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Regeste

Vorentscheid | Vorentscheid: Strittig ist, ob im Rahmen einer allfalligen Neutberbauung die
Erschliessung neu Uber den an das Baugrundsttick angrenzenden Wendehammer einer
Quartierstrasse vorgenommen werden kann, welche sich auf dem Gebiet der
Nachbargemeinde befindet. Die Feinerschliessung von Grundstiicken erfolgt im Rahmen
von Quartierplanen, welche im amtlichen Verfahren vom Gemeindevorstand aufgestel It
werden. Dabei ist grundsétzlich jede politische Gemeinde des Kantons Zurich auf ihrem
Territorium allein fUr die Erschliessungsfragen zustandig. Nur wenn die sinnvolle
Begrenzung des Beizugsgebiets Land in zwel oder mehreren Gemeinden erfordert, ist in
alen betroffenen Gemeinden das Verfahren einzul eiten. Nachdem die Feinerschliessung
der streitbetroffenen Grundstlicke bereits vor vielen Jahren mittels Quartierplan geregelt
und bewilligt wurde, ist davon auszugehen, dass eine ausreichende Erschliessung vorliegt.
Das dem rechtskréftig festgesetzten und genehmigten privaten Quartierplan zugrunde
liegende Erschliessungskonzept ist nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung fur
den einzelnen Grundeigentimer und das Gemeinwesen verbindlich. Wenn die Vorinstanz
den angefochtenen Beschluss, mit welchem die V orfrage abschlagig beantwortet wurde, als
nicht zu beanstanden beurtellt hat, erweist sich dieser Entscheid al's rechtméassig.
Abweisung.

Erwagungen

E.1l

A AG, 2.1B, 2.2 C, dlevertreten durch RA D, BeschwerdefUhrende, gegen Gemeinderat
E, vertreten durch RA F, Beschwerdegegner, und Gemeinderat G, Mitbeteiligter, betreffend
Vorentscheid, hat sich ergeben: 1. Mit Beschluss vom 31. August 2020 beantwortete der
Gemeinderat E der A AG sowie C und B drei zum Vorentscheid vorgelegte Fragen im
Sinne der Erwéagungen. Unter anderem beantwortete sie die folgende, als Erstes vorgelegte
Frage betreffend Erschliessung abschlagig: "Kann eine zonenkonforme Uberbauung auf den
Grundstiicken Kat.-Nr. 01, 02 und 03 in G bzw. die entsprechende Anzahl Wohneinheiten
von ungefahr 24 Stiick Uber die (Kat.-Nr. 04) in E erschlossen werden und fir einen
entsprechenden Anschluss auf der Stidseite des Wendehammers der H-Strasse eine
Baubewilligung in Aussicht gestellt werden? Falls die Frage verneint werden sollte: Wie
wird dies begrindet und was wére vorzukehren, damit eine solche Erschliessung und ein
solcher Anschluss moglich sind?' 11. Dagegen rekurrierten die A AG sowie C und B am

23. November 2020 gemeinsam beim Baurekursgericht des Kantons Zurich und
beantragten, den angefochtenen Entscheid aufzuheben, soweit damit die

Vorentscheidfrage 1 abschlégig beantwortet worden sei. Eine Delegation der 1. Abteilung
des Baurekursgerichts fuhrte am 28. April 2021 einen Augenschein durch. Mit Entscheid



vom 16. Juli 2021wies das Baurekursgericht den Rekurs ab. 111. Gegen diesen Entscheid
erhoben die A AG sowie C und B am 14. September 2021 Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Zurich und beantragten, diesen aufzuheben und den
Gemeinderat E einzuladen, die Erschliessung einer zonenkonformen Uberbauung auf den
Grundstiicken Kat.-Nrn. 01,

E. 02

und 03 mit ungefahr 24 Wohneinheiten Uber die H-Strasse sowie einen entsprechenden
Anschluss auf der Stidseite des Wendehammers der H-Strasse zuzul assen. Eventuell sei der
angefochtene Entscheid aufzuheben und die Sache zum neuen Entscheid an das
Baurekursgericht zurtickzuwei sen. Ferner beantragten sie die Durchfthrung eines
Augenscheins sowie eine Parteientschadigung. Das Baurekursgericht beantragte am

28. September 2021 ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. Der
mitbeteiligte Gemeinderat G beantragte gleichentags, die Beschwerde abzuweisen, unter
Entschéadigungsfolgen. Mit Beschwerdeantwort vom 8. Oktober 2021 beantragte der
Gemeinderat E, die Beschwerde unter Entschadigungsfolgen zulasten der
Beschwerdefiihrenden abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei und den vorinstanzlichen
Rekursentscheid wie auch den erstinstanzlichen baurechtlichen Vorentscheid zu bestétigen.
Die A AG sowie C und B replizierten am 11. November 2021 unter Festhalten an den
gestellten Antrégen. Der Gemeinderat E reichte am 24. November 2021 seine Duplik ein
mit unveranderten Antragen. Die Triplik der A AG sowie von C und B vom 10. Januar
2022, die Quadruplik des Gemeinderats E vom 1. Februar 2022 sowie die Quintuplik der

A AG sowie von C und B vom 24. Februar 2022 ergingen mit weiterhin unveranderten
Begehren. In der Folge verzichteten die Parteien stillschweigend auf weitere
Stellungnahmen. Die Kammer erwéagt: 1. Das Verwaltungsgericht ist gemass 8§ 41 Abs. 1in
Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. ades Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
(VRG) fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde zustandig. Die
Beschwerdefiihrenden sind unbestrittenermassen zur Erhebung der vorliegenden
Beschwerde legitimiert (8 338a des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 |
PBG]). Daauch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfllt sind, ist auf die Beschwerde
einzutreten.

E.21

Strittig ist, ob im Rahmen einer alfalligen Neutiberbauung der in der Zone W3 60 des
Gemeindegebiets G liegenden Grundstiicke Kat.-Nr. 01 der Beschwerdefiihrerin 1 sowie
Kat.-Nrn. 02 und 03 der Beschwerdefihrenden 2 (I-Strasse 07 sowie 05 und 06) mit
ungefahr 24 Wohneinheiten die Erschliessung neu Uber die H-Strasse (Kat.-Nr. 04)
vorgenommen werden kann. Bei Letzterer handelt es sich um eine Quartierstrasse auf dem
Gemeindegebiet E, deren Wendehammer am siidlichen Ende an die Gemeindegrenze von E
und G stdsst. Auf der Grenze verlauft ein Gartenzaun, an dessen Slidseite sich das
Grundstiick Kat.-Nr. 01 befindet.

E.22

Zur strittigen Erschliessungsfrage wurde im V orentschei dsgesuch (zusammengefasst)
ausgefuhrt, dass die drei streitbetroffenen Baugrundstiicke zufolge der sehr
einschneidenden Abstandsregeln der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde G sowie ihrer
heutigen Form keine sinnvolle Neutiberbauung erlauben. Daher sollten sie neu parzelliert
und hiernach etappiert Uberbaut sowie Uber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen werden.



Die Rampe zur gemeinsamen Unterniveaugarage solle ab der H-Strasse erschlossen
werden.

E.23

Dazu erwog der Gemeinderat E im angefochtenen Beschluss im Wesentlichen, die
anbegehrte Erschliessung der in der Gemeinde G gelegenen Parzellen Gber die H-Strasse als
Quartierstrasse auf dem Gemeindegebiet E sei nur im Ausnahmefall zul&ssig, sofern hierfir
Uberwiegende o6ffentliche wie auch private Interessen sprechen wirden. Solche seien
alerdings vorliegend nicht auszumachen. Nach Absprache mit dem Gemeinderat G sel er
hierbel zu keinem anderen Resultat gelangt. Die separaten Feinerschliessungen in den
Gemeinden E und G seien gewdhrleistet und etabliert. Dies gelte auch fur die fraglichen
Grundstiicke, welche Uber eine privatrechtlich geregelte, funktionierende gemeinsame
Zufahrt respektive Ausfahrt auf die westliche querende I-Strasse verfigten. Diese seien
rechtsgentigend feinerschlossen, womit das private I nteresse an einer rickwartigen
Alternativerschliessung Uber das Gemeindegebiet E, namentlich tber die H-Strasse, bereits
aus diesem Grund relativiert sei. Die fehlende Notwendigkeit zeige sich auch in
tatsachlicher Hinsicht an der Einfriedung der Grundstiicks Kat.-Nr. 01 gegen das
Gemeindegebiet E. Es stelle sich ohnehin die Frage, weshalb eine zukinftige
Gesamtiberbauung zwingend riickwartig erschlossen werden misse, anstatt diese auf dem
kirzesten Weg an das Ubergeordnete Strassennetz der Gemeinde G anzuschliessen, wie dies
schon heute der Fall sei und den V orgaben entspreche. Die riickwaértige Feinerschliessung
wrde einen unndtigen Umweg von 500 m implizieren, was kaum im Sinn der kiinftigen
Bewohner sein durfte. Zudem werde die I-Strasse in absehbarer Zeit eine deutliche
Aufwertung und V erbesserung erfahren, weshalb auch aus diesem Grund nicht ersichtlich
sei, weshalb die Grundstiicke nicht mehr dariiber erschlossen werden sollten. Uber die
H-Strasse seien seit Jahrzehnten nicht nur zahlreiche Ein- und Mehrfamilienhdauser (mit
einem nicht unerheblichen Nachverdichtungspotenzial) erschlossen, sondern an deren
stidlichen Ende befénden sich auch die Schulh&user, die Turnhalle sowie der Kindergarten.
Des Weiteren werde die Fusswegverbindung von der |- zur H-Strasse Uber den dortigen
Wendeplatz rege durch die Kindergarten- und Schulkinder genutzt. Mit der bestehenden
Verkehrssituation sei die Verkehrssicherheit heute gewahrleistet. Die anbegehrte
rickwartige Erschliessung wirde zu erheblichem Mehrverkehr, zusétzlichen Stérungen und
geféahrlichen Situationen fuhren, was offenkundig nicht im 6ffentlichen Interesse liege. Fur
die angedachte Alternativerschliessung bestehe weder eine rechtliche Grundlage noch eine
tatséchliche Veranlassung. Die privaten Interessen hétten vor den deutlich tberwiegenden
offentlichen Interessen zurtickzuweichen. Im Rahmen elner raumplanerischen
Gesamtbeurteilung und umfassenden Interessenabwagung werde die besagte

V orentscheidfrage daher negativ beantwortet.

E.24

Das Baurekursgericht erwog zusammengefasst, das streitbetroffene Gebiet sei mit dem vom
Regierungsrat genehmigten Quartierplan Nr. 13 von der auf ihrem Gemeindegebiet
erschliessungszustandigen Gemeinde G erschlossen (RRB-Nr. 08). Die Baugrundstiicke
gdlten nach Massgabe dieses Quartierplans a's (fein-)erschlossen. Es sei bis anhin auch nie
ein Erschliessungsmangel konstatiert worden, wenngleich es der heute vorhandenen
Stichstrasse [1-Strasse] nach Auffassung der Bauherrschaft an einer Wendemaoglichkeit
fehle. Diese Frage bilde vorliegend indes nicht Streitgegenstand. Weiter erwog das
Baurekursgericht in E. 3.5 im Wesentlichen, wirde ein Erschliessungsmangel vorliegen,



dann wére fur dessen Behebung alein die Gemeinde G zustandig. Die Gemeinde E
hingegen sei dafUr aufgrund der Monopolzusténdigkeit einer Gemeinde fir die
Erschliessung ihres Gemeindegebiets nicht verantwortlich. Eine Gemeinde misse auch
nicht der Bauherrschaft einer Nachbargemeinde an der Grenze erschliessungstechnisch
aushelfen. Das Angrenzen des Wendehammers an die Gemeindegrenze stelle keine—in
Unzustandigkeit ergangene — planmaéssige Alternativerschliessung ausserkommunal er
Baugrundstiicke dar. Eine Erschliessungslésung duirfe eine politische Grenze Uberstellen;
ein Anschlussanspruch an eine zuféllig an die Gemeindegrenze stossende Strasse einer
Nachbargemeinde ohne deren Einverstandnis lasse sich indes unter keinem Titel begriinden
(E. 3.7). Damit ertbrige sich die Prifung der Frage, ob die H-Strasse allenfalls auch aus
Verkehrssicherheits- oder anderen Griinden allenfalls nicht erschliessungsgeeignet ware
(E. 3.8).

E.25

Die Beschwerdeftihrenden riigen den Standpunkt des Baurekursgerichts, dass sie ohne
Zustimmung des Gemeinderats E keinen Bewilligungsanspruch fur die nachgesuchte
Erschliessungsldsung hétten, als unzutreffend. Es gehe nicht darum, in wessen
Zustandigkeit die Grob- und Feinerschliessung oder die Unterteilung in
guartierplanrechtlich sinnvolle Beizugsgebiete stehe. Es stehe ausschliesslich infrage, ob
ein seitlicher Zutritt auf eine bereits bestehende, dem Gemeingebrauch gewidmete,
offentliche Strasse und deren Beanspruchung zu Erschliessungszwecken zuléssig sei.
Angesichts des Charakters der Baubewilligung als Polizeibewilligung durfe dies nur bel
einem Verstoss gegen materielles Recht untersagt werden, was jedoch nicht der Fall sai.
§ 261 PBG dtatuiere lediglich ein Verbot der Uberstellung politischer Grenzen mit
Gebéauden, nicht jedoch der Erschliessung von Gebauden Uber die Grenze. Sodann kdnne
ein seitlicher Zutritt nur bei Strassen mit grossem Durchgangsverkehr untersagt werden.

E.31

Eine flr die Errichtung einer Baute geniigende Erschliessung eines Grundstiicks im Sinn
von Art. 19 Abs. 1 und Art. 22 Abs. 2 lit. b des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung vom
22. Juni 1979 (Raumplanungsgesetz, RPG) und 88 234 ff. PBG liegt unter anderem dann
vor, wenn dieses selber sowie die darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen gentigend
zuganglich sind. Nach 8§ 237 Abs. 1 Satz 1 PBG bedingt gentigende Zugéanglichkeit in
tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen
entsprechende Zufahrt fur Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und der Beniitzer. Zufahrten
sollen zudem fiir jedermann verkehrssicher sein ( § 237 Abs. 2 Satz 1 PBG).

E.3.2

Die zlrcherischen Gemeinden sind durch die 88 90 ff. PBG verpflichtet, einen
Erschliessungsplan fir die Groberschliessung zu erlassen. Die Erstellung und Finanzierung
von Groberschliessungsstrassen erfolgt nach dem Strassengesetz vom 27. September 1981
(StrG). Demgegentber umfasst die Feinerschliessung den Anschluss der einzelnen
Grundstticke an die Hauptstrange der Erschliessungsanlagen. Die Feinerschliessung erfolgt
im Rahmen von Quartierplanen, welche im amtlichen Verfahren vom Gemeindevorstand
aufgestellt werden (8 130 Abs. 1 PBG; zum Ganzen: Christoph Fritzsche/Peter
B6sch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil
2019, S. 216). Nur wenn die sinnvolle Begrenzung des Beizugsgebiets Land in zwel oder
mehreren Gemeinden erfordert, ist in allen betroffenen Gemeinden das Verfahren



einzuleiten (8 40 der Quartierplanverordnung vom 18. Januar 1978 [QPV]).

E.33

Aus diesen Ausfihrungen erhellt, dass jede politische Gemeinde des Kantons Zurich auf
ithrem Territorium grundsétzlich alein fir die Erschliessungsfragen zusténdig ist (vgl. auch
8 2 lit. ¢ PBG). Den entsprechenden zutreffenden Ausfihrungen des Baurekursgerichts
haben die Beschwerdefiihrenden auch nichts entgegengehalten. Entgegen ihrer Ansicht ist
sehr wohl relevant, in wessen Zustandigkeitsbereich die Erschliessung liegt. Zwar ist die
(Fein-)Erschliessung Uber eine Gemelndegrenze hinweg nicht ausgeschlossen oder
unzuléssig. Doch ist nach dem Ausgefuhrten digjenige Gemeinde fur die Erschliessung
zustandig, auf deren Gebiet das zu erschliessende Grundstiick liegt. Ob und wie weit eine
bestimmte Flache fur den Verkehr zweckbestimmt wird, richtet sich nach dem Recht des
Gemeinwesens, dem die Hoheit Uber die 6ffentlichen Sachen zusteht. Es gibt ferner keinen
verfassungsrechtlichen Anspruch darauf, dass bestimmte V erkehrsanlagen gebaut oder
bestimmte Flachen dem Verkehr zur Verfigung gestellt werden (BGE 1221 279 E. 2.¢).
Dassessich bei der streitbetroffenen Quartierstrasse um eine dem Gemeingebrauch
gewidmete, 6ffentliche Strasse handelt, begriindet daher entgegen den
Beschwerdefiihrenden keinen Anspruch auf Nutzung zu Erschliessungszwecken.

E. 331

Nachdem die Feinerschliessung der streitbetroffenen Grundstiicke bereits vor vielen Jahren
mittels Quartierplan geregelt und bewilligt wurde, ist grundsétzlich davon auszugehen, dass
eine ausrei chende Erschliessung gegeben ist (vgl. 8 123 Abs. 2 und § 128 Abs. 2 PBG;
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 254; RB 1998 Nr. 100). Besteht ein entsprechender
Quartierplan, ist dieser fur Art, Lage, Ausgestaltung und L eistungsvermogen der
Erschliessungs- und Versorgungsanl agen sowie Ausstattungen und Ausriistungen
verbindlich (8 236 Abs. 2 PBG; VGr, 13. Januar 2022, VB.2021.00464/483, E. 6.1, mit
weiteren Hinweisen und auch zum Folgenden). Hinsichtlich Route, Art und Ausgestaltung
setzt die Quartierplanung bel der Umsetzung der Erschliessung daher Grenzen. Das dem
rechtskraftig festgesetzten und genehmigten privaten Quartierplan zugrunde liegende
Erschliessungskonzept ist nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung fur den
einzelnen Grundeigentimer und das Gemeinwesen verbindlich. Davon kann bel der
Erstellung von Bauten im Allgemeinen nicht abgewichen werden. Insbesondere steht es
nicht im Belieben einzelner Grundeigentiimer, das quartierplanmassige
Erschliessungskonzept unbeachtet zu lassen und andere Anlagen mit der némlichen
Zweckbestimmung zu errichten.

E.3.3.2

Im Baubewilligungsverfahren bzw. im Vorentscheidsverfahren kann die im Rahmen einer
Quartierplanfestsetzung vorgenommene Einschétzung, die Erschliessung sei hinreichend,
grundsétzlich nicht Gberpruft werden (VGr, 26. Juni 2013, VB.2013.00049, E. 3.1). Daraus
folgt jedoch nicht, die Frage der geniigenden Erschliessung stelle sich vorliegend gar nicht
mehr bzw. kdnne nicht anders beantwortet werden als bei der Festsetzung des
Quartierplans. Vielmehr hat die Baubehdrde bel der Beurteilung eines konkreten
Bauvorhabens zu prifen, ob sich die Verhdtnisse derart geandert haben, dass die
Erschliessung nicht mehr al's gentigend erscheint (V Gr, 26. Juni 2013, VV B.2013.00049,

E. 3.2) . Wirde die Erschliessung von der zustéandigen Gemeinde im
Baubewilligungsverfahren als unzureichend erachtet, wére ein erneutes



Quartierplanverfahren durchzufiihren (vgl. 8 147 PBG).

E.3.33

Vorbehdltlich einer anderslautenden Festlegung im Quartierplan steht es dem Eigentimer,
dessen Grundstiick von zwel Strassen erschlossen wird, grundsétzlich frei, von welcher
Strasse her er sein Grundstiick erschliessen will. Eine solche Sachlage liegt indes gerade
nicht vor: Die Grundstiicke werden lediglich tber die I-Strasse mittels Zubringerstrasschen
erschlossen. Von der H-Strasse her sind die Grundstiicke nicht erschlossen. Die
Wahlmaoglichkeit besteht abgesehen davon dann nicht, wenn — wie der Gemeinderat
ausfuhrte — die Erschliessungskapazitat der infrage stehenden Strassen gemessen am zu
erschliessenden Gebiet gering ist, sodass die Gefahr besteht, dass fur ein Uber mehrere
Strassen erschlossenes Grundstiick unnétigerwei se Erschliessungskapazitéten beansprucht
werden, die in der Folge fur Grundstlicke fehlen, welche ihrer Lage wegen nur Uber eine
einzige Strasse erschlossen werden kénnen (V Gr, 5. Dezember 2007, VB.2007.00356,

E. 4.1 mit Hinweis auf VGr, 17. Dezember 2003, VVB.2003.00044 = BEZ 2004 Nr. 2).
Damit vermogen die Beschwerdeflihrenden auch daraus keinen Bewilligungsanspruch ihrer
Erschliessungs 6sung abzuleiten. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die
Quartierplanung in den beiden Gemeinden separat vorgenommen wurde und auch keine
Hinweise bestehen, dass flir eine sinnvolle Erschliessung von beiden Gemeinden Land
beigezogen werden muisste.

E. 41

Wenn die Vorinstanz den angefochtenen Beschluss, mit welchem die Vorfrage betreffend
eine Erschliessung Uber die H-Strasse abschlégig beantwortet wurde, al's nicht zu
beanstanden beurteilt hat, erweist sich dieser Entscheid nach dem Gesagten als rechtméssig.
Die Vorinstanz hat im vorliegenden Fall einen Augenschein vorgenommen. Das Protokoll
des Augenscheins vom 28. April 2021 mit sieben Fotografien liegt bei den Akten. Da
Beweismittel nur insoweit abzunehmen sind, als sie den rechtserheblichen Sachverhalt
betreffen (Kaspar PlUssin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich [VRG] 3. A., Zirich 2014, 8 7 N. 10)
und auf weitere Abklarungen verzichtet werden kann, wenn diese keine wesentlichen neuen
Erkenntnisse versprechen (Pliss, Kommentar VRG, 8 7 N. 19), besteht kein Anlass fur die
Durchfiihrung eines weiteren Augenscheins. Damit ist die Beschwerde vollumfanglich
abzuweisen.

E.4.2

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten den unterliegenden Beschwerdefiihrenden 1 und 2
je zur Halfte aufzuerlegen (8 70 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Ein Anspruch auf
eine Parteientschadigung steht ihnen bei diesem Ergebnis von vornherein nicht zu (8 17
Abs. 2 VRG). Die mdgliche Entschédigungsberechtigung von Gemeinwesen stellt einen
Ausnahmefal dar (VGr, 9. Januar 2008, VVB.2007.00382 und VB.2007.00401, E. 4.2 =
BEZ 2008 Nr. 3; Pluss, Kommentar VRG, 8§ 17 N. 51). Ein solcher liegt hier lediglichin
Bezug auf den Beschwerdegegner vor. Die Beschwerdefiihrenden 1 und 2 sind zu einer
angemessenen Parteientschadigung von insgesamt Fr. 2'000.- an den Beschwerdegegner zu
verpflichten (8 17 Abs. 2 lit. aVRG).
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