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Regeste

Baubewilligung | Anderung eines privatrechtlich geordneten Zugangs. Privatrechtlich
geordnete Zugange durfen ohne Zustimmung der ortlichen Baubehérde weder tatséchlich
noch rechtlich verandert oder aufgehoben werden; diese Beschrankung ist im Grundbuch
anzumerken (E. 4.2). Auch wenn die Baubehtrde davon ausging, dass eine Wegverlegung
ohne ihre Zustimmung erfolgen kénne, hat sie insbesondere mit der Genehmigung der
Plane "Situation (Katasterplan)" und "Erdgeschoss' eine solche erteilt (E. 4.3). Gemass § 1
VRG werden offentlich-rechtliche Angelegenheiten von den Verwaltungsbehdrden und
vom Verwaltungsgericht entschieden, wahrend privatrechtliche Anspriiche vor den
Zivilgerichten geltend zu machen sind. Betrifft ein Bauprojekt die Zufahrt zum
Nachbargrundstiicks, so ist im Baubewilligungsverfahren zu prifen, ob der
offentlich-rechtliche Zugang gewahrt bleibt. Hingegen ist die Einwendung, das Baugesuch
verletze die privatrechtliche Dienstbarkeit (Wegrecht), vor dem Zivilrichter einzubringen
(E. 5). Abweisung.

Erwagungen

E.1
C AG, vertreten durch RA D

E.2
Baukommission Wetzikon,

E.3

Baudirektion des Kantons Zirich, Beschwerdegegnerinnen, betreffend Baubewilligung, hat
sich ergeben: I. Mit Beschluss vom 18. Juli 2018 erteilte die Baukommission der Gemeinde
Wetzikon der C AG die baurechtliche Bewilligung fir den Abbruch von Gebauden sowie
den Neubau eines Wohn- und Gewerbehauses. |1. Dagegen erhob die A AG am 24. August
2018 Rekurs beim Baurekursgericht und beantragte die Aufhebung des Beschlusses. Dieses
wies den Rekurs mit Entscheid vom 4. Dezember 2019 ab. I11. Hierauf erhob die A AG am
21. Januar 2020 Beschwerde beim Verwaltungsgericht und beantragte unter Kosten- und
Entschadigungsfol gen, den angefochtenen Beschluss aufzuheben. Das Baurekursgericht
beantragte am 30. Januar 2020 ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde.
Die Baukommission Wetzikon verzichtete am 12. Februar 2020 auf eine
Beschwerdeantwort. Am 18. Februar 2020 reichte die C AG ihre Beschwerdeantwort ein
und beantragte die Abweisung der Beschwerde, unter Kosten- und Entsché&digungsfol gen.
Die Replik der Beschwerdefuhrerin erfolgte am 4. Mérz 2020. Die C AG duplizierte am

9. Mérz 2020. Die Kammer erwégt: 1. Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1in
Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959



(VRG) zur Behandlung der vorliegenden Beschwerde zusténdig. Auch die Ubrigen
Prozessvoraussetzungen sind erfillt. 2. Das streitbetroffene Baugrundstiick liegt gemass
geltender Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wetzikon in der Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG3.3 und soll nach dem Abbruch der alten Gebaude mit einem
Wohn- und Gewerbehaus Uberstellt werden. Das Baugrundstiick ist mit einem Fuss- und
Fahrwegrecht zugunsten des angrenzenden Grundstiicks der Beschwerdefthrerin Kat.-Nr.
01 belastet. Der Zufahrtsweg zu Kat.-Nr. 01 soll mit dem strittigen Bauprojekt geandert
werden.

E.31

Die Beschwerdefthrerin rugt die Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehdr, indem
die Vorinstanz auf ihre Argumente, die Erschliessung durch Lastwagen sei nicht mehr
gewahrleistet und sie habe nie die Zustimmung zur Wegverlegung erteilt, nicht
eingegangen sei. Sodann habe die Vorinstanz keinen Augenschein durchgeftihrt.

E.3.2

Der Anspruch auf rechtliches Gehor gemass Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom

18. April 1999 (BV) verpflichtet die Behorde, dass sie die Vorbringen des vom Entscheid in
seiner Rechtsstellung Betroffenen auch tatsachlich hort, prift und in der Entscheidfindung
berticksichtigt. Daraus folgt die Verpflichtung der Behorde, ihren Entscheid zu begriinden.
Dabei ist es nicht erforderlich, dass sie sich mit alen Parteistandpunkten einlésslich
auselnandersetzt und jedes einzelne Vorbringen ausdriicklich widerlegt. Vielmehr kann sie
sich auf die fur den Entscheid wesentlichen Punkte beschranken. Die Begriindung muss so
abgefasst sein, dass sich der Betroffene Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft
geben und ihnin voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann. In
diesem Sinn miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die
Behorde hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid stitzt (vgl. zum Ganzen BGE 143
[11 65 E. 5.2). Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehor ergibt sich des Weiteren zwar ein
Anspruch auf Abnahme der von den Beteiligten beantragten oder angebotenen
Beweismittel Uber erhebliche Tatsachen (Alain Griffel in: Alain Griffel [Hrsg.],
Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich [VRG], 3. A.,

Zurich etc. 2014 [Kommentar VRG], 8 8 N. 34). Der Anspruch auf Beweisabnahme gilt
jedoch nicht absolut: Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung kann eine Behtrde von der
Abnahme beantragter Beweismittel insbesondere dann absehen, wenn der Sachverhalt, den
eine Partel beweisen will, nicht rechtserheblich ist (Unerheblichkeit des Beweismittels),
wenn durch den angebotenen Bewels bereits Feststehendes bewiesen werden sol|
(Uberfliissigkeit des Beweismittels) oder wenn von vornherein gewiss ist, dass der
angebotene Beweis keine Klarung herbei zuf ihren vermag (mangelnde Tauglichkeit des
Beweismittels, was mittels antizipierter Beweiswirdigung festgestellt werden kann; vgl.
BGr, 21. August 2014, 5A_282/2014, E. 3.2; BGE 117 1a 262 E. 4b; Kaspar PlUss,
Kommentar VRG, 8 7 N. 18; zum Ganzen siehe VGr, 9. April 2015, VB.2014.00510,

E. 4.1).

E.33

Der Entscheid dartiber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im Ermessen der
anordnenden Behorde. Es besteht nur dann eine Pflicht zur Durchfihrung eines
Augenscheins, wenn die tatschlichen Verhéltnisse auf andere Weise nicht abgeklart
werden kénnen (BGr, 10. August 2010, 5C_512/2009, E. 2.3; VGr, 19. April 2012,



VB.2011.00612, E. 1.3). Esist zul&ssig, dass eine Rechtsmittelinstanz auf die
Durchfiihrung eines eigenen Augenscheins verzichtet, vorausgesetzt, dass sich der
massgebliche Sachverhalt aus dem vorinstanzlichen Augenschein bzw. aus den Ubrigen
Verfahrensakten mit ausreichender Deutlichkeit ergibt (PlUss, 8 7 N. 81). Dasich der
massgebliche Sachverhalt aus den Akten ergibt, durfte die Vorinstanz auf die Durchfihrung
eines Augenscheins verzichten und kann auch vorliegend auf einen Augenschein verzichtet
werden.

E.34

Die Vorinstanz hielt fest, dass die Beschwerdefthrerin gertigt habe, durch die mit dem
Bauvorhaben vorgesehene Veranderung des Zugangswegs sei die Zuganglichkeit ihres
Grundstiicks nicht mehr gentigend gewahrleistet, namentlich mit Lastwagen. Dem hielt die
Vorinstanz entgegen, es werde bereits aus den Planen ohne Weiteres ersichtlich, dass durch
die neue LinienfUhrung der vier Meter breiten Strasse auch gréssere Fahrzeuge problemlos
auf das Grundsttick der Beschwerdeftihrerin zufahren und insbesondere auch einbiegen
konnten. Der Zugang in diesen Tell des Grundstiicks sei daher in mindestens gleichem
Masse gewahrleistet wie bei der aktuellen Situation. Demgemass hat sich das
Baurekursgericht mit der Rlge betreffend eine ungentigende Erschliessung, namentlich fur
L astwagen, durchaus auseinandergesetzt und das rechtliche Gehor der BeschwerdefUhrerin
nicht verletzt.

E.35

Beziglich der Zustimmung der Beschwerdefthrerin zur Zugangsanderung hielt die
Vorinstanz in ihrem Entscheid fest, dass der privatrechtlich geordnete Zugang nicht ohne
Zustimmung der 6rtlichen Baubehorde geéndert werden dirfe. Damit hat sieimplizit zum
Ausdruck gebracht, dass nur eine offentlich-rechtliche nicht auch eine private Zustimmung
erforderlich ist. Die Beschwerdefthrerin konnte die Tragweite des angefochtenen
Entscheids auch in diesem Punkt durchaus erkennen und ihn in voller Kenntnis der Sache
an das Verwaltungsgericht weiterziehen kann. Eine Gehdrsverweigerung liegt nicht vor.

E.41

Die Beschwerdefuhrerin ruigt, die Beschwerdegegnerin habe keine Anderung des Zugangs
nach 8 237 Abs. 4 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) bewilligt.

E.42

Gentigende Zuganglichkeit zu einem Grundsttick bedingt in tatséchlicher Hinsicht eine der
Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten oder Anlagen entsprechende Zufahrt fur die
Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und der Benutzer (8 237 Abs. 1 PBG). Privatrechtlich
geordnete Zugange durfen ohne Zustimmung der ortlichen Baubehérde weder tatséchlich
noch rechtlich verandert oder aufgehoben werden; diese Beschrankung ist im Grundbuch
anzumerken.

E.4.3

Wiedie Vorinstanz in E. 3.2 Absatz 2 zu Recht ausfihrt, ist die Beschwerdefhrerin auf
den Zugang Uber das Grundstiick der privaten Beschwerdegegnerin angewiesen. Dass dabei
eine Beschrénkung der Abanderbarkeit dieses Zugangs ohne Zustimmung der Baubehtrde
nicht im Grundbuch angemerkt ist, vermag nichts daran zu andern, dass es sich bei der
strittigen Zufahrt um eine solche nach § 237 Abs. 4 PBG handelt. Auch wenn die
Baubehdrde davon ausging, dass eine Wegverlegung ohne ihre Zustimmung erfolgen



konne, hat sie insbesondere mit der Genehmigung der Plane " Situation (Katasterplan)” und
"Erdgeschoss’ eine solche erteilt. Der noch nachzureichende Umgebungsplan steht dieser
Genehmigung nicht entgegen. So sind im Umgebungsplan doch insbesondere bloss die
Gefélle und Oberflachenbeschaffenheiten der Wege und Plétze und nicht der genaue
Wegverlauf darzulegen. Ein allfélliger Prifungsmangel der gentigenden Zuganglichkeit des
beschwerdeflihrerischen Grundstiicks, wurde durch die Vorinstanz geheilt. So gelangte das
Baurekursgericht auch zum Ergebnis, dass der Zugang zum Nachbargrundstiick mit der
Wegverlegung mindestens in gleichem Masse gewahrleistet sel wie in der aktuellen
Situation. Diese Auffassung deckt sich mit den Planen und ist nicht zu beanstanden.

E.51

Die Beschwerdefuihrerin beanstandet welter, die privatrechtliche Zustimmung zur
Wegverlegung sei eine zivilrechtliche Vorfrage, welche geprift werden misse. Sie habe
jedoch nieihre Zustimmung zur Wegverlegung erteilt.

E.5.2

Geméss 8§ 320 Satz 1 PBG ist eine Baubewilligung zu erteilen, wenn das Bauvorhaben den
Vorschriften des PBG und der ausfihrenden Verordnungen entspricht. Im baurechtlichen
Bewilligungsverfahren ist somit grundsétzlich bloss — aber immerhin — zu prifen, ob einem
Bauvorhaben oder einer Nutzungsanderung keine 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen
namentlich des Planungs-, Bau- und Umweltrechts entgegenstehen. Geméss 8 1 VRG
werden 6ffentlich-rechtliche Angelegenheiten von den V erwaltungsbehdrden und vom
Verwaltungsgericht entschieden, wahrend privatrechtliche Anspriiche vor den
Zivilgerichten geltend zu machen sind. Verletzt ein Grundeigentiimer ohne Einwilligung
des Nachbarn eine privatrechtliche Bauvorschrift, so kann ihm der betroffene Nachbar das
Bauen gerichtlich verbieten lassen. Er hat hierzu indes den privatrechtlichen Prozessweg
und nicht den verwaltungsrechtlichen Weg zu beschreiten. Solche (bauhindernden)
Dienstbarkeiten sind im Baubewilligungsverfahren grundsétzlich nicht zu berticksichtigen,
es sei denn, der Inhalt der Dienstbarkeit decke sich mit einer Beschrankung, welche auch
aufgrund des 6ffentlichen Baurechts ohnehin besteht (Christoph Fritzsche/Peter
Bdsch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil
2019, S. 1530).

E.53

Dienstbarkeiten konnen allerdings unter anderem insoweit von Belang sein, alsdie
geniigende Erschliessung des Baugrundstiicks eine notwendige V oraussetzung fur die
Erteillung einer Baubewilligung darstellt (vgl. Art. 22 Abs. 2 lit. b des
Raumplanungsgesetzes [RPG]; vgl. auch 88 233 und 234 PBG). Darum geht esin der
vorliegenden Sache jedoch nicht. § 237 Abs. 4 PBG garantiert, dass bei der Uberbauung
eines Nachbargrundstiicks die Erschliessung gewahrt bleibt. Deshalb hatte die Baubehdrde
vorliegend nur, aber immerhin unter 6ffentlich-rechtlichen Gesichtspunkten zu prifen, ob
der offentlich-rechtliche Zugang fur das Nachbargrundstiick gewahrt bleibt. Dies hat das
Baurekursgericht getan und die Zuganglichkeit zu Recht bgjaht (vgl. vorn E. 4.3). Ob die
geplante Wegverlegung mit der Dienstbarkeit (Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten des
Nachbargrundstticks) vereinbar ist, fallt demgegentiber in die Zusténdigkeit der
Zivilgerichte und ist im Baubewilligungsverfahren nicht relevant. Vor dem Zivilgericht
waére auch zu verhandeln, ob eine Verlegung nach Art. 742 des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches vom 10. Dezember 1907 zulé&ssig ist. Demgemass ist die Beschwerde



abzuwei sen.

E.6

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdeflhrerin aufzuerlegen (8 65a
Abs. 2in Verbindung mit § 13 Abs. 2). Der Beschwerdefuhrerin steht keine
Partelentschadigung zu, sieist vielmehr zu verpflichten, der privaten Beschwerdegegnerin
eine solche zu bezahlen (8 17 Abs. 2 VRG).
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