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Regeste

Baubewilligung | Ausnitzung; Erschliessung. Gemass § 255 Abs. 2 PBG sind fur die
Ausniitzung anrechenbare Flachen geméass Absatz 1 von § 255 PBG in Dach- und
Untergeschossen nur so weit anrechenbar, als sie je Geschoss die Flache Uberschreiten, die
sich bei gleichmaéssiger Aufteilung der gesamten zulassigen Ausnitzung des
Baugrundstiicks auf die zuldssige Vollgeschosszahl ergabe (E. 3.3). Die Glltigkeit einer
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung hangt ausschliesslich von der
Rechtsbestandigkeit der Baubewilligung ab, mit der sie verfuigt worden ist (E. 4.4). Geméss
8§ 321 Abs. 1 PBG setzt die Beschwerung einer Baubewilligung mit Nebenbestimmungen
inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens voraus, welche auf diese Weise
behoben werden kénnen. Der Umstand, dass das Neubauvorhaben (Areal Giberbauung)
ausnutzungsmassig die gesamte Flache des Baugrundstticks beanspruchte, stellt keinen
rechtlichen Mangel dar, welcher im Bewilligungszeitpunkt durch Statuierung einer
Nebenbestimmung hétte behoben werden mussen. Durch Parzellierung dirfen keine den
Bauvorschriften widersprechende V erhdltnisse geschaffen werden. Die
Baubewilligungsbehorde ware verpflichtet gewesen, die Parzellierungsbewilligung mit
einer offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung auf dem neu entstehenden Grundsttick
zu verbinden, wonach eine Flache von 470 m2 baulich nicht weiter ausgenitzt werden darf.
Diesist indessen nicht geschehen. Die Parzellierungsbewilligung ist unangefochten in
Rechtskraft erwachsen und hat daher Gultigkeit (E. 4.5). Ohne die Beurteilung der Frage
der Notzufahrt zum Baugrundstiick 18sst sich die Frage der hinreichenden Zuganglichkeit
des Baugrundstuicks nicht abschliessend beantworten (E. 5.6). Gutheissung und
Ruckweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig. Da die weiteren Sachurteilsvoraussetzungen ebenfalls
erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

aufweist. Die Zufahrtsstrasse ist nicht zu einer separaten Wegparzell e ausgeschieden,
sondern gehort zum Baugrundstiick. Die Bauherrschaft plant den Abbruch des bestehenden
Einfamilienhauses und die Errichtung eines neuen Mehrfamilienhauses.

E.21



Das Baugrundsttick Kat.-Nr. 01 liegt in der Wohnzone W2 und ist mit dem Gebaude
Assek.-Nr. 03 Uberstellt. Die Zufahrt zum Baugrundsttick erfolgt Gber die sich im Eigentum
der Bauherrschaft befindende D-Strasse, welche eine Flache von 470 m

E.22

Die Baubewilligungsbehdrde begrindete die Verwelgerung der nachgesuchten
Baubewilligung einerseits mit dem ungeniigenden Ausbau der D-Strasse. Diese weise keine
rechtlich gesicherte Fahrbahnbreite von 3,50 m auf und stelle damit insbesondere keine
gentigende Notzufahrt dar. Das Baugrundstiick verfiige daher Uber keine den gesetzlichen
Anforderungen genligende strassenmassige Erschliessung. Anderseits Uberschreite das
Bauvorhaben die zulassige Ausniitzung, da die Flache der D-Strasse durch die 1997/98
erstellte Areal liberbauung E-Strasse 04-05 bereits vollstandig konsumiert sei und dem
Bauvorhaben daher — trotz fehlendem Revers im Grundbuch — nicht mehr zur Verfligung
stehe.

E.3.1

Strittig ist die Frage der Anrechnung der Fléache der D-Strasse an die ausnitzbare Flache
des Baugrundstiicks. Nach Auffassung der Baubewilligungsbehdrde Uberschreitet das
Bauvorhaben die zulassige Ausniitzung um 234,66 m 2, da die Fléche der D-Strasse von
470 m 2 durch die 1997 erstellte Areal Uberbauung E-Strasse 04-05 bereits vollstandig
konsumiert werde und dem Bauvorhaben daher nicht mehr zur Verfligung stehe. Dieser
Mangel lasse sich nicht nebenbestimmungswei se beheben; die Baubewilligung sei daher
aus diesem Grunde zu verweigern.

E.3.2

Das Baurekursgericht liess die grundsétzliche Frage, ob die Flache der D-Strasse zur
ausnutzbaren Flache des Baugrundstiicks zéhle, offen. Das Gericht hielt fest, dass selbst
dann, wenn die Fl&che der D-Strasse dem Bauvorhaben zur Verfligung stiinde, eine
Ausntitzungsiiberschreitung von 93,66 m 2 resultieren wirde, ein Mangel, welcher einer
Nebenbestimmung nicht zuganglich ware und daher ebenfalls zur VVerweigerung der
Baubewilligung gefuhrt hétte. L etztere Ausnutzungsberechnung des Baurekursgerichts wird
von der BeschwerdefUhrerin bestritten. Sie macht geltend, die Vorinstanz habe bei ihrer
Berechnung die privilegierten Flachen in Dach- und Untergeschoss ausgeblendet und damit
8 255 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) verletzt.
Korrekt sei vielmehr die Berechnung der zuldssigen Ausnltzung in Anlehnung an die
Berechnungsweise der Baubewilligungsbehorde im angefochtenen Beschluss.

E.33

Diese Auffassung der Beschwerdefiihrerin erweist sich als zutreffend. Gemass § 255 Abs. 2
PBG sind fr die Ausnitzung anrechenbare Flachen geméss Absatz 1 von § 255 PBG in
Dach- und Untergeschossen nur so weit anrechenbar, als sie je Geschoss die Flache
Uberschreiten, die sich bel gleichméssiger Aufteilung der gesamten zul 8ssigen Ausniitzung
des Baugrundstiicks auf die zuldssige Vollgeschosszahl ergabe. Anwendbar ist fur
Untergeschosse zudem die Bestimmung von Art. 6 Abs. 2 BZO. Danach durfenin
Untergeschossen hochstens 50 % derjenigen Flache genutzt werden, die sich bel
gleichmaéssiger Aufteilung der gesamten zulassigen Ausnitzung auf die zuléssige
Vollgeschosszahl ergdbe. Nutzflachen, die dieses Mass Ubersteigen, sind an die
Ausnitzungsziffer anzurechnen.



E.34

Das Baugrundstiick liegt in der zweigeschossigen Wohnzone mit einer Ausniitzung von 30
%. Auszugehen wére fur die Vergleichsrechnung von einer Flache des Baugrundstiicks
Kat.-Nr. 01 von 1'939 m 2 (inkl. 470 m 2 Strassenflache). Eswirde in diesem Fall eine
anrechenbare Geschossflache von 581,70 m 2 resultieren (1'939 m 2 x 0,3). Gemass § 255
Abs. 2 PBG wéren im Dachgeschoss damit nur die 290,85 m 2 (= privilegierte Flache)
Ubersteigenden Flachen anrechenbar. Im Untergeschoss dirfte eine Fléache von lediglich
145,43 m 2, d.h. 50 % von 290,85 m 2, genutzt werden. Dieses Mass Ubersteigende
Flachen waren ausnitzungsrelevant. Gemass Baubewilligung betrégt die Flache der
geplanten anrechenbaren Raume im Dachgeschoss unbestrittenermassen 277,85 m 2 und im
Untergeschoss 166,66 m 2 . Die Flache von 277,85 m 2 im Dachgeschoss wiirde die
privilegierte Flache von 290,85 m 2 nicht Ubersteigen. Sie wére damit nicht anrechenbar.
Vielmehr verbliebe eine Reserve von 13 m 2 . Im Untergeschoss wirde die anrechenbare
Flache von 166,66 m 2 das zuldssige Mass von 145,43 m 2 um 21,23 m 2 Uberschreiten.
Das wirde zu einer anrechenbaren Fléche in allen Geschossen von insgesamt 590,61 m 2
fUhren (183,68 m 2 + 385,70 m 2 + 21,23 m 2 ). Unter Berticksichtigung der Reserveim
Dachgeschoss von 13 m2 wiirde die zul assige anrechenbare Geschossfldche von insgesamt
581,70 m 2 nicht Uberschritten. Esist ferner davon auszugehen, dass sich die geringfigige
Uberschreitung der anrechenbaren Flache im Untergeschoss von gut 21 m 2 ohne Weiteres
nebenbestimmungswel se beheben liesse und nicht zu einer Bauverweigerung fiihren wirde.
Damit kann die Frage der Zulassigkeit der Anrechnung der Flache der D-Strasse nicht
offengelassen werden, sondern ist im vorliegenden Verfahren zu beurteilen.

E.41

Die heute zum Baugrundstiick gehdrige Fléche der D-Strasse gehdrte urspriinglich zum
Grundstiick Kat.-Nr. 06, auf welchem die mit Beschluss vom 12. August 1997 bewilligte,
aus vier Doppeleinfamilienhdusern und einem Einfamilienhaus bestehende

Areal Uberbauung erstellt wurde. Unbestritten ist, dass die Flache der heutigen D-Strasse
durch die 1997 bewilligte Areal Gberbauung vollsténdig ausgenitzt worden war.
Entsprechend enthalten die Erwagungen der Baubewilligung vom 12. August 1997 den
Hinweis, dass das Grundsttick vollstandig ausgeniitzt sei und "die D-Strasse sowie der an
die Gemeinde abzutretende Anteil der E-Strasse” in der "fur die Ausnitzung massgeblichen
Grundstuicksflache enthalten” seien. Ausserdem wurde die Bauherrschaft verpflichtet, vor
Baubeginn auf eigene Kosten eine Eintragung im Grundbuch vorzunehmen mit dem
Wortlaut "Das Grundstiick Kat.-Nr. 06 nimmt beztiglich Ausniitzung an der mit Beschluss
Nr. 233 des Gemeinderats vom 12. August 1997 bewilligten Areal Uberbauung teil”. Es
erfol gte unbestrittenermassen keine Grundbucheintragung.

E.4.2

Im Anschluss an die Realisierung der Areal Uiberbauung wurde die Flachevon 470 m 2im
Bereich der heutigen D-Strasse vom Baugrundstiick abparzelliert, an den Eigentiimer der
Parzelle aKat.-Nr. 07 verkauft und letzterer einverleibt. Gestiitzt auf die vom
Gemeindegeometer eingerei chte M utationsanzeige an das "Bauamt der Gemeinde" vom

26. Juni 1998 stellte die "zustandige Behorde" am 30. Juni 1998 fest, dass die Mutation im
Grundbuch durchgefihrt werden kdnne. Am 26. Februar 2019 schliesslich erkundigten sich
die Erben des verstorbenen Eigentiimers der Parzelle aKat.-Nr. 07 auf Verlangen der
damaligen Kaufinteressentin bzw. heutigen Beschwerdefthrerin bei der Abteilung Planung
und Bau der Gemeinde Richterswil nach der Anrechenbarkeit der Flache der D-Strasse an



die Ausnitzung ihres Grundstiicks. Mit Mail vom 28. Februar 2019 teilte der Leiter
Planung und Bau den Erben mit, dass der "private Zufahrtsweg" an die Grundstlcksflache
angerechnet werden konne.

E.43

Die Beschwerdefthrerin vertritt die Auffassung, dass die Auskunft des Bausekretars
"vermutlich" die Anforderungen an eine behdrdliche Zusicherung im Sinne des Grundsatzes
von Treu und Glauben nicht erfille. Ein entsprechender Vorentscheid sel nicht verlangt
worden. Hingegen sel die Baubewilligung fur die Areal Gberbauung aus dem Jahre 1997 mit
der Parzellierungsbewilligung hinsichtlich der konsumierten Nutzung gedndert worden.
Auflagen in einer Baubewilligung hétten nur so lange ohne Eintrag im Grundbuch Bestand,
als sie nicht abgeéndert oder aufgehoben wirden. Die Behorde hétte im Verfahren
betreffend Parzellierung die entsprechende Eigentumsbeschrankung hinsichtlich der
Ausniitzung statuieren mussen. Verzichte sie darauf, erwachse die Bewilligung in
Rechtskraft, was zum Erldschen der entsprechenden urspriinglichen Auflagen fihre. Im
Entscheid betreffend Parzellierung habe die Baubewilligungsbehorde mitgeteilt, die
Parzellierung konne ohne Auflagen vollzogen werden. Dieser Parzellierungsentscheid sei in
Rechtskraft erwachsen. Damit sei die urspringlich in der Baubewilligung von 1997
statuierte Ausnitzungsbeschrankung aufgehoben worden. Die Beschwerdegegnerin beruft
sich demgegentiber auf den Bestand der mit Baubewilligung vom 12. August 1997
statuierten offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung, wonach die Wegfléche bereits
durch die Areal Uiberbauung konsumiert sei. Sie macht geltend, die 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschréankung habe auch ohne Grundbucheintrag Rechtsgultigkeit und sei durch
die Parzellierungsbewilligung nicht aufgehoben worden.

E. 44

Beide Parteien gehen Ubereinstimmend vom Vorliegen einer mit der Baubewilligung vom
12. August 1997 statuierten offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkung aus, welche
seinerzeit — trotz entsprechender Auflage in der Baubewilligung — nicht im Grundbuch
eingetragen worden war. Zutreffend ist, dass die Eigentumsbeschrankung auch ohne
Grundbucheintrag Gultigkeit erlangt hétte. Die Anmerkung offentlich-rechtlicher
Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch hat nur deklaratorische Bedeutung; sie hat weder
konstitutive Wirkung noch kommt ihr 6ffentlicher Glaube zu. Die Glltigkeit einer
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkung hangt damit ausschliesslich von der
Rechtsbestandigkeit der Baubewilligung ab, mit der sie verfigt worden ist (vgl. VGr,

13. Oktober 2004, VB.2004.00236, E. 4.2, mit Hinweisen auf Rechtsprechung und Lehre).

E.45

Zu prifen ist indessen vorab, wie die in der Baubewilligung vom 12. August 1997 statuierte
Nebenbestimmung zu qualifizieren ist. Inhaltlich stellt die Nebenbestimmung — entgegen
der Auffassung der Parteien — keine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung dar. Es
handelt sich lediglich um die Feststellung, dass das Bauvorhaben (Areal tiberbauung)
ausnitzungsmassig die gesamte Flache des Baugrundstiicks beansprucht. Fir die
Statuierung einer Auflage hétte im Zeitpunkt der Bewilligung der Areal iberbauung denn
auch keine gesetzliche Grundlage bestanden. Gemaéss § 321 Abs. 1 PBG setzt die
Beschwerung einer Baubewilligung mit Nebenbestimmungen inhaltliche oder formale
Méngel des Bauvorhabens voraus, welche auf diese Weise behoben werden konnen.
Gemass Absatz 2 von § 321 PBG sind Nebenbestimmungen mit l&ngerer zeitlicher



Wirkung oder —wo ein Bedirfnis besteht — auch Eigentumsbeschrankungen, deren Umfang
und Tragweite sich unmittelbar aus den Bauvorschriften ergibt, im Grundbuch anzumerken.
Der Umstand, dass das Neubauvorhaben (Areal tiberbauung) ausnitzungsmassig die
gesamte Flache des Baugrundstiicks beanspruchte, stellt keinen rechtlichen Mangel dar,
welcher im Bewilligungszeitpunkt durch Statuierung einer Nebenbestimmung hétte
behoben werden missen. Die damalige Bauherrschaft war vielmehr grundsétzlich
berechtigt, die gesamte Flache des Baugrundstiicks zu beanspruchen. Beizupflichten ist der
Beschwerdefiihrerin hingegen darin, dass die Baubewilligungsbehdrde die
ausnutzungsrechtliche Sachlage, ndmlich dass das Baugrundstiick, von welchem eine
Teilflache abparzelliert werden soll, durch die bestehende Uberbauung vollstandig
ausgenitzt wird, im Zeitpunkt der Parzellierung hétte beriicksi chtigen missen. Gemass

§ 228 Abs. 2 PBG dirfen durch Parzellierung keine den Bauvorschriften widersprechende
Verhdltnisse geschaffen werden. Die Baubewilligungsbehérde hat dafur im Zeitpunkt der
Bewilligung der Parzellierung besorgt zu sein. Sie wére daher im vorliegenden Fall
verpflichtet gewesen, die Parzellierungsbewilligung mit einer 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkung auf dem neu entstehenden Grundsttick Kat.-Nr. 01 (dem heutigen
Baugrundstuick) zu verbinden, wonach eine Flache von 470 m 2 baulich nicht weiter
ausgenutzt werden darf. Andernfalls resultiert auf dem flachenmaéssig verkleinerten
Baugrundstiick der Arealiberbauung eine Ubernutzung, welche nur durch die Statuierung
einer Ausnitzungsbeschrankung auf dem neuen, die Strassenflache beinhaltenden
Grundstiick hétte verhindert werden kénnen. Diesist indessen nicht geschehen. Die
Parzellierungsbewilligung ist unangefochten in Rechtskraft erwachsen und hat daher
Gultigkeit. Sieist auch nicht nichtig.

E.4.6

Zusammenfassend wurde gar keine offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung statuiert.
Weder das urspriingliche Baugrundsttick der Areal Uberbauung noch das Grundstiick
Kat.-N. 01 der Beschwerdegegnerin sind mit elner entsprechenden Eigentumsbeschrankung
belastet. Die Baubehdrde hat durch die Parzellierung vielmehr den Bauvorschriften
widersprechende Verhéltnisse im Sinne von § 228 Abs. 2 PBG geschaffen. Dieser Fehler
kann im vorliegenden Baubewilligungsverfahren nicht mehr korrigiert werden. Damit kann
der Bauherrschaft keine Eigentumsbeschrankung entgegengehalten werden. Vielmehr steht
ihr die gesamte Flache des Baugrundstiicks Kat.-Nr. 01 zur Ausnitzung zu, d. h. auch die
470 m 2 Flache der D-Strasse. Die Auskunft des Leiters Bau und Planung vom 28. Februar
2019 erweist sich damit a's korrekt. Die Ruge der Beschwerdefihrerin ist daher begriindet.

E.51

Die BeschwerdefUhrerin bringt im Weliteren vor, estreffe zwar zu, dass die D-Strasse auf
einer Lange von 10 bis 15 m einige Zentimeter schmaler als 3,50 m sei. Die Vorinstanzen
hétten aber verschiedene tatsichliche Umsténde, welche bereitsim Rekursverfahren
vorgebracht worden seien, nicht berlicksichtigt und die gentigende strassenmassige
Erschliessung zu Unrecht verneint. So handle es sich bel der D-Strasse um eine
Privatstrasse, welche keinen Publikumsverkehr aufweise. Die Strasse verlaufe an der Stelle,
an welcher sie nicht ganz 3,50 m breit sei, vollig gerade und Ubersichtlich. Das
Baugrundstiick verflige zusétzlich Gber eine Fusswegverbindung, welche direkt zur
E-Strasse fuihre und durch eine Dienstbarkeit rechtlich gesichert sei. Dies fihre zu einem
reduzierten Fussgangeraufkommen auf der D-Strasse. Wesentlich sei zudem, dassdie
D-Strasse nicht als Feuerwehrzufahrt dienen misse. Die zulassige Abrolldistanz musse fir



die Feuerwehr 80 m ab Ende der Strasse betragen. Die Feuerwehr konne daher ohne
Weiteres an der E-Strasse halten und den Schlauch Uber die Fussgangerverbindung
abrollen. Die Schlauchdistanz betrage auf diese Weise 67 m. Indem das Baurekursgericht
diesen letzten Einwand der Beschwerdefhrerin nicht gepriift habe, habe es eine
Gehorsverletzung begangen. Schliesslich verkehrten auf der D-Strasse auch keine
Kehrrichtfahrzeuge, da sich die Kehrrichtabgabestelle an der E-Strasse befinde. Angesichts
dieser geschilderten Umsténde sei el ne schematische Anwendung der Anforderungen der

V erkehrserschliessungsverordnung absolut unverhaltnismassig.

E.5.2

Gemaéss § 233 Abs. 1 PBG durfen Bauten und Anlagen nur auf Grundstticken erstellt
werden, die baureif sind oder deren Baureife auf die Fertigstellung oder, wo die
Verhdtnisse es erfordern, bereits auf den Baubeginn hin gesichert ist. Baureif ist ein
Grundstiick, wenn es erschlossen ist und wenn durch die bauliche Massnahme keine noch
fehlende oder durch den Gemeindevorstand beantragte planungsrechtliche Festlegung
nachteilig beeinflusst wird (8§ 234 PBG). § 236 Abs. 1 PBG verlangt unter dem Titel
"Erschliessung”, dass ein Grundsttick fr die darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen
neben anderem gentigend zuganglich sein muss. Gentigende Zuganglichkeit bedingt in
tatsachlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen
entsprechende Zufahrt fur Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und der Benlitzer (§ 237
Abs. 1 PBG). Zufahrten sollen fir jedermann verkehrssicher sein (§ 237 Abs. 2 Satz 1
PBG).

E.53

Die technischen Anforderungen an Zufahrten werden in der

V erkehrserschliessungsverordnung vom 17. April 2019 (VErV) geregelt. Als Zufahrten
gelten Strassen der Feinerschliessung al's Verbindung ab der Grundstiicksgrenze mit dem
Strassennetz der Groberschliessung (8 3 lit. b VErV). Zufahrten sind so zu gestalten, dass
sieihren Zweck erfullen und der vollstandigen Nutzung der Grundstticke gentigen und die
Verkehrssicherheit fir alle Verkehrsteilnehmerinnen und V erkehrsteilnehmer jederzeit
gewdhrleistet ist (8 4 lit. aund b VErV). Der Einsatz der 6ffentlichen Dienste, insbesondere
fur Notfalleinsdtze, muss jederzeit gewahrleistet sein (8§ 4 lit. ¢ VErV). Die technischen
Anforderungen an Zufahrten finden sich in den Anhangen 1-6 der
Verkehrserschliessungsverordnung (8 5 Abs. 1 VErV). Unter den Voraussetzungen von § 6
Abs. 1 und 2 VErV konnen in Einzelfdllen in Abweichung von 8 5 VErV geringere
Anforderungen an eine Zufahrt oder Ausfahrt gestellt werden. Vorbehalten bleiben in
jedem Fall die Notzufahrt und die Verkehrssicherheit (8 6 Abs. 3 VErV).

E.54

Die Zufahrt Uber die D-Strasse, Uber welche 14 Wohneinheiten erschlossen werden, hat
unbestrittenermassen eine Fahrbahnbreite von 3,00 bis 4,00 m aufzuweisen, sofern eine
Notzufahrt von 3,50 m (Fahrbahn mit befahrbarem Bankett) gewahrleistet ist (vgl.
Anhang 1 VErV). Fur die Detailanforderungen an die Notzufahrt verweist § 13 VErV auf
die Richtlinie der FKS fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen vom

4. Februar 2015 (vgl. Feuerwehr Koordination Schweiz, www.feukos.ch). Danach haben
Feuerwehrzufahrten eine Fahrbahnbreite von mindestens 3,50 m, einen Kurvenradius von
mindestens 10,50 m sowie eine Breite der Kurvenzufahrt innerhalb eines Kreissegments
von 90° von mindestens 5 m aufzuweisen (vgl. FKS-Richtlinie Ziff. 5.1).



E.55

Esist unbestritten, dass die D-Strasse keine durchgehende, rechtlich gesicherte
Fahrbahnbreite (bzw. Fahrbahnbreite inkl. Bankette) von 3,50 m aufweist und daher die
Anforderungen der FKS-Richtlinie an die Notzufahrt schon hinsichtlich der Fahrbahnbreite
nicht erflllt. Ausserdem weist die starke Rechtskurve der D-Strasse die erforderliche Breite
der Kurvenzufahrt nicht auf. Nicht geklart hat das Baurekursgericht indessen den bereitsim
Rekursverfahren erhobenen beschwerdef ihrerischen Einwand der Notzufahrt Uber die
E-Strasse bzw. den von der E-Strasse zum Baugrundstiick fuhrenden Fussweg. Nach
Darstellung der Beschwerdefiihrerin betragt die Distanz von der E-Strasse Uber den
rechtlich gesicherten Fussweg bis zum Hauszugang des neu geplanten Gebaudes 67 m. Dies
geniige den Anforderungen der Richtlinie, geméass welcher bel Gebauden bis 11 m
Gesamthohe die abgewickelte Schlauchlénge vom L éschfahrzeug bis zum Gebaudeeingang
maximal 80 m betragen dirfe (vgl. FKS-Richtlinie Ziff. 8). Das Baurekursgericht liess sich
zum Vorwurf der Gehdrsverletzung nicht vernehmen. Die Baubewilligungsbehtrde macht
ihrerseits geltend, die abgewickelte Distanz betrage Uber 90 m.

E.5.6

Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr nach Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom
18. April 1999 (BV) fliesst unter anderem das Recht der von einem Entscheid in ihrer
Rechtsstellung Betroffenen, sich vor Erlass eines in ihre Rechtsstellung eingreifenden
Entscheids zur Sache zu dussern und ihren Standpunkt zu alen relevanten Fragen wirksam
zur Geltung zu bringen. Ebenso miissen die (Rechtsmittel-)Behorden die VVorbringen
tatséchlich horen, prifen und in der Entscheidfindung beriicksichtigen. Ohne die
Beurteilung der Frage der Notzufahrt via E-Strasse unter Einbezug der Fusswegverbindung
von der E-Strasse zum Baugrundstiick 18sst sich die Frage der hinreichenden
Zuganglichkeit des Baugrundstiicks nicht abschliessend beantworten. Sollte essich as
zutreffend erweisen, dass die abgewickelte Distanz ab der E-Strasse bis zum geplanten
Eingang der Neubaute eingehalten ist und dem Zugang fir die Feuerwehr auch keine
anderweitigen Hindernisse entgegenstehen, so misste die D-Strasse die Anforderungen an
die Notzufahrt fur die Feuerwehr nicht erfullen. Der diesbeziigliche Sachverhalt ist nicht
erstellt. Aufgrund der Planunterlagen erscheint der Einwand der Beschwerdefihrerin
zumindest nicht als zum Vornherein unberechtigt. Indem das Baurekursgericht den
Einwand der Notzufahrt via E-Strasse/Fusswegverbindung nicht geprift hat, hat es das
rechtliche Gehor der Bauherrschaft verletzt. Das Gericht wére verpflichtet gewesen, sich
mit dem Einwand auseinanderzusetzen oder aber das Verfahren an die erstinstanzliche
Baubewilligungsbehtrde zur Beurteilung dieser Frage zuriickzuweisen. Insofern erweist
sich die Rige der Beschwerdefuhrerin als begriindet.

E.5.7

Die Beurteilung der Erschliessungsfrage durch das Verwaltungsgericht fallt ausser
Betracht. Die Frage der Notzufahrt einerseits sowie die Frage der Beurteilung der Zufahrt
via D-Strasse (ohne Notzufahrt) setzen Ortskenntnisse voraus. Ausserdem steht der
kommunalen Behtrde bel der Beurteilung von Erschliessungsfragen immer auch ein
gewisser Ermessensspielraum offen, welchen sie pflichtgemass auszufillen hat. Esist daher
geboten, die Angelegenheit zur weiteren Beurteilung der strassenmassigen Erschliessung
bzw. der Notzufahrt an die Baubewilligungsbehorde zurtickzuweisen.

E.6



Zusammenfassend ist die Beschwerde gutzuheissen. Der Entscheid des Baurekursgerichts
sowie die Bauverweigerung durch die ortliche Baubehorde sind aufzuheben. Die
Angelegenheit ist an die Baubehdrde zur weiteren Priifung der Erschliessungsfragen
zuriickzuweisen. Die Kosten des Rekursverfahrens sind der Beschwerdegegnerin
aufzuerlegen. Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens ebenfalls der
Beschwerdegegnerin aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG) und
es steht ihr keine Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist sie zu
verpflichten, der BeschwerdefUhrerin eine angemessene Parteientschadigung fir das
Rekurs- und das Beschwerdeverfahren zu bezahlen.

E.7

Soweit es sich beim vorliegenden Urteil um einen Zwischenentscheid handelt, ist
hinsichtlich der Rechtsmittelbelehrung darauf hinzuweisen, dass ein solcher nur selbstandig
angefochten werden kann, wenn die V oraussetzungen von Art. 93 BGG erfullt sind.
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