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Vom Bau- und Einspracherecht.

(Korrespondenz)

Durch das neue Zivilgesekbuch und die kanto-
nalen Einfihrungsgesefse ist das Bau- und Einsprache-
recht in manchen Kantonen auf einen ganz anderen
Boden gestellt worden. Namentlich hat eine klare
Ausscheidung zwischen dffentlichen und privaten Rech-
ten stattgefunden. Wohl in allen Kantonen waren die
in den ortlichen Bauordnungen niedergelegten Grenz-
und Gebéaudeabstinde, soweit ihnen nicht ein kan-
tonales Gesefs offentlich-rechtlichen Charakter verlieh,
privatrechtlicher Natur. In einem Streitfall konnte nicht
die Administrativbehérde fiir den endgiiltigen Ent-
scheid angerufen werden, sondern der Richter hatte
das lefste Wort. Wer nicht den Prozebweg beschrei-
ten wollte oder vielleicht nicht die nétigen Mittel
hatte, mufite von einem Weiterzug der Einsprache
absehen.

Durch nachstehende Bestimmung ist z. B. im Kan-
ton St. Gallen das Geseks iiber ,Grenzverhalinisse,
Dienstbarkeiten vom 22. August 1852" aufgehoben
und sind die Gebdude- und Grenzabstinde als
offentlich-rechtlich erklart worden: ,In Gebieten, fiir
welche weder durch Baureglement noch Uberbauungs-
plan offentlich-rechiliche Vorschriften iiber Gebaude-
héhe erlassen sind, haben neue Gebiude und Ge-
badudefeile, welche nicht an die Stelle alter treten,
einen Grenzabstand von wenigstens drei Metern ein-
zuhalten.”

Die in orilichen Baureglementen oder in einem
Uberbauungsplan festgelegten Bestimmungen iiber
Gebsudehdhe, Gebiude- und Grenzabstand haben
somit offentlich -rechtlichen Charakter. Daneben
kénnen allerdings auch noch privatrechtliche Abma-
chungen Geltung haben, z. B. durch Vertrag, Dienst-
barkeitenvertrag ‘usw. Solche Bestimmungen unter-
liegen allerdings der Beschrankung, dak das offent-
liche Recht immer vorgeht, und “zwar auch dann,
wenn es gedndert wird und damit eine friiher giiltige
privatrechiliche Abmachung ganz oder teilweise auf-
gehoben werden sollte. Die privatrechtlichen Uber-
einkinfte betreffend N&aherbau, Héherbau usw. hat
der Baupolizeibeamte nicht zu beachten. Er wird
aber den Nachbarn von einem Bauvorhaben in
doppelter Hinsicht Kenntnis geben und ihn auf die
Einsprachemdglichkeit hinweisen: Einmal &ffentlich-
rechtlich, unter Hinweis auf die Bauvorschriften; dann
aber auch privatrechtlich, mit Hinweis auf die Be-
stimmungen des Zivilgesebuches (bezw. auf das
Einfihrungsgesefs zum Z. G. B.).

Fir die Behandlung der 6ffenﬂ.ich-rechﬂlchen_{Eln-.
sprachen  (Verleung ~baupolizeilicher V9r§d1r| lff:n.
Bauvorschriften, Uberbauungs- und Baglln_lenﬁhage
usw.) ist zustandig die oriliche 'Baupollzelbe orde
(Stadtrat, Gemeinderat), abschliefslich der Regéerungs;
rat. Die privatrechilichen Einsprachen werden au
den Rechtsweg (Vermittler, Gerichte) verwiesen. g

Im allgemeinen weifs der Birger .offenfhchehs I;m
privates Recht nur mit Miihe auseinanderzuhalten.
Er begreift meistens rasch, daf der Verwaltungsyve?
tiir ihn den rascheren und billigeren Enischf-:ld bringt.
Er will aber nur schwer begreifen, dahk fruhe}:e pri-
vatrechtliche, vertraglich verschrieben? Abmad upﬁ;en
tiber Grenz- und Geb#udeabstinde, ub'_ar An-, HIO del’-
und Uberbauten wertlos geworden 'smd, wei E§s
offentliche Recht (Baureglement) vgelier gehk Ein
praktisches Beispiel mége dies erkJaren: Durch eine
neue Zonenbauordnung werden in den Aufenge-
bieten jet Gebaude- und Grenza'l?sfande vorL 8m
bezw. 4 m vorgeschrieben, wo friher 6 m C}e]zw.
3 m Abstand genligten. Wurden damals Abmad un-
gen getroffen auf 7 m bezw. 3,5 m _AbsfaNn d,1bso
fallen diese dahin, auch wenn der eine Na hair
schon den Grenzabstand von 3,5 m _ausg'enuisf FaIi
Der spater Bauende mufs allerdings in dleseEw a*
einen Grenzabstand von 4 m einhalten und osrnn_'\_
damit auf einen Geb#udeabstand von 4 - B,Ah—
7.5 m (statt den neu vorgeschriebenen 8 .m). ¢ dn-
lich ist es mit der Bauhohe: Fn’jhey war sie au f as
Vierfache des Grenzabstandes, der Jedoch wefnlg; en?
3 m sein mukte, zulassig, d. h. bei 3m Abs ?I::I g_u
12 m. Nach den neuen Bestimmungen wir u?
Gebaudehdhe bei 3 m Grenzabsiapd nu'r_hnochl qcuh
10 m bewilligt (drei Zehntel Gebaudehéhe gfl
Grenzabstand, leterer mindestens 3 m, bezm.l' 1 m
in Aukengebieten). Trok allfalligen nachbar(;ec ic il:
Abmachungen darf kiinftig bei 3 m Abstand nur no
10 m hoch gebaut werden. ] '

Ein besonderes Gebiet bilden die sogenannien
Provisorien. Es handelt sich in der Rggel um
voriibergehende oder kleinere Be.auien, Cf"',ﬁ* "’)agl
weil nicht alle geseflichen Vorschrlﬂen' erfi d'§l?te’
streng genommen (berhaupt nicht bew:lhgzn tg e
Selbstredend miissen auch solche Baufer;r er daen
polizeibehérde eingegeben und von Plesgr den
Nachbarn gemeldet werden. Ein solches | rOEIS}C:" i
kann nach der Genehmigung durcb die Be okrf
&ffentlich-rechtlichen oder privatrechtlichen Charj’ber
oder beides zusammen haben. Stellt der Na gr
innert der Einsprachefrist seine Ber:]ingum_:]el'l‘_l(l-d .
wegen zu geringem Grenzabstand), so erhc—}a‘f das
Provisorium privatrechtlichen Charakter, d. h. der
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Nachbar (oder dessen Rechtsnachfolger) kann die
Beseitigung der Baute verlangen. Meldet sich der
Nachbar nicht, so ist das Provisorium &ffentlich-recht-
lich genehmigt und nicht auf Begehren eines Nach-
bars, sondern nur dann zu entfernen, wenn es aus
offentlich-rechtlichen Griinden nétig wird. Ein Provi-
sorium kann endlich auch nur unter nachbarlichen
Bedingungen genehmigt werden und gleichzeitig
vom offentlich-rechtlichen Standpunkt aus als solches
bewilligt worden sein. In diesem Fall kann der Nach-
bar die Wiederherstellung des friiheren Zustandes
verlangen oder die Baupolizeibehoree ist befugt,
beim Vorliegen o&ffentlich-rechtlicher Griinde die Be-
seitigung in die Wege zu leiten.

Bei der Bekanntgabe von beabsichtigten provi-
sorischen Bauten hat demnach der Nachbar alles
Interesse daran, innert der gesetlichen Einsprache-
frist zum Rechten zu sehen, zum Mindesten sich von
der Baupolizeibehérde — nicht blok durch irgend
einen sogen. ,Gesekeskundigen” — autklaren zu
lassen. Es gibt leider Wenige, die offentlich recht-
liche und privatrechiliche Bestimmungen in ihrer vollen
Tragweite Uberblicken kénnen.

Eine andere umstrittene Frage sind die Belasti-
gungen und die schadlichen Einwirkungen. Auch
hier stehen meist der privatrechtliche und der offent-
lich-rechtliche Weg offen. Der privatrechiliche ist
niedergelegt in Art. 684 Z.G.B.: ,Jedermann ist ver-
pflichtet, bei der Ausibung seines Eigentums, wie
namentlich bei dem Betrieb eines Gewerbes auf
seinem Grundstiick, sich aller iibermahkigen Einwir-
kungen auf das Eigentum der Nachbarn zu enthalten.
Verboten sind insbesondere alle schadlichen und
nach Lage und Beschaffenheit der Grundstiicke oder
nach Orisgebrauch nicht gerechifertigten Einwirkun-
gen durch Rauch oder Ruk, lastige Diinste, Larm
oder Erschiitterung.”

Die &ffentlich-rechtliche Beslimmung in kantonalen
oder 6rilichen Baureglementen hat etwa folgenden
Wortlaut: ,Wenn fiir die Offentlichkeit durch Rauch,
Diinste, Geriiche, Getése und Erschiitterungen erheb-
liche Belastigungen zu gewartigen sind oder sich
nachtraglich herausstellen, so sind bestméglichste
Schutvorkehrungen zu treffen.”

Auf folgendes ist zu achten bei Erhebung von
Einsprachen: Es muf sich um (iberméakige Ein-
wirkungen, um erhebliche Belastigungen handeln.

Die offentlich-rechtliche Einsprache seft (iberdies vor--

aus, daf fir die Offentlichkeit (ibermahige Ein-
wirkungen eintreten, weshalb in solchen Fallen auf
Grund des offentlichen Rechtes nur Einsprache er-
hoben werden kann durch gleichzeitige Unterschrift
mehrerer Geschadigter. Ein Grundstiickbesier oder
Mieter allein wird in der Regel auf den Zivilweg,
d. h. an den Richter gewiesen.

Diese Bestimmungen tiber Belastigungen beweisen
am besten, dak auch neue gewerbliche oder in ihrer
Auswirkung verdnderte Betriebe der Baupolizeibe-
hérde rechtzeitig, wie irgend ein anderes Baugesuch,
zur Kenntnis gebracht werden missen, der oft ge-
hérte Einwand, man kénne innert bestehenden Ge-
bauden einrichten was man wolle, ist gesefslich ganz
unstichhaltig und enthalt keinen Anspruch auf Dul-
dung von Betrieben, die unter die vorgenannten
Bestimmungen hinsichtlich Belastigungen fallen. Es
gab schon Félle, wo auf ergangene und geschihte
Klagen solche Betriebe vollstindig still gelegt wer-
den mufiten. Dabei spielen die ortlichen Verhili-
nisse manchmal die ausschlaggebende Rolle. Was
in einer zerstreut gebauten Landgemeinde angeht,

kann in halbstadtischen oder gar in stadtischen Ver-
héltnissen zu groken Unzukémmlichkeiten fihren,
die sich die Nachbarn nicht gefallen lassen miissen.

Bauchronik.

Baupolizeiliche Bewilligungen der Stadt
Ziirich wurden am 15. Dezember fiir folgende Bau-
projekte, teilweise unter Bedingungen, erteilt:

Ohne Bedingungen:
1. A. Sieger, Balkon im 3. Stock Backerstr. 31, Z. 4;
Mit Bedingungen:

2. H. Ammann, Umbau mit Einrichtung zweier Tee-
rdume Malergasse 3/Niederdorfstrake 40, Z. 1;

3. Augustinusverein, Akademikerheim Hirschengra-

ben 86 (abgedndertes Projekt), teilweise Ver-

weigerung, Z. 1;

A. Schmid, Umbau Léwenstrake 2, Z. 1;

Baugenossenschaft Kalchbiihl, Umbau mit Aban-

derung der Einfriedung und teilweiser Vorgar-

tenoffenhaltung Widmerstrahe 64, teilweise Ver-

weigerung, Z. 2;

6. H. Gohkler & Co. A.-G., Benzintankanlage mit
Abfillsaule im Vorgartengebiet Glarnischstrake
Nr. 22, 24, Z. 2;

7. ). Kiefer, Lagerschuppen bei Bachstrake 15, Fort-
bestand, Z. 2;

8. A. Lienert, Einfamilienhaus Frohalpstrake 52, Bau-
bedingung, Wiedererwagung, Z. 2;

9. Th. Seleger, Lagerschuppen mit Gewéchshaus an
der Seestrahe beim Tunnelausgang Enge-Wollis-
hofen, Fortbestand, Z. 2;

10. O. Walter, Terrassenanbau Seestrake 340, Z. 2;

11. Stadt Ziirich, Gerateschuppen auf Kat.-Nr. 287/
Berneggweg, Fortbestand, Z. 3;

12. Stadt Zirich, Gerateschuppen Vers.-Nr. 974/Héfli-
weg, Fortbestand, Z. 3;

13. E. Fockler, Einrichtung eines Badezimmers Zy-
pressenstrale 138, Z. 4;

14. Genossenschaft proletarische Jugend, Wohnhaus
und Jugendheim Sihlfeldstrake 123/Kochstrahe 2,
Abanderungsplane, Z. 4;

15. Genossenschaft zum Feldgarten, Schuppen bei
Badenerstrae 126, Fortbestand, Z. 4;

16. Fr. Giinthardt, Erdgeschohumbau Agnesstrake 1,
teilweise Verweigerung, Z. 4;

17. R. Knecht, teilweise Vorgartenoffenhaltung Hard-
strake 1, Z. 4;

18. J. J. Landolt, Umbau im Keller Schéneggstrahke
Nr. 5 und 11, Z. 4;

19. Geschw. Meier, Werkhiitte bei Pflanzschulstrake
Nr. 19, Fortbestand, Z. 4;

20. O. Fries, Hauseingang auf Strakenseite Limmat-
strale 45, Z. 5;

21. Immobiliengenossenschaft Autohof, Anbau eines
Werkstattgebaudes mit 5 Autoremisen Gasometer-
strake 9 (lll. abgeandertes Projekt), Z. 5;

22. M. Apfelbaum, Einrichtung von Badezimmern
Rételsteig 6, Z. 6;

23. C. Bauer, Mehrfamilienhaus mit Autoremise Reb-
bergstrahe 19, teilweise Verweigerung, Z. 6;

24. Zircher Frauenverein fiir alkoholfreie Wirtschaf-
ten, Terrassenanbau, Treppenhausanbau und Um-
bau mit teilweiser Terrainabgrabung Krattenturm-
strake 59, teilweise Verweigerung, Z. 6;

25. O. Brunner/O. Bickel & Co., Oltankanlage im
eingefriedigten Vorgarten Gladbachstrake 98, Z.7;
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