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Regeste

Baubewilligung | Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage. Streitgegenstand bildet
die Frage der Erschliessung im Hinblick auf die Verkehrssicherheit beztiglich des Fuss- und
Radwegs (E. 4) sowie die Notzufahrt der Feuerwehr (E. 5). Die vorgesehene
Wegverschiebung ist richtplankonform (E. 4.5.5). Das Baurekursgericht erwog, der
fragliche Abschnitt im Bereich der Tiefgarageneinfahrt erweise sich unter dem Aspekt der
Verkehrssicherheit als unbefriedigend; der ungentigenden Trennung des offentlichen
Fusswegs von der Tiefgarageneinfahrt sei mit der Statuierung einer Nebenbestimmung zu
begegnen (E. 4.6.1). Durch Nebenbestimmungen kénnen lediglich untergeordnete Mangel
eines Baugesuchs behoben werden. Die statuierten Nebenbestimmungen muissen konkret
sein (E. 4.6.4). Esist zwar aufgrund der Unterlagen davon auszugehen, dass sich eine
bauliche Massnahme finden l&sst, die den Weg im Bereich der Kurve von der
Tiefgarageneinfahrt trennt. Lediglich eine Trennung der beiden Fahrspuren ist jedoch fur
die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit nicht ausreichend (E. 4.6.5). Dass knapp 2 m
Wegbreite in einem Begegnungsfall von unterschiedlichen Verkehrsteilnehmenden
ausreichend wéren, ist aufgrund der Vorgaben in den einschldgigen Richtlinien und
Normalien zu bezweifeln. Die Gefahr, dass Radfahrende auf die Tiefgarageneinfahrt
gelangen, ist mit der vorgeschlagenen baulichen Massnahme lediglich auf der Hohe der
Kurve und dem bereits vorgesehenen Hohenversatz von 8 cm nicht entschérft. Zudem ist
das Gefélle des Weges von geplanten 6 % insb. im Kurvenbereich nicht zu unterschatzen.
Dieim Richtplan eingetragene kombinierte Nutzung des Weges lasst sich als Indiz werten,
dass die Fahrbahnbreite nur in Ausnahmeféallen unterschritten werden darf. Es handelt sich
bel einer geplanten Fahrbahnbreite von streckenweise nicht einmal 2 m nicht um eine nur
geringfugige Unterschreitung der notwendigen Fahrbahnbreite geméss der VErV und den
einschléagigen Richtlinien und Empfehlungen. Dabei ist davonauszugehen, dass, je grosser
eine Abweichung von Richtlinien und Normalien ausfallt, diese desto weniger mit einer
Nebenbestimmung zu heilen ist. Mit der vorliegend angeordneten Auflage bleibt unklar,
wel che konkreten Anderungen notwendig sein werden, um die Mangel im vorliegenden
Fall zu beheben (E. 4.6.6). Anforderungen gemass FK S-Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten,
Bewegungs- und Stellflachen (E. 5.5). Die Vorinstanz sieht eine "gleichwertige
Ersatzmassnahme” fir die fehlende Stellflache fir ein Hubrettungsfahrzeug darin, dass
samtliche Feuerwehren im Kanton Zrich mit Handschiebeleitern ausgeriistet seien, welche
einen Zugang zu Wohnungen bis 13 m Hohe ermoglichten. Esist unklar, auf welche
Grundlage sich diese Ersatzmassnahme stiitzt. Dass eine derartige Ersatzmassnahme
ausreichend wére, kann den FK S-Richtlinien nicht entnommen werden (E. 5.6). Die
Verhdtnisse prasentieren sich vorliegend ausserst knapp. Auf keinem der Plane ist
ersichtlich, dass die Tiefgarageneinfahrt, wie es das Baurekursgericht ausfihrt, "rund" 6 m
breit wére. Unter diesen V oraussetzungen sind die Anforderungen der FKS-Richtlinien an



Stellflachen — zumindest was die Breite anbelangt — nicht eingehalten (E. 5.7). Auch wenn
die vorgesehene Wegverschiebung richtplankonform ist, so ist die projektierte Fiihrung des
Fuss-, Rad- und Wanderwegs nicht verkehrssicher im Lichte von 8§ 240 PGB. Die
ungentigende V erkehrssicherheit sowie die mangel hafte Ausgestaltung der Notzufahrt
fuhren dazu, dass es dem Baugrundstiick an einer ausreichenden Erschliessung mangelt.
Dabei fallt die Behebung des Mangels mittels Auflage im Sinn von § 321 Abs. 2 PBG
ausser Betracht. Kénnen Mangel nicht nebenbestimmungswei se geheilt werden, ist die
Baubewilligung zu verweigern (E. 6). Gutheissung. Aufhebung des vorinstanzlichen
Entscheids und der angefochtenen Baubewilligung.

Erwagungen

E.1

Abteilung VB.2024.00227 Urteil der 1. Kammer vom 16. Mai 2025 Mitwirkend:
Abteilungsprasidentin Sandra Wintsch (Vorsitz), Verwaltungsrichterin Maja Schiipbach
Schmid, Verwaltungsrichter Josua Raster, Gerichtsschreiberin Sabrina Susanna Gubler. In
Sachen1l. A,2. B,3. C,dlevertreten durch RA D, Beschwerdefiihrerinnen, gegen

1. EAG, vertretendurchRA F, 2. Raumplanungs- und Baukommission Riiti, vertreten
durch RA H, Beschwerdegegnerinnen, und Gebaudeversicherung Kanton Zirich,
Mitbeteiligte, betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: 1. Mit Beschluss vom 3. Juli
2023 erteilte die Raumplanungs- und Baukommission Ruti der | AG unter
Nebenbestimmungen die Baubewilligung fir ein Mehrfamilienhaus mit einer Tiefgarage
auf den Grundstticken Kat.-Nrn. 01 und 02 in Ruti. I1. Gegen diesen Beschluss erhoben A,
B und C mit Eingabe vom 15. August 2023 Rekurs beim Baurekursgericht des Kantons
Zurich und beantragten in der Hauptsache die Aufhebung des angefochtenen Beschlusses
und die Verweigerung des Bauprojekts. Eventualiter seien gewisse Auflagen und
Bedingungen, subeventualiter gewisse anders formulierte Auflagen und Bedingungen
betreffend einen Mammutbaum auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 (Ziff. 2.1) sowie die
projektierte Tiefgarage (Ziff. 2.2) in die Bewilligung aufzunehmen. Das Baurekursgericht
hiess den Rekurs mit Entscheid vom 20. Mé&rz 2024 teilweise gut. Es erganzte den
angefochtenen Beschluss in Bezug auf die geplante Tiefgarageneinfahrt und verpflichtete
diel AG, vor Baubeginn abgednderte Pléne einzureichen. Es hob die Baubewilligung
insoweit auf, als der Standort fur Hubrettungsfahrzeuge gemass Brandschutzplan vom

16. Dezember 2022 bewilligt wurde. Im Ubrigen wies es den Rekurs ab und schrieb ihnin
Bezug auf Rekursantrag Ziff. 2.2 als durch Riickzug erledigt ab. 111. Hiergegen erhoben A,
B und C mit gemeinsamer Eingabe vom 3. Mai 2024 Beschwerde beim V erwaltungsgericht
des Kantons Zurich und beantragten unter Kosten- und Entsch&digungsfolgen die
Aufhebung des angefochtenen Entscheids vom 20. Mérz 2024 und damit die Aufhebung der
Baubewilligung vom 3. Juli 2023. Eventualiter seien der Entscheid des Baurekursgerichts
vom 20. Mé&rz 2024 und die Baubewilligung vom 3. Juli 2023 in teilweiser Aufhebung wie
folgt abzuéndern: Aufnahme einer Auflage in die Baubewilligung, wonach mit dem Bau
erst begonnen werden darf, wenn ein schriftliches Einversténdnis des zustéandigen
Feuerwehrkommandanten hinsichtlich Zuganglichkeit fir die Feuerwehr vorliegt. Die
Beschwerdefuhrerinnen beantragten schliesslich die Neuregelung der vorinstanzlichen
Kosten- und Entschadigungsfolgen. Die Gebaudeversicherung des Kantons Zurich usserte
sich mit Schreiben vom 13. Mai 2024. Das Baurekursgericht beantragte am 15. Mai 2024
ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. Die | AG beantragte mit
Eingabe vom 27. Mai 2024 unter Kosten- und Entschadigungsfolgen die Abweisung der



Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei. Die Raumplanungs- und Baukommission Rt
reichte am 7. Juni 2024 eine Beschwerdeantwort ein und beantragte unter Kosten- und
Entschédigungsfolge die Abweisung der Beschwerde. Die Beschwerdefihrerinnen
replizierten mit Eingabe vom 24. Juni 2024. Die Gebaudeversicherung des Kantons Zirich
nahm am 1. Juli 2024 nochmals Stellung. Die | AG hielt mit Schreiben vom 3. Juli 2024 an
den bereits gestellten Antragen fest. Die Raumplanungs- und Baukommission Ruiti reichte
am 14. August 2024 eine Stellungnahme ein. Die BeschwerdefUhrerinnen liessen sich mit
Eingabe vom 29. August 2024 nochmal s vernehmen. Die Gebaudeversicherung des
Kantons Zurich verzichtete am 10. September 2024 auf weitere Ausfiihrungen. Diel AG
reichte am 16. September 2024 eine weitere Stellungnahme ein. Die Kammer erwéagt:

E.11

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 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 tbrigen Sachurteil svoraussetzungen
erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.12

Grundeigentiimerin beider streitbetroffenen Parzellen und Baugesuchstellerinist die E AG.
Aus welchem Grund die kommunal e Baubewilligung gegentber der | AG erging,
erschliesst sich aus den Akten nicht. Die kantonale Gesamtverfligung hingegen erging
gegenlber der E AG. Partei im vorinstanzlichen Verfahren war entsprechend der
angefochtenen kommunalen Verfligung die | AG. Die Rubrizierung einer Gesellschaft, die
weder Grundeigentiimerin ist noch Baugesuchstellerin oder in anderer Art und Weise — zum
Beispiel in einem Vertretungsverhdtnis — am bisherigen Verfahren beteiligt war, ist nicht
korrekt. Das Rubrum im vorliegenden Beschwerdeverfahren ist derart zu berichtigen, dass
nicht mehr die | AG, sondern die E AG a's Beschwerdegegnerin 1 aufgefthrt wird.

E.2

Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 liegt in der dreigeschossigen Wohnzone W3 geméss Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Riti (BZO). Die Beschwerdegegnerin 1 plant auf diesem
Grundstiick, welches im Stiden und Osten unmittelbar an eine Reservezone grenzt, den
Neubau eines Mehrfamilienhauses mit acht Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage. Das
Bauvorhaben soll tber die Stichstrasse Kat.-Nr. 02 erschlossen werden. Jenes Grundsttick
steht ebenfallsim Eigentum der Beschwerdegegnerin 1. Die Grundstiicke der drei
Beschwerdefuhrerinnen liegen allesamt an der streitbetroffenen Stichstrasse, wobei das
Grundstuick Kat.-Nr. 03, welches im Eigentum einer der drei Beschwerdefuhrerinnen steht,
zudem an das Baugrundstuick Kat.-Nr. 01 grenzt.

E.31

Die Beschwerdefuhrerinnen riigen im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht eine
ungentigende Erschliessung des Baugrundstiicks: einerseits im Zusammenhang mit dem
Brandschutz und andererseits im Hinblick auf die Verkehrssicherheit, insbesondere in
Bezug auf den Radweg, welcher Uber die beiden streitbetroffenen Parzellen fihrt.

E.3.2

Geméss § 233 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) durfen
Bauten und Anlagen nur auf Grundstticken erstellt werden, die baureif sind oder deren
Baureife auf die Fertigstellung oder, wo die Verhaltnisse es erfordern, bereits auf den



Baubeginn hin gesichert ist. Baureif ist ein Grundstiick gemass § 234 PBG, wenn es
erschlossen ist und wenn durch die bauliche Massnahme keine noch fehlende oder durch
den Gemeindevorstand beantragte planungsrechtliche Festlegung nachteilig beeinflusst
wird. 8 236 Abs. 1 PBG verlangt unter dem Titel "Erschliessung”, dass ein Grundstiick fur
die darauf vorgesehenen Bauten und Anlagen gentigend zuganglich ist, ausreichend mit
Wasser und Energie versorgt werden kann und die einwandfreie Behandlung von
Abwassern, Abfallstoffen und Altlasten gewahrleistet ist. Genligende Zuganglichkeit
bedingt gemass § 237 Abs. 1 PBG in tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und
Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen entsprechende Zufahrt fir Fahrzeuge der
oOffentlichen Dienste und der Benutzenden. Zufahrten sollen § 237 Abs. 2 Satz 1 PBG
entsprechend fur alle verkehrssicher sein. Dementsprechend diirfen gemass 8§ 240 Abs. 1
PBG durch Bauten, Anlagen, Bepflanzungen und sonstige Grundstticknutzungen weder der
Verkehr behindert oder gefahrdet noch der Bestand und die Sicherheit des Strassenkérpers
beeintrachtigt werden. Gemass § 237 Abs. 4 PBG dirfen privatrechtlich geordnete Zugénge
ohne Zustimmung der 6rtlichen Baubehdrde weder tatséchlich noch rechtlich veréndert
oder aufgehoben werden. Entsprechende Beschrankungen sind im Grundbuch anzumerken.

E.33

Durch die Verkehrserschliessungsverordnung vom 17. April 2019 (VErV) werden die
technischen Anforderungen an die Ausgestaltung der Strassen der Feinerschliessung als
Zufahrten, die technischen Anforderungen an Ausfahrten und die zuléssigen Auswirkungen
der Nutzung von Grundstticken auf Strassen der Fein- und Groberschliessung sowie diverse
Abstandsvorschriften geregelt (8 1 VErV). Die Verordnung gilt geméss 8§ 2 Abs. 1 VErV
fur offentliche Strassen und private Strassen, die nicht ausschliesslich privatem Gebrauch
dienen. Sie gilt nicht fur Hauszufahrten, mit Ausnahme von 8§ 13 VErV. § 13 VErV regelt
die Notzufahrt: Ausfahrten und Hauszufahrten werden nach der Richtlinie fir
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen (FKS-Richtlinie, Ausgabe 2015) fir den
Notfalleinsatz der 6ffentlichen Dienste ausgestaltet. Als Zufahrten gelten Strassen der
Feinerschliessung als Verbindung ab der Grundstlicksgrenze mit dem Strassennetz der
Groberschliessung (8 3 lit. b VErV). Zufahrten sind so zu gestalten, dass sie ihren Zweck
erfllen und der vollstandigen Nutzung der Grundstticke gentigen und die
Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer jederzeit
gewahrleistet ist. Vorderhand sind die Bedurfnisse von mobilitats- und sehbehinderten
Menschen sowie von Kindern, insbesondere auf Schulwegen, zu beriicksichtigen (8 4 lit. a
und b VErV). Der Einsatz der tffentlichen Dienste, insbesondere fir Notfalleinsétze, muss
jederzeit gewdhrleistet sein (8 4 lit. ¢ VErV). Die technischen Anforderungen an Zufahrten
finden sich in den Anhangen 1-6 der Verkehrserschliessungsverordnung (8 5 Abs. 1
VErV).

E.34

Bei der Beurteilung der hinreichenden strassenméassigen Erschliessung und insbesondere
der Gewahrung von Erleichterungen von den technischen Anforderungen der

V erkehrserschliessungsverordnung kommt den Gemeinden ein von der Rekursinstanz zu
beachtender Ermessensspielraum zu. Geprift wird daher nur, ob der angefochtene
Entscheid auf einer richtigen und vollstéandigen Feststellung des massgeblichen
Sachverhalts beruht und ob die bewilligte Erschliessungsl dsung verkehrssicher und unter
dem Gesichtswinkel der Zweckmassigkeit vertretbar erscheint. Vor Verwaltungsgericht
kdnnen gemass § 50 in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 lit. aund b VRG von vornherein nur



Rechtsverletzungen im Sinn dieser Bestimmungen geltend gemacht werden (VGr,
18. September 2019, VB.2019.00058, E. 3.3.1, mit Hinweisen; 18. August 2004,
VB.2003.00430, E. 4.2 = BEZ 2004 Nr. 64; RB 1986 Nr. 13).

E.41

Als Erstesist auf die Riige der Beschwerdefthrerinnen zur ungentigenden Erschliessung
des Baugrundstiicks im Hinblick auf die Verkehrssicherheit beziiglich des Fuss- und
Radwegs, welcher Uber die beiden streitbetroffenen Parzellen fuhrt, und damit verbunden
auf die Frage der Abweichung vom Richtplan einzugehen.

E.42

Der diesbezligliche Sachverhalt prasentiert sich gemass dem angefochtenen Entscheid
folgendermassen: Im kommunalen Verkehrsplan sind auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02
sowie auf dem stdlichen Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 01 ein kommunaler Fuss- und
Wanderweg sowie ein Radweg eingetragen. Im Grundbuch ist ein Fusswegrecht fir die
Offentlichkeit zugunsten der Gemeinde Riti und zulasten der Grundstiicke Kat.-Nrn. 01,
02, 03 und 04 eingetragen. Aus dem dazugehorigen Situationsplan ist ersichtlich, dass die
offentliche Wegstrecke auf der Stichstrasse (Grundstiick Kat.-Nr. 02) sowie dem stidlichen
Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 01 verlauft. Der 6ffentliche Weg fhrt vom Grundsttick
Kat.-Nr. 02 in einer S-férmigen Kurve auf das Grundstiick Kat.-Nr. 01, stidostlich an der
geplanten Tiefgarageneinfahrt vorbei. In der Folge verlauft der Weg auf dem stidlichen Tell
des Grundstiicks Kat.-Nr. 01 in gerader Richtung nach Osten und auf das Grundstiick
Kat.-Nr. 04, wobei diesbezlglich geplant ist, den Weg um weniger als 1,5 m in Richtung
Slden zu verlegen. Die Baubewilligung hélt deshalb fest, das bestehende Fuss- und
Fahrwegrecht fur die Offentlichkeit entlang der Strasse Kat.-Nr. 02 sowie uiber das
Grundstiick Kat.-Nr. 01 sei im Grundbuch entsprechend anzupassen (vgl. angefochtener
Entscheid, E. 3.2).

E. 431

Das Baurekursgericht fuhrt aus, Richtplane seien nicht rechtsetzend und Nachbarn kénnten
sich nicht darauf berufen. Sie seien lediglich fir Behdrden und Gemeinden und
diesbeziiglich vor alem fur die (ihrerseits grundeigentiimerverbindliche) Nutzungsplanung
verbindlich. Diese Behordenverbindlichkeit impliziere nicht, dass die Baubehtrde bei der
Uberpriifung eines Baugesuchs auch die V orgaben von Richtplanen zu beachten habe,
andernfalls diese auch grundeigentiimerverbindlich wéren. Die Ruge der
Beschwerdeftihrerinnen im Rekursverfahren, die Baubewilligungsbehdrde wiirde mit der
von ihr bewilligten Reduktion der Wegbreite auf 2 m gegen ihre eigenen,
behérdenverbindlichen Planungsgrundlagen, insbesondere den kommunalen Verkehrsplan,
verstossen, stosse demnach ins Leere (angefochtener Entscheid, E. 3.3.1). Im vorliegenden
Fall, bei dem der auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 verlaufende 6ffentliche Weg weniger al's
1,5 min Richtung Stiden an die Grundstticksgrenze verlegt werden solle, werde nur
geringfligig vom bisherigen Verlauf geméss V erkehrsplan abgewichen. Dies spreche
vorliegend gegen die Zumutbarkeit einer férmlichen Plananderung. Angesichts dessen liege
das Ausmass der Wegverlegung jedenfalls noch im Anordnungsspielraum der kommunalen
Baubehorde und sei dieses demnach nicht richtplanwidrig (angefochtener Entscheid,

E. 3.3.2).

E.43.2



Soweit vorgebracht werde, es wirde nicht angehen, dass die Baubehtrde auf Teile der
Dienstbarkeit zugunsten der Offentlichkeit verzichten wiirde, sei Folgendes festzuhalten:
Im Baubewilligungsverfahren sai § 320 Satz 1 PBG entsprechend zu prufen, ob einem
Bauvorhaben oder einer Nutzungsanderung keine 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen
entgegenstehen. Verletze ein Grundeigentimer ohne Einwilligung des Nachbarn eine
private Baubeschrankung, so kénne ihm der betroffene Nachbar das Bauen gerichtlich
verbieten lassen. Er habe hierzu den privatrechtlichen und nicht den verwaltungsrechtlichen
Prozessweg zu beschreiten. Solche (bauhindernden) Dienstbarkeiten seien im
Baubewilligungsverfahren grundsétzlich nicht zu beriicksichtigen, es sei denn, der Inhalt
der Dienstbarkeit decke sich mit einer Beschrankung, welche auch aufgrund des
Offentlichen Baurechts ohnehin bestehe. Im Zusammenhang mit einem Wegrecht bedeute
diesfolglich, dass diesbeziiglich die Einhaltung von 6ffentlich-rechtlichen Baunormen,
namentlich der Erschliessungsvorschriften, zu prifen sei. Der Einwand, die Vorinstanz
konne nicht auf Teile der Dienstbarkeit zugunsten der Offentlichkeit verzichten, sei
unbehelflich (angefochtener Entscheid, E. 3.4).

E.44

Die Beschwerdeftihrerinnen machen geltend, Fuss- und Radwege seien Bestandteil des
Strassennetzes und gemass § 1 Strassengesetz vom 27. September 1981 (StrG) von der
Strassengesetzgebung erfasst. Dies gelte unabhéngig davon, in welchem Eigentum eine der
Offentlichkeit gewidmete Strasse stehe und auf welche Weise ihre Benutzung durch die
Offentlichkeit gesichert sei. Bei der Frage betreffend die Beeintrachtigung des Fuss- und
Radwegs gehe es daher nicht nur um eine Beeintrachtigung einer privaten Dienstbarkeit,
sondern um eine strassenrechtliche Frage. Ob eine der Offentlichkeit gewidmete Strasse
durch ein Bauprojekt beeintrachtigt werde, sei somit eine Frage, welche im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu prifen sei. Die BeschwerdefUhrerinnen verweisen dabei auf
8 240 PBG. Sie halten daran fest, dass die Probleme hinsichtlich Sicherheit und
Beguemlichkeit zu gravierend seien und diese Ausgestaltung des offentlichen Fuss- und
Radwegs, ob mit oder ohne die von der Bauherrschaft geplante Projektanderung im Bereich
der Tiefgarageneinfahrt, nicht zuléssig sei. Damit ein ausreichend breiter, sicher und
bequem zu befahrender Weg auf den Bauparzellen Platz habe, werde das Projekt deutlich
angepasst werden mussen. Die Baubewilligung sei auch aus diesem Grund aufzuheben.

E. 451

Dieim Verkehrsplan vorgesehene Fuss-, Wander- sowie Radwegverbindung besteht
bereits, womit deren Lage 6rtlich genau bestimmt und der Richtplan somit verwirklicht ist.
Damit ist jedoch der Anordnungsspielraum, der trotz grosserem Detaillierungsgrad selbst
bei einem Verkehrsplan besteht, nicht bleibend ausgeschopft. Ergibt sich ein
Anderungsbedarf, so ist im Rahmen des Anordnungsspielraums der zustandigen
kommunalen Bewilligungsbehérde auch eine Verlegung eines Wegs zuléssig (vgl. VGr,
29. September 2004, VB.2004.00169, E. 4.3.1). Im vorliegenden Fall wurde die
Abweichung vom kommunalen Verkehrsplan al's Folge einer konkreten
Grundstiicksnutzung im Baubewilligungsverfahren genehmigt und eine Anpassung der
Dienstbarkeit des bestehenden Fuss- und Fahrwegrechts fir die Offentlichkeit im
Grundbuch angeordnet. Es stellt sich somit die Frage, ob sich die vorgesehene
Wegverschiebung noch im Rahmen des Anordnungsspielraums der Baubehorde bewegt
und folglich richtplankonformist.



E.45.2

Geméss 8§ 16 PBG haben Planungen unterer Stufen derjenigen der oberen Stufe, die
Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung zu entsprechen (Abs. 1).
Abweichungen sind (nur) zulassig, wenn sie sachlich gerechtfertigt und untergeordneter
Natur sind (Abs. 2). Im Verhaltnis zwischen Richtplanung und Nutzungsplanung lasst die
bundesgerichtliche Rechtsprechung Abweichungen vom Richtplan zu, wenn diese sachlich
gerechtfertigt und von untergeordneter Bedeutung sind und es nach den Umstanden
unzumutbar erscheint, vorher den Richtplan im férmlichen Verfahren zu andern. Ferner
koénnen neue Erkenntnisse ein Abweichen vom Richtplan rechtfertigen (BGE 119 |a 362
E. 4a, bestétigt in BGE 137 11 254 E. 3.3; Peter Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes
Umweltschutzrecht, 7. A., Bern 2022, S. 144; Peter Hettich/Lukas Mathisin: Alain Griffel
et a. [Hrsg.], Fachhandbuch Offentliches Baurecht, Ziirich Basel Genf 2016, Rz. 1.15,
1.34). Letztlich handelt es sich bel diesen Fallen um ein ordentliches Unterliegen des
Richtplansim Zuge einer Interessenabwagung (Pierre Tschannen in: Heinz Aemisegger et
a. [Hrsg.], Kommentar zum Bundesgesetz Uber die Raumplanung, Zirich 2010, Art. 9

N. 37). Der Richtplan als raumordnungspolitisches Flhrungsinstrument entfaltet weder
rechtsverbindliche Wirkungen fr Private, noch bertihrt er deren Vertrauensschutz- oder
Rechtssicherheitsinteressen (Hettich/Mathis, Rz. 1.16). Diese Grundsétze sind in analoger
Weise auch hier anzuwenden, wo die im kommunalen Richtplan eingetragene und mittels
Dienstbarkeit gesicherte Verbindung eines Fuss- und Wanderwegs sowie eines Radwegs
durch eine Anderung der Dienstbarkeit verlegt werden soll (vgl. auch VGr, 5. Dezember
2012, VB.2012.00445, E. 3.2 f.; 29. September 2004, VB.2004.00169, E. 4.3.2 = BEZ 2004
Nr. 62).

E. 453

Die Dienstbarkeit a's privatrechtliches Institut ist im vorliegenden verwaltungsrechtlichen
Verfahren insofern von Belang, als die gentigende Erschliessung des Baugrundstiicks eine
notwendige V oraussetzung fr die Erteilung einer Baubewilligung darstellt (vgl. Art. 22
Abs. 2 lit. b des Raumplanungsgesetzes [RPG]; vgl. auch 88 233 und 234 PBG; VG,

25. Juni 2020, VB.2020.00039, E. 5.2 f.).

E.454

Der streitbezogene Teil des Fuss- und Wanderwegs sowie des Radwegs verlauft auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 02 sowie entlang der stidlichen Grenze des Grundstiicks Kat.-Nr. 01.
Esist geplant, den Weg um weniger als 1,5 m in Richtung Stiden zu verlegen. Esist davon
auszugehen, dass eine Verlegung der Verkehrsfihrung entlang der Grundstticksgrenze der
Liegenschaft Kat.-Nr. 01 um 1,5 m von den Benutzenden kaum wahrgenommen wird und
die Abweichung vom kommunalen Richtplan untergeordneter Natur ist. Die
Verkehrsfihrung im Bereich der Tiefgarageneinfahrt andert sich insofern, als die bisherige
eher leichte Links-rechts-Kurve ausgepragter wird. In Bezug auf den kommunalen
Richtplan ist diese Abweichung im Vergleich zur bisherigen Streckenfihrung ebenfalls von
untergeordneter Natur. Durch die Verlegung des Fuss- und Wanderwegs sowie des
Radwegs ergibt sich eine verbesserte Uberbauungsmaoglichkeit der Bauparzelle Kat.-Nr. O1.
Diesliegt nicht allein im Interesse des Grundeigentiimers, sondern auch im 6ffentlichen
Interesse (vgl. so auch VGr, 5. Dezember 2012, VB.2012.00445, E. 3.3). Die Erschliessung
fUr zu Fuss Gehende und den Langsamverkehr wird durch die Verlegung des Fuss-,
Wander- und Radwegs nicht verandert bzw. verschlechtert, und es leidet auch die
Siedlungsqualitét des betroffenen Quartiers nicht darunter.



E. 455

Esist zusammengefasst nicht zu beanstanden, wenn die Vorinstanz ausfihrt, dass die
vorgesehene Wegverschiebung noch im Rahmen des Anordnungsspiel raums der
Baubehorde liegt und folglich richtplankonform ist. Diesbezlglich ist ebenfalls zu
erwahnen, dass der Bauentscheid geméss § 237 Abs. 4 PBG zu Recht festhélt, dass das
bestehende Fuss- und Fahrwegrecht fir die Offentlichkeit entlang der Strasse Kat.-Nr. 02
sowie Uber das Grundstiick Kat.-Nr. 01 im Grundbuch entsprechend anzupassen ist.

E.4.6

Was die Riige der ungentigenden Verkehrssicherheit auf dem Fuss- und Radweg anbelangt,
so hat das Baurekursgericht die betroffene Strecke in zwei Abschnitte unterteilt und die
Zufahrtsstrasse auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 in Bezug auf die erschliessungstechnischen
Anforderungen gemass VErV separat vom Weg beurteilt. Die Beschwerdefuhrerinnen
beziehen sich mit ihren Rigen im Beschwerdeverfahren nicht mehr auf die Zufahrtsstrasse,
welche Uber das Grundstiick Kat.-Nr. 02 fuhrt, weshalb zu diesem Streckenabschnitt keine
weiteren Ausfihrungen zu machen sind. Im Folgenden ist deshalb auf den Fuss- und
Radweg, welcher nach der Stichstrasse Uber das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 fuhrt,
einzugehen.

E.46.1

Das Baurekursgericht warf dazu die Frage auf, ob der Fuss- und Radweg grundsétzlich die
Anforderungen an einen Zufahrtsweg erfillen und dementsprechend geméss Anhang 1
VErV ene Fahrbahnbreite von 3 bis 4 m aufweisen misse. Auch die einschl&gigen
Richtlinien und Empfehlungen gingen bei Fuss- und Radverkehr auf gemeinsamen Flachen
von rund 3 m aus. Estreffe zwar zu, dass der Weg eine Breite von 2,2 m aufweise, was
einer Unterschreitung der Normalien und Richtlinien entspreche. Diese Abweichung sei
alerdings — mit Ausnahme des Abschnitts auf der Hohe der Tiefgarageneinfahrt —
unproblematisch, da der Weg auf dem siidlichen Tell des Baugrundstiicks Kat.-Nr. 01
gerade verlaufe und dementsprechend tbersichtlich sei. Fir eine Erhohung der
Verkehrssicherheit nach Realisierung des Bauvorhabens spreche sodann, dass der Weg
kunftig nicht mehr bloss einen Belag aus Kies und Gras, sondern vielmehr einen festen
Belag aufweisen werde. Der Weg erweise sich fur den wenigen darauf stattfindenden Fuss-
und Radverkehr als sicher. Aufgrund dessen und unter Berticksi chtigung des Umstands,
dass die Anforderungen gemass der V erkehrserschliessungsverordnung und den Richtlinien
nicht mechanisch anzuwenden seien, sel es nicht zu beanstanden, wenn die V orinstanz den
fraglichen Weg — mit Ausnahme des Abschnitts bel der geplanten Tiefgarageneinfahrt —als
verkehrssicher beurteilt habe. Anders zu beurteilen sei hingegen die Situation in Bezug auf
den Wegabschnitt, in welchem der 6ffentliche Fussweg in einer S-férmigen Kurve
stidostlich der geplanten Tiefgarageneinfahrt verlaufe. An dieser Stelle fiihre der Weg durch
relativ untbersichtliche Verhaltnisse. Insbesondere drohe an dieser Stelle, dass der Fuss-
und Radverkehr aufgrund der S-férmigen Kurve und einer Wegbreite von rund 2 min den
Bereich der Tiefgarageneinfahrt gelange. Angesichts dessen, dass sich der fragliche
Abschnitt im Bereich der Tiefgarageneinfahrt unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit as
unbefriedigend erweise, sel der ungentigenden Trennung des 6ffentlichen Fusswegs von der
Tiefgarageneinfahrt mit der Statuierung einer Nebenbestimmung zu begegnen. Der
angefochtene Beschluss sel deshalb in teilweiser Gutheissung des Rekurses wie folgt zu
ergénzen: "Die auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 geplante Tiefgarageneinfahrt ist
ausreichend baulich vom offentlichen Fussweg zu trennen. Vor Baubeginn hat die



Bauherrschaft der Raumplanungs- und Baukommission Ruti entsprechend abgednderte
Pléne einzureichen und bewilligen zu lassen” (angefochtener Entscheid, E. 4.3.3).

E.4.6.2

Einen Monat nach Durchfihrung des Augenscheins reichte die Bauherrschaft am

18. Januar 2024 eine Stellungnahme betreffend Planergénzung ein, welche den Parteien zur
Kenntnisnahme zugestellt wurde. Die Beschwerdefihrerinnen liessen sich schriftlich dazu
vernehmen. Die kommunale V orinstanz dusserte sich nicht dazu (angefochtener Entscheid,
lit. H.).

E.4.6.3

Die BeschwerdefUihrerinnen machen geltend, mit der Verlegung des Radwegs aufgrund des
streitbetroffenen Bauprojekts missten Radfahrende statt die bisher gut befahrbare
"S-Kurve" neu in der Abzweigung von der Tiefgarageneinfahrt nach Osten (und
umgekehrt) eine enge " Spitze" bewdltigen. Diese kénne von ungelibten Radfahrenden oder
von Velos mit Anhangern fast nicht befahren werden. Weiter werde der Weg nur noch 2 m
(Nord-Sid-Richtung) bzw. 2,10 m (Ost-West-Richtung) breit sein und somit kiinftig nicht
mehr normgerecht ausgebaut werden kénnen. Dass im Bereich der Tiefgarageneinfahrt eine
gefahrliche Situation entstehe, habe auch das Baurekursgericht am Augenschein erkannt.
Die Bauherrschaft habe daraufhin, wie am Augenschein vereinbart, Plane nachgereicht, wie
sie die Situation zu entscharfen gedenke. Die BeschwerdefUihrerinnen hétten im
Rekursverfahren mit Stellungnahme vom 24. Méarz 2024 anerkannt, dass damit das Problem
von auf die Tiefgarageneinfahrt hinausfahrenden Radfahrenden behoben wiirde.
Gleichzeitig hétten sie aber darauf hingewiesen, dass die geplante Wand das Problem
zusétzlich verschérfe, dadie auf einer Seite "eckige, schmale Kurve' nur ausserst langsam
befahren werden kdnne und technisch schwierig sei. Zur projektierten Wand missten die
Radfahrenden einen Sicherheitsabstand einhalten, was die Platzverhdtnisse zusétzlich
einschranken wirde. Diese Ausgestaltung des offentlichen Fuss- und Radwegs wiirde den
Anforderungen an einen Radweg "von kommunaler Bedeutung" weder hinsichtlich
Komfort noch bezlglich der Sicherheitsanforderungen gerecht.

E.4.6.4

Konnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind mit der Bewilligung die gebotenen
Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu verknipfen (8 321 Abs. 1
PBG). Durch Nebenbestimmungen wie Auflagen konnen mithin lediglich untergeordnete
Méngel eines Baugesuchs behoben werden. Die Mdglichkeit, nach 8 321 Abs. 1 PBG
vorzugehen, entfdlt, wenn die Mangel eine wesentliche Projektanderung bzw. eine
konzeptionelle Uberarbeitung des Projekts erfordern. Die Anordnung von
Nebenbestimmungen kommt mit anderen Worten nicht in Betracht, wenn ohne grésseren
planerischen Aufwand nicht beurteilbar ist, wie die Mangel zu beheben sind und welche
baurechtlichen, konzeptionellen und gestalterischen Auswirkungen dies nach sich zieht.
Diesfolgt aus dem Grundsatz der Einheit des Bauentscheids, mit dem eine einheitliche
Beurteilung eines baurechtlichen Sachverhalts sichergestellt werden soll. Das
bundesrechtliche Koordinationsgebot von Art. 25a des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) verlangt, dass ein geplantes Bauvorhaben in einem
einzigen und einheitlichen Bewilligungsverfahren gepriift wird (BGr, 12. April 2019,



1C _266/2018, E. 3.3, mit zahlreichen Hinweisen). Solange die Méangel untergeordneter
Natur sind und ohne besondere Schwierigkeiten durch ausreichend konkrete
Nebenbestimmungen behoben werden kdnnen, steht der Grundsatz der Einheit der
Baubewilligung nicht infrage. Ziehen die Mangel indessen wesentliche Projektanderungen
nach sich, kénnen sie nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben werden (V Gr,

19. Januar 2018, VB.2017.00830, E. 5.1, VGr, 26. Januar 2011, VVB.2010.00440, E. 2;

RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5). Nicht ohne besondere Schwierigkeiten behoben
werden kdnnen gewichtige baurechtliche Mangel wie beispielsweise die gebotene
Verlegung der Einfahrtsrampe einer Unterniveaugarage (vgl. VGr, 7. Mai 2015,
VB.2014.00268, E. 6.2 f.), die Redlisierung einer fehlenden ausreichenden Erschliessung
des Baugrundstiicks (BGr, 17. November 2009, 1C_192/2009, E. 2.4) oder die Korrektur
einer Uberschreitung der Gebaudehdhe, welche sogar zum Verzicht auf ein Geschoss
fuhren konnte (VGr, 4. April 2012, VB.2011.00589, E. 4.2). In diesen Féllen ist ohne
grosseren planerischen Aufwand nicht beurteilbar, wie der Mangel zu beheben ist und
welche baurechtlichen, konzeptionellen und gestalterischen Auswirkungen die Behebung
des Mangels nach sich zieht (vgl. VGr, 4. April 2012, VB.2011.00589, E. 4.2). Hinsichtlich
des Eintritts einer Bedingung ist eine gewisse Realisierungswahrscheinlichkeit erforderlich,
ansonsten handelt es sich um eine verponte "Baubewilligung auf Vorrat" (Alain Griffel,
Raumplanungs- und Baurecht in anutshell, 4. A., ZUrich/St. Gallen 2021, S. 246). Die
statuierten Nebenbestimmungen missen daher konkret sein, das heisst, es muss ersichtlich
sein, inwiefern das Bauvorhaben abzuéndern ist bzw. welchen Einfluss die

Méngel behebung auf das Erscheinungsbild des Bauvorhabens hat. Kénnen keine konkreten
Nebenbestimmungen statuiert werden, sodass die asthetischen Auswirkungen der

Méngel behebung nicht abschétzbar sind, muss die Baubewilligung aufgehoben werden,
damit eine umfassende Wirdigung durch die ortliche Baubehtrde bzw. die
Rechtsmittelinstanzen erfolgen kann. Schliesslich ist die Uberarbeitung der Bauplane einzig
Sache der Bauherrschaft, nicht jedoch der Baubehorde und auch nicht der
Rechtsmittelinstanzen (BGr, 12. April 2018, 1C_266/2018, E. 3.3; VGr, 16. Juli 2015,
VB.2015.00120, E. 3.2 = BEZ 2015 Nr. 46).

E.4.6.5

Vorab ist festzuhalten, dass bei der Beantwortung der Frage, ob Mangel eines
Bauvorhabens mit einer Nebenbestimmung geheilt werden kénnen oder ob eine
Bauverweigerung auszusprechen ist, der Vorinstanz als Fachgericht ein gewisser
Beurteilungsspielraum zukommt (VGr, 11. Februar 2021, VB.2020.00759, E. 3.4.2). Das
Baurekursgericht kam zum Schluss, der fragliche Abschnitt erweise sich im Bereich der
Tiefgarageneinfahrt unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit als unbefriedigend und der
Entscheid der Raumplanungs- und Baukommission der Gemeinde Riti erscheine
diesbeztiglich als nicht mehr vertretbar. Es sel der ungentigenden Trennung des 6ffentlichen
Fusswegs von der Tiefgarageneinfahrt mit der Statuierung folgender Nebenbestimmung,
welche die Verkehrssicherheit im fraglichen Beschluss sicherstelle, zu begegnen: "Die auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 geplante Tiefgarageneinfahrt ist ausreichend baulich vom
offentlichen Fussweg zu trennen. Vor Baubeginn hat die Bauherrschaft der Raumplanungs-
und Baukommission Ruiti entsprechend abgeanderte Pléne einzureichen und bewilligen zu
lassen" (angefochtener Entscheid, E. 4.3.3). Bereits im Rekursverfahren wurde von der
Bauherrschaft anlésslich des Augenscheins verlangt, weitere Unterlagen einzureichen (vgl.
E. 4.6.2 hiervor). Zu Recht machen die Beschwerdeflhrerinnen geltend, das
Baurekursgericht habe sich im Entscheid nicht zu den nachgereichten Planen gedussert,



insbesondere nicht dazu, ob es die Situation auf diese Weise flr ausreichend gel0st halte.
Wieso das Baurekursgericht darauf verzichtet hat, die ergdnzenden Unterlagen im
angefochtenen Entscheid zu wirdigen, erschliesst sich nicht. Das von der Bauherrschaft
nach dem Augenschein eingereichte Dokument "M assnahmen zur Velosicherheit” schlagt
zusétzliche Massnahmen vor, um insbesondere die Sicherheit der Radfahrenden, die von
Osten nach Westen fahren, zu verbessern. Einerseits soll das Gefédlle von 5 % auf 3 %
verringert und zudem mit mehreren farbigen Querstreifen gekennzeichnet werden. Durch
die sukzessive Verringerung des Abstandes der Querstreifen werde den Radfahrenden
visuell signalisiert, dass das Abbiegen bevorstehe, was dazu flihre, dass sie automatisch die
Geschwindigkeit reduzierten. Um das Abbiegen vor der Linkskurve nochmals zu
signalisieren, soll zudem ein Piktogramm auf den Boden gezeichnet werden. Ein
Piktogramm soll ebenfalls die Rechtskurve anzeigen fir die Radfahrenden, die von Stiden
nach Norden fahren. Andererseits soll zusétzlich eine 80 cm hohe Wand installiert werden,
um zusétzlich sicherzustellen, dass kein Radfahrer, der von Osten nach Westen féhrt, nach
dem Links-Abbiegen auf die Fahrbahn der Autos gerate. Esist zwar aufgrund der
eingereichten Plane bzw. Unterlagen — und im Grundsatz mit dem Baurekursgericht —
davon auszugehen, dass sich eine bauliche Massnahme finden |&asst, die den Radweg im
Bereich der Kurve von der Tiefgarageneinfahrt trennt. Lediglich eine Trennung der beiden
Fahrspuren ist jedoch fur die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit vorliegend nicht
ausreichend.

E.4.6.6

Die projektierte Verkehrsfihrung auf der streitbetroffenen Liegenschaft wird einer
ausreichenden Verkehrssicherheit und der damit zusammenhangenden Erschliessung aus
folgenden Grunden nicht gerecht: Das Baurekursgericht fihrt aus, die Abweichung von
Normalien und Richtlinien bezlglich der Fahrbahnbreite sei — mit Ausnahme des
Abschnitts auf der Hohe der Tiefgarageneinfahrt — unproblematisch, da der Weg auf dem
stidlichen Teil des Baugrundstiicks Kat.-Nr. 01 gerade verlaufe und dementsprechend
Ubersichtlich sei. Der Weg erweise sich fUr den wenigen darauf stattfinden Fuss- und
Radverkehr als sicher. Auf der Hohe der Kurve im Bereich der Tiefgarageneinfahrt fihre
der Weg jedoch durch verhaltnismassig unibersichtliche Verha tnisse und der Fuss- und
Radverkehr drohe aufgrund der Kurve und einer Wegbreite von rund 2 m in den Bereich der
Tiefgarageneinfahrt zu gelangen. Es sel der ungentigenden Trennung des 6ffentlichen
Fusswegs von der Tiefgarageneinfahrt mit der Statuierung einer Nebenbestimmung, welche
die Verkehrssicherheit im fraglichen Beschluss sicherstelle, zu begegnen. Von Richtlinien
und Normalien soll gemass § 360 Abs. 3 PBG nur aus wichtigen Grinden abgewichen
werden. Bei der Beurteilung der Frage, ob ein Abweichen von den Normalien zulassig ist
oder nicht, hat sich die Bewilligungsbehorde vor allem an § 237 Abs. 2 Satz 1 PBG zu
orientieren: Nach dieser Bestimmung mussen Zufahrten fur alle verkehrssicher sein (VGr,
30. Juni 2015, VB.2015.00010, E. 2.3). Fur bestimmte Sachverhate kénnen fir Zufahrten
und Ausfahrten in Einzelféllen in Abweichung der technischen Anforderungen geméass
VErV oder anderer Normen geringere Anforderungen gestellt werden (8 6 Abs. 1 und 2
VErV). Die Notzufahrt und die Verkehrssicherheit missen jedoch immer gewdahrleistet sein
(8 6 Abs. 3VErV). Die Verkehrssicherheit bildet mithin eine Schranke, die keine
Ausnahmen zulasst (Markus Lanter/Daniel Kunz in: Christoph Fritzsche/Peter
Bosch/Thomas Wipf/ Daniel Kunz [Hrsg.], 7. A., Wéadenswil 2024, S. 1085). Bei der
Beurteilung der Verkehrssicherheit ist insbesondere der Strassenausbaustandard, das

V erkehrsaufkommen (Zubringer- und Durchgangsverkehr) sowie die Ubersichtlichkeit der



Streckenfuhrung zu berticksichtigen (VGr, 8. Juni 2017, VB.2016.00566, E. 4.2, mit
Hinweis auf VGr, 30. Juni 2015, VB.2015.00010, E. 2.3). Die VErV sieht fir einen
Zufahrtsweg eine Fahrbahnbreite von 3 bis4 m vor. Die Richtlinien und Empfehlungen
gehen bei Fuss- und Radverkehr auf gemeinsamen Flachen von einer Wegbreite von rund
3 maus. Esist zwar korrekt, dass der Weg nach der Kurve gerade verlauft und deshalb
Ubersichtlichist. Auch ist im festen Belag eine Verbesserung zum status quo zu erblicken.
Der kombinierte Rad- und Fussweg ist jedoch — entgegen den Ausfiihrungen des
Baurekursgerichts —nur 2 m breit, andere Plane gehen sogar von noch weniger aus: Entlang
der Tiefgarageneinfahrt sind es nur 1,90 m oder sogar nur 1,80 m. Im Verlauf an der
sudlichen Grenze der Parzelle Kat.-Nr. O ist er im Bereich nach der Kurve 2 mund im
Folgenden 2,20 m breit. Im Verkehrsrichtplan der Gemeinde RUiti ist auf dem betroffenen
Streckenabschnitt wie erwahnt ein Fuss- und Wanderweg sowie ein Radweg eingetragen.
Auch die Beschwerdeftihrerinnen machen geltend, der Weg werde vielféltig genutzt. Dass
knapp 2 m Wegbreite in einem Begegnungsfall von zwel Fahrrédern, von Fahrrad und
Rollstuhl oder dem Begegnungsfall Fussgénger — allenfalls mit Kinderwagen oder Rollator
—und einem Fahrrad ausreichend wéren, ist aufgrund der Vorgaben in den erwéhnten
Richtlinien und Normalien zu bezweifeln. Im Planungsbericht, welcher im
Baubewilligungsverfahren eingereicht wurde, wurde aufgrund der Bedeutung als
kommunale Fuss-, Wander- und Radwegverbindung denn auch von einer Breite von
lediglich 2,20 m und einer Kombination als Fuss- und Radwegverbindung abgeraten. Die
Gefahr, dass Radfahrende auf die Tiefgarageneinfahrt gelangen, ist mit der
vorgeschlagenen baulichen Massnahme lediglich auf der Hohe der Kurve und dem bereits
vorgesehenen Hohenversatz von 8 cm nicht entschéarft. Nach der Kurve konnen die
Radfahrenden trotzdem auf die Tiefgarageneinfahrt gelangen bzw. miissen sie sogar auf den
Zufahrtsweg in die Stichstrasse einbiegen und teilen sich dort den Strassenkorper mit
motorisiertem Individualverkehr. Zudem ist das Gefélle des Weges von geplanten 6 %
insbesondere im Kurvenbereich nicht zu unterschétzen. |m Begegnungsfalle mehrerer
Verkehrsteilnehmenden ist auch deshalb und nicht nur wegen der grossen Néhe zur
Tiefgarageneinfahrt von einer erhohten Gefahrdung auszugehen. Ob diesbezlglich die
Empfehlungen des Planungsbiros in den zusétzlich eingereichten Unterlagen ausreichen
(Bodenmarkierungen), ist durch eine Fachstelle zu prifen und nicht durch das
Verwaltungsgericht. Bei der Prifung der Verkehrssicherheit ist auch zu berticksichtigen,
dass es sich geméss Ausfuhrungen der Beschwerdef iihrerinnen um einen Schulweg handelt
und dass bei der Beurteilung der Verkehrssicherheit die Bedlrfnisse von Kindern,
insbesondere auf Schulwegen, gemass 8 4 lit. b VErV besonders zu berlicksichtigen sind.
Dieim Richtplan eingetragene kombinierte Nutzung des Weges |18sst sich als Indiz werten,
dass die Fahrbahnbreite nur in Ausnahmefallen unterschritten werden darf. Es handelt sich
zudem bei einer geplanten Fahrbahnbreite von streckenweise nicht einmal 2 m nicht um
eine nur geringfugige Unterschreitung der notwendigen Fahrbahnbreite geméss der VErV
und den einschl&gigen Richtlinien und Empfehlungen. Dabei ist davon auszugehen, dass, je
grosser eine Abweichung von Richtlinien und Normalien ausfalt, diese desto weniger mit
einer Nebenbestimmung zu heilen ist. Dazu ist im Ubrigen zu bemerken, dass die durch das
Baurekursgericht statuierte Auflage im Wortlaut unklar ist. Es erschliesst sich aus dem
angefochtenen Entscheid nicht, welche Voraussetzungen erfillt sein oder welche
Massnahmen konkret getroffen werden missen, damit die Tiefgarageneinfahrt
"ausreichend" baulich vom Fuss- und Radweg getrennt wird. Zusammenfassend bleibt mit
der Auflage unklar, welche konkreten Anderungen notwendig sein werden, um die Mange!



im vorliegenden Fall zu beheben.

E.51

Im Folgenden ist auf die Ruge der ungentigenden Erschliessung des Baugrundstiicks im
Zusammenhang mit dem Brandschutz einzugehen. Die Beschwerdeflihrerinnen machen
geltend, esfehle an einer Notzufahrt fur die Feuerwehr.

E.5.2

Die Vorinstanz hélt fest, die gemass Brandschutzplan vorgesehene Stellflache sel fir ein
Hubrettungsfahrzeug an der vorgesehenen Stelle nicht realisierbar, da die Stellflache mitten
Uber die dort vorhandene Boschung und den geplanten Sitzplatz zu liegen komme. Die
Vorinstanz hob die Baubewilligung beziiglich Brandschutz in teilweiser Gutheissung des
Rekurses insoweit auf, als der Standort fir ein Hubrettungsfahrzeug gemass
Brandschutzplan " Standort Hubrettungsfahrzeug” vom 16. Dezember 2022 bewilligt wurde.
Daraus folge, dass die Standardanforderungen an die Stellflache fir ein
Hubrettungsfahrzeug unbestrittenermassen nicht erflllt seien. Diesbeziglich existiere
jedoch eine gleichwertige Ersatzmassnahme. Diese liege bei Gebauden mit einer
Bristungshohe des obersten bewohnten Geschosses bis 13 m darin, dass im Kanton Zlrich
samtliche Feuerwehren mit Handschiebel eitern ausgeristet seien, welche einen Zugang zu
Wohnungen in dieser Hohe ermdglichten. Da die Bristungen und Fenster des geplanten
Gebaudes weniger als 13 m hoch seien, kénne die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr mit
Handschiebeleitern al's ausreichend taxiert werden (angefochtener Entscheid, E. 5.4.1). Was
die Zuganglichkeit fur die Feuerwehr, insbesondere die Bewegungsflache fur ein

L 6schfahrzeug, anbelange, halte die Baubewilligung fest, die Zuganglichkeit fir die
Feuerwehr im Einfahrtsbereich der Tiefgarage ware mit einer Breite von rund 6 m
sicherzustellen. Angesichts dessen, dass das Grundstiick Kat.-Nr. 01 im Bereich der
Tiefgarageneinfahrt rund 6 m breit und mindestens 11 m lang sei und Uberdies an dieser
Stelle die abgewickelte Schlauchlange bis zum Gebaudeeingang weniger als 60 m betrage,
seien die Vorgaben gemass Ziff. 9 FKS-Richtlinie erflllt. Dasselbe gelte auch hinsichtlich
der Anforderungen an die Feuerwehrzufahrt gemass Ziff. 5 FKS-Richtlinie, zumal das
Grundstiick Kat.-Nr. 02 im Bereich der Kurve auf die Bauparzelle Kat.-Nr. 01 rund 9 m
breit sei und demnach auch die geforderten Radien eingehalten wirden. Insgesamt kénne
die Einhaltung der Anforderungen des Brandschutzrechts gewahrleistet werden. Die
diesbeziiglich noch zu konkretisierende Umgebungsgestaltung sei mit dem
Feuerwehrkommandanten gemass der Baubewilligung zu besprechen und infolgedessen
noch genehmigen zu lassen. Die entsprechenden Auflagen der Baubewilligung seien
deshalb ausreichend und zul&ssig (angefochtener Entscheid, E. 5.4.2).

E.53

In der Baubewilligung vom 3. Juli 2023 ist unter dem Titel "Brandverhitung und
organisatorischer Brandschutz" Folgendes festgehalten: "1.10.5. Die Zuganglichkeit ist im
Einfahrtsbereich der Tiefgarage mit einer Breite von rund 6 m fir die Feuerwehr
sicherzustellen, so dass eine wirksame Brandbekdmpfung vorgenommen werden kann und
die Sicherheit der Rettungskréfte gewahrleistet ist. Die Massnahmen richten sich nach den
Vorgaben der Richtlinie fir Feuerwehrzufahren, Bewegungs- und Stellflachen [FKS]"
sowie "1.10.7. Das Umgebungsprojekt ist den Bedurfnissen der Feuerwehr entsprechend
mit dem Feuerwehrkommandanten, [...], zu besprechen.”

E.54



Bei den Akten finden sich keine Plane, welche belegten, dass die Vorschriften geméss

Ziff. 5 FKS-Richtlinie der fur die Zufahrt notwendige Kurve eingehalten waren. Aus dem
Umgebungsplan kann geschl ossen werden, dass die Verhaltnisse zwar insbesondere
aufgrund der projektierten Stiitzmauer entlang der Grundstticksgrenze zwischen der
Liegenschaft Kat.-Nr. 01 und der Liegenschaft Kat.-Nr. 03 knapp sind, eine Fahrbahnbreite
von 5 m und ein Radius von 10,5 m jedoch eingehalten werden.

E.55

In den Ziffern 8 bis 10 der FKS-Richtlinie werden unterschiedliche Vorgaben an die
Notzufahrt fur drel Kategorien von in der Hohe abgestuften Gebauden (Gebaude geringer
Hohe, Gebaude mittlerer Hohe und Hochhéuser) festgelegt. Das Baurekursgericht hielt im
angefochtenen Urtell fest, es handle sich beim vorliegend streitbetroffenen Gebaude um ein
solches mittlerer Hohe, da die Gesamthohe des Gebaudes bei 11,69 m liege. Ziff. 9
FKS-Richtlinie verlangt fur Gebaude mittlerer Héhe notwendigerweise eine
Bewegungsfléche fur ein Léschfahrzeug und eine Stellfléche entlang einer Fassade zum
Anleitern mit einem Hubrettungsfahrzeug. Diese V oraussetzungen gelten kumulativ, dain
Ziff. 6 FKS-Richtlinie verlangt wird, dass die Bewegungs- und Stellflachen fir jedes
Fahrzeug mindestens 6 m breit und 11 m lang sein sollen. Die Bewegungsfl&che des

L 6schfahrzeuges sowie die Stellflache des Hubrettungsfahrzeuges missen somit je eine
Breite von mindestens 6 m und eine Lange von mindestens 11 m aufweisen. Vor und hinter
Bewegungsflachen an weiterfiihrenden Feuerwehrzufahrten sind geméss Ziff. 6

FK S-Richtlinie Ubergangsbereiche von mindestens 4 m vorzusehen. Betreffend das

L 6schfahrzeug ist vorgeschrieben, dass die abgewickelte Schlauchlange vom

L 6schfahrzeug bis zum Gebaudeeingang hochstens 60 m betragen darf. Betreffend den
Standort des Hubrettungsfahrzeuges ist vorgeschrieben, dass die Distanz zwischen der
Fassade und der Achse der Stellflache mindestens 5 m und max. 6,50 m zu betragen hat.
Die Anzahl der geforderten Bewegungs- und Stellfl&chen ergibt sich geméss Ziff. 6
FKS-Richtlinie aus den gebaudespezifischen Vorgaben der Brandschutzbehdrde in
Abstimmung mit der zustéandigen Feuerwehr. Abweichende Regelungen sind geméass Ziff. 3
FKS-Richtlinie in den Baugesuchsunterlagen zu begrtinden und die Gleichwertigkeit
entsprechender Ersatzmassnahmen fir einen effizienten Feuerwehreinsatz sind

nachzuwei sen. Ersatzmassnahmen sind durch die zustéandige Brandschutzbehérde in
Abstimmung mit der zustandigen Feuerwehr zu bewilligen.

E.5.6

Wie erwéahnt sieht die Vorinstanz eine "gleichwertige Ersatzmassnahme™ fur die fehlende
Stellflache fur ein Hubrettungsfahrzeug darin, dass sdmtliche Feuerwehren im Kanton
Zurich mit Handschiebel eitern ausgertstet seien, welche einen Zugang zu Wohnungen bis
13 m Hohe ermdglichten. Die Beschwerdef iihrerinnen machen hingegen geltend, nach
ihrem Informationsstand wiirden gemass tel efonischer Aussage des
Feuerwehrkommandanten von RUti Handschiebeleitern nicht als Ersatz fir
Hubrettungsfahrzeuge akzeptiert. Wie die Beschwerdefihrerinnen zu Recht ausfihren, ist
unklar, auf welche Grundlage das Baurekursgericht die im angefochtenen Entscheid
vorgesehene Ersatzmassnahme stiitzt. Dass eine derartige Ersatzmassnahme ausreichend
waére, kann den FKS-Richtlinien nicht entnommen werden. Die Ersatzmassnahme wurde
wahrend des Rekursverfahrens sodann weder von der Raumplanungs- und Baukommission
Rati (vgl. angefochtener Entscheid E. 5.1.2) noch vom Brandschutzexperten der
Gebaudeversicherung des Kantons Zirich (vgl. angefochtener Entscheid, E. 5.1.4)



vorgeschlagen. Auch anlésslich des Augenscheins wurde die Mdglichkeit einer derartigen
Ersatzmassnahme — soweit aus dem Protokoll ersichtlich — nicht besprochen und waren im
Ubrigen auch keine Vertreter oder Vertreterinnen der zustandigen Brandschutzbehdrde oder
der zusténdigen Feuerwehr zugegen. Weder die pauschale Aussage der
Gebaudeversicherung im Rekursverfahren, die FKS-Richtlinien seien eingehalten, noch die
gemass Ziff. 1.10.7 der Baubewilligung geforderte "Besprechung” des Umgebungskonzepts
mit dem Feuerwehrkommandanten ersetzen diein Ziff. 3 FKS-Richtlinie geforderte
Bewilligung einer derartigen Ersatzmassnahme. Erst im Beschwerdeverfahren fuhrt die
Gebaudeversicherung aus, gestitzt auf Ziff. 3 FKS-Richtlinie erachte sie die alternative

L 6sung mit Handschiebeleitern als gleichwertig mit einer Stellflache fur
Hubrettungsfahrzeuge. Bis zur Beschwerdeschrift (recte bis zum angefochtenen Entscheid)
sai die Variante mit der Handschiebeleiter nicht thematisiert worden, weshalb sich die
Gebaudeversicherung dazu oder zu weiteren Varianten nicht gedussert habe. Die Planung
und das Aufzeigen von LOsungen sei Aufgabe der Bauherrschaft. Die Geb&udeversicherung
prufe lediglich, ob die Konzepte die Brandschutzvorschriften einhielten. Bei ihren
Ausfuhrungen macht die Gebaudeversicherung nicht geltend, die Ersatzmassnahme —wiein
Ziff. 3 FKS-Richtlinie vorgesehen — mit der zustandigen Feuerwehr abgestimmt zu haben.

E.5.7

Fraglich ist also, ob ausreichende Stell- bzw. Bewegungsflachen fur die Fahrzeuge der
Feuerwehr und die Bereitstellung von dem Ldsch- und Rettungseinsatz dienenden
Gerétschaften bestehen, welche jederzeit zuganglich sind. Es bleibt mit dem angefochtenen
Entscheid insbesondere offen, wie damit umzugehen ist, wenn Ziff. 9 FKS-Richtlinie
notwendigerwei se eine Bewegungsflache fir ein Loschfahrzeug und eine Stellflache fur ein
Hubrettungsfahrzeug verlangt, im Rahmen einer Ersatzmassnahme aber auf die Stellflache
fUr ein Hubrettungsfahrzeug verzichtet wird. Esist ungeklart, ob die Feuerwehr trotzdem
ausreichende Stell- und Bewegungsflachen fur zwei Fahrzeuge in einer bestimmten Néhe
zur Liegenschaft benttigt oder ob eine Stellflache fur ein Léschfahrzeug ausreicht. Sollte
Ersteresder Fall sein, ist unklar, ob die Tiefgarageneinfahrt daftr ausreichend Platz bietet
oder ob das Grundstiick — zum Beispiel aufgrund der in Ziff. 9 FKS-Richtlinie
vorgeschriebenen Schlauchlénge — zusétzlich von einer anderen Seite befahrbar bzw.
erschlossen sein muss. Nicht behilflich ist dabeil jedenfalls der Brandschutzplan bei den
Akten, bel welchem die Schlauchléange mit 59 m zwar bis zum Eingang des Hauses
eingezeichnet ist, aus dem Plan aber nicht ersichtlich ist, ab welchem Standort des
Fahrzeuges der Feuerwehr gemessen wurde; ein Standortplan fir das Loschfahrzeug liegt
nicht bei den Gesuchsunterlagen. Die Verhaltnisse présentieren sich ausserst knapp und
aufgrund der bisher eingereichten Plane widerspriichlich. Sobald von der Stichstrasse auf
das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 gefahren wird, misst die befahrbare Strassenflache der
Garageneinfahrt zusammen mit dem Fuss- und Radweg aufgrund der beidseitigen
Stitzmauern zwischen 5,65 m, 5,75 m und 5,40 m. Der im Baubewilligungsverfahren
eingereichte Planungsbericht geht sogar von lediglich 5,28 m aus. Im nachgereichten Plan
mit zusétzlichen Massnahmen zur Verkehrssicherheit fehlen sodann die in anderen Planen
vorgesehenen Stlitzmauern zu Beginn der Einfahrt. Selbst dann misst die Einfahrt gleich
nach der Kurve nur zwischen 5,80 m und 5,90 m. Auf der Hohe der Kurve des abbiegenden
Fuss- und Radwegs sind es dann aufgrund der Stiitzmauer zur Liegenschaft Kat.-Nr. 03 hin
hochstens 5,70 m. Auf keinem der erwahnten Planeist ersichtlich, dassdie
Tiefgarageneinfahrt, wie es das Baurekursgericht ausfihrt, "rund" 6 m breit wére. Unter
diesen Voraussetzungen sind die Anforderungen der FKS-Richtlinien an Stellflachen —



zumindest was die Breite anbelangt — nicht eingehalten. Selbst wenn die Stellflache
ausreichend gross wire, so ist im Ubrigen unter den vorliegend dusserst beschréankten
Platzverhaltnissen auf der Hohe der Tiefgarageneinfahrt und dem daneben liegenden
Radweg fraglich, ob der Einsatz der 6ffentlichen Dienste insbesondere in einem Notfall
gemass 8§ 4 lit. ¢ VErV gewahrleistet ist und dementsprechend weitere Einsatzfahrzeuge an
einem zuerst eingetroffenen Feuerwehrfahrzeug vorbeifahren konnten, um néher an das
Gebaude zu gelangen, und falls ja, ob der Fuss- und Radweg nach der Rechtskurve genug
breit ist, damit sie ndher an das Gebaude heranfahren konnen (vgl. zur Breite des Weges
E. 4.6.6 hiervor). Schliesslich weist die Tiefgarageneinfahrt ein Gefélle von
unterschiedlicher Intensitét aus, weshalb auch deshalb fraglich ist, ob die diesbeziigliche
Voraussetzung gemass Ziff. 6 FKS-Richtlinie (Neigung in keiner Richtung mehr als 5 %)
eingehalten ist.

E.6

Auch wenn die vorgesehene Wegverschiebung richtplankonform ist, so ist die projektierte
Flhrung des Fuss-, Rad- und Wanderwegs nicht verkehrssicher im Lichte von § 240 PGB.
Die ungentigende V erkehrssicherheit sowie die mangel hafte Ausgestaltung der Notzufahrt
gemass 8 13 VErV in Verbindung mit der FKS-Richtlinie fihren dazu, dass es dem
Baugrundstiick an einer ausreichenden Erschliessung mangelt. Bel einer fehlenden
ausreichenden Erschliessung des Baugrundstiicks fallt die Behebung des Mangels mittels
Auflage im Sinn von 8§ 321 Abs. 2 PBG ausser Betracht (vgl. E. 4.6.4 hiervor). Das von der
Vorinstanz gewéhlte Vorgehen kommt daher nach der verwaltungsgerichtlichen
Rechtsprechung nicht infrage; eine Hellung des Mangels mittels Nebenbestimmung erweist
sich as unzulassig. Kénnen die Mangel nicht nebenbestimmungsweise geheilt werden, ist
die Baubewilligung zu verweigern (vgl. VGr, 13. Juni 2024, VB.2022.00568, E. 7.1;

27. Mé&rz 2024, VB.2023.00295, E. 7.4; 14. Mé&rz 2024, VB.2023.00359, E. 3.4).

E.71

Zusammenfassend erweisen sich die Einwande der Beschwerdeflhrerinnen al's begriindet.
Diesfuhrt zur Gutheissung der Beschwerde und zur Aufhebung des vorinstanzlichen
Entscheids und der angefochtenen Baubewilligung. Die Rekurskosten in der Héhe von

Fr. 7'765.- sind den Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 zu je 5/12 sowie der Mitbeteiligten zu
1/6 aufzuerlegen.

E.7.2

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten den Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 je zur Hélfte
aufzuerlegen (88 70 und 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 und § 14 VRG).
Eine Parteientschadigung steht den Beschwerdegegnerinnen und der Mitbeteiligten bei
diesem Ausgang des Verfahrens nicht zu. Die Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 sind
vielmehr zu verpflichten, den Beschwerdefhrerinnen eine angemessene
Parteientschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 lit. aund Abs. 3 VRG). Die Gemeindeist in
der vorliegenden Konstellation grundsétzlich nicht entsch&digungsberechtigt (8 17 Abs. 3
VRG; Kaspar Plussin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zirich etc. 2014
[Kommentar VRG], 8 17 N. 100).
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