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In Entscheiden von Behérden und Ge-
richten kommt der Gebiudeabstand sel-
ten vor, obwohl er im Einzelfall entschei-
dend fiir die Bewilligungsfihigkeit eines
Bauprojekts sein kann. Eine Auseinan-
dersetzung mit dieser hiufig stiefmiitter-
lich behandelten Bestimmung lohnt sich

dennoch.

Rechtsgrundlage

Gemiiss § 47 Abs. 1 BauG schreiben die
Gemeinden Grenz- und Gebiudeabstinde
vor. Fehlen in der kommunalen Bau- und
Nutzungsordnung  (BNO)  Vorschriften
iiber den Gebiudeabstand, kommrt die
kantonale Regelung gemiss § 47 Abs. 1
und 2 BauG zur Anwendung. Diese ent-
fille nur dann, wenn die BNO bestimmt,
dass kein Gebiudeabstand einzuhalten ist.

Enthile die BNO einer Gemeinde keine
spezifischen Bestimmungen zum Gebaude-
abstand, entspricht dieser der Summe der
vorgeschriebenen Grenzabstinde (§ 27 Abs. 1
BauV/§ 20 Abs. 2 ABauV). Sofern ein Ge-
staltungsplan Baufelder bestimmt, gehen
diese dem Gebiudeabstand vor. Das gilt auch
dann, wenn eine Baulinie eingetragen ist.

Zwischen Gebiuden

Der Gebiudeabstand gilt zwischen Gebdu-
den; er gilt also niche fiir alle Bauten und
Anlagen. Gebiude sind gemiss Ziff. 2.1
IVHB ortsfeste Bauten, die zum Schutz
von Menschen, Tieren oder Sachen eine
feste Uberdachung und in der Regel weite-
re Abschliisse aufweisen. Zum Beispiel
Wohnhiuser, Industriegebiude, Scheunen,
Lagerhiuser etc. Nicht unter den Gebiu-
debegriff fallen beispielsweise Swimming-
pools, Einfriedungen oder Strassen. Ge-
geniiber solchen Bauten und Anlagen muss
kein Gebiudeabstand eingehalten werden.
Da die Definition des Gebiudeabstands an
das Vorliegen von Fassaden ankniipft, ist
der Gebiudeabstand sodann nur fiir ober-

irdische Gebiude relevant.

Der Gebiudeabstand muss grundsitzlich
zwischen allen Gebiuden eingehalten wer-
den, unabhingig davon, ob zwischen ih-
nen eine Grundstiicksgrenze verlduft. Der
Gebiudeabstand kann aber reduziert oder

gar aufgehoben werden. Dies aber nur,
wenn die architektonischen, gesundheits-
und feuerpolizeilichen Anforderungen ge-
wahrt bleiben (siche § 27 Abs. 2 BauV), die
BNO dies nicht verbietet (z. B. fiir Mehrfa-
milienhiuser) oder einschrinke (siche § 47
Abs. 2 BauG) und die konkret anwendba-
ren Einordnungsvorschriften erfiillt werden
(siche z. B. § 42 BauG).

Bei Gebiuden auf verschiedenen Grundstii-
cken setzt eine Unterschreitung des Gebdu-
deabstands zum Schutz der nachbarlichen
Interessen ausserdem einen Dienstbarkeits-
vertrag voraus, der im Grundbuch eingetra-
gen werden muss (§ 47 Abs. 3 BauG). Ach-
tung: Offentliche Interessen konnen ciner
Abstandsverkiirzung entgegenstehen (bei-
spielsweise feuerpolizeiliche Anforderun-
gen, Ortsbild). Bestehen solche 6ffentlichen
Interessen, fithrt auch der Abschluss eines
Dienstbarkeitsvertrags, in dem der Gebiu-
deabstand reduziert wird, nicht zur Bewilli-

gungsfihigkeit eines Bauvorhabens.

Messweise

In Gemeinden, welche die IVHB bereits
umgesetzt haben, ist der Gebiudeabstand
die Entfernung zwischen den projizierten
Fassadenlinien zweier Gebiude (BauV An-
hang 1, Ziff. 7.2 IVHB). Die Fassadenlinie
wird — vereinfacht dargestellt — durch die

jussersten Punkte eines Baukorpers gebil-
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det, wobei vorspringende und unbedeutend
riickspringende Gebiudereile nicht beriick-
sichtigt werden. In Gemeinden, die ihren
Nutzungsplanung noch nicht an die IVHB
angepasst haben, entspricht der Gebiude-
abstand der kiirzesten Entfernung zwischen

zwei Fassaden (§ 20 Abs. 1 ABauV).

Abstand und Mehrlingenzuschlag

Da der Gebiudeabstand der Summe der
vorgeschriebenen Grenzabstinde entspricht,
fiihre ein allfilliger Mehrlingenzuschlag
auch zu einem grésseren Gebiudeabstand.
Betrigr der von der BNO vorgeschriebene
Mehrlingenzuschlag beim einen Gebiude
z. B. 80 cm und der ordentliche Grenzab-
stand 4 m, betrigt der einzuhaltende Ge-

biudeabstand mindestens 8,8 m.

Grosser Grenzabstand

Schreibt die Gemeinde die Einhaltung ei-
nes grossen Grenzabstands vor, fithre dieser
zu einem grosseren Gebidudeabstand. Dies

gilt selbstverstindlich nur dann, wenn der
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grosse Grenzabstand in Richtung des zwei-
ten Gebiudes eingehalten werden muss
(Hauptwohnseite). Legt eine Gemeinde
einen kleinen Grenzabstand von 4 m und
einen grossen Grenzabstand von 8 m fest,
muss der Gebiudeabstand mindestens 12 m

betragen.

Abstand zu bestehenden Gebiuden
Unterschreitet ein Gebiude auf dem
Nachbargrundstiick den  Grenzabstand
(zum Beispiel wegen Parzellierungen, An-
derungen des Grenzabstands, tolerierten
rechtswidrigen Bauten oder Bauten, die
vor der Einfithrung von Grenzabstinden
erstellt. wurden), muss das neue, projek-
tierte Gebdude dennoch den Gebiudeab-

stand wahren.

Verfiigt ein bestehendes Gebiude auf einem
Grundstiick somit lediglich iiber einen
Grenzabstand von 2 m anstelle von 4 m,
muss eine projekderte Baute auf dem
Nachbargrundstiick einen Grenzabstand

von 6 m einhalten, damit der Gebiudeab-

stand von 8 m eingehalten ist.

Diese Regelung fithrt nach der Rechtspre-
chung des Verwaltungsgerichts nicht zu
tibertriebenen Hirten, kann doch bei aus-
serordentlichen Verhiltnissen immer noch
eine Ausnahmebewilligung nach § 67 BauG
erteile werden. Das Verwaltungsgericht er-
achtete es auch nicht als rechtsmissbriuch-
lich, wenn der Eigentiimer der bestehenden
Baute auf der Einhaltung des Gebiudeab-
stands beharrt (AGVE 2010 S. 181).

Die Gemeinden sind jedoch befugt, eine
abweichende Vorschrift in ihre BNO auf-
zunehmen. Nur wenn die BNO die Unter-
schreitung des Gebidudeabstands erlaubr,
muss das neue, projektierte Gebiude den
gesetzlichen Gebiudeabstand nicht einhal-
ten. Eine solche Befreiung kann auch dann
vorliegen, wenn eine Gemeinde die ge-
schlossene Bauweise erlaubt (z. B. in Kern-

oder Altstadtzonen).
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