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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung. Areal iberbauung. Erschliessung. Die sogenannte
Nebenfahrbahn der Areal Uberbauung ist vorliegend von ihrer Verkehrsbedeutung her als
Zufahrtsstrasse zu qualifizieren, die zusétzlich as regionale Rad- und Fusswegverbindung
dient. Diese mindet in den Einfahrtsbereich an der Quartierstrasse, der neben der Zu- und
Wegfahrt in die Tiefgarage auch die Zufahrt fir die Warenanlieferung umfasst. Unter
anderem aufgrund der Nebenbestimmungen sind hier zudem mit Ruckwartsfahrmantver
von Lastwagen zu rechnen. Hinzu kommt, dass dieser Einfahrtsbereich Teil eines
platzartigen Fussgangerbereichs bildet, auf dem wegen der in unmittelbarer Nahe gelegenen
Bushaltestelle, des Ladens und des Kiosks sowie den Hauseingangen und Durchgéngen
zum Innenhof mit erheblicher Fussgéngerfrequenz zu rechnen ist. Die geplante
Erschliessungsl dsung widerspricht somit der vom Gesetzgeber angestrebten Trennung von
Fussganger- und Fahrverkehr und kann nicht al's hinreichend verkehrssicher gewdrdigt
werden (E. 1.5). Bel Areal Uberbauungen sind auch an die Erschliessung erhohte
Anforderungen zu stellen (E. 1.6). Eine Heillung der Mangel mittels Nebenbestimmungen
kommt nicht in Betracht (E. 2). Abweisung.

Erwagungen

E.1
Baugenossenschaft A,

E.11

Die Vorinstanz hat die gesetzlichen V oraussetzungen an eine hinreichende Erschliessung

(8 236 Abs. 1 und § 237 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
[PBG]) und inshesondere die Bedeutung der Zugangsnormalien vom 9. Dezember 1987 und
der Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni 1983 (VerkehrssicherheitsV) zutreffend
dargestellt; darauf ist gestiitzt auf 8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zu verweisen.

E.12

Die Erschliessung der streitbetroffenen Areal Uberbauung ist geméass Baueingabe und den
entsprechenden Nebenbestimmungen zur Baubewilligung wie folgt geplant: Im nordlichen
Tell des Baugrundstiicksist im 1. Untergeschoss eine Unterniveaugarage mit 113 Platzen
mit Zu- und Wegfahrt zur 1-Strasse geplant. Direkt neben der Einfahrt in diese Tiefgarage
ist die Anlieferung fir den ebenfalls zur I-Strasse hin orientierten Laden im Erdgeschoss
vorgesehen. 43 weitere Fahrzeugabstellplétze sind im Freien vorgesehen, namlich acht
langs der K-Strasse und 35 an der L-Strasse. Da geméss geltender Parkplatzverordnung 251
Autoabstellpl&tze erforderlich sind, missen geméss Disp.-Ziff. 1.B.13 der Baubewilligung



die fehlenden Abstellplatze planerisch nachgewiesen werden, sofern bei Baubeginn nicht
diereduzierte Zahl geméss der erst im Entwurf vorliegenden revidierten Verordnung gilt.
Die Erstellung dieser zusétzlichen Parkplé&tze ist in einem zweiten Untergeschoss geplant.
Gemass Erwégung C.m und Disp.-Ziff. [.B.10 sind im unmittelbaren Bereich des Ladens
drei bisvier weitere Parkpldtze im Freien nachzuweisen. Der Zugang und die Anlieferung
zu den Gebaudebereichen an der G- und der H-Strasse, die bis zu tber 120 m von der
Tiefgarage entfernt liegen, soll Uber eine in den Plénen als "Nebenfahrbahn” bezeichnete,
arealinterne Zufahrtsstrasse erfolgen, welche von der L-Strasse im Einbahnsystem entlang
der G- und der H-Strasse bis zur Garageneinfahrt in die |-Strasse fuhrt. Entlang dieser
Strasse, die auch asim regionaen Richtplan vorgesehene Rad- und Fusswegverbindung
sowie als Notzufahrt dient, sind in regelmassigen Absténden Ausstellplétze fir den
Guterumschlag bzw. Feuerwehrstandpldtze geplant. Der grossflachige, parkartig bepflanzte
Hof im Innern des vieleckigen Baukopers wird durch ein Fusswegnetz erschlossen, welches
die torartigen Durchgéange an den sechs Ecken des Baukorpers verbindet. Die |-Strasse,
Uber welche nach diesem Konzept die Erschliessung des Bauvorhabens mit rund 300 neuen
Wohneinheiten (273 Wohnungen und weitere Nutzungen) hauptsachlich erfolgen soll,
erschliesst das Gebiet J mit bereits heute mehr als 1'000 Wohneinheiten. Zudem wird die
Strasse von drel Buslinien befahren. Sie weist im Bereich des Zugangs zum Baugrundstiick
eine Breite von 18,5 m auf, wobei 1,5 m auf den Mittelstreifen und 2,5 m auf das Trottoir
langs des Baugrundstiicks entfallen, welches im Anstossbereich zu einem 10 m breiten
Fussgangerbereich erweitert werden soll.

E.13

Wie die Rekurskommission zutreffend erwogen hat, ist die I-Strasse aufgrund ihres
Ausbaugrades ohne Weiteres in der Lage, den durch das Bauvorhaben anfallenden
zusétzlichen Verkehr aufzunehmen. Hingegen ist die Vorinstanz der Auffassung, die
Zufahrt zur ArealUberbauung sei nicht verkehrssicher, well im Abstand von etwa 36 m zur
H-Strasse auf einem kurzen Abschnitt der 1-Strasse unmittelbar nebeneinander die
Zulieferung Laden, der Notausgang Lager und die Einfahrt Tiefgarage platziert wirden.
Hinzu k&men die verschiedenen Hauszugange fur Fussganger und die zusétzlich verlangten
drei bisvier Autoabstellplétze fur die Laden, deren Erschliessung nicht gel6st sei. Wirden
die beiden Notzufahrten und die Zufahrten zu den Einzel abstell platzen mitgezahlt, seien auf
einem kurzen Abschnitt nicht weniger as acht seitliche Zutritte fir Motorfahrzeuge
geplant, die einen vielfach genutzten Fussgangerbereich tUberquerten. Dass diese
Verkehrssituation durch die Erstellung eines Kreisels an der H-Strasse und die Verlegung
der Bushaltestellen entschérft werden solle, kdnne nicht berticksichtigt werden, da das
entsprechende Strassenprojekt noch nicht einmal rechtskréaftig festgesetzt sei. Die
Beschwerdefiihrenden und mit ihnen die Baubewilligungsbehtrde machen dagegen geltend,
die Vorinstanz habe die Sicherheitsproblematik im Bereich der Einfahrt in die |-Strasse
Uberschétzt und unzul &ssigerweise in den Ermessensspielraum der kommunalen
Baubehdrde eingegriffen. Insbesondere sei sie unzutreffenderwei se von insgesamt acht
seitlichen Zugéngen fur Motorfahrzeuge ausgegangen. Die zwel Fussgéanger-Hofzugange
beidseits der Garageneinfahrt hétten nicht die Funktion von Notzufahrten. Diese Funktion
komme lediglich der "Nebenfahrbahn" zur G- und H-Strasse zu, auf der jedoch
regelméssiger Verkehr mittels Pollersicherung zu verhindern sei. Einen einigermassen
regelméssigen Verkehr werde nur die Ein- und Ausfahrt in die Einstellgarage aus 6sen.
Selbst in Spitzenzeiten sei aber lediglich mit ein bis zwei Fahrzeugen pro Minute zu
rechnen. Dass fur eine derartige Zufahrt das Trottoir gekreuzt werden musse, sei in



stadtischen Verhdtnissen nicht ungewohnlich und kénne auch dann die Bauverweigerung
nicht rechtfertigen, wenn in der Néhe noch Haus- oder Ladeneingange oder eine ein- bis
zweimal bediente Anlieferungsrampe vorhanden seien. Zutreffen mége, dass die
Anordnung der fur den Laden verlangten Kundenparkpl&tze im Einfahrtsbereich
problematisch sei; sie kénnten nétigenfalls aber auch im Gebéudeinnern oder langs der
K-Strasse angel egt werden. Jedenfalls aber rechtfertige ein allféliger sicherheitsmassiger
Mangel der Zufahrt keine Bauverweigerung, sondern hétte dieser nebenbestimmungsweise
behoben werden konnen, ndmlich dergestalt, dass entweder nur die Wegfahrt oder
weitergehend Zu- und Wegfahrt an die K-Strasse verlegt wirden, was technisch ohne
Weiteres moglich ware.

E.14

Bezlglich des entschei dwesentlichen Sachverhalts ist zunachst festzuhalten, dass die
Baurekurskommission zutreffend von der heutigen V erkehrssituation an der H- und der
|-Strasse ausgegangen ist und ihren Uberlegungen nicht das noch nicht rechtskréftig
festgesetzte Projekt betreffend Redimensionierung und Umgestaltung der G-/H-Strasse im
Raum J zugrunde gelegt hat. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass westlich der
geplanten Zufahrt eine Bushaltestelle fir eine Bus- und eine Trolleybuslinie bestehen
bleibt, wahrend die Haltestelle fUr eine weitere Buslinie provisorisch auf die
gegenuberliegende Strassenseite verlegt und fir die Zufahrt zur Areal lberbauung eine
Uberfahrt tiber den Mittelstreifen der |-Strasse geschaffen werden kann. Sodann hat die
Ermittlung des Parkplatzbedarfs nach der heute geltenden Verordnung zu erfolgen, was
bedeutet, dass von 198 Parkplétzen in der Unterniveaugarage auszugehen ist. Nach den
Berechnungen der Bauherrschaft fuhrt dies auf der Rampe zur Tiefgarage zu maximal zwel
Fahrzeugbewegungen pro Minute in den Hauptverkehrszeiten. Nicht zutreffend ist die
Feststellung der Vorinstanz, dass es sich bel den beidseits der Einfahrt geplanten
Durchgangen in den Innenhof um Notzufahrten handelt. Diese Funktion kommt hingegen
der sogenannten Nebenfahrbahn zu, welche von der L-Strasse 1angs der G- und H-Strasse
um die Uberbauung herum bis zur Garageneinfahrt in die |-Strasse fuhrt. Wirde es sich bei
dieser Nebenfahrbahn allein um eine Notzufahrt handeln, so wére diesfur die
Verkehrssicherheit im Zufahrtsbereich unerheblich, well bei einer Notzufahrt naturgemass
nicht mit einem regelmassigen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist. Die sogenannte
Nebenfahrbahn dient indessen nicht allein als Notzufahrt, sondern ist auch notwendig, um
den langs der G- und der H-Strasse gelegenen Tellen der Areal liberbauung einen
hinreichenden Zugang zu verschaffen. Gemass § 237 Abs. 1 PBG bedingt gentigende
Zuganglichkeit in tatsachlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der
Bauten oder Anlagen entsprechende Zufahrt fir die Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und
der Benutzer. Entsprechend bestimmt § 4 der Normalien tber die Anforderungen an
Zugange vom 9. Dezember 1987 (Zugangsnormalien), dass Zugange so an die zu
erschliessenden Grundstticke bzw. Bauten heranzufihren sind, dass ein wirksamer Einsatz
der offentlichen Dienste moglich ist. Diesist hier durch den Zugang an der |1-Strasse
aufgrund der Distanz zu den langs der G- und der H-Strasse gelegenen Teilen der

Areal Uberbauung nicht gewahrleistet; die sogenannte "abgewickelte Distanz" vom Zugang
an der 1-Strasse bis zu den Gebaudeeingangen im riickwértigen Teil der Uberbauung liegt
eindeutig Uber der hier relevanten Maximaldistanz von 40 m (vgl. Anhang der
Zugangsnormalien). Die Erreichbarkeit der Gebaudeteile an der G- und der H-Strasse setzt
deshalb die regelméssige Benlitzung der sogenannten Nebenfahrbahn durch die Fahrzeuge
der 6ffentlichen Dienste und fir den Anlieferverkehr der Uberbauung voraus. lhre



Erschliessungsfunktion zeigt sich auch an den in regel méassigen Abstanden angeordneten
Standpl&tzen fur Mullcontainer und Ausstellplétzen fur "Be- und Entlad”. Entsprechend
wurde in der Baubewilligung verlangt, dass die Befahrbarkeit der Einmiindung von der
L-Strasse in die Zufahrtsstrasse auf L astwagen ausgerichtet wird (Disp.-Ziff. 1.B.19).
Entgegen der Darstellung in der Beschwerdeschrift trifft es denn auch nicht zu, dass gemass
Baubewilligung regelméssiger Verkehr auf dieser Strasse zu verhindern sei. Die namhaft
gemachte Auflage betreffend Pollersicherung (Disp.-Ziff. I.B.1.c in Verbindung mit
Erwagung C.h) bezieht sich auf die Begrenzung der Nebenfahrbahn im Ausfahrtsbereich;
eine Sperrung dieser Zufahrt wirde denn auch im Widerspruch zu ihrer
Erschliessungsfunktion stehen, die sich offenkundig nicht auf eine Notzufahrt beschrankt.

E.15

Aufgrund der dargestellten Erschliessungsfunktion, welche der Nebenfahrbahn fr rund
einen Drittel der 273 Wohnungen der Areal Uberbauung zukommt, ist sie von ihrer
Verkehrsbedeutung her als Zufahrtsstrasse zu qualifizieren, die zusétzlich alsregionale
Rad- und Fusswegverbindung dient. Entsprechend wird denn auch in den Erwagungen zur
Baubewilligung diese Fahrbahn zutreffend als Zufahrtsstrasse bezeichnet. Diese
Zufahrtsstrasse mindet rechtwinklig in den Einfahrtsbereich an der 1-Strasse eln, der neben
der Zu- und Wegfahrt in die Tiefgarage auch die Zufahrt fir die Warenanlieferung des
Ladens umfasst. Da das Entladen auf der Riickseite der Anlieferung erfolgt, missen die
Lastwagen ruckwaérts in diese einfahren. Sodann wird in der Baubewilligung verlangt
(Erwégung C.g), dass die fur die Anlieferung erforderlichen Ein- und Ausfahrten auf die
|-Strasse ausschliesslich vorwarts erfolgen, was bedeutet, dass die Ruckwartsfahrmandver
zwingend im Einfahrtsbereich zur Tiefgarage bzw. im Einmindungsbereich der
Zufahrtsstrasse mit ihrer Zusatzfunktion als Rad- und Fussweg stattfinden. Hinzu kommt,
dass dieser Einfahrtsbereich Teil eines platzartig erweiterten Fussgéngerbereichs bildet, auf
dem wegen der in unmittelbarer Nahe gel egenen Bushaltestelle, des Ladens auf der einen
und des Kiosks auf der anderen Seite der Einfahrt in die Tiefgarage sowie wegen der
beidseitigen Hauseingange und Durchgange zum parkartigen, der Offentlichkeit
zuganglichen Innenhof mit einer erheblichen Fussgangerfrequenz zu rechnen ist. Wenn die
Vorinstanz diese Erschliessung als nicht hinreichend verkehrssicher gewdrdigt hat, soist ihr
ohne Weiteres beizupflichten. Im Hinblick auf diein § 237 Abs. 2 PBG geforderte
Verkehrssicherheit von Zufahrten sieht Abs. 3 der Bestimmung vor, dass unter naher

bezei chneten Umstanden, insbesondere bei grosseren Uberbauungen, die Trennung von
Fussganger- und Fahrverkehr verlangt werden kann. Sodann sind laut 8 5
VerkehrssicherheitsV Ausfahrten im Bereich von Strassenverzweigungen und von
Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel in der Regel nicht zuldssig. Die von der
Bauherrschaft geplante Erschliessungsl 6sung widerspricht der vom Gesetzgeber
angestrebten Trennung von Fussgénger- und Fahrverkehr und verstosst gegen 8 5
VerkehrssicherheitsV, ohne dass Grinde fur ein Abweichen von der Regel ersichtlich sind.
Vielmehr erscheinen die Gefahren, denen 8 5 VerkehrssicherheitsV begegnen will, hier as
offensichtlich. Well die Einfahrt unmittelbar neben der Wartehalle der Bushaltestelle einen
platzartig erweiterten Fussgangerbereich tberquert, wird die Gefahrdung von Fussgéngern
Im Haltestellenbereich noch akzentuiert. Zudem miindet im namlichen Bereich die als
Nebenfahrbahn bezeichnete Zufahrtsstrasse mit ihrer Zusatzfunktion as Rad- und Fussweg
ein, was an sich zu einer unklaren Situation und zu einer zusétzlichen Gefahrdung der
Fussganger fuhrt. In diesem somit ohnehin tberbeanspruchten Bereich sollen tberdies noch
ein- bis zweimal téaglich Wendemandver mit den Lastwagen fur die Anlieferung des Ladens



erfolgen. Damit verstosst die geplante Erschliessungsl Gsung auch dann gegen § 237 Abs. 2
PBG, wenn es moglich sein sollte, die mit der Baubewilligung zu Recht in unmittel barer
Néhe des Ladens verlangten Kundenparkplétze im Gebaudeinnern und nicht im Bereich
der Einfahrt unterzubringen.

E.16

Unbegrindet ist sodann der Einwand der Beschwerdeftihrenden, die V orinstanz habe
unzuléssigerwei se in den Beurteilungsspielraum eingegriffen, welcher der ortlichen
Baubehorde bel der Beurteilung der Verkehrssicherheit einer Zufahrt zustehe. Die geplante
Erschliessungsldsung kann im heutigen Zeitpunkt, das heisst ohne Berlicksichtigung des
Projekts betreffend Redimensionierung und Umgestaltung der G-/H-Strasse im Raum J,
nicht mit vertretbaren Griinden als verkehrssicher beurteilt werden. Zudem sind bel einer
Areal Uberbauung, wie sich aus der nicht abschliessenden Aufzahlung in 8 71 Abs. 2 PBG
zwanglos ergibt, auch an die Erschliessung erhéhte Anforderungen zu stellen; selbst wenn
die Verkehrssicherheit des Zugangs noch als knapp gentigend beurteilt werden konnte, sind
jedenfalls diese erhdhten Anforderungen nicht erfillt. 2. In zweiter Linie macht die
Bauherrschaft geltend, die von der Vorinstanz erkannten Mangel der Zufahrt konnten ohne
Weiteres behoben werden, indem die Ausfahrt oder Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage an die
K-Strasse verlegt wirden, was technisch ohne Weiteres zu bewerkstelligen wére. Der
Mangel hétte deshalb geméss § 321 PBG mittels Nebenbestimmung gehellt werden kdnnen,
weshalb die Aufhebung der Baubewilligung unverhéltnismassig sei.

E.2
Genossenschaft B,

E.21

Konnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmé&ssigen Zustands Anordnungen nétig, so sind gemass § 321 Abs. 1 PBG mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen zu verknuipfen. Dieses V orgehen kommt
indessen nur infrage, wenn die Mangel des Bauvorhabens untergeordneter Natur sind;
fuhren diese zu einer wesentlichen Projekténderung, kdnnen sie nicht mittels einer
Nebenbestimmung behoben werden (RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Christian Mé&der,
Das Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, S. 241 f.; Christoph Fritzsche/Peter Bosch,
Zurcher Planungs - und Baurecht, 4. A., Zurich 2006, S. 21-151.).

E.22

Die Verlegung der Tiefgarageneinfahrt fir 198 Abstellpldtze auf eine andere Gebaudeseite
und an eine andere Strasse stellt jedenfalls eine wesentliche Projektéanderung dar, die nicht
auflageweise korrigiert werden kann. Das ergibt sich alein schon daraus, dass eine solche
Anderung der Erschliessung des Bauvorhabens zu erheblich anderen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft fuhrt, weshab das gednderte Projekt, um neu Betroffenen die Anfechtung zu
ermoglichen, erneut ausgesteckt und publiziert werden muss. Sodann weist die Vorinstanz
inihrer Vernehmlassung zutreffend darauf hin, dass die Verlegung der Zufahrt zur
Tiefgarage zahlreiche weitere Anpassungen des Projekts erfordert, sodass die Anderungen
auch im Vergleich mit dem Gesamtprojekt nicht mehr als untergeordnet erscheinen. Wenn
schon, ware zu fragen, ob die Verkehrssicherheit der Erschliessung unter Zugrundel egung
des Projekts betreffend Redimensionierung und Umgestaltung der G-/H-Strasse im Raum J
hétte gepriift und entsprechend die Baubewilligung mit der Bedingung verkniipft werden



konnen, dass vor Baubeginn die Ausfihrung dieses Projekts hétte gesichert sein missen.
Diese Priifung hétte auf Antrag der Bauherrschaft jedoch bereits im vorinstanzlichen
Verfahren erfolgen miissen und kann nicht von Amtes wegen neu zum Gegenstand des
Beschwerdeverfahrens gemacht werden.

E.3

Damit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen. Ausgangsgemass
sind die Gerichtskosten den BeschwerdefUhrenden unter solidarischer Haftung zu je einem
Drittel aufzuerlegen (8 65aAbs. 1in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). In gleicher Weise
sind sie zudem zu einer Parteientschadigung von insgesamt Fr. 2'000.- an die anwaltlich
vertretenen Beschwerdegegner 1-9 zu verpflichten (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Den je einzeln
und als Interessengemei nschaft auftretenden weiteren Beschwerdegegnern, die durch den
Prasidenten der Interessengemeinschaft vertreten werden, steht eine solche Entschédigung
nicht zu.
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