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Regeste

Baubewilligung | Neubau eines M ehrfamilienhauses mit Tiefgarage. Nachbarbeschwerde
betreffend eine - im Rahmen einer Projektanderung bewilligte - veranderte (bzw.
verschobene) Tiefgaragenzufahrt (vgl. die mit dem vorliegenden zusammenhangenden
Verfahren VB.2022.00191 [Bauherrenbeschwerde] sowie VB.2022.00192 [weitere
Nachbarbeschwerde]). Die im Zusammenhang mit der Zufahrtsrampe neu projektierten
Massnahmen (Verschiebung der Zufahrtsrampe um 30 cm bei ansonsten im Wesentlichen
gleicher Ausgestaltung) sprengen den Rahmen einer Projekténderung nicht. Eine
wesentliche Veranderung eines Hauptmerkmal s des Bauprojekts steht nicht infrage.
Folglich ist nicht zu beanstanden, dass die Baukommission von einer Projekténderung und
nicht von einem neuen Projekt ausging (E. 3.1f.). Bel Projekténderungen kénnen nur
digjenigen Teile eines Bauvorhabens neu tiberpriift werden, die durch die Anderung
betroffen sind. Rlgen, welche insofern ausserhalb des durch die Projektanderung
vorgegebenen V erfahrensgegenstands liegen, sind damit verspétet (E. 3.3). Vorliegend
erwiesen bzw. erweisen sich diverse Riigen als verspétet (E. 4). Aus dem - (lediglich)
behdrdenverbindlichen - kommunalen Richtplan Verkehr konnen die BeschwerdefGihrenden
nichts fir sich ableiten (E. 5.1). L&rmimmissionen (E. 5.2). Plane (E. 5.3).
Alternativerschliessung (E. 5.4). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2022.00220 VB.2022.00224 Urteil der 1. Kammer vom 19. Januar 2023
Mitwirkend: Abtellungsprasident Peter Sprenger (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Daniel
Schweikert, Verwaltungsrichter José Krause, Gerichtsschreiberin Viviane Eggenberger. In
Sachen AusVB.2022.00220 1. F, 2. G, beide vertreten durch RA K, Aus
VB.2022.00224 H, vertreten durch RA K, Beschwerdefiihrende, gegen Aus VB.2022.00220
und VB.2022.00224 1. C AG, vertreten durch RA D, 2. Baukommission Kisnacht,
Beschwerdegegnerinnen, betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: I. Mit Beschluss
vom 15. Dezember 2020 erteilte die Baukommission Kusnacht der C AG unter
Nebenbestimmungen eine Baubewilligung fir den Neubau eines M ehrfamilienhauses mit
Tiefgarage auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 am E-Weg 02 in Kusnacht. Sodann erteilte die
Baukommission Kisnacht der C AG mit Beschluss vom 27. April 2021 unter
Nebenbestimmungen eine Baubewilligung fur eine die Zufahrt zum geplanten Neubau
betreffende Projektanderung. 11. Gegen die mit Beschluss vom 15. Dezember 2020 erteilte
Baubewilligung rekurrierten F und G, H sowie A mit je separaten Rekursschriften vom

20. Januar 2021 an das Baurekursgericht des Kantons Zurich. Gegen die mit Beschluss vom
27. April 2021 erteilte Bewilligung betreffend die Projektanderung rekurrierten A, H sowie



F und G, wiederum mit je separaten Rekursschriften vom 2., 3. und 4. Juni 2021 an das
Baurekursgericht. Mit Rekursentscheid vom 1. Mé&rz 2022 hiess das Baurekursgericht unter
Vereinigung samtlicher Rekurse digjenigen gegen die Stammbaubewilligung vom

15. Dezember 2020 teilweise — ndmlich in Bezug auf vorgesehene Abgrabungen — gut;
diesbeziiglich legte das Baurekursgericht fest, dass "der Baubehorde[...] vor Baubeginn
geénderte Plane mit auf das zulassige Mass [ ...] zu reduzierenden Abgrabungen zur
Bewilligung einzureichen" seien (Dispositiv-Ziff. Il Abs. 2). Im Ubrigen wurden samtliche
Rekurse abgewiesen, soweit darauf eingetreten wurde. 111. A. Mit Beschwerde vom

13. April 2022 gelangten G und F mit folgenden Antrégen an das Verwaltungsgericht: "1.
Der Entscheid vom 1. Mé&rz 2022 des Baurekursgerichts des Kantons Zirich [ ...] ist
aufzuheben. 2. Eventualiter sind die Ziffern I11 und 1V des angefochtenen Entscheids
aufzuheben. 3.  Subeventualiter sei die Sache zur Neubehandlung an das Baurekursgericht
zurickzuweisen. 4. Die vorinstanzlichen Akten seien beizuziehen. 5. Die
Gerichtskosten seien den Beschwerdegegnerinnen aufzuerlegen. 6.  Den
Beschwerdefiihrenden sei eine angemessene Partei entschadigung (zzgl. MWST)
zuzusprechen." Hierauf wurde das Verfahren VB.2022.00220 angelegt. Die
Baukommission K Usnacht verzichtete am 4. bzw. 11. Mai 2022 unter Verweis auf ihre
eigenen Ausfihrungen in ihrer Rekursvernehmlassung vom 28. Juni 2021 sowie auf die
vorinstanzlichen Erwagungen im angefochtenen Rekursentscheid auf die Einreichung einer
Beschwerdeantwort sowie am 12./13. Juli 2022 auch auf eine weitere Stellungnahme . Das
Baurekursgericht schloss am 16. Mai 2022 ohne weitere Bemerkungen auf Abweisung der
Beschwerde. Die C AG beantragte mit Beschwerdeantwort vom 19. Mai 2022 unter
Entschadigungsfolge die Abweisung der Beschwerde. G und F einerseits (mit Eingaben
vom 7. Juni 2022 [Replik] und vom 8. Juli 2022) sowie die C AG andererseits (mit Eingabe
vom 27. Juni 2022 [Duplik) nahmen in der Folge weiter Stellung. B. Mit Beschwerde vom
13. April 2022 gelangte auch H (mit denselben Beschwerdeantrégen) an das
Verwaltungsgericht. In der Folge wurde das Verfahren VB.2022.00224 angelegt. Die
Baukommission K Usnacht verzichtete am 4. bzw. 11. Mai 2022 unter Verweis auf ihre
eigenen Ausfihrungen in ihrer Rekursvernehmlassung vom 28. Juni 2021 sowie auf die
vorinstanzlichen Erwagungen im angefochtenen Rekursentscheid auf die Einreichung einer
Beschwerdeantwort . Das Baurekursgericht schloss am 16. Mai 2022 ohne weitere
Bemerkungen auf Abweisung der Beschwerde. Die C AG beantragte mit
Beschwerdeantwort vom 19. Mai 2022 unter Entschédigungsfolge die Abweisung der
Beschwerde. H einerseits (mit Eingaben vom 7. Juni 2022 [Replik] und vom 8. Juli 2022)
sowie die C AG andererseits (mit Eingabe vom 27. Juni 2022 [Duplik]) nahmen in der
Folge weiter Stellung. Die Kammer erwagt:

E.11

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

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG, LS 175.2) fir die Behandlung
der vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen
erfullt sind, ist auf die Beschwerden einzutreten.

E.12

Die sich gegen denselben Entscheid des Baurekursgerichts richtenden Beschwerdeschriften
von F und G einerseits sowie von H andererseits erweisen sich als weitestgehend identisch.
Die Verfahren VB.2022.00220 und VB.2022.00224 sind daher zu vereinigen (§ 71 VRG in
Verbindung mit Art. 125 lit. ¢ der Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 [ZPO,



SR 272]; vgl. auch Martin Bertschi/Kaspar Plussin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar
VRG], Vorbemerkungen zu 88 4-31 N. 50 ff.).

E.2

(im nordlichsten Bereich) des Fusswegs in Anspruch genommen werden, namlich
dergestalt, dass diese Flache von aus der Tiefgarage aus- bzw. dort hineinfahrenden
Fahrzeugen befahren bzw. "Uberquert” werden muss, um zur Erschliessungsstrasse, dem
E-Weg (Wegparzelle Kat.-Nr. 04), zu gelangen. Die beschwerdefthrenden Nachbarn sind
Eigentimer/innen der im Stidwesten und im Norden unmittelbar an das Baugrundstiick
angrenzenden Parzellen Kat.-Nr. 07 und 06. Sie machen beschwerdewei se insbesondere
eine in verschiedener Hinsicht nicht rechtsgentigende Erschliessung geltend.

E.3

Die Beschwerdefihrenden vertreten zunachst den Standpunkt, bei den Gegenstand des
Beschlusses vom 27. April 2021 bildenden baulichen Massnahmen handle es sich entgegen
vorinstanzlicher Auffassung nicht um eine Projektanderung, sondern um ein neues Projekt.
Damit hétte die Vorinstanz die Verfahren betreffend das erste und das zweite Bauprojekt
nicht vereinigen, sondern das Verfahren betreffend das erste Projekt abschreiben und das
zweite Bauprojekt behandeln miissen. Hierbei hétte sie alle gegen das zweite Projekt
vorgebrachten Riigen behandeln miissen.

E.31

Gegenstand eines Rechtsmittelverfahrens kann nur sein, was auch Gegenstand der
erstinstanzlichen Verfigung war bzw. nach richtiger Gesetzesaus egung hétte sein sollen.
Gegenstande, Uber welche die erste Instanz zu Recht nicht entschieden hat, fallen nicht in
den Kompetenzbereich der Rekursbehdrden, ansonsten in die Zusténdigkeit der
erstinstanzlich verfiigenden Behorde eingegriffen wirde. Wurde die erstinstanzliche
Anordnung durch ein Begehren einer beteiligten Person ausgel 6st, bestimmt bereits dieses
zusammen mit dem ihm zugrunde gelegten Sachverhalt den Streitgegenstand mit (Martin
Bertschi, Kommentar VRG, Vorbemerkungen zu 88 19-28aN. 45 f.). Bei Baugesuchen
steht es der Bauherrschaft grundsétzlich frei, gleichzeitig oder gestaffelt mehrere
Alternativgesuche oder Anderungsgesuche einzureichen und sich erst nach der Bewilligung
fr das eine oder andere Projekt zu entscheiden (vgl. Christoph Fritzsche/Peter
B6sch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A., Wadenswil
2019, S. 371, auch zum Folgenden). Auch ein bewilligtes Bauprojekt steht der Einreichung
eines weiteren Baugesuchs nicht entgegen, wenn der Gesuchsteller ein hinreichendes
Interesse daran hat und das Begehren keinem Rechtsmissbrauch gleichkommt. Ob dies als
selbstandiges (Alternativ-)Projekt erfolgt oder in Form eines Anderungsgesuchs zum
bereits bewilligten Projekt (Stammbaubewilligung), entscheidet zunéchst in erster Linie die
Bauherrschaft. Die Baubewilligungsbehorde ihrerseits kann unter bestimmten

V oraussetzungen die Einreichung eines Anderungsgesuchs ablehnen, namentlich dann,
wenn das Bauprojekt in seinen Grundziigen wesentlich geandert wird. Ein Bauvorhaben ist
in seinen Grundzigen verandert, wenn ein Hauptmerkmal wie Erschliessung, Standort,
aussere Masse, Geschosszahl, Geschosseinteilung oder Zweckbestimmung wesentlich
verandert wird (VGr, 21. April 2004, VB.2004.00038 = BEZ 2004 Nr. 28, E. 3.1; Christian
Maé&der, Das Baubewilligungsverfahren, Zirich 1991, Rz. 239, 377, 589; vgl. Fritzsche et
al., S. 371, auch zum Folgenden). Beim Entscheid, ob ein Anderungsgesuch al's solches



entgegenzunehmen und zu beurteilen ist oder ob das Bauprojekt als Ganzes
Gesuchsgegenstand bildet, steht der Baubewilligungsbehdrde ein von den

Rechtsmittel behodrden zu respektierender Ermessensspielraum zu (VGr, 21. April 2004,
VB.2004.00038 = BEZ 2004 Nr. 28, E. 3.1; vgl. M&der, Rz. 347 ff.; vgl. zum Ganzen auch
VGr, 17. Dezember 2020, VB.2018.00162, E. 6.1.2 ff., und 18. Dezember 2019,
VB.2019.00426, E. 3.1).

E.3.2

Vorliegend ist nicht ersichtlich, dass die neu projektierten Massnahmen den Rahmen einer
Projektanderung sprengen wirden (vgl. in diesem Zusammenhang — grundsétzlich — auch
Méader, Rz. 377). Die vorgesehenen Anderungen betreffen zwar die Erschliessung und
damit ein Hauptmerkmal des Projekts, doch wird dieses dabei nicht wesentlich veréndert.
Die Zufahrtsrampe soll lediglich um 30 cm in westlicher Richtung verschoben werden,
sodass jene ganz auf dem Baugrundstlick zu liegen kommt. Sodann ist auf der Wegparzelle
keine Stitzmauer mehr vorgesehen. Damit soll eine (im Rahmen des der
Stammbaubewilligung zugrunde liegenden Projekts noch vorgesehene) Inanspruchnahme
bzw. Verengung des I-Wegs vermieden werden; lediglich noch dessen nérdlichster Bereich
soll im Zusammenhang mit einem zu errichtenden Fuss- und Fahrwegrecht fir die
Hauszufahrt in Anspruch genommen werden missen. Diese Verschiebung hat
Veranderungen bzw. Grundrissanpassungen im nordostlichen Bereich des Gebaudes zur
Folge: Der Gebaudekorper wird in jenem Bereich im Erdgeschoss um 30 cm verkleinert.
Diese Verkleinerung des Gebaudevolumens wird durch eine Vergrésserung von Zimmern
im 1. Vollgeschoss und im 2. Vollgeschoss konsumiert. Damit @ndert sich —bel einer
Betrachtung des Gesamtprojekts — kein Hauptmerkmal in wesentlichen Ausmass. Hieran
andert auch der Umstand nichts, dass im Rahmen der Projektanderung der (hdhenmaéssige)
Verlauf der Zufahrt im obersten Bereich leicht anders ausféllt bzw. dassin diesem
Abschnitt neu Niveauunterschiede zum I-Weg vorgesehen sind. Dass die
Baubewilligungsbehorde unter diesen Umstanden von einem Anderungsprojekt ausging, ist
nicht zu beanstanden. Dass keine Verénderungen am Bauprojekt geplant seien, ist
offenkundig nicht die Auffassung der Vorinstanz. Wéaren keine V eranderungen geplant
gewesen, hétte sich naturgemass die Einreichung eines Abanderungsgesuchs von
vornherein erdibrigt. Die Frage im vorliegenden Kontext ist einzig, welchen Charakter bzw.
Umfang die geplanten Anderungen aufweisen.

E.33

Waéhrend ein selbstandiges, neues Projekt umfassend auf seine Bewilligungsfahigkeit
gepruft wird und demzufolge vollstéandig (neu) angefochten werden kann, wird ein
Anderungsgesuch lediglich hinsichtlich der geanderten Baumassnahmen bzw. allenfalls
hinsichtlich der baurechtsrelevanten Auswirkungen auf das bereits bewilligte Bauvorhaben
beurteilt. Entsprechend kdnnen nach konstanter verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung
bei Projektanderungen nur digjenigen Teile eines Bauvorhabens neu Uberpriift werden, die
durch die Anderung betroffen sind (VGr, 30. April 2020. VB.2019.00663, E. 6.2 Abs. 1,
sowie 18. Dezember 2019, VVB.2019.00426, E. 3.4 mit Hinweisen; vgl. auch Fritzsche et al.,
S. 371 mit Hinweisen). Riigen, welche insofern ausserhalb des durch die Projektanderung
vorgegebenen V erfahrensgegenstands liegen, sind damit verspétet, sodass auf sie nicht
einzugehen ist bzw. sie nicht materiell zu behandeln sind.

E.41



In grundsétzlicher Hinsicht erwog denn auch die Vorinstanz vorab, Gegenstand des
Beschlusses vom 27. April 2021 (betreffend die Projektanderung) seien ausschliesslich die
mit der Projektanderung eingegebenen Anpassungen des Bauvorhabens. Diese séhen eine
Verschiebung der ansonsten gleich ausgestalteten Zufahrtsrampe um 30 cm in westlicher
Richtung vor, sodass die urspriinglich geplante Beanspruchung des Fusswegs (auf einer
Breite von 50 cm) nicht mehr notwendig sei. Soweit mit den Rekursen gegen die
Bewilligung der Projektanderung neue Riigen gegen nicht von der Anderung betroffene
Bereiche des Bauvorhabens vorgebracht wirden, sei auf diese nicht einzutreten. In diesem
Sinn hielt die Vorinstanz im Einzelnen sodann fest, betreffend die Breite der
grundstiicksinternen Zufahrt, deren Gefélle, den Einlenkradius und die Sichtweiten habe
sich im Rahmen der Projektanderung nichts verandert. Die ganze Rampe sei lediglich um
30 cm nach Westen verschoben worden, sodass sie ganz auf dem Baugrundstiick zu liegen
komme und die Wegparzelle nicht (genauer: lediglich durch das Befahren eines kleinen,
nordlichsten Bereichs jeweils bei den Ein- bzw. Ausfahrten) beansprucht werde. Die
erstmals im Rekursverfahren gegen die Projekténderungsbewilligung vorgebrachten Rugen,
etwa, dass die Zufahrt zu schmal, ein Kreuzen mit Fussgangern, Fahrradfahrern und
sonstigen Fahrzeugen nicht ungeféhrdet moglich, die Ausweichstelle zu klein dimensioniert
und die Ausfahrt in den E-Weg nicht normgerecht sei, seien damit nicht mehr zu héren.

E.42

Die Beschwerdeftihrenden bringen vor Verwaltungsgericht in materieller Hinsicht
wiederum zahlreiche Beanstandungen hinsichtlich der Zufahrt vor. So erweise sich das
Gefdle der Zufahrtsrampe a's zu steil und damit al's unzuléssig. Sodann dirfe die
Hauszufahrt zum Neubau nicht Uber den [-Weg erfolgen, weil dies gegen eine Zielsetzung
gemass am 7. September 2020 teilrevidierten kommunalen Richtplan Verkehr
zuwiderlaufe, den "Fussgangerinnen und Fussgangern [ ...] eine hohe Bewegungsqualitat"
zu bieten. Weiter erweise sich der Gemelnderatsbeschluss vom 26. Juni 2003, welcher als
Grundlage fir die Inanspruchnahme des I-Wegs fur die Hauszufahrt angeftihrt worden sei
bzw. wurde, als eine unrechtméssige Anderung des Quartierplans L. Die Plane betreffend
die Erschliessung seien widersprtchlich. Schliesslich rligen die Beschwerdefihrenden, es
sel keine Alternativerschliessung — insbesondere in Form des von ihnen verlangten
Autolifts — gepruft worden.

E. 431

Dass die Vorinstanz die oben (4.1) erwdhnten beschwerdefUihrerischen Rigen zufolge
verspateten Vorbringens nicht materiell beurteilt hat, ist nach dem Dargelegten nicht zu
beanstanden (vgl. in diesem Zusammenhang etwa auch V Gr, 18. Dezember 2019,
VB.2019.00426, E. 3.4 f.). Sie hétten bereits im Rekurs gegen den Beschluss der
Baukommission vom 15. Dezember 2020 (Stammbaubewilligung) vorgebracht werden
mussen, weil sie Punkte betreffen, welche von der Projektanderung nicht betroffen sind
bzw. in welchen sich mit dieser soweit ersichtlich nichts andert. Eine Verletzung des
rechtlichen Gehdrs liegt damit nicht vor. Dies gilt etwa fir die Rige, bei der projektierten
Rampe sei ein unzuléssiges bzw. zu starkes Gefélle vorgesehen. In ihrer Rekursschrift vom
20. Januar 2021 (betreffend die Stammbaubewilligung) hatten die Beschwerdefiihrenden
explizit das "Rampengefédle" von "gemass Umgebungsplan zwischen 18 % und 15 %"
erwahnt, ohne dieses insoweit zu beanstanden. Das Gefdlle hat sich indesim Rahmen der
Projektanderung nicht massgeblich verandert. Die erstmalsin der Rekursschrift gegen die
Projektanderung erhobene Riige erweist sich nach dem Gesagten in der Tat als verspétet.



Die Baukommission hatte im Ubrigen schon im Beschluss vom 15. Dezember 2020
erwogen, das Profil der Garagenrampe bzw. das Gefdlle von 18 % im untersten, mit einem
Lochblech tberdachten Bereich sei den Vorgaben der massgeblichen VSS-Normen
entsprechend zu korrigieren. In der Folge wurde eine Auflage statuiert des Inhalts, dassein
detaillierter Umgebungsplan zur Bewilligung nachzureichen sei, welcher Details unter
anderem zu den Geféllsverhaltnissen der Garagenrampe zu enthalten habe.

E.43.2

Ebenfalls als verspéatet erweist sich das beschwerdefiihrerische Vorbringen, der
Gemeinderatsbeschluss vom 26. Juni 2003, welcher von der Baukommission as Grundlage
fUr die Beanspruchung des I-Wegs fur die Hauszufahrt angeftihrt worden sei, sei
rechtsungultig. Die Beschwerdefiihrenden bestritten erstmalsin der Rekursreplik vom

2. August 2021 im Verfahren betreffend die Stammbaubewilligung "die Rechtsgultigkeit
des Beschlusses des Gemeinderates vom 26. Juni 2003". Der Gemeinderatsbeschluss vom
26. Juni 2003 war indes bereits im Beschluss vom 15. Dezember 2020
(Stammbaubewilligung) mehrfach und ausdriicklich as Grundlage fir die Beanspruchung
des Fusswegs fur die Hauszufahrt angeftihrt worden. Esist nicht zu beanstanden, dass die
Vorinstanz auf diese erstmals in der Rekursreplik vorgebrachte Ruge betreffend den
erwahnten Gemelnderatsbeschluss, mit welchem der (vom Gemeinderat K lisnacht am

8. Dezember 1994 und 30. Méarz 1995 festgesetzte und vom Regierungsrat am 26. April
1995 genehmigte) Quartierplan L unzul &ssigerwei se abgedndert worden sei, nicht
eingegangen ist. Die Rekursbegrindung kann ndmlich nach Ablauf der Rekursfrist
grundsétzlich nicht mehr erweitert werden (8 23 Abs. 1 VRG). Siedarf im Rahmen eines
welteren Schriftenwechsels nur hinsichtlich des von der Rekursgegnerschaft oder von den
Mitbeteiligten neu V orgebrachten erweitert werden, ferner in Bezug auf Akten oder
Aktenstiicke, dieinnert der Rekursfrist aus objektiven Griinden nicht eingesehen werden
konnten (Alain Griffel, Kommentar VRG, § 23 N. 23). Die Rekursinstanz ist nicht
verpflichtet, die angefochtene baurechtliche Bewilligung Uber die in der Rekursschrift
gertigten Punkte hinaus auf Mangel zu untersuchen (VGr, 14. Juli 2022, VB.2021.00454,
E. 4.3-24. Juni 2021, VB.2021.00002, E. 1.3.4 — 25. Januar 2017, VB.2016.00551, E. 4.2
mit zahlreichen Hinweisen). Erweist sich eine Rlge im Rekursverfahren als verspétet, so
kann diese auch im Beschwerdeverfahren nicht mehr vorgebracht werden, andernfalls das
RUgeprinzip vor Baurekursgericht faktisch ausgehohlt wirde (V Gr, 25. Januar 2017,
VB.2016.00551, E. 4.3). Die Vorinstanz hat demnach den Anspruch der
Beschwerdefiihrenden auf rechtliches Gehdr nicht verletzt, indem sie auf die
entsprechenden V orbringen nicht eingegangen ist. Im Ubrigen erweist sich das Vorbringen
auch in der Sache als unbegriindet: Der Gemel nderatsbeschluss vom 26. Juni 2003 ist langst
(unangefochten) in Rechtskraft erwachsen bzw. rechtskréftig. Die seitens der
Beschwerdefiihrenden dagegen vorgebrachten Rigen sind offenkundig verspétet.
Nichtigkeitsgriinde sind keine ersichtlich. Aus diesem Gemeinderatsbeschluss geht
Folgendes hervor: Im Quartierplanverfahren sel die Erschliessung des Grundstticks Kat.-Nr.
01 neu Uber den E-Weg (statt wie urspringlich Uber die J-Strasse und einen Treppenweg)
sichergestellt worden. Der Eigentimer des Grundstiicks habe sich an den
Erschliessungskosten beteiligt. Die Zufahrt zur Doppelgarage auf dem Grundstiick habe nur
unter Inanspruchnahme eines Tells der Parzelle Kat.-Nr. 06 realisiert werden konnen.
Entsprechend sei ein Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten des Bau- und zulasten des
Nachbargrundstiicks begrtindet worden, indes verbunden mit der obligatorischen
Vereinbarung, dass die Dienstbarkeit im Fall eines Neubaus auf dem berechtigten



Grundsttick erlésche. Der E-Weg habe zum Grundstiick Kat.-Nr. 01 eine gemeinsame
Grenze von nur 2,3 m; eine "hinreichende Zufahrt zu einem alfalligen Neubau" kénne
daher — nach dem Wegfall des erwahnten bisherigen Fuss- und Fahrwegrechts — "nur unter
Inanspruchnahme der Wegparzelle Kat.-Nr. 03 geschaffen werden". "Auch wenn nicht
explizit formuliert, liegt es auf der Hand, dass fur einen allfaligen spdteren Neubau auf
diesem Grundstiick die Wegparzelle Kat.-Nr. 03 fur eine hinreichende Zufahrt mitbenttzt
werden muss'. So wurde der Beschluss gefasst, dass der Fussweg Kat.-Nr. 03 fur "die
Zufahrt zu einem allfalligen spéateren Neubau auf dem Grundstiick [...] in Anspruch
genommen werden” konne. "[Z]ugestanden wird die Inanspruchnahme fiir eine
zweckmassige Zufahrt, welche aufgrund eines allfélligen spéteren Baugesuchs festzulegen”
sei. Die damals (neue) Erschliessung des Baugrundstiicks Uber den E-Weg (Wegparzelle
Kat.-Nr. 04) bzw. die Zufahrt zur Garage bedingte — angesichts der nur 2,3 m langen
gemeinsamen Grenze zwischen dem Baugrundstiick und der Strasse der Feinerschliessung
(dem E-Weg) — von vornherein bzw. bereits vor dem hier infrage stehenden Neubau die
Inanspruchnahme eines (damal's des ndrdlich gelegenen) Drittgrundstiicks. Im Zuge des
Quartierplanverfahrens war deshalb das erwahnte Fuss- und Fahrwegrecht errichtet und im
Grundbuch eingetragen worden. Mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 26. Juni 2003
erfolgte damit lediglich eine angesichts des bereits absehbaren kiinftigen Wegfalls des Fuss-
und Fahrwegrechts notwendige Klarstellung, indem die erforderliche bzw. die — wie bereits
seit der Neuerschliessung tber den E-Weg klar war — einzig mogliche Anschlussl6sung fur
die Hauszufahrt (die I nanspruchnahme des 6stlich gel egenen Fusswegs) ausdriicklich
formuliert wurde. Um einen "Quartierplandnderungsbeschluss® bzw. eine Revision des
Quartierplans handelt es sich beim Gemeinderatsbeschluss vom 26. Juni 2003 mithin von
vornherein nicht. Dass die Baukommission es als zul8ssig erachtete, dass fur die
Hauszufahrt auf dem Baugrundstiick gestiitzt auf den Gemeinderatsbeschluss vom 26. Juni
2003 ein Teil des I1-Wegs in Anspruch genommen bzw. auf dessen nordlichster Teilflache
ein Fuss- und Fahrwegrecht errichtet werden soll, ist vor diesem Hintergrund nicht zu
beanstanden.

E.5

Im Folgenden sind die Gbrigen Rigen zu behandeln. Vorab ist indes beztiglich der Zufahrt
gemaéss Projektanderung Folgendes festzuhalten: Zufolge der im Rahmen der
Projektanderung geplanten Verlegung der Zufahrt in westlicher Richtung falt die zundchst
geplante "Abtretung” (bzw. der Erwerb) eines "Streifens” des I-Wegs zugunsten der
privaten Hauszufahrt und damit die (dauerhafte) Verengung bzw. "Verschmalerung” des
Fusswegs I-Weg auf eine Breite von 1,5 m (statt 2 m) auf einer Lange von rund 25 m weg.
Wie erwéhnt, soll lediglich noch in dessen nérdlichstem Bereich auf einer Flache von 11 m
2 eine Mischnutzung stattfinden, insofern jener Bereich von den Bewohnern/-innen des
Neubaus fir die Zufahrt vom E-Weg zur Hauszufahrt bzw. umgekehrt "tiberquert” bzw.
befahren werden kénnen soll. Die Tiefgarage umfasst neun Abstellplétze fur
Motorfahrzeuge. Folglich ware grundsétzlich mit durchschnittlich insgesamt

18 Fahrbewegungen (Ein- und Ausfahrten) pro Tag zu rechnen; die Baukommission und in
der Folge die Vorinstanz gingen (gar) von durchschnittlich 20 bis 25 Fahrten pro Tag aus.
Unzutreffend ist die Annahme der Beschwerdefiihrenden, dass der 1-Weg auch im Rahmen
der Projektanderung fir die Errichtung einer 20 cm breiten Stitzmauer beansprucht werde.
Geplant ist vielmehr, auf dem Baugrundsttick , an der Grenze zur Wegparzelle eine
Metalwand von 1 cm Stérke zu erstellen, welche den |-Weg von der Hauszufahrt
vollstandig abtrennt. Eine Stitzmauer ist gemass den Ausfihrungen der Bauherrin explizit



nicht mehr geplant. Der im Hinblick auf die Erfillung von Auflagen eingereichte Plan vom
11. Mai 2022 ist insofern unmissverstéandlich. Die Baukommission wird die eingereichten
Unterlagen im Rahmen der Frage der Auflagenerfillung zu prifen haben bzw. hat dies
inzwischen (teilweise) getan. Die aktuell bzw. im Rahmen der Projekténderung geplante
Beanspruchung des [-Wegs fallt damit jedenfalls erheblich weniger intensiv — und letztlich
sehr begrenzt — aus.

E.51

Das Vorbringen, die geplante Zufahrt beeintréchtige — auch in der neu projektierten
Version, wenn auch nunmehr in geringerem Umfang — die Teil eines Fusswegnetzes
bildende Fusswegverbindung ins Dorf und laufe damit dem kommunalen Richtplan
Verkehr bzw. dessen Zielsetzung zuwider, erweist sich a's unbehelflich: Richtplane sind
nicht rechtsetzend; weder raumen sie natirlichen oder juristischen Privatpersonen Rechte
ein noch auferlegen sie ihnen Pflichten, die ihre Grundlage nicht schon in Vorschriften des
Gesetzes- oder Verfassungsrechts finden. Sie sind nach Art. 9 Abs. 1 des
Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (SR 700) und § 19 Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG, LS 700.1) lediglich fur die Behdrden (und
Gemeinden) und diesbeztglich vor alem fur die (ihrerseits grundeigentimerverbindliche)
Nutzungsplanung verbindlich (zum Ganzen René Wiederkehr/Paul Richli, Praxis des
algemeinen Verwaltungsrechts, Bd. I, Bern 2012, Rz. 2793 ff.). Sie stellen mit anderen
Worten keine Rechtssétze dar, auf welche sich Nachbarn berufen kénnen (zum Ganzen
auch Fritzsche et a., S. 139, mit Verwelsinsbesondere auf VGr, 23. Mérz 2017,
VB.2016.00472, E. 4.4). Die Beschwerdefihrenden kdnnen daraus folglich nichts fr sich
ableiten. Im Ubrigen erschiene auch nicht ersichtlich, inwiefern bzw. dass die erwahnte
Zielsetzung gemass dem kommunalen Richtplan Verkehr, den Fussgangern/-innen eine
hohe Bewegungsqualitét zu bieten, durch die mit der Projektanderung geplante Zufahrt
beeintrachtigt sein sollte: Der betreffende Fussweg wird, wie dargelegt, auf einer Flache
von 11 m 2 durchschnittlich (hochstens) 20 bis 25 Mal taglich von eéinem Auto befahren
bzw. "Uberquert” (vgl. in diesem Zusammenhang einleitend oben 5). Von einer
Beeintréchtigung kann keine Rede sein. Wie bereits die Vorinstanz festhielt, wird die
Offentlichkeit den Weg auch kiinftig im gleichen Umfang nutzen konnen wie bisher. Eine
solche Mischnutzung ist nicht zu beanstanden.

E.5.2

Sodann kann nicht von nennenswerten Beeintrachtigungen von Fussgangern/-innen —
darunter die Beschwerdefiihrenden — durch den Motorenléarm bzw. Gberméssige

L &mimmissionen gesprochen werden. Geplant ist eine Unterniveaugarage mit neun
Abstellplétzen. Die Ausfahrt soll im Bereich der stidwestlichen Ecke des
Mehrfamilienhauses erfolgen. Die geplante Tiefgarage stellt eine Aussenlérm erzeugende
neue ortsfeste Anlage im Sinn von Art. 2 Abs. 1 und Art. 7 der Larmschutzverordnung vom
15. Dezember 1986 (LSV, SR 814.41) dar. Als solche hat sie einerseits die einschlagigen
Belastungsgrenzwerte der jeweiligen Empfindlichkeitsstufen einzuhalten (Art. 7 Abs. 1

lit. b LSV — hier [Empfindlichkeitsstufe I1]: geméass Anhang 3 zur LSV Planungswerte von
55 dB(A) am Tag/45 dB(A) in der Nacht) und andererseits darf nach demin den Art. 11
Abs. 2 des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG, SR 814.01) und Art. 7

Abs. 1lit. aLSV statuierten Vorsorgeprinzip verlangt werden, dass die Emissionen so weit
begrenzt werden, als dies technisch machbar und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich
tragbar ist. Aus dem Vorsorgeprinzip kann kein absoluter Schutz vor Emissionen abgeleitet



werden. Vielmehr sind geringfuigige, nicht erhebliche Stérungen hinzunehmen (Peter
Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 7. A., Bern 2022, S. 409 mit
Hinweisen zur bundesgerichtlichen Rechtsprechung). Es besteht kein Grund fir die
Annahme, dass die streitbetroffene Anlage zu einer Uberschreitung der
Belastungsgrenzwerte fihrt. Geméss dem Berechnungswerkzeug Tiefgaragen, auf welches
auf der Website der kantonalen Fachstelle La&rmschutz verwiesen wird (vgl.
www.zh.ch/de/umwelt-tiere/laerm-schall.html > L&rm beim Bauen und Planen >
Neuanlagen, und den dortigen Verweis — unter Parkierungsanlagen — auf
www.bauen-im-laerm.ch > Neuanlagen > Parkierung > Berechnungswerkzeug
Tiefgaragen), liegt die geplante Anlage mit neun Abstellpl&tzen angesichts der Distanz zu
benachbarten (gegebenenfalls larmempfindlichen) Raumen deutlich innerhalb des Bereichs,
in welchem die Planungswerte von vornherein al's eingehalten beurteilt werden
(www.bauen-im-laerm.ch > Neuanlagen > Parkierung > Berechnungswerkzeug
Tiefgaragen). Nach der Rechtsprechung brauchen weitergehende Anordnungen im Sinn der
V orsorge nicht mehr gepruft zu werden, wenn von vornherein feststeht, dass die betreffende
Anlage nur bedeutungsl ose Immissionen verursacht, mithin ein sogenannter
umweltschutzrechtlicher Bagatellfall vorliegt (BGE 124 11 219 E. 8b mit Hinweisen; VGr,
18. Mai 2017, VB.2017.00013, E. 7.3, sowie 31. Oktober 2013, VVB.2013.00440, E. 4.3.1).
Bel einer Unterniveaugarage mit neun Abstellpl&tzen kann indes unter Umsténden nicht
mehr ohne Weiteres von einem umweltrechtlichen Bagatellfall gesprochen werden (vgl.
etwa BGr, 3. Februar 2010, 1C_162/2009, E. 5; vgl. auch BGE 124 |1 219 E. 8b mit
Hinweisen), sodass das V orsorgeprinzip insoweit zur Anwendung gelangt(e). Die
Unterniveaugarage ist zonenkonform. Wie bereits erwdhnt (vgl. hierzu bereits oben 4.3
Abs. 3), wird gemass der Stammbaubewilligung vom 15. Dezember 2020 auch das Gefélle
im unteren Bereich der Rampe auf maximal 15 % zu reduzieren sein. Die diesbeziglich
geltenden Vorgaben werden damit eingehalten werden. Von einer solchen Tiefgarage sind
keine wesentlichen Zusatzemissionen im Vergleich etwa zu Aussenparkpldtzen zu
erwarten. Insbesondere das |&rmintensive Starten der Automotoren und das Offnen und
Schliessen der Fahrzeugtiren geschieht diesfalls namlich in einem unterirdischen,
weitgehend geschlossenen Raum, was den Larm dammt (vgl. schon V Gr, 29. Januar 2015,
VB.2014.00511, E. 3.2). Eine Verpflichtung der Bauherrschaft zur Erstellung eines
Autolifts auf dem Baugrundstiick, wie von den Beschwerdefhrenden gewlinscht, erscheint
vor dem geschilderten Hintergrund im Rahmen des V orsorgeprinzips unverhal tnismassig.

E.53

Die Beschwerdeftihrenden machen weiter geltend, die Plane betreffend Erschliessung seien
widersprtchlich. Die "Situation” (im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme des
[-Wegs) sei auch "nach dem zweitem Projekt unklar”. Der Umgebungsplan vom

25. Februar 2021 und der Plan " Stahlflanschgelander auf Grenze Einfahrt Kat.-Nr. 01/
[-Weg Kat.-Nr. 03" (datierend vom 29. Juni 2021) stimmten an der entscheidenden Stelle
nicht Gberein: Bei ersterem befinde sich eine rot gestrichelte Linie auf der Flache des
[-Wegs eingezeichnet, bei letzterem finde sich die rot gestrichelte Linie auf dem
Baugrundstiick wieder. Im Rahmen des Anderungsgesuchs wurden namentlich auch
abgeadnderte Plane eingereicht, darunter ein revidierter Umgebungsplan vom 25. Februar
2021, welche integrierende Bestandteile des Bauentscheids vom 27. April 2021 bilden. In
Dispositiv-Ziff. 7.3 dieses Beschlusses wurde die Auflage statuiert, dass der Strassenaufbau
der Wegparzelle Kat.-Nr. 03 sowie die AbschlUisse entlang der Parzelle aufzuzeigen und zur
Prufung vorzulegen seien. In der Folge wurde ein Detailplan vom 29. Juni 2021



(insbesondere mit Detail schnittplanen) erstellt und, als Beilage zu einer Rekursantwort der
Bauherrin vom 1. Juli 2021, auch bel der Vorinstanz eingereicht. Die Vorinstanz hielt
hinsichtlich der im Rekursentscheid im Zusammenhang mit diesem Detailplan ihrerseits
aufgeworfenen Fragen — etwa einer allenfalls erforderlichen weitergehenden Stabilisierung
des Erdreichs bzw. der hinreichenden Terrainsicherung im Bereich des westlichen
Abschlusses des Fusswegs — zu Recht fest, dass sich aus den Akten "auch nicht erkennen”
lasse, "dass die eingegebene LAsung so bewilligt worden wére". Diese Priifung werde noch
erfolgen missen. Eine entsprechende beschwerdef iihrerische Riige sei jedoch angesichts
der zu erfillenden Auflage und der noch ausstehenden diesbeztiglichen Beurteilung durch
die Baukommission verfriht. Der erwahnte, vornehmlich um Visualisierungen erganzte
Detailplan vom 29. Juni 2021 wurde zusammen mit dem Bericht eines | ngenieurbiros vom
1. April 2022, welcher sich mit der Frage befasst, ob die als Abtrennung zum 1-Weg
projektierte Metallwand dem Erddruck standhalten konne, am 11. Mai 2022 im Hinblick
auf eine Auflagenerfilllung der Baubehdrde eingereicht. Geméss dem mit Duplik vom

27. Juni 2022 eingereichten Beschluss der Baukommission vom 20. Juni 2022 wurde die
baurechtliche Bewilligung "fur diese Unterlagen” unter Nebenbestimmungen erteilt und die
Auflagen Dispositiv-Ziffer 2.4.3 (Abtrennung I-Weg/Rampe) gemaéss der
Stammbaubewilligung und Dispositiv-Ziffern 6.2 (betreffend Sichtbereiche) und 7.3
(Strassenaufbau und Abschliisse) geméss der Projektéanderungsbewilligung wurden as
erfullt beurteilt. Tatsachlich scheint es, dass die rot gestrichelte Linie auf dem
Umgebungsplan vom 25. Februar 2021 wohl (noch) die zundchst auf dem [-Weg geplante
Stitzmauer darstellen sollte. Seit dem Plan vom 29. Juni 2021 erscheint diese indes nicht
mehr auf der Wegparzelle, sondern auf dem Baugrundstiick. Die Bauherrin ihrerseits
erklarte bereits im Rekursverfahren gegen die Projektanderungsbewilligung und seither
unverandert, das fir das der Abtrennung dienende Stahlflanschgeldnder (respektive die
Metallwand) nétige Fundament bzw. die Stiitze werde nicht auf dem I-Weg, sondern auf
dem Baugrundstiick zu stehen kommen.

E.54

Was die von den Beschwerdefthrenden geriigte fehlende Prifung einer
Alternativerschliessung anbelangt, ergibt sich Folgendes. Die Vorinstanz erwog, mit der
geplanten Zufahrt stehe eine ("soweit Uberpriuft") bewilligungsfahige grundstiicksinterne
Erschliessung zur Verfugung. Der Bauherrschaft stehe esfrel, diese zu wahlen, auch wenn
alenfalls Alternativen denkbar sein sollten. Der Vorinstanz ist zuzustimmen: Ob alternative
L 6ésungen allenfalls (unter welchem Gesichtspunkt auch immer) vorteilhafter wéren, ist
nicht zu prifen. Die Bauherrin kann nicht zur Prifung einer Alternative verpflichtet
werden, wenn die von ihr geplante Ldsung rechtskonform bzw. bewilligungsfahig ist.
Gemass § 320 PBG ist eine Bewilligung zu erteilen (vgl. auch § 321 PBG), wenn das
Bauvorhaben den Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und den ausfihrenden
Verflgungen entspricht (vgl. hierzu Fritzsche et d., S. 436). Abgesehen hiervon war
offenbar zumindest eine weitere Variante fur die Hauszufahrt (n&mlich in Form einer
Rampe entlang der Nord- und Westfassade) gepriift, in der Folge indes verworfen worden.
Laut den nachvollziehbaren Ausfiihrungen der Bauherrin hétte sie flr die Warteposition
eine—im Fall eines Neubaus nicht mehr zulassige (vgl. oben 4.3.2) — Beanspruchung der
Nachbarparzelle Kat.-Nr. 06 vorausgesetzt und zudem ein langes Rampenbauwerk mit
massiven Terraineingriffen entlang der Nord- und der Westfassade erfordert; dies hétte
gegenuber der gewahlten L 6sung klare gestalterische und immissionsmassige Nachteile
(insbesondere flr das Grundsttick Kat.-Nr. 07 der Beschwerdefihrenden aus dem Verfahren



VB.2022.00220) gehabt.

E.6

Schliesslich beanstanden die Beschwerdefiihrenden die vorinstanzliche(n)
Kosten(verlegung) sowie dass allein der Bauherrschaft eine Umtriebsentschadigung
zugesprochen worden sei. Nach 8 3 Abs. 2 der Gebuhrenverordnung des
Verwaltungsgerichts vom 3. Juli 2018 (GebV VGr, LS 175.252) betragt die Gerichtsgebihr
bel Verfahren ohne bestimmbaren Streitwert in der Regel Fr. 500.- bis Fr. 50'000.-, welcher
Rahmen nach § 1 GebV VGr auch fur das Rekursverfahren vor dem Baurekursgericht
massgebend ist. Gemass § 2 GebV VGr bemisst sich die Gebuhr innerhalb dieses Rahmens
nach dem Zeitaufwand des Gerichts, der Schwierigkeit des Falls und dem tatséchlichen
Streitinteresse. Bei Entscheiden ohne materielle Prifung der Begehren kann die Gebtihr
gemass 8 4 Abs. 2 GebV VGr bisauf einen Flnftel herabgesetzt werden. Die Behdrden
verfugen im Einzelfall bel der Geblhrenbemessung — wie auch bei der Verlegung der
Kosten — Uber einen grossen Ermessensspielraum (Pliss, 8 13 N. 25 sowie N. 43 mit
Hinweisen). Vorliegend wurde die Gerichtsgebiihr auf Fr. 8'000.- festgesetzt. Die
Rekursverfahren waren — abgesehen vom gemeinsam durchgefihrten Augenschein —
separat zu fuhren. Das Baurekursgericht hat mit dem angefochtenen Entscheid die sechs
separat gefuihrten Rekurse vereinigt und — im Umfang, in welchem die Rekursverfahren
durch die (letztlich indes lediglich die Hauszufahrt betreffende) Projektéanderung nicht
(tellweise) gegenstandsl os geworden waren — materiell beurteilt. Die Gebuhr von Fr. 8'000.-
Ist nicht zu beanstanden (was die Beschwerdef Uhrenden insoweit auch nicht tun). Der
Bauherrschaft und der Baukommission wurden je 1/14 der Verfahrenskosten in der Hohe
von insgesamt Fr. 8'590.- auferlegt (sprich je Fr. 614.-), der Beschwerdefihrerin sowie den
Beschwerdefiihrenden in den Verfahren VB.2022.00220 und VB.2022.00224 je 2/7,
insgesamt somit 6/7. Diesist mit Blick auf das der Vorinstanz zustehende Ermessen nicht
Zu beanstanden. Auch der Umstand, dass (allein) der Bauherrschaft eine (angemessene)
Partel entschadigung (von insgesamt, mithin seitens aler beschwerdefihrenden Parteien
zusammen Fr. 1'800.-) zugesprochen wurde, erscheint nicht rechtsverletzend (§ 17 Abs. 2
VRG und hierzu PlUss, 8 17 N. 19 ff.). Die Ruge der Beschwerdefihrenden erweist sich
nach dem Gesagten als unbegriindet. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass mit Urteil
vom 19. Januar 2023 im Verfahren VB.2022.00191 (Bauherrenbeschwerde) tber die
Verlegung der Kosten im Rekursverfahren neu entschieden wurde.

E.7
Nach dem Gesagten sind die Beschwerden abzuweisen.

E.8

Ausgangsgemass sind die Kosten des Verfahrens den Beschwerdefiihrenden in den
Verfahren VB.2022.00220 und VB.2022.00224 je zur Hélfte aufzuerlegen (8§ 65a Abs. 2
VRG in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihnen bel
diesem Ausgang von vornherein nicht zu; vielmehr sind sie zur Entrichtung einer
angemessenen Parteientschadigung an die private Beschwerdegegnerin fir deren Umtriebe
im Beschwerdeverfahren zu verpflichten (8 17 Abs. 2 VRG).
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