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Bauen: So heben Sie hinderliche Dienstbarkeiten auf

Recht Wir mochten unser zweistockiges Haus aufstocken, was gemass Zonenplan und Ausniitzungsziffer moglich
ware. Im Quartier gibt es aber Einschrankungen beziiglich der Bauhohe. Und der Nachbar macht geltend, die Auf-
stockung verletze eine Dienstbarkeit zugunsten seines Grundstiicks. Gibt es Moglichkeiten, trotzdem aufzustocken?

Die Idee des «verdichteten
Bauens» hat seit der Teilrevi-
sion des Raumplanungsgeset-
zes von 2012 in der Schweiz an
Bedeutung gewonnen. Ziel ist
es, den vorhandenen Raum
effizienter zu nutzen, zu ver-
dichten. In der Praxis erschwe-
ren jedoch wie in Threm Fall
private Dienstbarkeiten oft
solche Verdichtungsvorhaben.
Dienstbarkeiten sind priva-
te Rechte, die zulasten eines
Grundstiicks und zugunsten
eines anderen Grundstiicks
auferlegt werden. Sie konnen
die Bauvorhaben auf dem
belasteten Grundstiick erheb-
lich einschrinken, etwa wie in
Threm Fall durch Vorgaben zur
Hohe der Bauten oder durch
Grenzabstiande. Eine haufige
Form dieser Dienstbarkeiten ist
das «Villenservitut», welches
in gehobenen Wohngebieten
eine einheitliche niedrige
Bauweise mit freistehenden

Einfamilienhdusern und gros-
sen Griinflichen vorschreibt.

Wege zur Aufhebung von
Dienstbarkeiten

Es gibt tatsachlich mehrere
Moglichkeiten, diese ein-
schriankenden Dienstbarkeiten
aufzuheben. Die einfachste
Moglichkeit, um eine Dienst-

Kurzantwort

Dienstbarkeiten, die Verdich-
tungsprojekte behindern, kénnen
mit Zustimmung des Eigenti-
mers des berechtigten Grund-
stlicks aufgehoben werden. Ver-
weigert jener seine Zustimmung,
kann ein Gericht die Ablésung
anordnen. Zudem konnen auch
die Baubehorden Dienstbarkei-
ten in bestimmten Fallen aufhe-
ben oder @ndern. (heb)

barkeit aufzuheben, ist die
zivilrechtliche Ablosung. Dabei
geht es darum, die Zustim-
mung des Dienstbarkeitsbe-
rechtigten fiir die Auflosung
einzuholen. Liegt eine schrift-
liche Einverstandniserkldrung
vor, kann die Dienstbarkeit
problemlos aus dem Grund-
buch geloscht werden. Meist
hat der berechtigte Nachbar
jedoch kein Interesse an der
Aufhebung der Dienstbarkeit,
da sie ihm etwa eine ungetriibte
Aussicht ermdglicht.

In einem solchen Fall kann
eine Ablosung beim Gericht
verlangt werden, wenn die
Dienstbarkeit veraltet oder fiir
das berechtigte Grundstiick
bedeutungslos ist. Dies, weil
bereits andere Bauten dreige-
schossig errichtet wurden und
dem Nachbarn die Aussicht auf
See oder Berge genommen
haben, denen er seine Dienst-
barkeit nicht entgegenhalten

konnte. Sofern ein geringes,
aber noch bestehendes Interes-
se an der Dienstbarkeit vor-
liegt, ist auch eine Ablosung
gegen Entschidigung moglich.

Auch offentliches Interesse
kann gelten

Aber auch die Baubehorde
kann in bestimmten Fillen die
Dienstbarkeiten autheben oder
andern. Dies ist etwa der Fall,
wenn das 6ffentliche Interesse
am verdichteten Bauen die
privaten Interessen deutlich
iiberwiegt. So erlaubt in eini-
gen Kantonen das Baurecht die
Ablosung von Dienstbarkeiten
tiir die Verdichtung von Sied-
lungsgebieten.

Laut Bundesgericht gentigt
das offentliche Interesse am
verdichteten Bauen fiir sich
allein nicht. Es sieht Dienstbar-
keiten gerade als probates
Mittel der Grundstiickseigen-
tiimer, um ihre Grundstiicke

vor spezifischen Bauvorschrif-
ten zu schiitzen. Jeder Fall
muss gesondert abgeklart
werden. Es braucht eine Ge-
samtbetrachtung aller privaten
und offentlichen Interessen,
die das Bauvorhaben tangieren.
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