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Der bauwillige Grundeigentumer
und das Nachbarrecht

Welche Fragen konnen sich einem Bauherrn unter dem Begriff «Nachbarrecht»
stellen? Es sind dies Fragen wie etwa: Was ist bei Grabungen zu beachten?
Welche Einschrankungen gelten im Grenzbereich oder bei Pflanzen? Diese
bedingen eine Betrachtung der Anforderungen, die das Nachbarrecht an den
Bauherrn stellt, und wie dieser damit umgehen soll.

® Von Rafael Schweizer, Rechtsanwalt

Eigentums- und Nachbarrecht

» Einleitung

Beim Bauen stellen sich zahlreiche rechtliche
Fragen. Wird ein Projekt in bereits (dicht) dber-
bautem Gebiet realisiert, flihrt dies zu erhoh-
ten Anforderungen sowohl an die Umsetzung
des Projekts als solches als auch an die Be-
ricksichtigung rechtlicher Rahmenbedingun-
gen. Insbesondere bei Erd- und Grabarbeiten
stehen die Interessen des Bauherrn oft im Wi-
derspruch zu den Interessen eines Nachbarn.
Im Streitfall kann dies aufseiten des Bauherrn
zu VerzOgerungen beim Baufortschritt, zu zu-
sétzlichen technischen Massnahmen, aber
auch zu erheblichen (finanziellen) Mehrauf-
wendungen flhren. Dem Bauherrn ist daher
zu empfehlen, potenzielle Konflikte mit Nach-
barn friihzeitig zu erkennen und Mdglichkeiten
zu deren Vermeidung oder Lésung zu suchen.

» Planung unter Einbezug
des Nachbarrechts

Das verfassungsmassige Recht auf privates
Eigentum wird in Art. 641 Abs. 1 ZGB konkre-
tisiert. Gleichzeitig wird festgehalten, dass der
Eigentimer in den Schranken der Rechtsord-
nung nach seinem Belieben (iber sein Eigentum
verfiigen kann. Unter dem Begriff «Nachbar-
recht» enthalt das Schweizerische Zivilgesetz-
buch genau solche Einschrankungen fiir den
Grundeigentimer. Entsprechend ist jedermann
verpflichtet, bei der Austbung seines Eigen-
tums  (zweckentsprechende, bestimmungs-
gemasse Nutzung') sich aller {ibermassigen
Einwirkungen auf das Eigentum des Nachbarn
zu enthalten (Art. 684 Abs. 1 ZGB). Daneben
stellen offentlich-rechtliche Vorschriften wei-
tere Beschrankungen auf (wie z.B. Grenzwerte
flr L&rm- oder Geruchsimmissionen, Vorschrif-
ten zu Grenz- und Gebdudeabstinden), und es
bestehen weitere privatrechtliche Anspruchs-
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grundlagen (z.B. die Werkeigentiimerhaftung
nach Art. 58 OR). Auf letztere Aspekte wird
vorliegend nicht n&her eingegangen.

Diese Grundsétze und Einschran- 0
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kungen gelten auch fiir den bauwilligen Grund-
eigenttimer, weshalb dem Nachbarrecht bereits
bei der Ausfiihrung von Bauarbeiten eine beson-
dere Bedeutung zukommt. Um eine mdglichst
reibungslose Umsetzung eines Bauprojekts zu
ermdglichen, empfiehlt es sich, sich bereits
frihzeitig mit mdglichen Auswirkungen der
Bautatigkeit auf nachbarliche Grundstiicke aus-
einanderzusetzen und bestehende nachbarliche
Vorrichtungen, Bepflanzungen und magliche
Anspriiche bei der Planung miteinzubeziehen.

Realisierung eines Bauprojekts

» Die Bautatigkeit im Nachbarrecht

Die Art. 685 und 686 regeln als dem Art. 684
ZGB vorgehende Spezialbestimmungen die
nachbarliche Bautétigkeit. Bei Grabungen und
Bauten darf der Eigentiimer die nachbarli-
chen Grundstiicke nicht dadurch schédigen,
dass er ihr Erdreich in Bewegung bringt oder
gefahrdet oder vorhandene Vorrichtungen
beeintrichtigt (Art. 685 Abs. 1 ZGB). Wel-
che Abstande fiir Grabungen und Bauten zu
beachten sind, ist gestltzt auf Art. 686 ZGB
kantonal unterschiedlich geregelt.

In Art. 688 ZGB findet sich eine 0
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ahnliche Grundlage fiir die Erméachtigung der
Kantone, flr Anpflanzungen je nach Art des
Grundstiicks und der Pflanzen (z.B. Straucher,
Zwergobst-, Zier-, Waldbdume) bestimmte
Abstande zur nachbarlichen Grundstticks-
grenze vorzuschreiben. Da diese kantonalen
Regelungen sehr unterschiedlich sind, gilt es
die jeweils fiir den Ort des Baugrundstiicks
einschldgigen Bestimmungen zu konsultieren.

In der Regel steht einem von Bauarbeiten be-
troffenen Nachbarn nur aufgrund «iibermés-
siger» Immissionen ein Schadenersatz- bzw.
Abwehranspruch zu (zu den einzelnen An-
spriichen sogleich mehr). Massige respektive
nach einer objektivierten Betrachtungsweise
zuldssige Immissionen und Beeintrachtigun-
gen sind vom Nachbarn grundsatzlich zu to-
lerieren und kénnen nicht verhindert werden.?
Vorbehéltlich eines Schadenersatzanspruchs
gilt dies selbst dann, wenn das nachbarli-
che Grundstlick durch solche Handlungen zu
Schaden kommen kann.?

Der Ortsgebrauch

Bei der Beurteilung der Frage, was (iber-
méssig oder noch zuldssig ist, sind die
Beschaffenheit der Grundstiicke, deren
Lage sowie der Ortsgebrauch zu beriick-
sichtigen. Die Ubermissigkeit ist je nach
Art der Grundstiicksnutzung sowie dessen
Zonenzugehdrigkeit und Umgebung anders
zZu beurteilen.

Was in der betroffenen Umgebung als nor-
mal empfunden wird, ist anhand des Orts-
gebrauchs (wie z.B. kantonale Ergdnzungs-
gesetze zum Zivilgesetzbuch, kommunale
Polizei- oder Bauordnungen) festzustellen.
Grundsétzlich bedeutet sodann die Ein-
haltung offentlich-rechtlicher Vorschriften
durch eine Baute in der Regel auch eine
privatrechtliche Zuldssigkeit der Einwir-
kung.*

Negative Imissionen

Geméss der seit 1. Januar 2012 in Kraft ste-
henden Bestimmung von Art. 679 Abs. 2 ZGB
bestehen die Anspriiche auf Beseitigung, Un-
terlassung und Schadenersatz nach Art. 679
Abs. 1 ZGB nur, wenn bei der Erstellung der
Baute oder Einrichtung die damals geltenden
Vorschriften nicht eingehalten wurden und
einem Nachbargrundstiick bestimmte Eigen-
schaften entzogen werden (sog. negative Im-
missionen wie etwa Lichtentzug).

Voriibergehende Nachteile

Die seit 1. Januar 2012 in Kraft stehende
Bestimmung von Art. 679a ZGB sieht bei von
den zustindigen Behorden bewilligten und
rechtméssigen Bauarbeiten lediglich einen
Schadenersatzanspruch vor (und keinen Be-
seitigungs- oder Unterlassungsanspruch).
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Das bedeutet, dass die nachbarrechtlichen
Abwehranspriiche bei Bauarbeiten trotz all-
falliger {bermdssiger Immissionen nicht ge-
geben sind, sofern dem Nachbarn bloss vo-
ribergehende Nachteile entstehen und sich
diese auch trotz zumutbarer Massnahmen
nicht vermeiden lassen. Die Nachteile dirfen
sodann nur vortibergehend sein, was bei bau-
lichen Tatigkeiten einige Monate oder auch
mehrere Jahre bedeuten kann.®

RECHTSTIPP @
Der Zivilrichter ist in der Regel an

den (baurechtlichen) Entscheid der zusténdi-
gen (Bau-)Behorde gebunden, ausser dieser
wdre geradezu nichtig.® Art. 684 ZGB statuiert
dagegen eine Minimalgarantie des bundes-
rechtlichen Nachbarschutzes.”

» Grabungen im Besonderen

Bei Grabungen und Bauten darf der Eigen-
timer die nachbarlichen Grundstlicke nicht
dadurch schadigen, dass er ihr Erdreich in
Bewegung bringt oder geféhrdet oder vorhan-
dene Vorrichtungen beeintréchtigt (Art. 685
Ab. 1 ZGB).

PRAXISBEISPIEL
Unter Grabungen sind allgemein

kiinstliche Vertiefungen oder Erhéhungen zu
verstehen, wie Aushub flr Neubauten und
Terrainanpassungen im Rahmen der Umge-
bungsgestaltung.

Dies bedarf je nach Situation vorgangiger
oder kurzfristiger - Sicherungsmassnahmen
(z.B. bei Vorliegen bekannter Hangrutschun-
gen oder wéhrend starker Regenfélle) oder
Beanspruchungen des nachbarlichen Grund-
stiicks. Vorbehdltlich anderslautender Be-
stimmungen (wie etwa gestiitzt auf kantonale
Bestimmungen zum Hammerschlags- oder
Leiterrecht zu Art. 695 ZGB; vgl. § 229 PBG
des Kantons Zirich), Vereinbarungen oder
eines Notstands hat ein betroffener Nachbar
solche (vortibergehenden) Sicherungsmass-
nahmen bzw. Eingriffe nicht ohne Weiteres zu
dulden.®

Im Gegensatz zu Art. 684 ZGB fehlt in Art, 685
ZGB der Begriff «Ubermassigkeit». Nach zu-
treffender Ansicht soll dies allerdings nicht
bedeuten, dass jede noch so kleine Beein-
trachtigung widerrechtlich ist.
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PRAXISBEISPIEL
Als Ubermdassig gelten allgemein

Hangrutschungen, Bodensenkungen, Risshil-
dungen in Gebaudefassaden.™

Die Anspriiche bei schadigendem Graben
oder Bauen nach Art. 685 Abs. 1 ZGB be-
urteilen sich nach Art. 679 ZGB." Die bun-
desrechtlichen Bestimmungen von Art. 685
Abs. 1 ZGB und Art. 679 ZGB sind folglich
auch bei Verletzung kantonaler privatrecht-
licher Bauvorschriften gemass Art. 686 ZGB
anwendbar.

Hat ein Kanton nicht von der Moglichkeit Ge-
brauch gemacht, die Abstande flir Grabungen
und Bauten festzulegen, gilt die bundesrecht-
liche (Minimal-)Ordnung. Ergdnzt die kanto-
nale Regelung die bundesrechtliche Minimal-
ordnung, kann sich der betroffene Nachbar
kumulativ auf beide Bestimmungen berufen.
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Dem Bauherrn ist vor diesem Hin-

tergrund zu empfehlen, die Risiken mit Bezug
auf das Baugrundstlick rechtlich und bezlig-
lich des Baugrunds an sich (technisch, geo-
logisch) vorgéngig sorgféltig (besser einmal
zu viel) abzukldren oder einen Dritten damit
zu beauftragen. Der Umfang der Abklarungen
ist klar festzulegen. Wichtig ist es sodann, die
Ergebnisse und die mdglichen Folgen festzu-
halten und den Unternehmern Klar (schriftlich)
mitzuteilen. Dies gilt auch fiir die Regelung
der Haftungsfolgen in den Werkvertrdgen mit
den Unternehmern. Dadurch kénnen zwischen
dem Bauherrn und den am Bau beteiligten
Unternehmern, Planern und weiteren Betei-
ligten entsprechende Anspruchsgrundlagen
geschaffen werden.

» Besonderheit bei Erdarbeiten
im Bereich von Pflanzen

Eine besondere Situation liegt vor, wenn
sich auf einem Nachbargrundstlick Pflanzen
(Baume, Straucher, Hecken oder Ahnliches)
befinden. Jeder Eigentiimer ist grundsétzlich
und vorbehaltlich anderer nachbarlicher Ver-
einbarungen zur Austibung des Kapprechts
(vgl. Art. 687 ZGB) befugt, geméss welchem
grenziibergreifende Aste und Wurzeln ge-
kappt werden dirfen, wenn sie den Nachbarn
schédigen und auf Beschwerde hin nicht (in-
nert angemessener Frist) beseitigt werden.

Die Eigentumsfreiheitsklage

Selbst wenn ein Nachbar(-grundstick) durch
eindringende Wurzeln nicht geschédigt wird,
hat der Eigentiimer diese fremde Einwirkung
in seine Herrschaftssphére nicht zu dulden
und kann sich auf die Eigentumsfreiheitskla-
ge nach Art. 641 Il ZGB berufen.' Werden
im Zusammenhang mit Grab- und Aushub-
arbeiten eindringende Wurzeln entdeckt, wird
keine Beschwerde mit Fristansetzung an den
Nachbarn verlangt.”® Dem Bauherrn diirfte
in diesem Zusammenhang nicht zuzumuten
sein, den Baustellenbetrieb einzustellen, bis
Klar ist, ob der Nachbar selber tatig wird.
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Das Kapprecht kann bis zur

Grundstiicksgrenze und soweit flir die Besei-
tigung der Schédigung erforderlich — grund-
sétzlich ohne Beriicksichtigung einer mog-
lichen Schédigung der Pflanze — ausgetibt
werden.

Schadenersatzforderung

Zusatzlich hat der Bauherr die Mdglichkeit,
gestiitzt auf Art. 679 ZGB gegeniiber dem
Nachbarn — von dessen Grundstick aus die
Pflanzen (iber die Grenze wachsen — Scha-
denersatz zu verlangen, wenn er durch die
Eigentumsliberschreitung eine Vermdogens-
einbusse erleidet.

Zu denken wdre im Zusammenhang mit der
Bautatigkeit an zusatzliche Aufwendungen fir
die Verlegung von Baustellenzufahrten oder
die Verzogerung des Bauprojekts. Aufgrund
des Erfordernisses der Uberméssigkeit sind
solche Anspriiche nicht ohne Weiteres ge-
geben und Schaden im Streitfall rechtsgenu-
gend zu substanziieren und zu beweisen.

Zusammenfassung

Ein Bauherr bzw. Nachbar, der gegen die Un-
terlassungspflichten gemaéss Art. 684 ZGB
bzw. Art. 685 ZGB verstosst, wird dem betrof-
fenen Nachbarn flir einen daraus entstande-
nen Schaden grundsétzlich nach den Bestim-
mungen von Art. 679 ff. ZGB verantwortlich.

Der beeintrachtigte Nachbar kann gestiitzt auf
den bestehenden Abwehranspruch (parallel)
die Beseitigung einer bereits eingetretenen
Beeintréchtigung verlangen oder auf Unter-
lassung einer drohenden Schadigung klagen.
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Um das Risiko finanzieller Aufwendungen und
Verzdgerungen zu vermeiden, hat sich der
Bauherr zunéchst die Frage zu stellen, wann
bzw. unter welchen Umstdnden mit nachbar-
seitigen Forderungen zu rechnen ist.

Fiir den Fall, dass der Bauherr zur Auffassung
gelangt, dass nachbarliche Rechte tangiert
sind respektive sein konnten, ist zu priifen, ob
diese Forderungen begriindet sind oder aber
die Einschrankungen nachbarlicher Rechte
von einem betroffenen Nachbarn — weil nicht
libermassig — hinzunehmen sind.

RECHTSTIPP

In beiden Konstellationen kann

es sich anbieten, mit dem Nachbarn das Ge-
sprach zu suchen und eine einvernehmliche
Losung herbeizufihren. Eine Vereinbarung
sollte aus beweistechnischen Griinden schrift-
lich abgeschlossen werden. Wird demgegen-
tber eine langerfristige, bestandige Regelung
der nachbarlichen Verhéltnisse angestrebt,
empfiehlt sich der Abschluss eines offentlich
zu beurkundenden Dienstbarkeitsvertrags mit
entsprechender Eintragung im Grundbuch.
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Praxistipps

e Mdgliche Probleme bzw. Auswirkungen
eines Bauprojekts auf nachbarliche Grund-
stlicke friihzeitig erkennen und bei der Pla-
nung berticksichtigen;

e Priifung moglicher Risiken beziiglich des
Baugrundsticks;

e Erstellung von (amtlichen) Rissprotokollen
von Bauten und Vorrichtungen auf benach-
barten Grundstiicken;

e Probleme mit Nachbarn nach Mdglichkeit
durch Gespréche und (schriftliche) Verein-
barungen oder fir langerfristige/erhdhte
Sicherheit mittels eines offentlich zu be-
urkundenden Dienstbarkeitsvertrags und
Grundbucheintrags regeln;

e Kklare, schriftliche Regelung der Zusténdig-
keiten und Verantwortlichkeiten (inkl. Haf-
tungsfolgen) in Werk- und Planervertrégen;

e Uberwachung des laufenden Baufort-
schritts und regelméassige Kontrolle sowie
Organisation der Arbeiten aller Beteiligten
(wie Architekt, Bauleiter oder Baumeister);

e Beachtung der Rlgeobliegenheit bei fest-
gestellten Méngeln und Fehlern;

e flir den Fall eines gerichtlichen Verfahrens
mit dem Nachbarn: Einbezug der verant-
wortlichen Unternehmer und Personen
(Stichwort; Streitverkiindung).

FUSSNOTEN

1 BSK ZGB II-Rey/Strebel, in: Honsell/Vogt/Geiser

(Hrsg.), 5. Aufl., Basel 2015, N 78 ff. zu Art. 679.

BGE 16 1l 452, E. 2c; vgl. auch BGE 91 11 100, E. 2.

BGE 9111100, E. 2.

BGE 138 Il 49, E. 4.4.2; BGE 129 1l 161, E. 2.6.

BGE 114 11 230.

BGE 13811 49, E. 4.4.3.

BGE 138111 49, E. 4.4.4.

CHK-Goksu ZGB 685 N 5.

BSK ZGB II-Rey/Strebel, in: Honsell/Vogt/Geiser

(Hrsg.), 5. Aufl., Basel 2015, N 10 zu Art. 686.

10 BGE 127 Il 257, E. 5b.

11 CHK-Goksu ZGB 685 N 8.

12 Vgl. BK-Meier-Hayoz, Band 1V, 1. Abteilung, 3. Teil-
band, Art. 684—698, Bern 1973, N 26 zu Art. 687/688.

13 Vgl. BSK ZGB II-Rey/Strebel, in: Honsell/Vogt/Geiser
(Hrsg.), 5. Aufl., Basel 2015, N 10 zu Art. 687/688.

O© oo N O~ Wi

AUTOR

Rafael Schweizer, Rechtsanwalt
in Winterthur, spezialisiert auf Bau-
und Planungsrecht.

avA

OKTOBER 2018 9



