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Rechtsfragen

Schweizer Ingenieur und Architekt

Roland Hirlimann, Ziirich, Thomas Ender, Baden

Recht auf die Unterwelt

Der nachfolgende Aufsatz befasst
sich mit einigen rechtlichen Aspek-
ten, die das Bauen im Untergrund
mit sich bringen kann.

Mit der Beantwortung der Rechtsfragen,
wer unter dem Boden bauen darf, wie weit
das auf der Erdoberfliche herrschende Ei-
gentum unter den Boden reicht, welche
Rechtslage unter dem Grundeigentum
herrscht und mit welchen Verantwortlich-
keitsfragen der unterirdisch Bauende kon-
frontiert sein kann, sind regelmissig In-
teressenabwigungen vorzunehmen.

Eigentum tiber und unter der
Erdoberfldache

Grundsitzlich ist nur der Grundeigentii-
mer (oder ein ihnlich Berechtigter, wie
z.B. ein Baurechtsnechmer) berechtigt, auf
einem Grundstiick zu bauen oder bauen zu
lassen. Die sogenannte Baufreiheit fliesst
aus dem Eigentumsrecht des Grundei-
gentiimers (Art. 641 ZGB).' Diese bedeu-
tet nicht, dass ein Grundeigentiimer in sei-
ner Bautitigkeit frei wire; vielmehr be-
steht die Baufreiheit bloss in den Schran-
ken der Rechtsordnung, die sowohl auf
privatrechtlicher wie auch auf 6ffentlich-
rechtlicher Ebene in ungezihlter Zahl be-
stehen.” Diese Schranken liegen teils im In-
teresse der Nachbarn, teils im 6ffentlichen
Interesse.

Unter der Erdoberfliche muss unter-
schieden werden: Das Erdreich bis zum
Erdmittelpunkt wird unterteilt in jenen
Teil des Erdreichs, der zum Grundeigen-
tum gehort, und den Rest. Im zum Grund-
cigentum gehorenden Teil gelten grund-
sitzlich die gleichen Vorschriften wie tiber
der Erdoberfliche. Davon, wie die beiden
Bereiche abzugrenzen sind und welche Re-
geln unterhalb des Grundeigentums zur
Anwendung gelangen, istim folgenden die
Rede.

Umfang des Grundeigentums
in vertikaler Sicht

Was der Begriff <Eigentum> bedeutet, was
er beinhaltet, welche Befugnisse das
Eigentum dem Berechtigten gibt, ist eine
Frage des Zivilrechts; der Bund ist somit
kompetent, hiertiber zu legiferieren. Er hat
dies in abschliessender Weise im vierten

Teil des Zivilgesetzbuchs, nimlich im Sa-
chenrecht (Art. 641 ff. ZGB), getan. Nach
Bundesrecht bestimmt sich deshalb auch,
welchen riumlichen Umfang das Eigen-
tum hat. Im Gegensatz zur Lage bei Mo-
bilien sind bei Immobilien diesbeziiglich
unterschiedliche Losungen denkbar. Der
Bundesgesetzgeber hat sich beztiglich der
horizontalen Abgrenzung fiir folgende -
im europiischen Raum originelle (BGE
119 Ia 398’) - Losung entschieden:

Nach Art. 667 ZGB erstreckt sich das
Eigentumsrecht an Grund und Boden
nach oben und unten auf den Luftraum
und das Erdreich, soweit fir die Austibung
des Eigentumsrechts ein Interesse besteht.’
Das Eigentum wird somit nach oben und
unten korperlich durch das Interesse des
Grundeigentiimers beschrinkt (BGE 119
Ia 397 £.); das Grundeigentum reicht nicht
ins Grenzenlose (nicht: «qui dominus est
soli dominus est coeli et inferorum»)’.
Diese Grenzziehungsfunktion kommt un-
abhingig davon zum Tragen, ob an der
Erdoberfliche privateigentumfihiges Land
liegt, oder solches, an dem nach Art. 664
Abs. 2 ZGB «kein Privateigentum» besteht
(wie offentliche Gewisser, Felsen, Schutt-
halden usw.) und das deshalb unter kan-
tonaler Hoheit steht (BGE 119 Ia 398).

Das den Umfang des Eigentums be-
grenzende Interesse des Grundeigentii-
mers kann ein positives oder ein negatives
sein: Ein positives Interesse, das soge-
nannte Ausiibungs- oder Beherrschungs-
interesse, liegt dann vor, wenn der Ei-
gentiimer unter der Erdoberfliche aus dem
Eigentumsrecht fliessende Nutzungsbe-

Wem gehort das Erdreich? (Bild: Comet)
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fugnisse ausiiben will. Ein negatives Inter-
esse, das sogenannte Abwehrinteresse, be-
steht darin, dass der Eigentimer gegen
Vorkehrungen Dritter (unter der Erd-
oberfliche), welche die Nutzung des
Grundstiicks durch den Grundeigentiimer
beeintrichtigen wiirden, vorgehen kann
(BGE 119 Ia 398).°

Die nach unten gerichtete Grenze des
Eigentums ist somit nicht fest fixiert (z.B.
50 m unter der Erdoberfliche), sondern ist
von Fall zu Fall individuell zu bestimmen.
Von Bedeutung sind neben den konkreten
Interessen des Nachbarn die tibungs-
gemisse Nutzung des Bodens wie auch die
allgemeine Verkehrsauffassung.” Ebenfalls
beachtlich ist ein moglicher zuktnftiger
Gebrauch®; dies fithrt aber nicht sowei,
dass der Grundeigentiimer eine Anwart-
schaftauf den Untergrund besisse, die jeg-
liche Bautitigkeit durch andere im Unter-
grund verhindern wiirde.” Kein Aus-
tbungsinteresse wird sodann immer dann
bestehen, wenn die Anspriiche eines
Grundeigentiimers fiir ihn vollig nutzlos
sind."

Innerhalb dieser Schranken kann der
Eigentiimer seine aus Art. 641 ZGB flies-
senden Rechte wahrnehmen; daraus re-
sultiert jedoch nicht ein umfassendes un-
beschrinktes Herrschaftsrecht; vielmehr
besteht das Eigentumsrecht nach Art. 641
Z.GB von vornherein nur innerhalb der
Schranken der Rechtsordnung.

Rechtslage im Untergrund

Alles, was unter dieser «Grundeigentums-
zone» liegt, gilt als der sogenannte Unter-
grund.”

Das ZGB enthilt keine direkten Be-
stimmungen tber die Rechtslage, die un-
terhalb der durch die Eigentiimerinteres-
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sen definierten Grenzen gelten soll; fest
steht bloss, dass Grundeigentum eben ge-
rade nichtmoglich ist. Der Untergrund un-
tersteht somit der kantonalen Gesetzge-
bungshoheit.” Schranke der kantonalen
Gesetzgebungsfreiheit bildet jedoch wie-
derum das ZGB: durch Bundesrecht be-
griindete private Rechte dirfen durch die
kantonale Legiferierung nicht beeintrich-
tigt werden. Eine kantonale Gesetzge-
bung, welche die Befugnisse des Grundei-
gentimers, im Rahmen der Rechtsord-
nung tber und unter der Erde zu bauen,
behindern wiirde, wiire unzulissig.

Der Kanton ist demnach in umfas-
sender Weise befugt, tiber den Untergrund
zu verfigen und tber die Nutzung zu be-
stimmen (BGE 119 Ia 399). Diese Zuord-
nung entspricht der durch den Bundesge-
setzgeber in Art. 664 Abs.2 ZGB vorge-
nommenen Wertung, wonach die herren-
losen und 6ffentlichen Sachen der kantona-
len Hoheit unterstehen (BGE 119 Ia 399 f),
wobei das Bundesgericht ausdriicklich
offenliess, wie der Untergrund sachen-
rechtlich zu qualifizieren sei).

Es handelt sich beim Untergrund am
chesten um eine oOffentliche Sache. Der
Kanton kann sich somit die ausschliessli-
che Verfugung tber den Untergrund vor-
behalten und die Beniitzung nur gegen
Verleihung einer Sondernutzungskonzes-
sion zulassen (vgl. EGzZZGB NW Art. 83a
und 83b).

Bauvorschriften fiir unterirdisches
Bauen

Der Eigentiimer ist also berechtigt, im
Rahmen seines Eigentums auch unter dem
Boden zu bauen. Vereinfacht ausgedriickt:
je tefer er bauen kann und darf, desto tie-
ter reichtauch sein Eigentumsrecht. Da Ei-
gentum jedoch immer nur Befugnisse im
Rahmen der Rechtsordnung verleiht, sind
auch fiir Bauten und Bauarbeiten unter
dem Boden die privat- und offentlich-
rechtlichen Bauvorschriften (des Bundes
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und der Kantone) zu beachten. Dabei hat
das kantonale offentliche Baurecht die
weitaus grosste Bcdeutung.IS

So miissen die Bau- und Zonenord-
nungen auch fir unterirdische Bauten ein-
gehalten werden. Zonenfremde Bauten
sind auch unter dem Boden nur im Rah-
men von Art. 23 und 24 RPG zulissig." Es
wire deshalb nicht statthaft, in der Land-
wirtschaftszone eine unterirdische Fabrik
zu errichten.” Doch auch bei Beachtung
der Zonenordnung kann nicht jedes ober-
irdisch zulissige Bauwerk unterirdisch er-
richtet werden: ein in einer Mehrfamilien-
hauszone geplantes unterirdisches Mehr-
familienhaus konnte nicht bewilligt wer-
den: denn neben den planungsrechtlichen
Vorschriften miissen auch die baupolizei-
lichen (wie zB. die gesundheitspolizeili-
chen) Bestimmungen eingehalten wer-
den."

Werden durch ein unterirdisches Bau-
projekt Belange des Gewisserschutzes,
des Natur- und Heimatschutzes oder an-
derer Spezialgesetze betroffen, mussen die
nach diesen Gesetzen notwendigen Be-
willigungen eingeholt werden.”

Die Verantwortlichkeit des unter-
irdisch Bauenden

Werden bei der Ausfiithrung unterirdischer
Bauwerke oder - allgemeiner gesagt - bei
Arbeiten unter der Erdoberfliche Dritten
Schiden zugefiigt, so hat der Verursacher
nach den auch fiir oberirdische Bauarbei-
ten geltenden Haftungsbestimmungen
dafiir einzustehen. Neben allfilligen ver-
traglichen Haftungsnormen kommt im
ausservertraglichen Bereich vor allem eine
Haftung nach Art. 41 OR (Verbot der wi-
derrechtlichen Schadenszufiigung) oder
aber nach Art. 679 ZGB (Verbot der wi-
derrechtlichen Uberschreitung des Grund-
cigentumsrechts) in Verbindung  mit
Art. 685 ZGB in Frage. Letztere Haftungs-
bestimmung soll im folgenden kurz erliu-
tert werden:

Ankerkopfe bzw. das
sichtbare Ende von
Ankerungen. Die Ver-
ankerung selbst
kann im Nachbar-

I grundsttick liegen.
(Bild: Comet)

Nr. 51/52, 18. Dezember 1997 1050

Art. 685 ZGB verbietet dem bauen-
den Grundeigentiimer, die nachbarlichen
Grundstiicke bei Grabungen und Bauten
dadurch zu schidigen, «dass er ihr Erdreich
in Bewegung bringt oder gefihrdet oder
vorhandene Einrichtungen beeintrich-
tigt>" Durch diese speziell auf Bauarbei-
ten zugeschnittene Haftungsbestimmung
wird Art. 684 ZGB konkretisiert. Diese
letztere Bestimmung verpflichtet den
Grundeigentiimer, sich bei der Austibung
seines Eigentumsrechts aller ibermissigen
Einwirkungen auf das Eigentum der Nach-
barn zu enthalten.”

Hat ein Grundeigentiimer nachbarli-
ches Eigentum im Sinne von Art. 685 ZGB
beeintrichtigt, so richtet sich seine Haf-
tung nach der allgemeinen nachbarrecht-
lichen Sanktionsnorm von Art. 679 ZGB.
Diese Bestimmung begriindet eine Kau-
salhaftung des Grundeigentiimers: der
bauende Grundeigentiimer ist fir durch
sein Verhalten entstandene Schiden ohne
Verschulden verantwortlich. Eine Haftung
setzt immer zunichst einen Schaden vor-
aus. Dieser Schaden muss Folge der vom
Grundeigentimer zu verantwortenden
Bauarbeiten sein; dieser natiirliche Kau-
salzusammenhangm muss zudem soge-
nannt addquat sein, d.h., die <Ursache des
Schadens muss nach dem gewdohnlichen
Lauf der Dinge und der allgemeinen Le-
benserfahrung geeignet sein, den einge-
tretenen Erfolg zu bewirken».”

Art.685 ZGB kommt unabhingig
davon zum Zuge, ob ein Grundeigentii-
mer durch Bauarbeiten unter der Erd-
oberfliche, aber im Eigentum des bauen-
den Grundeigentiimers, oder durch Bau-
arbeiten im Untergrund, d.h. ausserhalb
der Eigentumsordnung des ZGB, geschi-
digt wird. Letzterer Fall kommt nament-
lich bei der Erstellung von Infrastruktur-
bauten wie Tunnels usw. oder bei Son-
dierbohrungen vor. So hatte sich das Bun-
desgericht im Rahmen des Nationalstras-
senbaus™ wie auch des Baus der S-Bahn®
schon wiederholt mit derartigen An-
spriicchen auseinanderzusetzen. Wird der
Grundeigentiimer durch Bauarbeiten der
offentlichen Hand auf einem Grundstiick
des  Verwaltungsvermogens — geschidigt
und sind die Einwirkungen unvermeidbar,
so kann er gegentiber dem Staat keine zi-
vilrechtlichen Unterlassungs- oder Scha-
denersatzanspriiche geltend machen. Er
kann Schadenersatz aber auf dem Wege
der Enteignung seiner auf Art. 685 ZGB
gestiitzten Anspriiche verlangen. Dieser
Verfahrensweg ist deshalb in der Regel ein-
zuschlagen, wenn bei der Erstellung der er-
withnten Infrastrukturbauten im Unter-
grund Schiiden an der Oberfliche oder im
dem Eigentum zuginglichen Raum auftre-

ten.

[S5]
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Es fillt allerdings auf, dass das Bun-
desgerichtdie fiir die Anwendung von Art.
685 ZGB wichtige Frage, ob ¢in Nachbar-
schaftsverhiiltnis zwischen dem «Aus-
gangsgrundstiick> (dem Untergrund) und
dem geschidigten Grundstiick vorliegt,
gar nie angeschnitten hat.” Es liegt jedoch
nahe, den Kanton als «unterirdischen
Nachbarn> der Grundeigentiimer zu be-
trachten. Denn Bauarbeiten im Unter-
grund finden im unter der Hoheit des Kan-
tons stehenden Raum statt. Damit ist zwar
nichts Gber die «Eigentimerstellung> des
Kantons am Untergrund gesagtl(’; immer-
hin ist der Untergrund aber eine 6ffentli-
che Sache, an der dem Kanton eine um-
fassende Verfiigungsbefugnis zukommit.

Ein interessantes Anwendungsbei-
spiel der soeben dargestellten Haftung des
Kantons zeigt der bereits erwihnte «Fall
Zeuzier” : Beim Bau eines Sondierstollens
tir den Rawyl-Autobahntunnel wurde of-
fenbar ein unterirdisches Wasserreservoir
angezapft und entleert. Durch diese Ent-
wisserung verlor der unter der 1,5 km ent-
fernten Staumauer Zeuzier gelegene Un-
tergrund seine Festigkeit, worauf sich in
der Staumauer Risse bildeten. Das Bun-
desgericht bejahte die Haftung des Kan-
tons Wallis aus Art. 685 ZGB, womit es im-
plizit auf die Eigentiimerstellung am Un-
tergrund und nicht auf die Bauherr-
schaftseigenschaft des Kantons abstellte.

Durch Art.685 ZGB geniessen Ei-
gentiimer einer bereits bestehenden Baute
ein gewisses Privileg: Sie konnen sich ge-
gentiber allen Bauarbeiten, welche ihr Ei-
gentum schidigen wiirden, auf diesen Ar-
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tikel berufen. Wird die natiirliche Stabilitit
des Bodens, auf dem ihre Baute steht, be-
eintrichtgt, so hat der Bauende dafiir zu
sorgen, dass sich diese Verinderung nicht
zuungunsten des Grundeigentiimers aus-
wirkt. Dies gilt auch dann, wenn der
Boden unter der beeintrichtigten Baute in
natiirlichem Zustand relativ instabil ist.”®
Mit dieser Ausgangslage werden sich die
Bauherren der anstehenden Infrastruktur-
bauten auseinanderzusetzen haben.

Vertragsrecht im Untergrund

Besondere Erwigung verdient die Rechts-
lage, die zwischen dem Bauherrn und dem
unterirdisch bauenden Unternehmer gilt.

Das schweizerische Recht kennt keine
besonderen Bestimmungen, die auf ver-
tragliche Beziehungen zwischen unterir-
disch Titigen zugeschnitten wiren. Das

Vertragsverhiltnis zwischen Bauherrnund

Unternehmer bestimmt sich somit nach

den allgemeinen Regeln des Vertrags-

rechts, d.h., es gelten

« 1. die zwingenden Bestimmungen des
Obligationenrechts,

«  2.die zwischen den Parteien individu-
ell vereinbarten Vertragsbestimmun-
gen,

« 3. das dispositive Gesetzesrecht.

Von Interesse sind namentlich die zwi-

schen den Parteien individuell erfolgten

Absprachen (Punkt 2). Im Bauwesen all-

gemein, wie auch im Untertagbau speziell,

stiitzen sich die Parteien in der Regel auf
die von der SIA vorformulierten Regel-
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werke, namentlich die Norm SIA 118 (All-
gemeine Bedingungen fiir Bauarbeiten®)
und die Norm SIA 198 (Untertagbau). Er-
stere bildet die Grundlage fiir den Werk-
vertrag im Untertagbau und geht der
Norm SIA 198 im Regelfall vor.” Letztere
erginzt die erstere und behandelt
hauptsichlich die Ausschreibung, die Aus-
fihrung und die Vergiitung von Untertag-
bauten, wie z.B. Tunnel, Stollen, Kaver-
nenund Schichte.” Die Norm SIA 118 ent-
hiltsowohl technische wie auch juristische
Ausfithrungen, die Norm SIA 198 ist eine
schwergewichtig technische Norm. An-
wendbar sind die Normen SIA 118 und 198
jedoch bloss dann, wenn sie von den Ver-
tragsparteien iibernommen worden sind,
wenn ihre Geltung vereinbart worden ist:
die Normen stellen somit kein Gesetzes-
recht dar. Die SIA-Normen gelten zudem
auch im Falle einer Ubernahme bloss so-
weit, als sie nicht durch individuelle, kon-
krete Vertragsgestaltung bzw. Ausschrei-
bung abgeindert worden sind; die Nor-
men SIA 118 und 198 als vorgeformte
allgemeine Geschiftsbedingungen sind
iiberdies im Einzelfall individuell auszule-
gen.” Der konkrete Vertrag geniesst somit
immer absoluten Vorrang.
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Anmerkungen

'Meiw'-l'lﬂ)'oz: Berner Kommentar IV/1/1.
Bern 1981, N 46 zu Art. 641 ZGB; Ender: Die Ver-
antwortlichkeit des Bauherrn fiir unvermeidba-
re tibermiissige Bauimmissionen. Diss. Freiburg
1995, N 12

*Ender: 2.2.0., N 11

"Das Bundesgericht hatte hier in neuerer
Zeit Gelegenheit, sich ausgicbig zur Rechtslage
im Untergrund zu dussern. In der Sache ging ¢s
um die nidwaldischen Anti-Nagra-Gesctze, mit
denen der Kanton durch entsprechende Anderun-
genin der Verfassung, im EGzZGB und im Berg-
regalgesetz sicherstellen wollte, dass ohne seine
Zustimmung kein Endlager fiir irgendwelche ra-
dioaktiven Abfille erstellt werden konnte.

'Ender: a.a.0., N 100 ff.; Meier-Hayoz: N 2
zu Art. 667 ZGB

*Meier-Hayoz: N 2 zu Art. 667 ZGB

“K//z//)/): Lurbanisme du  sous-sol. In
BR/DC 1987, S. 28 ff., S. 30. Knapp, S. 31, un-
terscheidet innerhalb des Grundeigentums drei
Schichten: die erste Schicht umfasst z.B. das (in
Ubereinstimmung mit der Zonenordnung usw.)
erstellte Gebiiude; die zweite Schicht wird durch
die fiir die Realisicrung der ersten Schicht not-
wendigen dauernden Infrastrukeurkonstruktio-
nen, wie Fundament, Verankerungen usw. ge-
bildet. Die dritte Schicht ist jene Zone, in der

jede gegen das Grundeigentum  gerichtete
Storungshandlung unzulissig ist.

ﬁ/\'leiyr-Hr/yr/z: N 7 zu Art. 667 ZGB

“/\'h'ier-H(l_yoz: N9 zu Art. 667 ZGB; Knapp:
2.2.0.,S. 29

"BGE 119 Ia 396

"'/\'leier-Hu_yr;z: N 8 zu Art. 667 ZGB

”Km//)/): 2.2:0; S; 31

I1[\'//11/7/): 2205 5: 29

"Der Bund hat mit dem Raumplanungsge-
setz den Kantonen im Bereich der Raumpla-
nung cinen straffen Rahmen gegeben.

"BR/DC 1981, Nr. 41 (unterirdische
Schiessanlage)

ISI\"//d/)/): 2.2:045:8: 30

“'I\'lm/)/): a.2.0., S. 30

"BR/DC 1993, Nr. 175 (unterirdische Ga-
rage); BR/DC 1994, Nr. 57 (S(mdicrh()hrungcn)

“Ender: a.a.0., N 158 ff.

"BGE 119 Ib 334 ff. (Zeuzier) = Pra 83, Nr.
74; S. 275 ff5.S: 276

Ender: a.2.0., N 281; Pra 83, Nr. 74, S. 277

“Pra 83, Nr. 74, S. 277

“Vgl. z.B. BGE 96 I 337 ff.; BGE 119 Ib
334 ff.

“Vel. 2.B. BGE 113 Ib 34 ff.

J'Vgl. BGE 96 11 337 ff.; BGE 113 Ib 34 ff.;
BGE 119 Ib 334 ff.

®Diese Frage ist deshalb wichdg, da Art.
679 ZGB eine Norm des Nachbarrechts ist und
nur zwischen benachbarten Grundeigentiimern
eine (Kausal-)Haftung begriinden kann: Meier-
Hayoz: N 10 zu Art. 679 ZGB; Ender: a.a.0., N
184 ff.

*Das Bundesgericht wollte sich zur Frage
der sachenrechtlichen Qualifikaton des Unter-
grunds gerade nicht dussern: BGE 119 Ia 400

“BGE 119 Ib 334 ff.

®Im erwithnten Entscheid Zeuzier hiitte die
in den 50er Jahren erstellte Staumauer heute
nicht mehr dort gebaut werden diirfen, da der
Untergrund zu wenig stabil war.

“Vgl. hiezu das Kommentarwerk zur
Norm SIA 118: Peter Gauch (Hrsg.)/l)uri Pra-
der/Anton Egli/Rainer Schumacher: Kommen-
tar zur STA-Norm 118, Art. 38-156, Ziirich 1992;
Peter Gauch: Kommentar zur SIA-Norm 118,
Art. 157-190, Zirich 1991

“Vgl. Ziff. 0 22 Norm SIA 198

"Vgl. hiezu die SIA-Dokumentationen
D 0104, Untertagbau, Einfithrung in die neue
Norm SIA 198, 1993, und D 0124, Vertragswesen
im Untertagbau, 1995

L’\’gl. zum Ganzen Peter Gauch: Der Werk-
vertrag. 4. Auflage, Ziirich 1996, Nr. 189 ff.
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