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Geanderte Vorgaben fiir Strassen- und Wegabstiande — was Bauherren und
Gemeinden jetzt wissen miissen

Im Spannungsfeld zwischen innerer Verdichtung und stadteplanerischen Anliegen sind auch die Abstande bedeutsam,
die Gebaude zu Strassen und Wegen einhalten missen. Nach der Praxis im Kanton Ziirich basierte die Abstandsregelung
bisher auf der Erschliessungsfunktion der Verkehrsflache. Diese Praxis muss nun Gberdacht werden. Das Ziircher Ver-
waltungsgericht stellt fiir die Abstandsregelung neu auf den Ausbau und den Zweck der Verkehrsflache ab. Was Bau-
herren und Gemeinden dazu wissen missen, wird nachfolgend erlautert.

Grundlagen

Der Abstand von Geb&duden gegen-
iber Strassen und Wegen wird primar
von bestehenden oder noch nétigen
Baulinien bestimmt. Sind keine Bauli-
nien vorhanden oder nétig, bestimmt

Liebe Leserinnen und Leser

Wir freuen uns, lhnen mitzutei-
len, dass wir unser Team per
1.Juni 2024 mit Rechtsanwalt
Dr. iur. Daniele Alderisio verstar-
ken kénnen.

Dr. Alderisio studierte in St. Gal-
len, Zurich und Paris Rechtswis-
senschaften und doktorierte an
der Universitat Basel. Nach Erlan-
gen des Anwaltspatents arbeitete
er mehrere Jahre in einer auf 6f-
fentliches und privates Baurecht
spezialisierten Kanzlei in Zirich,
bei der kantonalen Baudirektion
und bei einem Ziircher Energieun-
ternehmen.

Das gesamte Team von BAUM-
BERGER RECHTSANWALTE unter-
stiitzt Sie auch 2024 weiterhin
gerne mit Fachwissen und Erfah-
rung in allen Gebieten des Bau-
und Immobilienrechts.

sich der Strassen- und Wegabstand
anhand der kommunalen Bau- und

Zonenordnung (BZO). Enthélt die BZO
keine Regelung, legt das kantonale
Planungs- und Baugesetz PBG Folgen-
des fest: Gebdude miissen von 6ffent-
lichen Strassen und Platzen einen Ab-
stand von 6 m und von o6ffentlichen
Wegen einen Abstand von 3.5 m ein-
halten. Fir Privatwege schreibt das
PBG keine Abstinde vor (vgl. § 265
Abs. 1 PBG und z.B. VB.2020.00173, E.
3, mit weiteren Hinweisen).

Unterscheidung zwischen "Strassen"
und "Wegen"

Bisherige Unterscheidung

Das PBG definiert die Begriffe
"Strasse" und "Weg" nicht. In der Pra-
xis und der Rechtsprechung wurde
die Abgrenzung bisher anhand der Er-
schliessungsfunktion vorgenommen.
Als Rechtsgrundlage wurde Anhang 1
der  Verkehrserschliessungsverord-
nung VErV herangezogen.

Gemadss Anhag 1 VErV ist die Unter-
scheidung Strasse — Weg anhand der
Anzahl Wohneinheiten vorzuneh-
men, denen die Verkehrsflache als Zu-
fahrt dient. Dient die Verkehrsflache
als Zufahrt zu weniger als 50
Wohneinheiten, ist grundsatzlich von
einem (Zufahrts-)Weg auszugehen.
Demzufolge galt der Wegabstand ge-
mass BZO oder PBG (gemadss § 265
Abs. 1 PBG 3.5m). Dient eine
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Verkehrsflache als Zufahrt zu mehr als
50 Wohneinheiten, war von einer (Zu-
fahrts-)Strasse auszugehen, mit ent-
sprechend grosserem Strassenab-
stand (gemass § 265 Abs. 1 PBG 6 m;
Spezialfdlle wie z. B. gewerbliche Nut-
zungen jeweils ausgenommen; so
noch FRITzSCHE / BOscH / WIPF / KuNz,
Zircher Planungs- und Baurecht,
6. Aufl.,, Wadenswil 2019, S. 1053 f.).

Gednderte Unterscheidung

Das Verwaltungs- und das Baurekurs-
gericht haben diese jahrzehntelange
Rechtsprechung aber jlingst verwor-
fen (vgl. BRGE Il Nr.0053/2022 -
0054/2022 und VB.2022.00214). Ge-
mass diesen Urteilen ist fiir die Unter-
scheidung "Strasse" und "Weg" nicht
mehr die Erschliessungsfunktion
massgebend.

Neu ist auf den generellen Zweck ei-
ner Verkehrsflache abzustellen: Unter
einer Strasse wird gemass den zitier-
ten Urteilen eine Verkehrsflache ver-
standen, die ausschliesslich oder pri-
mar fir den Fahrzeugverkehr ausge-
staltet ist. Ein Weg ist demgegeniber
eine Verkehrsflache, die primar Fuss-
gangern und Velofahrern dient, Mo-
torfahrzeuge hingegen nur in be-
schranktem Umfang aufzunehmen
hat und deshalb auch nur geringfligig
ausgebaut ist (VB.2022.00214,
E. 3.2.2). Die Anzahl Wohneinheiten,
denen die Verkehrsflache als Zufahrt



dient, soll hingegen keine Rolle mehr
spielen.

Zur Begrindung fihrte das Verwal-
tungsgericht aus, die VErV eigne sich
nicht dafiir, den Strassen- oder Weg-
abstand festzulegen. Deshalb sei fir
die Unterscheidung zwischen
"Strasse" und "Weg" nicht mehr auf
die VErV abzustellen, sondern auf den
generellen Zweck der Verkehrsflache
(VB.2022.00214, E.3.2.2; vgl. auch
ROESLE-SCHRANER, Die Abgrenzung von
Weg- und Strassenabstand nach Ein-
fihrung der VErV, PBG aktuell
3/2023, S. 36 ff.).

Auswirkungen

Eine Verkehrsflache, die als Zufahrt
fir bis zu 50 Wohneinheiten dient,
dirfte oft eher als Strasse denn als
Weg ausgebaut sein. Zahlreiche Ver-
kehrsflachen dirften deshalb neu als
"Strasse" gelten, wenn man dem zi-
tierten Urteil folgt. Mit der Konse-
quenz, dass Neubauten in der Regel
grossere Abstdnde einzuhalten haben
als bisher. Das gilt Gbrigens auch fir
arealinterne Verkehrsflachen, jeden-
falls wenn sie offentlich zugdnglich
sind. Naherbaurechte sind flr Stras-
sen- und Wegabstande nicht moglich.

Wiirdigung

Die bisherige Rechtsprechung hat sich
jahrzehntelang etabliert. Mit dem Er-
lass der VErV entsprach die bisherige
Praxis auch dem Prinzip der inneren
Verdichtung durch einen schonende-
ren Baulandverbrauch (vgl. Art. 1 Abs.
2 lit. a®* und Art. 3 Abs. 3 lit. a** RPG).
Die zitierten Urteile laufen den Bemii-
hungen um eine innere Verdichtung
zuwider, zumal nun in zahlreichen Fal-
len neu von einem grosseren Stras-
senabstand auszugehen ist (ebenso
ROESLE-SCHRANER, a.a.0., S. 36 ff.).

Es entsteht auch eine erhebliche
Rechtsunsicherheit. Gemass den Ur-
teilen sind die ibrigen Funktionen des
Strassen- und Wegabstands ebenfalls
zu beachten. Entsprechend ist auch
zu prifen, ob wohnhygienische, orts-
bauliche und asthetische Aspekte ei-
nen Strassenabstand erfordern (vgl.
VB.2022.00214, E. 3.2.2 und BRGE Il
Nr. 0053/2022 - 0054/2022 vom

15. Marz 2022, E. 7.2.1). Die Unter-
scheidung nach den erschlossenen
Wohneinheiten war demgegeniber
erheblich griffiger und praxisnaher.

Nach der hier vertretenen Auffassung
sollten die Gerichte zur bisherigen
Praxis zuriickkehren.

Tipps fiir Bauherren und Gemeinden

FUr Bauherrschaften empfiehlt sich
bei der Projektierung eine friihzeitige
Abklarung, welche Argumente im Ein-
zelfall fir einen Weg- oder Strassen-
abstand sprechen. Allenfalls ist dazu
der Beizug eines erfahrenen Baujuris-
ten notig.

Nach diesen Abklarungen dirfte in
der Regel ein Kontakt mit der kommu-
nalen Bauverwaltung sinnvoll sein. Im
Idealfall gelingt es, dass sich Bauherr-
schaft und Gemeinde auf das anzu-
wendende Abstandsmass einigen
kénnen (ohne z.B. auf Ausnahmebe-
willigungen zurickgreifen zu mis-
sen). Auch das Risiko bei Nachbarre-
kursen ist dann in aller Regel deutlich
geringer.

Gemeinden sollten primar klaren, ob
und wie sie die zitierten Urteile be-
ricksichtigen wollen. Z. B. kann fur
gewisse Verkehrsflichen generell
festgelegt werden, welcher Abstand
gemdss der geanderten Rechtspre-
chung zur Anwendung gelangt. Ge-
meindeinterne Richtlinien helfen
ebenfalls, die Anwendung zu verein-
fachen. Darin kann z. B. festgelegt
werden, ab welchem Ausbaugrad
oder Verkehrsaufkommen von einer
Strasse auszugehen ist.

Nach der hier vertretenen Auffassung
kommt Gemeinden bei der Abgren-
zung "Strasse" — "Weg" ein durch die
Gemeindeautonomie geschiitzter Er-
messensspielraum zu, da es um ortli-
che Verhiltnisse geht. Deshalb sollte
in der Baubewilligung (oder allenfalls
spater in der Rekursvernehmlassung)
einlasslich begriindet werden, wes-
halb beim konkreten Baugesuch von
einem Weg oder einer Strasse auszu-
gehen ist. Mit einer solchen Begriin-
dung ist das Risiko bei Nachbarrekur-
sen auch fiir die Gemeinde geringer.
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Gemeinden kénnen den zitierten Ur-
teilen auch mittels planerischer Mass-
nahmen entgegenwirken, z. B. mit der
Festsetzung von Baulinien oder mit ei-
ner Anderung der BZO.

Unseres Erachtens ware die Unter-
scheidung "Strasse" — "Weg" anhand
der VErV nach wie vor sachgerecht, ist
sie doch in der Praxis etabliert und
fordert eine haushalterische Boden-
nutzung sowie die innere Verdich-
tung. Wird die Unterscheidung an-
hand der VErV vorgenommen, haben
Nachbareigentiimer aber gute Argu-
mente flr einen Rekurs.
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