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Regeste

Baubewilligung | Bau eines Mehrfamilienhauses: Bedeutung der Zugangsnormalien,
Unterteilung einer Strasse in einzelne funktionale Abschnitte. Bel der Beurteilung der
Frage, ob ein Abweichen von den Zugangsnormalien zuldssig ist oder nicht, hat sich die
Bewilligungsbehorde neben denin § 11 ZN exemplarisch umschriebenen Tatbestanden vor
allem an § 237 Abs. 2 Satz 1 PBG zu orientieren: Nach dieser Bestimmung miissen
Zufahrten fur jedermann verkehrssicher sein. Bel der Beurteilung der Verkehrssicherheit ist
insbesondere der Strassenausbaustandard, das V erkehrsaufkommen (Zubringer- und
Durchgangsverkehr) sowie die Ubersichtlichkeit der Streckenfiihrung zu berticksi chtigen
(E. 2.3). Vorliegend sind die Voraussetzungen fur ein Abweichen von den
Zugangsnormalien erfullt (E. 2.4). Esist zuldssig, eine Strasse in einzelne funktionelle
Abschnitte zu unterteilen (E. 3.2). Bei komplexen topographischen Verhatnissen bestehen
regelméssig keine sicheren Erkenntnisse tber den Verlauf der Hohenkurven. Ebenso wenig
existiert eine allgemeine anerkannte und damit verbindliche Interpol ationsmethode.
Vielmehr missen mehr oder weniger genaue Annahmen Uber die dreidimensionale
Ausgestaltung des Geléndes getroffen werden. Dies wiederum hat zur Folge, dass es nicht
eine einzig richtige, sondern bloss eine Bandbreite zulassiger Interpolationen geben kann.
Das Verwaltungsgericht greift in eine Interpolation bloss dann ein, wenn diese unvertretbar
ist (E. 4.3). Vorliegend ist die durch die Vorinstanz vorgenommene Interpolation nicht zu
beanstanden (E. 4.4). Tellweise Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Die beiden Bauparzellen Kat.-Nrn. 01 und 02 liegen in der zweigeschossigen
Wohnzone W2 gemaéss der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Richterswil. Die
Bauherrschaft mochte das vorbestehende Zweifamilienhaus abbrechen und durch ein
Gebaude mit insgesamt neun Wohnungen ersetzen. Das Bauvorhaben soll dabel Uber die
Strassenparzelle Kat.-Nr. 04 K-Weg erschlossen werden.

E.21

Die Beschwerdefilhrenden machen zunéchst geltend, das Bauprojekt sei ungentigend
erschlossen. Eine Realisierung des Bauprojekts hétte zur Folge, dass die Wegparzelle
K-Weg inskinftig der Erschliessung von 15 Wohneinheiten dienen wirde. Nach den
Zugangsnormalien vom 9. Dezember 1987 (ZN) misse in einem solchen Fall die
Erschliessung mittels einer mindestens 4,6 Meter breiten Zufahrtsstrasse erfolgen.
Vorliegend sei der K-Weg bloss 4 Meter breit, weshalb er bloss als Zufahrtsweg zu
qualifizieren sei. Ein solcher Zufahrtsweg erlaube nach den Zugangsnormalien eine



Erschliessung von maximal 10 und nicht wie geplant 15 Wohneinheiten. Eine
Uberschreitung der Zugangsnormalien um 50 % konne nicht mehr als bloss geringfiigige
Missachtung der technischen Anforderungen an Zufahrten hingenommen werden.

E.22

Bei der genligenden Erschliessung einer Parzelle handelt es sich um eine
Grundanforderung, welcher alle Bauvorhaben zu gentigen haben. Erschlossenist ein
Grundstiick unter anderem dann, wenn es fur die darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen
geniigend zuganglich ist (8 236 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 [PBG]). Gentigende Zuganglichkeit bedingt in tats&chlicher Hinsicht eine der Art,
Lage und Zweckbestimmung der Bauten oder Anlagen entsprechende Zufahrt fur die
Fahrzeuge der offentlichen Dienste und der Benttzer (8 237 Abs. 1 Satz 1 PBG). Gestutzt
auf § 360 Abs. 1 in Verbindung mit 8 237 Abs. 1 Satz 2 PBG erliess der Regierungsrat die
Zugangsnormalien, in deren Anhang er die technischen Anforderungen umschrieb, denen
ein Zugang zu gentgen hat. Je nachdem, ob ein Gebiet dicht tberbaut und mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut erschlossen ist oder nicht, gelten dabel weniger strenge Anforderungen
an die Zufahrten. Wie die Vorinstanz zu Recht festgehalten hat, mangelt es vorliegend an
einer guten Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Zur Begrtindung kann
vollumfanglich auf die diesbeziiglichen Erwégungen der Vorinstanz verwiesen werden

(8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 des Verwal tungsrechtspfl egegesetzes vom

24. Mai 1959 [VRG]). Entsprechend gelten vorliegend die strengeren Basi sanforderungen
der Zugangsnormalien. Sollen bis zu 10 Wohneinheiten erschlossen werden, so ist hierflr
ein sogenannter Zufahrtsweg mit einer Breite von mindestens 3,60 Metern (3,00 Meter
zuzlglich zwei Bankette a 0,3 Meter) erforderlich. Als nachstgrossere Zugangsart fuhren
die Zugangsnormalien die Zufahrtsstrasse an. Ab einer Breite von mindestens 4,60 Metern
(4,00 Meter zuzlglich zweier Bankette a 0,3 Meter) kénnen mit ihr bis zu

30 Wohneinheiten erschlossen werden. Wie sich mithilfe der Funktion "Distanzen messen”
des GIS-Browsers bestimmen lasst, ist die Parzelle K-Weg mindestens 4,20 Meter breit ist
(vgl. www.gis-zh.ch). Entgegen der Beschwerde trifft es somit nicht zu, dass die Vorinstanz
diesbeztiglich falsche tatsachliche Feststellungen getroffen hat. Mit einer Breite von 4,20
Metern unterschreitet der K-Weg das Mindestmass von 4,60 Metern wie es fir eine
Zufahrtsstrasse zur Erschliessung von 11 bis 30 Wohneinheiten erforderlich ware. Zu
prufen ist somit, ob die Baubewilligung gleichwohl erteilt werden kann.

E.23

Von Normalien soll nur aus wichtigen Griinden abgewichen werden (8 360 Abs. 3 PBG).
Geméss 8 11 Abs. 1 ZN konnen im Einzelfall geringere Anforderungen an die Zufahrt
gestellt werden, wenn dies aufgrund der tatséchlichen Verhaltnisse unerlasslich erscheint.
Bei der Beurteilung der Frage, ob ein Abweichen von den Normalien zulassig ist oder nicht,
hat sich die Bewilligungsbehtrde neben denin § 11 ZN exemplarisch umschriebenen
Tatbestanden vor allem an 8 237 Abs. 2 Satz 1 PBG zu orientieren: Nach dieser
Bestimmung miissen Zufahrten fir jedermann verkehrssicher sein. Bei der Beurteilung der
Verkehrssicherheit ist insbesondere der Strassenausbaustandard, das V erkehrsaufkommen
(Zubringer- und Durchgangsverkehr) sowie die Ubersichtlichkeit der Streckenfuihrung zu
berticksichtigen.

E.24



Der K-Weg ist eine ungefahr 70 Meter lange Sackgasse, an deren Ende sich ein Wendeplatz
befindet. Im Unterschied zu Durchgangsstrassen ist das V erkehrsaufkommen auf solchen
Stichstrassen gering. Sie werden ausschliesslich von den Bewohnerinnen und Bewohnern
der angrenzenden Parzellen genutzt. Demgegeniber werden sie nicht auch noch von
Drittpersonen befahren, welche Uber sie an einen anderen Ort gelangen mochten. Wird eine
Strasse von Dritten Uberhaupt nicht oder bloss selten benutzt, so muss diesem Umstand im
Rahmen der V erkehrssicherheitsiiberlegungen gemass § 237 Abs. 2 Satz 1 PBG Rechnung
getragen werden. Der K-Weg verlauft geradlinig und ist an sdmtlichen Stellen leicht
Uberschaubar. Anders als bel einer kurvigen oder stark abschiissigen Strasse besteht deshalb
kein Bedurfnis nach Ausweichstellen oder einer gut ausgebauten Strasse. Zudem beschrénkt
sich der aus dem Bauvorhaben resultierende Mehrverkehr auf den vordersten Wegabschnitt.
Mit Blick auf die Verkehrssicherheit fallt somit nur unwesentlich ins Gewicht, dass der
K-Weg das nach den Zugangsnormalien erforderliche Mass von 4,6 Metern um 0,4 Meter
unterschreitet. Der Vollstandigkeit halber ist schliesslich auf folgenden Umstand
hinzuweisen: Am 1. August 2015 treten die revidierten Zugangsnormalien in Kraft. 8 11

lit. f nZN sieht inskiinftig vor, dass bei einer Siedlungsentwicklung nach innen in bereits
Uberwiegend tberbautem Siedlungsgebiet geringere Anforderungen an die Zufahrt gestellt
werden kdnnen; vorbehalten bleiben lediglich die Notzufahrt und die Verkehrssicherheit.
Die beiden Bauparzellen liegen in einem weitgehend tGberbauten Quartier. Damit ist es auch
mit Blick auf das Gebot der haushdlterischen Bodennutzung nicht zu beanstanden, wenn
vorliegend weniger strenge Anforderungen an den Ausbaustandard des Zugangs gestellt
werden.

E.31

Weiter machen die Beschwerdeflihrenden geltend, der Neubau habe geméss § 265

Abs. 1 PBG einen Strassenabstand von mindestens 6 Metern einzuhalten. Der K-Weg sei
namlich aufgrund seiner Erschliessungsfunktion als Zufahrtsstrasse und nicht bloss als
Zufahrtsweg einzustufen. Zwar sei es zuléssig, Strassen in einzelne Abschnitte zu
unterteilen, wie dies die Vorinstanz tue. Eine derartige Unterteilung habe jedoch in
eigenstandige Abschnitte zu erfolgen, welche die verkehrstechnischen Anforderungen je
einzeln erfillten. Solche Zasuren seien namentlich bei Abzwelgungen anzusetzen, in deren
weiterem Verlauf beide Strassenzweige den Anforderungen der Zugangsnormalien je fir
sich erfillten. Vorliegend lasse sich eine solche zuldssige Unterteilung der Strassenparzelle
nicht vornehmen.

E.3.2

Fehlen Baulinien fur 6ffentliche und private Strassen und Platze sowie fur 6ffentliche Wege
und erscheint eine Festsetzung nicht nétig, so haben oberirdische Gebaude einen Abstand
von 6 Metern gegeniiber Strassen und Plétzen und von 3,5 Metern gegeniiber Wegen
einzuhalten, sofern die Bau- und Zonenordnung keine anderen Abstande vorschreiben

(8 265 Abs. 1 PBG). Der Strassenabstand von 6 Metern gilt gegeniiber jenen Anlagen,
denen mindestens die Funktion einer sogenannten Zufahrtsstrasse zukommt. Nach den
Zugangsnormalien sind das all digjenigen Strassen, die mehr al's 10 respektive 30
Wohneinheiten erschliessen. Demgegeniber muss der Wegabstand bloss 3,5 Meter
betragen, wenn die Verkehrsflache lediglich die Funktion eines sogenannten Zufahrtsweges
wahrnimmt, mithin nicht mehr al's 10 respektive 30 Wohneinheiten erschliessen soll
(Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zircher Planungs- und Baurecht, 5. A.,
Zirich 2011, S. 828 f.). Dabei ist es zulassig, eine Verkehrsflache in einzelne funktionelle



Abschnitte zu unterteilen (vgl. 8 7 Abs. 1 ZN).

E.33

Die Vorinstanz unterteilte den K-Weg in zwel funktionale Einheiten: Einen vorderen
Abschnitt von der Einmindung in die J-Strasse bis und mit der Tiefgaragenzufahrt und den
Aussenparkplétzen der streitbetroffenen Liegenschaft sowie einen hinteren Abschnitt von
den Aussenparkplétzen bis hin zum Wendeplatz der Stichstrasse. Der K-Weg misst von der
Einmiindung J-Strasse (Anfang) bis zum Kehrplatz (Ende) rund 70 Meter. Bereits nach

13 Metern zweigt die rund 5 Meter breite Zufahrt vom K-Weg zur Unterniveaugarage des
proj ektierten Mehrfamilienhauses ab. Der motorisierte Verkehr zum Gebaude konzentriert
sich somit primér auf die ersten 18 Meter des Weges. Demgegentber sind die restlichen
52 Meter des Weges vom Erschliessungsverkehr nur am Rand tangiert. Bei dieser
verkehrstechnischen Ausgangslage erscheint es sachgerecht, lediglich die ersten 18 Meter
der Sackgasse al's Strasse, den ganzen Rest hingegen als Weg im Sinn von § 265

Abs. 1 PBG zu behandeln. Das projektierte Gebaude liegt im hinteren zweiten Abschnitt
und beachtet damit den erforderlichen Wegabstand von 3,5 Metern.

E. 41

Weiter machen die Beschwerdefihrenden geltend, die Bauherrschaft habe eine unzuléassige
Interpolation des gewachsenen Grundstiickterrains vorgenommen. So errechne die
Bauherrschaft ein Nord-Siid-Gefélle, das mit der Realitét nicht zu vereinbaren sai.
Interpoliere man entlang der existierenden Hohenkurven, so ergebe sich dabei, dass die
Gebaudeecke tiefer als 521 Meter Gber Meer liegen miisse, also mindestens einen Meter
tiefer als die von der Bauherrschaft behaupteten 522 Meter Uber Meer. Als Folge der
falschen Interpolation Uberschreite das projektierte Gebaude die zuléssige Gebaudehohe.

E. 4.2

Die zuléssige Gebaudehohe wird von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und
Dachfléche auf den darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen (8 280 Abs. 1 PBG).
Als gewachsener Boden gilt dabei der bei der Einreichung des Baugesuchs bestehende
Verlauf des Bodens (8 5 Abs. 1 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977). Wird
zur Erstellung eines neuen Gebaudes ein bestehendes abgerissen, entstehen regelméssig
Gruben und Senken, wo sich zuvor Untergeschosse, Garagen und dergleichen befunden
haben. Wirde man fir die Beurteilung des Neubaus auf diesen tatséchlichen Bodenverlauf
abstellen, ergébe sich eine unnattirliche und die Neulberbauung des Grundstticks erheblich
erschwerende Terrainsituation. Gleiches gilt bei Abgrabungen fir Garagenzufahrten,
Kellerabgange etc. Lehre und Rechtsprechung begegnen diesem Problem, indem siedie
Flache innerhalb des Grundrisses von bestehenden Bauten und Anlagen allgemein nicht als
gewachsenen Boden im Sinnvon 8 5 Abs. 1 ABV betrachten, sondern mittels Interpolation
fiktiv auffillen. Dabel kann innerhalb von abzubrechenden Gebauden der Bodenverlauf
entlang der Fassaden als Referenz dienen (VGr, 6. April 2011, VB.2010.00704, E. 5.4.1 =
BEZ 2011 Nr. 36; vgl. auch Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 908; Felix Huber, Der gewachsene
Boden, PBG aktuell 4/2002, S. 7).

E.43

Gerade bei komplexen topographischen Verhatnissen bestehen regelméassig keine sicheren
Erkenntnisse Uber den Verlauf der Hohenkurven. Ebenso wenig existiert eine allgemeine
anerkannte und damit verbindliche Interpolationsmethode. Vielmehr missen mehr oder
weniger genaue Annahmen Uber die dreidimensionale Ausgestaltung des Gelandes



getroffen werden. Dies wiederum hat zur Folge, dass es nicht eine einzig richtige, sondern
bloss eine Bandbreite zulassiger Interpolationen geben kann. Das V erwaltungsgericht bt
lediglich eine Rechtskontrolle aus, demgegentiber darf es die Frage der Angemessenheit
abgesehen von hier nicht einschlagigen Ausnahmeféllen nicht Uberprifen (8 50in
Verbindung mit 8 20 VRG). Als Folge dieser eingeschrankten Kognition greift das
Verwaltungsgericht in eine Interpolation bloss dann ein, wenn diese unvertretbar ist.

E.44

Nach unbestrittener Darstellung der Bauherrschaft ist der Nordostfassade des
Abbruchobjekts eine Stiitzmauer vorgelagert. Dadurch entstand vor dieser Gebaudefassade
ein terrassierter Bereich, der 522 Meter Uber Meer liegt. Eine derartige an die Fassade
angrenzende Fl&che gilt nach dem oben Gesagten als Teil des gewachsenen Bodens.
Entsprechend durfte die Bauherrschaft die Hohenlinie der Terrasse quer durch das
Abbruchobjekt hindurch bis zu dem Punkt interpolieren, bel welchem die Hohenkurve
ebenfalls 522 Meter Gber Meer betragt. Eine solche Interpolation ist nachvollziehbar und
nicht zu beanstanden. Dies wiederum hat zur Folge, dass die maximal zulassige
Gebaudehohe nicht Gberschritten wird. Ob allenfalls weitere Interpol ationsmethoden
denkbar sind, dieim Ergebnis zu einem anderen Resultat fihren wirden, kann offenblelben:
Das Verwaltungsgericht greift in eine Interpolation wie gesehen bloss dann ein, wenn diese
nicht vertretbar ist.

E.5

Weiter machen die Beschwerdeftihrenden geltend, die Baubewilligungsbehdrde hétte die
geplante Warmepumpe larmschutzrechtlich Uberprifen missen. Die Beschwerdegegnerin 3
beantragte am 12. Februar 2015, die lokale Baubehdrde anzuweisen, tber die Bewilligung
der Warmepumpe und Anordnung der erforderlichen Larmschutzmassnahmen im Sinne der
Vorgaben nach Ziff. IV./1. lit. | der kantonalen Bewilligung vom 3. April 2014 gesondert zu
verfligen. Die Bauherrschaft teilte am 20. April 2015, sie schliesse sich diesem Antrag an.
In den Akten finden sich keine Hinweise dafiir, dass bis anhin eine Uberprifung der
Warmepumpe durch die |okale Baubehorde stattgefunden hat. Damit ist die Beschwerde
insoweit gutzuheissen, a's eine eigenstandige larmschutzrechtliche Uberpriifung der
Warmepumpe verlangt wird.

E.©6

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde in Bezug auf die larmschutzrechtliche Uberpriifung
der Warmepumpe gutzuheissen. Da es sich hierbei bloss um einen untergeordneten Punkt
handelt, sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens den Beschwerdef iihrenden 1-3 unter
solidarischer Haftung zu je 3/10 und den Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 zu je 1/20
aufzuerlegen. Das K ostendispositiv des Rekursentscheids ist ebenfalls entsprechend
anzupassen: Die Kosten des Rekursverfahrens sind den Beschwerdefiihrenden 1-3 unter
solidarischer Haftung zu je 3/10 und den Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 zu je 1/20
aufzuerlegen. Eine Parteientschadigung steht den Beschwerdefiihrenden nicht zu. Hingegen
ist eine leicht reduzierte Parteientsch&digung der privaten Beschwerdegegnerin
zuzusprechen (8 17 Abs. 2 f. VRG). Als angemessen fur das Rekurs- und
Beschwerdeverfahren erscheint ein Betrag von insgesamt Fr. 3'600.- (zuzuglich
Mehrwertsteuer). Die |okale Baubehdrde hat in der vorliegenden Konstellation, wo sich auf
beiden Seiten private Parteien gegentberstehen, praxisgemass keinen Anspruch auf eine
Parteientschadigung (VGr, 27. Mé&rz 2013, VB.2012.00571, E. 11; 14. Juni 2006,



VB.2006.00062, E. 4).
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