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Urteil vom 17. November 2009
I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Féraud, Prasident,
Bundesrichter Aemisegger, Raselli,
Gerichtsschreiber Stori.

Parteien

A. , Beschwerdeflihrer, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Robert Wolfer,
gegen

B. , bestehend aus:

-C. GmbH,

-D.

Beschwerdegegner, vertreten durch Rechtsanwalt

Dr. Felix Huber,

Hochbau- und Planungsausschuss Mannedorf, Saurenbachstrasse 6, 8708 Mannedorf, vertreten
durch Rechtsanwaltin Marianne Kull Baumgartner.

Gegenstand
Baubewilligung,

Beschwerde gegen den Entscheid vom 11. Marz 2009 des Verwaltungsgerichts des Kantons Zrich,
1. Abteilung, 1. Kammer.

Sachverhalt:

A.

Der Hochbau- und Planungsausschuss Ménnedorf erteilte der B. , bestehend aus der
C. GmbH und D. , die baurechtliche Bewilligung, auf den Parzellen Kat.-Nrn. 7618

und 7620 an der Tobelstrasse in Mannedorf ein Mehrfamilienhaus und zwei Einfamilienhduser zu
erstellen. Die Bewilligung ist mit verschiedenen Auflagen und Bedingungen verknupft.
Die Baurekurskommission |l wies den vom Eigentimer der Nachbarliegenschaft Kat.-Nr. 5830,

A. , gegen diese Baubewilligung erhobenen Rekurs am 18. M&rz 2008 ab, soweit sie darauf
eintrat.

Das Verwaltungsgericht des Kantons Zirich hiess die Beschwerde von A. gegen diesen
Entscheid der Baurekurskommission Il am 11. Marz 2009 teilweise gut und ergénzte die

Baubewilligung mit folgender Auflage:
Es ist ein Nachweis Uber einen ausreichenden Fussgangerschutz auf dem Zufahrtsweg beizubringen."
Im Ubrigen wies es die Beschwerde ab.

B.

Mit Beschwerde in Offentlich-rechtlichen Angelegenheiten beantragt A. , diesen Entscheid
des Verwaltungsgerichts aufzuheben. Eventuell sei er aufzuheben, soweit damit eine Uberschreitung
der zuldssigen Baumasse verneint worden sei, und es sei die Sache an die Vorinstanz
zurtickzuweisen. Ausserdem ersucht er um aufschiebende Wirkung.

C.
Der Prasident der I. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung wies das Gesuch um aufschiebende Wirkung am
29. Mai 2009 ab.

D.
Das Verwaltungsgericht verzichtet auf Vernehmlassung. Die B. beantragt in ihrer
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Vernehmlassung, die Beschwerde abzuweisen. Die Gemeinde Mannedorf beantragt, sie abzuweisen,
soweit darauf einzutreten sei.

A. hélt in seiner Stellungnahme dazu an der Beschwerde fest.

Erwagungen:

1.

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher (Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG) Entscheid Uber eine
Baubewilligung, mithin eine 6ffentlich-rechtliche Angelegenheit im Sinne von Art. 82 lit. a BGG. Ein
Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Der Beschwerdeflihrer rligt einerseits eine
willkdrliche Berechnung der zuldssigen Baumasse. Zu dieser, die bauliche Nutzung der
Nachbarparzelle betreffenden Rilge ist er befugt. Das Gleiche gilt fir seine Einwdnde gegen die
verkehrsméassige Erschliessung der Bauparzelle. Da sich diese nach der Auffassung des
Verwaltungsgerichts nur unter Beanspruchung der Parzelle Kat.-Nr. 5830 des Beschwerdeflihrers
oder der Parzelle Kat.-Nr. 7619 der Eheleute E. rechtsgentglich erschliessen Iasst, riskiert
er, wenn er nicht freiwillig Land bzw. die erforderlichen Nutzungsrechte abtritt, in ein langjahriges
Teilquartierplanverfahren einbezogen zu werden. Er ist somit im Sinne von Art. 89 Abs. 1 BGG
beschwerdebefugt.

Nach dem angefochtenen Entscheid darf die Bauherrschaft von der Baubewilligung erst Gebrauch
machen, wenn die Baubehdrde die vom Verwaltungsgericht eingefligte Auflage als erflllt beurteilt hat;
dabei kommt ihr ein erheblicher Ermessensspielraum zu. Er schliesst das Baubewilligungsverfahren
nicht definitiv ab und ist damit, ungeachtet seiner Qualifikation nach kantonalem Recht, ein
Zwischenentscheid (1C_407/2008 vom 25. Mai 2009). Als solches ist er anfechtbar, weil die
Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeiflihren kann, womit ein bedeutender
Aufwand an Zeit und Kosten erspart wiirde (Art. 93 Abs. 1 lit. b BGG; BGE 134 Il 134 E. 1, 186 E.
1.2). Die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass, sodass auf die
Beschwerde einzutreten ist.

2.

2.1 Nach dem umstrittenen Bauprojekt soll das bestehende Gebdude Assek.-Nr. 1074 auf der
Parzelle Kat.-Nr. 7620 abgerissen und durch ein Mehr- und zwei Einfamilienhduser ersetzt werden.
Anstelle der bisherigen flnf sind neu vierzehn Abstellplatze vorgesehen. Die Erschliessung soll Gber
eine knapp 80 m lange, 3 m breite, Bestandteil der Bauparzelle bildende Stichstrasse zur
Toblerstrasse hin erfolgen. Diese bestehende Zufahrtsstrasse ist von den Parzellen Kat.-Nr. 5830
(Beschwerdefhrer) und 7619 (E. ) umrahmt.

Das Verwaltungsgericht hat im angefochtenen Entscheid erwogen (E. 2 S. 3 ff.), die Zufahrisstrasse
fir das Bauvorhaben misse nach den massgebenden Zugangsnormalien grundsétzlich 3 - 3,5 m breit
sein und zuséatzlich beidseitig Uber Bankette von 30 cm verfliigen. Da die Strasse lediglich die
minimale Breite aufweise, sei im Hinblick auf den zu erwartenden Mehrverkehr der beidseitige
Verzicht auf die dem Schutz der Fussgénger dienenden Bankette nicht vertretbar. Nicht
bertcksichtigt werden dirfe bei der Beurteilung der Verkehrssicherheit der Zufahrtsstrasse die heute
fir die sie benutzenden Fussganger bestehende Mdoglichkeit, motorisietem Verkehr auf das
beidseitig freie Umgelande auszuweichen. Dieses befinde sich nicht im Eigentum der Bauherrschaft,
und diese hatten auch keine Nutzungsrechte daran. Beide Strassenanstdsser wéaren daher jederzeit
befugt, ihre Parzellen einzuzdunen. Die faktisch bestehende Ausweichmdglichkeit dlrfe bei der
Beurteilung der Verkehrssicherheit der Zufahrtsstrasse nicht beriicksichtigt werden, da sie rechtlich
nicht gesichert sei. Die Bauherrschaft wirde daher nicht umhinkommen, soweit sie fur die
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit auf die Inanspruchnahme von Nachbarparzellen angewiesen
sei, sich die

erforderlichen  Nutzungsrechte  entweder (Uber eine  Dienstbarkeit oder (ber ein
Teilquartierplanverfahren einrdumen zu lassen. Die Baubewilligung sei daher mit einer
Nebenbestimmung zu ergadnzen, nach welcher der Nachweis eines ausreichenden
Fussgangerschutzes auf dem Zufahrtsweg beizubringen sei. Ob die Auflage erflillt sei, obliege der
Beurteilung und dem Ermessen der Baubewilligungsbehérde. Der von der Bauherrschaft eingereichte
Servitutsplan, welcher die Zufahrt durch ein Fuss- und Fahrwegrecht Uber die Parzelle Nr. 7916
vorsieht, genlige jedenfalls den Anforderungen des Fussgangerschutzes.

2.2 Koénnen inhaltliche oder formale Méangel eines Bauprojekts "ohne besondere Schwierigkeiten”
behoben werden, wird die Baubewilligung erteilt und mit den fir die Schaffung des rechtméassigen
Zustandes erforderlichen Nebenbestimmungen verbunden (§ 321 Abs. 1 des Zlrcher Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975; PBG). Der Beschwerdeflihrer riigt, wie schon vor
Verwaltungsgericht, die Erfullung dieser Auflage setze die Inanspruchnahme seiner Parzelle Kat.-Nr.
5830 oder der Parzelle Kat.-Nr. 7619 voraus. Eine solche setze die Zustimmung der Grundeigentiimer
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voraus, welche die Bauherrschaft nicht erhalten habe und auch nicht erhalten werde. Die Auflage
kénne nur durch ein Teilquartierplanverfahren erfillt werden, welches unter Umstanden Jahre dauere.
Es sei unzulassig, Baubewilligungen auf Vorrat zu erteilen.

2.3 Das Verwaltungsgericht fihrt dazu im angefochtenen Entscheid aus (E. 3 S. 9 f.), die
Verknlpfung der Baubewilligung mit einer Nebenbestimmung sei nach § 321 Abs. 1 PBG nur zur
Behebung von untergeordneten Mangeln zulédssig. Falls die Mangel eine wesentliche Projektéanderung
erfordern wirden, sei dieses Vorgehen unzuldssig. Entgegen der friheren Praxis sei es indessen
nicht grundséatzlich ausgeschlossen, mit der Nebenbestimmung die Heilung eines Mangels zu
verlangen, welche die Mitwirkung eines Dritten erfordere. Vorliegend sei die Bauherrschaft fir die
Erflllung der Auflage voraussichtlich auf die Mitwirkung zumindest eines der Nachbarn angewiesen.
Es sei fraglich, ob diese von der Bauherrschaft "ohne besondere Schwierigkeiten" erlangt werden
kdnne, nachdem dies bis jetzt nicht gelungen sei und der Beschwerdefiihrer eine solche ausdriicklich
ablehne. Es sei jedoch Sache der Bauherrschaft, wie sie die Auflage erfllle, und es stehe nicht fest,
dass ihr dies nicht gelingen kdnnte. Zudem erscheine der Nachweis der verkehrssicheren Zufahrt
gemessen am Gesamtprojekt von untergeordneter Bedeutung. Einschneidende Anderungen oder eine
konzeptionelle Uberarbeitung des Bauprojektes seien nicht zu erwarten.

2.4 Voraussetzung daflir, dass ein mit einem Mangel behaftetes Baugesuch nicht abzuweisen ist,
sondern mit einer dessen Beseitigung sicherstellender Auflage genehmigt werden kann, ist nach dem
klaren Wortlaut von § 321 Abs. 1 PBG und der vom Verwaltungsgericht im angefochtenen Entscheid
vertretenen Auffassung, dass er "ohne besondere Schwierigkeiten" behoben werden kann. Das
Verwaltungsgericht geht (zu Recht) nicht davon aus, dass diese Voraussetzung erfillt ist - dies
erscheine "fraglich" (angefochtener Entscheid S. 10) - und will dieses Vorgehen trotzdem schitzen.
Damit argumentiert es widerspruchlich.

Es ist zudem schlechterdings nicht vertretbar, die ungenligende Verkehrserschliessung des
Baugrundstiicks als "untergeordneten Mangel" einzustufen. Flr das Verwaltungsgericht steht fest,
dass das Bauvorhaben nur bewilligungsfahig ist, wenn die Zufahrtsstrasse eine mindestens 3 m breite
Fahrbahn aufweist und zusatzlich fir die Fussgénger eine angemessene Verkehrsflache - nach den
massgebenden Zugangsnormalien beidseitige Bankette von je 30 cm - ausgeschieden ist. Da die
bestehende Zufahrtsstrasse nur drei Meter breit ist, muss sich die Bauherrschaft die fir die
Erschliessung erforderlichen Rechte beim Eigentimer eines der Nachbargrundstiicke erwerben. Ob ihr
das gelingt, ist (auch nach der Auffassung des Verwaltungsgerichts, siehe obenstehenden Absatz)
fraglich, die Eigentimer beider Nachbarparzellen waren bisher jedenfalls nicht bereit, die
erforderlichen Rechte freiwillig abzutreten. Die Bauherrschaft bringt in der Vernehmlassung zwar vor,
die Eheleute E. seien obligatorisch verpflichtet, ihr die erforderlichen Dienstbarkeiten
zulasten der Parzelle Kat.-Nr. 7619 einzurdumen. Ob eine derartige vertragliche Verpflichtung
besteht, Iasst sich aufgrund der kantonalen Akten nicht beurteilen. Beim von der Bauherrschaft mit
der

Vernehmlassung eingereichten Kaufvertrag handelt es sich um ein unzuldssiges Novum (Art. 99 Abs.
1 BGG). Vor allem aber vermutet auch die Bauherrschaft, die Eheleute E. wirden
versuchen, ihre vertragliche Verpflichtung zur Einrdumung der fir die Erschliessung des
Bauvorhabens erforderlichen Dienstbarkeiten abzuschiitteln (Vernehmlassung Ziff. 23 S. 8). Sie
rechnet damit selber mit Schwierigkeiten, die Dienstbarkeiten freihdndig zu erwerben. Ein
entsprechendes Teilquartierplanverfahren kdnnte, bei ungewissem Ausgang, langere Zeit dauern.
Gelingt es der Bauherrschaft nicht, diese Rechte zu erwerben, wére sie gezwungen, ihr Bauvorhaben
erheblich abzuandern und an die Kapazitat der bestehenden Zufahrt anzupassen, es méglicherweise
auf ein Mass zu reduzieren, das gegenuber dem bestehenden Zustand keinen Mehrverkehr
verursacht. Die ungenlgende Zufahrt stellt somit flr das Bauvorhaben im wdrtlichen wie im
Ubertragenen Sinn einen Engpass dar. Die Auffassung des Verwaltungsgerichts, es handle sich
lediglich um einen untergeordneten Mangel, dessen Behebung keine erheblichen Anderungen des
Bauprojekts erwarten lasse, ist schlechterdings nicht haltbar. Es hat vielmehr § 321 Abs. 1 PBG
willkdrlich angewandt, indem es das strittige Baugesuch nicht abwies, sondern mit einer
(zusatzlichen) Auflage bewilligte. Die Rige ist begrindet.

3.

Damit ist die Beschwerde gutzuheissen, der angefochtene Entscheid aufzuheben, und die Sache ans
Verwaltungsgericht zurlckzuweisen, ohne dass die weiteren Rigen zu prifen wéren. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens tragen die Beschwerdegegner die Kosten (Art. 66 Abs. 1 BGG). Ausserdem
haben sie dem Beschwerdeflhrer eine angemessene Parteientschadigung zu bezahlen (Art. 68 Abs.
1 und 2 BGG).
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Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird gutgeheissen, der angefochtene Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 11.
Marz 2009 aufgehoben und die Sache zu neuem Entscheid an die Vorinstanz zurlickgewiesen.

2.

Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden der C. GmbH und D. je zur Halfte
auferlegt, unter solidarischer Haftung firr den ganzen Betrag.

3.

Die C. GmbH und D. haben A. fir das bundesgerichtliche Verfahren eine

Entschadigung von je 1'200.--, insgesamt Fr. 2'400.--, zu bezahlen, unter solidarischer Haftung far
den ganzen Betrag.

4.
Dieses Urteil wird den Parteien, dem Hochbau- und Planungsausschuss Mannedorf sowie dem
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 1. Abteilung, 1. Kammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 17. November 2009

Im Namen der I. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:

Féraud Stori



