* BAU- UND IMMOBILIENRECHT

Liebe Leserin, lieber Leser

Tempordre Baugrubensicherungen auf Nachbargrundstiicken flihren
immer wieder zu Auseinandersetzungen. Im ersten Beitrag unserer
heutigen Ausgabe veranschaulichen wir fiir Sie diese immer wieder-
kehrende Problematik anhand eines Bundesgerichtsentscheid aus dem
Jahr 2017. Wir kldren Rechtsgrundlagen zum Eigentumsrecht und die
Kernfragen des Bundesgerichts.

Auch der Umgang mit Altlasten flinrt regelmassig zu Konflikten. In unse-
rem Beitrag ab Seite 4 gehen wir auf das Altlastenkataster und Verjahrungsfristen ein.

Ab Seite 7 stehen schliesslich absichtlich verschwiegene Méngel im Sinne des Werkvertrags-
rechts im Mittelpunkt. Wie stellt sich die Rechtlage nach dem Obligationenrecht und der SIA-
Norm 118 dar?

Wir wiinschen Ihnen eine anregende Lektiire

M

Joel Weishaupt, Redaktor

Baugrubensicherungen und
Nachbarrechte: Was Bauherren und
Nachbarn beachten sollten

Der Bundesgerichtsentscheid 5A_245/2017 vom 4. Dezember 2017 behan-
delt einen Rechtsstreit zwischen zwei Grundeigentimern beziiglich der Duldung
temporérer Baugrubensicherungen auf Nachbargrundstiicken. Der Fall verdeut-
licht ein hdufiges Problem beim Bauen, besonders in dicht besiedelten Gebie-
ten oder Hanglagen, wo Bauprojekte oft nur durch die Nutzung angrenzender
Grundstlicke gesichert werden kénnen, was zu rechtlichen Konflikten fiihrt.

B Von Linus Hofmann

te den Abriss eines bestehenden Geb&udes
und den Bau eines Neubaus. Da sich die
Parzelle in einer als «Gotschna-Rutschung»

Hintergrund des Falls
Der Fall betrifft die B. AG, die Eigentimerin
der Parzelle Nr. 474 in Klosters war. Sie plan-
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bekannten Rutschzone befindet, war es
notwendig, umfangreiche Sicherungsmass-
nahmen fiir die Baugrube zu ergreifen. Die
Ingenieure der B. AG schlugen vor, Erdanker
und Bodennégel temporér in den Untergrund
der benachbarten Parzellen Nrn. 475 und
641 einzubringen, die dem Eigentlimer A. ge-
horten. Diese Anker sollten nach Abschluss
der Bauarbeiten zwar entspannt, jedoch nicht
entfernt werden. Die oberen Reihen der Er-
danker und Bodennédgel waren in einer Tiefe
von 6 bis 9 Metern unter dem Vorplatz von
A.s Haus eingebracht worden.

A. verweigerte seine Zustimmung zu diesen
Massnahmen und argumentierte, dass er
nicht verpflichtet sei, der Einbringung von
Erdankern und Bodennégeln zuzustimmen. Er
befiirchtete zudem, dass die Bauarbeiten am
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Schutz der Gesundheit der Bewohnerinnen
und Bewohner, erlassen worden seien. Die
Anordnung der Wiederherstellung sei folglich
auch nach Ablauf der 30-jahrigen Frist ge-
rechtfertigt.

Verhéltnismassigkeit der
Wiederherstellungsanordnung

Die Wiederherstellungsanordnung beurteilte
das Verwaltungsgericht auch als verhdltnis-
méssig und erwog, dass an der Wiederher-
stellung des rechtmassigen Zustands im
Allgemeinen ein offentliches Interesse ge-
geben sei, da der Einhaltung der baurechtli-
chen Bestimmungen und der konsequenten
Verhinderung von Bauten und Anlagen, die
der baurechtlichen Ordnung widersprechen,
grosses Gewicht beizumessen sei, was in
besonderem Masse fir die Einhaltung ge-
sundheitspolizeilicher Bauvorschriften gelte.
Der Riickbau sdmtlicher Installationen und
Einrichtungen, die Wohnzwecken dienen wir-
den und flir die Nutzung als Bastelrdume nicht
erforderlich seien, sei zur Wiederherstellung
des rechtmassigen Zustands ohne Weiteres
gesignet und erforderlich. Mildere Massnah-
men seien nicht ersichtlich. Zudem habe die
Beschwerdeflihrerin von der ihr eingerdumten
Gelegenheit, ein nachtragliches Baugesuch
einzureichen, keinen Gebrauch gemacht. Was
die finanziellen Folgen anbelange, wiirden die
Riickbaukosten auf die Beschwerdefiihrerin
zukommen. Diese seien (berschaubar und
der Beschwerdefiinrerin, die im baurechtli-
chen Sinn als bésglaubig gelten miisse, ohne
Weiteres zumutbar, was auch fiir den geringe-
ren Mietertrag fiir die rechtmassige Nutzung
gelte. Ebenfalls nicht zu beanstanden sei die
Wiederherstellungsfrist, welche die Vorinstanz
mit Blick auf die Kiindigungsfrist der Mietver-
haltnisse und die Riickbauarbeiten, die erst
nach der Rdumung der Studios stattfinden
konne, auf gut sechs Monate angesetzt habe.
Im Ergebnis kommt das Verwaltungsgericht
zum Schluss, dass sich die Beschwerde in
allen Teilen als offensichtlich unbegriindet er-
weise und daher abgewiesen werde, soweit
darauf einzutreten sei.
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Erloschen der Baubewilligung
fiihrt zur Riickbaupflicht der
bereits realisierten Teilbauten
Entscheid Fallnr. 7H 23 157 vom 6. Novem-
ber 2023 des Kantonsgerichts Luzern
® Von Andreas Meier

und Véronique Amrein

Sachverhalt

X., nennen wir ihn Herr Miiller, ist Eigenttimer
eines Einfamilienhauses inkl. Garage. Er fasste
den Entschluss, dieses abzureissen und einen
Neubau mit einer Einstellhalle zu realisieren.
Nach Ausarbeitung seines neuen Bauprojekts
reichte er bei der zustindigen Gemeinde ein
entsprechendes Baugesuch ein.

Am 18. Februar 2014 erteilte die Gemeinde
die Baubewilligung. Nach den Abbrucharbei-
ten bzw. kurz vor Erstellung des fertigen Roh-
baus des neuen Gebdudes hat Herr Miller die
Bauarbeiten fiir ldngere Zeit eingestellt. Auf
Nachfragen hin informierte er, dass er beab-
sichtigte, die Bauarbeiten zu vollenden.

Mit Entscheid vom 10. Mérz 2020 teilte die
Gemeinde ihm mit, dass die Baubewilligung
erléschen werde, fiir den Fall, dass der Bau
bis zum 31. Oktober 2020 nicht fertiggestellt
werden sollte. Gegen diesen Entscheid reichte
Herr Miiller erfolglos Beschwerde beim Kan-
tonsgericht ein. Das Gericht setzte ihm eine
Frist bis zum 30. Juni 2021, um die Bauarbei-
ten endgiltig zu finalisieren.

Herr Miiller liess diese Frist unbenutzt verstrei-
chen, woraufhin der zustindige Gemeinderat
ihm eine Frist von vier Monaten ansetzte, um
die bis anhin erstellte Baute abzubrechen
und die Parzelle instand zu setzen. Diesen
Entscheid hat Herr Miller vor Kantonsgericht
angefochten.

Vor Kantonsgericht einigten sich Herr Mller
und der zustandige Gemeinderat (ber eine
letzte Frist bis 31. Mérz 2023, um die Bauten
fertigzustellen. In der Folge kam es seitens
der Bauherrschaft wiederum zu Verzégerun-
gen bzw. Nichterfiillung der getroffenen Abre-
den. Der Gemeinderat war daher nicht bereit,
eine nochmalige Fristerstreckung zu gewéh-
ren, und teilte Herrn Miiller mit, dass die Bau-
bewilligung vom 18. Februar 2014 erloschen
sei, und verpflichtete ihn, bis am 31. Oktober
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2023 die bis anhin erstellte Baute abzureis-
sen hzw. abreissen zu lassen. Herr Miller war
mit diesem Entscheid nicht einverstanden und
reichte dagegen eine Beschwerde beim Kan-
tonsgericht an. Herr Miller rtigte in seiner Be-
schwerde im Wesentlichen, dass die Anord-
nung zum Riickbau unverhaltnisméassig sei.
Das Kantonsgericht wies die Beschwerde ab
und verpflichtete Herrn Miiller zum Riickbau.

Rechtslage

In der Schweiz sind Baubewilligungen grund-
sétzlich befristet glltig. Innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums muss mit dem Bauvorha-
ben begonnen bzw. dieses beendet werden,
ansonsten die Bewilligung verfallt. Die genaue
Dauer und die Bedingungen konnen je nach
Kanton variieren, da dies kantonal geregelt ist.

Im Kanton Luzern erlischt eine Baubewilligung
insbesondere dann, wenn die Baute oder
Anlage nicht innerhalb von zwei Jahren seit
der rechtskréftigen Baubewilligung begon-
nen wird oder die Bauarbeiten unterbrochen
wurden und innerhalb einer von der Gemein-
de festzusetzenden Frist nicht voliendet sind
(§ 201 PBG/LU). Auf Gesuch hin kann die
Gemeinde die Glltigkeit einer Baubewilligung
grundsétzlich um drei Jahre erstrecken. Das
Gesuch ist vor Ablauf der Frist zu stellen. Die
Baubehdrde prift dann, ob die Umsténde eine
Verldngerung rechtfertigen. Der Entscheid
tber eine Verldngerung liegt im Ermessen der
zustandigen Behorde. Dabei ist die Behorde
an die allgemeinen verfassungs- und verwal-
tungsrechtlichen Prinzipien gebunden. Dazu
gehdrt insbesondere der Grundsatz der Ver-
haltnisméssigkeit. Dieser Grundsatz verlangt,
dass die gewdhlte Massnahme fir das Errei-
chen des gesetzten Ziels geeignet, notwendig
und fiir den Betroffenen zumutbar ist. Der an-
gestrebte Zweck muss in einem verniinftigen
Verhéltnis zu den eingesetzten Mitteln stehen.
Das Erldschen der Baubewilligung darf damit
nicht einschneidender sein als erforderlich
und hat zu unterbleiben, wenn eine gleich ge-
eignete, aber mildere Massnahme ausreicht.

Entscheid

Die im oben genannten Entscheid infrage ste-
hende Baubewilligung, welche am 24. Febru-
ar 2014 versandt worden war, erwuchs Ende
Mérz 2014 in Rechtskraft. Erst 2020 — sechs
Jahre spater — entschied die Gemeinde, dass
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die Bauarbeiten bis zum 31. Oktober 2020
abgeschlossen sein miissen, ansonsten die
Baubewilligung erlosche und ein Riickbau ge-
priift werde. Im ersten Urteil des Kantonsge-
richts Luzern wurde die Frist fur die Fertigstel-
lung der Bauarbeiten auf den 30. Juni 2021
festgesetzt. Nachdem die Bauherrschaft auch
dieser Frist nicht nachgekommen war, ge-
wahrte die Gemeinde der Bauherrschaft eine
nochmalige Frist von vier Monaten flir den
Abbruch des Rohbaus und die Instandset-
zung des Grundstlicks. Mit der wéhrend des
zweiten Beschwerdeverfahrens getroffenen
Vereinbarung wurde der Beschwerdefiihrerin
eine letzte Frist bis zum 31. Mérz 2023 fiir die
Fertigstellung der Bauarbeiten gesetzt.

Gestlitzt auf diese zahlreichen Fristanset-
zungen kam das Kantonsgericht im oben
erwahnten Entscheid zum Schluss, dass der
Bauherrschaft damit nicht nur erhebliche
Fristverldngerungen gewdhrt wurden, son-

dern sie auch wiederholt die Moglichkeit er-
hielt, ihre Baute fertigzustellen. Das Kantons-
gericht stellte daher fest, dass die Gemeinde
eine schonende Vorgehensweise wahlte und
auf die personlichen und wirtschaftlichen Ver-
haltnisse des Beschwerdefuhrers ausreichend
Ricksicht nahm. Zudem war fir das Kan-
tonsgericht auch nicht ersichtlich, inwiefern
sich die dauerhafte Duldung einer Bauruine
als verhdltnisméssige Massnahme erweisen
kénnte. Aus Sicht des Kantonsgerichts war
daher das Interesse am Riickbau erheblich.
Das Vorgehen des Gemeinderats war damit
mit dem Grundsatz der Verhaltnismassigkeit
vereinbar, und das Kantonsgericht stufte die
Beschwerde als unbegriindet ein.

Kommentar/Praxistipp

Im eingangs erlduterten Urteil bestdtigte das
Kantonsgericht den Entscheid eines Luzerner
Gemeinderats, die Baubewilligung erldschen
zu lassen, weil die Bauherrschaft die Bauar-
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beiten mehrfach nicht fristgeméss zu Ende
filhrte. Das Gericht wies insbesondere darauf
hin, dass das langwierige Verfahren und die
wiederholten Verzgerungen seitens der Bau-
herrschaft keine weiteren Fristerstreckungen
rechtfertigen wiirden. Der eingangs erwdhnte
Entscheid des Kantonsgerichts Luzern unter-
streicht damit die Bedeutung der Einhaltung
der erteilten Fristen im Rahmen von Baube-
willigungsverfahren. Insbesondere zeigt der
Entscheid deutlich auf, dass die zustdndigen
Behdrden wiederholte Fristverlangerungen
nur in Ausnahmefdllen genehmigen. Eine
Fristverldngerung wird insbesondere dann
nicht mehr gewahrt, wenn die VerzGgerungen
durch die Bauherrschaft selbst verursacht
werden. Bereits zu Beginn eines Bauprojekts
sollten einer Bauherrschaft daher die rele-
vanten Fristen bekannt und die Finanzierung
gekldrt sein. Eine Bauherrschalft hat sich iiber
die gesetzlichen Bestimmungen und insbe-
sondere dber die spezifischen kantonalen und
kommunalen Vorgaben zu informieren. Bei
mdglichen Verzogerungen sollte zudem recht-
zeitig mit der zustandigen Behorde in Kontakt
getreten werden, um Fristversdumnisse zu
verhindern.
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