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Besetzung Verwaltungsrichter Winkler, Vorsitz
Verwaltungsrichterin Lang
Verwaltungsrichterin Schéb
Gerichtsschreiberin Ruchti

Beschwerde- A. ,
fUhrerin vertreten durch Dr. iur. Matthias Tschudi, Rechtsanwalt,
Lowenstrasse 2, 8001 Zurich

gegen
B._____, einfache Gesellschaft, bestehend aus:
Beschwerde- C.  AG,
gegnerin 1
Beschwerde- D.  AG,
gegnerin 2
und
Vorinstanzen Gemeinderat Q.
Regierungsrat des Kantons Aargau, Regierungsgebaude, 5000 Aarau
Gegenstand Beschwerdeverfahren betreffend Baubewilligung

Entscheid des Regierungsrats vom 11. Juli 2025



Das Verwaltungsgericht entnimmt den Akten:

A.
Am 3. Februar 2025 bewilligte der Gemeinderat Q. der B. bzw.
deren Mitglieder im Rahmen eines nachtraglichen

Baubewilligungsverfahrens einen Schopfanbau (an das Gebaude Nr. iii auf
der Parzelle Nr. aaa), der eine Luft-/Wasser-Warmepumpe, Container und
Veloabstellplatze beherbergt, die Erweiterung einer Stlitzmauer, einen
Fussweg und den Anschluss an die Kanalisation. Die vorgangig vom De-
partement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Abteilung flir Baubewilligun-
gen, am 15. November 2024 hinsichtlich der kantonalen Prufbelange erteil-
te Zustimmung zu diesen Bauten und Anlagen wurde zum integrierenden
Bestandteil der Baubewilligung erklart. Die gegen den Schopfanbau erho-
bene Einwendung von A. , Eigentiumerin der Nachbarparzelle
Nr. bbb, wies der Gemeinderat ab.

B.

1.

Dagegen erhob A. am 10. Marz 2025 Beschwerde beim Re-
gierungsrat und beantragte im Hauptpunkt die teilweise Aufhebung des ge-
meinderatlichen Bauentscheids sowie die Verweigerung der nachtragli-
chen Baubewilligung fiir den Schopfanbau (fir Warmepumpe, Container,
Velos) und die Luft-/Wasser-Warmepumpe.

2,
An der Sitzung vom 11. Juni 2025 entschied der Regierungsrat (RRB
Nr. 2025-000624):

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.
Die Kosten des Verfahrens von Fr. 2'200.— yverden der Beschwerdefiihre-
rin A. zu % (Fr. 1'650.—-) auferlegt. Im Ubrigen werden die Kosten auf

die Staatskasse genommen.

3.
Eine Parteientschadigung wird nicht zugesprochen.

C.

1.

Diesen Entscheid liess A. mit Beschwerde vom 19. August 2025
beim Verwaltungsgericht anfechten, mit den Antragen:

1.
Es seien der Regierungsratsbeschluss Nr. 2025-000624 vom 11. Juni
2025 sowie der Entscheid des Gemeinderats Q. vom 3. Februar



2025 (teilweise) aufzuheben und es sei die nachtragliche Baubewilligung
fir den Schopfanbau (fir Warmepumpe, Container, Velos) zu verweigern.

2.
Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Beschwerdegeg-
ner.

2,

Mit Beschwerdeantworten vom 9. September 2025, 22. September 2025
und 29. September 2025 beantragten das BVU, Rechtsabteilung, die
B. bzw. deren Mitglieder sowie der Gemeinderat Q. die
(kostenfallige) Abweisung der Beschwerde.

D.

Das Verwaltungsgericht hat den Fall auf dem Zirkularweg entschieden (§ 7
des Gerichtsorganisationsgesetzes vom 6. Dezember 2011 [GOG;
SAR 155.200]).

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

.

1.

Gegen letztinstanzliche Entscheide der Verwaltungsbehérden ist die Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde zuldssig (§ 54 Abs. 1 des Gesetzes (ber die
Verwaltungsrechtspflege vom 4. Dezember 2007 [Verwaltungsrechtspfle-
gegesetz, VRPG; SAR 271.200]). Das gilt auch in Bausachen (§ 61 Abs. 3
der Bauverordnung vom 25. Mai 2011 [BauV; SAR 713.121]). Der ange-
fochtene Entscheid des Regierungsrats ist verwaltungsintern letztinstanz-
lich. Das Verwaltungsgericht ist somit fur die Beurteilung der vorliegenden
Beschwerde zustandig.

2,

Die weiteren Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen
Anlass. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzu-
treten.

3.

Mit der Beschwerde ans Verwaltungsgericht konnen die unrichtige oder un-
vollstandige Feststellung des Sachverhalts sowie Rechtsverletzungen ge-
rigt werden (§ 55 Abs. 1 VRPG). Die Ruge der Unangemessenheit ist hin-
gegen ausgeschlossen (Umkehrschluss aus § 55 Abs. 3 VRPG).

Il
1.
Streitbetroffen ist ein Schopfanbau auf der Parzelle Nr. aaa entlang der
Nordwestfassade des Gebaudes Nr. iii. Die Grundflache der Anbaute be-



tragt 10,5 m? (5 m x 2,1 m); die traufseitige Fassadenhohe ausweislich der
Baueingabeplane 2,6 m (Vorakten, act. 211/5, 211/6, 211/16, 211/26 und
211/27). An der Firstlinie misst das Pultdach gemass denselben Baueinga-
beplanen 3,2 m (2,6 m + 0,6 m), gemass Foto 2 der Beschwerdeantwort-
beilagen der Beschwerdegegnerinnen (siehe auch Vorakten, act. 88 und
114) sogar 3,39 m (gegeniber einer traufseitigen Fassadenhdhe von nur
2,46 m).

Gestlutzt auf die obgenannten Masse qualifizierte der Gemeinderat
Q. den Schopfanbau als Anbaute im Sinne von § 19 BauV, die
grundsatzlich einen (privilegierten) Grenzabstand von 2 m einhalten muss
(vgl. Vorakten, act. 11). Diese Qualifikation als Anbaute war im vorinstanz-
lichen Beschwerdeverfahren nicht umstritten. Stattdessen riigte die Be-
schwerdefiihrerin, der Schopfanbau verletze mit einem Abstand von ledig-
lich 1,65 m zur Grenze der Parzelle Nr. bbb die Grenzabstandsvorschrift
von 2 min § 19 Abs. 2 BauV. Ein Naherbaurecht bestehe nicht, sei insbe-
sondere nicht im Grenzbaurecht gemass Dienstbarkeitsvertrag vom
21. Marz 1963 (Vorakten, act. 43-48 sowie Beschwerdebeilage 1) enthal-
ten. Ferner wurde eine Verletzung des umweltrechtlichen Vorsorgeprinzips
im Bereich des Larmschutzes durch die aussen aufgestellte Luft-/\Wasser-
Warmepumpe an deren Standort im Schopfanbau beanstandet.

Vor Verwaltungsgericht wird die Ruge der Verletzung von Larmschutzvor-
schriften nicht mehr erneuert, sondern einzig diejenige der Verletzung des
Grenzabstands aufrechterhalten.

2,

21.

Die Vorinstanz erwog zu dieser Thematik, zwischen den Parzellen Nrn. aaa
und bbb bestehe ein im Grundbuch eingetragenes gegenseitiges Grenz-
und Anbaurecht fir ein Nebengebaude mit maximal 3,6 m Hohe an der dem
Dienstbarkeitsvertrag beiliegenden Situationsplan eingezeichneten Stelle.
Durch die Vereinbarung eines gegenseitigen Grenz- und Anbaurechts wur-
den die vorgeschriebenen Grenz- und Gebaudeabstande aufgehoben. Das
bedeute, dass der Dienstbarkeitsberechtigte das Recht, nicht aber die
Pflicht habe, an der definierten Stelle an die Grenze zu bauen. Dem Dienst-
barkeitsberechtigten stehe es dabei frei, sein Recht nicht vollumfanglich
auszuschdpfen und den vorgeschriebenen Grenzabstand an der betreffen-
den Stelle zwar zu unterschreiten, aber nicht an die Grenze zu bauen. Mit
anderen Worten beinhalte ein Grenz- und Anbaurecht auch ein Naherbau-
recht. Gegenteiliges misste sich ausdrticklich aus dem Dienstbarkeitsver-
trag ergeben, was hier nicht der Fall sei. Vereinbart und im Grundbuch ein-
getragen worden sei ein Grenz- und Anbaurecht, nicht hingegen eine
Grenz- und Anbaupflicht. Im Ubrigen handle es sich beim streitigen Schopf-
anbau unbestritten um ein Nebengebaude, welches die maximale Héhe
gemass Dienstbarkeitsvertrag von 3,6 m nicht Uberschreite. Auch befinde



sich der Schopfanbau unbestritten an der im Situationsplan eingezeichne-
ten Stelle. Folglich verletzte der Schopfanbau gestutzt auf das bestehende
gegenseitige Grenz- und Anbaurecht den vorgeschriebenen Grenzabstand
nicht (angefochtener Entscheid, Erw. 3.2).

2.2,

Die Beschwerdeflhrerin stellt sich demgegenuber auf den Standpunkt, die
Vorinstanz habe den Inhalt der Dienstbarkeit nicht korrekt, nach den Vor-
gaben von Art. 738 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 10. De-
zember 1907 (ZGB; SR 210) ermittelt. Fur den Inhalt der Rechte sei primar
der Grundbucheintrag (im Hauptbuch) massgebend. Sei der Eintrag nicht
eindeutig, konne der Inhalt des Rechts durch die Belege oder auf andere
Weise nachgewiesen werden. Es sei jedoch nur eine Verdeutlichung im
Rahmen des Eintrags mdéglich. Als Stichwort sei im Grundbuch ein "Grenz-
und Anbaurecht fir ein Nebengebaude mit max. 3,60 m Hohe" eingetragen.
Die Kernaussage in den vorinstanzlichen Erwagungen, wonach ein Grenz-
und Anbaurecht immer auch ein Naherbaurecht beinhalte, sei — man konne
es nicht anders sagen — schlicht falsch und wohl sogar willktrlich. Es er-
staune daher nicht, dass weder in der Lehre noch in der Rechtsprechung
die Meinung vertreten werde, wonach jedes Grenzbaurecht immer auch ein
Naherbaurecht umfasse.

Das Grenzbaurecht sei das Recht, auf die Grenze zu bauen, d.h. ein Ge-
baude an die Grenze zu stellen. Eine andere Auslegung lasse der Wortlaut
nicht zu. Es beinhalte nicht auch das Recht, den Grenzabstand in beliebiger
Weise zu unterschreiten oder, anders ausgedrickt, beliebig nah an die
Grenze zu bauen bzw. von ihr abzuriicken. Wolle man das erreichen, dann
musse sowohl ein Grenzbau- als auch ein Naherbaurecht begrindet wer-
den. Mdglich ware auch ein Naherbaurecht, das eine beliebige Abstands-
unterschreitung bis auf null erlaube.

Aus dem Wortlaut des streitgegenstandlichen Dienstbarkeitsvertrags erge-
be sich klar, dass der Eigentimer von IR-Nr. eee (= Parzelle Nr. bbb der
Beschwerdefluhrerin) das Recht habe, auf einem definierten Abschnitt der
gemeinsamen Grenze (mit Parzelle Nr. aaa) ein Nebengebdude mit max.
3,60 m Hohe an die Grenze zu bauen, und zwar als Erstbauender. Der
Eigentimer von IR-Nr. fff (= Parzelle Nr. aaa der Beschwerdegegnerinnen)
habe lediglich als Zweitbauender das Recht, an das auf IR-Nr. eee an die
Grenze gebaute Nebengebaude anzubauen. Mit anderen Worten verflgten
die Beschwerdegegnerinnen nicht einmal Uber das Recht, als erste an die
Grenze zu bauen, sondern nur an ein bereits bestehendes Gebdude auf
der Parzelle Nr. aaa anzubauen. Folgerichtig werde im Dienstbarkeitsver-
trag von einem Grenzanbaurecht gesprochen. Ein Naherbaurecht lasse
sich aus dem Dienstbarkeitsvertrag nicht auch nur ansatzweise herleiten.



2.3.

2.3.1.

Gemass § 19 Abs. 2 BauV gilt fur Klein- und Anbauten ein Grenzabstand
von 2 m, der mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nachbarschaft
reduziert oder aufgehoben werden kann. Die Reduktion des Grenzab-
stands kommt dabei einem Naherbaurecht gleich, die Aufhebung des
Grenzabstands einem Grenzbaurecht bzw. dem Recht, bis an die Grenze
zu bauen.

Ob hier eine schriftliche Zustimmung der betroffenen Nachbarschaft
(Eigentimerin der Parzelle Nr. aaa, Beschwerdeflihrerin) besteht, wonach
die Eigentumerinnen der Parzelle Nr. bbb (Beschwerdegegnerinnen)
berechtigt sind, naher als den gesetzlichen Grenzabstand (von 2 m fur
Klein- und Anbauten im Sinne von § 19 Abs. 2 BauV) oder bis an die Gren-
ze zu bauen, ist anhand des 6ffentlich beurkundeten Dienstbarkeitsvertrags
vom 21. Marz 1963 zwischen den damaligen Eigentimern der heutigen
Parzellen Nrn. aaa (vormals: IR-Nr. fff) und bbb (vormals: IR-Nr. eee)
(Vorakten, act. 43—48 sowie Beschwerdebeilage 1) zu ermitteln. Eine an-
derweitige (schriftliche) Grundlage fir eine Unterschreitung oder Aufhe-
bung des Grenzabstands zwischen diesen Parzellen gibt es unbestritte-
nermassen nicht. Die betreffende Dienstbarkeit wurde am 27. Mai 1963
jeweils als Recht und Last unter dem Stichwort "Grenz- und Anbaurecht fur
ein Nebengebaude mit max. 3,60 m Hohe" (ID.ccc und ID.ddd) im
Grundbuch eingetragen (vgl. den Grundbuchauszug fiur die Parzelle
Nr. bbb [Vorakten, act. 41 sowie Beschwerdebeilage 1]).

2.3.2.

Der Beschwerdeflihrerin ist zunachst darin beizupflichten, dass Art. 738
ZGB eine Stufenordnung fur die Ermittlung von Inhalt und Umfang einer im
Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit gibt. Soweit sich Rechte und
Pflichten aus dem Eintrag deutlich ergeben, ist dieser fir den Inhalt der
Dienstbarkeit massgebend (Art. 738 Abs. 1 ZGB). Der gutglaubige Dritte
darf sich auf einen klaren und deutlichen Eintrag verlassen, selbst wenn
dieser Eintrag unrichtig ist: der Erwerber des belasteten Grundsticks da-
rauf, dass die Dienstbarkeit nicht einen grésseren, der Erwerber des be-
rechtigten Grundstlcks darauf, dass sie nicht einen geringeren Umfang
hat, als sich aus dem Eintrag ergibt. Nur wenn der Wortlaut des Grund-
bucheintrags unklar ist, darf im Rahmen dieses Eintrags auf den Erwerbs-
grund zurlickgegriffen werden (Art. 738 Abs. 2 ZGB), das heisst auf den
Begrindungsakt, der als Beleg beim Grundbuchamt aufbewahrt wird
(Art. 948 Abs. 2 ZGB) und Bestandteil des Grundbuchs bildet (Art. 942
Abs. 2 ZGB). Ein Ruckgriff auf den Erwerbsgrund ist insbesondere dann
erforderlich und der Schutz des guten Glaubens in den Eintrag dem Dritt-
erwerber abzusprechen, wenn der Eintrag die Dienstbarkeit nicht ausrei-
chend zu spezifizieren vermag und sich infolgedessen Rechte und Pflichten
daraus nicht eindeutig ergeben. Dieser Fall liegt vor, wenn sich der Eintrag



ohne weitere Erklarungen in der blossen Benennung erschépft und einfach
ein "Durchleitungsrecht”, ein "Quellenrecht", eine "Baubeschrankung" etc.
erwahnt, da diese nach Inhalt und Umfang recht verschieden ausgestaltet
sein konnen. Ist auch der Erwerbsgrund nicht schlissig, kann sich der In-
halt der Dienstbarkeit — wiederum im Rahmen des Eintrags — aus der Art
ergeben, wie sie wahrend langerer Zeit unangefochten und in gutem Glau-
ben ausgelbt worden ist (Art. 738 Abs.2 ZGB; vgl. zum Ganzen
BGE 138 111 650, Erw. 5.3; 130 11l 554, Erw. 3.1; 128 11l 169, Erw. 3a; Urteil
des Bundesgerichts 5A_955/2022 vom 26. Mai 2023, Erw. 3.3.1 [nicht pu-
bliziert in BGE 149 11l 400]).

2.3.3.

Der Grundbucheintrag "Grenz- und Anbaurecht fur ein Nebengebaude mit
max. 3,60 m Hohe" ist insofern nicht ohne weiteres selbsterklarend, als sich
daraus trotz Erwahnung von funktionellen Beschrankungen (auf Nebenge-
baude mit einer maximalen Hohe von 3,6 m) nicht ergibt, ob sich das
Grenz- und Anbaurecht entlang der gesamten Grenze zwischen den Par-
zellen Nrn. aaa und bbb erstreckt oder nur einen bestimmten Bereich da-
von betrifft. Die Einschrankung auf den Bereich zwischen den Punkten A
und B ergibt sich nur aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 21. Marz 1963
samt daran angehangtem Situationsplan. Ebenso ist als weitere Spezifika-
tion nur dem Dienstbarkeitsvertrag die Reihenfolge zu entnehmen, dass
zuerst auf der Parzelle Nr. bbb (vormals: IR-Nr. eee) ein Nebengebaude an
die Grenze gestellt werden darf und anschliessend auf der Parzelle Nr. aaa
(vormals IR-Nr. fff) ein Nebengebdude daran angebaut werden darf.
Insofern ist fur die Ermittlung des Inhalts und Umfangs des "Grenz und
Anbaurechts" auch der Dienstbarkeitsvertrag heranzuziehen und auszule-
gen. Falls dessen Auslegung immer noch kein hinreichend klares Ergebnis
in Bezug auf Inhalt und Umfang des Grenz- und Anbaurechts liefern sollte,
darf subsidiar auch auf die unangefochtene Ausubung der Dienstbarkeit
abgestellt werden.

2.34.

Fir die Auslegung des Grunddienstbarkeitsvertrags gelten dabei grund-
satzlich die allgemeinen obligationenrechtlichen Regeln der Vertragsausle-
gung. Ziel dieser Auslegung ist es in erster Linie, durch die sog. subjektive
Vertragsauslegung den Ubereinstimmenden wirklichen Parteiwillen festzu-
legen (Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes betreffend die Erganzung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches [Funfter Teil: Obligationenrecht] vom
30. Marz 1911 [OR; SR 220]). Bleibt der tatsachliche Parteiwille unbewie-
sen, sind die Erklarungen und Verhaltensweisen der Parteien nach dem
Vertrauensprinzip so auszulegen, wie sie nach ihrem Wortlaut und Zusam-
menhang sowie nach den gesamten Umstanden verstanden werden durf-
ten und mussten (sog. objektivierte oder normative Vertragsauslegung; vgl.
statt vieler: BGE 142 11l 239, Erw. 5.2.1; 132 11l 626, Erw. 3.1; je mit Hinwei-



sen; Urteil des Bundesgerichts 5A_955/2022 vom 26. Mai 2023, Erw. 3.3.2
[nicht publiziert in BGE 149 Il 400]).

Diese allgemeinen Auslegungsgrundsatze gelten vorbehaltlos unter den
urspringlichen Vertragsparteien, im Verhaltnis zu Dritten dagegen nur
mit einer Einschrankung, die sich aus dem offentlichen Glauben des
Grundbuchs (Art. 973 ZGB) ergibt, zu dem auch der Dienstbarkeitsvertrag
gehort. Bei der Auslegung dieses Vertrags kénnen gegeniber an der Er-
richtung der Dienstbarkeit nicht beteiligten Dritten fir die Willensbildung der
urspringlichen Vertragsparteien relevante individuelle persénliche Um-
stdnde und Motive nicht bertcksichtigt werden, wenn sie nicht aus dem
Dienstbarkeitsvertrag selbst hervorgehen und fir einen unbeteiligten
Dritten normalerweise nicht erkennbar sind. Im gezeigten Umfang wird der
Vorrang der subjektiven vor der objektivierten Vertragsauslegung ein-
geschrankt (BGE 139 1l 404, Erw. 7.1; 130 1l 554, Erw. 3.1; Urteil des
Bundesgerichts 5A 955/2022 vom 26. Mai 2023, Erw. 3.3.2 [nicht publi-
ziert in BGE 149 111 400]). Verlangt ist eine Auslegung nach den objektiv
erkennbaren Umstanden, wobei dem Zweck der Dienstbarkeit die mass-
gebende Bedeutung zukommt. Der Zweck bestimmt sich seinerseits nach
den Bedurfnissen des herrschenden Grundstiicks. Die Dienstbarkeit hat
denjenigen Inhalt und Umfang, den sie haben muss, um ihren Zweck mit
der geringstmdglichen Beschrankung des Eigentums am dienenden
Grundstick zu erreichen (Urteile des Bundesgerichts 5A 955/2022 vom
26. Mai 2023, Erw. 3.3.2 [nicht publiziert in BGE 149 Il 400], und
5A_1043/2021 vom 27. Juni 2022, Erw. 3.2.2).

Unter den Auslegungsmitteln hat der klare Wortlaut des Dienstbarkeits-
vertrags den Vorrang, es sei denn, er erweise sich aufgrund anderer Ver-
tragsbedingungen als nur scheinbar klar. Den wahren Sinn einer Vertrags-
klausel erschliesst zudem erst der Gesamtzusammenhang, in dem sie
steht. Soweit sie fir Dritte erkennbar sind, dirfen die Begleitumstande des
Vertragsabschlusses oder die Interessenlage der Parteien in jenem
Zeitpunkt erganzend berucksichtigt werden (BGE 128 Il 265, Erw. 3a;
Urteil des Bundesgerichts 5A_873/2018 vom 19. Marz 2020, Erw. 3.6.1).
Bei alledem ist fiir den Regelfall anzunehmen, dass die urspriinglichen Ver-
tragsparteien eine vernlnftige, sachgerechte Regelung angestrebt haben
(BGE 148 111 57, Erw.2.2.1 mit Hinweisen; Urteil des Bundesgerichts
5A_955/2022 vom 26.Mai 2023, Erw.3.3.3 [nicht publiziert in
BGE 149 111 400]).

2.3.5.

Vorauszuschicken gilt es, dass Verwaltungsbehdrden bei der vorfragewei-
sen Beurteilung von zivilrechtlichen Fragen Zurickhaltung zu Gben haben.
Die Auslegung eines zivilrechtlichen Vertrags durch Verwaltungsbehorden
wird dann als zulassig erachtet, wenn der Vertragsinhalt leicht feststellbar
ist und sich daraus ein unzweifelhaftes Resultat ergibt (vgl. die Urteile des



Bundesgerichts 1C_455/2022 vom 5. Juni 2023, Erw. 5.3, 1C_432/2021
vom 27. Juli 2022, Erw. 3.1.3, 1C_393/2021 vom 20. Mai 2022, Erw. 2.5,
und 1C_246/2015 vom 4.Marz 2016, Erw.2.4; je mit Hinweisen;
CHRISTOPH FRITZSCHE/CHRISTIAN BERZ, in: Zircher Bau- und Planungs-
recht, 7. Auflage 2024, S. 1357). Andernfalls kann die Sache an den zu-
standigen Zivilrichter verwiesen und das Baubewilligungsverfahren allen-
falls sistiert werden (vgl. die Urteile des Bundesgerichts 1C_393/2021 vom
20. Mai 2022, Erw. 2.5, 1C_124/2021 vom 1. Februar 2022, Erw. 5.3,
1C_628/2020 vom 21. Juli 2021, Erw. 2.4, 1C_13/2020 vom 13. Oktober
2020, Erw. 3.1). Eine bundesrechtliche Pflicht zu einer solchen Sistierung
besteht jedoch nicht (Urteil des Bundesgerichts 1C_628/2020 vom 21. Juli
2021, Erw. 2.4).

Im vorliegenden Fall ist die Auslegung des Dienstbarkeitsvertrags — wie
nachfolgend zu zeigen sein wird — ohnehin hinreichend eindeutig, so dass
auf eine zivilrichterliche Beurteilung verzichtet werden kann.

2.3.6.

2.3.6.1.

Die individuellen personlichen Umstande und Motive der vertragschlies-
senden Parteien sind hier nicht bekannt und lassen sich auch kaum mehr
verlasslich feststellen, weil E. mit Jahrgang 1916 und F. mit
Jahrgang 1920 als damalige Eigentimer der Parzellen Nrn. aaa (vormals:
IR-Nr. fff) und bbb (vormals: IR-Nr. eee) zwischenzeitlich verstorben sein
durften. Aufgrund dessen sind der Inhalt und Umfang des
streitgegenstandlichen Grenz- und Anbaurechts primar mittels objektivier-
ter Auslegung des Dienstbarkeitsvertrags vom 21. Marz 1963 (Vorakten,
act. 43-48 sowie Beschwerdebeilage 1) anhand von dessen Wortlaut und
des daraus ableitbaren Vertragszwecks zu ermitteln.

2.3.6.2.
Die massgeblichen Vertragsklauseln weisen den folgenden Wortlaut auf:

1.

Der jeweilige Eigentiumer von IR-Nr. fff, z.Zt. Herr E. , 1916, rdumt
hiermit dem jeweiligen Eigentimer von IR-Nr. eee, z.Zt. Herr F. ,
1920, das Recht ein, an der im beiliegenden Situationsplan
eingezeichneten Stelle von Punkt A — B ein Nebengebdude mit max.
3,60 m HOhe an die Grenze zu bauen.

2.
Der jeweilige Eigentimer von IR-Nr. eee, z.Zt. Herr F. , 1920, raumt
hiermit dem jeweiligen Eigentiimer von IR-Nr. fff, z.Zt. Herr E. , 1916,

das Recht ein, an der im beiliegenden Situationsplan eingezeichneten
Stelle von Punkt A — B ein Nebengebaude mit ebenfalls max. 3,60 m Héhe
an das auf IR-Nr. eee zu erstellende Nebengebaude anzubauen.
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3.
Der Verlauf dieses Grenzbau- und Grenzanbaurechts ist im beiliegenden
Situationsplan blau eingezeichnet.

Der dem Dienstbarkeitsvertrag beigelegte Situationsplan prasentiert sich
wie folgt:

/3,
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2.3.6.3.

Aus diesem Vertragswortlaut unter Beizug des Situationsplans ergibt sich
zweifelsfrei die Berechtigung des jeweiligen Eigentimers der Parzelle
Nr. bbb, entlang der Grenze zur Parzelle Nr. aaa im Bereich zwischen den
Punkten A und B (blaue Linie gemass Situationsplan) ein Nebengebdude
mit einer maximalen Hohe von 3,6 m an die Grenze zu bauen. Dabei kann
es sich sowohl um eine freistehendes Nebengebaude als auch um einen
Anbau an das damals auf der Parzelle Nr. bbb bereits bestehende Haupt-
gebaude handeln. Eine Tiefen- oder Breitenbegrenzung des Nebengebau-
des wurde nicht vorgesehen. Auf der anderen Seite ist der jeweilige Eigen-
timer der Parzelle Nr. aaa berechtigt, entlang der Grenze zur Parzelle
Nr. bbb in Bereich zwischen den Punkten A und B ein Nebengebaude mit
einer maximalen Hohe von 3,6 m an ein zuvor auf der Parzelle Nr. bbb
erstelltes Nebengebaude anzubauen. Auch hierbei kann es sich um einen
Anbau an das auf der Parzelle Nr. aaa bestehende Hauptgebaude (Nr. iii)
oder ein davon abgesetztes Nebengebaude handeln, eine Breiten- oder
Tiefenbegrenzung ist ebenso wenig wie auf der Parzelle Nr. bbb vorgese-
hen. Ferner geht aus dem Dienstbarkeitsvertrag nicht oder jedenfalls nicht
mit genldgender Klarheit hervor, dass eine geschlossene Bauweise zwi-
schen den Parzellen Nrn. aaa und bbb als zwingendes Kriterium fir eine
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Uberbauung des betreffenden Bereichs mit Nebengebauden beabsichtigt
worden ware, durch eine bauliche Verbindung der beiden zu errichtenden,
bis an die Grenze reichenden Nebengebaude, oder dass das Nebengebau-
de auf der Parzelle Nr. aaa nicht an das dortige Hauptgebaude (Nr. iii), son-
dern ausschliesslich an das Nebengebaude auf der Parzelle Nr. bbb ange-
baut werden darf; fur letzteres sind denn mit Ausnahme einer nicht vorge-
nommenen Tiefen- oder Breitenbegrenzung auch keinerlei (verninftigen
und achtenswerten) Beweggriinde ersichtlich. Unter diesen Umstanden
liegt der Fokus klar nicht auf einer bautechnischen Verbindung der beiden
Nebengebdude. Vielmehr Iasst sich das (Grenz-)Anbaurecht des Eigentu-
mers der Parzelle Nr. aaa an das Nebengebaude auf der Parzelle Nr. bbb
lokalisierend dahingehend interpretieren, dass der gesamte nordwestlich
neben dem Gebdude Nr. iii verbleibende Bereich auf der Parzelle Nr. aaa
zwischen den Punkten A und B mit einem Nebengebaude baulich ausge-
nutzt werden darf, oder nach dem Grundsatz "a maiore ad minus" nur ein
Teil davon.

Folglich ist in Ubereinstimmung mit der vorinstanzlichen Vertragsausle-
gung von einem beidseitigen Grenzbaurecht in dem Sinne auszugehen,
dass beide Eigentimer der Parzellen Nrn. aaa und bbb ein Nebengebaude
mit den vertraglich definierten Dimensionen (maximale Héhe und Lange)
errichten durfen, das bis an die gemeinsame Grenze reichen darf, aber
nicht zwingend muss, unter dem Vorbehalt, dass der Eigentimer der Par-
zelle Nr. bbb dieses Grenzbaurecht zuerst ausschépfen durfte, was in der
Folge mit dem dortigen zeitlich vorgezogenen Garagenanbau auch reali-
siert wurde. Ein so verstandenes Grenzbaurecht beinhaltet begriffsimma-
nent auch ein Naherbaurecht zur Unterschreitung des gesetzlichen Grenz-
abstands, weil es ein maximales Naherbaurecht (mit Verringerung des
Grenzabstands bis auf null) einrdumt (vgl. den Entscheid der Bau- und Ver-
kehrsdirektion des Kantons Bern [BVD] vom 12. Januar 2022, Erw. 6a; Urs
Eymann, Das Naherbaurecht, in: KPG-Bulletin 2/2015, S. 52). Auch wenn
also der Dienstbarkeitsvertrag vom 21. Marz 1963 dem Eigentumer der
Parzelle Nr. aaa nicht explizit ein Naherbaurecht gewahrt, ist ein solches
im vereinbarten Grenz- bzw. Grenzanbaurecht dennoch enthalten.

2.3.6.4.

Zu keinem anderen Resultat gelangt man unter Bericksichtigung der wah-
rend langerer Zeit unangefochten gebliebenen Ausibung der Dienstbar-
keit. Auf der Parzelle Nr. bbb wurde das bestehende Nebengebaude gera-
de nicht vollstandig an die Grenze gebaut. Auf einer Lange von ca. 8 m
weicht es unbestrittenermassen um 26 cm von der gemeinsamen Grund-
stlicksgrenze mit der Parzelle Nr. aaa zurlck (vgl. die nachfolgende Abbil-
dung aus der Fachkarte "Amtliche Vermessung" des Geoportals des Aar-
gauischen Geographischen Informationssystems [AGIS] i.V.m. Vorakten,
act. 87, sowie Foto 1 der Beschwerdeantwortbeilagen der Beschwerdegeg-
nerinnen).
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[Abbildung aus der Fachkarte "Amtliche Vermessung" des AGIS]

Die Beschwerdefihrerin selbst oder die vormalige Eigentimerschaft sahen
sich also ganz offensichtlich nicht gezwungen, das Nebengebaude auf der
Parzelle Nr. bbb an die Grenze zu bauen. Ein Zwang, das Nebengebaude
an die Grenze zu bauen bzw. an das dort bereits bestehende Nebenge-
baude auf der Parzelle Nr. bbb anzubauen, kann demnach reziprok auch
nicht fur die Eigentimerschaft der Parzelle Nr. aaa gelten. Ansonsten hatte
dieser gesetzt den Fall, dass das Nebengebaude auf der Parzelle Nr. bbb
nicht oder nur teilweise an die Grenze gebaut wird, ein Uberbaurecht zu
Lasten der Parzelle Nr. bbb eingerdumt werden missen, um deren Anbau-
recht nicht zu torpedieren, woflr der Dienstbarkeitsvertrag vom 21. Marz
1963 wiederum keinerlei Anhaltspunkte liefert. Im Gegenteil deutet die Ver-
wendung des Begriffs "Grenzanbaurecht" darauf hin, dass damit nicht ein
die Grenze Uberschreitendes Uberbaurecht gemeint war. Auch daraus ist
ersichtlich, dass mit dem Dienstbarkeitsvertrag keine zwingende bauliche
Verbindung der Nebengebaude auf den Parzellen Nrn. aaa und bbb ange-
strebt wurde. Der Vertragszweck beschrankte sich auf eine beidseitige He-
rabsetzung der gesetzlichen Grenzabstande zwecks Ermdglichung von
gréosstmoéglichen Nebengebauden, die je nach Bedarf bis an die Grenze
gebaut und miteinander verbunden oder um ein beliebiges Mass voneinan-
der abgesetzt werden koénnen.

23.7.

Eine Verletzung der Grenzabstandsvorschrift in § 19 Abs. 2 BauV durch
den streitbetroffenen Schopfanbau auf der Parzelle Nr. aaa ist vor diesem
Hintergrund ausgeschlossen. Die diesbeziglichen Riugen der Beschwer-
defUhrerin erweisen sich als vollstdndig unbegrindet.

3.

Erganzend gilt es darauf hinzuweisen, dass eine Herabsetzung oder Auf-
hebung des gesetzlichen Grenzabstands unter benachbarten Grundstu-
cken im Privateigentum gemass § 47 Abs. 2 und 3 des Gesetzes Uber
Raumentwicklung und Bauwesen vom 19. Januar 1993 (Baugesetz, BauG;
SAR 713.100) in allgemeiner Weise zulassig ist, wenn die Gemeinden —
wie die Gemeinde Q. in der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) vom
1. Juni 2021 (fur Grundsticke in der Bauzone) — nichts anderes regeln,
nicht bloss flr Klein- oder Anbauten im Sinne von § 19 BauV mit einem
privilegierten Grenzabstand von 2 m. Im Falle einer Unterschreitung des
gesetzlichen Grenzabstands fiir Gebaude, die nicht unter die Kategorie der
Klein- und Anbauten im Sinne der erwahnten Bestimmung fallen, bedarf es
fur die Unterschreitung oder Aufhebung des (ordentlichen) Grenzabstands
jedoch eines offentlich beurkundeten Dienstbarkeitsvertrags; eine schriftli-
che Zustimmung des betroffenen Nachbarn reicht insoweit nicht aus. Weil
im vorliegenden Fall aber ohnehin ein 6ffentlich beurkundeter Dienstbar-
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keitsvertrag vorliegt, welcher die Beschwerdegegnerinnen als Eigentiime-
rinnen der Parzelle Nr. aaa zur beliebigen Unterschreitung des gesetzli-
chen Grenzabstands zur Parzelle Nr. bbb berechtigt, ist letztlich nicht von
Belang, ob sich der streitgegenstandliche Schopfanbau als "Klein- oder An-
baute" im Sinne von § 19 BauV qualifizieren lasst. Insofern spielt es auch
keine Rolle, dass der mit einem Pultdach versehene Schopfanbau die ma-
ximale Fassadenhtéhe von 3 m nicht — wie in § 19 Abs. 1 lit. b BauV fur
Pultdacher verlangt — an allen Fassadenseiten einhalt. Entscheidend ist
einzig, dass es sich (unstreitig) um ein Nebengebaude im Sinne des Dienst-
barkeitsvertrags vom 21. Marz 1963 handelt und das dort zulassige maxi-
male Hohenmass von 3,6 m eingehalten ist.

4,
Zusammenfassend ist die Beschwerde als unbegrindet abzuweisen.

M.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens hat die Beschwerdefuhrerin die ver-
waltungsgerichtlichen Verfahrenskosten zu tragen (§ 31 Abs. 2 VRPG) und
keinen Anspruch auf Ersatz ihrer Parteikosten fur die anwaltliche Vertre-
tung vor Verwaltungsgericht (§ 32 Abs. 2 VRPG). Die obsiegenden Gegen-
parteien haben mangels anwaltlicher Vertretung vor Verwaltungsgericht
keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung (§ 29 VRPG).

Das Verwaltungsgericht erkennt:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.

Die verwaltungsgerichtlichen Verfahrenskosten, bestehend aus einer Ge-
richtsgebuhr von Fr. 2'100.00, sind von der Beschwerdefuhrerin zu bezah-
len.

3.
Es werden keine Parteikosten ersetzt.

Zustellung an:

die Beschwerdeflhrerin (Vertreter)
die Beschwerdegegnerinnen

den Regierungsrat

den Gemeinderat Q.
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Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten

Dieser Entscheid kann wegen Verletzung von Bundesrecht, Volkerrecht,
kantonalen verfassungsmassigen Rechten sowie interkantonalem Recht
innert 30 Tagen seit der Zustellung mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtli-
chen Angelegenheiten beim Schweizerischen Bundesgericht,
1000 Lausanne 14, angefochten werden. Die Frist steht still vom 7. Tag vor
bis und mit 7. Tag nach Ostern, vom 15. Juli bis und mit 15. August und
vom 18. Dezember bis und mit 2. Januar. Die unterzeichnete Beschwerde
muss das Begehren, wie der Entscheid zu andern sei, sowie in gedrangter
Form die Begriindung, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt, mit
Angabe der Beweismittel enthalten. Der angefochtene Entscheid und als
Beweismittel angerufene Urkunden sind beizulegen (Art. 82 ff. des Bun-
desgesetzes Uber das Bundesgericht vom 17. Juni 2005 [Bundesgerichts-
gesetz, BGG; SR 173.110]).

Aarau, 9. Juli 2026
Verwaltungsgericht des Kantons Aargau

3. Kammer
Vorsitz: Gerichtsschreiberin:

Winkler Ruchti



