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Regeste

Baubewilligung | Nebenbestimmung fir Baubewilligung: Wegabstand fur
Unterniveaugarage. Diein § 268 Abs. 1 PBG statuierte Verpflichtung zur Einhaltung eines
Wegabstands bezieht sich nur auf solche Wege, dieim Sinn der Rechtsprechung as
"offentlich" zu wirdigen sind (E. 4.3). Vorliegend besteht fir die streitbetoffenen Wege ein
Allgemeines Verbot des Einzelrichters, zudem sind an den Zugangen zu den beiden Wegen
Tore angebracht. Die Wege stehen somit nicht nur rechtlich, sondern auch faktisch einem
beschrankten Personenkreis zur Verfligung und sind somit vorliegend als privat im Sinn
von 8 265 Abs. 1 PBG und Art. 12 BZO zu wirdigen (E. 4.5). Die projektierte
Unterniveaugarage hat somit keine Wegabstande einzuhalten (E. 4.6). Die
Baurekurskommission hat die angefochtene Baubewilligung demnach zu Unrecht mit einer
Nebenbestimmung erganzt (E. 5). Abweisung der Beschwerde im Verfahren
VB.2010.00089. Gutheissung der Beschwerde im Verfahren VB.2010.00090.

Erwagungen

E.1
Genossenschaft C, vertreten durch D

E.2
A, vertretendurchRA B, 3.1F, 3.2G,4.1H,4.2. 1,

E.5

E.7

Bausektion der Stadt Zurich, Beschwerdegegnerschaft 2, betreffend Baubewilligung, hat
sich ergeben: |. Die Bausektion des Stadtrats Zurich bewilligte der Genossenschaft C am
23. Juni 2009 unter Nebenbestimmungen die Erstellung einer Unterniveau-Garage fur 48
Autos zur bestehenden Wohnlberbauung L, einer Heizzentrale (Schnitzelfeuerung) mit
Schnitzelraum sowie von Kaminen fir Feuerungs- und Garagenabl uft auf den
Grundstiicken Kat.-Nrn. 01 und 02 bei der Liegenschaft M-Strasse 03 in Zirich. Gemass
Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich vom 23. Oktober 1991 (BZO) liegen die beiden
Parzellen in der Wohnzone W2. Im Untergeschoss des Mehrfamilienhauses M-Strasse 03
auf Kat.-Nr. 01 soll die bestehende Energiezentrale umgebaut und erweitert werden. Im
Welteren ist nordlich dieses Gebaudes eine zweigeschossige Unterniveaugarage geplant.



Die Zufahrt zur Tiefgarage fuhrt von der oberen Parkebene durch das Untergeschoss des
Mehrfamilienhauses tiber zwei Offnungen in der Siidfassade sowie tber eine Zufahrt im
Baulinienbereich auf die M-Strasse. Die Tiefgarage samt Heizzentrale, Rampe und
Entrauchungsschachten ist vollstandig auf Kat.-Nr. 01 unter der Freifléche zwischen den
Hauserzeilen der Wohnsiedlung und teilweise unter den zu diesem Grundsttick gehdrenden
Wegparzellen N-Weg und O-Weg projektiert. Die Anlage soll dem genannten Grundstlick
sowie der stidwestlichen Nachbarparzelle Kat.-Nr. 02 dienen. Im nord- und im
stidwestlichen Eckbereich der Tiefgarage sind auf den N-Weg fiihrende Treppenaufgange
vorgesehen, die Entrauchungsschéchte sollen im nérdlichen und stidlichen sowieim
oOstlichen Eckbereich der Tiefgarage zu liegen kommen. 11. Hiergegen erhoben verschiedene
Nachbarn bei der Baurekurskommission | Rekurs, die einen mit dem Antrag, der
angefochtene Beschluss sei aufzuheben und die Bewilligung zu verweigern, die anderen mit
dem Begehren um Projektanderungen. Nachdem die Kommission am 16. November 2009
einen Augenschein durchgefihrt hatte, vereinigte sie mit Entscheid vom 22. Januar 2010
die Verfahren und wies einen Rekurs ab. Die Ubrigen Rechtsmittel wurden teilweise
gutgeheissen, im Ubrigen jedoch abgewiesen, soweit sie darauf eintrat. Die Baubewilligung
wurde bestétigt, aber mit folgenden Nebenbestimmungen ergéanzt: "Die Unterniveaugarage
hat vom O-Weg einen Abstand von mindestens 3,5 m einzuhalten; entsprechend
abgednderte Pléne sind der Vorinstanz zur Genehmigung vorzulegen. Der nordliche
Entrauchungsschacht darf nicht in den O-Weg ragen; entsprechend abgeénderte Plane sind
der Vorinstanz zur Genehmigung vorzulegen.” 111. Gegen den Rekursentscheid erhoben
einer der teilweise unterlegenen Nachbarn wie auch die Bauherrschaft Beschwerde beim
Verwaltungsgericht. A. Mit Beschwerde vom 24. Februar 2010 liess A beantragen, das
Vorhaben sai unter Aufhebung des vorinstanzlichen Entscheids zu verweigern. Ausserdem
verlangte er eine Parteientschadigung (VB.2010.00089). B. Die Genossenschaft C liess am
25. Februar 2010 ihrerseits — unter Zusprechung einer Parteientschadigung — mit folgendem
materiellem Antrag Beschwerde erheben: "Der Entscheid der Baurekurskommission | sei
aufzuheben, soweit er den Beschluss der Bausektion der Stadt Zirich vom 23. Juni 2009 um
folgende Nebenbestimmung erganzt: 'Die Unterniveaugarage hat vom O-Weg einen
Abstand von mindestens 3,5 m einzuhalten.” In ihren Vernehmlassungen vom 8. Mérz
2010 schloss die Baurekurskommission | ohne weitere Begrindung auf Abweisung beider
Beschwerden. Die Bausektion des Stadtrats beantragte am 31. M&rz 2010 Abweisung der
Beschwerde des Nachbarn, wéhrend diegjenige der Bauherrin gutzuheissen sai. Die privaten
Parteien beantragten am 23. bzw. 31. Marz 2010 je Abweisung der Beschwerde der
Gegenpartei. Auf die Erwégungen des Rekursentscheids und Parteivorbringen wird, soweit
wesentlich, in den nachfolgenden Urtellsgrinden zurtickgekommen. Die Kammer zieht in
Erwégung: 1. Die Beschwerden VB.2010.00089 und VB.2010.00090 betreffen das gleiche
Urteil der Baurekurskommission I, den néamlichen Sachverhalt und werfen weitgehend
dieselben Rechtsfragen auf. Die Verfahren sind daher aus prozesswirtschaftlichen Grinden
zu vereinigen. 2. Die Legitimation der Bauherrschaft gegen den Rekursentscheid, der sie
mit einer das Projekt wesentlich einschrankenden Nebenbestimmung bel astet, Beschwerde
zu fuhren, steht aufgrund von 8 338a Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) offensichtlich fest. Desgleichen ist nach dieser Bestimmung auch
die Rechtsmittel befugnis der Nachbarn ausgewiesen, wie die Rekurskommission zutreffend
erkannt hat. Die Beschwerde VB.2010.00089 bekampft das Projekt insgesamt; im Ubrigen
hétte der Anfechtende as Grenznachbar auch an einer Erweiterung des Abstands ein
legitimationsbegrindendes praktisches Interesse ( RB 1995 Nr. 8 = BEZ 1995 Nr. 14). Auf



dieim Ubrigen fristgerecht und formgtiltig erhobenen Beschwerden ist daher einzutreten. 3.
Vor Verwaltungsgericht liegt nur noch die Frage im Streit, ob die streitbetroffene
Tiefgarage den gesetzlichen Wegabstand unterschreite und aus diesem Grund tberhaupt zu
verweigern oder unter einer Auflage zu bewilligen sei, welche die Bauherrschaft zur
Korrektur des Projektmangels verpflichte. Weitere Einwendungen gegen das Bauvorhaben,
welche die Nachbarn im Rekursverfahren vorgebracht haben, werden vor
Verwaltungsgericht nicht mehr erneuert. Die von der Rekurskommission gutgeheissene
Rige, dass der nordliche Entrauchungsschacht zuriickversetzt werden misse, hat die
Bauherrschaft akzeptiert. Anderseits haben sich die Nachbarn damit abgefunden, dass ihre
dem Projekt entgegengehaltenen Beanstandungen einer unbefriedigenden Einordnung (E.
7), einer ungenugenden Anzahl von Pflichtparkplétzen (E. 8), einer gesetzwidrigen und
nicht verkehrssicheren Zufahrt zur Tiefgarage (E. 9), Ubermassiger Immissionen aus der
Benutzung der Garage (E. 10) sowie weitere Einwande (E. 11) von der Vorinstanz
abgewiesen worden sind. Der von beiden Beschwerdefiihrenden beantragte Augenschein
ertibrigt sich, denn der massgebliche Sachverhalt geht mit Bezug auf die verbleibende Rige
einer Unterschreitung des Wegabstands hinreichend klar aus den Baugesuchsakten und dem
fotografisch dokumentierten Augenscheinprotokoll der Baurekurskommission | hervor (RB
1995 Nr. 12 = BEZ 1995 Nr. 32, mit Hinweisen). 4. 4.1 Fehlen Baulinien fur offentliche
und private Strassen und Plétze sowie fur 6ffentliche Wege und erscheint eine Festsetzung
nicht notig, so haben oberirdische Gebaude laut § 265 Abs. 1 PBG einen Abstand von 6 m
gegentber Strassen und Plétzen und von 3,5 m gegentiber Wegen einzuhalten, sofern die
Bau- und Zonenordnung keine anderen Absténde vorschreibt. Art. 12 Abs. 1 BZO erweitert
die genannte Abstandspflicht auf unterirdische Geb&ude. Die Verpflichtung von § 265

Abs. 1 PBG zur Einhaltung eines Wegabstands gilt nur gegentiber " 6ffentlichen™ Wegen
(VGr, 19. Dezember 2007, VB.2006.00510, www.vgrzh.ch, auch zum Folgenden;
Christoph Fritzsche/Peter Bdsch, Zurcher Planungs- und Baurecht, 4. A., Zirich 2006,

S. 12-31). Nach der Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts kommt es bei der Wirdigung,
ob ein Weg als 6ffentlich oder privat zu gelten hat, nicht auf die Eigentumsverhéltnisse,
sondern auf dessen Erschliessungsfunktion an. Im Entscheid RB 1982 Nr. 149 (= BEZ 1982
Nr. 20) hat das Verwaltungsgericht hierzu ausgeftihrt, wenn ein Weg die Funktion einer
gesetzlichen Zufahrt im Sinn von § 237 PBG habe, so werde er — jedenfalls wenn er
mehreren Grundstiicken diene — notwendigerweise von einem unbestimmten Benutzerkreis
beansprucht und handle es sich um eine Verkehrsfléache, die auch nach
Strassenverkehrsrecht als 6ffentlich gelte, und zwar unabhangig davon, ob sieim
Offentlichen Eigentum stehe oder formlich dem Gemeingebrauch gewidmet worden sai.
Diese Rechtsprechung wurde wiederholt bestétigt. Mit unpubliziertem Entscheid vom

17. Méarz 1995 (VB 94/0156 + 0157) hat das Verwaltungsgericht einen Fussweg als nicht
Offentlich eingestuft, der im relevanten Bereich einem einzelnen Drittgrundstuick als
alternative Fusswegerschliessung diente. 4.2 Die Baurekurskommission | erwog, dass die
im Geviert P-/Q-/M-/R-Strasse liegende Siedlung L durch den N-Weg von Norden nach
Sliden sowie durch den O-Weg von Westen nach Osten durchzogen werde. Letzterer sei
durchgehend, der N-Weg einzig im nordlichen Abschnitt auf rund 3 m Breite ausgebaut und
mit Personen- wie Lieferwagen befahrbar. Der stidliche Bereich des N-Wegs zwischen dem
O-Weg und der M-Strasse sei hingegen nur etwa 2 m breit und konne von Personenwagen
nicht benutzt werden. Die Grundstticke Kat.-Nrn. 01 und 02, auf denen sich ein Grossteil
der Siedlung L wie auch der N-Weg und der 6stliche Abschnitt des O-Wegs befanden,
wurden hauptsachlich durch das genannte Strassengeviert erschlossen. Indessen hétten



zahlreiche Wohneinheiten ihre Zugénge auf den O-Weg oder auf den nérdlichen Teil des
N-Wegs; auch die Briefkasten befénden sich dort. Diese Wegabschnitte dienten den
fraglichen Wohneinheiten somit zumindest als Notzufahrt. Demnach kénnten Besucher,
Lieferanten und die Post von der R-Strasse tber den O-Weg auf die Q-Strasse bzw. tber
den nordlichen Tell des N-Wegs auf die P-Strasse gelangen. Sodann stiessen die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 04, 05, 06, 07, 08 und 09 (Liegenschaften O-Weg 16-11)
unmittelbar an den westlichen Abschnitt des O-Wegs (Wegparzelle Kat.-Nr. 10), wirden
also Uber diesen Abschnitt gesetzlich erschlossen. Selbst wenn an den Zugéngen zum
Fahrweg O-Weg und zum nordlichen, befahrbaren Teil des N-Wegs amtliche Verbote
Unberechtigten den Zutritt verweigerten, konnten diesen rund 3 m breiten, befahrbaren
Wegabschnitten eine gesetzliche Erschliessungsfunktion sowie ein offentlicher Charakter
nicht abgesprochen werden. Umgekehrt verhalte es sich beziiglich des stidlichen Teils des
N-Wegs, eines lediglich 2 m breiten und nicht befahrbaren Fusswegs; Uberdies sai er zur
M-Strasse hin mit einem Tor abgeschlossen und einem Benttzungsverbot fir die
Allgemeinheit versehen. Dieser Bereich gelte daher nicht als 6ffentlich im Sinn von 8§ 265
PBG bzw. Art. 12 BZO. Nach dem Gesagten halte die Tiefgarage a's unterirdisches
Gebaude den erforderlichen Wegabstand von 3,5 m gegeniiber dem O-Weg nicht ein. Die
Baubewilligung sei daher mit einer Auflage zu verknipfen, wonach die
Abstandsunterschreitung durch eine entsprechende Projektéanderung zu beheben sei. Der
beschwerdefiihrende Nachbar hélt der Baurekurskommission — auch in seiner Antwort zum
Rechtsmittel im Verfahren VB.2010.00090 der Bauherrschaft — entgegen, dass Art. 12 BZO
nicht nur bei 6ffentlichen, sondern auch bei privaten Wegen anwendbar sei. Im Ubrigen sei
der N-Weg als offentlich zu wirdigen. Wenn ein Weg der Allgemeinheit rechtlich
verschlossen sali, dirfe er deswegen nicht ohne Weliteres als privat qualifiziert werden.
Vielmehr habe er auch dann als 6ffentlich zu gelten, wenn er Zugang zu mehr als einer
Wohneinheit sei. Der N-Weg werde von Uber 20 Wohneinheiten al's Zugang benutzt, diene
also einem unbestimmten Benutzerkreis und sei daher offentlich im Sinn von 8§ 265 Abs. 1
PBG. Wenn das Verwaltungsgericht im Entscheid VB.2001.00092 (V Gr, 5. September
2001, VB.2001.00092, www.vgrzh.ch) festhalte, ein Weg sei jedenfalls so lange 6ffentlich
zuganglich, als dessen Eigentimer kein audienzrichterliches Verbot erwirkt hétten, diirfe
nicht der Umkehrschluss gezogen werden, dass ein solches Verbot den Weg zu einem
privaten mache. Weil sich die Qualifikation als 6ffentlich oder privat alein nach der
voraussi chtlichen Nutzungsintensitét richte, erscheine der Umkehrschluss al's gesetzwidrig.
Das Verkehrskreuz N-Weg/O-Weg diene Uber 40 Hausern als Zugangsmaoglichkeit, womit
der Benutzerkreis a's offen und unbestimmt zu gelten habe. Ob es sich um eine gesetzliche
Erschliessung handle, sei kein Kriterium fur die Qualifikation eines Wegs a's offentlich. Fir
die Abgrenzung zwischen dem oOffentlichen oder privaten Charakter eines Wegesim Sinn
von 8 265 Abs. 1 PBG komme es auf seine erschliessungstechnische Bedeutung, also auf
die tatsachliche Funktion an. Dass diese Bedeutung einer Verkehrsanlage nicht immer mit
ihrer erschliessungsrechtlichen Notwendigkeit Gbereinstimme, zeige sich etwaim
Quartierplanverfahren, wo das Bedirfnis nach abkirzenden Fussgangerverbindungen
anerkannt werde, auch wenn diese rechtlich nicht notwendig waren. Im Ubrigen diene der
N-Weg dem Fussgangerverkehr und insoweit der Erschliessung. Schliesslich habe die
Rekurskommission die Strasse O-Weg ohne néhere Begrindung al's Weg und nicht als
Strasse betrachtet. Fur die Zuordnung einer Verkehrsanlage komme es auf ihre
Erschliessungsfunktion an, wobei die Zugangsnormalien as Richtlinie heranzuziehen seien.
Weil die genannte Strasse rund 20 Liegenschaften zumindest als Notzufahrt sowie als



Zubringer fUr sperrige Guter diene und ausserdem drel Quartierstrassen miteinander
verbinde, musse von einer Zufahrtsstrasse ausgegangen werden. Mithin hétten Bauten
gegentber dem O-Weg einen Abstand von 6 m und nicht bloss von 3,5 m einzuhalten. In
ihren beiden Beschwerdeantworten fuhrt die Bausektion aus, dass Art. 12 Abs. 1 BZO zwar
die Abstandspflicht auf unterirdische Gebaude erweitere, hingegen wie der Gbergeordnete
§ 265 PBG nur bei 6ffentlichen Strassen und Wegen zum Zug komme. Grundséizlich sel
dem beschwerdef ihrenden Nachbarn beizupflichten, dass neben der Nutzungsbefugnis
auch die voraussichtliche Nutzungsintensitdt zur Wirdigung eines Wegs al's 6ffentlich
fuhre. Dieses Kriterium habe jedoch dann geringere Bedeutung, wenn —wie hier — eine
vollstandig arealinterne Verbindung der Allgemeinheit nicht zur Benutzung offenstehe und
zudem nur eine alternative Erschliessung darstelle. Unter solchen Umstanden gelte es, die
konkrete Nutzung zu wirdigen. Der Kreis der an den streitbetroffenen Wegen
nutzungsberechtigten Personen sei ausdriicklich auf die Bewohner der Uberbauung L auf
den Parzellen Kat.-Nrn. 01 und 02 sowie die Eigentimer der Grundstticke Kat.-Nrn. 08, 09,
06, 07, 04 und 05 (O-Weg 11, 12, 13, 14, 15, 16) beschrankt, und das Fahrwegrecht
zugunsten der |etztgenannten Parzellen sei ebenfalls limitiert. Obschon diese Wege von
Besuchern als Fussweg benutzt werden durften, dienten sie einem begrenzten Benutzerkreis
al's blosse Nebenerschliessung. Entgegen der Auffassung der Rekurskommission hétten der
nordliche Teil des N-Wegs sowie der O-Weg keine Funktion als Notzufahrt; denn diese
erfolge sinnvollerweise Uber die kirzesten Distanzen, d.h. von der nachstgelegenen Strasse
her. Beim stidlichen Tell des N-Wegs lasse sich die untergeordnete Funktion einer
Nebenerschliessung schon am wesentlich schmaleren Ausbau erkennen. Selbst wenn von
der in der Beschwerdeschrift genannten Anzahl Wohneinheiten ausgegangen wirde, wéren
der nordliche Teil des N-Wegs sowie der O-Weg dennoch a's Zufahrtswege und nicht als
Zufahrtsstrassen im Sinn der Zugangsnormalien (Normalien tiber die Anforderungen an
Zugéange vom 9. Dezember 1987) zu qualifizieren. Die Bauherrin hélt in der Beantwortung
der Beschwerde im Verfahren VB.2010.00089 wie auch im eigenen Rechtsmittel im
Verfahren VB.2010.00090 fest, dass die auf ihren Grundstiicken Kat.-Nrn. 01 und 02
lastenden Fuss- und Fahrwegrechte zugunsten der Nachbarliegenschaften O-Weg 16-11
den sudlichen Teil des N-Wegs nicht tangierten. Allfallige Kranken- und Leichentransporte
erfolgten heute Uber die R-Strasse. Das Gehrecht erlaube den genannten Grundeigentiimern
nur das Begehen, nicht aber das Befahren des Wegs. Ein audienzrichterliches Verbot vom
28. April 2004 untersage Unberechtigten die Beniitzung des Durchgangs auf dem Areal der
Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02. Alle Zugange vom umliegenden Strassengeviert zu den
Wegen O- und N-Weg seien mit Toren verschlossen und zusétzlich mit Verbotstafeln
gemass der richterlichen Anordnung markiert. Am privaten Charakter der Wege dndere die
Benutzung durch die Post und die Abfallentsorgung ebenso wenig wie einzelne
Krankentransporte oder Umzige. Die Anzahl der Wohneinheiten, denen ein privater Weg
als Zugang diene, spiele keine Rolle. 4.3 Mit den Vorinstanzen und der Bauherrschaft ist
festzuhalten, dasssich diein § 265 Abs. 1 PBG statuierte Verpflichtung zur Einhaltung
eines Wegabstands nur auf solche Wege bezieht, die im Sinn der Rechtsprechung als
"offentlich” zu wirdigen sind. Zwar erweitert Art. 12 Abs. 1 BZO die Abstandspflicht auf
unterirdische Gebaude. Fir die vom beschwerdefihrenden Nachbarn geforderte
Ausdehnung des Geltungsbereichs auch auf Wege, die im Sinn der nachfolgenden
Ausfihrungen (E. 4.5) als "privat" zu gelten haben, spricht indessen weder der Wortlaut
noch der Zweck der Vorschrift. Ob die Gemeinden grundsétzlich befugt sind, die
Abstandsvorschriften in dieser Weise auszuweiten, womit unter Umsténden eine nicht



unerhebliche Einschrankung der Uberbaubarkeit eines Grundstiicks verbunden wére, kann
dahingestellt bleiben. Jedenfalls bedirfte eine derartige Eigentumsbeschrénkung einer
klaren Grundlage in der Bauordnung. Daran fehlt es vorliegend. Mit Bezug auf offentliche
Wege macht eine Abstandspflicht auch fur unterirdische Geb&ude insoweit Sinn, alssie die
Funktion einer gesetzlich vorgeschriebenen Erschliessung haben und oftmals
Werkleitungen dort verlegt werden. Dies trifft fir private Wege kaum je zu; diese dienen
gewdhnlich nur der Annehmlichkeit der Grundeigentiimer. 4.4 Vorliegend erfolgt dieim
Sinnvon § 237 Abs. 1 PBG in Verbindung mit den Zugangsnormalien gesetzliche
Erschliessung der Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 mit der Siedlung L Uber das
Strassengeviert P-/Q-/M-/R-Strasse. Der als Wegparzelle Kat.-Nr. 10 ausgeschiedene
westliche Teil der Verbindung O-Weg wie deren 6stliche Fortsetzung, die Bestandteil der
Parzelle Kat.-Nr. 01 bildet, hat nur die Funktion einer zusétzlichen privaten Erschliessung.
Dasselbe gilt mit Bezug auf den N-Weg, dessen stidlicher Teil ebenfalls zur Parzelle
Kat.-Nr. 01 und dessen nordlicher Teil ungefahr je hadftig zu den Parzellen Kat.-Nr. 01 und
Kat.-Nr. 02 gehort. Steht eine solche zusétzliche Wegverbindung ohne gesetzliche
Erschliessungsfunktion im Privateigentum, so konnen die Berechtigten kraft Art. 641
Zivilgesetzbuch (ZGB) im Rahmen der Rechtsordnung dartiber frei verfiigen. Dies haben
die Eigentiimer von Kat.-Nrn. 01 und 02 getan und am 28. April 2004 folgendes
Allgemeines Verbot des Einzelrichters erwirkt: "Unberechtigten wird das Fuhren und
Aufstellen von Motorfahrzeugen aller Art sowie die Benlitzung des Durchganges auf dem
Area der Grundstiicke Kat.Nrn. 02 und 01 am N-Weg und O-Weg in Zirich unter
Androhung von Polizeibusse bis zu Fr. 200.00 untersagt. Berechtigt sind ausschliesslich: -
Notfalltransporte wahrend der erforderlichen Umschlagszeit fir Dienstbarkeitsberechtigte -
Anwohner und Besucher fir die Bentitzung des Fussweges der Liegenschaften L." 4.5 Steht
die Nutzungsbefugnis einem unbestimmten Personenkreis offen, ist ein Weg nach der
erwdhnten Rechtsprechung als 6ffentlich zu qualifizieren. Davon ist das
Verwaltungsgericht im Entscheid vom 19. Dezember 2007 (V Gr, 19. Dezember 2007,
VB.2006.00510, www.vgrzh.ch) ausgegangen, wo der Weg als gesetzliche Zufahrt zu zwei
Liegenschaften sowie als Fussweg fur mehrere Grundstticke mit erheblichen
Baulandflachen gedient hat. Vorliegend ist die Nutzungsbefugnis mit dem erwahnten
Allgemeinen Verbot zwar — etwa hinsichtlich von Besuchern — nicht auf ganz bestimmte
Personen, wohl aber auf bestimmbare Berechtigte und einen klar definierten Zweck
eingeschrankt worden. Dritten ist das Beschreiten oder das Befahren der beiden Wege
untersagt, soweit sie ihre Berechtigung nicht dartun kénnen. Hinzu kommt, dass die
Berechtigten an den Zugangen vom umgebenden Strassennetz zum N-Weg sowie zum
O-Weg Tore angebracht und damit den Willen bekundet haben, dem amtlichen Verbot
Nachachtung zu verschaffen. Die beiden Wege stehen somit nicht nur rechtlich, sondern
auch faktisch einem beschrankten Benutzerkreis zur Verfiigung. Dartiber hinaus ist der
streitbetroffene Weg al's eine fast grundstiicksinterne Erschliessung fir den ostlichen Tell
der Parzelle zu betrachten. Unter all diesen Umstanden sind der N-Weg wie auch der
O-Weg asprivat im Sinnvon § 265 Abs. 1 PBG und Art. 12 BZO zu wirdigen. Daran
andert nichts, dass sie auch fur die Postzustellung und Abfallentsorgung, ferner Notzufahrt,
etwa fir Arzt und Feuerwehr, genutzt werden durfen. In al diesen Fallen erfolgt die
Nutzung zu einem klar bestimmten (Sach-)Zweck und dient sie den Bewohnern. Als
offentlich waren die Wegverbindungen nur dann einzustufen, wenn irgendwelche
Drittpersonen in eigenem I nteresse zirkulieren durften. Die nach dem Gesagten personell
limitierte Befugnis zur Inanspruchnahme der beiden privaten Wege — die Geltendmachung



eines Notwegrechtsim Sinn von Art. 694 ZGB durch Nachbarn ist nach den 6rtlichen
Umstéanden auszuschliessen — fuhrt im Regelfall und so auch hier zu einer wesentlich
geringeren Nutzungsintensitét. Dass diese trotzdem nicht unbedeutend ist, héngt mit dem
Umstand zusammen, dass sich auf den beiden Grundstticken Kat.-Nrn. 01 und 02 mit dem
L eine Siedlung von mehr a's zwei Dutzend Wohneinheiten befindet. Insbesondere bei
grésseren Uberbauungen, die auf einem oder wenigen Grundstiicken realisiert werden, sind
interne Verbindungen erforderlich. Diese dienen — ungeachtet des jeweiligen Ausbaus—als
Notzufahrt und werden in aler Regel von der Post, von der Abfallentsorgung wie auch von
den Besuchern benutzt. Es handelt sich dabei nicht um eine strassenmassige Erschliessung,
sondern lediglich um die arealinterne Erreichbarkeit (Fritzsche/Bosch, S. 9-13). Innerhalb
des Gevierts P-/Q-/M-/R-Strasse befinden sich alle Wohneinheiten in einer Distanz von
weniger als 80 m zur ndchstgelegenen Strasse. Damit ist die gemass den technischen
Anforderungen im Anhang zu den Zugangsnormalien verlangte Erreichbarkeit fir Sanitét,
Feuerwehr und Polizel im Notfalleinsatz gewahrleistet (vgl. auch VGr, 11. Mé&rz 2009,
VB.2008.00163, www.vgrzh.ch). Im Unterschied zu einer gesetzlichen Erschliessung steht
es grundsétzlich im Belieben des Grundeigentimers, private Verkehrsflachen zu verlegen.
4.6 Nach dem Gesagten handelt es sich bei den streitbetroffenen Verbindungen N-Weg und
O-Weg um erganzende private Anlagen, die lediglich der Erreichbarkeit der Hauszugange
dienen, und somit nicht um Zufahrten im Sinn von § 5 Zugangsnormalien. Wirde es sich
anders verhaten, wére in Anbetracht der dichten Bebauung und der offenkundig guten
Erschliessung der Siedlung L mit offentlichen Verkehrsmitteln gemé&ss den technischen
Anforderungen im Anhang zu den Zugangsnormalien ein Zufahrtsweg ausreichend. Denn
aufgrund der Akten befinden sich jeweils deutlich weniger als 30 Wohneinheiten entlang
einem Teilabschnitt des Wegkreuzes. Daraus folgt, dass mit Bezug auf den N-Weg als
Bestandteil der Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 sowie den Ostlichen Teil des O-Wegs als
Bestandteil der Parzelle Kat.-Nr. 01 kein Wegabstand einzuhalten ist. Der westliche Teil
des O-Wegsist als selbststéndige Wegparzelle Kat.-Nr. 10 ausgeschieden. Dieser
gegenuber ist zwar kein Wegabstand, indessen ein Grenzabstand zu wahren
(Fritzsche/Bosch, S. 12-7). Beim umstrittenen Projekt handelt es sich allerdings um ein
unterirdisches Gebaude, fur das eine Abstandspflicht entféllt (§ 269 PBG in Verbindung mit
Art. 13 BZO). Zusammenfassend ergibt sich, dass die projektierte Tiefgarage keine
Abstandsvorschriften verletzt. Die Beschwerde VV B.2010.00089 ist daher abzuweisen. 5. Im
Licht der vorstehenden Erwagungen hat die Baurekurskommission | die angefochtene
Baubewilligung zu Unrecht mit einer Nebenbestimmung erganzt, wonach die
Unterniveaugarage einen Mindestabstand von 3,5 m gegentuiber dem O-Weg beachten
musse. Die Beschwerde VB.2010.00090 ist somit gutzuheissen und Dispositiv-Ziffer |1
ADbs. 2 des Entscheids der Baurekurskommission | vom 22. Januar 2010 aufzuheben. Well
die Baubewilligung mit Ausnahme des unbedeutenden Nebenpunkts der von der
Rekurskommission verlangten V erschiebung des nérdlichen Entrauchungsschachts Bestand
hat, sind die anfechtenden Nachbarn nicht nur mit Bezug auf das Beschwerde-, sondern
auch mit Bezug auf das Rekursverfahren al's Unterliegende zu betrachten. In Anderung von
Dispositiv-Ziffer 1V des Rekursentscheids werden sie daher auch fir das Rekursverfahren
vollumfanglich kostenpflichtig (8 13 Abs. 2 Satz 1 und § 14 in Verbindung mit § 70 des
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959; VRG). Fir das Beschwerdeverfahren
ist der obsiegenden Bauherrin ausserdem eine Parteientschédigung zul asten der
unterliegenden Nachbarn zuzusprechen (8 17 Abs. 2 lit. aVRG).
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