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A. Am 26. Juni 2013 reichte die G.__ AG beim Bauinspektorat des Kantons Basel-
Landschaft (Bauinspektorat) ein Baugesuch ein. Dieses sieht auf der Parzelle Nr. 1453, Grund-
buch (GB) H.____, den Abbruch zweier Wohnhéauser und einer alten Schreinerei sowie den
Neubau von zwei Mehrfamilienhausern vor. Zur Erschliessung der Bauparzelle soll die Quar-
tierstrasse I.__ gassli dienen. Gegen das Baugesuch erhoben wéahrend der gesetzlichen Auf-
lagefrist unter anderem A, und B.___ ,C._ undD.___ ,E. und F.____ und die
Gemeinde H._ Einsprache. Zur Begrindung fihrten sie im Wesentlichen aus, dass das
Bauvorhaben mangelhaft erschlossen und nicht zonenkonform sei. Auch nachdem die Bauge-
suchstellerin mehrfach bereinigte Pléane eingereicht hatte, hielten die Einsprecher, mit Ausnah-
me der Gemeinde H._____, an ihren Einsprachen fest.

B. Mit Entscheid Nr. 013/15 vom 25. Marz 2015 wies das Bauinspektorat die Einsprachen
ab. Weiter erklarte es die in den Erwagungen aufgefuhrten Auflagen zum verbindlichen Be-
standteil der Baubewilligung und verwies die Einsprecher beziglich der privatrechtlichen Ein-
sprachen auf den Zivilweg. Die dagegen erhobenen Beschwerden wies die Baurekurskommis-
sion des Kantons Basel-Landschaft (Baurekurskommission) mit Entscheid 15-015, 15-016 und
15-017 vom 30. Juni 2015 ab. Sie erwog im Wesentlichen, die geplante Erschliessung der
streitbetroffenen Bauparzelle sei als hinreichende Zufahrt anzusehen.

C. Mit Eingabe vom 5. November 2015 haben A.___ _und B.___,C._  und D.____
und E. und F.____, alle vertreten durch Roman Zeller, Advokat, beim Kantonsgericht, Ab-
teilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht (Kantonsgericht), Beschwerde gegen den Entscheid
der Baurekurskommission vom 30. Juni 2015 erhoben. Sie stellten das Begehren, der ange-
fochtene Entscheid sei unter o/e-Kostenfolge vollumfanglich aufzuheben und das Baugesuch
sei abzuweisen. In der Beschwerdebegriindung rigten die Beschwerdefuhrer die mangelnde
Erschliessung der Bauparzelle Nr. 1453 bzw. die Zufahrtsmdoglichkeit zu dieser Uber das
I.___ gassli. Dieses sei eine ausserst schmale Quartierstrasse, was dazu fiihre, dass Fahrzeu-
ge an zahlreichen Stellen nicht kreuzen kénnen oder hierfir das Privatareal von Anstdssern
mitbenutzen missen. Auch die Einmindungsbereiche des |._ gassli in die Kantonsstrassen
seien problematisch.

D. Die G. AG (Beschwerdegegnerin 2), vertreten durch Dr. Manfred Bayerdorfer,
Advokat, beantragte in ihrer Stellungnahme vom 25. Februar 2016 die kostenfallige Abweisung
der Beschwerde.

E. Mit Vernehmlassung vom 31. Marz 2016 beantragte auch die Baurekurskommission
des Kantons Basel-Landschaft (Beschwerdegegnerin 1) die vollumfangliche Abweisung der
Beschwerde. Sie wies unter Bezugnahme auf die beiliegende Stellungnahme der Sicherheitsdi-
rektion, Abteilung Verkehrstechnik der Polizei Basel-Landschaft (Abteilung Verkehrstechnik),
vom 22. Marz 2016 insbesondere darauf hin, dass die Verkehrssicherheit auf dem I.___ gassli
auch mit einem allfalligen - aufgrund der auf der Parzelle Nr. 1453 geplanten Parkplatze verur-
sachten - Mehrverkehr ausreichend gewahrleistet sei.
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F. Mit Verfugung vom 8. April 2016 wurde die Beschwerde der Kammer zur Beurteilung
uberwiesen. Gleichzeitig wurden die Beweisantrage auf gerichtliche Erkundigungen und Befra-
gung von Zeugen und Auskunftspersonen abgewiesen.

G. Das Kantonsgericht hat heute einen Augenschein vor Ort durchgefuhrt, an dem auch
die Rechtsvertreter der Beschwerdefihrer und der Beschwerdegegnerin 2 wie auch Vertreter
der Beschwerdegegnerin 1, vertreten durch das Bauinspektorat, der Gemeinde H.___ |, sowie
der Abteilung Verkehrstechnik teilnahmen. An der anschliessenden Parteiverhandlung hielten
die Parteien an ihren schriftlich gestellten Begehren und Begrindungen fest.

Das Kantonsgericht zient in Erwagung:

1.1 Gemass § 134 Abs. 5 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar
1998 in Verbindung mit § 43 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Verfassungs- und Verwaltungspro-
zessordnung (VPO) vom 16. Dezember 1993 kénnen Entscheide der Baurekurskommission
durch die Betroffenen und die Gemeinden beim Kantonsgericht angefochten werden. Die Zu-
standigkeit des Kantonsgerichtes zur Beurteilung der vorliegenden Beschwerden ist somit ge-
geben.

1.2 Zur Beschwerde befugt ist geméss § 47 Abs. 1 lit. a VPO wer durch die angefochtene
Verfiigung oder den angefochtenen Entscheid berihrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an
dessen Anderung oder Aufhebung hat. Im Baubewilligungsverfahren sind Nachbarn zur Be-
schwerde legitimiert, wenn sie darlegen kdnnen, dass sie personlich durch das Bauvorhaben
einen praktischen, wirtschaftlichen oder anders gearteten Nachteil erleiden (vgl. BGE 104 Ib
245 E. 5; Urteil des Kantonsgerichtes, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht [KGE VV],
vom 3. November 2010 [810 10 93/350] E. 1.2). Diese Voraussetzungen gelten nach der
Rechtsprechung in der Regel als erfillt, wenn die Liegenschaft des Beschwerde fihrenden
Nachbarns unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzt oder allenfalls nur durch einen Ver-
kehrstrager davon getrennt wird. Auf abstrakt bestimmte Distanzwerte kommt es dabei nicht an
(vgl. BGE 121 Il 171 E. 2b; Urteil des Bundesgerichtes 1C 500/2009 vom 1. Februar 2010
E. 2.3; KGE VV vom 11. November 2015 [810 14 383/810 14 384] E. 1). Die Beschwerdeflhrer
A. und B..  und E.. _ und F.___ sind Eigentimer von an das Baugrundstiick
Nr. 1453 angrenzenden respektive nur durch eine Quartierstrasse davon getrennten Parzellen,
weshalb ihre Beschwerdelegitimation im Sinne von 8§ 47 Abs. 1 lit. a VPO zu bejahen ist. Die
Beschwerdefihrer C.__ und D._____ sind Eigentumer der Parzelle Nr. 277, GB H.____, wel-
che nicht unmittelbar an die Bauparzelle Nr. 1453 des Baugesuchstellers grenzt und auch nicht
direkt gegeniber, sondern eine Bautiefe entfernt auf der anderen Strassenseite des
I.___ gassliliegt. Der Mindestabstand (Luftlinie) zwischen den beiden Grundstiicken betragt ca.
18 m. Es ist deshalb ebenfalls von der erforderlichen Beziehungsndhe auszugehen. Zudem
machen die Beschwerdeflhrer geltend, dass ihr Gebdude an der engsten Stelle des
I.___ gassli steht. Dadurch komme es regelméassig zu Beschadigungen der Gebaudefassade,
was aufgrund des - durch das Bauprojekt ausgelosten - zusatzlichen Verkehrs zunehmen kon-
ne. Die Beschwerdefiihrer C.__ und D._____ sind somit mehr als irgendeine Drittperson be-
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troffen, weshalb auch ihre Beschwerdelegitimation zu bejahen ist. Da vorliegend auch die weite-
ren formellen Voraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

2. In der Beurteilung der vorliegend gegen den Entscheid der Baurekurskommission ge-
richteten verwaltungsgerichtlichen Beschwerde ist die Kognition des Kantonsgerichtes gemass
8 45 Abs. 1 lit. a und b VPO darauf beschrankt, den angefochtenen Entscheid hinsichtlich allfal-
liger Rechtsverletzungen zu Uberprufen bzw. zu prifen, ob die Vorinstanz ein allfélliges Ermes-
sen rechtsfehlerhaft ausgelbt hat. Im Weiteren kann beurteilt werden, ob diese den Sachverhalt
unrichtig oder unvollstandig festgestellt hat. Die Unangemessenheit eines angefochtenen Ent-
scheides kann vom Kantonsgericht jedoch nur in den vom Gesetz abschliessend aufgezéhlten
Fallen, die vorliegend nicht einschlagig sind, sowie gestitzt auf spezialrechtliche Vorschriften
uberpruft werden (vgl. 8 45 Abs. 1 lit. c VPO).

3.1 Im vorliegenden Verfahren machen die Beschwerdefuhrer im Wesentlichen geltend,
das streitgegenstandliche Bauvorhaben sei nicht rechtsgenlglich erschlossen, da es an einer
hinreichenden Zufahrt im Sinne von Art. 19 Abs. 1 Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG)
vom 22. Juni 1979 und 8§ 83 RBG fehle.

3.2 Das Erfordernis der Erschliessung eines Grundstiickes ergibt sich zunachst aus dem
Bundesrecht: Gemass Art. 22 Abs. 2 RPG ist Voraussetzung fir die Erteilung einer Baubewilli-
gung, dass das Land erschlossen ist (vgl. BERNHARD WALDMANN/PETER HANNI, Handkommentar
zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, N 60 ff. zu Art. 20 RPG). Gemeint damit ist die Gesamt-
heit aller Einrichtungen, die notwendig sind, damit ein Grundstick zonen- und bauordnungsge-
recht genutzt werden kann (vgl. BGE 121 | 65 E. 3a; BGE 116 |b 159 E. 6b). Dabei sind die
Anforderungen an die Erschliessung je nach der beanspruchten Nutzung und nach den mass-
geblichen Umstanden im Einzelfall verschieden (vgl. Eidgendssisches Justiz- und Polizeidepar-
tement/Bundesamt fir Raumplanung, Erlauterungen zum Bundesgesetz Uber die Raumpla-
nung, Bern 1981, N 9 zu Art. 19 RPG).

Im Ubrigen préazisiert Art. 4 Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz (WEG) vom 4. Oktober
1974 die Begriffe der Grob- und Feinerschliessung fir den Wohnungsbau (vgl. BGE 117 b 308
E. 4a). Die Bestimmungen erganzen die allgemeinen Erschliessungsvorschriften gemass
Art. 19 RPG. Die Erschliessungsanforderungen sind in diesen Vorschriften jedoch mit unbe-
stimmten Rechtsbegriffen umschrieben, die nach dem Sinn und Zweck der Bestimmungen und
deren Stellung im Gesetz und im Rechtssystem auszulegen sind. Die einzelnen Anforderungen
an die Erschliessung ergeben sich im Detail somit hauptsachlich erst aus dem kantonalen
Recht und der kantonalen Gericht- und Verwaltungspraxis, die sich am bundesrechtlichen
Rahmen zu orientieren haben (vgl. BGE 117 |b 308 E. 4a; BGE 123 11 337 E. 5b; Urteil des
Bundesgerichtes 1C_376/2007 vom 31. Marz 2008 E. 4.1 und E. 4.4; WALDMANN/HANNI, a.a.0.,
N 13 f. zu Art. 22 RPG).

3.3 Vorliegend ist festzustellen, dass das kantonale Recht die bundesrechtlichen Vorgaben

wiederholt. So sehen § 83 Abs. 1 und 2 RBG vor, dass Bauten und Anlagen nur auf baureifen,
das heisst nach Lage, Form und Beschaffenheit fiir die Uberbauung geeigneten und erschlos-
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senen Grundsticken erstellt werden durfen. Als erschlossen gilt ein Grundstiick namentlich,
wenn eine fir die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt im Sinne von § 83 Abs. 3 lit. a RBG
besteht (vgl. auch Art. 19 Abs. 1 RPG; BGE 127 | 103 E. 7d; WALDMANN/HANNI, a.a.0., N 20 ff.
zu Art. 19 RPG).

34 In Bezug auf die Beurteilung des Ausbaustandards von Strassen ziehen die Behdérden
als Entscheidungshilfe in der Regel auch die Normblatter der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachleute (VSS) bei. Diese legen die Anforderungen fest, denen eine Erschliessungs-
strasse zu genlgen hat. Es handelt sich indessen lediglich um Richtlinien, deren Anwendung im
Einzelfall vor den allgemeinen Rechtsgrundsétzen, insbesondere vor dem Grundsatz der Ver-
haltnismassigkeit, standhalten muss. Sie dirfen daher nicht unbesehen der konkreten Verhalt-
nisse einer Entscheidung zugrunde gelegt werden (vgl. Urteile des Bundesgerichtes
1C_246/2009 vom 1. Februar 2010 E. 4.1 und 1C_30/2010 vom 2. November 2010 E. 3.3).

3.5 Hinter dem Erschliessungserfordernis der Zufahrt stehen vorab verkehrs-, gesundheits-
und feuerpolizeiliche Uberlegungen (Urteil des Bundesgerichtes 1C_34/2012 vom 3. April 2012
E. 2.3; WALDMANN/HANNI, a.a.0., N 20 ff. zu Art. 19 RPG). Eine Erschliessungsstrasse ist hin-
reichend, wenn sie die Zuganglichkeit sowohl fir die Benltzer der Bauten als auch fir Fahr-
zeuge der offentlichen Dienste (Feuerwehr, Krankenwagen, Kehrichtabfuhr, Elektrizitats- und
Wasserwerke, etc.) gewdhrleistet und den zonenkonformen Verkehr des maximal ausgenitzten
Einzugsgebietes aufzunehmen vermag. Sie hat sich demnach insbesondere nach den zonen-
gerechten Baumoglichkeiten jener Flache, die sie erschliessen soll zu richten, aber auch nach
den topografischen Verhéltnissen und den massgeblichen Umstanden im Einzelfall (vgl. Ent-
scheid der Baudirektion Appenzell Ausserrhoden vom 12. Mai 2004 E.9a m.w.H., in:
AR GVP 16/2004 Nr. 1409). Mit anderen Worten muss die Zufahrt die drtlichen Verhéaltnisse
berticksichtigen und die Verkehrssicherheit aller Benltzer (Fussganger, Radfahrer, Personen-
wagen, Offentliche Dienste) gewéhrleisten (vgl. Urteil des Bundesgerichtes 1P.115/1992 vom
6. Mai 1993 E. 4, in: ZBI 95/1994, S. 89 ff., 91). In verkehrstechnischer Hinsicht hat sie auch
den entsprechenden kommunalen strassenbaupolizeilichen Bestimmungen zu geniigen (vgl.
BGE 121165 E. 3c¢).

3.6 Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist unter verschiedenen moglichen Er-
schliessungsvarianten diejenige zu wahlen, welche unter Berlcksichtigung aller Umstande den
Verhéltnissen am besten angepasst ist (vgl. Urteil des Bundesgerichtes 1C_30/2010 vom
2. November 2010 E. 3.1). Dabei kommt den Gemeinden gemass Art. 2 Abs. 3 RPG ein gros-
ser Ermessensspielraum zu. Es ist weder Aufgabe der kantonalen Rechtsmittelinstanzen noch
des Bundesgerichtes, eine von der Gemeinde mit gutem Grund getroffene Planungsmassnah-
me durch eine andere, mdglicherweise ebenfalls vertretbare Anordnung, zu ersetzen (vgl.
BGE 116 la 221 E. 2c; BGE 115 la 333 E. 5a; Urteil des Bundesgerichtes 1C_108/2007 vom
11. Oktober 2011 E. 2.1).

4.1 Streitgegenstand des vorliegenden Beschwerdeverfahrens bildet das Baugesuch fir

die im Eigentum der Beschwerdegegnerin 2 stehende Parzelle Nr. 1453, GB H. . Die Par-
zelle Nr. 1453 grenzt im Norden an die Parzelle 155, GB H. , im Westen auf einer Lange
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von ca. 34 m an das I._____gassli, im Studen an die Parzellen Nr. 159 und 160, GBH.____ , und
auf einer Lange von rund 4 m an die Kantonsstrasse J.__ strasse und im Osten an den
K.___ bach. Gemaéss Zonenplan ist die Parzelle Nr. 1453 der Zone WG3a/K, einer Wohn- und
Geschéftszone innerhalb des Ortskernperimeters, zugewiesen. Eine auf der Parzelle Nr. 1453
GB H.___ gelegene ehemalige Schreinereiwerkstatt (J.____ strasse 6a) wird heute verkehrs-
massig Uber das |.__ gassli erschlossen. Die Erschliessung zweier weiterer auf der Parzelle
Nr. 1453 gelegenen Gebéude (J.___ strasse 4 und 6) erfolgt Gber die J.____ strasse. Das
streitgegenstandliche Baugesuch sieht auf der Parzelle Nr. 1453 den Abbruch der bestehenden
Gebaude und den Bau von zwei Mehrfamilienhdusern mit insgesamt zwolf Wohnungen und
einer unterirdischen Einstellhalle mit 16 Parkplatzen vor. Als Erschliessungsstrasse flr die zwei
Mehrfamilienhduser soll das I._____gassli dienen.

4.2 Das I.____ gassli ist eine im Gemeindeeigentum stehende, rund 180 m lange Strasse
(Parzelle Nr. 164, GBH.___ ), die im mit Regierungsratsbeschluss Nr. 295 vom 21. Februar
2006 genehmigten Strassennetzplan “Siedlung Ortskern” der Gemeinde H.___ als Zufahrts-
bzw. Erschliessungsweg qualifiziert wird. Es verlauft ca. 135 m vom Einmindungsbereich der
Hauptstrasse Richtung Sudwesten und biegt dann ca. 50 m in 0&stlicher Richtung zur
J._ strasse hin ab. Das |.___ géassli befindet sich in der auf Tempo 30 limitierten Dorfkern-
zone. Uber beide Seiten ist das |.____ gassli Giber eine Kantonsstrasse erschlossen, im Norden
Uber die Hauptstrasse und im Suden Uber die J.__ strasse. Es weist eine rechtlich gesicherte
Breite zwischen ca. 1,80 m (im Norden zwischen den Parzellen Nr. 227 und 153) und ca. 6 m
(im Siden im Einmidndungsbereich in die J.  strasse) auf. Die tatsachlich befahrbare, as-
phaltierte Strasse ist auf gewissen Abschnitten breiter, da die Strasse teilweise auf Privatgrund-
stiicke ausgeweitet wurde.

4.3 Gemass Strassennetzplan ist das I._ gassli ein Zufahrts- bzw. Erschliessungsweg
mit beschranktem Fahrverkehr und damit ein untergeordneter Strassentyp: Das kantonale
Recht enthélt keine gesetzlichen Mindestbreiten fir Erschliessungsstrassen. Auch § 45 der
Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) vom 27. Oktober 1998, welcher bei
einer Erschliessung Uber eine Anmerkungsparzelle eine Mindestbreite von 3 m vorsieht
(Abs. 1), ist vorliegend nicht anwendbar, da die betroffene Parzelle lber eine 6ffentliche Er-
schliessungsstrasse und nicht tber eine private Anmerkungsparzelle erschlossen wird.

An eine Zufahrts- bzw. Erschliessungsstrasse mit beschranktem Fahrverkehr dirfen keine
Ubersteigenden Anforderungen gestellt werden. Dies ergibt sich insbesondere auch aus der
VSS-Norm 640 045 (Projektierung, Grundlagen, Strassentyp: Erschliessungsstrassen). So un-
terscheidet die VSS-Norm drei Typen von Erschliessungsstrassen: Quartiererschliessungs-
strasse, Zufahrtsstrasse und Zufahrtsweg (vgl. Ziffer 8 VSS-Norm 640 045). Der Typ Zufahrts-
weg wird dadurch charakterisiert, dass er einer Erschliessung von Siedlungsgebieten in der
Grosse von bis zu 30 Wohneinheiten dient. Der Ausbaustandard fur diesen Typ ist niedrig. Es
handelt sich um Fusswege, die zum gelegentlichen Befahren mit Motorfahrzeugen vorgesehen
und dementsprechend befestigt sind. Ein Fahrstreifen ist ausreichend und dessen Ausbaugros-
se kann reduziert werden. Fur die seltenen Begegnungsfélle zwischen Motorfahrzeugen kénnen
angrenzende Bankettflachen und Vorplatze miteinbezogen werden. Die Lange der Zufahrtswe-

Seite 6 http://www.bl.ch/kantonsgericht



http://www.bl.ch/kantonsgericht

ge sollte je nach Geb&udehthe auf etwa 40 bis 80 m begrenzt werden. Die Durchfahrtsmog-
lichkeit muss nicht durchgehend gegeben sein und der Personenwagen und Fahrrader betref-
fende Grundbegegnungsfall ist bei stark reduzierter Geschwindigkeit moglich. Die Belastbarkeit
von Zufahrtswegen liegt bei maximal 50 Fahrzeugen pro Stunde. Ein Gehweg oder Anlagen flr
den leichten Zweiradverkehr sind nicht erforderlich.

Im Ubrigen weist der Typ Zufahrtsstrasse, welcher zur Erschliessung von Siedlungsgebieten in
der Grosse von bis zu 150 Wohneinheiten dient, ebenfalls einen niedrigen Ausbaustandard auf:
In der Regel sind Zufahrtsstrassen nicht durchgehend befahrbar, ein oder zwei Fahrstreifen
ausreichend, die Ausbaugrosse der Fahrstreifen reduziert und Wendeplatze bei Sackgassen
auch unter Einbezug der Bankett-, Gehwege- und Vorplatzflachen moglich. Der Grundbegeg-
nungsfall betrifft zwei Personenwagen und ist bei stark reduzierter Geschwindigkeit mdglich.
Die durchschnittliche Belastbarkeit liegt bei 100 Fahrzeugen pro Stunde.

Trotz einer Lange von ca. 180 m kann das I.____gassli gegenwartig als Zufahrtsweg im Sinne
der VSS-Norm 640 045 qualifiziert werden. Die Anforderungen an den Ausbaugrad, insbeson-
dere an die Breite, die Anzahl Fahrstreifen und an die Kreuzungsmdéglichkeit zweier Fahrzeuge,
sowie an die Belastbarkeit sind demnach reduziert. Es besteht insbesondere keine gesetzlich
vorgesehene Mindestbreite, die das |.___ gassli als rechtsgeniiglicher Erschliessungsweg auf-
weisen muss.

5.1 Vorliegend rigen die Beschwerdefuhrer hauptsachlich, dass die Bauparzelle Nr. 1453
mit der vorgesehenen Zufahrt tGiber das |.____ g&ssli nicht rechtssicher erschlossen sei. Sie ma-
chen im Wesentlichen geltend, dass jeder zusatzliche Verkehr die Unfallgefahr und das Risiko
von Schéaden an den Liegenschaften des |.___ gassli erh6he. Grund dafiir sei insbesondere die
Tatsache, dass das |.___ gdssli insgesamt sehr eng — an seiner schmalsten Stelle inklusiv Pri-
vatareal nur 2,7 m breit — sei, was dazu fuhre, dass das Kreuzen von Fahrzeugen an vielen
Stellen nicht oder nur mit Benlitzung des Privatareals der Anstésser mdglich sei. Zudem ergebe
sich aus der Erfahrung, dass Verkehrsteilnehmer immer wieder die entsprechenden Situationen
unterschétzen. Ferner kénnten Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste nicht zufahren. Dies zeige
sich etwa daran, dass keine Mullabfuhr stattfinde und dass das I.____ gassli fur grossere Feu-
erwehrfahrzeuge nicht befahrbar sei. Die Beschwerdefiihrer stellen sich ferner auf den Stand-
punkt, die Einmundungsbereiche in die Kantonsstrassen seien nicht unproblematisch. Beson-
ders prekar sei die Einmindung in die J.__ strasse im Studen des |.__ géassli, wo auf rechter
Seite der Ausfahrt eine Eisenbahnbriicke und auf linker Seite private Parkplatze die Sicht auf
die Strasse stark einschrankten. Durch die Grosse des streitgegenstandlichen Bauprojektes sei
mit einer Verdoppelung des Verkehrs auf dem I.___ g&ssli zu rechnen. Fur dessen Aufnahme
sei das I.__ gdssli jedoch nicht geeignet, was dazu filhre, dass die Verkehrssicherheit nicht
mehr gewdahrleistet werde.

5.2 Die Beschwerdegegnerin 1 ist im angefochtenen Entscheid gestitzt auf die Berichte
der Abteilung Verkehrstechnik vom 13. Januar 2015, 1. Juni 2015, 10. Méarz und 22. Méarz 2016
zum Schluss gekommen, dass die Verkehrsbelastung auf dem |.__ gassli gering sei und dass
der durch das Bauvorhaben erwartete Mehrverkehr zu keiner massgebenden Veranderung der
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Verkehrssicherheit fihre. Ein gewisses Geféahrdungspotential sei bei der suidlichen Ausfahrt des
I.__ gassliindie J.____ strasse jedoch nicht von der Hand zu weisen. So habe die kantonale
Fachstelle auch festgehalten, dass die Einmundung nicht den allgemein angewandten nationa-
len Normen entspreche und fiir die Anwohner des Quartiers fiir Erschwernisse sorge. Dies flh-
re jedoch nicht dazu, dass die Verkehrssicherheit insgesamt verneint und somit keine rechts-
genulgliche Erschliessung der Parzelle Nr. 1453 angenommen werden kénne.

5.3 Die Beschwerdegegnerin 2 weist in ihrer Vernehmlassung und anlésslich der heutigen
Parteiverhandlung insbesondere darauf hin, dass es sich vorliegend um einen gewachsenen
Ortskern handle und nicht um ein Neubaugebiet. Man misse deshalb auf die bestehenden bau-
lichen Hindernisse Rucksicht nehmen. Zudem sei das |._____gassli insgesamt tberblickbar, mit
einer Ausnahme im Kurvenbereich am sidlichen Ende der Strasse, wo ein Kreuzen zweier
Fahrzeuge aufgrund der Strassenbreite allerdings problemlos sei. Ferner sei die Einmindung
der geplanten Garagenrampe in einem stumpfen Winkel in Richtung Stden angeordnet, womit
ein Rechtsabbiegen in Nordrichtung — und damit in die schmalste Stelle des I.____gassli —
deutlich erschwert werde. Schliesslich bestreitet die Beschwerdegegnerin 2, dass das
I.___ gassli von grossen Fahrzeugen der 6ffentlichen Dienste nicht befahrt werden koénne: Als
vor funf Jahren die beiden Doppelhauser . gassli Nr. 14/16 und 18/20 neu gebaut und die
Bauarbeiten an den Hausern Nr. 10a und 11 stattfanden, seien Speziallastwagen und Baustel-
lenfahrzeuge problemlos in das |.__ gassli gefahren.

6.1 In Bezug auf das Vorliegen einer rechtsgeniiglichen Erschliessung des projektierten
Bauvorhabens Uber das I.____gassli ist vorliegend zu prifen, ob beim gegenwartigen, den ge-
setzlichen Vorschriften hinreichend entsprechenden Ausbaustandard des I.__ gassli (vgl. Er-
wagung 4.3) die von den Beschwerdefuhrern gerigte Verkehrssicherheit gewéhrleistet ist.

6.2 Diesbeziglich muss festgestellt werden, dass die Abteilung Verkehrstechnik in ihren
friheren Stellungnahmen sowie in der anlasslich des vorliegenden Verfahrens eingereichten
Einschatzung vom 22. Marz 2016 davon ausgeht, dass mit dem durch das Bauprojekt verur-
sachten Mehrverkehr die Sicherheit auf dem |I.___ gassli ausreichend gewabhrleistet sei, solan-
ge die Grundregeln des Strassenverkehrs eingehalten werden. Die gefahrenen Geschwindig-
keiten schéatzt die Abteilung Verkehrstechnik als gering ein. Die Unfallauswertung der letzten
zehn Jahre ergebe auch, dass sich im I.___ géssli nur zwei Unfélle ereignet haben, wobei kei-
ner auf unglinstige Sichtweiten zurtickzufiihren sei.

Diese Einschatzung erachtet das Kantonsgericht fir ohne Weiteres nachvollziehbar und sieht
sie auch durch den heute durchgefiihrten gerichtlichen Augenschein bestéatigt. Dabei zeigte
sich, dass es sich beim I.__ gassli um eine relativ schwach frequentierte, siedlungsorientierte
Strasse handelt, welche keinen Durchgangsverkehr und nur geringen Lokalverkehr aufweist. Es
mag zutreffen, dass das Kreuzen von zwei Personenwagen nicht tberall auf dem I.___ gassli
maglich ist. Durch das geplante Bauprojekt wird sich an der Situation aus verkehrspolizeilicher
Sicht aber nichts Wesentliches &ndern. Der Verkehr wird durch die zwolf geplanten Wohnungen
zwar ohne Zweifel zunehmen. Doch kann aufgrund der drtlichen Gegebenheiten angenommen
werden, dass die Zufahrten zur projektierten Tiefgarage mehrheitlich in und aus Richtung
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J.____ strasse erfolgen werden, da hier der Weg breiter und tbersichtlicher ist als in Richtung
Hauptstrasse. Der Mehrverkehr auf dem nérdlichen Teil des . gassli durfte sich daher in
Grenzen halten. Ein gewisses Mass an Mehrverkehr auf dem sudlichen Teil, zur J._____ strasse
hin, ist durch die Anwohner hinzunehmen, da es keinen Rechtssatz gibt, wonach jede Ver-
kehrszunahme auf einer Quartierstrasse unzuldssig ware (vgl. Urteil des Bundesgerichtes
1P.16/2000 vom 29. Marz 2000 E. 3d). Auch wird insbesondere wahrend den berufsbedingten
Stosszeiten friih morgens sowie wieder am friihen Abend mit lAngeren Wartezeiten und allfalli-
gem Riuckstau im I.___ gassli zu rechnen sein, was von den Anwohnern aber ebenfalls zu ak-
zeptieren ist und in der heutigen allgemeinen Verkehrssituation ohnehin in Kauf genommen
werden muss (vgl. Urteil des Kantonsgerichtes Freiburg 602 2014 28 vom 25. Juni 2015
E. 7.f.bb). Selbst ein kurzzeitiges Warten bei Parkmanévern ist auf einer derart schwach fre-
guentierten Erschliessungsstrasse zu tolerieren und stellt keine besondere Verkehrsgefahr dar
(vgl. Urteil des Bundesgerichtes 1C_34/2012 vom 3. April 2012 E. 2.3).

Dass Verkehrsteilnehmer durch die geplante, vortrittsbelastete Ausfahrt aus der Tiefgarage
oder durch die Aussenparkplatze wesentlich gefahrdet oder behindert wirden, machen die Be-
schwerdefiihrer zu Recht nicht geltend. Durch die Breite der Tiefgarageneinfahrt konnen her-
ausfahrende Fahrzeuge problemlos in der Einfahrt warten bis die Ausfahrt bzw. die Strasse frei
ist. Auch das Argument der Beschwerdefiuhrer, viele Verkehrsteilnehmer hielten sich nicht an
die Verkehrsregeln, Uberzeugt nicht. Im Rahmen der Beurteilung der Verkehrssicherheit einer
Zufahrt darf gemdass bundesgerichtlicher Rechtsprechung davon ausgegangen werden, dass
die gangigen Verkehrsregeln beachtet werden (vgl. Urteil des Bundesgerichtes 1P.375/2003
vom 30. September 2003 E. 3.2). Ebenfalls nichts zu ihren Gunsten kénnen die Beschwerde-
fuhrer aus dem Argument ableiten, wonach nur die rechtlich gesicherte Strassenbreite zu be-
ricksichtigen und nicht auf die tatsachlich vorhandene, auf ihre Parzellen ausgeweitete, Stras-
senflaiche abzustellen sei. Vorliegend bestehen zwar keine grundbuchrechtlich gesicherten
Dienstbarkeiten auf den privaten Anstosserparzellen. Die betroffenen Anwohner haben die As-
phaltierung und Benutzung ihrer Grundstlicke zur Verbreiterung der Strasse bis anhin aber ge-
duldet. Die Benutzung ist demnach nicht widerrechtlich (vgl. Urteil des Verwaltungsgerichtes
St. Gallen B 2011/110 vom 20. Méarz 2012 E. 4). Der heutige Augenschein hat zudem bestétigt,
dass das Befahren des |.____géssli ohne Zweifel eine gegenseitige Ricksichtnahme und eine
den Verhaltnissen angepasste Fahrweise erfordert. In den vorliegend durchaus engen Verhalt-
nissen eines Dorfkernes ist dies fir die Verkehrsteilnehmer aber erkennbar und kann deshalb
von ihnen erwartet werden. Die gesamte Verkehrsbelastung ist immer noch als gering einzustu-
fen, weshalb eine wesentliche Gefahrdung der Verkehrssicherheit nicht ersichtlich ist. Folglich
besteht fir das Kantonsgericht kein Anlass, von der Einschatzung der Abteilung Verkehrssi-
cherheit abzuweichen. Aus diesen Griinden sind auch die Beweisantrage der Beschwerdefih-
rer auf gerichtliche Erkundigung und Befragung von Zeugen und Auskunftspersonen abzuwei-
sen, da von ihnen keine sacherheblichen Aussagen zu erwarten sind und die Expertenberichte
der Abteilung Verkehrstechnik Giberzeugend sind. Diese ist mit der Frage des Gefahrdungspo-
tentials einer Erschliessung besonders vertraut. lhre Uberlegungen beruhen auf sorgféltigen
und umfassenden Sachverhaltsabklarungen, wobei die wesentlichen Gesichtspunkte unter
Verwendung sachlicher Kriterien geprift wurden. Bei ihrer Beurteilung steht ihr als Fachbehor-
de auch ein Ermessensspielraum zu. Das betrifft vorliegend die Frage, ob die bewilligte Er-
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schliessungsstrasse als verkehrssicher gewurdigt werden kann (vgl. KGE VV vom
20. Marz 2013 [810 12 97] E. 8.2). Die Beschwerdegegnerin 1 durfte sich in ihrem Entscheid
somit zu Recht auf die Ergebnisse der Berichte der Abteilung Verkehrssicherheit stiitzen. Ihr ist
deshalb darin zuzustimmen, dass die vorliegende Erschliessung aufgrund der engen Verhalt-
nisse zwar nicht optimal, das zu erwartende Verkehrsautfkommen aber angesichts der Anzahl
der mit der Strasse zu erschliessenden Wohneinheiten gering ist. Durch eine gegenseitige
Rucksichtnahme und eine den Verhéaltnissen angepasste Fahrweise lasst sich die Zufahrt tGber
das |.___ gassli mit der Verkehrssicherheit vereinbaren, was flr eine rechtsgentgliche Er-
schliessung hinreichend ist.

7.1 Im Ubrigen stellen sich die Beschwerdefiihrer auf den Standpunkt, dass die heutige
Erschliessung entlang dem K. bach auf die J. strasse den rechtlichen Anforderungen
vollauf geniige und deshalb zu bevorzugen sei.

7.2 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei der Erschliessung unter
verschiedenen Varianten diejenige zu wahlen ist, welche unter Berlicksichtigung aller Umstén-
de den Verhéltnissen am besten angepasst ist (vgl. Erwagung 3.6). Es ist allerdings nicht erfor-
derlich, dass das Bauprojekt die bestmdgliche Erschliessung aufweist. Fir die Bewilligungsfa-
higkeit des Bauvorhabens ist einzig wesentlich, dass ihm keine im 6ffentlichen Recht begrinde-
ten Hindernisse im Wege stehen (vgl. Urteil des Kantonsgerichtes Freiburg 602 2014 28 vom
25. Juni 2015 E. 7.f.bb). Ein Wahlrecht der Anwohner auf eine bestimmte Erschliessung besteht
somit nicht. Die Gemeinde ist gemass 8 33 ff. RBG fir die Erschliessung zustandig und besitzt
dabei ein grosses Ermessen. Im Ubrigen haben die Beschwerdegegnerinnen 1 und 2 nachvoll-
ziehbar begriindet, weshalb eine Erschliessung Uber die J._  strasse keine Alternative dar-
stellt: Einerseits ist die Erschliessung direkt tGiber die Kantonsstrasse aus verkehrspolizeilichen
Grinden wenn immer mdglich zu vermeiden, da Kantonsstrassen nicht der Feinerschliessung
dienen (vgl. § 5 Strassengesetz [StG] vom 24. Mérz 1986 e contrario). Anderseits sind die ortli-
chen Verhéltnisse nicht wesentlich besser: So ist aufgrund der am heutigen Augenschein ge-
wonnenen Erkenntnisse der Beschwerdegegnerin 1 darin zuzustimmen, dass die J._____ strasse
eine stark befahrene Strasse ist. Zudem hat sich am Augenschein gezeigt, dass dort die Sicht
einerseits durch das Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Parkplatzen auf der Parzelle
Nr. 160 (J.__ strasse 8) und anderseits durch die K. bach-Briicke stark beeintréachtigt ist.
Ferner betragt die Grundstiicksbreite im Bereich der J.____ strasse ca. 4.5 m, wobei ab dieser
Stelle gemass Strassennetzplan entlang des K. baches ein Fussweg auf der Parzelle ver-
zeichnet ist. Ein Kreuzen von zwei Fahrzeugen im Einmindungsbereich der J.___ strasse wére
dort nicht méglich, weshalb es zu einem Rickstau auf der stark befahrenen Kantonsstrasse
kommen wirde.

8. Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass der vorinstanzliche Entscheid nicht zu
beanstanden ist, die Voraussetzungen gemass Art. 22 RPG und § 83 RBG vorliegend erfullt
sind und die Baubewilligung demnach zu erteilen ist. Demzufolge erweist sich die Beschwerde
als unbegriindet und sie ist abzuweisen.
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9.1 Es bleibt Gber die Verteilung der Kosten zu entscheiden. Dem Verfahrensausgang ent-
sprechend werden die Verfahrenskosten gemass 8 20 Abs. 1 VPO in Verbindung mit
8 20 Abs. 3 VPO den unterliegenden Parteien auferlegt. Fur die heutige Parteiverhandlung mit
Augenschein ist eine Gerichtsgeblhr in der Hohe von gesamthaft Fr. 2200.-- zu entrichten,
welche den Beschwerdeflihrern aufzuerlegen ist. Die Verfahrenskosten sind mit dem geleiste-
ten Kostenvorschuss von Fr. 2200.-- zu verrechnen.

9.2 Der ganz oder teilweise obsiegenden Partei kann gemass § 21 Abs. 1 VPO flr den
Beizug eines Anwaltes bzw. einer Anwaltin eine angemessene Parteientschadigung zu Lasten
der Gegenpartei zugesprochen werden. Der anwaltlich vertretenen Beschwerdegegnerin 2 ist
demnach eine Parteientschadigung zu Lasten der Beschwerdeflihrer zuzusprechen. Der in der
Honorarnote ihres Rechtsvertreters vom 12. April 2016 geltend gemachte Aufwand von 16,25
Stunden ist nicht zu beanstanden. Fir die Teilnahme am heutigen Augenschein und an der Par-
teiverhandlung sind weitere vier Stunden zu vergiiten. Insgesamt ist ein Aufwand von 20,25
Stunden ausgewiesen, wobei der geltend gemachte Stundenansatz von Fr. 250.-- der Sache
angemessen erscheint. Dazu kommen Auslagen von Fr. 68.50. Das Gesamthonorar ist somit
auf Fr. 5'5641.50.-- (inkl. Auslagen und 8 % MwSt) festzusetzen, wobei dieses wiederum zwi-
schen den Beschwerdefiihrern aufzuteilen ist. Die Beschwerdefuhrer haben der Beschwerde-
gegnerin 2 somit jeweils eine Parteientschadigung in der Hohe von Fr. 1°847.15 (inkl. Auslagen
und 8 % MwSt) zu bezahlen. Die Ubrigen Parteikosten sind wettzuschlagen.
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Demgemasswird erkannt:

Al

Prasidentin

Seite 12

Die Beschwerde wird abgewiesen.

Die Verfahrenskosten in der H6he von Fr. 2°200.-- werden den Be-
schwerdeflihrern unter solidarischer Haftung auferlegt und mit dem ge-
leisteten Kostenvorschuss von Fr. 2°200.-- verrechnet.

Die Beschwerdefiihrer haben der G. AG unter solidarischer Haftung
eine Parteientschadigung in der Hohe von insgesamt Fr. 5'541.50.-- (inkl.

Auslagen und 8% Mehrwertsteuer) zu bezahlen. Die Ubrigen Parteikos-
ten werden wettgeschlagen.

Gerichtsschreiberin
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