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Vom Bau- und Einspracherechf.
(Korrespondenz)

Durch das neue Zivilgeset)buch und die kanto-
nalen Einführungsgesefye ist das Bau- und Einsprache-
recht in manchen Kantonen auf einen ganz anderen
Boden gestellt worden. Namentlich hat eine klare
Ausscheidung zwischen öffentlichen und privaten Rech-
ten stattgefunden. Wohl in allen Kantonen waren die
in den örtlichen Bauordnungen niedergelegten Grenz-
und Gebäudeabstände, soweit ihnen nicht ein kan-
tonales Geset) öffentlich-rechtlichen Charakter verlieh,
privatrechtlicher Natur. In einem Streitfall konnte nicht
die Administrativbehörde für den endgültigen Ent-
scheid angerufen werden, sondern der Richter hatte
das letzte Wort. Wer nicht den Proze()weg beschrei-
ten wollte oder vielleicht nicht die nötigen Mittel
hatte, muf)te von einem Weiterzug der Einsprache
absehen.

Durch nachstehende Bestimmung ist z. B. im Kan-
ton St. Gallen das Geset) über „Grenzverhältnisse,
Dienstbarkeiten vom 22. August 1852" aufgehoben
und sind die Gebäude- und Grenzabstände als
öffentlich-rechtlich erklärt worden : „In Gebieten, für
welche weder durch Baureglement noch überbauungs-
plan öffentlich-rechtliche Vorschriften über Gebäude-
höhe erlassen sind, haben neue Gebäude und Ge-
bäudefeile, welche nicht an die Stelle alter treten,
einen Grenzabstand von wenigstens drei Metern ein-
zuhalten."

Die in örtlichen Baureglementen oder in einem
Überbauungsplan festgelegten Bestimmungen über
Gebäudehöhe, Gebäude- und Grenzabstand haben
somit öffentlich-rechtlichen Charakter. Daneben
können allerdings auch noch privatrechtliche Abma-
chungen Geltung haben, z. B. durch Vertrag, Dienst-
barkeitenvertrag usw. Solche Bestimmungen unter-
liegen allerdings der Beschränkung, dal) das öffent-
liehe Recht immer vorgeht, und zwar auch dann,
wenn es geändert wird und damit eine früher gültige
privatrechtliche Abmachung ganz oder teilweise auf-
gehoben werden sollte. Die privatrechtlichen über-
einkünfte betreffend Näherbau, Höherbau usw. hat
der Baupolizeibeamte nicht zu beachten. Er wird
aber den Nachbarn von einem Bauvorhaben in
doppelter Hinsicht Kenntnis geben und ihn auf die
Einsprachemöglichkeit hinweisen: Einmal öffentlich-
rechtlich, unter Hinweis auf die Bauvorschriften; dann
aber auch privatrechtlich, mit Hinweis auf die Be-
Stimmungen des Zivilgeset)buches (bezw. auf das
Einführungsgesef) zum Z. G. B.).

'

Für die Behandlung der öffentlich-rechtlichen Ein-

sprachen (Verletzung baupolizeilicher Vorschriften.

Bauvorschriften, überbauungs- und Baulinienplane
usw.) ist zuständig die örtliche Baupolizeibehorde
(Stadtrat, Gemeinderat), abschlief)lich der Regierungs-
rat. Die privatrechtlichen Einsprachen werden aut

den Rechtsweg (Vermittler, Gerichte) verwiesen.
Im allgemeinen weif) der Bürger öffentliches und

privates Recht nur mit Mühe auseinanderzuhalten.
Er begreift meistens rasch, dal) der Verwaltungsweg
für ihn den rascheren und billigeren Entscheid bringt.
Er will aber nur schwer begreifen, dal) frühere pri-
vatrechtliche, vertraglich verschriebene Abmachungen
über Grenz- und Gebäudeabstände, über An-, Höher-
und überbauten wertlos geworden sind, weil das

öffentliche Recht (Baureglement) weiter geht. Ein

praktisches Beispiel möge dies erklären: Durch eine

neue Zonenbauordnung werden in den Aufjenge-
bieten jet)t Gebäude- und Grenzabsfände von 8 m
bezw. 4 m vorgeschrieben, wo früher 6 m bezw.

3 m Abstand genügten. Wurden damals Abmachun-

gen getroffen auf 7 m bezw. 3,5 m Abstand, :so

fallen diese dahin, auch wenn der eine Nachbar

schon den Grenzabstand von 3,5 m ausgenüt)t hat.

Der später Bauende muf) allerdings in diesem Fall

einen Grenzabstand von 4 m einhalten und kommt

damit auf einen Gebäudeabstand von 4 -f- 3,5

7,5 m (statt den neu vorgeschriebenen 8 m). Ahn-
lieh ist es mit der Bauhöhe: Früher war sie auf das

Vierfache des Grenzabstandes, der jedoch wenigstens
3 m sein mul)te, zulässig, d. h. bei 3 m Abstand aut

12 m. Nach den neuen Bestimmungen wird die

Gebäudehöhe bei 3 m Grenzabstand nur noch aut

10 m bewilligt (drei Zehntel Gebäudehöhe gleich
Grenzabstand, let)terer mindestens 3 m, bezw. 4 m

in Auf)engebieten). Trot) allfälligen nachbarrechtlichen

Abmachungen darf künftig bei 3 m Abstand nur noc
10 m hoch gebaut werden.

Ein besonderes Gebiet bilden die sogenann en

Provisorien. Es handelt sich in der Regel um

vorübergehende oder kleinere Bauten, die man,

weil nicht alle gesef)lichen Vorschriften erfüllt sin

streng genommen überhaupt nicht bewilligen dur e.

Selbstredend müssen auch solche Bauten der au-

Polizeibehörde eingegeben und von dieser en

Nachbarn gemeldet werden. Ein solches Provisorium
kann nach der Genehmigung durch die Behörde
öffentlich-rechtlichen oder privatrechtlichen Charakter
oder beides zusammen haben. Stellt der Nachbar

innert der Einsprachefrist seine Bedingungen (z. d.

wegen zu geringem Grenzabstand), so erhalt 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 öffentlich-recht-
lieh genehmigt und nicht auf Begehren eines Nach-
bars, sondern nur dann zu entfernen, wenn es aus
öffentlich-rechtlichen Gründen nötig wird. Ein Provi-
sorium kann endlich auch nur unter nachbarlichen
Bedingungen genehmigt werden und gleichzeitig
vom öffentlich-rechtlichen Standpunkt aus als solches
bewilligt worden sein. In diesem Fall kann der Nach-
bar die Wiederherstellung des früheren Zustandes
verlangen oder die Baupolizeibehöree ist befugt,
beim Vorliegen öffentlich-rechtlicher Gründe 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 gesetzlichen Einsprache-
frist zum Rechten zu sehen, zum Mindesten sich von
der Baupolizeibehörde — nicht blofj durch irgend
einen sogen. „Gesetzeskundigen" — aufklären zu
lassen. Es gibt leider Wenige, die öffentlich recht-
liehe und privatrechtliche Bestimmungen in ihrer vollen
Tragweite überblicken können.

Eine andere umstrittene Frage sind die Belästi-
gungen und die schädlichen Einwirkungen. Auch
hier stehen meist der privatrechtliche und der öffent-
lich-rechtliche Weg offen. Der privatrechtliche ist
niedergelegt in Art. 684 Z.G.B.: „Jedermann ist ver-
pflichtet, bei der Ausübung seines Eigentums, wie
namentlich bei dem Betrieb eines Gewerbes auf
seinem Grundstück, sich aller übermäfzigen Einwir-
kungen auf das Eigentum der Nachbarn zu enthalten.
Verboten sind insbesondere alle schädlichen und
nach Lage und Beschaffenheit der Grundstücke oder
nach Ortsgebrauch nicht gerechtfertigten Einwirkun-
gen durch Rauch oder Rufz, lästige Dünste, Lärm
oder Erschütterung."

Die öffentlich-rechtliche Bestimmung in kantonalen
oder örtlichen Baureglementen hat etwa folgenden
Wortlaut: „Wenn für die Öffentlichkeit durch Rauch,
Dünste, Gerüche, Getöse und Erschütterungen erheb-
liehe Belästigungen zu gewärtigen sind oder sich
nachträglich herausstellen, so sind bestmöglichste
Schutzvorkehrungen zu treffen."

Auf folgendes ist zu achten bei Erhebung von
Einsprachen: Es mufz sich um übermälzige Ein-
Wirkungen, um erhebliche Belästigungen handeln.
Die öffentlich-rechtliche Einsprache setzt überdies vor-
aus, dafz für die Öffentlichkeit übermäfzige Ein-
Wirkungen eintreten, weshalb in solchen Fällen auf
Grund des öffentlichen Rechtes nur Einsprache er-
hoben werden kann durch gleichzeitige Unterschrift
mehrerer Geschädigter. Ein Grundstückbesitzer oder
Mieter allein wird in der Regel auf den Zivilweg,
d. h. an den Richter gewiesen.

Diese Bestimmungen über Belästigungen beweisen
am besten, dafz auch neue gewerbliche oder in ihrer
Auswirkung veränderte Betriebe der Baupolizeibe-
hörde rechtzeitig, wie irgend ein anderes Baugesuch,
zur Kenntnis gebracht werden müssen, der oft ge-
hörte Einwand, man könne innert bestehenden Ge-
bäuden einrichten was man wolle, ist gesetzlich ganz
unstichhaltig und enthält keinen Anspruch auf Dul-
dung von Betrieben, die unter die vorgenannten
Bestimmungen hinsichtlich Belästigungen fallen. Es

gab schon Fälle, wo auf ergangene und geschützte
Klagen solche Betriebe vollständig still gelegt wer-
den mutzten. Dabei spielen die örtlichen Verhält-
nisse manchmal die ausschlaggebende Rolle. Was
in einer zerstreut gebauten Landgemeinde angeht,

kann in halbstädtischen oder gar in städtischen Ver-
hältnissen zu großen Unzukömmlichkeiten führen,
die sich die Nachbarn nicht gefallen lassen müssen.

Bauchronik.
Baupolizeiliche Bewilligungen der Stadt

Zürich wurden am 15. Dezember für folgende Bau-
Projekte, teilweise unter Bedingungen, erteilt:

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

Mit Bedingungen:
2. Fl. Ammann, Umbau mit Einrichtung zweier Tee-

räume Malergasse 3 / Niederdorfstrafze 40, Z. 1;
3. Augustinusverein, Akademikerheim Hirschengra-

ben 86 (abgeändertes Projekt), teilweise Ver-
Weigerung, Z. 1 ;

4. A. Schmid, Umbau Löwenstra^e 2, Z. 1 ;

5. Baugenossenschaft Kalchbühl, Umbau mit Abän-
derung der Einfriedung und teilweiser Vorgar-
tenoffenhaltung Widmerstrafze 64, teilweise Ver-
Weigerung, Z. 2;

6. H. Göfzler & Co. A.-G., Benzintankanlage mit
Abfüllsäule im Vorgartengebiet Glärnischstra^e
Nr. 22, 24, Z. 2;

7. J. Kiefer, Lagerschuppen bei Bachstra^e 15, Fort-
bestand, Z. 2;

8. A. Lienert, Einfamilienhaus Frohalpstrafze 52, Bau-
bedingung, Wiedererwägung, Z. 2;

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

10. O. Walter, Terrassenanbau Seestrafze 340, Z. 2;
11. Stadt Zürich, Geräteschuppen auf Kat.-Nr. 287/

Berneggweg, Fortbestand, Z. 3;
12. Stadt Zürich, Geräteschuppen Vers.-Nr. 974/Höfli-

weg, Fortbestand, Z. 3 ;

13. E. Föckler, Einrichtung eines Badezimmers Zy-
pressenstrafze 138, Z. 4;

14. Genossenschaft proletarische Jugend, Wohnhaus
und Jugendheim Sihlfeldstra^e 1 23/Kochstra^e 2,
Abänderungspläne, Z. 4;

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

16. Fr. Günthardt, Erdgescholzumbau Agnesstrafze 1,
teilweise Verweigerung, Z. 4;

1 7. R. Knecht, teilweise Vorgartenoffenhaltung Hard-
strafe 1, Z. 4;

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

19. Geschw. Meier, Werkhütte bei Pflanzschulstrafze
Nr. 19, Fortbestand, Z. 4;

20. O. Fries, Hauseingang auf Strafzenseite Limmat-
strafze 45, Z. 5 ;

21. Immobiliengenossenschaft Autohof, Anbau eines
Werkstattgebäudes mit 5 Autoremisen Gasometer-
strafze 9 (III. abgeändertes Projekt), Z. 5;

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

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

24. Zürcher Frauenverein für alkoholfreie Wirfschaf-
ten, Terrassenanbau, Treppenhausanbau und Um-
bau mit teilweiser Terrainabgrabung Krattenturm-
strafze 59, teilweise Verweigerung, Z. 6;

25. O. Brunner / O. Bickel & Co., Öltankanlage im
eingefriedigten Vorgarten Gladbachstra^e 98, Z. 7 ;
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Xlsckksr (ocier clsxxsn kscktxnscksolgsr) ksnn ciis
ksxsitigung cier ksuts verlsngen. K4slclst xick clsr
Xlsckksr nickt, 50 ixt cisx krovixorium össsntlick-rsckt-
lick gsnekmigt unci nickt sus ksgskrsn sinsx XIsck-
ksrx, xonclsrn nur clsnn ?u snttsrnsn, wenn ex sux
olssntlick-rscktlicken Orüncisn nötig wircl. kin krovi-
xorium ksnn sncllick suck nur unter nsckksrlicksn
ksclingungsn gsnekmigt wsrclsn unci glsick^eitig
vom ölssnllick-recktlicksn 5tsncipunkt sux six xolcksx
kewilligt worcisn xsin. ln cliexem Kgll ksnn clsr klsck-
ksr ciis Wiscisrksrxssllung cisx trükersn /uxtsnclsx
verlsngen oclsr clis ksupoli^eiksköres ixt kstugt,
keim Vorliegen ôstentlick-rscktlicksr (^rüncis ciis 6s-
xsitigung in clis Wegs ^u leiten.

Lei ösr 6sksnntgsks von keskxicktigtsn provi-
xorixcksn 6sutsn kst clsmnsck clsr Xlsckksr sllsx
lntsrsxxs clsrsn, innert clsr gsxehlicksn kinxprscks-
srixt ^um kecktsn ^u xsksn, Tum K4inclextsn xick von
clsr 6supoli^sikskörcls — nickt kloh clurck irgsncl
einen xogsn. „Osxehexkunciigsn" — sutklsrsn z:u
lsxxen. kx gikt leicler Wenige, ciis össsntlick rsckt-
licks unci privstrscktlicks 6sxtimmungsn in ikrsr vollen
Irsgwsits üksrklicken können.

kine snclsrs umxtrittsns krsgs xinci clis 6slsxti-
gungsn unci clis xckscllicksn kinwirkungsn. /^uck
siier xtsken msixt clsr privstrecktlicks unci clsr öttsnt-
lick-recktlicke Weg ottsn. Der privstrecktlicks ixt
nisclergslsgt in T^rt. 634 /. 6. : „isclsrmsnn ixt ver-
ptlicktst, ksi clsr /^uxükung xsinsx kigsntumx, wie
nsmentlick ksi clem 6striek einex Oswsrksx sus
xsinsm 6runclxtück, xick sller üksrmshigsn kinwir-
kungsn sus cisx kigentum clsr klsckksrn ^u entksltsn.
Vsrkotsn xinci inxkexonclsre s!!s xckscllicksn uncl
nsck ksgs unci ksxcksttsnksit c!sr (^runcixsüclcs oclsr
nsc6 Orsxgeszrsucli nicks gersckssersigsen ^inwirlcun-
gen clurck >?suck ocier Kuh, isxiigs IDünxis, ksrm
oclsr ^rxcküsserung,"

Die Össenslick-reckilicks ösxlimmung in ksnionslsn
ocier örslicksn ösursglsmsnssn kss ssws solgsnclsn
Worilsut! „Wenn sür clis Osssnslicklcsis clurck ksuck,
Oünxss, (berücke, Osloxs unci ^rxcküsssrungsn srksls-
licks öslsxsigungsn ?u gsv/sriigsn xinci oclsr xick
nscksrsglick ksrsuxxisllsn, xo xinci ksxsmöglickxss
3ckuhvorl<skrungsn ?u srssssn/'

/^us solgsnclsx ixs ^u sckssn ksi ^rksdung von
^inxprscksn! ^x muh xick um üksrmshigs ^in-
wirlxungsn, um srksklicks öslsxsigungsn ksnclsln.
Ois össsnilick-reckilicks ^inxprscks xshs üksrclisx vor-
sux, clsh sür clis <I!>sss n si i ck k s i s üksrmshigs ^in-
Wirkungen sinsrsssn, wsxkslk in xolcksn ksllsn sus
Llrunci cisx össsnslicksn ksckssx nur ^inxprscks sr-
koken wsrclsn ksnn clurck glsick^sisigs l^nssrxckriss
mskrerer Lsxckscligssr. kin (5runcixsückkexihsr oclsr
l^lielsr sllein wircl in clsr Kegel sus clen ^ivilweg,
ci^ k. sn clen kickser gswiexsn.

Diexs ösxlimmungsn üksr öelsxsigungen kswsixsn
sm kexisn, clsh suck neue gswerklicks oclsr in ikrsr
/^uxwirkung versnclsrss össrisks clsr ösupoli-siks-
körcls rscks^silig, wie irgsncl ein sncisrsx ösugsxuck,
2ur ksnnsnix gekrscks wsrclsn müxxen, clsr oss gs-
Korse kinwsnci, msn könne inners ksxssksnclsn 6s-
ksuclsn einrickssn wsx msn wolle, ixs gsxshlick gsn?
unxsickksliig uncl sniksls keinen ^nxpruck sus Dul-
clung von kssrisksn, clis unser clis vorgsnsnnisn
ksxsimmungsn kinxickslick öslsxsigungsn ssllsn^ kx
gsk xckon kslls, wo sus srgsngens unci gsxckühis
klsgsn xolcks össrisks vollxtsnclig xsill gelsgs wer-
clen muhisn, lDsksi xgielsn clis örslicksn Vsrksls-
nixxs msnckmsl clis suxxcklsggsksncls kolls. Wsx
in einer -srxsrsus geksussn llsnclgemsincls sngsks,

ksnn in kslkxssclsixcken ocier gsr in xsscliixcksn Vsr-
ksltnixxsn ^u grohsn kln^ukömmlickksissn sükrsn,
clis xick clis klsckksrn nicks gesellen lsxxen müxxen.

ksuckromk.
ösupolireilicke SeivilUgungen 6er 5ts6»

/üriek wurclsn sm 15. De^smksr sür solgsncie 6su-
Projekte, tsilwsixe unter ösclingungsn, erteilt:

Okns ösclingungsn:
1. 5isgsr, öslkon im Z. 5tock öscksrxtr. ZI, 4:

K4it keclingungen:
kl. ^mmsnn, klmksu mit kinricktung Zweier les-
rsume K4slsrgsxxs Z / kliscisrclorsxtrshs 4L>, 1;

Z. Auguxtinuxversin, /^ksclemikerksim klirxcksngrs-
ken 36 (skgssnciertex krojskt), tsilwsixe Vsr-
Weigerung, 1 :

4. 5ckmicl, kimksu köwsnxtrshs 2, 1 :

5. ksugsnoxxsnxcksst Kslckkükl, klmksu mit /^ksn-
clsrung clsr kintrisclung unci tsilwsixsr Vorgsr-
tenosssnksltung Wicimerxtrshe 64, tsilweixs Vsr-
Weigerung,

6. KI. 6öhlsr 6< 6o. /^.-6., ken^intsnksnlsgs mit
Aktüllxsuls im Vorgsrtsngekist Olsrnixckxtrshs
klr. 22, 24. 2:

7. s. Xistsr, ksgsrxckuppsn ksi ösckxtrshs 15, kort-
ksxtsncl, 2?

8. kisnsrt, kintsmilienksux krokslpxtrshs 52, 6su-
ksciingung, Wisclersrwsgung, 2;
Ik. ^slsger, ksgsrxckuppsn mit (^swsckxksux sn
clsr Zesxtrshs keim lunnslsuxgsng Kngs-Wollix-
Koten, kortkextsncl, 2k 2 ^

1V. <D. Wsltsr, Isrrsxxsnsnksu Zssxtrshs Z40, 2:
11. Äscit /ürick, Oorstexekuppsn sut Xst.-KIr. 287/

ösrnsggweg, kortkextsncl, Z;
12. 5tsclt /ürick, Osrstsxckuppsn Vsrx.-Klr. 974/klösli-

weg, kortksxtsncl, Z;
1Z. k. köcklsr, kinricktung einex öscie^immsrx

prsxxsnxtrshs 1Z8, 4:
14. Osnoxxenxcksst prolstsrixcks lugencl, Woknksux

unci sugsnclksim 5iklsslclxtrshe 123/Xockxtrshs 2,
/^ksnclsrungxplsns, 4:

15. 6enoxxsnxckstt ?um kslcigsrtsn, 5ckuppsn ksi
ksclensrxtrshs 126, kortkextsncl, 4;

16. kr. Oüntksröt, krclgexckohumksu /^gnsxxtrshs 1,
tsilwsixe Verweigerung, 4i

1 7. k. Xneckt, tsilwsixe Vorgsrtsnosssnksltung kisrci-
xtrshs 1, /. 4:

18. l. s. ksnclolt, klmksu im XsIIsr 5ckönsggxtrshs
Xlr. 5 unci 11, 4z

1?. 6sxckw. K4sisr, Werkkütte ksi ktlsn^xckulxtrshe
klr. 19, kortkextsncl, 4^

28. 6. kriex, KIsuxeingsng sut 5trshsnxsits kimmst-
xtrshs 45, 7K 5?

21. Immokilisngsnoxxsnxcksss ^utokot, T^nksu einex
Wsrkxtsttgsksuclsx mit 5 ^utorsmixen 6sxomstsr-
xtrshs (ill. skgssnclsrtex krojskt), 5:

22. K4. ^ptslksum, kinricktung von kscis^immsrn
kötslxtsig 6, 6;

23. Lk ksusr, k4skrtsmilisnksux mit Tkutoremixs ksk-
ksrgxtrshs 19, tsilwsixe Verweigerung, 6:

24. ^ürcksr krsusnvsrsin sür slkokolsrsie Wirtxckst-
ten, Isrrsxxsnsnksu, Ireppsnksuxsnksu unci Kim-
ksu mit tsilwsixsr Isrrsinskgrskung Xrsttsnturm-
xtrshs 59, tsilwsixs Vsrwsigsrung, 61

25. 6. 6runnsr/6. öicksl Ü< Lo., 6ltsnksnlsgs im
singstriscligtsn Vorgsrtsn 6>sciksckxtrshs 93, 7 5
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