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Forum|bauen + rechten

Gehen, Fahren,
Anhalten und Wenden

Baureif und damit fiir die Bewilligung eines Bau-
vorhabens offen ist ein Grundstiick unter anderem
nur dann, wenn es erschlossen ist. Zur Erschlies-
sung gehdrt neben den Medien (Energie, Wasser,
Abwasser) insbesondere die Zuginglichkeit. Diese
wird, wo eine 6ffentliche Strasse nicht bis an das
Baugrundstiick fiihrt, regelmissig mit einer Dienst-
barkeit, einem Wegrecht, gesichert. Von solchen
Wegrechten, nicht von den Erschliessungsanfor-
derungen im Allgemeinen, soll hier die Rede sein.
Im Grundbuch werden Wegrechte in der Regel
als «Fuss- und Fahrwegrecht» eingetragen, und
meist geben sie im Alltag nicht zu Problemen An-
lass. Allerdings kommt es immer wieder vor, dass
in nachbarlichen Auseinandersetzungen ein Weg
(-recht) verbarrikadiert wird: Haufen werden auf-
geschiittet, Griben werden aufgerissen. Gegen sol-
che willentlichen Verletzungen der Pflicht, alles
zu unterlassen, was die Ausiibung des Wegrechts
verhindert oder erheblich erschwert, ist leider
auch kein Priventivkraut gewachsen: Den Berech-
tigten bleibt nur die Reaktion, notfalls der Gang
zum Gericht. In solchen Fillen den Weg wieder
freizubekommen, kann aufreibend und aufwen-
dig sein. Hilfreich ist dann immerhin, wenn die
Dienstbarkeit mdglichst klar ausgestaltet ist —
denn ein «Wegrecht» allein schafft kaum klares
Recht, dessen Respektierung vor Gericht rasch
durchgesetzt werden kénnte: Bei Wegrechten ist
gerade die Frage nach den zulissigen Behinderun-
gen (namentlich durch eine Einziunung) eine der-
jenigen, die am hiufigsten aufgeworfen werden;
ist das Wegrecht differenziert, nicht nur allgemein
definiert, erleichtert dies die Rechtsfindung.
Nach Gesetz und stindiger Praxis des Bundes-
gerichts folgt die Auslegung, das heisst die Be-
stimmung des Inhalts einer Dienstbarkeit einer
vorgegebenen Stufenordnung: Primir bestimmt
sich die Dienstbarkeit aus dem Eintrag im Grund-
buch. Ist der Wortlaut dieses Eintrages klar und
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unmissverstindlich, ist er massgebend. So hat es
sich etwa im Fall einer als «Fusswegrecht» eingetra-
genen Dienstbarkeit ergeben, dass der fragliche
Weg eben nur begangen, nicht auch mit Fahrri-
dern befahren werden darf. Und ein «Fuss- und
Fahrwegrecht» berechtigt zum Begehen und zum
Befahren, genauer: zum Durchfahren, jedoch nicht
zum Parkieren, nicht fiir den Giiterumschlag, ja
nicht einmal zum Wenden. Hingegen ist es den
Berechtigten nicht verwehrt, am Eingang zu ihrem
Grundstiick ein Tor anzubringen, vor dem fiir das
Offnen kurz angehalten werden muss (wihrend
aber umgekehrt die Durchfahrt auf dem Weg nicht
durch ein Tor behindert werden darf— selbst wenn
es nicht verschlossen, sondern leicht zu 6ffnen ist,
aber ein listiges Anhalten, anschliessendes Durch-
fahren und erneutes Anhalten nétig macht). Was
aber, wenn der Belastete immer mit Fotografien
ein behauptetes Parkieren (und nicht blosses An-
halten) auf der Wegrechtsstrecke belegen will und
die Berechtigten unter Androhung einer Strafan-
zeige mit Rechnungen fiir Umtriebe iiberhiuft?
Eine solche Androhung stellt grundsitzlich keine
verbotene (strafrechtliche) Notigung dar, und auch
das Einfordern einer Umtriebsentschidigung kann
(zivilrechtlich) zulissig sein.

Schon bei einem an sich klaren Wortlaut der
Dienstbarkeit ist also das Belistigungspotential
betrichtlich. Ist nun auch noch der Wortlaut des
Dienstbarkeitseintrages unklar, wird die Dienst-
barkeit auslegungsbediirftig: Nun muss auf den
Grund der Dienstbarkeit (also den Errichtungsakt)
zuriickgegriffen und allenfalls darauf abgestellt
werden, wie die Dienstbarkeit wihrend lingerer
Zeit unangefochten ausgeiibt worden ist — die Un-
sicherheit nimmt zu, Streitigkeiten ziehen sich in
die Linge. Unter dem 6ffentlich-rechtlichen As-
pekt der ausreichenden Erschliessung kann sich
eine solche Wegrechtsdienstbarkeit als ungentigend
erweisen, so dass allenfalls ein entsprechendes
Verfahren (Quartierplan) helfen kann; diese Hilfe
ist aber wegen des Bedarfs an Zeit und Finanzen
alles andere als attraktiv.

Beim Aushandeln einer Wegrechtsdienstbarkeit
ist man deshalb gut beraten, diese nicht nach
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einem Vertragsmuster, sondern auf den Einzelfall
zugeschnitten zu begriinden. Dabei sollte man
auch unter Partnern (beispielsweise wenn der Ver-
kiufer der kiinftige Nachbar ist) nicht etwa darauf
zu vertrauen, dass sich unberiicksichtigte Aspekte
auch spiter noch im Einvernehmen regeln liessen:
Die Dienstbarkeit soll nicht nur kiinftige Ausein-
andersetzungen vermeiden, sondern besonders
auch beriicksichtigen, dass spitere Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer allenfalls einzig auf das ver-
trauen und nicht mehr verlangen diirfen als das,
was sich aus dem Grundbuch ergibt.

Dominik Bachmann

Eine neue Rubrik

Die skonomische Seite des Bauens wird in unserer
Zeitschrift hauptsichlich im werk-material behan-
delt. Implizit spielt sie aber auch da eine eminent
wichtige Rolle, wo von Architektonischem die
Rede ist, beispielsweise von Materialstimmungen,
beengten oder grossziigigen Platzverhiltnissen,
vom Standort, von Bauabliufen und Wohnungs-
gréssen. In Erginzung zum werk-material, aber
inhaltlich unabhingig davon, fithren wir in die-
sem Heft eine neue Rubrik ein, die sich Fragen
des Marktes und der Kosten im Bauwesen an-
nimmt. Anhand von relevanten Themen — wie
demjenigen der Einmalkosten im Verhiltnis zu
den Lebenszykluskosten, mit dem wir die Serie be-
ginnen — soll Einblick gegeben werden in Markt-
mechanismen, aber auch Wechselwirkungen ar-
chitektonischer und skonomischer Entscheide
erdrtert werden.

Als Autoren fiir diese Rubrik konnten wir
Marcel Scherrer und David Belart von Wiiest &
Partner gewinnen. Wiiest & Partner ist eines der
grossen Beratungsunternehmen fiir Immobilien
in der Schweiz. Mit exklusiven Daten zum
Immobilienmarkt in simlichen Regionen und
Marktsegmenten legt Wiiest & Partner die Grund-
lage fiir die Beratungstitigkeiten und leistet einen
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