BEST PRACTICE DER WEG ZUM NOTWEGRECHT

By

Der Weg zum Notwegrecht

Hat ein Grundeigentimer keinen gentigenden Weg von seinem Grundstiick auf
eine Offentliche Strasse, so kann er gemass Art. 694 ZGB verlangen, dass ihm
ein Nachbar gegen Entschadigung einen Notweg einrdumt. Dabei wird jedoch
oft (ibersehen, dass gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zunéchst
alle offentlich-rechtlichen Mittel ausgeschopft werden missen, bevor auf dem
Klageweg ein Notwegrecht durchgesetzt werden kann.

B Von Jessica Salminen, MLE, Rechtsanwdltin und Mediatorin SAV

Erschliessungspflicht der Gemeinden
Das Bundesgesetz (iber die Raumplanung
vom 22. Juni 1979 (RPG) auferlegt den Ge-
meinwesen die Pflicht, Grundstlicke innerhalb
der Bauzonen zu erschliessen. Die Erschlies-
sung beinhaltet eine hinreichende Zufahrt
fur die vorgesehene Nutzung (Art. 19 Abs. 1
RPG). Fir Wohnzonen unterscheidet das
Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz
(WEG) zwischen Grob- und Feinerschliessung
und sieht vor, dass Letztere gegeben ist, wenn
die einzelnen Grundstiicke an die Hauptstréan-
ge der Erschliessungsanlagen, wozu auch
offentlich zugéngliche Quartierstrassen und
Offentliche Leitungen gehdren, angeschlossen
sind (Art. 4 WEG).
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Mit den Zonenordnungen der 0

WICHTIGER HINWEIS

Gemeinwesen sollte eigentlich sichergestellt
sein, dass gar keine Wegnot entstehen kann.
Damit eine Baubewilligung tberhaupt erteilt
werden darf, muss ein rechtlich gesicherter
Zugang vorliegen (vgl. VB.2017.00334 E. 7.2
flr den Kanton Ztirich).

Dennoch kommt es immer wieder vor, dass
Parzellen in der Bauzone (iber keinen geni-
genden Zugang zur 6ffentlichen Strasse ver-
fugen. Dazu kann es beispielsweise kommen,
wenn eine Parzelle von den Baubehdrden als
gentigend erschlossen beurteilt wird, weil
zwischen dem Eigentiimer A und dem Nach-

barn B eine Vereinbarung vorliegt, nach wel-
cher A den Weg von B als Zufahrt zu seiner
Parzelle verwenden darf. Diese Vereinbarung
ist nicht als Grunddienstbarkeit im Grundbuch
eingetragen. Wird nun die Parzelle A an einen
neuen Eigentiimer C verkauft, ist der Nachbar
B nicht verpflichtet, auch diesem die Zufahrt
Uber sein Grundstiick zu gewéhren, weil die
Vereinbarung nur zwischen B und dem ur-
spriinglichen Eigentlimer A gilt.

PRAXISTIPP @
Uberbaute  Grundstiicke in der

Bauzone sind in der Regel erschlossen. Den-
noch empfiehlt es sich, vor dem Erwerb eines
Grundstiicks zu priifen, ob dieses (iber einen
rechtlich abgesicherten Zugang verfiigt. Insbe-
sondere in landlichen Gegenden ist dies nicht
immer selbstverstandlich.

Vorrang offentlich-rechtlicher
Instrumente

Einigen sich die Grundeigentimer C und B
Uber eine Wegrechtsdienstbarkeit, welche im
Grundbuch eingetragen wird, kann die Ange-
legenheit damit auf Dauer erledigt werden.
Weigert sich jedoch der Eigentlimer B, eine
Vereinbarung zu schliessen, liegt es nahe,
dass der Grundeigentimer C versucht, ge-
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stitzt auf Art. 694 ZGB auf die Einrdumung
eines Wegrechts zu klagen.

Damit wird er voraussichtlich keinen Erfolg
haben: Gemdss der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung muss der Eigentiimer ei-
nes Grundstiicks in der Bauzone, der einen
Notweg beanspruchen will, darlegen, dass
er erfolglos alles ihm Mdgliche getan hat,
um einen Zugang zu seinem Grundstlick
mit Offentlich-rechtlichen Mitteln zu erlan-
gen (BGE 136 1l 130, E. 3.3.1). Solange mit
offentlich-rechtlichen Mitteln eine angemes-
sene Erschliessung erreicht werden kann,
besteht hier keine Wegenot (BGE 120 1l 185
E. 2¢ S. 187). Nachfolgend wird aufgezeigt,
welche Mittel damit gemeint sind.

Kantonale Erschliessungsinstrumente
fiir die Feinerschliessung

Das Verfahren fir die Erschliessung von
Grundstiicken bestimmt sich nach dem kan-
tonalen Recht. Entsprechend vielféltig sind die
Planungsinstrumente: Im Kanton St. Gallen er-
folgt die Feinerschliessung mit dem Strassen-
planverfahren oder dem Sondernutzungsplan
(Art. 23 ff. PBG SG), der Kanton Aargau kennt
den Erschliessungsplan (§ 17 BauG AG), der
Kanton Bern wiederum den Feinerschlies-
sungsplan (Art. 106 ff. BauG BE).

» Der Quartierplan im Kanton Ziirich

Im Kanton Ziirich steht das Instrument des
Quartierplans im Vordergrund. Der Quar-
tierplan bezweckt die Ermdglichung einer
der planungs- und baurechtlichen Ordnung
entsprechenden Nutzung des erfassten Ge-
biets (§ 123 PBG ZH). Die Sicherstellung
der Zugange kann mittels Landumlegun-
gen oder Einrdumen von Dienstbarkeiten
erfolgen. Das Verfahren wird entweder von
Amts wegen oder auf Gesuch eines Grund-
eigentlimers durch den Gemeindevorstand
eingeleitet.

Weil das Quartierplanverfahren in der Regel
nicht nur die Erschliessung eines Grund-
stiicks, sondern eines ganzen Gebiets regelt
und zahlreiche Mitwirkungsmdglichkeiten der
betroffenen Grundeigentiimer umfasst, kann
ein Quartierplanverfahren jahrelang dauern.
Die administrativen Kosten des Verfahrens
und des Baus der im Quartierplan festge-
legten Erschliessungsanlagen werden den

Grundeigentimern auferlegt, und zwar im
Verhltnis ihres Interesses an den betreffen-
den Anlagen (§ 146 Abs. 2 PBG ZH).

» Vereinfachung
des Quartierplanverfahrens

Die Grenzbereinigung ist eine vereinfachte
Form des Quartierplanverfahrens. Es ist nicht
unzuldssig, dass im Rahmen eines Grenz-
bereinigungsverfahrens gar keine Grund-
stiicksgrenze verschoben wird, sondern nur
Wegrechtsdienstbarkeiten errichtet werden
(BEZ 2009 Nr. 11). Damit ist einem einzelnen
Grundeigentiimer, der den Zugang zu seinem
Grundstiick sichern mdchte, unter Umstén-
den mehr gedient als mit der Einleitung eines
umfassenden Quartierplanverfahrens.  Weil
das Gemeinwesen sowohl das Quartierplan-
verfahren als auch die Grenzbereinigung von
Amts wegen einleiten kann, ist es an die An-
trdge des Grundeigentiimers iber die Durch-
fuhrung eines bestimmten Verfahrens aber
nicht gebunden.

Die planerischen Erschliessungsinstrumente
des offentlichen Rechts haben Vorrang vor
der zwangsweisen Einrdumung eines Not-
wegs, weil sie aufgrund der Mitwirkungsmaog-
lichkeiten der betroffenen Grundeigentiimer
demokratisch besser abgestiitzt sind. Zudem
wird das betroffene Gebiet in seiner Gesamt-
heit betrachtet, anstatt dass nur bei einzelnen
Grundstiicken punktuell nachgebessert wird.

Sofern eine Einigung mit den@

PRAXISTIPP

Nachbarn (ber die Einrdumung einer Weg-
rechtsdienstbarkeit nicht zielfiihrend oder nicht
maglich ist, sollte zundchst versucht werden,
die Situation mit Mitteln der Erschliessungspla-
nung zu bereinigen. Uber die in lhrem Kanton
zur Verfligung stehenden Mittel kénnen Sie
sich in der Regel bei der Sprechstunde des
kommunalen Bauamts oder bei einem auf Bau-
recht spezialisierten Rechtsanwalt erkundigen.

Offentlich-rechtliches Notwegrecht

Gewisse Kantone und Gemeinden sehen
ausdriicklich vor, dass die kommunale Bau-
behdrde Grundeigentimer im Rahmen von
Baubewilligungsverfahren verpflichten kann,
ihr Grundstiick als Zufahrt fir Dritte zur Ver-
fligung zu stellen (vgl. beispielsweise Art. 14
Baugesetz der Gemeinde Samedan). Gleich
wie beim privatrechtlichen Notwegrecht liegt
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eine offentlich-rechtliche Wegnot geméss der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung nur vor,
wenn keine planerischen Massnahmen mdg-
lich sind.

Die Baubehérden miissen demnach zunéchst
uberprifen, ob Instrumente fir die Erschlies-
sung (z.B. die Quartierplanung) vorliegen.
Erst wenn Klar ist, dass solche Massnahmen
keinen Erfolg gebracht haben oder von vorn-
herein nicht infrage kommen, darf die Baube-
horde einem Grundeigentimer die Pflicht zur
Duldung eines offentlich-rechtlichen Notweg-
rechts auferlegen (vgl. hierzu BGE 121 | 65,
E.5bb S. 72).

Weitere Voraussetzungen

des Notwegrechts

Erst wenn kein planerisches Instrument zur
Verfligung steht, um die Wegnot zu beseiti-
gen, kommt bei Grundstiicken in der Bauzone
ein privatrechtliches Notwegrecht infrage. Da-
mit ist es jedoch noch nicht getan. Voraus-
setzung flir ein Notwegrecht ist weiter, dass
die bestehende Wegverbindung in rechtlicher
Hinsicht nicht ausreicht, um das Grundstiick
bestimmungsgemass zu nutzen.

» Kein Vorliegen einer Wegnot

Ist eine bestimmte Wegflihrung fiir den Ei-
gentlimer eines Grundstiicks lediglich be-
quemer als die aktuelle Situation, liegt keine
Wegnot vor. Hat die Baubewilligungsbehorde
ein Grundstiick im Rahmen eines Baubewilli-
ungsverfahrens als dffentlich-rechtlich genti-

lhr Nutzen
o Korrekte Bauvertrage erstellen mit Mustervorlagen fiir alle wichtigen Vertragstypen
nach SIA und OR.
e Unklarheiten schnell und ohne Kostenfolgen beseitigen mit Kommentaren und Experten-Tipps
zum Schweizer Baurecht.

gend erschlossen qualifiziert, so liegt in der
Regel ebenfalls keine privatrechtliche Weg-
not im Sinne von Art. 694 ZGB vor (BGE 136
Il 130 E. 3.2). Der Grundeigentiimer, der ein
Notwegrecht beanspruchen mdchte, muss in
diesem Fall nachweisen, dass eine Ausnahme
von diesem Grundsatz vorliegt oder sich die
Verhéltnisse seit Erteilung der Baubewilligung
gedndert haben.

» Voraussetzung der Zumutbarkeit

Weiter setzt der Anspruch auf ein Notweg-
recht voraus, dass der Grundeigentiimer eine
bestehende Wegverbindung zwischen seinem
Grundstiick und einer Gffentlichen Strasse
nicht durch eigenen freien Entschluss auf-
gegeben hat, indem er beispielsweise eine
Briicke abbricht (BGE 134 1ll 49. 51 E. 4.2).
Schliesslich ist stets vorausgesetzt, dass die
Einrdumung eines Notwegrechts flir den be-
lasteten Grundeigentiimer zumutbar ist. Die
Nachteile, welche dem belasteten Grundei-
gentiimer erwachsen, diirfen keinesfalls die
Vorteile des berechtigten Grundeigentiimers
sein. Entsprechend richtet sich der Anspruch
auf Einrdumung eines Notwegs in erster Linie
gegen den Nachbamn, dem die Gewahrung
des Notwegs am ehesten zugemutet werden
kann (Art. 694 Abs. 2 ZGB).

Entschadigung

Sofern die oben genannten Voraussetzun-
gen gegeben sind, hat ein Grundeigenti-
mer Anspruch auf die Gewahrung eines
Notwegrechts. Hierfir hat er den belasteten

BaurechtPraxis

Bauprojekte sicher nach SIA-Norm 118 und OR umsetzen

Grundeigentimer zu entschadigen. Die Ent-
schadigung wird nach den Grundsétzen der
Enteignung berechnet. Der Belastete ist so zu
stellen, dass der Minderwert, den er aufgrund
der Belastung seines Grundstiicks mit einem
Notwegrecht erleidet, ausgeglichen wird
(BGE 120 11 423, E. 7a).

Fazit

Verfligt ein Grundstlick (iber einen unge-
niigenden Zugang, so empfiehlt es sich zu-
nachst, mit den Nachbarn (ber die Einrdu-
mung eines Wegrechts zu verhandeln. Dieses
Wegrecht sollte als Grunddienstbarkeit im
Grundbuch eingetragen werden, damit es
auch zwischen zukiinftigen Eigentimern die-
ser Grundstlicke gilt.

Kann mit den Nachbarn dagegen keine Ei-
nigung erzielt werden, ist zunédchst zu pri-
fen, ob offentlich-rechtliche Rechtsinstitute
wie beispielsweise das Quartierplanverfah-
ren bestehen, mit welchen eine gentigen-
de Erschliessung erwirkt werden kann. Erst
wenn dies ausgeschlossen ist, kann ein Not-
wegrecht mit Aussicht auf Erfolg gerichtlich
durchgesetzt werden — unter der Bedingung,
dass die tbrigen Voraussetzungen fiir ein Not-
wegrecht gegeben sind.
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