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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung fur zwel Mehrfamilienhauser; gesetzliche Zufahrt;
Grenzabstand. Das Bauvorhaben wurde im ordentlichen Baubewilligungsverfahren
bewilligt. Aus der unrichtigen Bezeichnung als Projektanderung ist den
Beschwerdefihrenden kein Nachteil erwachsen (E. 3). Die Verpflichtung zur Einhaltung
eines Wegabstands gilt nur gegentiber offentlichen Wegen. Hat die fragliche Anlage die
Funktion einer gesetzlichen Zufahrt, so wird sie —wenn sie mehrere Grundstticke
erschliesst — notwendigerwei se von elnem unbestimmten Benltzerkreis beansprucht und
gilt asoffentlich (E. 4.3.1). Vorliegend ist der massgebliche Abstand bloss von der
bestehenden Zufahrt, nicht jedoch von einer diese Uberlappenden Servitutsflache aus zu
messen, da der Letzteren keine Erschliessungsfunktion zukommt (E. 4.3.2). Die Rige, es
handle sich um eine Zufahrtsstrasse und nicht um einen -weg, erweist sich as verspatet,
ware allerdings ohnehin erfolglos, dadie fur die Qualifikation als Strasse massgebliche
Anzahl erschlossener Wohneinheiten nicht erreicht ist (E. 4.3.3). Hinsichtlich des
Grenzabstands halt die BZO Horgen fest, dass der grosse Grundabstand fir die
Hauptwohnseite und der kleine Grundabstand fir die Ubrigen Fassaden gilt (E. 4.4.1). Esist
nicht zu beanstanden, dass die kommunale Behorde die Nordostfassade — welche den
grossen Grundabstand einhdlt — als Hauptwohnseite des fraglichen Gebaudes qualifiziert
hat, da diese seeseitig ausgerichtet ist und die grossten Fensterflachen sowie die meisten
Wohnréume nordéstlich zu liegen kommen (E. 4.4.3). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist nach § 41 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfullt
sind, ist auf die Be schw erde einzutreten.

E.11
A,

E.12
B, Beschwerdefuhrende, gegen

E.2

Das streitbetroffene Grundstiick liegt gemass der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Horgen (BZO) in der Wohnzone W 2.5. Prozessgegenstand ist die Bewilligung fir die
Erstellung von zwel Mehrfamilienhdusern mit insgesamt finf Wohnungen. Es handelt sich



um die Neuerarbeitung eines Projekts, welches urspriinglich vier Mehrfamilienhauser
vorgesehen hatte. Auf durch die heutigen Beschwerdefihrenden erhobenen Rekurs hin
wurde diese Baubewilligung von der Vorinstanz aufgehoben. In der Folge erteilte der
Gemeinderat Horgen der privaten Beschwerdegegnerin die Baubewilligung fur ein
Uberarbeitetes Projekt zur Erstellung von zwel neben dem streitgegenstandlichen
Bauprojekt gelegenen Mehrfamilienhdusern mit zwolf Wohnungen. Auf einen hiergegen
von den heutigen Beschwerdeftihrenden erhobenen Rekurs hin hob das Baurekursgericht
diesen Bauentscheid insoweit auf, als ein Liftturm im Strassenabstandsbereich bewilligt
worden war. Mit dem vorliegend angefochtenen Beschluss vom 25. Mai 2020 wurden zwei
weitere Mehrfamilienhduser bewilligt.

E.3

Zunéchst beanstanden die Beschwerdefiihrenden, dass das Bauvorhaben mdglicherweise in
Form einer Projektanderung bewilligt worden sei. Sollte das Baugesuch als blosse
Anderung der Stammbaubewilligung behandelt worden sein, wiirde es an der notwendigen
umfassenden baurechtlichen Priifung des V orhabens mangeln. Esist den
Beschwerdefiihrenden zuzustimmen, dass der angefochtene Beschluss von der kommunalen
Behorde al's " Projektanderung” bezeichnet wurde. Welter ist ihnen auch darin

bei zupflichten, dass gegentiber dem ursprtinglichen Baugesuch offenkundig ein
andersartiges Bauprojekt vorliegt, welches nicht im Rahmen einer Projektanderung
bewilligt werden durfte (s. zum Ganzen Alain Griffel, Raumplanungs- und Baurecht in a
nutshell, 3. A., Zurich/St. Gallen 2017, S. 255 f. mit weiteren Hinweisen). Aus dem
angefochtenen Beschluss ergibt sich aber, dass das Bauvorhaben im ordentlichen Verfahren
behandelt wurde: Es wurde ausgesteckt, woraufhin verschiedene Gesuche um Zustellung
des baurechtlichen Entscheids im Sinn von § 316 des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) eingingen — darunter auch eines der BeschwerdefUhrenden.
Zudem wurde das V orhaben am 14. Februar 2020 mit einer Frist von 20 Tagen publiziert
und in der Folge umfassend geprift. In den Bauplénen ist das Vorhaben denn auch as
Neubaute dargestellt. Wie die Vorinstanz zu Recht ausftihrt, entstand den
Beschwerdefiihrenden aus der Bezeichnung al's Projekténderung kein Nachteil; namentlich
waren sie ohne Weiteres in der Lage, den angefochtenen Entscheid gerichtlich anzufechten.
Folglich vermbgen sie aus der fehlerhaften Bezeichnung nichts zu ihren Gunsten
abzuleiten.

E. 41

Nordostlich des Baugrundstticks befindet sich die F-Strasse. Ausgehend von dieser verlauft
eine Zufahrt, im vorderen Teil zwischen dem Bau- und einem Drittgrundstiick, im hinteren
Teil zwischen dem Bau- und dem beschwerdef Uhrerischen Grundstiick. Fur die gesamte
Zufahrt besteht zugunsten der im hinteren Teil gelegenen Grundstiicke ein im Grundbuch
eingetragenes Wegrecht. Zudem ist aus dem Grundbuch eine weitere Dienstbarkeit im
betreffenden Gebiet ersichtlich: Die jewellige Eigentimerschaft des Bau- und des oben
genannten Drittgrundstiicks haben das Fuss- und Fahrwegrecht auf einer Fléche, welche
sich auf dem vorderen Teil der Zufahrt befindet. Diese Servitutsflache Uberlappt digjenige
der Zufahrt; namentlich geht sie auf dem Baugrundstiick Gber diese hinaus und kommt
daher stellenweise néher an das Bauprojekt zu liegen.

E.4.2



Die Beschwerdefihrenden monieren, nicht nur die Zufahrt, sondern auch die
Servitutsflache zwischen dem Bau- und dem Drittgrundstiick sei als 6ffentlich im
Rechtssinn zu qualifizieren. Daher seien auch von dieser Flache aus — welche naher am
Bauprojekt liegt — die massgeblichen Absténde einzuhalten. Einschlagig sei hierbel
entgegen den Vorinstanzen nicht bloss der Weg-, sondern der Strassenabstand, dadie
Zufahrt bzw. die Servitutsflache mehr als 30 Wohneinheiten erschliesse und damit a's
Strasse zu qualifizieren sai. Weiter sai nicht nachvollziehbar, dass die kommunale Behorde
die nordostliche, in Richtung der F-Strasse gelegene Fassadenseite des stidseitigen der
beiden neu zu erstellenden Hauser als Hauptwohnseite bestimmt habe. Richtigerweise
handle es sich bei dessen Stidostfassade um die Hauptwohnseite und diese halte den in der
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Horgen (BZO) festgel egten Grundabstand nicht ein.

E. 431

Fehlen Baulinien fur 6ffentliche und private Strassen und Pléatze sowie fur 6ffentliche Wege
und erscheint eine Festsetzung nicht nétig, so haben oberirdische Gebaude laut § 265 Abs. 1
PBG einen Abstand von 6 m gegentiber Strassen und Plétzen und von 3,5 m gegentiber
Wegen einzuhalten, sofern die Bau- und Zonenordnung keine anderen Abstande
vorschreibt. Die Verpflichtung von 8§ 265 Abs. 1 PBG zur Einhaltung eines Wegabstands
gilt nur gegeniber "offentlichen” Wegen (VGr, 19. Dezember 2007, V B.2006.00510, auch
zum Folgenden; Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher
Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil 2019, S. 1055). Nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts kommt es bei der Wirdigung, ob ein Weg als offentlich oder privat zu
gelten hat, nicht auf die Eigentumsverhaltnisse, sondern auf dessen Erschliessungsfunktion
an. Fur die Abgrenzung von offentlichen und privaten Wegen ist die Zweckbestimmung der
Anlage entscheidend. Hat sie die Funktion einer gesetzlichen Zufahrt im Sinn von § 237
PBG, so wird sie —wenn sie mehrere Grundstlicke erschliesst — notwendigerweise von
einem unbestimmten Bentitzerkreis beansprucht und gilt als éffentlich, und zwar
unabhangig davon, ob sie im 6ffentlichen Eigentum steht oder férmlich dem
Gemeingebrauch gewidmet worden ist (VGr, 25. Juni 2020, VB.2020.00173, E. 3.1 mit
welteren Hinweisen).

E.43.2

Zunéchst ist den Beschwerdef iihrenden darin beizupflichten, dass die Zufahrt vom
Baurekursgericht im Zusammenhang mit der Aufhebung der urspriinglichen
Baubewilligung als 6ffentlich qualifiziert wurde und dass nicht ausgeschl ossen werden
kann, dass die Uber die Zufahrt hinausgehende Servitutsflache zuweilen allenfalls auch von
Bentitzern und Benutzerinnen dieser 6ffentlichen Zufahrt befahren werden konnte. Ein
solches unbefugtes Befahren vermag jedoch keine Offentlichkeit der Servitutsflache zu
begriinden, gerade auch, weil diese keine Erschliessungsfunktion innehat: Die im hinteren
Teil der Zufahrt gelegenen Grundstiicke werden Uber ebendiese Zufahrt und nicht Gber die
Servitutsfléche erschlossen. Das an diese Flache angrenzende Drittgrundstiick wird Uber die
F-Strasse erschlossen, das Baugrundstiick Gber eine Tiefgarage. Eine Funktion der
Servitutsfléche al's gesetzliche Zufahrt ist nach dem Gesagten nicht auszumachen, weshalb
sie hinsichtlich der Einhaltung der oben genannten Abstandsvorschriften nicht relevant ist.

E.4.33

Schliesslich werfen die Beschwerdefiihrenden die Frage auf, ob der vordere, zwischen dem
Bau- und dem Drittgrundsttick gelegene Teil der Zufahrt als 6ffentlicher Weg oder as



Offentliche Strasse zu qualifizieren sei, zumal der Strassenabstand von 6 m nicht
eingehalten ware. In seinem Entscheid vom 11. Dezember 2018 betreffend die
urspriingliche Baubewilligung hatte das Baurekursgericht die Zufahrt als 6ffentlichen Weg
qualifiziert (BRGE Il Nr. 0161/2018, E. 3.5.2). Im vorliegenden Prozess wurde diesim
Rekursverfahren nicht substanziiert in Zweifel gezogen; die Beschwerdeftihrenden bringen
ihre diesbezligliche Rige erstmals mit der Beschwerde vor. Gemass standiger Praxis
konnen sich Nachbarinnen und Nachbarn, die als Rekurrierende vor dem Baurekursgericht
aufgrund einzelner Rugen — erfolglos — die Aufhebung der Baubewilligung verlangt haben,
vor Verwaltungsgericht nicht auf neue Bauhinderungsgrinde berufen (V Gr, 19. Juli 2018,
VB.2017.00802, E. 3.2.1; 23. Mérz 2011, VB.2010.00479, E. 3.1; 17. November 2010,
VB.2010.00406, E. 7; Marco Donatsch in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [Kommentar VRG], 3. A., Zirich etc.
2014, 8 52 N. 41). Folglich ist auf ihre Ruge nicht einzugehen. Es kann jedoch festgehalten
werden, dass die massgebliche Grenze von 30 erschlossenen Wohneinheiten geméss
Anhang der Zugangsnormalien vom 9. Dezember 1987 (ZN) offenkundig nicht
Uberschritten und die Zufahrt daher bloss als Weg und nicht al's Strasse zu qualifizieren ist,
weshalb die Beschwerdefiihrenden mit ihrer Riige ohnehin nicht durchdringen wirden.

E. 441

Hinsichtlich des Grenzabstands hélt Art. 5.2.1 der BZO fest, dass der grosse Grundabstand
vor der Hauptwohnseite, der kleine Grundabstand fir die Gbrigen Fassaden gilt. Bel alen
Hauptgebauden ist mindestens gegeniiber einer Fassade der grosse Grundabstand
einzuhalten. In der Wohnzone W 2.5 betragt dieser 10 m (Art. 5.1 BZO). Die
Beschwerdefiihrenden stellen sich auf den Standpunkt, beim stidseitigen Gebaude sei nicht
die norddstliche, sondern die Stidostfassade als Hauptwohnseite zu qualifizieren, und diese
halte den fur die Hauptwohnseite massgeblichen grossen Grundabstand nicht ein.

E.44.2

Kompetenzgemass erlassenes kommunales Recht ist in erster Linie durch die
Gemeindebehorden anzuwenden und auszulegen. Das Baurekursgericht ist in solchen
Fallen verpflichtet, sich mit den Entscheidgriinden der Baubewilligungsbehtrde mit
besonderer Sorgfalt ausel nanderzusetzen. Je eingehender die Gemeinde den Entscheid tber
Auslegung und Anwendung ihres eigenen Rechts begriindet, desto hther sind die
Anforderungen an die Begrindung des Baurekursgerichts. Ist der Entscheid der
Gemeindebehorde plausibel und stichhaltig begriindet, bedarf es deshalb besonders
Uberzeugender Grinde, um von der Auslegung und Anwendung des kommunalen Rechts
abzuweichen. Es steht dem Baurekursgericht somit nicht zu, die sich stellenden Fragen so
zu beurteilen, wie dies eine rechtsanwendende erstinstanzliche Behdrde tun wiirde. Der
Beurteilungsspielraum des Baurekursgerichts wird durch die Gemeindeautonomie
beschrankt (zum Ganzen: VGr, 28. Februar 2019, VB.2018.00554, E. 4.3; 20. September
2018, VB.2017.00563 E. 3.2; 27. Mé&rz 2015, VB.2014.00232, VB.2014.00248 E. 4.3.2 =
BEZ 2015 Nr. 29; Marco Donatsch, in: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zurich 2014 [Kommentar
VRG], § 20 N. 59f.). Das Verwatungsgericht verfugt bei der Uberpriifung des Entscheids
der Vorinstanz Uber eine Rechtskontrolle (VGr, 17. Dezember 2013, VB.2013.00468,

E. 4.2 und 4.3; 21. August 2014, VB.2014.00295, E. 3.2, auch zum Folgenden). Es hat zu
prifen, ob sich der Rekursentscheid unter Berilicksichtigung der erstinstanzlichen
Entscheidgriinde als rechtmassig erweist. Eine Uberpriifung der Angemessenheit steht dem



Verwaltungsgericht nicht zu (8 50 Abs. 2 VRG).

E.4.43

Aus der angefochtenen Baubewilligung werden die Entscheidgriinde, von denen sich die
kommunale Behdrde bei der Festlegung der Hauptwohnseite leiten liess, nicht ersichtlich;
inihrer Rekursantwort hat sie diese jedoch ausgefthrt und in ihrer Beschwerdeantwort vor
Verwaltungsgericht abermals bekréftigt. Gemass standiger, baurekursgerichtlich bestétigter
Praxis der Gemeinde Horgen gelte als Hauptwohnseite digjenige Fassade, bei der das
Wohnzimmer mit der grossten Fensterflache liege. Aus den Bauplanen wird ersichtlich,
dass die Bestimmung der Hauptwohnseite beim stidseitigen der beiden zu erstellenden
Gebéaude nicht eindeutig ausfallt; die grosste Fensterflache liegt jedoch nordostseitig.
Zudem sind die nordostlichen Fenster seeseitig ausgerichtet und im Erd- wie auch im

1. Obergeschoss kommen die meisten Wohnraume nach Nordosten zu liegen. Vor diesem
Hintergrund ist nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanzen die Nordostfassade as
Hauptwohnseite festlegten; dieses Vorgehen lag innerhalb des zu berticksichtigenden
Ermessensspielraums der kommunalen Baubehdrde. Demzufolge ist es unerheblich, dass
die Stidostfassade den grossen Grundabstand fur Hauptwohnseiten unterschreiten wirde.

E.5

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde insgesamt als unbegriindet abzuweisen. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens werden die Beschwerdefiihrenden zu gleichen Tellen solidarisch
kostenpflichtig (8 70 VRG in Verbindung mit 88 13 Abs. 2 und 14 VRG) und steht ihnen
keine Partel entschadigung zu. Vielmehr sind sie zu verpflichten, die private
Beschwerdegegnerin angemessen zu entschadigen (8 17 Abs. 2 VRG). Der
Baubewilligungsbehtrde steht in der vorliegenden Konstellation, in der sich auf beiden
Seiten private Parteien gegentiberstehen, praxisgemass keine Partel entschadigung zu (VGr,
8. Februar 2018, VB.2017.00615, E. 5; 4. Mai 2017, VB.2016.00238, E. 5).
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