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Regeste

Baubewilligung | Umbau eines Einfamilienhauses. Frage, ob das Hohenniveau der
Zufahrtsflache sowie die lichte Hohe der Zufahrt zum Nachbargrundstiick Gegenstand der
angefochtene Baubewilligung bilden. Gegenstand des Rekurs- und Beschwerdeverfahrens
kann nur sein, was Gegenstand der angefochtenen Baubewilligung war oder hétte sein
mussen (E. 2) Baurechtlich relevanter Inhalt des Umgebungsplanesist nur, was fur die
Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist; weitere Darstellungen besitzen allenfalls
orientierenden Charakter. Die strittigen Fragen betreffend das Hohenniveau der
Zufahrtsflache und die erforderliche lichte Hohe der Zufahrt gehéren nicht zum
Regelungsbedarf der angefochtenen Baubewilligung. Die fragliche Zufahrt dient nicht dem
Zugang zum Bauprojekt, und deren Hohenniveau und lichte Hohe haben keinen Einfluss
auf die Erscheinung des umgebauten Gebaudes (E. 2.1) Der Umstand, dass auf dem
Grundstiick moglicherweise an anderer Stelle ein baurechtswidriger Zustand besteht, macht
ebenfalls nicht von vornherein eine Regelung in der Baubewilligung erforderlich. Das wére
nur dann der Fall, wenn die behaupteten Mangel in einem relevanten Zusammenhang mit
dem Bauvorhaben sttinden, so z.B. wenn von ihnen eine Gefahr fir das projektierte
Gebaude bzw. dessen Bewohner und Benltitzer ausginge. Es besteht somit kein sachlicher
Grund, ein dlfaliges Verfahren zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands mit dem
Bewilligungsverfahren zu verbinden. Demgegentber besitzt der Beschwerdefihrer ein
berechtigtes Interesse an der getrennten Durchfihrung des Baubewilligungsverfahrens, da
die Ausfihrung seines Bauvorhabens sonst durch den Streit Uber die Mangel der fraglichen
Zufahrt blockiert wird (E. 2.2). Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2007.00385 Entscheid der 1. Kammer vom 23. April 2008 Mitwirkend:
Abtellungsprésident Andreas Keiser (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Francois Ruckstuhl,
Verwaltungsrichter Robert Wolf, Gerichtssekretéar Martin Kntisel. In Sachen A, vertreten
durch RA B, Beschwerdefthrer , gegen C, vertreten durch RA D, Beschwerdegegnerin,
und Gemeinderat Stéfa, Mitbetelligter , betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: I. Mit
Beschluss vom 31. Oktober 2006 erteilte der Gemeinderat Stéfa A die baurechtliche
Bewilligung fur den Umbau seines an der L-Strasse 01 in Stafa gelegenen
Einfamilienhauses (Grundstiick Kat.-Nr. 02) in ein Mehrfamilienhaus. 11. Gegen diese
Baubewilligung erhob C, Eigentiimerin des benachbarten Grundstlicks Kat.-Nr. 03 an der
L-Strasse 04, Rekurs an die Baurekurskommission | und beantragte im Wesentlichen, die
Bewilligung sei zu verweigern und der Rekursgegner zu verpflichten, dasihrem
Grundstiick zustehende Fuss- und Fahrwegrecht zu gewahrleisten und einen neuen



Umgebungsplan mit korrekter Einzeichnung der Zufahrt vorzulegen. Anlasslich des von der
Rekurskommission durchgefthrten Augenscheins prézisierte sie, dass der Baubescheid nur
insofern angefochten werde, als mit diesem der Umgebungsplan genehmigt worden sei. Mit
Entscheid vom 3. Juli 2007 hiess die Baurekurskommission das Rechtsmittel im Sinn ihrer
Erwégungen teilweise gut und hob den Baubescheid des Gemeinderats Stéfa insoweit auf,
als mit diesem der Umgebungsplan genehmigt wurde. Die Verfahrenskosten wurden den
Parteien des Rekursverfahrens je zur Halfte auferlegt, und es wurden keine
Umtriebsentschadigungen zugesprochen. [11. Mit Eingabe vom 17. September 2007 erhob
A beim Verwaltungsgericht Beschwerde gegen den Entscheid der Baurekurskommission
und beantragte im Wesentlichen, der angefochtene Entscheid sei aufzuheben und der
Beschluss des Gemeinderats Stéfa vom 31. Oktober 2006 vollumfanglich zu bestétigen;
eventualiter sei der Beschluss des Gemeinderats insoweit aufzuheben, als mit der
Genehmigung des Umgebungsplanes das heutige Niveau der Zufahrt zum Grundstiick der
Beschwerdegegnerin bewilligt worden sei; unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zu
Lasten der Beschwerdegegnerin. Die Vorinstanz beantragte am 2. Oktober 2007 ohne
weitere Bemerkungen Abweisung der Beschwerde. Die Beschwerdegegnerin stellte am

23. November 2007 Antrag auf Abweisung der Beschwerde und Bestétigung des
vorinstanzlichen Entscheids, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten des
Beschwerdefuhrers. Mit Replik vom 28. Januar 2008 hielt der Beschwerdefihrer an seinen
Antragen fest. Die Beschwerdegegnerin reichte innert Frist keine Duplik ein. Der
Gemeinderat nahm zur Beschwerde nicht Stellung. Am 27. Méarz 2008 zog das Gericht von
der Gemeinde die Original-Baupléne des Baugesuchs bei; die Parteien machten von der
ihnen eingeraumten Gelegenheit, zum Aktenbeizug Stellung zu nehmen, keinen Gebrauch.
Die Kammer zieht in Erwégung:

E.11

Die Ausgangslage des vorliegenden Verfahrens stellt sich nach der Darstellung der Parteien
und der Vorinstanz wie folgt dar: Das Grundsttick Kat.-Nr. 03 der Beschwerdegegnerin
besitzt keinen Anstoss an eine befahrbare Strasse. Ein Fuss- und Fahrwegrecht zu Lasten
des Baugrundstiicks Kat.-Nr. 02 (Grundbuch-Auszug) ermdglicht ihm die Zufahrt zur
L-Strasse. Gemass der Rekursvernehmlassung des Gemeinderates besteht kein Plan, in
welchem die von der Dienstbarkeit betroffene Flache eingezeichnet wéare. Deren generelle
Lageist jedoch durch den bestehenden Weg vorgegeben. Die Beschwerdegegnerin
beanstandet, dass der Zufahrtsweg im Zusammenhang mit friheren Bauarbeiten auf dem
Baugrundstiick beeintrachtigt worden sei. Etwa seit dem Jahr 2000 stehe ihr nur noch eine
Gefdlsbriiche aufweisende, zu schmale und nicht geradlinig verlaufende Zufahrt zur
Verflgung. Ihr Rechtsvorgéanger hatte mit Brief vom 26. Oktober 2004 die Herstellung
einer hindernisfreien, mindestens 2,80 m breiten Zufahrt verlangt. Im Umgebungsplan des
strittigen Bauprojektsist eine 2,80 m breite Zufahrt eingezeichnet, die bei der Einmiindung
in die L-Strasse eine leichte Kurve beschreibt. Die westliche Begrenzung der Zufahrtsflache
ist als rote Linie eingezeichnet, womit offensichtlich die Erweiterung der Zufahrt auf die
neue Breite von 2,80 m dargestellt wird; zwel entlang der Grenze verlaufende gelbe Linien
innerhalb der Zufahrtsflache bezeichnen die bestehenden Hindernisse, die zur Realisierung
der durchgehenden Breite von 2,80 m beseitigt werden miissen. Gemass den Angaben des
Beschwerdefuhrersist die Erweiterung der Zufahrt auf 2,80 m zwar Inhalt des
Umgebungsplans, wurde jedoch nach der Publikation des Bauvorhabens bereits ausgeftihrt,
um den Winschen des Rechtsvorgangers der Beschwerdegegnerin entgegen zu kommen
(Beschwerdeschrift, Ziff. 1d, 2d; vgl. auch Replik S. 2 ff.). — Nicht massgeblich ist



demgegeniber die im Plan rot markierte Begrenzung. Dieses Aktenstiick wurde von der
Beschwerdegegnerin im Rekursverfahren eingereicht, und die rote Markierung entspricht
ihrer damaligen Forderung nach einer zusétzlichen Erweiterung der Zufahrt. In der
angefochtenen Baubewilligung wurde das zugunsten der Beschwerdegegnerin bestehende
Fuss- und Fahrwegrecht nicht erwahnt. Ein anderes tiber das Baugrundstiick verlaufendes
Fuss- und Fahrwegrecht, das einem 0stlich angrenzenden Nachbargrundstiick dient, wurde
dagegen ausdriicklich aufgeftihrt mit dem Hinweis, dass diese Erschliessungsflache von
jeglichen Parkplé&tzen, Griinflachen etc. freizuhalten sai. Die Beschwerdegegnerin verlangte
daher vor der Vorinstanz, dass ihr Wegrecht ebenfalls ausdrticklich erwahnt werde.
Inhaltlich beantragte sie, dass ihrem Grundsttick ein 3,00 m breiter, geradlinig in die
L-Strasse verlaufender Weg zur Verfligung zu stellen sei. Ferner seien erfolgte
Abgrabungen riickgangig zu machen, die Erschliessungsfléche auszuebnen und derzeit
bestehende Hindernisse wie tiefhangende Aste zu beseitigen. Sie machte auch geltend, im
Bereich der Abgrabungen seien dort verlaufende L eitungen (Gas und Wasser) nicht mehr
geniigend Uberdeckt und damit gefahrdet.

E.12

Die Vorinstanz erwog in ihrem Entscheid, die im Umgebungsplan ausgewiesene
Zufahrtsflache mit einer Breite von 2,80 m sal unter dem Gesichtspunkt der Zuganglichkeit
(8 237 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG]) ausreichend. Auch
die Einmuindung in die L-Strasse sai nicht zu beanstanden. Ob der Beschwerdegegnerin
aufgrund der Dienstbarkeit alenfalls eine grossere Zufahrt zustehe, sei eine Frage des
Zivilrechts (E. 6). Was sodann die geltend gemachte Geféhrdung von Gas- und
Wasserleitungen betreffe, sel diese baurechtlich insofern von Belang, als es sich bei der
fraglichen Zufahrt um eine bauliche Anlage handle, die geméss § 239 Abs. 1 PBG durch
ihren Bestand keine Personen oder Sachen gefahrden duirfe. Ob durch die Zufahrtsflache
noch eine genligende Uberdeckung der Leitungen gewahrleistet sei, miisse daher geklart
werden. Die dafir notwendigen Sachverhaltsermittlungen seien durch den Gemeinderat
nachzuholen. Sofern sich ergebe, dass tatsachlich eine Gefahrdung bestehe, werde der
Gemeinderat die Baubewilligung mit der Auflage versehen missen, dass das Niveau im
erforderlichen Mass anzuheben sal. Diese Verpflichtung gehe allerdings nur so weit, als der
urspriingliche Terrainverlauf wieder herzustellen sei; falls dies nicht ausreiche, um eine
gentigende Uberdeckung herzustellen, sei dies ein Mangel der Leitungen, welchen der
Beschwerdefihrer nicht zu vertreten habe (E. 7). Mit Bezug auf die verlangte Beseitigung
von Asten im Fahrbereich ging die Vorinstanz davon aus, dass keine 6ffentlichrechtliche
Vorschrift den Beschwerdefuhrer ausdriicklich dazu verpflichte, ein bestimmtes
Lichtraumprofil zu gewéhrleisten; insbesondere seien die Bestimmungen der V erordnung
vom 19. April 1978 lber den Abstand von Mauern, Einfriedigungen und Pflanzen von
Strassen (Strassenabstandsverordnung; LS 700.4) nicht anwendbar. Zu beachten sei
hingegen § 237 Abs. 4 PBG, wonach privatrechtlich geordnete Zugange ohne Zustimmung
der ortlichen Baubehorde weder tatséchlich noch rechtlich veréndert oder aufgehoben
werden durfen. Wo ein Wegrecht Voraussetzung der gesetzlichen Zufahrt seli, sel der
Eigentimer der belasteten Parzelle verpflichtet, alles zu unterlassen, was die Funktion des
Wegrechts beeintréchtige. Der Beschwerdefiihrer sei deshalb anzuweisen, der
Beschwerdegegnerin eine hindernisfreie Zufahrt — unter den hier gegebenen Umsténden mit
einer lichten Hohe von 2,50 m — zu gewéahrleisten. Die Baubehdrde habe ihren Entscheid
mit einer entsprechenden Nebenbestimmung zu versehen (E. 8).



E.13

Der Beschwerdefuhrer macht vor dem Verwaltungsgericht geltend, das Hohenniveau der
Zufahrtsflache (behauptete Abgrabungen) sowie die lichte Hohe der Zufahrt (Freihaltung
von Asten) seien nicht Gegenstand des angefochtenen Baubescheids und kénnten daher
auch nicht zum Gegenstand des gegen diesen gerichteten Rechtsmittel verfahrens gemacht
werden. Der Umgebungsplan des Bauprojekts enthalte keinerlel Angaben zur Hohenlage
der Zufahrt, und diese sei denn auch in der Baubewilligung zu Recht nicht erwahnt worden.
Falls man mit der Vorinstanz und der Beschwerdegegnerin davon ausgehe, dass
Abgrabungen an der Zufahrt anlasslich von friiheren Bauarbeiten vorgenommen worden
seien, mussten diese zum Inhalt eines nachtraglichen Bewilligungsverfahrens fir die bereits
ausgefuhrten baulichen Massnahmen gemacht werden, hétten jedoch mit der vorliegend
strittigen Baubewilligung nichts zu tun. Die Beschwerdegegnerin halt dem entgegen, dass
der Beschwerdefiihrer die Umgebung tber die Jahre mehrfach verandert und daftir bis zum
vorliegenden Verfahren nie einen Umgebungsplan vorgelegt habe. Danun endlich ein
Umgebungsplan zur Bewilligung eingereicht worden sei, sei dies der richtige Zeitpunkt, um
ihre Rechte geltend zu machen. Der Beschwerdefiihrer argumentiere rein formalistisch;
materiell wolle er sich nicht mit den Einwendungen der Beschwerdegegnerin

ausel nandersetzen, obwohl er genau wisse, dass diese berechtigt seien.

E.2

Gegenstand des Rekurs- und Beschwerdeverfahrens kann nur sein, was Gegenstand der
angefochtenen Baubewilligung war oder hétte sein missen (Alfred Ko6lz/Jirg
Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons
Zurich, 2. A., Zirich 1999, Vorbem. zu 88 19-28 N. 86).

E.21

Vorinstanz und Beschwerdegegnerin nehmen an, dass die strittigen Punkte richtigerweise
Gegenstand der baurechtlichen Prifung hétten sein missen. Sie leiten dies offenbar daraus
ab, dass die fragliche Zufahrt auf dem Baugrundstiick liegt und daher im Umgebungsplan
des Bauvorhabens erscheint, und dass Uberdies die Notwendigkeit bestehe, einen allenfalls
baurechtswidrigen Zustand zu Uberprifen und zu beseitigen. Der Umgebungsplan hat die
Aufgabe, bauliche sowie anderweitige Massnahmen in der Umgebung eines Bauvorhabens
darzustellen. Er dient unter anderem als Grundlage, um die Zugénge des Bauprojekts (§ 237
PBG) dessen gestalterische Einordnung (8 238 Abs. 1 und 2 PBG), den Schutz von Baumen
und Strauchern (8 238 Abs. 3 PBG) das Vorhandensein ausreichender
Parkierungsmaoglichkeiten (88 242 ff. PBG) sowie Spiel- und Ruheflachen (8§ 248 PBG) zu
Uberprifen. Baurechtlich relevanter Inhalt des Umgebungsplanesist nur, was fir die
Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist; weitere Darstellungen besitzen allenfalls
orientierenden Charakter. Die strittigen Fragen betreffend das Hohenniveau der
Zufahrtsflache und die erforderliche lichte Hohe der Zufahrt gehéren nicht zum
Regelungsbedarf der angefochtenen Baubewilligung. Die fragliche Zufahrt dient nicht dem
Zugang zum Bauprojekt, und deren Hohenniveau und lichte Hohe haben keinen Einfluss
auf die Erscheinung des umgebauten Gebaudes. Die Lage der Zufahrtsflache ist zwar
insofern von Bedeutung, als sie beim Nachweis der erforderlichen Fahrzeugabstellplétze,
Spielflachen etc. berlicksichtigt werden muss. In ihrem Rekurs hatte die
Beschwerdegegnerin diese Punkte denn auch beanstandet; die Vorinstanz hielt jedoch
zutreffend fest, dass die geltend gemachten baulichen Hindernisse nicht von Belang sind,
wenn die Zufahrtsflache auf die im Umgebungsplan dargestellte Flache von 2,80 m Breite



beschrénkt bleibt (BRKE, E. 6.5), und dass die Beschwerdegegnerin fir ihre weiteren
Einwendungen gegen den Umgebungsplan kein Rechtsschutzinteresse besitzt (BRKE, E.
9). Im Beschwerdeverfahren sind diese Fragen nicht mehr strittig, und die
Beschwerdegegnerin stellt auch die von der Vorinstanz als ausreichend betrachtete Breite
der Zufahrt von 2,80 m nicht mehr in Frage.

E.22

Der Umstand, dass auf dem Grundsttick moglicherweise an anderer Stelle ein
baurechtswidriger Zustand besteht, macht ebenfalls nicht von vornherein eine Regelung in
der Baubewilligung erforderlich. Selbst wenn die Auffassung der Vorinstanz zutreffen
sollte, dass die geltend gemachte Beeintrachtigung der Zufahrt zum Nachbargrundstiick

(8 237 Abs. 4 PBG) und die Gefahrdung von Gas- oder Wasserleitungen durch einen
mangel haften Zustand der Zufahrt (8 239 Abs. 1 PBG) einer baurechtlichen Prifung
bedurfen, bestlinde keine Notwendigkeit, das daf ir erforderliche Verfahren nach § 341
PBG mit dem Bewilligungsverfahren fir das Umbauprojekt zu verbinden. Das wére nur
dann der Fall, wenn die behaupteten Mangel in einem relevanten Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben stlinden, so z.B. wenn von ihnen eine Gefahr fur das projektierte Gebaude
bzw. dessen Bewohner und Benitzer ausginge. Dass dies zutreffe, wird aber nicht geltend
gemacht und ist auch nicht ersichtlich. Es besteht somit kein sachlicher Grund, ein
alfélliges Verfahren zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands mit dem
Bewilligungsverfahren zu verbinden. Demgegentber besitzt der Beschwerdefihrer ein
berechtigtes Interesse an der getrennten Durchfiihrung des Baubewilligungsverfahrens, da
die Ausfihrung seines Bauvorhabens sonst durch den Streit Uber die Mangel der fraglichen
Zufahrt blockiert wird.

E.23

Die Baubewilligung vom 31. Oktober 2006 enthielt denn auch richtigerweise keine
Anordnungen mit Bezug auf die Hohenlage der Zufahrtsflache und die Freihaltung der
Zufahrt von tiefhangenden Asten . Weder aus dem Umgebungsplan noch aus dem Text der
Bewilligung kann abgeleitet werden, dass diese Fragen Gegenstand der baurechtlichen
Prufung oder Regelung waren. Der Umgebungsplan sieht zwar eine Verbreiterung der
Zufahrtsflache vor, diein einzelnen Abschnitten bis ca. 40 cm ausmacht und durch die
Beseitigung der gelb markierten Hindernisse erreicht werden soll. Das betrifft jedoch nur
Randbereiche; nichtsin dem Plan deutet darauf hin, dass beabsichtigt wére, die Zufahrt
insgesamt zu erneuern. Weder die Umrandung noch die Fléche der Zufahrt sind rot
markiert, und ebenso wenig trifft dies fir die Bezeichnung der Oberflache as
"Kiesverbund" zu, welche offenbar lediglich als Hinweis auf den bestehenden Zustand
gemeint war. Eine umfassende Prifung der Zufahrt durch die Bewilligungsbehdrde war
daher weder erforderlich, noch kann eine solche aus der Genehmigung des
Umgebungsplans abgel eitet werden. Der Gemeinderat bestétigte diese Auffassung in seiner
Rekursvernehmlassung, indem er ausfihrte, die von der Beschwerdegegnerin
vorgebrachten Forderungen stiinden in keinem Zusammenhang mit dem angefochtenen
Entscheid. Damit Uberein stimmt die vom Hochbauvorsteher der Gemeinde anlasslich des
von der Vorinstanz durchgefthrten Augenscheins gemachte Aussage, er sehe zum ersten
Mal, dass das Terrain abgesenkt worden sei (Protokoll BRK, S. 4). Die Befirchtung der Be-
schwerdegegnerin, mit der Baubewilligung sei der ihrer Meinung nach mangel hafte
Zustand der Zufahrt beziiglich Hohenlage der Fahrbahn und Behinderung durch Aste
sanktioniert worden, ist daher unbegriindet.



E.24

Die beanstandeten Méangel der Zufahrt zur Parzelle der Beschwerdegegnerin gehdren somit
nicht zum Gegenstand der angefochtenen Baubewilligung, und es besteht auch keine
Notwendigkeit, sie in diesem Bewilligungsverfahren zu prifen. Fur die Anordnung der
Vorinstanz, wonach die behaupteten Mangel bei der Genehmigung des Umgebungsplans zu
beurteilen seien, besteht daher keine Grundlage. Die Beschwerde ist demnach gutzuheissen
und der Beschluss des Gemeinderats Stéfa vom 31. Oktober 2006 zu bestétigen.

E.3

Bei diesem Ausgang unterliegt die Beschwerdegegnerin sowohl im Rekurs- wieim
Beschwerdeverfahren und hat die Kosten beider Instanzen zu tragen. Uberdies hat sie dem
Beschwerdefiihrer fir seine Umtriebe im Rekurs- und Beschwerdeverfahren eine
angemessene Parteientschadigung auszurichten (8 17 Abs. 2 lit. ades
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959, [VRG]). Demgemass entscheidet die
Kammer :
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