fall einer Bewilligung die Berufung
auf die Rechtsgleichheit dazu flhren, dass auch andere Liegenschaften ihre Ausnutzung
ausschopfen kénnten, ohne dass die bereits heute ungentigende Erschliessung verbessert
wrde; damit ist entgegen der Auffassung der Vorinstanz die Verkehrssicherheit der
Zufahrt nicht mehr gewéhrleistet (E. 4.1.2). Gutheissung

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss 8§ 41 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig zur Behandlung der Beschwerde gegen den angefochtenen
Entscheid der Baurekurskommission . Der Beschwerdefuhrer ist Eigentlimer einer
Liegenschaft, die unmittelbar neben dem streitbetroffenen Grundstiick liegt. Damit ist er
von der angefochtenen Baubewilligung mehr alsirgendein Dritter oder die Allgemeinheit in
seinen eigenen tatsachlichen oder rechtlichen Interessen betroffen und gestiitzt auf § 338a
Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zur Beschwerde
legitimiert.

E.2

Im Folgenden werden in erster Linie die Verfahrensantrége des Beschwerdefiihrers
abgehandelt:

E.21

Antrag 1 ist abzuweisen: Im Nachgang zur Augenscheinsverhandiung der
Rekurskommission reichte der Gemeinderat erganzende Unterlagen betreffend die dem
Beschwerdefiihrer am 13. November 1961 erteilte Baubewilligung fir seine eigene Garage
ein. Die Vorinstanz hat in ihrem Entscheid nicht auf diese Akten abgestellt und brauchte



deshab dem Beschwerdefuihrer keine Gelegenheit zur Stellungnahme einzurdumen. Im
Beschwerdeverfahren ist dies schon deshalb nicht erforderlich, weil der Beschwerdefihrer
mittlerweile von sich aus Einsicht in diese Akten hdtte nehmen konnen.

E.22

Antrag 2 ist abzuweisen: Der Beschwerdefiihrer wiederholt die Rlge, dass die
Baubewilligung aufgrund unvollstandiger Planunterlagen erteilt worden sei; es seien ein
detaillierter Umgebungsplan mit Schnitten und Querprofilen einzufordern und die Akten zu
neuer materieller Beurtellung an den Gemeinderat Stéfa zurtickzuweisen. Die Vorinstanz
hat diesen Antrag mit zutreffenden Erwagungen verworfen (E. 4.a); gestutzt auf 8 70 in
Verbindung mit § 28 Abs. 1 VRG kann deshalb auf sie verwiesen werden. Im Ubrigen ist
kaum nachvollziehbar, was sich der Beschwerdeftihrer vom Beizug dieser Unterlagen
verspricht. Soweit das Bauvorhaben die Zufahrt zu seiner eilgenen Liegenschaft betrifft,
geben die mit Hohenkoten versehenen Grundrissplane hinreichenden Aufschluss.

E.23

Antrag 3 ist abzuweisen: Die Vereinigung von Verfahren ist aus prozessokonomischen
Grunden zuldssig, wenn mehrere Begehren den gleichen Sachverhalt betreffen und
dieselben Rechtsfragen aufwerfen; dabei dirfen den einzelnen Beteiligten durch die
Vereinigung keine bedeutenden Nachteile erwachsen (Alfred K6lz/Jurg Bosshart/Martin
Rohl, Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2.A., Zurich
1999, Vorbem. zu 88 4-31 N. 33). Hier liegen die prozessbkonomischen Vorteile einer
Vereinigung auf der Hand und es ist nicht ersichtlich, inwiefern der Beschwerdefiihrer
durch die Vereinigung einen Nachteil erlitten haben kdnnte. Wie der Beschwerdeflhrer in
Ziffer 1.6 seiner Beschwerdebegriindung ausfihrt, konnte er zur angefochtenen
Baubewilligung umfassend Stellung nehmen. Zwar ist ihm, wie die Baurekurskommission
einrdumt, die Rekurseingabe der Bauherrschaft versehentlich nicht zugestellt worden. Die
Erweiterung der Wegrechtsdienstbarkeit zulasten des Baugrundstiicks, gegen welche sich
der Bauherrenrekurs wandte, ist im Rekursverfahren jedoch auch vom Beschwerdeflhrer
thematisiert worden und wurde auch anléasslich der Augenscheinsverhandlung vom

3. Februar 2005 behandelt, die bereits fur beide Verfahren gemeinsam durchgefhrt wurde;
der Beschwerdefihrer hatte deshalb Gelegenheit, seine Einwande gegen den von der
Bauherrschaft beantragten Verzicht auf die Dienstbarkeitserweiterung vorzubringen. Wie
dem Protokoll der Vorinstanz entnommen werden kann, hat sich der Beschwerdefthrer
denn auch zur Frage der Dienstbarkeitserweiterung gedussert. Dabei hat er sich dem Antrag
der Bauherrschaft auf Verzicht nicht widersetzt, sondern sich eher gegen die von der
Gemeinde verlangte Erweiterung der Dienstbarkeit gewandt, indem er vorgebracht hat, er
wurde durch die von der Gemeinde verlangte neue Servitut finanziell belastet und die
bisherige Zufahrt zu seinem Grundstiick sei tatsachlich und rechtlich gentigend. Die
Gehorsverweigerung durch das Nichtzustellen der Rekursschrift der Bauherrschaft ist somit
durch die Ausserungsmoglichkeit am Augenschein geheilt worden. Ein Nachteil ist dem
Beschwerdefiihrer nicht erwachsen. Sodann ist entgegen der in der Beschwerdevorschrift
vorgebrachten Auffassung mit der Aufhebung der Nebenbestimmungen betreffend die
Erweiterung der Wegrechtsdienstbarkeit keine neue Zufahrtsvariante ins Spiel gebracht
worden. An der Zufahrt zum Baugrundstiick andert sich damit nichts, sondern es entfallt
lediglich die vom Gemeinderat angestrebte und soweit ersichtlich auch vom
Beschwerdefiihrer bekdmpfte Verbesserung der Zufahrt zu seinem eigenen Grundsttick.



E.24
Auf Antrag

E.25

Uber Antrag 5 betreffend Kosten und Entschédigung ist im Anschluss an die materielle
Beurteilung zu befinden.

E.26

Antrag 6 ist gegenstandslos. Rekurs und Beschwerde haben von Gesetzes wegen
aufschiebende Wirkung und die Bauherrschaft darf erst nach ausdriicklicher Baufreigabe
durch die Baubehorde mit dem Bau beginnen.

E.2.7

Antrag 7 ist abzuweisen: Falls die Beschwerde abgewiesen wird, kann der
Beschwerdefiihrer von vornherein keine weiteren Anspriiche geltend machen.

E.28

Antrag 8 ist gegenstandsl os bzw. abzuweisen: Die Vernehmlassungen der Gegenparteien
sind dem Beschwerdefuhrer Ubungsgemass zugestellt worden; ein weiterer
Schriftenwechsdl ist nicht erforderlich.

E.29

Antrag 9 ist abzuweisen: Die entschel dwesentlichen Sachumstande ergeben sich aufgrund
der Akten, weshalb ein Augenschein nicht geboten ist. 3. In materieller Hinsicht ist auf die
Antrage 10, 12 und 13 nicht einzutreten: Gegenstand des Beschwerdeverfahrens kann von
vornherein nur sein, was mit der angefochtenen Bewilligung angeordnet wurde bzw. hétte
angeordnet werden mussen. In diesem Rahmen stellt sich nur die Frage, ob das
Bauvorhaben ein allenfalls notwendiges Quartierplanverfahren prgjudiziert, wasim
Zusammenhang mit der Frage der planungsrechtlichen Baureife zu prifenist (vgl. E. 4.2).
Die vom BeschwerdefUhrer unabhangig vom Antrag auf Aufhebung der Baubewilligung
verlangte Prifung, ob im Quartier N-Strasse/L. ein Quartierplan- bzw.
Teilquartierplanverfahren einzuleiten sei, kann nicht Prozessgegenstand sein. Dasselbe gilt
fUr den Antrag 12, wonach die Zufahrt von der L zur Liegenschaft des Beschwerdefiihrers
auf den urspriinglichen Zustand mit einer Fahrbahnbreite von 2,5 statt 2,2 m
zurtickzuversetzen sei; damit will der Beschwerdefhrer einen zivilrechtlich begriindeten
Anspruch durchsetzen, was nicht Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens sein kann.
Unzuléssig sind sodann die bedingten Antrage 13.a— d: Falls die Beschwerde abzuweisen
ist, kann der Beschwerdefuhrer aus diesem Verfahren von vornherein keine weiteren
Anspriche geltend machen.

E.4

Dagegen ist auf Antrag 11 einzutreten, wonach die Baubewilligung mangels Baureife
aufzuheben sei. Der Beschwerdefihrer bringt zur Begrindung vor, dass das Baugrundstiick
Uber keine hinreichende Zufahrt verfiige und das Gebiet quartierplanbedirftig sei.

E.41

§ 236 Abs. 1 PBG verlangt unter dem Titel "Erschliessung”, dass ein Grundsttick fir die
darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen gentigend zuganglich sein muss. Hinreichende
Zuganglichkeit bedingt in tatsachlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung



der Bauten und Anlagen entsprechende Zufahrt fir Fahrzeuge der offentlichen Dienste und
der Benitzer (8 237 Abs. 1 PBG). Zufahrten sollen fUr jedermann verkehrssicher sein. Der
Regierungsrat erlasst Uber die Anforderungen Normalien (8 237 Abs. 2 PBG). Diese sind
richtunggebend, indem sie zeigen, was Fachleute bei durchschnittlichen ortlichen
Verhdtnissen fur angemessen halten (RB 1984 Nr. 100 = BEZ 1985 Nr. 5, mit Hinweisen
auf friihere Entscheide).

E.411

Von diesen technischen Anforderungen, wie sie fir Ausfahrten im Anhang zur
Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni 1983 (LS 722.15) und fir den Strassenausbau
in den Zugangsnormalien vom 9. Dezember 1987 (LS 700.5) festgehalten sind, kdnnen
gestutzt auf 8 360 Abs. 3 PBG aufgrund der tatsachlichen Verhaltnisse Erleichterungen
gewahrt werden (VGr, 18. August 2004, BEZ 2004 Nr. 64; zu 8§ 11 Zugangsnormalien vgl.
RB 1988 Nr. 74 = BEZ 1988 Nr. 45; VGr, 5. Oktober 1998, VB.1998.00154; 26. November
1997, VB.1997.00131 und 132). Bei der Gewahrung solcher Erleichterungen kommt den
Gemeinden ein von den Rekursinstanzen zu beachtender Ermessensspielraum zu (RB 1986
Nr. 13). Trotz ihrer umfassenden Prifungsbefugnis (8 20 VRG) ersetzen siedie
Ermessensausiibung der Gemeindebehorden nicht durch ihre eigene. Sie prifen deshalb
lediglich, ob der angefochtene Entscheid auf einer richtigen und vollstandigen Feststellung
der massgeblichen Sachumsténde beruht und ob die bewilligte Erschliessungsl6sung als
verkehrssicher und unter dem Gesichtswinkel der Zweckmassigkeit als vertretbar erscheint.
Vor Verwaltungsgericht konnen gemass 8 50 VRG von vorneherein nur
Rechtsverletzungen im Sinn dieser Bestimmung geltend gemacht werden.

E. 412

Die Strassenparzelle"L" (Kat.-Nr. 05) erschliesst, soweit auf Grund der Akten ersichtlich,
14 Wohneinheiten. Mit den als Genossenschaftssiedlung erbauten Liegenschaften wird die
heute mogliche Ausniitzung nur teilweise ausgeschopft, sodass ein erhebliches
Verdichtungspotenzial besteht. Dies zeigt sich beim streitbetroffenen Baugrundstiick, wo
ein vom Gemeinderat Stéfa mangels hinreichender Erschliessung verweigertes Bauprojekt
zunéchst die Erstellung eines Zweifamilienhauses vorsah. Angesichts dieses
Erschliessungspotenzials misste die "L", wie die Baurekurskommission zutreffend erwogen
hat, als Zufahrtsstrasse im Sinn der Zugangsnormalien ausgebaut sein. Als Stichstrasse
muss sie deshalb geméss den Normalien Uber eine Kehrmdglichkeit verfiigen, welche zwar
auch auf privatem Grund angelegt werden kann, deren Benutzbarkeit durch den Anrainer-
und Zubringerverkehr aber rechtlich gesichert werden muss. Sodann verlangen die
Normalien neben einer mindestens 4 m breiten Fahrbahn im Regelfall einseitig ein Trottoir
oder zumindest ein verbreitertes Bankett als Fussgangerschutzstreifen. Diesen
Anforderungen gentigt die "L" nicht, die lediglich Gber eine vermarkte Breite von 4 m und
Uber keinen Kehrplatz verfiigt. Davon sind zutreffend auch der Gemeinderat Stéfa und die
Baurekurskommission ausgegangen. Wahrend der Gemeinderat das Bauvorhaben trotz
ungentigender Erschliessung aufgrund der Bestandesgarantie bewilligte, hat die Vorinstanz
die Bewilligungsfahigkeit bejaht, weil sie das Beharren auf einem normaliengerechten
Ausbau fir den blossen Ersatz eines Einfamilienhauses in einem vollstandig Uberbauten
Quartier als unverhaltnismassig beurteilte. Dass die Bestandesgarantie bei einem
vollstéandigen Neubau nicht eingreift, hat zutreffend bereits die Baurekurskommission
erwogen. Unzutreffend ist dagegen ihre Auffassung, dass die Bewilligung ungeachtet der
"an und fur sich” fehlenden Baureife aus Griinden der Verhatnismassigkeit zu erteilen sai,



fur die sie sich unzuléssigerweise auf RB 1983 Nr. 97 beruft. Dort ging esum die
Schliessung einer Baulilicke in einem stadtischen Gebiet (Zurichberg), in welchem eine
nachtragliche Verbesserung der Erschliessungsverhdtnisse praktisch ausgeschlossen war.
Hier liegen in jeder Hinsicht andere Umstande vor: Das Baugrundsttick ist bereits tberbaut
und durch den Ersatzbau sollen Ausniitzungsreserven ausgeschopft werden, wie sie auch
bei den andern Liegenschaften der L vorhanden sind. Eine massvolle Verbesserung der
Erschliessungsverhaltnisse, insbesondere das Schaffen einer Kehrmoglichkeit am Ende der
Strasse"L", ist realisierbar. Anders als im erwadhnten Entscheid stellt das Bauvorhaben
nicht den Abschluss einer baulichen Entwicklung, sondern, wie die Vorinstanz zutreffend
erwogen hat, den Beginn einer baulichen Erneuerung dar, die, wie von der Bauordnung
vorgezeichnet, zu einer deutlich dichteren Uberbauung des ganzen durch die Strasse "L"
erschlossenen Gebiets fiihren kann. Anders alsim Entscheid RB 1983 Nr. 97 lasst sich das
Abweichen von den Normalien nicht mit der Rechtsgleichheit rechtfertigen; vielmehr
wurde hier im Falle einer Bewilligung die Berufung auf die Rechtsgleichheit dazu fihren,
dass auch die weiteren Liegenschaften an der Strasse "L" ihre Ausnitzungsreserven
ausschopfen konnten, ohne dass die bereits heute ungeniigende Erschliessung verbessert
wurde; damit ist entgegen der Auffassung der Vorinstanz die Verkehrssicherheit der
Zufahrt nicht mehr gewéhrleistet. Wenn durch die Erhéhung der zulassigen baulichen
Nutzung eine Siedlungsverdichtung angestrebt wird, so ist daflir zu sorgen, dass auch die
Erschliessungsanlagen den neuen Nutzungsmaglichkeiten angepasst werden. Entgegen der
Ansicht der Vorinstanz ist dem Anliegen der Verhaltnisméssigkeit nicht in der Weise
Rechnung zu tragen, dass einzelne Baubewilligungen ungeachtet der unzureichenden
Erschliessung erteilt werden; vielmehr ist dieser Grundsatz beim Ausbau der
Erschliessungsanlagen zu beachten, indem keine tbertriebenen Anforderungen gestellt
werden und die Eingriffe in die bestehende Uberbauung moglichst schonend erfolgen.
Dabel kdnnen, insbesondere wenn damit V erkehrsberuhigungsmassnahmen einhergehen, in
begrindeten Fallen die normaliengeméssen Anforderungen unterschritten werden (vgl. § 12
Zugangsnormalien). Das kann hier (im unteren Anwendungsbereich einer Zufahrtsstrasse;
vgl. VGr, 29. Juni 2005, V B.2005.00048 www.vgrzh.ch) den Verzicht auf den
Fussgangerschutz und damit eine Verbreiterung der Strasse "L" rechtfertigen, nicht jedoch
denjenigen auf eine allen Strassenbentitzern zur Verfigung stehende Kehrmdglichkeit (vgl.
VGr, 13. duli 2005, E. 4.2, VB.2005.00132, www.vgrzh.ch); das gilt umso mehr, als sich
durch Beanspruchung der Wegfl&che der M-Strasse sowie der friiher oder spater ohnehin
auszubauenden Zufahrt zum Grundstiick des Beschwerdefiihrers (vgl. nachfolgende E. 4.2)
eine Kehrmoglichkeit ohne wesentlichen zusétzlichen Landbedarf realisieren 1&sst. Der
Einwand, das Baugrundstiick sei strassenmassig nicht hinreichend erschlossen, erweist sich
damit als begriindet, was zur Gutheissung der Beschwerde fuhrt.

E.4.2

Ob die Beschwerde gestutzt auf 8 234 PBG auch wegen Prgudizierung eines zur
Verbesserung der Erschliessung notwendigen (Teil-)Quartierplanverfahren gutzuhei ssen
ware, kann unter diesen Umstanden offen bleiben. Immerhin ist in diesem Zusammenhang
anzumerken, dass das Grundstiick des Beschwerdefthrers durch die 2,2 m breite Zufahrt,
dietells auf der M-Strasse und teils aufgrund eines Wegrechts auf dem Baugrundstiick
verlauft, Gber keine hinreichende Verbindung zur "L" verfligt. Gemass Zugangsnormalien
musste diese Verbindung als Zugangsweg mit einer Breite von mindestens 3 m ausgebaut
sein, wobel angesichts der geringen V erkehrsbeanspruchung nicht einzusehen ist, weshalb,
anders als es der Gemeinderat mit der von der Rekurskommission aufgehobenen



Nebenbestimmung beziglich der Erweiterung des Fahrwegrechts auf 3 m anzustreben
scheint, nicht weiterhin auch die Wegflache der M-Strasse mitbenttzt und damit ein
Uberméssiger Landverbrauch zulasten des Baugrundstiicks vermieden werden kann.
Entgegen der von der Vorinstanz vertretenen Auffassung ist ein Grundstiick in der Regel
nur dann gentigend erschlossen, wenn zu diesem zugefahren werden kann; das ergibt sich
aus der Verpflichtung zur Schaffung von Abstellpl&tzen auf privatem Grund (8 242

Abs. 1 PBG), die auf dem Baugrundsttick oder in nutzlicher Entfernung davon liegen
mussen (8 244 Abs. 1 PBG). Eine direkte Zufahrt zum Baugrundsttick ist nur dort nicht
erforderlich, wo gleichwohl einerseits die Erreichbarkeit der Baute im Sinnvon 8§ 4 Abs. 1
Zugangsnormalien gewahrleistet (1995 Nr. 80) und andererseits dafiir gesorgt ist, dass,
soweit Abstellpl&tze geschaffen werden muissen, diese nicht auf dem Grundsttick selber
sondern in niitzlicher Entfernung angelegt werden konnen. Diese zusétzliche V oraussetzung
ist neben der von der Vorinstanz zutreffend bejahten Erreichbarkeit im Sinnvon § 4 Abs. 1
Zugangsnormalien bei der Liegenschaft des Beschwerdefihrers, die Uber eine Garage
verfugt, offenkundig nicht erfiillt. Die Neutiberbauung des streitbetroffenen Grundstticks
Kat.-Nr. 01 ist deshalb nur insoweit zul&ssig, a's dadurch die Schaffung einer hinreichenden
Zufahrt zur Parzelle des BeschwerdefUihrers nicht infrage gestellt wird. Dabei gentigt anders
als gegentber der "L", die auf Grund ihrer Erschliessungsfunktion als Strasse im Sinn von
8265 Abs. 1 PBG zu qualifizieren ist, auch gegentiber einer entsprechend ausgebauten
Zufahrt des Beschwerdefiihrers ein Wegabstand von 3,5 m. Die weiteren Rigen des
Beschwerdefiihrers werden mit der Aufhebung der Baubewilligung ebenfalls
gegenstandslos. Anzumerken bleibt lediglich, dass die Riige betreffend ungentigende
Einordnung offenkundig unbegrindet wére. Die vorbehaltene Bewilligung der
Wéarmepumpe wére dem Beschwerdefiihrer zwar gemass 8§ 316 Abs. 2 PBG ohne weiteres
zuzustellen, doch dirfte er, da es sich nicht um eine larmmassig moglicherweise
problematische L uftwarmepumpe handelt, davon kaum betroffen und deshalb zur
Anfechtung nicht legitimiert sein.

E.5

Die Beschwerde erweist sich damit, soweit darauf einzutreten ist, als begrindet. Der
Rekursentscheid im angefochtenen Umfang (vgl. Erwégungen zur Partel entschadigung)
sowie die Baubewilligung sind aufzuheben. Ausgangsgemass sind die Kosten des
Beschwerdeverfahrens je zu 1/6 und unter solidarischer Haftung fur die Halfte den privaten
Beschwerdegegnern und zur Halfte der Gemeinde Stéfa aufzuerlegen. Diese
Kostenverteilung rechtfertigt sich auch fur das Rekursverfahren, und zwar ungeachtet des
Obsiegens der privaten Beschwerdegegner mit ihrem eigenen Rekurs: Der
Beschwerdefuihrer hat ausdrticklich auch die Entlastung von den Kosten des
Rekursverfahrens beantragt, in welchem die Guthei ssung seines Rekurses gegen die
Baubewilligung zwangslaufig zur Gegenstandslosigkeit des Bauherrenrekurses gegen eine
Nebenbestimmung hétte flihren missen. Dem mit seinem Hauptantrag vollstandig
obsiegenden Beschwerdefuhrer ist fir das Rekurs- und das Beschwerdeverfahren zulasten
der privaten Beschwerdegegner eine Parteientschédigung zuzusprechen. Angesichts des
tellwel se unnétigen Aufwandes rechtfertigt sich eine reduzierte Partelentschadigung in der
Hohe von insgesamt Fr. 1'000.- (M ehrwertsteuer inbegriffen). Vom Beschwerdeverfahren
nicht betroffen ist die unangefochten gebliebene Verpflichtung der Gemeinde Stafa zur
Leistung einer Parteientschadigung von Fr. 750.- an die privaten Beschwerdegegner; an
dieser Verpflichtung andert sich somit nichts. Demgemass entscheidet die Kammer :
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