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Einsprachen gegen Bauprojekte kosten Zeit und Geld

Verzogerungen
vorprogrammiert

Jedem Biirger, jeder Biirgerin steht es unter bestimmten

Voraussetzungen frei, gegen Bauprojekte Einsprache zu erheben.

So wie andere Bauherrschaften machen Baugenossenschaften

zwiespéltige Erfahrungen mit dieser Realitdt unseres Rechtsstaates.

Von )iirg Zulliger

Fiir eine engagierte Bauherrschaft gibt es
wohl nichts Frustrierenderes als ein solches
Szenario: Nach Jahren derVorbereitung und
Planung sollten endlich die Bauarbeiten be-
ginnen, wenn dabloss nicht der liebe Nach-
bar kein Musikgehér dafiir hétte. Das
Rechtsmittel von Einsprachen —sei es durch
private Anwohner oder bei Grossprojekten
durch Umweltschutzverbénde auf Grund
des Verbandsbeschwerderechts — sorgt in-

zwischen auch politisch fiir Ziindstoff. Die
Schweiz sei «auf dem Weg zum Erpresser-
staatr, liess sich zum Beispiel der Ziircher
Rechtsanwalt und Immobilieninvestor
Alfred Meili zitieren.

Oft pure «Geldmacherei»

Auch Wohnbaugenossenschaften konnen
ein Lied von solchen unangenehmen Ne-
benwirkungen des Bauens singen. Alfred
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Bis es soweit ist, kann es allerdings dauern.
Auch Wohnbaugenossenschaften miissen mit
Einsprachen rechnen.

Hess, Geschiftsfithrer der Genossenschaft
GBMYZ, spricht es offen aus: «Ich vermute,
dass viele Einsprachen lediglich der Geld-

| macherei dienen.» Und Othmar Ribsamen,

Geschiftsfithrer der Ziircher Genossen-
schaft ASIG, hilt dazu fest: «Zumindest zum

" Teil halte ich die Art und Weise von Einspra-

chen fiir missbriuchlich.» Immerhin kann
der ASIG-Geschiftsfiihrer die Bilanz ziehen,
dass durch Einsprachen Neubauprojekte
der Genossenschaft in den letzten Jahren
zwar verzdégert und verteuert, aber nicht
verhindert wurden.

Vor zehn Jahren fiihrten Einsprachen ge-
gen den ASIG-Neubau Steinacker in Ziirich
Witikon zu einer Verzogerung ven einem
Jahr. Stein des Anstosses war vor allem die
Planung der Garagenzufahrt, gegen die eine
benachbarte Gemeinschaft von Stockwerk-

eigentiimern Einsprache erhoben hatte. >
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ASIG-Siedlungen Steinacker (2004) und Tégelmoos (geplanter Baubeginn 2011):
Wegen Einsprachen der Nachbarm kam es zu Verzégerungen von einem Jahr beziehungsweise zwei Jahren.

Der Fall gelangte an die Baurekurskommis-
sion. Othmar Ribsamen erginzt: «Die pri-
vaten Nachbarn brachten unter anderem
auch Sicherheitsaspekte vor.» Ein Stiick weit
sei dies nachvollziehbar gewesen, weil die
erwidhnte Zufahrt urspriinglich unweit ei-
nes Kindergartens vorgesehen war. Die
ASIG suchte in diesem Fall, mit einer kon-
struktiven Losung, sprich einem Vergleich,
denWeg zu ebnen. Finanzielle Forderungen
seien keine gestellt worden, man habe sich
in der Folge geecinigt, gewisse Anderungen
vorzunehmen. Nebst der zeitlichen Verzo-
gerung waren damit aber auch Mehrkosten
fiir den zusétzlichen Planungsaufwand und
erhdhte Baukosten in Kauf zu nehmen.

Meist eine Auslegungsfrage

Ebenfalls eine giitliche Einigung konnte die
ASIG beim Neubau Living 11 in Ziirich See-
bach erwirken. Die Genossenschaft machte
einem privaten Nachbarn das Zugestand-
nis, dass ein fiir ihn schiitzenswerter Baum
erhalten blieb. Zugleich bot dieser Nachbar
der ASIG gewisse Dienstleistungen als KMU
an. «Hier haben wir das Gesprich gesucht
und konnten eine sehr verniinftige Eini-
gung aushandeln», fasst Othmar Ribsamen
zusammen. Um einiges komplexer war
dann allerdings der Sachverhalt beim Neu-
bau Tdgelmoos in Winterthur — hier gab die
Auslegung einer Dienstbarkeit viel zu reden,
die eine Limitierung der Geschosszahl vor-
sah.

Die Parteien waren sich auf Grund ganz
unterschiedlicher Interessenslage uneins,
wie nun Dach-, Voll- und Untergeschosse
konkret anzurechnen wiren. Auch hier
wihlte die Genossenschaft den Verhand-
lungsweg. In der Praxis muss man sich das
aber so vorstellen, dass jeweils die Juristen
von Bauherrschaft und Einsprechern Ver-
handlungen fiihren. Die Gespriche endeten
mit einer Einigung und man hatte somit
griines Licht fiir das Projekt. Doch auch in

diesem Fall war eine Verzégerung von zwei
Jahren die Folge des Rekurses.

Legale Gegengeschdfte
Mit denselben Problemen ist die Ziircher
Genossenschaft GBMZ konfrontiert. Der
Neubau Klee von GBMZ und der Genossen-
schaft Hagenbriinneli ging erfolgreich aus
einem Wettbewerb hervor und bekam auch
beim Baukollegium gute Noten. Ein privater
Nachbar, der ebenfalls ein Bauprojekt an
die Hand nahm und Stockwerkeinheiten
erstellte, sprach dem Genossenschaftsbau
aber schlicht die Arealiiberbauungswiirdig-
keit ab. Schliesslich einigte man sich mit dem
Nachbarn darauf, dass ihm die GBMZ eini-
ge Eigentumswohnungen abkauft und die
Einsprache zuriickgezogen wird, sobald die
Eigentumsiibertragung stattgefunden hat.
GBMZ-Geschiftsleiter Alfred Hess
nimmt dazu Stellung: «Wir haben diesen
Sachverhalt auch juristisch abklaren las-
sen.» Rein rechtlich und formell habe man
aberweniginder Hand, soseine Schlussfol-
gerung. Der Genossenschaft sei jaweder ein
Schaden noch sonst ein Nachteil erwach-
sen. Solche geschiftlichen Vereinbarungen
mag man persénlich und moralisch hinter-
fragen, rein rechtlich kénnen die Bauherr-
schaften aber kaum je mit grobem Geschiitz
auffahren. «Unsere rechtlichen Abklirun-
gen miindeten in der Erkenntnis, dass ei-
gentlich gar nicht klar ist, wogegen wir un-
sererseits klagen kénnten», erklért Alfred
Hess.

Mehrkosten einkalkulieren

Wen wundert’s, dass dannauch das nachste
Projekt zum Gegenstand juristischer Aus-
einandersetzung wurde? Die geplante Sied-
lung Griinwald («Ringling»), welche die
GBMZ gemeinsam mit der Genossenschaft
Sonnengarten und der Stiftung Alterswoh-
nungen der Stadt Ziirich auf noch uniiber-
bautem Land in Ziirich Hongg initiierte,

Siedlung Klee von GBMZ und Hagenbriinneli:
Riickzug der Einsprache dank Gegengeschift.

stiess ebenfalls auf den Widerstand von An-
wohnern. «Was im Kern das Problem war,
erschien uns hier weniger ldar», erzihlt Alf-
red Hess. Baurechtliche Normen punkto
Hohe, Grenzabstinde, Geschosszahl usw.
seien samt und sonders eingehalten wor-
den, die Auseinandersetzung drehe sich
vielmehr um Fragen der Asthetik und Ein-
ordnung. Die Oppositicnsgruppen vor Ort
meldetenschon gegen die Vergabe des Bau-
rechts durch die Stadt Ziirich Vorbehalte an
und zogen den Fall durch alle Instanzen bis
ans Bundesgericht. Gegeniiber den ge-
meinniitzigen Bautrigern kamen mal Ein-
winde punkto Zusammensetzung der
kiinftigen Mieterschaft, gegen das Erschei-
nungsbild an und fiir sich oder auch mal
gegen die vorgesehene Strassenfithrung zur
Sprache.

Wann genau die Bauarbeiten nun auf-
genommen werden kénnen, ist derzeit
noch offen. Schon jetzt ist fiir Alfred Hess
von der GBMZ jedenfalls klar, dass gewisse
Mehrkosten routinemissig budgetiert wer-
den miissen: «Wir werden bei kiinftigen
Projekten einen gewissen Betrag schon im
Kostenvoranschlag zuriickstellen.» Dessen
Hohe hiingt von den Umstinden des Pro-
jekts, das heisst vor allem vom Zeitpunkt
des Landerwerbs ab. Bei dem erwdhnten
Projekt Klee hiitte es teuer werden kénnen,
sofern sich die Bauherrschaften das Land
zu Kosten von rund dreissig Millionen Fran-
ken schon imVoraus gesichert hitten. Jedes
Jahr Verspatung kann ohne Weiteres Zins-
kosten von rund zwei Millionen Franken
nach sich ziehen. Vorteilhafter sind natiir-
lich Konstellationen, bei denen das Land
oder das Baurecht erst iibertragen werden,
wenn eine rechtskriftige Baubewilligung
vorliegt.

Rechtlich komplexe Fragen
Baugenossenschaften lassen sich in solch
heiklen baurechtlichen Fragen in der Regel



wohnen  5/2010

Fotos: 4B, 2Ve., wohnen

von Spezialisten beraten. Einer von ihnen
ist der Ziircher Baujurist und Rechtsanwalt
Rolf Huber. Nach seiner Erfahrung ist es
fiir Nachbarn relativ einfach, in ein solches
Verfahren zu kommen: «Es geniigt, als
Hauseigentiimer oder auch als Mieter in
einer geniigenden drtlichen Beziehung zum
geplanten Bau zu stehen und ein schiitzens-
wertes Interesse anfiihren zu kénnen.» Wie
gross der Kreis der Betroffenen zu ziehen ist,
hingt vom Einzelfall ab. Hat man es bloss
mit einer Dachlukarne zu tun, liegt der Fall
natiirlich anders als bei einem Grossprojekt
mit entsprechendem Schattenwurfund zu-
sitzlichem hohem Verkehrsaufkommen.

Wer Einwinde vorzubringen gedenkt,
kann sich im Prinzip auf die verschieden-
sten gesetzlichen Bestimmungen berufen
—auf Baugesetze, Bau- und Zonenordnung,
Umweltschutzgesetz, Bestimmungen zu
Immissionen usw. Und da der Dschungel an
Normen und Gesetzen immer dichter wird,
gestalten sich die Diskussionen immer
komplexer. «Im Kanton Ziirich wird fast im-
mer auch auf Grundlage von Paragraph 238
des Planungs- und Baugesetzes argumen-
tiert», so Huber. Dabei geht es um die oft
subjektive Frage der gestalterischen Quali-
tit eines Baus und dessen geniigende Ein-
ordnung in die Umgebung. Es liegt auf der
Hand, dass hier ein grosser Ermessensspiel-
raum gegeben ist. Bei den eher technischen
Normen und Vorschriften hat man natiir-
lich nur etwas Handfestes, wenn tatsédchlich
Fehler gemacht wurden. Doch beider Frage
der Einordnung kann man mit Fug und
Recht von einem gummigen Artikel spre-
chen, der allzu oft ein Einfallstor fiir mehr
oder weniger begriindete Einsprachen dar-
stellt.

Gegenklagen selten

Schwierig ist die juristisch korrekte Antwort
auf die Frage, wann ein Nachbar (der auf
einen Missbrauch der Rechtsmittel aus ist)
die Grenze zur Sittenwidrigkeit, ja zur N&ti-
gung oder Erpressung iiberschritten hat.
Rechtsanwalt Huber zitiert einen Fall, als
ein Architekt und ein privater Eigentiimer
wegen versuchter Erpressung verurteilt
wurden. Doch hier handelte es sichumeine
Geschichte mit unverfrorenen Ziigen: Im
Rahmen der Verhandlungen hatte die Bau-
herrschaft von sich aus angeboten, fiir ei-
nen potentiellen Schaden durch das Bau-
projekt eine Entschidigung zu leisten. Die
Gegenpartei stellte dann aber Forderungen,
die um ein Vielfaches hther und in absolut
keinem Verhéltnis mehr zu den objektiven
Tatsachen standen. Dass sich Einsprecher
mit Gegenklagen konfrontiert sehen und
auch erfolgreich verurteiltwerden, istin der
Rechtsprechung bis jetzt aber klar die Aus-
nahme.

Rechtsanwalt Rolf Huber sagt dazu: «Das
liegt unter anderem daran, dass die Einspre-
cher meist vorsichtig genug sind und wis-
sen, dass sie nach allgemeinem Rechtsver-
standnis eine Grenze {iiberschreiten
kénnten.» Sofern Forderungen finanzieller
oder anderer Art gestelltwerden, werden sie
oft sachlich in einen an sich nachvollzieh-
baren und begriindbaren Zusammenhang
gestellt. So ist oft von einem behaupteten
oder objektiv vielleicht sogar gegebenen
Minderwert die Rede, den ein Grundstiick
durch einen Neubau erleiden kénnte. Oder
man dreht es so, dass man nicht etwas ge-
fordert, sondern die Bauherrschaft in Ver-
handlungen Entschidigungen auf freien
Stiicken angeboten habe.
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Was ist Erpressung?

Der Straftatbestand der Erpressung muss
stichhaltig bewiesen werden kénnen. Wer
als erpresste Bauherrschaft im Nachhinein
privatrechtlich klagen und geleistete Zah-
lungen zuriickfordern will, muss hohe Hiir-
den meistern: Einsprecher miissten eine
absolute Notlage der Bauherrschaft ausge-
niitzt haben (wirtschaftlich existenzbedro-
hend), zugleich wire noch zu beweisen,
dass die Einsprache sachlich aussichtslos
gewesen ist. Weiter miisste sogar noch
stichhaltig bewiesen werden, dass es dem
Rekurrenten bloss darum gegangen ist, die
drohende und fiir die Bauherrschaft unan-
genehme Verzdgerung zu kommerzialisie-
ren.

In der Diskussion ist schliesslich zu
bedenken, dass Einsprachemdoglichkeiten
Teil des Rechtsstaates sind. Insofern muss
sich jeder Bauherr im Klaren dariiber
sein, dass Verzégerungen und Schwierig-
keiten bei Planung und Bau nie auszu-
schliessen sind. Selbst der Umstand, dass
man Land erwirbt, das zunichst keinen
Zins abwerfen wird, muss als kalkuliertes
unternehmerisches Risiko akzeptiert wer-
den. Rechtsanwalt Huber erinnert daran,
dass natiirlich jedes Neubauprojekt aus die-
sen Griinden sehr sorgfiltig und griindlich
zu planen ist: «Dazu gehért es auch, schon
vor einer Baueingabe den Kontakt mit
Nachbarn zu suchen.» Auch wenn man
mit Gespriachen und sachlichen Infor-
mationen das Problem natiirlich nicht aus
der Welt schaffen kann, ist dies oft doch
eine gute Grundlage, um mdgliche Schwie-
rigkeiten frithzeitig zu erkennen und recht-
zeitig Losungsmoglichkeiten ausloten zu
kénnen. o>
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