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Regeste

Baubewilligung | Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern: maximal zul&ssige Gebaudel énge
bel geschlossener Bauweise und bel Gebauden, die den kantonalen Mindestgebaudeabstand
nicht einhalten. Die beiden geplanten Gebaude muissen wegen ihres oberirdisch bis zu einer
Hohe von mindestens 1,5 m tber dem gewachsenen Terrain seitlichen Zusammenbaus a's
zwei in geschlossener Bauwel se errichtete Gebaude qualifiziert werden. Vorliegend ist das
Zusammenbauen nur bis zur maximal zul&ssigen Gebaudelénge gestattet (E. 3.2). Die
Uberschreitung der maximal zul&ssigen Gebaudel ange von 30 m um 5,5 m ist erheblich und
lasst sich nicht ohne besondere Schwierigkeiten beheben (E. 3.3). Mit Bezug auf die Frage,
ob zwei Gebaude, welche den kantonalen Mindestgebaudeabstand von 7 m unterschreiten,
die maximal zuléassige Gebaudel &nge einhalten missen, besteht eine (echte)
Regelungsliicke. Rechtsl ogischerwei se misste die Frage bejaht werden. Die Tatsache, dass
in den letzten Jahren viele Gebaude gestiitzt auf § 270 Abs. 3 PBG mit reduziertem
Gebéaudeabstand realisiert wurden, die sich bel einer derartigen Rechtsprechung - wegen der
Uberschreitung der Gebaudel ange - al's rechtswidrig erweisen kénnten, zwingt indessen zur
Zurtckhaltung. Bestimmt die kommunale Bau- und Zonenordnung in Anwendung von 8§ 27
Abs. 2 ABauV mit Bezug auf die Berechnung des Mehrlangenzuschlags eine
Zusammenrechnung der Fassadenlénge, wenn der Geb&udeabstand ein bestimmtes Mass
unterschreitet, kann davon ausgegangen werden, dass der (kommunale) Gesetzgeber das
gleiche Mass fur die Zusammenrechnung von Gebauden bel Ermittlung der Gebaudelange
bestimmt hétte. Hat die Gemeinde von der ihr nach § 27 Abs. 2 ABauV zustehenden
Befugnis keinen Gebrauch gemacht, so ist hinsichtlich der Ermittlung der Gebaudelange
von einer geschlossenen Bauwei se wohl dann auszugehen, wenn der Abstand zweler
Gebéaude den aus Grunden einwandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher
Verhdltnisse (vgl. 8 270 Abs. 3 PBG) verlangten Abstand oder ein bestimmtes Mass -
naheliegend wére bei der gebotenen zurtickhaltenden Rechtsprechung ein Abstand von 3,5
m - unterschreitet (E. 3.4). Abweisung.

Erwagungen

E. 02

grenzt im Stdosten unmittelbar an die |-Strasse, die angrenzende Parzelle Kat.-Nr. 01 im
Nordwesten unmittelbar an die H-Strasse. Sie sollen neu mit je einem im Grundriss
funfeckigen Mehrfamilienhaus Uberstellt werden. Auf Kat.-Nr. 02 ist ein Dreifamilienhaus
mit Tiefgarage (Gebéaude |-Strasse), auf der Parzelle Kat.-Nr. 01 ein Vierfamilienhaus
(Gebaude H-Strasse) geplant.

E.2



Die Baugrundstiicke Kat.Nrn.

E.31

Die Baurekurskommission |1 hob die beiden angefochtenen Baubewilligungen des
Bauausschusses des Gemeinderates Affoltern am Albis vom 3. Mérz 2009 vorab wegen der
Uberschreitung der zulassigen Gesamtlange von 30 m (Art. 3 BZO) auf. Sie hielt in ihrem
Rekursentscheid hierzu fest, im Hinblick auf die Einhaltung der Gebaudelange stelle sich
zuerst die Frage, ob die beiden Mehrfamilienh@user als ein einziges Gebaude, als zwei
zusammengebaute, d.h. in geschlossener Bauwei se erstellte Gebaude, oder as zwel
separate, d.h. in offener Bauwel se errichtete Gebaude zu beurteilen seien. Von einer
einzigen gemeinsamen Aussenhiille und einem gemeinsamen Dach, die neben einem
baulich-funktionalen Zusammenhang die Baukdrper als ein einziges Gebaude erscheinen
liessen, konne keine Rede sein. Allerdings konne auch nicht von zwei in offener Bauweise
errichteten Gebauden gesprochen werden. Die beiden Bauten seien nicht nur unterirdisch
bzw. bis zu 50 cm Uber dem gewachsenen Terrain, sondern bis zu ca. 1,5 m tber dem
gewachsenen Terrain zusammengebaut. Erst ab dieser Hohe seien die beiden Baukorper
voneinander getrennt. Infolge dieser Verbundenheit konnten sie nicht als vollig frei
stehende Gebaude bezeichnet werden, sondern hétten wegen des Zusammenbaus als zwel in
—geméss Art. 6 BZO zulassiger — geschlossener Bauwei se errichtete Gebaude zu gelten.
Die zwischen den beiden Gebauden liegende schmal e | solationsschicht andere am
Zusammenbau nichts, sel doch ein Blick zwischen diesen beiden Gebauden hindurch in
diesem Bereich nicht moglich. Werde die geschlossene Bauwei se durch die Bau- und
Zonenordnung erlaubt, so sei die Statuierung einer Gesamtlange zwingend (vgl. 8 49 Abs. 2
lit. f des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 [ PBG]), ansonsten unzahlig
viele Gebaude, die je fur sich die Gebaudel&nge einhalten, aneinander gereiht werden
konnten. Es sei daher davon auszugehen, dass das Zusammenbauen von Gebauden nur bis
zur maximal zuléssigen Gebaudelénge von 30 m gestattet sei. Diese werde hier um 5,5 m
deutlich tberschritten. Dieser Mangel erfordere eine konzeptionelle Uberarbeitung des
Projekts. Sowohl eine "Tieferlegung” des gesamten Bauvorhabens, sodass die Gebaude nur
noch unterirdisch zusammengebaut waren und von einer offenen Bauwei se gesprochen
werden konne, als auch eine die feuerpolizeilichen und wohnhygienisch motivierten
Gebéaudeabstandsvorschriften beachtende Trennung und Redimensionierung ware mit einer
neuen Grundrissaufteilung verbunden und hétte wegen des geforderten Gebaudeabstands
und der Einordnung auch Auswirkungen auf die Umgebung. Diesen Ausfihrungen hélt die
Beschwerdefuhrerin entgegen, auch wenn die beiden Gebaude erst ab einer Hohevon 1,5m
ab gewachsenem Boden voneinander getrennt seien, seien sie nicht zusammengebaut. Die
Gebéaudel éange fokussiere auf " Gebaude". Ein solches sei ein "nach den Regeln der
Baukunde umschlossener Raum™ (vgl. 8 2 Abs. 1 der Allgemeinen Bauverordnung vom

22. Juni 1977 [ABauV]), der nach allen Seiten frel stehe (vgl. 8 31 Abs. 2 ABauV) und
durch Fassaden und Dach begrenzt werde. Es spiele keine Rolle, wie nahe ein so definiertes
Gebaude zu einem anderen Gebaude stehe. Der Abstand zwischen Gebauden werde nicht
durch die Vorschriften tUber die Gebaudel énge, sondern jene zu den Abstanden definiert und
begrenzt. Die beiden Gebaude seien nicht als ein einziges Gebaude, sondern as zwel
funktional eigensténdige Gebaude zu betrachten. Nach § 270 Abs. 3 PBG diirfe nicht nur
der Grenz-, sondern auch der Gebaudeabstand unterschritten werden. Allfélligen
Nachbarinteressen wére durch einschrankende Regel ungen tiber den Mehrlangenzuschlag
Rechnung zu tragen. Unzutreffend sei auch die Behauptung der Rekursinstanz, der Mangel
liesse sich nicht ohne konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts beheben. Die betroffenen



Geschosse liessen sich durch geringftigige Projektkorrekturen in ihrer Flachenausdehnung
reduzieren, sodass jedenfalls eine deutliche Trennung von 20-30 cm zwischen
Kellergeschoss Gebaude H-Strasse und Untergeschoss Gebaude |-Strasse entstehe. An der
internen Raumdisposition waren nur geringfiigige Anderungen nétig. Sie habe auch
aufgezeigt, dass das Haus |-Strasse im Kellergeschoss bis auf die Flucht des dartiber
liegenden Erdgeschosses zurtickgenommen werden kénnte.

E.3.2

Gemass Art. 3 BZO betragt in der Wohnzone W2c die maximale Gebaudelange 30 m,
wobel besondere Gebaude bei der Bestimmung der Gebaudel ange mitzuzdhlen sind. Die
Messweise der Gebaudelange wird in § 28 ABauV umschrieben. Sie gilt hier —wiedie
Vorinstanz richtig festgehalten hat — mangels einer differenzierten Regelung sowohl fiir
Einzelbauten als auch in geschlossener Bauwei se erstellte Gebaudekorper. Gemass
Rechtsprechung sind dabei unterirdische bzw. den gewachsenen Boden nicht mehr als 50
cm Uberragende Gebaudeteile nicht zur Gebaudel &nge hinzuzurechnen (VGr, 22. Méarz
2006, VB.2005.00519, E. 3.3, www.vgrzh.ch). Unbestrittenermassen bilden die beiden
Gebéaude I-Strasse und H-Strasse kein Gesamt-, sondern zwei separate Gebaude. Wegen
ihres oberirdisch bis zu einer Hohe von mindestens 1,5 m Uber dem gewachsenen Terrain
seitlichen Zusammenbaus miissen sie als zwei in — gemass Art. 6 BZO zuléssiger —
geschlossener Bauwel se errichtete Gebaude qualifiziert werden. Hierzu kann auf die
Uberzeugenden Ausfuhrungen der Baurekurskommission |1 verwiesen werden (8 28 Abs. 1
Satz 1 in Verbindung mit 8 70 des Verwal tungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
[VRG]). Dass die beiden Gebaude als zwei funktional elgenstandige Gebaude zu betrachten
seien, steht der geschlossenen Bauwel se nicht entgegen . Zu Recht hat die Vorinstanz auch
festgehalten, dass vorliegend das Zusammenbauen von Gebauden in geschl ossener
Bauweise nur bis zur maximal zul 8ssigen Gebaudel &nge gestattet sei. Die beiden Baukorper
H-Strasse und |-Strasse tiberschreiten insgesamt die zul assige Gebaudel &nge von 30 m um
rund 5,5 m deutlich.

E.33

Konnen inhaltliche oder formale Mangel eines Bauprojekts ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden, wird die Bewilligung dennoch erteilt und mit den
Nebenbestimmungen verbunden, die zur Schaffung oder Erhaltung des rechtméassigen
Zustands erforderlich sind (8 321 Abs. 1 PBG). Dieses Vorgehen kommt indessen nur
infrage, wenn die Mangel des Bauvorhabens untergeordneter Natur sind; fihren diese zu
einer wesentlichen Projektanderung, kénnen sie nicht mittels einer Nebenbestimmung
behoben werden (RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Christian Méader, Das
Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, S. 241 f.; Christoph Fritzsche/Peter Bosch,
Zrcher Planungs- und Baurecht, 4. A., Zirich 2006, S. 21-15 f.). Die Uberschreitung der
maximal zulassigen Gebaudelange von 30 m um 5,5 m ist nicht "untergeordneter” Natur,
sondern erheblich. Zu Recht hat die Vorinstanz festgehalten, dass sich dieser Mangel nicht
ohne besondere Schwierigkeiten beheben 14sst, sondern eine konzeptionelle Uberarbeitung
des Projekts erfordert. Eine "Trennung" der Gebaude erfordert eine dussere und eine innere
Grundrissanderung des einen oder beider Gebaude. Wie die Anderungen erfolgen, ist offen.
Diesist nicht zuletzt auf den Umstand zurtickzuftihren, dass das Bauvorhaben in den
Bauplanen infolge der Aufteilung der beiden Baukdrper und der planerischen Darstellung
nicht einfach nachvollziehbar ist; so ist beispielsweise in den Planen des Gebéaudes
H-Strasse, Schnitt A, die Tiefgarage nicht eingezeichnet, obschon das K ellergeschoss dieses



Gebaudes direkt Gber der Unterniveaugarage des Gebaudes I-Strasse liegt. Dadurch ist die
Vorhersehbarkeit der erforderlichen Planénderungen erschwert.

E.34

Es kommt hinzu, dass die von der Beschwerdefihrerin verfochtene Trennung von 20-30
cm zwischen Kellergeschoss Gebaude H-Strasse und Untergeschoss Gebéaude |-Strasse den
Mangel der Gebaudeldngentiberschreitung aus den folgenden Griinden nicht zu beheben
vermag: Die Baurekurskommission |1 weist zu Recht darauf hin, dass nach § 286 PBG die
geschlossene Bauweise nur samt der dabei zulassigen Bautiefe und Gesamtlange durch die
Bau- und Zonenordnung erlaubt werden kann. Wird die geschlossene Bauweise durch die
Bau- und Zonenordnung erlaubt, so ist die Statuierung einer Gebaudegesamtlénge
zwingend (8 49 Abs. 2 lit. f PBG; § 286 Abs. 2 PBG; vgl. auch RB 2003 Nr. 75 [Leitsatz] =
BEZ 2003 Nr. 34). Die Regelung der offenen und der geschlossenen Bauwelise, |etztere mit
der Gesamtlange und der zustimmungsfreien Bautiefe beim Grenzbau, verfolgt u.a.
gestalterische, wohnhygienische und — bei weitraumiger Betrachtungsweise —
siedlungsstrukturierende Zwecke (Roman Sieber, Die bauliche Verdichtung aus rechtlicher
Sicht, Freiburg 1996, S. 105). Im Gegensatz zu Abstandsvorschriften haben diese nicht
priméar nachbarschitzende Funktion, sondern stellen ein Instrument der Siedlungsplanung
dar und sind damit der nachbarlichen Disposition nicht zuganglich (Maja Schiipbach
Schmid, Das Naherbaurecht in der zlrcherischen baurechtlichen Praxis, Entlebuch 2001,
S. 28, 82 ff., 148, auch zum Folgenden; Robert Wolf/Erich Kull, Das revidierte Planungs-
und Baugesetz [PBG] des Kantons Zirich, Bern 1992, N. 187). Gleiches gilt beispielsweise
auch fur die Bestimmung der zul8ssigen baulichen Dichte. So ist nach der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichts in Zonen, welche die zuldssige Ausnitzung nicht mittels
Nutzungsziffern, sondern mittels Bestimmungen Uber die Bauweise, Abstande und
Volumetrie festlegen, eine Nutzungserhthung durch Naherbaurechte nicht zulassig,
sondern ist durch ein Vergleichsprojekt nachzuwei sen, dass das Bauvorhaben die aufgrund
der priméren Baubegrenzungsnormen zul&ssige Ausnitzung einhalt (RB 1996 Nr. 81 =
BEZ 1996 Nr. 12; anderer Ansicht: Schipbach Schmid, S. 95). Die Regelung der offenen
oder geschlossenen Bauweise samt der dabel zul8ssigen Bautiefe und Gesamtlange kann
nach dem Gesagten durch die Begriindung von Naherbaurechten nicht ausser Kraft gesetzt
bzw. umgangen werden. Die offene Bauweise beruht auf einem (kantonalen)
Mindestgebaudeabstand von 7 m (8 271 in Verbindung mit § 270 Abs. 1 PBG).
Folgerichtig mussten zwei Gebaude, die — aufgrund eines nachbarlichen Naherbaurechts —
dieses Mass unterschreiten, mit Bezug auf die Gebaudel @nge so behandelt werden, wie
wenn sie in geschlossener und nicht in offener Bauweise erstellt waren, mit der
Rechtsfolge, dass bel solchen Bauten die Bestimmungen Uber die maximal zuldssige
Gebaudeléange eingreifen. Der Gesetz- und V erordnungsgeber hat beim
Mehrlangenzuschlag das Problem erkannt und erméchtigt gemass § 27 Abs. 2 ABauV die
Gemeinden, in der Bau- und Zonenordnung zu bestimmen, dass die fur den

M ehrlangenzuschlag massgebliche Fassadenl ange von benachbarten Hauptgebauden
zusammengerechnet werden, wenn der Gebaudeabstand ein bestimmtes Mass
unterschreitet. In seinem Antrag vom 5. August 1992 (ABI 1992 S. 1128) an den
Kantonsrat fuhrte der Regierungsrat hierzu aus, gestiitzt auf das mit § 270 Abs. 3 PBG
ermoglichte nachbarliche Néherbaurecht konnten nicht nur Grenzabstande, sondern auch
Gebéaudeabsténde vermindert werden. Das Gesetz knlpfe dies lediglich an den Vorbehalt
einwandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhdtnisse. Von diesen
Einschrankungen nicht erfasst werde die nachteilige Wirkung gegentiber Dritten, die darin



bestehe, dass Gebaudegruppen mit stark verringerten Gebaudeabstanden fur sie in dhnlicher
Weise in Erscheinung treten wie zusammengebaute Gebaude und solche mit grosser
Gebaude- bzw. Fassadenlange. Zur Milderung der Drittwirkung langer Baukorper konnten
die Gemeinden Mehrlangenzuschlage zu den seitlichen Absténden festlegen

(88 23 ff.ABauV). Damit das gleiche Ziel auch bei dhnlich wirkenden Geb&udegruppen mit
geringem Gebaudeabstand erreicht werden konne, sei die kommunal e Regel ungsbefugnis
auf solche Félle auszudehnen. Diese Begriindung wurde vom Kantonsrat in der Beratung
der Anderungsvorlage tlbernommen, der die Anderung als "sinnvoll und notwendig"
bezeichnete (Protokoll des Zircher Kantonsrates, 1991 — 1995, S. 4477). Dem Gesetz- und
Verordnungsgeber ist aber offensichtlich entgangen, dass im Anwendungsbereich der
Bestimmungen Uber die offene und geschlossene Bauweise eine dhnliche Problematik
besteht, da dieser — wie gesehen — nicht durch privatrechtliche
Na&herbaurechtsvereinbarungen im Sinn von § 270 Abs. 3 PBG eingeschrankt werden kann.
Esist daher von einer (echten) Regelungslticke auszugehen. Rechtslogischerwei se miissten
—wie erwéahnt — zwei Gebaude, welche den kantonalen Mindestgebaudeabstand von 7 m
unterschreiten mit Bezug auf die Gebaudelange als in geschlossener Bauwei se erstellt
behandelt werden, mit der Folge, dass bei solchen Bauten die Bestimmungen Uber die
maximal zulassige Gebaudelange eingreift. Die Rechtswirklichkeit, d.h. die Tatsache, dass
in den letzten Jahren viele Gebaude gestiitzt auf § 270 Abs. 3 PBG mit reduziertem
Gebaudeabstand realisiert wurden, die sich bei einer derartigen Rechtsprechung — wegen
der Uberschreitung der Gebaudel ange — als rechtswidrig erweisen konnten, zwingt indessen
zur Zurtickhaltung. Bestimmt die kommunale Bau- und Zonenordnung in Anwendung von
§ 27 Abs. 2 ABauV mit Bezug auf die Berechnung des Mehrlangenzuschlags eine
Zusammenrechnung der Fassadenlange, wenn der Gebaudeabstand ein bestimmtes Mass
unterschreitet, kann davon ausgegangen werden, dass der (kommunale) Gesetzgeber das
gleiche Mass fur die Zusammenrechnung von Gebauden bei Ermittlung der Gebaudelange
bestimmt hétte. Mithin kann dieses Mass auch fr die Annahme einer "geschlossenen
Bauweise" mit den aufgezeigten Konsequenzen fir die Berechnung der Gebaudelange
herangezogen werden. Hat die Gemeinde von der ihr nach § 27 Abs. 2 ABauV zustehenden
Befugnis keinen Gebrauch gemacht, so ist hinsichtlich der Ermittlung der Gebaudelange
von einer geschlossenen Bauweise wohl dann auszugehen, wenn der Abstand zweier
Gebaude den aus Griinden einwandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher
Verhdtnisse (vgl. 8 270 Abs. 3 PBG) verlangten Abstand oder ein bestimmtes Mass — nahe
liegend wére bel der gebotenen zuriickhaltenden Rechtsprechung ein Abstand von 3,5 m —
unterschreitet. Auf jeden Fall vermag vorliegend ein Gebaudeabstand zwischen den beiden
Gebauden H-Strasse und 1-Strasse von lediglich 20-30 cm, wie ihn die Beschwerdefihrerin
vorschlgt, die Uberschreitung der maximalen Gebaudel dnge nicht zu beheben.

E.41

Die Baurekurskommission hat die Baubewilligung des Bauausschusses des Gemeinderats
Affoltern vom 3. Marz 2009 auch wegen der mangel haften Erschliessung des
Baugrundstiicks |I-Strasse aufgehoben und hierzu ausgefihrt, eine planungsrechtliche
Festlegung im Sinn von § 234 PBG sal nicht geltend gemacht worden und auch nicht
ersichtlich. Ein Quartierplanverfahren sei noch nicht eingeleitet worden. Somit sei einzig zu
priufen, ob das Baugrundstiick I-Strasse gentigend erschlossen sei. Bel der |-Strasse handle
essich um eine von der J-Strasse abzweigende, ca. 100 m lange Stichstrasse, dieim
Eigentum verschiedener Grundeigentiimer stehe und fir deren Bentitzung je gegenseitige
Dienstbarkeiten bestiinden. Uber die |-Strasse wiirden gegenwartig rund 10 Wohneinheiten



erschlossen, nicht hingegen das benachbarte Alterswohnheim. VVon der |-Strasse zweigten
auf der Hohe des Baugrundstiicks einzig zwei zum Alterswohnheim gehérende
Notzufahrten ab. Mit dem projektierten Mehrfamilienhaus I-Strasse wirden dreizehn
Wohneinheiten erschlossen, weshalb sich der Ausbaugrad geméass Anhang zu den
Zugangsnormalien an einer Zufahrtsstrasse im unteren Anwendungsbereich zu orientieren
habe mit einer Fahrbahnbreite von 4,0-4,75 m sowie beidseitigen Banketten von 30 cm.
Diese misse, da es sich um eine Stichstrasse handle, einen gentigend ausgebauten,
verkehrssicheren und rechtlich gesicherten Kehrplatz aufweisen. Die |I-Strasse wel se auf
dem massgebenden Abschnitt eine Fahrbahnbreite von ca. 4,5 m, jedoch keine Bankette
auf. Sodann fehle ein rechtsgentigender Kehrplatz. Dass gegenwartig auf einer durch die
von der |-Strasse abzweigenden Notzufahrten gebildeten Fl&che kleinere Fahrzeuge wenden
konnten, &ndere nichts daran, dass eine geniigend ausgebaute und verkehrssichere
Wendeanlage, auf welcher auch Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste oder Last- und
Lieferwagen ohne Schwierigkeiten kehren konnten, fehle. Eine besondere Situation, die ein
Abweichen von den Zugangsnormalien rechtfertigen wirde, liege nicht vor. Den Akten sel
kein Hinweis zu entnehmen, dass zumindest auf den Baubeginn hin ein rechtsgentigender
Ausbau eines Kehrplatzes vorliege und dessen Benutzung auch rechtlich gesichert sai.
Infolge dieses mangel haften Ausbaus der 1-Strasse sei das Baugrundsttick nicht gentigend
erschlossen und somit nicht baureif.

E.4.2

Zur Frage der Erschliessung des Baugrundstiicks I-Strasse hélt die Beschwerdefthrerin fest,
die Bankette seien zwar optisch nicht wahrnehmbar ausgeschieden, was indessen hier auch
nicht nétig sel. Die Strasse selbst sel 4,5 m breit; bezugnehmend auf die erforderliche
Mindestbreite nach den Zugangsnormalien von 4 m sttinden daher 50 cm fir Bankette zur
Verflgung, sodass nur 10 cm fehlten, was ohne Weiteres hingenommen werden kénne. Die
Strasse sei gerade, Ubersichtlich und weise keinen Durchgangsverkehr auf. Hinsichtlich des
Wendeplatzes enthielten die Zugangsnormalien keine konkreten Hinweise darauf, wie
dieser auszugestalten sei. FUr eine Zufahrtsstrasse im unteren Anwendungsbereich gentige
jedenfalls eine "Kehrmoglichkeit”, diesim Unterschied zu einem Kehrplatz. Vorliegend
bestehe eine Kehrmdglichkeit auf dem Areal der angrenzenden Alterswohnungen, und zwar
direkt gegentiber der projektierten Ein- und Ausfahrt der Unterniveaugarage. Der
bestehende Wendeplatz sei als Bestandteil des Umgebungsplans mit der Baubewilligung
vom 9. Juli 2001 fur das Alterswohnheim bewilligt worden. Die Dimensionierung erweise
sich als ausreichend. Soweit erforderlich, kdnne die Kehrmoglichkeit auf dem im Eigentum
der Gemeinde Affoltern stehenden Grundstiick Kat.-Nr. 03 erweitert werden. In ihrer
Beschwerdeantwort vom 2. Februar 2010 unterstitzt die Gemeinde Affoltern die
Ausfuhrungen der Beschwerdefihrerin. Das Fehlen von Banketten an der |-Strasse sel
unbeachtlich, und die Vorinstanz missachte diesbeztiglich den Ermessensspielraum der
Gemeinde. Welter stehe den Berechtigten der |-Strasse ein Kehrplatz zur Verflgung.
Dessen Nutzung sei in der Baubewilligung von 2001 festgehalten worden.

E.43

§ 236 Abs. 1 PBG verlangt unter dem Titel "Erschliessung”, dass ein Grundstiick fir die
darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen gentigend zuganglich sein muss. Hinreichende
Zuganglichkeit bedingt in tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung
der Bauten und Anlagen entsprechende Zufahrt fur Fahrzeuge der offentlichen Dienste und
der Benitzer (§ 237 Abs. 1 PBG). Zufahrten sollen fir 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 értlichen
Verhaltnissen fur angemessen halten (RB 1984 Nr. 100 = BEZ 1985 Nr. 5, mit Hinweisen).
Von Richtlinien und Normalien, wie sie fir den Strassenausbau in den Zugangsnormalien
und fur Ausfahrten im Anhang zur Verkehrssicherheitsverordnung festgehalten sind, kann
gemass § 360 Abs. 3 PBG aus wichtigen Grinden abgewichen werden. In 8 6 Abs. 2 der
Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni 1983 (VerkehrssicherheitsV; LS 722.15) und
8 11 der Normalien tUber die Anforderungen an Zugange vom 9. Dezember 1987
(Zugangsnormalien; LS 700.5) sind Griinde fur solche Abweichungen beispiel haft
aufgezahit (VGr, 18. August 2004, BEZ 2004 Nr. 64; RB 1988 Nr. 74 = BEZ 1988 Nr. 45).
Bei der Gewahrung dieser Erleichterungen kommt den Gemeinden ein von den
Rekursinstanzen zu beachtender Ermessensspielraum zu (VGr, 18. August 2004, BEZ 2004
Nr. 64; RB 1986 Nr. 13). Diese priifen, ob die Gemeindebehdrde den ihr eingeraumten
Ermessensspielraum nicht Gberschritten hat, das heisst im vorliegenden Zusammenhang
insbesondere, ob die bewilligte Erschliessungsldsung als verkehrssicher und unter dem
Gesichtswinkel der Zweckmassigkeit als vertretbar erscheint. Eine Uberpriifung dieser
Ermessensausiibung steht dem Verwaltungsgericht nicht zu; dieses kann gemass § 50

Abs. 2lit. ¢VRG nur bel Ermessensmissbrauch und Ermessensiiberschreitung eingreifen.

E.44

Die Gemeinde Affoltern am Albis unterbreitete den Grundeigentiimern im Frihjahr 2009
einen — bis heute noch nicht abgeschlossenen — Erschliessungsvertrag, welcher "den
normgerechten Ausbau der |-Strasse mit Kehrplatz und die vollstandige Uberfiihrung der
|-Strasse ins offentliche Eigentum™ vorsieht (Ziff. 1.2 "Zweck" des Erschliessungsvertrags).
Im Weiteren ist in der Baubewilligung I-Strasse vom 3. Méarz 2009 festgehalten, dass die
[-Strasse noch nicht den Zugangsnormalien entsprechend ausgebaut ist, und verlangte der
Bauausschuss des Gemeinderates Affoltern auflageweise die Anmerkung eines
Quartierplanreverses im Grundbuch (Dispositiv-Ziffer 1.1). Allein hieraus kann indessen
nicht auf eine ungentigende Erschliessung im Sinn von 8 236 Abs. 1 PBG des
Baugrundstuicks |-Strasse geschlossen werden. Vielmehr ist aufgrund der tatséchlichen
Verhdtnisse zu prufen, ob die Erschliessungsvoraussetzungen gegeben sind.

E. 441

Die Vorinstanz hielt im angefochtenen Rekursentscheid fest, dass die I-Strasse bisher ca.
zehn Wohneinheiten erschloss, zu welchen die drei geplanten Wohneinheiten des
Mehrfamilienhauses |-Strasse hinzukdmen. Entgegen den Vorbringen des
Beschwerdegegners Nr. 1 sind bei Ermittlung der Uber die |-Strasse erschlossenen
Wohneinheiten jene des M ehrfamilienhauses H-Strasse nicht mitzurechnen. Denn das
Bauprojekt H-Strasse weist entlang der H-Strasse eine hinreichende Anzahl Abstellplétze
nach, ndmlich einen Besucherparkplatz und sechs Abstellplétze fur die Bewohner. Gemass
Anhang zu den Zugangsnormalien hat sich eine Erschliessung fur die Nutzung bis zu 30
Wohneinheiten an einer Zufahrtsstrasse im unteren Anwendungsbereich zu orientieren, d.h.
an einer Fahrbahnbreite von 4,0-4,75 m mit beidseitigem Bankett von je 30 cm. Die
Vorinstanz geht gemass Rekursentscheid davon aus, die |-Strasse weise eine Fahrbahnbreite
von ca. 4,5 m auf, verflige aber Uber keine Bankette. Dieser Ausbaugrad wird — zumindest
sinngemass — vom Beschwerdegegner Nr. 2 bestritten. Da die Baubewilligung aus den unter
Erwagung 3 ausgefuhrten Grinden ohnehin aufzuheben ist, ertibrigen sich weitere
Sachverhaltsermittlungen. Der erwahnte Erschliessungsvertrag errechnet aufgrund der



zuldssigen Ausniitzung fur die I-Strasse 15 Wohneinheiten und legt die Fahrbahnbreite auf
4 m fest zuzuglich beidseitige Bankette von 30 cm, was zu einer Strassenparzellenbreite
von 4,6 m fuhrt. Unter der Annahme, dass die I-Strasse heute eine Fahrbahnbreite von

4,5 m aufweist, genligt es hier festzuhalten, dass der Bauausschuss des Gemeinderats
Affoltern den ihm zustehenden Ermessenspielraum nicht Uberschritt, als er unter den hier
vorliegenden Umstanden trotz der Unterschreitung der Strassenbreite um 10 cm gegeniiber
den Zugangsnormalien die strassenmassige Erschliessung al's hinreichend erachtete.

E.44.2

Nach den Ausfihrungen im Rekursentscheid vom 20. Oktober 2009 fehlt auch ein
rechtsgentigender Kehrplatz. Dass gegenwartig auf einer durch die von der |-Strasse
abzweigenden Notzufahrten gebildeten Fl&che kleinere Fahrzeuge wenden kdnnten, andere
nichts daran, dass eine gentigend ausgebaute und verkehrssichere Wendeanl age, auf
welcher auch Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste oder Last- und Lieferwagen ohne
Schwierigkeiten kehren konnten, fehle. Den Akten sel zudem kein Hinwel's zu entnehmen,
dass zumindest auf den Baubeginn hin ein rechtsgentigender Ausbau des Kehrplatzes
vorliege und dessen Benutzung auch rechtlich gesichert sei. Dass ein Kehrplatz in Zukunft
mittels eines privaten Erschliessungsplans oder allenfalls mittels eines Quartierplans
geschaffen werde, andere nichts daran, dass infolge eines gegenwartig mangel haften
Ausbaus der |-Strasse das Baugrundstiick nicht gentigend erschlossen und somit nicht
baureif sei. Gemass Anhang zu den Zugangsnormalien ist bei Zufahrtsstrassen im unteren
Anwendungsbereich eine "Kehrmaoglichkeit" notwendig, wenn diese als Stichstrasse
ausgebildet ist. Demgegenuber wird bei Zufahrtsstrassen im oberen Anwendungsbereich
und bei Erschliessungsstrassen ein "Kehrplatz" verlangt. Die unterschiedliche
Begriffsverwendung zeigt, dass bel einer "Kehrmdglichkeit" nicht die gleichen
Ausbauerfordernisse verlangt werden kénnen wie bel einem "Kehrplatz*. Im
Zusammenhang mit dem Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern fir Alterswohnungen mit
Spitexzentrum auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 04 und 05 zwischen der 1-Strasse und der
K-Strasse verflgte die Hochbauabteilung der Gemeinde Affoltern mit Genehmigung vom
9. Juli 2001 des Umgebungs- und Bepflanzungsplans, dass an der nordwestlichen
Grundstiicksecke ein Kehrplatz fir die Berechtigten der |-Strasse anzulegen sei. Dabel sel
der Grinstreifen zwischen Fussweg und |-Strasse auf eine Lange von ca. 7 m durch
Rasengittersteine zu ersetzen. Gemass den Akten wurde die nordwestliche Grundstiicksecke
entsprechend dieser Auflage hergerichtet. Mit der Vorinstanz ist indessen festzuhalten, dass
von den Dimensionen her die Wendefl&che, insbesondere fiir die Fahrzeuge der
offentlichen Dienste, ungentigend ist. Die Unterlagen zum erwahnten Erschliessungsvertrag
sehen denn auch eine Vergrosserung der Flache zu einem "Kehrplatz* vor, sodass "er fur
das Wendemanéver des K ehrichtswagens ausreicht”. Zudem ist der Wendeplatz als solcher
nicht erkennbar. Hingegen ist keine weitergehende rechtliche Sicherung erforderlich, da das
betreffende Grundstiick im Eigentum der Gemeinde steht und damit von einer Widmung
(RB 1988 Nr. 64 = BEZ 1989 Nr. 2; VGr, 10. Mai 2000, VB.2000.00025, www.vgrzh.ch)
zum Gemelingebrauch ausgegangen werden kann.

E.5

Zusammengefasst ergibt sich, dass die beiden streitigen Beschllisse des Bauausschusses des
Gemeinderats Affoltern am Albis vom 3. Mérz 2009 von der Baurekurskommission |1 zu
Recht aufgehoben wurden. Die Beschwerde ist daher abzuwei sen. Ausgangsgemass sind
die Kosten der Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit



8§ 70 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihr als unterliegende Partei von vornherein nicht
zu. Vielmehr hat siein Anwendung von § 17 Abs. 2 lit. a VRG eine solche den
Beschwerdegegnern zu entrichten. Angemessen ist eine Parteientschadigung von je

Fr. 1'000.- (inkl. MwSt.). Die Voraussetzungen fur die Zusprechung einer
Parteientschadigung an die mit ihren Antrégen unterliegende Mitbeteiligte sind nicht
gegeben. Demgemass entscheidet die Kammer :
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