)

Von der Ukraine
in die Schweiz
010 / 019

Die Ausstellung ,European Shelters
- from Ukraine to Switzerland" im
Kornhausforum Bern verbindet das
Thema der Schutzsuche in der Uk-
raine mit jenem der zivilen Schutz-
raume in der Schweiz und zeigt ex-
emplarisch auf, wie unterschiedlich
die Bedingungen und Realitaten
dazu sind. Dabei stehen die Arbei-
ten zweier Kulturschaffenden im
Mittelpunkt: eine dokumentarische
Fotoserie sowie eine rechercheba-
sierte Arbeit.

FESTSPIELE

Alte Muster
neu gestrickt
066 / 072

Umgeben von sattgriinen Higeln
des Appenzell, liegt Gonten, wo tief
verwurzelte Traditionen nun auf Mo-
derne treffen. Das von Rissli Archi-
tekten revitalisierte Huus Lowen
[&dt mit 24 Zimmern Reisende ein,
sich von der lokalen (Bau-)Kultur
und dem Handwerk verzaubern zu
lassen. Als ein Teil des grosser ge-
dachten Appenzeller-Huus-Kom-
plexes zeigt dieses ganz besonde-
re Gastehaus, wie alte Traditionen
behutsam in die heutige Zeit trans-
formiert werden kdnnen.

DER BAUKULTUR?

020 / 050

Thema
Stein
090 / 093

Stein ist ein faszinierendes Mate-
rial, das in Architektur und Design
eine zentrale Rolle spielt. Seit Jahr-
tausenden wird Stein aufgrund sei-
ner Haltbarkeit, Vielseitigkeit und
seiner asthetischen Qualitaten ge-
schatzt. Ob in antiken Bauwerken
wie den Pyramiden von Gizeh oder
in modernen Objekten.

Schwerpunkt
Biiro
102 / 168

Die Gestaltung moderner Biiro-
raume stellt Architekten und Pla-
ner vor eine Reihe von Herausfor-
derungen. In einer Zeit, in der sich
die Arbeitswelt rapide verandert,
missen Biros an die Bedirfnisse
einer vielfaltigen Belegschaft an-
gepasst werden, die flexibles Ar-
beiten, Teamarbeit und Wohlbefin-
denam Arbeitsplatz sucht.
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WISSENSWERTES
~ ZUM
NAHERBAURECHT

Ein kirzlich ergangener Entscheid des Bundesgerichts zu
einem gegenseitigen Naherbaurecht bietet Anlass, das Institut
des Naherbaurechts zu beleuchten und wichtige Punkte dazu
in Erinnerung zu rufen.

von Isabelle Hanselmann

Niherbaurechte konnen im Widerspruch
zu Offentlich-rechtlichen Geb#dudeabstands-
vorschriften stehen, was zu unschénen Uber-
raschungen des Zweitbauenden fiihren kann.

1.
BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Das offentliche Baurecht ist grundsitzlich Sa-
che der Kantone. Sie erlassen zur Regelung
der Bau- und Nutzungsvorschriften kantonale
Baugesetze und delegieren gleichzeitig einen
erheblichen Teil ihrer Kompetenz zum Erlass
von Bauvorschriften an die Gemeinden. Ent-
sprechend zersplittert sind die Rechtsgrund-
lagen.

Die baurechtliche Grundordnung definiert
die zuldssige Nutzung der einzelnen Grund-
stlicke raumlich und inhaltlich. Dazu gehéren
namentlich Vorschriften betreffend Art und
Mass der baulichen Nutzung oder betreffend
Gestaltung. Weiter gehoren zu den Bauvor-
schriften Baubeschrinkungsnormen wie die
Regelung von Abstinden, von Fassaden- und
Gesamthohen oder der Anzahl zuldssiger Ge-
schosse.

2.
ABSTANDSVORSCHRIFTEN

Mit Abstandsvorschriften sollen gute wohn-
und arbeitshygienische Verhiltnisse geschaf-
fen werden, indem die gegenseitige Anord-
nung von Bauten und Anlagen geregelt wird.
So gibt es etwa Vorschriften zum Grenz- oder
zum Gebdudeabstand, allerdings auch sol-
che, die den zuldssigen Abstand von Gewds-
sern oder dem Wald vorschreiben. Letztere

(Text)

Beispiele zeigen, dass Abstdnde nicht nur der
Wohn- und Arbeitshygiene, sondern auch dem
Natur- und Umweltschutz sowie generell der
Sicherheit dienen. Unter einer guten Wohn-
bzw. Arbeitshygiene sind insbesondere eine
hinreichende Belichtung, Beliiftung und Be-
sonnung gemeint.

Welcher Bereich auf einer Grundstiicks-
flache bebaubar ist, ergibt sich im Wesentli-
chen aus den Abstandsvorschriften. Wie ge-
sehen ist das Baurecht in der Schweiz kantonal
und kommunal geregelt, was zu einer uniiber-
sichtlichen Anzahl an Baubegriffen fiihrt.
Die Interkantonale Vereinbarung zur Har-
monisierung der Baubegriffe (IVHB) will hier
Abhilfe schaffen. Sie ist ein Vertrag zwischen
den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die
wichtigsten Baubegriffe und Messweisen ge-
samtschweizerisch zu vereinheitlichen. So
werden die Baubegriffe und Messweisen for-
mell definiert, die Masse hingegen nicht ma-
teriell festgelegt. Aktuell haben sich folgen-
de 17 Kantone dem Konkordat angeschlossen:
Aargau, Appenzell-Innerrhoden, Bern, Ba-
sel-Landschaft, Freiburg, Graubiinden, Jura,
Luzern, Neuenburg, Nidwalden, Obwalden,
Schaffhausen, Solothurn, Thurgau, Uri, Wal-
lis und Zug. Der Kanton Ziirich ist nicht bei-
getreten, iibernimmt aber 29 der 30 durch die
IVHB definierten Begriffe.

Im Zusammenhang mit dem Nidherbaurecht
sind insbesondere der Grenz- und der Gebau-
deabstand von Bedeutung. Der Grenzabstand
ist gemiss IVHB definiert als die Entfernung
zwischen der projizierten Fassadenlinie und
der Parzellengrenze. Die projizierte Fassa-
denlinie dient dabei als Hilfsgrdsse. Der Ge-
biudeabstand ist die Entfernung zwischen den
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projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

Beide Abstandsvorschriften konnen mit der
Einrdumung eines Niherbaurechts je nach
kantonaler Regelung unterschritten werden.
Was mit einem Ndherbaurecht allerdings nicht
gedndert werden kann, sind die Abstdnde zu
Strassen, Wildern und Gewiéssern, da die
Festlegung solcher Abstinde einem offentli-
chen Interesse dient.

3.
INSTITUTION DES
NAHERBAURECHTS

Um Grenz- und Gebidudeabstinde unterschrei-
ten zu diirfen und so den zulédssigen Baube-
reich auszudehnen, vereinbaren benachbar-
te Grundeigentiimerinnen hiufig sogenannte
Niherbaurechte. In der Praxis kommt solchen
Niherbaurechten eine grosse Bedeutung zu,
wobei teils erhebliche Unterschiede in den
kantonalen Vorschriften zu den Niherbau-
rechten bestehen.

3.1. Vereinbarung eines

Naherbaurechts

Die Einrdumung eines Ndherbaurechts erfolgt
durch privatrechtlichen Vertrag zwischen den
benachbarten Grundeigentiimerinnen. Inhalt
des zweiseitigen (und damit nicht einseitig wi-
derrufbaren) Rechtsgeschifts ist eine private
Abstandsregelung, welche von den {iblichen
offentlich-rechtlichen Grenz- oder Gebiu-
deabstandsvorschriften abweicht. Die Rege-
lung kann sowohl einseitig ausgestaltet wer-
den, d.h. nur eine Partei hat das Recht zum
Niherbauen, und die andere duldet dies, oder
sie ist gegenseitig und beide Parteien konnen
von dem Niherbaurecht profitieren bzw. sind
damit belastet.

Uber die giiltige Form der Vereinbarung be-
stehen kantonale Unterschiede: Im Kanton
Ziirich wurde das Institut des Naherbaurechts
auf kantonaler Ebene mit § 270 Abs. 3 PBG
ZH eingefiihrt. Unter Vorbehalt einwandfrei-
er wohnhygienischer und feuerpolizeilicher
Verhiltnisse kann durch nachbarliche Verein-
barung ein Ndherbaurecht gegriindet werden,
welchem o6ffentlich-rechtliche Wirkung zu-
kommt.

Im Kanton Ziirich wird weder die Schrift-
form der Niherbaurechtsvereinbarung noch
die Errichtung einer Dienstbarkeit verlangt.



Dies ist in vielen Kantonen, z.B. Basel-Stadt,
Aargau, Wallis und Solothurn, anders. Dort
wird in jedem Fall die Errichtung einer Dienst-
barkeit verlangt.

3.2. Wirkungen des

Nadherbaurechts

Die Ziircher Bestimmung zum N#herbaurecht
wurde systematisch bei der Regelung des
Grenzabstands eingeordnet. Die Norm geht
jedoch auch den Regeln des Gebdudeabstands
vor, d.h. mit einem Nidherbaurecht konnen
grundsitzlich auch die Gebaudeabstandsvor-
schriften abweichend von den Bauvorschrif-
ten festgelegt werden. Im Kanton Aargau
beispielsweise wird die Unterschreitung des
Gebdudeabstands sogar ausdriicklich erlaubt.

Nicht so andernorts. Dort besteht eine so-
genannte Abriickungspflicht: Der mit dem
Nidherbaurecht belastete Nachbar verpflich-
tet sich damit, bei der Realisierung eines spa-
teren Bauvorhabens einen grosseren als den
gesetzlichen Grenzabstand einzuhalten, so-
fern dies notwendig ist, um den zwingenden
Gebiudeabstand zu wahren. Diese Pflicht be-
steht beispielsweise in den Kantonen St.Gal-
len, Wallis und Solothurn. Dort bleiben die
Gebdudeabstinde zwingend, selbst wenn die
Grenzabstinde dispositiv sind, d.h. von den
Beteiligten im gemeinsamen Einverstdndnis
abgedndert werden kdnnen.

3.3. Untexrscheidung zwischen
generellem und projekt-

bezogenem Niaherbaurecht

Zu unterscheiden ist sodann auch zwischen
einem projektbezogenen und einem generel-
len Niherbaurecht: Beim projektbezogenen
Niherbaurecht bezieht sich die Zustimmung
lediglich auf ein konkretes Bauvorhaben. Das
projektbezogene Niherbaurecht will insbe-
sondere sicherstellen, dass nur solche Bau-
ten und Anlagen im Abstandsbereich erstellt
werden, wie sie geplant und vom Nachbar ge-
nehmigt wurden. Regelmissig werden des-
halb einem projektbezogenen Niherbaurecht
von beiden Nachbarn unterschriebene Baupla-
ne beigefiigt oder aber im Grundbuch auf die
Baupline verwiesen.

Beim generellen Naherbaurecht verpflichtet
sich der Nachbar dagegen im Voraus, Gebdude
oder Gebdudeteile im Abstandsbereich im ver-
einbarten Umfang zu dulden. Er tut dies los-

gelost von einem spezifischen Projekt. Weiter
kann hierbei zwischen einer absolut generel-
len Wirkung, wenn die Zustimmung des Nach-
barn uneingeschriankt erfolgt, oder einer rela-
tiv generellen Wirkung, d.h. die Zustimmung
wird mit baulichen Einschrinkungen (etwa be-
treffend Anzahl Stockwerke) verkniipft, un-
terschieden werden.

4.
STREITIGKEITEN RUND
UM DAS NAHERBAURECHT

Vielfach entstehen nach Einrdumung eines
Niherbaurechts Streitigkeiten iiber dessen
Umfang und Wirkung. Dies ist insbesondere
der Fall, wenn sich nicht mehr die urspriing-
lichen Vertragsparteien gegeniiberstehen.
Beispielsweise versucht eine Grundstiick-
eigentiimerin einen Ersatzneubau im Grenz-
abstandsbereich zu verhindern, indem sie
sich darauf stiitzt, dass das friiher eingerdum-
te Ndherbaurecht nur projektspezifisch und
nicht generell erteilt worden sei. Auch die in
gewissen Kantonen zwingend einzuhaltenden
Gebiudeabstidnde fithren zu Problemen des
Zweitbauenden.

So hat das Bundesgericht in einem den Kan-
ton Glarus betreffenden Fall (SA_995/2022)
kiirzlich die Frage beurteilen miissen, ob das
auf einem Grundstiick lastende und mit einer
Grunddienstbarkeit eingetragene gegenseiti-
ge Ndherbaurecht den Eigentiimer daran hin-
dert, sein 6ffentlich-rechtlich bewilligtes Bau-
projekt zu realisieren. Konkret riumten sich
die Parteien ein gegenseitiges Ndherbaurecht
ein. Gemiss Gericht kann dies von vornher-
ein nur im Rahmen des 6ffentlich-rechtlich
Zuldssigen begriindet werden, d.h. offent-
lich-rechtliche Gebdudeabstinde konnen die
beidseitige Umsetzung des Niherbaurechts
ausschliessen. Vorliegend hitte die beidsei-
tige Ausiibung des gegenseitigen Ndherbau-
rechts zu einer Verletzung der zwingenden
Gebidudeabstandsvorschriften gefiithrt. Weil
der Grundbucheintrag nicht klirte, wie diese
Kollision gelost werden kann, eruierte das Ge-
richt, was zu gelten habe. Es kam zum Schluss,
dass sich aus dem Vertrag keine Abriickungs-
pflicht ergebe in dem Sinne, dass beide Par-
teien gleichermassen vom gegenseitig einge-
rdumten Ndherbaurecht profitieren kénnten.
Da dies nicht der Fall sei, profitiere der Erst-

bauende, und er konne von seinem Naherbau-
recht Gebrauch machen, dem Zweitbauenden
bleibe hingegen diesfalls die Nutzung seines
Nidherbaurechts verwehrt.

5.
FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

Dieser Entscheid des Bundesgerichts kann fiir
den Zweitbauenden drastische Folgen haben
und schreckt wohl manche Grundeigentiime-
rin auf. Um solche Uberraschungen zu verhin-
dern, empfiehlt es sich, die Einriumung von

Niherbaurechten vorgingig genau zu iiber-

denken und sich iiber deren Umfang und Wir-

kung im Klaren zu sein bzw. dies auch unmiss-
verstiandlich festzuhalten:

¢ Die Gesetzesgrundlagen des jeweiligen Kan-
tons bzw. der entsprechenden Gemeinde sind
vor Einrdumung des Ndherbaurechts sorg-
faltig auf die geltenden Anfordernisse zu
studieren.

e Sollen Rechtsnachfolger an das Niherbau-
recht gebunden sein, empfiehlt sich die Er-
richtung einer Dienstbarkeit (sofern dies
nicht ohnehin kantonal vorgeschrieben ist).
Dies gilt insbesondere bei Errichtung eines
generellen Niherbaurechts.

¢ Soll nur ein projektspezifisches Niherbau-
recht eingerdumt werden, ist dies klar fest-
zuhalten, und sind es dabei idealerweise die
Pliane beizulegen.

e Unter Beriicksichtigung des vorgestellten
Bundesgerichtsentscheids ist in Kantonen
mit einer Abriickungspflicht bereits bei der
Vereinbarung von gegenseitigen Ndherbau-
rechten an mogliche Kollisionen mit dem
zwingenden Offentlichen Recht zu denken
und idealerweise festzulegen, wie damit um-
zugehen ist.

ISABELLE HANSELMANN ist als Rechts-
anwdltin bei Walder Wyss AG beratend und
prozessierend tétig. Daneben berichtet
sie in ihrem Blog bauimmorecht.ch
regelméssig lber aktuelle Themen aus
dem Bau- und Immobilienrecht.
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