Das Unterfangen mit dem Nachbarn

PETRA STERNER?

A. GRUNDLAGEN
1. Grundstiickssituation

Eine klassische Situation: Der Bauherr plant einen Neubau auf einem von ihm erwor-
benen Grundstiick. Planungsrechtlich ist — fiir thn im Hinblick auf die Ausnutzung
des Grundstiicks optimal — durch den Bebauungsplan eine geschlossene Bauweise
vorgesehen, § 22 Abs. 1, Abs. 3 BauNVO. Soweit die landesgesetzlichen Vorschriften
der Abstandsflichen (BauO) die geschlossene Bauweise nicht verbieten!, kann und
muss der Bauherr seinen Neubau direkt neben das Gebdude des Nachbargrundstii-
ckes bauen. Auf welche Weise das erfolgen kann, hingt auch von der vorhandenen
Bestandsbebauung auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken ab. Ist die Wand auf
dem Nachbargrundstiick direkt an die Grundstiicksgrenze gebaut und damit eine
Grenzwand,? muss der Bauherr seine Giebelwand ebenfalls als Grenzwand an die
Grenze zum Nachbarn errichten. Die dadurch entstehende Fuge zwischen den bei-
den Gebiuden ist anschlieffend von dem Bauherrn, der die neue Grenzwand errich-
tet, ordnungsgemaf} zu schlieflen.’

Eine Nachbarwand ist dagegen »die auf der Grenze zweier Grundstiicke errichtete
Wand, die den anf diesen Grundstiicken errichteten oder zu errichtenden Banwerken
als Abschlusswand oder zur Unterstiitzung oder Aussteifung zu dienen bestimmi ist.«<*
Eine Nachbarwand (auch: Kommunwand oder halbscheidige Giebelmauer®) steht
auf der Grundstiicksgrenze und ist eine Grenzeinrichtung 1.5.d. § 921 BGB. Steht auf
dem Grundstiick des Nachbarn diese Wand, steht sie — auch wenn sie auf der Grund-
stiicksgrenze steht — bei einem berechtigten Uberbau im Alleineigentum des Nach-
barn.* Durch den berechtigten Anbau an die Nachbarwand durch den Bauherrn wird

* Mit Unterstiitzung von Dipl.-Ing. Manfred Borchert, Berlin.

1 Kollisionsregeln vgl. z.B. § 6 Abs. 1 Satz 3 BauO Bln, § 8 Abs. 1 LBauO Rheinland-Pfalz,
§ 6 Abs. 1 Satz 2 BauO LSA.

2 Vgl. § 14 Nachbarrechtsgesetz Berlin (NachbG Bln), § 16 Brandenburgisches Nachbar-

rechtsgesetz (BbgNRG).

So z.B. § 16 NachbG Bln, § 18 BbgNRG.

4 Vgl z.B. §1 Abs. 1 Nachbarrechtsgesetz fir das Land Hessen (NachbG He 1962), § 19

Nachbarrechtsgesetz Nordrhein-Westphalen (NahbG NRW).

Grziwotz in: Grziwotz/Liike/Saller, Praxishandbuch Nachbarrecht, 2. Aufl., 2. Teil, Rn. 99.

6 BGH, Urt. v. 02.06.1989 — V ZR 167/88, NJW-RR 1989, 1039, 1040.
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diese Wand zum wesentlichen Bestandteil des neuen Gebaudes. Der Bauherr erlangt
Miteigentum an der Nachbarwand.”

Erhohung, Verstirkung oder Errichtung einer Nachbarwand sowie Errichtung
einer Grenzwand sind im Falle der geschlossenen Bauweise denkbar.

I1. Grofitmogliche wirtschaftliche Ausnutzung

Im Regelfall will der Bauherr sein Grundstiick wirtschaftlich weitgehend ausnutzen.
Hierzu gehort oft auch die Herstellung eines Kellers oder einer Tiefgarage. Bis vor
einiger Zeit galt in den Lindern die Garagen- und Stellplatzverordnung, die aber
aus verkehrspolitischen Griinden zwischenzeitlich in diversen Bundeslindern wieder
abgeschafft wurde. Die Entscheidung, ob Stellplitze fiir Pkw bei Neubauten nach-
gewiesen werden miissen, wurde teilweise auf offentlich zugangliche Gebiude be-
schrinkt® oder in manchen Bundeslindern den Gemeinden iibertragen’®, und/oder
teilweise vorgesehen, dass die Stellplitze fiir Pkw durch Ausgleichszahlungen ab-
gegolten werden konnen.'® Aber auch ohne diese Verpflichtung stellen Bauherren
Neubauten aus Griinden der besseren Vermarktung mit Tiefgaragen her. Kann der
Bauherr davon absehen, werden jedoch fast immer Kellerraume hergestellt.

Aufgrund der friheren Bauweise, gerade bei vor dem 2. Weltkrieg hergestellten
Gebiduden, griinden die Fundamente der Bestandsgebaude auf Nachbargrundstiicken
haufig nicht sehr tief und Kellerraume haben oftmals nur eine geringe lichte Hohe.

Bei der Grindung des Neubaus hat der Bauherr insbesondere die Griindungssitua-
tion des Nachbargebiudes und die nachbarliche Grundstiickssituation zu berticksich-
tigen. Will er sein Grundstiick bestmoglich ausnutzten, bedeutet dies im Regelfall die
Nutzung der Nachbarwand oder die Errichtung einer neuen Grenzwand direkt neben
der vorhandenen Grenzwand des Nachbarn. Die neue Grenzwand soll hiufig tiefer
gegriindet werden als die Bestandswand bzw. das Fundament des Nachbargebaudes.

Um diese tiefere Griindung tiberhaupt umsetzen zu kdnnen, muss eine entspre-
chend tiefe Baugrube auf dem Baugrundstiick hergestellt werden.

B. VERTIEFUNG DES BAUGRUNDSTUCKS, § 909 BGB (VERTIEFUNG)

Gem. § 909 BGB (Vertiefung) darf ein Grundstick »nicht in der Weise vertieft wer-
den, dass der Boden des Nachbargrundstiicks die erforderliche Stiitze verliert, es sei
denn, dass fiir eine geniigende anderweitige Befestigung gesorgt ist.«

7 BGH, Urt. v. 28.11.1980 - V ZR 148/79, NJW 1981, 866, 867.
8 §49 Abs. 1 Berliner Bauordnung (BauO Bln) vom 29.09.2005, GVBL. 2005, 495, in der
Fassung vom 09.04.2018, GVBL. S. 205, 381.
9 Z.B.§49 Abs. 1 Brandenburgische BauO.
10§49 Abs. 3 Brandenburgische BauO; Fahrradstellplitze sind immer vorzusehen, so auch
§ 49 Abs. 2 BauO Bln.
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Jede Form der Reduzierung des Bodenniveaus stellt eine Vertiefung 1.5.d. § 909
BGB dar. Wird Erdreich abgetragen, um eine Baugrube herzustellen, unabhingig von
der Tiefe der beabsichtigten Griindung, findet folglich immer eine Vertiefung 1.S.d.
§ 909 BGB statt.

L. Struktur der Vorschriften zum Grundstiickseigentum

Bei der Herstellung eines Neubaus in unmittelbarer Nihe zur Grundstiicksgrenze
sind immer die Interessen jedenfalls des Bauherrn und Nachbarn betroffen. Beide
haben hinsichtlich ihrer Grundstiicke konkurrierende Rechte.

Grundsatz der Vorschriften der §§ 903 BGB ff. ist das unbeschrinkte Recht des
Eigentiimers, mit seinem Eigentum so zu verfahren, wie es ihm beliebt (Satz 1), er
kann grundsitzlich frei entscheiden, wie er mit seinem Eigentum verfihrt.!! Jeden
Dritten kann er von seinem Grundstiick ausschlieflen, eine Beeintrichtigung seines
Eigentums von auflen ist grundsatzlich vom Gesetz nicht gedeckt und kann untersagt
werden. Dementsprechend wird auch von einem » Verbietungsrecht« des Eigentiimers
gesprochen.? Wird sein Eigentum beeintrichtigt, kann er gegen den Storer einen Be-
seitigungsanspruch gem. § 1004 Abs. 1 BGB geltend machen.” Muss der Eigentiimer
auch in Zukunft mit entsprechenden Storungen rechnen, steht ihm (auch) ein Unter-
lassungsanspruch gegen den Storer zu.!

Die § 905 Abs. 2 BGB (Reichweite des Eigentumsrechts), § 910 Abs. 2 BGB (Uber-
hang), § 911 Satz 2 BGB, § 912 Abs. 1 BGB (Uberbau), § 917 BGB (Notweg) etc.
schrinken das Recht an der »Unberthrbarkeit« des Grundstiicks teilweise ein. Sie
verpflichten den Grundstiickseigentiimer zur Duldung moglicher Beeintrichtigun-
gen seines Eigentums.!* Liegen die Duldungsvoraussetzungen vor, kann der Eigen-
timer die Beeintrichtigung nicht mehr gem. § 1004 Abs. 1 BGB untersagen, denn
§ 1004 Abs. 2 BGB schliefit den Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch aus, wenn
der Eigenttimer zur Duldung verpflichtet ist.!® Die gleiche Systematik gilt fiir die Ver-
tiefung gem. § 909 BGB: Eine Vertiefung des Nachbargrundstiicks, die dazu fiihrt,
dass der Boden die erforderliche Stiitze verliert, ist grundsatzlich unzulissig.”” § 909

11 Fritzsche, in: BeckOK BGB, Bambeger/Roth/Hau/Poseck, § 903, Rn. 17.

12 Liike, in: Grziwotz/Liike/Saller, Praxishandbuch Nachbarrecht, 2. Aufl., Teil 1, Rn. 25.

13 §1004 Abs. 1 Satz 1 BGB: »Wird das Eigentum in anderer Weise als durch Entziehung
oder Vorenthaltung des Besitzes beeintrichtigt, so kann der Eigentiimer von dem Storer
die Beseitigung der Beeintrichtigung verlangen.«

14§ 1004 Abs. 1 Satz 2: »Sind weitere Beeintrachtigungen zu besorgen, so kann der Eigen-
timer auf Unterlassung klagen.« )

15 Z. B. §905 Abs.2 BGB strittig bei Uberschwenken eines Kranauslegers OLG Diissel-
dorf, Urt. v.26.02.2007 - 9 W 105/06 und LG Miinchen I, Urt.v. 13.07.2018 - 11 O
2717/17; Uberhang darf nur beseitigt werden, wenn er die Grundstiicksbenutzung ob-
jektiv beeintrichtigt, z.B. wenn durch Wurzeln Plattenwege angehoben werden KG,
Urt. v. 15.07.2008 — 7 U 180/07.

16 Beispiele bei Baldus, in: MiiKo, § 1004 BGB, Rn. 199.

17 BGH, Urt. v. 15.02.2008 - V ZR 17/07.
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BGB beschrinkt also die Befugnis des Bauherrn, mit seinem Grundstiick so zu ver-
fahren, wie es thm beliebt, insoweit ein, als dass er bei Herstellung einer Vertiefung
verpflichtet ist, immer eine Stiitzung des Nachbargrundstiicks zu gewahrleisten. Hie-
riber muss der Bauherr einen entsprechenden Nachweis erbringen.

I1. Anwendungsbereich § 909 BGB

1. Vertiefung des Grundstiicks

§ 909 BGB findet Anwendung, sobald auch nur eine geringfiigige Vertiefung des Bo-
denniveaus erfolgt. Ebenfalls ist es ausreichend, wenn ein bereits vertieftes Grund-
stiick etwas weiter vertieft wird.!® So reicht auch der Abbruch eines Kellers aus.!” Setzt
sich das Nachbargebiude, weil die Lasten aus dem Neubau auf dem Baugrundstiick
dies durch Mitnahmesetzungen verursachen, fillt auch das unter den Begriff der Ver-
tiefung 1.5.d. § 909 BGB.? Diese Setzungen sind im Ubrigen technisch unvermeid-
lich. Jeder Neubau bringt Lasten auf das Grundstiick und hiervon betroffen sind
auch jeweils die Nachbargrundstiicke.

Verliert ein Grundstiick seine Stiitze aufgrund der Vertiefung auf dem Baugrund-
stlick, ist diese Vertiefung unzuldssig. Der Stiitzverlust muss nicht direkt auf dem
direkten Nachbargrundstiick zum vertieften Grundstiick entstehen; auch die Beein-
trichtigung eines Grundstiicks, das weiter entfernt liegt, ist durch § 909 BGB erfasst.?!

2. Verlust der Stiitze

Durch die Vertiefung auf dem Baugrundstiick darf dem Nachbargrundstiick nicht
die erforderliche vorhandene Stiitze entzogen werden (vertikal wie horizontal). So-
bald ein Stiitzverlust eintritt, ist die Vertiefung unzulissig und der Nachbar kann
einen Beseitigungs- und ggf. Unterlassungsanspruch geltend machen. Es ist davon
auszugehen, dass der Boden unter dem Altbau bisher tragfihig ist. Durch eine Ver-
tiefung neben dem Altbau treten Umlagerungen im Bodengefiige auf, fiir die der
statische Nachweis erbracht werden muss, dass sie fiir den Altbau keine unzulissi-
gen Verformungen/Schiden auslosen. Fordert der Nachbar den Nachweis, dass die
Stiitze nicht verloren geht bzw. eine andere Befestigung erfolgt, muss der Bauherr
diese vorlegen. Anderenfalls besteht ein (vorbeugender) Unterlassungsanspruch des
Nachbarn.?? Denn ist eine grundlegende Untersuchung nicht erfolgt, ist es dem Zu-
fall tberlassen, ob sich die (latent immer bestehende) Gefahr eines Stiitzverlustes
verwirklicht.

18 BGH, Urt. v. 07.02.1980 — III ZR 153/78.
19 BGH, Urt. v. 19.09.1979 -V ZR 22/78.

20 BGH, Urt. v. 13.07.1965 — V ZR 169/64.
21 BGH, Urt. v. 22.12.1953 -V ZR 175/52.
22 Fritzsche, in: BeckOk BGB, § 1004 Rn. 95.
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Bei dem Abtragen des Erdreichs bis auf 50 cm zur Unterkante des Fundaments
eines Hauses sorgen die Lasten des Hauses und die entfallene Auflast auf den Boden
neben dem Fundament im Regelfall zu einem Verlust der Stiitze.?

Den Verlust der Stiitze erleidet das Grundstiick bzw. das Gebaude in Abhingig-
keit von der Zusammensetzung und Beschaffenheit des anstehenden Bodens. Weisen
Bodenbeschaffenheit des Nachbargrundstiicks oder Beschaffenheit des Nachbarge-
biudes Schwichen auf, muss der Bauherr dies berticksichtigen. Gelingt es thm nicht,
mit zusitzlichen Baumafinahmen die Stiitze herzustellen, muss der Bauherr auf die
geplante Vertiefung verzichten.* Gegebenenfalls hat eine Abwigung stattzufinden
zwischen den wirtschaftlichen Interessen des Bauherrn und den Interessen des Nach-
barn an einem unbeeintrichtigten Grundstiick und Gebaude. Nur im absoluten Aus-
nahmefall kann der Nachbar verpflichtet sein, die Vertiefung gegen einen nachbar-
rechtlichen Ausgleichsanspruch zu dulden.”

Der Verlust der Stiitze muss auf die Vertiefung auf dem Baugrundstiick zuriickzu-
fihren sein. Erfolgt eine Vertiefung auf dem Baugrundstiick und besteht ein enger
raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zu einem erfolgten Stiitzverlust an dem
Nachbargrundstiick, so wird von einem Beweis des ersten Anscheins fiir den Ursa-
chenzusammenhang ausgegangen.” Grundsitzlich jedoch liegt die Beweislast fiir die
unzulissige Vertiefung und den kausal darauf zurtickzuftihrenden Stiitzverlust bei
dem diejenigen, der den Anspruch geltend macht (nach Eintritt des Schadens ent-
weder gem. § 906 Abs. 2 BGB oder gem. § 823 Abs. 21.V.m. § 909 BGB), im Regelfall
der geschidigte Nachbareigentiimer oder Nutzer.”

Ob der Bauherr den Stiitzverlust zu vertreten hat oder nicht, ist fiir die Unzulissig-
keit der Vertiefung nicht von Relevanz.?

3. Ausreichende anderweitige Befestigung

Soll direkt an die Grundsticksgrenze gebaut werden, muss der Bauherr also daftr
sorgen, dass das Nachbargrundstiick nicht die erforderliche Stiitze verliert oder ver-
lieren kann. Die anderweitige Befestigung, die die Unzulissigkeit der Vertiefung
zu einer zulissigen Vertiefung macht, muss den Stutzverlust ausschliefen. Grund-
sitzlich miissen die Befestigungs- bzw. Stitzmafinahmen auf dem zu vertiefenden
Grundstiick und somit auf dem Baugrundstick durchgefithrt werden,” und nur im

23 OLG Brandenburg, Urt. v. 25.02.2010 — 5 U 148/08.

24 BGH, Urt. v. 12.07.1996 — V ZR 280/94; BGH, Urt. v. 10.01.1987 — V ZR 285/85; BGH,
Urt. v. 10.01.1987 — V ZR 285/85; Saller, in: Grziwotz/Liike/Saller, Praxishandbuch Nach-
barrecht, 2. Aufl., Teil 3, Rn. 221.

25 BGH, Urt. v. 13.07.1965, V ZR 169/64; BGH, Urt. v. 10.07.1987, V ZR 285/85; Englert/
Grauvogl/Maurer, Handbuch des Baugrund- und Tiefbaurechts, 5. Kapitel, Rn. 324, 325,
S. 135.

26 BGH, Urt. v. 12.07.1996 — V ZR 280/94.

27 Briickner, in: MiiKo, § 909 BGB Rn. 27.

28 Fritzsche, in: BeckOK BGB, § 909 Rn. 11; Briickner, in: MiKo, § 909 BGB Rn. 20.

29 BGH, Urt. v. 27.06.1997 -V ZR 197/96.
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Ausnahmefall kann das Grundstiick des Nachbarn hierfiir voriibergehend in An-
spruch genommen werden.®

Fur die Herstellung der anderweitigen Stiitze gibt es fiir den Bauherrn mehrere
Optionen, jeweils zu unterschiedlichen Kosten und mit unterschiedlichen Risiken.
So besteht die Moglichkeit, die Vertiefung durch Abgraben des Baugrundes mit einer
vorgeschriebenen Boschung neben dem Bestandsgebiude vorzunehmen. Diese Va-
riante ist immer durchfiihrbar und bedarf keiner Zustimmung des Nachbarn, ist aber
platzraubend. Alternativ kann der Bauherr Spundwinde, Schlitzwinde oder tiber-
schnittene Bohrpfihle direkt neben der Nachbarwand auf seinem eigenen Grund-
stiick einbringen, auch hierzu bedarf es keiner Zustimmung.

Es gilt die Grundregel, dass das Fundament des neuen Gebaudes auf derselben Ebene
gegriindet werden muss wie das Fundament des Nachbargebdudes. Griindet das neue
Fundament hoher, kann der neu entstehende Erddruck gegen die vorhandene Keller-
wand zu Schiden fithren. Wird das Fundament tiefer gegriindet, verliert das Nachbar-
fundament ohne zusitzliche Mafinahmen durch den entfallenden Erddruck seine Stiitze.

I11. Kein Anspruch auf Unterfangung

Aus der Systematik und den Vorschriften der §§ 903 {f. ergibt sich, dass der Bauherr unter
keinen rechtlichen Gesichtspunkten einen Anspruch darauf hat, das Nachbargrund-
stiick zur Herstellung einer ausreichenden anderweitigen Befestigung in Anspruch zu
nehmen. Die Herstellung dieser Befestigung muss grundsatzlich auf dem Grundstiick
des Bauherrn stattfinden. Ein Anspruch darauf, fremdes Eigentum hierfiir in Anspruch
zu nehmen, besteht nicht. Wiirde eine Unterfangung ohne eine Duldungspflicht oder
Zustimmung des Nachbarn durchgefiihrt, liegt darin jedenfalls eine Sachbeschadigung.

Insbesondere die geschlossene Bauweise wird jedoch technisch betrachtet zu einem
Problemfall, wenn eine Unterfangung des Nachbargebaudes ausgeschlossen wire. Ins-
besondere eine schmale Liickenbebauung wire nur schwer moglich bzw. eine wirt-
schaftliche Ausnutzung des Grundstiickes fraglich. Da zur Herstellung der ausrei-
chenden anderweitigen Stlitze eine Unterfangung als technische Mafinahme oftmals die
sicherste Variante ist (was jedoch vorab auch durch ein entsprechendes Gutachten zu
belegen ist), ist in unterschiedlichen Nachbarrechtsgesetzen vorgesehen, dass der Nach-
bar unter bestimmten, engen Voraussetzungen zur Duldung einer Unterfangung oder
einer Verfestigung des Bodens im Bereich des betroffenen Gebaudeteils verpflichtet ist.

IV. Duldungsverpflichtung

Eine Pflicht zur Duldung der Unterfangung kann sich fiir den Nachbarn aus den
Nachbarrechtsgesetzen der jeweiligen Linder oder aus dem nachbarrechtlichen Ge-
meinschaftsverhiltnis ergeben. Eine Duldung aufgrund von § 909 BGB scheidet aus,
da dieser dem Bauherrn keinen Anspruch auf Nutzung des Nachbargrundstiickes

30 BGH, Urt. v. 10.01.1987 — V ZR 285/85.
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gibt. Auch eine Anwendung des § 904 BGB, ggf. in analoger Anwendung, scheidet
aus, weil durch dessen Anwendbarkeit die Herbeifithrung des Gefihrdungszustands
legitimiert wiirde.’! Duldung bedeutet, dass der Nachbar zwar nach den Vorausset-
zungen die Unterfangung dulden muss, der Bauherr diese jedoch nicht einfach begin-
nen kann, wenn der Nachbar diese Duldungspflicht negiert. In diesem Falle muss der
Bauherr diese Duldungsverpflichtung gerichtlich feststellen lassen.

1. Anspruch aus Nachbarrechtsgesetzen
a) Allgemeines

Artikel 124 des EGBGB ermoglicht dem Landesgesetzgeber, eigene Vorschriften zu er-
lassen, welche das Eigentum an Grundstiicken zugunsten der Nachbarn Beschrankun-
gen unterwerfen, die Uiber jene in den Vorschriften des BGB hinausgehen. Die Lander
haben teilweise von ihrem Recht zum Erlass dieser Gesetze Gebrauch gemacht.?
Einige Regelungen in den Nachbarrechtsgesetzen beschiftigen sich mit der Vertie-
fung von Grundstiicken zur Errichtung oder Verstirkung einer Nachbarwand oder
zweiten Grenzwand und sehen fiir diesen Fall die Moglichkeit fiir den Bauherrn vor,
Unterfangungen der Nachbarwand bzw. bestehenden Grenzwand durchzufiihren.®

b) Beispiel: Nachbarrechtsgesetz Berlin

Die Vorschriften des Landes Berlin sind nachfolgend als Beispiel erlautert. Der zwei-
te Abschnitt des NachbG Bln beschiftigt sich mit der Nachbarwand, also der sog.
Kummunwand, die im besten Fall auf der Grenze der beiden Grundstiicke steht und
von beiden Nachbarn genutzt werden kann. Die Vorschriften im Berliner Nachbar-
rechtsgesetz (NachbG Bln)* sehen hierzu Folgendes vor:

»ﬁ 6
Anbau an die Nachbarwand

(1) Der Nachbar ist berechtigt, an die Nachbarwand anzubanen. Anbau ist die Mit-
benutzung der Wand als Abschlusswand oder zur Unterstiitzung oder Aussteifung des
neuen Banwerks.

(2) Setzt der Anbaun eine tiefere Griindung der Nachbarwand voraus, so darf die
Nachbarwand unterfangen oder der Boden im Bereich der Griindung der Nachbar-
wand verfestigt werden, wenn

31 A. A.jedenfalls fiir eine Riickverankerung: Briickner, in: Mii/Ko, § 909 BGB Rn. 26; Aus-
nahme nur im Notfall: Englert/Grauvolg/Mauerer, Handbuch des Baugrund- und Tief-
baurechts, Kapitel 5, Rn. 309, S. 132.

32 Ob und inwieweit die Regelungen verfassungskonform sind, wurde hier nicht tberpriift.

33 Vorlage zur Beschlussfassung, Abgeordnetenhaus von Berlin vom 20.10.1972, Drucksache
6/614, zu § 16, Seite 10.

34 Vom 28.09.1973, GVBI 1973, 1654.
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1. es nach den allgemein anerkannten Regeln der Baukunst unumgéinglich ist oder
nur mit unzumutbar hohen Kosten vermieden werden konnte,

2. nur geringfiigige Beeintrichtigungen des zuerst errichteten Banwerks zu besor-
gen sind,

3. das Bawvorhaben offentlich-rechtlich zuliissig ist.«

Gemafl Abs.2 muss der Anbau eine tiefere Griindung der Nachbarwand »voraus-
setzen«. Gemeint ist der Fall, in dem eine Nachbarwand nicht tiber eine ausreichende
Griindung verfiigt, um den beabsichtigten Anbau bautechnisch zu erlauben. Das Nach-
barrechtsgesetz geht davon aus, dass in diesem Fall die Unterfangung der Nachbarwand
die beste Losung sei, das Fundament also in voller Dicke nach unten zu verlingern oder
den Boden unter dem Fundament der Nachbarwand durch Injektionen zu verfestigen.®

§ 12 NachbGBlIn erlaubt jedem der beiden Grundstiickseigentiimer, die vorhan-
dene Nachbarwand auf seinem Grundstiick zu verstirken oder in voller Dicke zu
erhohen. Setzen die Erhohung oder die Verstirkung eine tiefere Grindung der Nach-
barwand voraus, gilt § 6 Abs. 2 entsprechend.

»§13

Schadensersatz bei Erhohung und Verstirkung

Schaden, der in Ausiibung der Rechte nach § 6 Abs. 2 oder § 12 dem Eigentiimer oder
dem Nutzungsberechtigten des anderen Grundstiicks entstebt, ist auch ohne Verschul-
den zu ersetzen. Auf Verlangen ist Sicherbeit in Hohe des voraussichtlichen Schadens
zu leisten; das Recht darf dann erst nach Leistung der Sicherbeit ausgeiibt werden. «

In § 16 Abs. 3 NachbG Bln wird fiir die Grenzwand geregelt:

»Ist es zur Ausfiihrung des Bauvorhabens erforderlich, die zweite Grenzwand tiefer als die
zuerst errichtete Grenzwand zu griinden, so gilt § 6 entsprechend. «

¢) Weitere Nachbarrechtsgesetze
aa) Gleichlautende Vorschriften

In folgenden Lindern haben die Landesgesetzgeber dhnliche bzw. entsprechende
Vorschriften erlassen:

§ 14 Abs. 3 Nachbarrechtsgesetz fir die Grenzwand das Land Schleswig-Holstein
(NachbG Schl.-H.); § 6 Abs. 1 fiir die Nachbarwand unter Verweis auf § 14 Abs. 3 und 4.

35 Vorlage zur Beschlussfassung, Abgeordnetenhaus von Berlin vom 20.10.1972 Drucksache
6/614, zu § 16, Seite 8. Damals ging man noch von einer Verkieselung aus, die auf Weichgel
abstellt, die heute nur noch mit Ausnahmegenehmigung zu erhalten ist. Daher ist die Ver-
kieselung hier durch die »Verfestigung durch Injektionen« ersetzt.
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§ 7 Abs. 2 Nachbarrechtsgesetz fiir das Land Brandenburg (BbgNRG) fiir die
Grenzwand, § 14 fir die Nachbarwand, § 15 fiir den Schadensersatz inkl. Sicherheit
vor Beginn der Ausfithrung.

§ 14 Abs.3 Nachbarrechtsgesetz fiir das Land Sachsen-Anbalt (NbG) fur die
Grenzwand, § 6 fiir die Nachbarwand, Verweis auf § 6 Abs. 3 fiir Schiden und Si-
cherheitsleistung vor Beginn der Mafinahme.

bb) Nachbarrechtsgesetze mit abweichenden Regelungen

§22 Abs.3 Nachbarrechtsgesetz fir das Land Nordrbein-Westfalen (NachbG
NRW): Der Bauherr darf die Grenzwand des Nachbarn unterfangen,

rwenn

1. dies nach den allgemein anerkannten Regeln der Bankunst notwendig und
2. das Banvorhaben offentlich-rechtlich zuliissig ist.«

Hier findet also eine Begrenzung der Moglichkeiten auf die Notwendigkeit der
Unterfangung statt, ohne dass es darauf ankommt, ob eine Unterfangung unumging-
lich ist — es reicht, dass die Herstellung nach den Regeln der Baukunst notwendig ist.
Wirtschaftliche Aspekte sind nicht zu priifen. Insoweit ist der Nachbar unter gerin-
geren Voraussetzungen zu einer Duldung der Unterfangungsmafinahme verpflichtet,
anders als in anderen Bundeslindern.

Abs. 4 verweist auf § 16: Anzeige und § 17, Schadensersatz.

»Eine Sicherbeitsleistung darf nicht verlangt werden, wenn der voraussichtliche
Schaden durch eine Haftpflichtversicherung gedeckr ist.« Damit ist die Vorschrift
grofiziigiger als viele der anderen Nachbarrechtsgesetze, die ndmlich eine Sicherheit
fordern.’

§ 16 Abs. 1 des Nachbarrechtsgesetztes fir das Land Thiiringen (ThirNRG): Muss
die Grenzwand tiefer gegriindet werden, darf der Bauherr die Grenzwand nur unter-
fangen, wenn keine erhebliche Schidigung des zuerst errichteten Gebaudes zu besor-
gen ist und die Unterfangung nur mit unzumutbar hohen Kosten vermieden werden
konnte. § 11 verweist auf § 16 Abs. 1 fir die Nachbarwand. Anzeige und Schadens-
ersatz sind jeweils in § 6 und 19 geregelt.

§ 16 Abs. 1 des Nachbarrechtsgesetzes fiir das Rheinland-Pfalz (LNRG) erlaubt
eine Unterfangung unter den gleichen Voraussetzungen wie das ThiirNRG (Verweis
auf die Vorschriften § 6 — Anzeige — und § 19 — Schadensersatz).

§ 18 Abs. 1 des Nachbarrechtsgesetzes fiir das Saarland (NachbG Saarland) enthilt
die gleichen Voraussetzungen fiir eine Unterfangung wie ThiirNRG und LNRG und
verweist in Abs. 2 auf die Anzeige und den Schadensersatz (§§ 7 und 14).

Das Nachbarrechtsgesetz fiir das Land Niedersachsen (NNachbG) sieht in § 13

die Berechtigung des Nachbarn vor, die Nachbarwand zu verstirken, soweit dies

36 Siehe hierzu unter IV. 1. d) gg).
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nach den allgemein anerkannten Regeln der Baukunst zulissig ist. § 14 gewdhrt dem
Nachbarn Schadensersatz und das Recht auf Sicherheit vor Ausfithrung, soweit mit
einem hoheren Schaden als 3.000 € zu rechnen ist. Bis zu diesem Betrag ist der Nach-
bar damit nicht zu schiitzen.

Unter § 20 ist zur Unterfangung einer Grenzwand geregelt:

§ 20 Unterfangen einer Grenzwand(1) Der Nachbar darf eine Grenzwand nur unterfan-
gen, wenn

1. dies zur Ausfiihrung seines Bauvorhabens nach den allgemein anerkannten Regeln der
Bankunst unumgénglich ist oder nur mit unzumutbar hohen Kosten vermieden werden
konnte und

2. keine erhebliche Schédigung des zuerst errichteten Gebiudes zu besorgen ist.

(2) Fiir Anzeigepflicht und Schadensersatz gelten die §§ 8 und 14 entsprechend.

Hier wird eine Unterscheidung getroffen zwischen der Notwendigkeit der Unter-
fangung von Nachbar- und Grenzwinden. Die Unterfangung aufgrund einer tie-
feren Grindung einer Grenzwand steht unter strengeren Voraussetzungen als die
Verstirkung der Nachbarwand. Da die Nachbarwand im Regelfall im gemeinsamen
Eigentum des Nachbarn und Bauherrn steht, entsteht fir den Nachbarn durch die
Verstirkung ein Vorteil. Eine Duldungspflicht des Nachbarn liegt bei der Nachbar-
wand daher auch niher.

cc) Nachbarrechtsgesetze ohne Unterfangung

Dagegen haben folgende Linder keine entsprechenden Vorschriften in ihren Nach-
barrechtsgesetzen vorgesehen:
Nachbarrechtsgesetz fiir das Land Baden-Wiirttemberg (NRG)
Ausfihrungsgesetz zum BGB des Landes Bayern (BGB Ausfiihrungsgesetz)
Nachbarrechtsgesetz fiir das Land Hessen (NachbG HE 1962) enthilt keine Vor-
schriften zu einer tieferen Griindung der Nachbar- oder Grenzwinde oder deren
Unterfangung
Nachbarrechtsgesetz fiir das Land Sachsen (SichsNRG) (keine Vorschriften fiir
Nachbar- oder Grenzwinde oder Unterfangungen).

dd) Keine Nachbarrechtsgesetze

Folgende Linder haben auf den Erlass eines Nachbarrechtsgesetzes ginzlich verzichtet:
Mecklenburg-Vorpommern; Hamburg; Bremen; Bayern hat in seinem Ausfih-
rungsgesetz zum BGB Regelungen zur Nachbarwand, jedoch kein eigenstindiges
Gesetz fir das Nachbarrecht.
In den sieben Bundeslindern, in denen die Nachbarrechtsgesetze entweder kei-
ne Regelungen vorsehen oder in denen es kein Nachbarrechtsgesetz gibt, finden
ausschliefllich die Regelungen des BGB Anwendung. Dies bedeutet auch, dass
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gegebenenfalls nur in absoluten Ausnahmen aufgrund des nachbarrechtlichen Ge-
meinschaftsverhiltnisses eine Verpflichtung des Nachbarn zur Duldung einer Unter-
fangungsmafinahme bestehen kann.

Die Auffassung, ein Duldungsanspruch ergibe sich zugunsten des Bauherrn aus
dem Hammerschlags— und Leiterrecht,” ist unzutreffend. Wie sich aus dem Wortlaut
des Hammerschlags- und Leiterrecht ergibt, ist der Eigentiimer bzw. Nutzungsbe-
rechtigte eines Grundstiickes zur Duldung von Arbeiten verpflichtet, die der Vorbe-
reitung und Durchfithrung von Bau-, Instandsetzungs- und Unterhaltungsarbeiten
dienen, jedoch nur, soweit dies das Betreten und Benutzen des Grundstiickes voraus-
setzt. Schon nach dem Wortlaut ist ein dauerhafter Duldungsanspruch (die Unterfan-
gung verbleibt unterhalb des Fundaments im Boden, siehe hierzu auch unter D.) aus
dem offenkundigen Vorlaufigkeitscharakter (Vorbereitung und Durchfithrung von
Arbeiten) aus der Vorschrift nicht abzuleiten.

d) Duldungsanspruch aus Nachbarrechtsgesetzen

Wie zuvor dargelegt, existieren in vielen Landesgesetzen Regelungen dafiir, wann ein
Nachbar verpflichtet ist, die Unterfangung des eigenen Hauses zu dulden. Die For-
mulierung der Landesgesetze ist nicht eindeutig. Hiufig genug gehen die Bauherren
davon aus, dass sie mit der Unterfangung beginnen konnen, nachdem sie den Nach-
barn iiber die Bauart und Bemessung der Grenzwand informiert haben, § 15 Abs. 1
NachbG Bln. Richtig ist allerdings, dass die Voraussetzungen des § 6 Abs. 3 NachbG
Bln erfiillt sein miissen, was meist nicht (von Beginn an) der Fall ist; nur wenn die
Voraussetzungen vorliegen bzw. nachgewiesen sind, hat der Nachbar die Pflicht, die
Mafinahme zu dulden. Widerspricht der Nachbar (begriindet oder unbegriindet), ist
der Bauherr nicht zur Eigenmacht berechtigt. Untersagt der Nachbar den Eingriff in
sein Eigentum, muss der Bauherr gerichtliche Hilfe in Anspruch zu nehmen, um die
Duldungsverpflichtung des Nachbarn feststellen zu lassen.*®

aa) Nach den anerkannten Regeln der Baukunst unumginglich

Die erste Voraussetzung fiir die Duldungsverpflichtung des Nachbarn ist, dass eine
Unterfangung nach den allgemein anerkannten Regeln der Baukunst unumgdnglich
oder nur mit unzumutbar hohen Kosten verbunden ist. Damit kommt zum Aus-
druck, dass der Bauherr simtliche anderen, den allgemein anerkannten Regeln der
Baukunst® entsprechenden Moglichkeiten ausgeschopft haben muss, bevor er an eine

37 Vgl. Kirchhof, Durchsetzung und Abwehr nachbarrechtlicher Anspriiche auf Duldung
von Baumafinahmen am fremden Grundstiick, NZBau 2012, 206, zu Fn. 7.

38 Grziwotz, in: Grziwotz/ Luke/ Saller, Praxishandbuch Nachbarrecht, 2. Aufl., Teil 1,
Rn. 129 (S.284); Kirchhof, Durchsetzung und Abwehr nachbarrechtlicher Anspriiche auf
Duldung von Baumafinahmen am fremden Grundstiick, NZBau 2012, 206, 207.

39  Gleichzusetzen mit den allgemein anerkannten Regeln der Technik, der Begriff stammt aus
der Zeit 1970.
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Unterfangung des Nachbargebiudes denken kann. Allerdings ist er zur Ausfithrung
dieser anderweitigen Moglichkeiten nicht verpflichtet, wenn diese nur mit #nzumut-
bar hohen Kosten verbunden sind.

(1) Varianten ohne Unterfangung

Nach den allgemein anerkannten Regeln der Baukunst/Technik sind folgende For-
men der Sicherung des nachbarlichen Grundstiicks moglich, ohne dass eine Unter-
fangung hergestellt werden muss (beispielhaft, nicht abschliefend):

1. Variante

Abgetreppte Griindung des Bauwerks, das Erdreich wird in einem Abstand von dem
Bestandsgebiude von mind. 2 m abgeboscht und das Erdreich verbleibt direkt an
der Griindung des Nachbargiebels, wihrend der Neubau erst in der Hohe des ersten
(Unter-) Geschosses bzw. in Hohe Gelindeoberkante an das Nachbargebiude an-
gebaut wird (abgetreppt):

Vorhandenes Geldnde g E___
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E Bestandgebaude
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i
H
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s
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— Grundwasserspiegel

Abbildung 1

Abgetreppte Griindungen konnen immer ohne grofiere Maffnahmen und ohne Zu-
stimmung/Mitwirkung des Nachbarn durchgefithrt werden. Sie fithren jedoch zu
einem Verlust von Nutzfliche des Neubaus und hat wirtschaftliche Auswirkungen auf
das Bauvorhaben. Mit dieser Variante findet eine Vertiefung des Baugrundstiicks statt,
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durch die Abboschung in ausreichender Entfernung wird aber die Standsicherheit des
Nachbargebiudes im Regelfall nicht beeintrichtigt, so dass die Vertiefung zulissig ist.

2. Variante
Einbringen einer Spundwand, Schlitzwand oder Bohrpfahlwand direkt an der Grenz-
wand. Im ersten Arbeitsschritt wird das vorhandene Gelinde bis kurz oberhalb des

Fundaments des Bestandsgebaudes abgetragen und die jeweilige Wand erschiitte-
rungsarm ins Erdreich eingebracht.
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Abbildung 2

In der Abbildung 2 liegt der Grundwasserspiegel unterhalb des Bestandsgebaudes.
Um ohne Zustimmung bauen zu konnen, muss die Baugrube dicht sein, damit der
Grundwasserspiegel unterhalb des Bestandsgebaudes verbleibt. Der Grundwasser-
pegel wird im Bereich der Baugrube durch eine Wasserhaltung abgesenkt. Soll eine
Grundwasserabsenkung im Bereich der Baugrube ohne dichte Baugrubenwinde vor-
genommen werden, so hat der Nachbar dies als vertiefende Mafinahme auch nur zu
dulden, wenn sichergestellt ist, dass Grundstiick und Gebiude auf dem Nachbar-
grundstiick nicht die erforderliche Stiitze verlieren.®

Auch hierfiir bedarf es keiner Zustimmung des Nachbarn, obgleich dieses Ver-
fahren ungleich risikobehafteter fiir das Nachbargrundstiick ist. Zwar ist bei ord-
nungsgemafier Ausfithrung nicht mit einem Verlust der Stiitze des Grundstiicks zu

40 Grundwasserabsenkung stellt daher eine Vertiefung 1.S.d. § 909 BGB dar.
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rechnen, so dass die Vertiefung zulissig ist. Dennoch fiihren die Bewegungen im Bau-
grund hiufig zu Setzungen des Nachbargebiudes. Alle drei Moglichkeiten — Bohr-
pfahlwand, Schlitzwand, Spundwand — kosten im Verhiltnis zur abgetreppten Va-
riante sowie zu den Varianten mit Unterfangung erheblich mehr.

(2) Varianten mit Unterfangung

Die Ausfiihrung der Unterfangungsarbeiten ist in der DIN 4123 (Ausschachtungen,
Griindungen und Unterfangungen im Bereich bestehender Gebiude)*! geregelt. Ist
die Anwendung der VOB/B vereinbart, ist die Ausfiihrung anhand der VOB/C und
DIN- Normen auszurichten. Nach Ziffer 3.3. der DIN 4123 ist eine Unterfangung
»das Umsetzen der Fundamentlast eines flachgegriindeten Bauwerkes von der bishe-
rigen Griindungsebene auf ein nenes Fundament in einer tieferen Griindungsebene. «.

3. Variante

Das Fundament des Nachbargebdudes wird mit geeignetem Material (Beton oder
Mauerwerk) unterbaut, so dass es die gleiche Griindungsebene zum Neubau erhilt.
Die Ausnutzung des Baugrundstiicks ist in der Breite maximal. Gleiches ist auch Zif-
fer 9.2., Sondervorschrift fiir Unterfangungen, zu entnehmen. Eine einfache Unter-
fangung eines Bauteils eines Nachbargebiudes stellt sich wie folgt dar:
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DIN 4123
Abbildung 3
4. Variante

Muss oder soll der Neubau erheblich tiefer gegriindet werden als das Bestandsge-
baude gegriindet ist, so kommt als technisch beste Variante die Unterfangung mit
Zementinjektionen in Betracht, ggf. auch mit Riickverankerung:

41 DIN 4123:1972-05 ersetzt durch die DIN 4123 im Mai 2011.

530



DaAs UNTERFANGEN MIT DEM INACHBARN
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Beide Unterfangungsvarianten sind nur moglich mit Einverstindnis des Nachbarn
oder wenn der Nachbar zur Duldung verpflichtet ist. Letzteres ist nach den meisten
Nahbarrechtsgesetzen nur der Fall, wenn die Unterfangung unumginglich oder mit
unzumutbar hohen Kosten verbunden ist. Die Pflicht zur Duldung einer Riickver-
ankerung ist dagegen in keinem Nachbarrechtsgesetz zu finden.

bb) Unumgingliche Unterfangung

Aus der Vorlage zur Beschlussfassung des NachbG Bln ergibt sich, dass es der Ge-
setzgeber dem Bauherrn ermoglichen wollte, auch gegen den Wunsch des Nachbarn
eine Unterfangung durchzufiihren, grundsatzlich um stidtebaulich gewtiinschte Bau-
vorhaben auch umsetzen lassen zu konnen. Dabei soll der Bauherr nicht mit un-
zumutbar hohen Kosten belastet werden.* Allerdings hat sich der Gesetzgeber sehr
bedeckt gehalten, wie er die Voraussetzungen des § 6 Abs. 2 NachbG Bln verstanden
wissen will. In der Vorlage zur Beschlussfassung steht zu diesen gar nichts. Wie an-
hand der oben dargestellten Varianten ersichtlich ist, ist die Ausfithrung einer Bau-
mafinahme im Regelfall ohne eine Unterfangung moglich, jedoch in manchen Fillen
wirtschaftlich nicht sinnvoll. Folglich wird nur in absoluten Ausnahmefillen eine

42 Vorlage zur Beschlussfassung, Abgeordnetenhaus von Berlin vom 20.10.1972, Drucksache
6/614, zu § 16, Seite 10.
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Unterfangung »unumginglich« sein. Dementsprechend hohe Bedeutung hat die Fra-
ge, wann es fir den Bauherrn mit unverhiltnismiflig hohen Kosten verbunden ist,
eine alternative Griindung vorzunehmen.

cc) oder mit unverhiltnismiaflig hohen Kosten verbunden

Der Gesetzgeber ging bei der Regelung einer Duldungspflicht davon aus, dass stadte-
baulich gewtinschte Baumafinahmen nicht an dem Unwillen eines Nachbarn schei-
tern sollen. Eine moglichst hohe Ausnutzung des Grundstiicks zu ermoglichen und
damit die wirtschaftlichen Interessen des Bauherrn zu schiitzen oder zu unterstiitzen,
ging damit vermutlich einher. Es sollte Sicherheit fiir Bauvorhaben geschaffen wer-
den, bei denen eine tiefere Griindung des Neubaus oder der Nachbarwand erforder-
lich ist. Ab wann aber die alternative Griindung mit Bohrpfahlwand-, Stiitz- oder
Schlitzwand unverhiltnismiflig hohe Kosten erfordert, ist der Einzelfallentschei-
dung iiberlassen. Um diese treffen zu konnen, miissen Gesamtbaukosten, Kosten fir
die Unterfangung und fiir die alternative Herstellung gegentibergestellt werden, um
eine etwaige Verhiltnismifligkeit beurteilen zu konnen. Feste Groflen kann es bei
der Beurteilung nicht geben (z.B. eine feste Prozentzahl der Gesamtkosten fiir das
Bauvorhaben im Verhaltnis zu den Kosten der alternativen Griindung), da auch die
sich aus der erhohten Flichennutzung ergebenden Vorteile zu berticksichtigen sind.

Da der Bauherr die Duldungsverpflichtung seitens des Nachbarn geltend macht,
hat er die Voraussetzungen der unverhiltnismifligen Kosten gemifl der tiblichen pro-
zessualen Beweislastregeln darzulegen. Der Aufwand hierfiir darf nicht unterschitzt
werden.

dd) nur geringfligige Beeintrichtigungen des zuerst errichteten Bauwerks zu
besorgen sind

Weiterhin muss der Bauherr darlegen, dass nur geringfligige Beeintrichtigungen an
dem zu unterfangenden Bestandsgebiude zu erwarten sind. Dies umfasst die Durch-
fithrung von umfangreichen Voruntersuchungen, insbesondere, dass durch die Unter-
fangung die Standsicherheit des Nachbargebaudes gewihrleistet ist. Hierzu gehort
die genaue Erkundung der bestehenden baulichen Anlagen (Ziffer 6.3 der DIN 4123).
»Art, Abmessungen, Griindungstiefe und Zustand der im Einflussbereich der Bangrube
bestehenden Winde und Fundamente« ist festzustellen. »Die Lage von Versorgungs-
und Abwasserleitungen sowie anderer baulicher Anlagen ist zu erkunden.«

Fir Material und Umfang bzw. Abmessung der Unterfangungskorper sind die
Vorgaben aus Abschnitt 9 der DIN 4123 zu beachten, insbesondere ist hiernach ein
Standsicherheitsnachweis zu erstellen. Aus den Untersuchungen sind die Unterfan-
gungsmafinahme und der Unterfangungsplan zu erstellen und auf Basis dessen muss
letztlich nachgewiesen sein, dass die Unterfangungsmafinahme nur geringfligige
Schiden an dem Bestandsgebaude erwarten lisst. Ausgeschlossen werden konnen sie
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im Regelfall nicht. Denn selbst die DIN 4123 geht von einer geringfigigen Verfor-
mung der vorhandenen Gebiudeteile durch die Unterfangungsmafinahme aus. Dies
ist auf die unvermeidlichen Umlagerungen im Boden zurtickzufiihren, die mit der
Unterfangung zwangslaufig einhergehen. So ist in der DIN 4123 unter 1 als »AN-
MERKUNG« verdeutlicht:

»Die MafSnabmen nach dieser Norm schliefSen auch bei sorgfiltiger Planung und Aus-
fiihrung geringfiigige Verformungen der bestehenden Gebindeteile je nach Zustand und
Baunweise im Allgemeinen nicht aus. Als weitgehend unvermeidbar gelten Haarrisse und
Setzungen der unterfangenen Gebdudeteile bis 5 mm.«

Dementsprechend sind Haarrisse und Setzungen bis 5 mm kein Hinweis darauf,
dass die Unterfangungsmafinahmen nicht ordnungsgemafl durchgefiihrt wurden.

Tatsichlich gehen alle Formen der Baugrubenherstellung, gleich ob mit oder ohne
Unterfangungen mit Setzungen des Nachbargrundstiicks einher.

ee) Offentlich rechtlich zulissig

Das Bauvorhaben muss o6ffentlich-rechtlich zulissig sein. Damit muss das Bauvor-
haben sowohl den Anforderungen des Bauplanungsrechts als auch denen des Bau-
ordnungsrechts gentigen. Bauplanungsrechtlich bestimmt sich die Zulassigkeit eines
Bauvorhabens nach den §§ 30 bis 37 BauGB. Die Vorschriften des Bauordnungs-
rechts bleiben gem. § 29 Abs. 2 BauGB unbertihrt, d.h. diese bleiben parallel anwend-
bar und werden nicht verdringt. Liegt das Bauvorhaben innerhalb eines Bebauungs-
plans, bestimmt sich die Zulissigkeit nach § 30 BauGB. Entscheidend sind die im
Bebauungsplan statuierten Vorgaben. Ausnahmen und Befreiungen sind unter der
Mafigabe des § 31 BauGB moglich (u. a. unter Berticksichtigung der nachbarlichen
Interessen). Die Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile gem. § 34 BauGB ist einschligig, wenn kein Bebauungsplan vorhanden
ist und auch keine Planfeststellung stattfindet (dann § 33 BauGB). Bauen im Auflen-
bereich ist nur unter den engen Voraussetzungen des § 35 BauGB zulissig.

Wie sich aus §29 Abs. 2 BauGB ergibt, darf das Bauvorhaben auch nicht gegen
andere offentlich-rechtliche Vorschriften verstoflen. Neben der planungsrechtlichen
Zulassigkeit ist auch die bauordnungsrechtliche Zulissigkeit erforderlich, die sich im
Wesentlichen nach den landesrechtlichen Vorschriften der Bauordnungen bestimmt.

ff) Duldungspflicht und einstweiliges Verfugungsverfahren?

Erst wenn nachgewiesen ist, dass

— die Mafinahme 6ffentlich-rechtlich zulissig ist (erfolgt durch die Baugenehmigung,
bedeutet jedoch nicht zwingend, dass das Bauvorhaben selbst auch 6ffentlich-
rechtlich zulissig ist) und

- die Unterfangung unumginglich ist oder aber andere technische Moglichkeiten
unzumutbar sind und
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— Dbelegt ist, dass nur geringfiigige Beeintrichtigungen fiir das Bestandsgebaude zu er-
warten sind,

besteht eine Duldungspflicht des Nachbarn.

In einem etwaigen einstweiligen Verfiigungsverfahren miisste damit der Bauherr an-
hand von Unterlagen all diese Voraussetzungen jedenfalls glaubhaft machen konnen.
Allein das dirfte erhebliche Schwierigkeiten machen. Gegen den Erlass einer einst-
weiligen Verfiigung spricht aber ohnehin zusitzlich das Verbot der Vorwegnahme der
Hauptsache.® Ist die Unterfangung erst einmal erfolgt, gibt es kein Zuriick.

gg) Sicherheit

Sofern der Nachbar es verlangt, muss vor Beginn mit der Mafinahme eine Sicherheit fiir
den voraussichtlichen Schaden geleistet werden, der durch die »Ausiibung der Rechte
nach § 6 Abs. 2 oder § 12« NachbG Berlin voraussichtlich entsteht. Verlangt der Nach-
bar die Sicherheit nicht, kann mit den Arbeiten auch ohne Stellung einer Sicherheit be-
gonnen werden. Mit der Forderung des Nachbarn, wird die Stellung der Sicherheit zur
weiteren Duldungsvoraussetzung fiir die Durchfithrung einer Unterfangung.

In welcher Hohe der voraussichtliche Schaden abgesichert werden muss, ist ein-
zelfallabhingig und steht im Zusammenhang mit der Mafinahme (Herstellung der
tieferen Griindung einer neuen Grenzwand oder Anbau bzw. Verstirkung oder Er-
hohung einer Nachbarwand). Die angemessene Hohe zu ermitteln, ist wiederum
Aufgabe des Bauherrn, wenn er sich mit dem Nachbarn nicht einig werden kann*.
Besonders stark weichen die Auffassungen der jeweiligen Parteien oftmals im Hin-
blick auf den »voraussichtlichen« Schaden ab. Wihrend der Bauherr meint, dass der
Schaden voraussichtlich nur minimal ist, befiirchtet der Nachbar den Einsturz seines
Gebaudes. Auch hier bedarf es im Streitfall eines Gutachtens. Zu berticksichtigen ist
bei der Ermittlung der Hohe die konkret vorgesehene Mafinahme und die Besonder-
heiten des Gebiudes des Nachbarn.” Der Nachbar ist dann seinerseits verpflichtet
mitzuwirken, so dass der Bauherr eine mogliche Schadensermittlung vornehmen
kann. Mangels besonderer Anforderungen der Vorschrift an die Sicherheit ist diese
nach den allgemeinen Vorschriften gem. §§ 232 ff. BGB zu stellen.

Ist die Sicherheit nicht vor Baubeginn gestellt und beginnt der Bauherr trotzdem
mit der Mafinahme, kann der Nachbar durch ein einstweiliges Verfligungsverfahren
gem. § 1004 BGB, § 935, § 940 ZPO den Baustopp verlangen. Denn fehlt die Sicher-
heit, muss der Nachbar die Beeintrichtigung seines Grundstiickes nicht dulden* und
der Anspruch auf Unterlassung besteht.”

43  OLG Hamm, Beschl. v. 29.11.1991 — 26 W 15/91, NJW-RR 1992, 614, hier zur Auskunft
und Herausgabe von Akten.

44 OLG Hamm, Urt. v. 14.07.2010 - 13 U 145/09.

45 OLG Hamm, Urt. v. 27.07.2003 — 13 U 134/09.

46 OLG Hamm, Beschl. v. 27.02.2003 — 21 U 93/02.

47 OLG Hamm, Beschl. v. 27.02.2003 — 21 U 93/02.
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hh) Versicherung

Nach dem Nachbarrechtsgesetz Nordrhein Westphalen reicht es aus, dass der Bau-
herr dem Nachbarn nachweist, dass er eine Haftpflichtversicherung abgeschlossen
hat, die den zu erwartenden Schaden absichert. Unabhingig davon, dass die Bau-
haftpflichtversicherung im Regelfall gerade solche Fille nicht absichert und es einer
besonderen (teureren) Versicherung bedarf, die nachgewiesen werden muss, handelt
es sich hierbei um eine Absicherung des Bauherrn und nicht des Nachbarn. Um einen
direkten Anspruch des Nachbarn zu erhalten, bedarf es entweder eines Abschlusses
einer Versicherung zugunsten eines Dritten (Nachbarn), die nicht tiblich ist, oder
einer Abtretung der Anspriiche aus der Versicherung an den Nachbarn, die grund-
satzlich in den Versicherungsbedingungen ausgeschlossen werden. Und wihrend in
der Sicherheit der Sicherungszweck genau festgelegt werden kann, bedarf es bei den
Versicherungen oftmals der Einhaltung tblicher Formulierungen, die spater Spiel-
raum fiir Diskussionen und Streitigkeiten lassen. Richtiger Weise kann daher der
Bauherr bei den Nachbarschaftsgesetzen, die eine Sicherheit fordern, nicht geltend
machen, er habe eine Versicherung fiir sein Bauvorhaben abgeschlossen.

e) Unterlassungs- und Beseitigungsanspruch

Will der Bauherr vertiefen, muss er fiir eine ausreichende Stiitze sorgen. Kann er
die Voraussetzungen der Duldungsverpflichtung des Nachbarn nicht darlegen oder
bemiiht er sich nicht um diese, darf er nicht unterfangen. Der Nachbar hat in die-
sem Fall einen Unterlassungsanspruch (der rechtliche bestehende Beseitigungsan-
spruch lduft ins Leere, weil eine Unterfangung nicht mehr beseitigt werde kann, ohne
Schiden anzurichten). § 909 BGB gibt dem Nachbarn einen selbststandigen, jedoch
qualifizierten Anspruch auf Unterlassung. Der Anspruch richtet sich nicht darauf,
die Vertiefung an sich zu unterlassen, sondern darauf, dass eine ausreichende ander-
weitige Stlitze herbeigefiihrt wird. Steht fest, dass eine geniigende anderweitige Be-
festigung aus technischen Grinden nicht erfolgen kann, so darf der Bauherr nicht
unterfangen und dem Nachbarn bleibt ein Unterlassungsanspruch gegen die Vertie-
fung.* Ist eine unzuldssige Vertiefung schon erfolgt, gilt Gleiches: auch hier besteht
nur ein Anspruch des Nachbarn darauf, dass die unzuldssige Vertiefung beseitigt
wird, was neben einer Beseitigung der Vertiefung selbst auch durch eine Herstellung
einer ausreichenden anderweitigen Stiitze moglich ist. Es besteht kein Anspruch auf
Herstellung einer bestimmten Stiitze; die beabsichtigte Stiitzmafinahme muss jedoch
geeignet sein.*

48 Dehner, Teil B, § 2015 a.
49 BGH, Urt. v. 29.05.2009 — V ZR 15/08.
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2. Anspruch aus Nachbarrechtlichem Gemeinschaftsverhiltnis

Fehlen Regelungen im Nachbarrechtsgesetz oder existiert ein solches gar nicht, be-
steht in Ausnahmefillen eine Duldungspflicht im Hinblick auf Unterfangungen aus
dem nachbarrechtlichen Gemeinschaftsverhiltnis (iiber den Rechtsgedanken des
§ 242 BGB). Durch die Nachbarschaft besteht eine Pflicht zu gesteigerter gegensei-
tiger Rucksichtnahme, weshalb die Rechtsprechung aus dem Grundsatz von Treu
und Glauben die Grundlagen des nachbarrechtlichen Gemeinschaftsverhaltnisses ge-
schaffen hat.*® Dieser Grundsatz verpflichtet den Nachbarn aber auch nur zur Dul-
dung, wenn tber die gesetzliche Regelung hinaus ein »billiger Ausgleich der wider-
streitenden Interessen dringend geboten erscheint«.’' Eine Duldungspflicht aus dem
nachbarrechtlichen Gemeinschaftsverhiltnis kann daher nur bestehen, wenn die zu
duldende Mafinahme ordnungsgemafl ist und den anerkannten Regeln der Baukunst/
Technik entspricht.”> Wire die Unterfangung in der geplanten Form nicht fachge-
mifl, so wiirde das Interesse des Nachbarn jedenfalls bei Weitem tiberwiegen, dass
die Unterfangung unterbleibt.

Es bedarf grundsitzlich einer griindlichen Abwigung, ob der Nachbar auch ohne
gesetzliche Regelung zur Duldung verpflichtet werden kann. So sollen die Inter-
essen der Nachbarn einerseits an der Erhaltung der Standfestigkeit des vorhande-
nen Gebdudes und andererseits an der wirtschaftlich verntinftigen Ausnutzung des
Baugrundstiicks gegeneinander abgewogen werden. In seiner Entscheidung vom
10.07.1987% fithrt der BGH zu der Frage der Duldung einer unzulissigen Vertiefung
(Herstellung einer Spundwand an der Grundstiicksgrenze) wie folgt aus:

»Bei der Priifung der Frage, ob sich im vorliegenden Fall ansnabmsweise ans dem nachbar-
rechtlichen Gemeinschaftsverhdiltnis nach § 242 BGB eine Pflicht der KI. zur Duldung einer
schéidigenden Vertiefung ergab, sind die Interessen der Nachbarn einerseits an der Erbal-
tung der Standfestigkeit des vorbandenen Gebiudes und andererseits an der wirtschaftlich
vernsinftigen Ausnutzung des durch Kriegseinwirkungen beeintrichtigten und wieder zu
bebanenden Grundstiicks gegeneinander abznwigen. Dabei ist insbesondere zu priifen, ob
die — bezogen auf die Planung des Bekl. — nicht auszuschliefSenden Schiden am Grundstiick
der K. nicht durch eine andere Planung (etwa mit geringerer GeschofSzahl oder anderer
Bauweise) hitten vermieden werden konnen. Gegebenenfalls wire von Bedeutung, ob eine
andere Planung banrechtlich genebhmigungsfihig und wirtschaftlich — im Vergleich zu dem
herausragenden Interesse der Kl. an der Erbaltung der Standfestigkeit ibres Gebdudes —
zumutbar gewesen wiére. Des weiteren kann fiir die Bejabung einer Duldungspflicht der
Kl., die AbwebrmafSnabhmen nach § 1004 BGB ausschliefSen wiirde, von besonderer Be-
deutung sein, ob ein nachbarrechtlicher Ausgleichsanspruch analog § 906 Abs. 2 S. 2 BGB
realisierbar ware. Es kann im Einzelfall fiir den Nachbarn unzumutbar sein, sein Grund-
stiick schidigende Vertiefungen hinnebhmen zu miissen, wenn ein zwar rechtlich bestehen-
der Ausgleichsanspruch aus wirtschaftlichen Griinden nicht durchsetzbar wiére. Nach § 242
BGB kann sich daber im Einzelfall die Pflicht des vertiefenden Nachbarn ergeben, vor

50 BGH Urt. v. 06.07.2001 - V ZR 246/00.
51 BGH, Urt. v. 26.04.1991 — V ZR 346/89; BGH, Urt. v. 06.07.2001 — V ZR 246/00.
52 BGH, Urt. v. 19.09.2008 — V ZR 152/07.
53 BGH, Urt. v. 10.07.1987 — V ZR 285/85.
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Banbeginn als Voraussetzung fiir eine Duldungspflicht das finanzielle Risiko des anderen
Nachbarn (etwa durch Leistung einer Sicherbeit) ansreichend abzudecken.«

Das OLG Stuttgart hatte fir die voriibergehende Grundstiickbefestigung durch
Rickverankerung einer Bohrpfahlwand § 905 BGB i.V.m. dem nachbarrechtlichen
Gemeinschaftsverhaltnis als Anspruchsgrundlage angenommen. Es hat dabei darauf
abgestellt, dass:

- wenn das geplante Bauvorhaben baurechtlich genehmigt ist und

- bei Beachtung der allgemein anerkannten Regeln der Baukunst eine wesentliche
Gefihrdung des Nachbargrundstiicks ausgeschlossen werden kann,

— theoretisch denkbare kleinere Schiden dauerhaft saniert werden konnen,

— eine wesentliche merkantile Wertminderung des Nachbargrundstiicks nicht ein-
tritt,

— das Bauvorhaben ohne die vortibergehende Inanspruchnahme des Nachbargrund-
stlicks Uiberhaupt nicht oder nur mit grofleren Gefahren oder unverhaltnismaflig
hohen Kosten durchgefiihrt werden kann.*

Fir eine dauerhafte Beeintrichtigung des Grundstiicks — so wie dies bei einer Unter-
fangung der Fall ist- schloss das Gericht dagegen einen Anspruch auf Duldung aus:
»Die erforderliche Befestigung des Nachbargrundstiicks mufS im Prinzip auf dem
eigenen Grundstiick erfolgen. Der Nachbar kann die — auch zeitweise — Befestigung
in seinem Grundstiick nach §§ 905 S. 1, 903 BGB grundsdtzlich verbieten. Dies gilt
nach Auffassung des Senats obne Einschriankung dann, wenn das Nachbargrundstiick
zur Befestigung auf Dauer in Anspruch genommen wird, also obne diese Befestigung
die erforderliche Stiitze nicht vorbanden waire.<*

Diese Feststellung ist richtig. Eine Inanspruchnahme des Grundstiicks des Nachbarn
ist ohne dessen Zustimmung ausgeschlossen. Denn das nachbarrechtliche Gemein-
schaftsverhiltnis ist zwar tiber Jahrzehnte hinweg geprigt und durch die Rechtspre-
chung weitgehend ausgebildet. Jedoch ist eine Abwigung im Rahmen des Nach-
barrechtlichen Gemeinschaftsverhiltnisses unter Berticksichtigung aller denkbaren
Gesichtspunkte vorzunehmen — also auch eine umfassende Abwigung der Interessen
des Nachbarn — und nicht nur begrenzt auf die Frage der wirtschaftlichen Unzumut-
barkeit fiir den Bauherrn. Da mit einer Unterfangung grundsitzlich Bodenbewegun-
gen einher gehen und auch nach der DIN 4123 Setzungen von 5 mm mehr oder we-
niger immer zu erwarten sind, und somit Schaden am Nachbarhaus vorprogrammiert
sind, kann eine Interessenabwigung nicht zu Lasten des Nachbarn ausgehen.

Ohne gesetzliche Regelung (Nachbarrechtsgesetz) und ohne explizit erklirte
Duldung des Nachbarn kann eine Unterfangung daher nicht zulissig durchgefihrt
werden.*® Eine Ausnahme kann allenfalls dann gelten, wenn die Unterfangung dazu

54 OLG Stuttgart, Urt. v. 02.12.1993 — 7 U 23/93.

55 OLG Stuttgart, Urt. v. 02.12.1993 — 7 U 23/93.

56 Englert/Grauvogl/Maurer, Handbuch des Baugrund- und Tiefbaurechts, sieht ein gesetz-
liches Regelungsbediirfnis in Kapitel 5, Rn. 324, S. 135.
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dient, einen drohenden (Teil-) Einsturz des Hauses abzuwenden, der durch andere
Mafinahmen eingetreten ist.

Dass dies weder technisch noch wirtschaftlich betrachtet die »richtige« Entschei-
dung darstellen muss, steht auf einem anderen Blatt.

V. Schadensersatz- und Erstattungsanspriiche
1. Schadenersatzanspruch aus Duldung nach den Nachbarrechtlichen Vorschriften

Die Rechtsgrundlage fiir die Erstattung des Schadens findet sich in den Nachbar-
rechtsgesetzen. Ist der Nachbar zur Duldung verpflichtet, hat der Bauherr den dem
Nachbarn entstandenen Schaden unabhingig von jedem Verschulden zu ersetzen, so
z.B. § 13 Satz 1 NachbG Bln. Diesen (moglichen) Schaden kann sich der Nachbar
vom Bauherrn absichern lassen, so dass das Insolvenzrisiko begrenzt ist.

Voraussetzung der Haftung ist, dass die jeweils genannten Mafinahmen — Aus-
tibung der Rechte gem. § 6 und § 12 NachbG Bln — ausgefithrt wurden und der ein-
getretene Schaden kausal auf die konkrete Mafinahme zurtickzufithren ist. Beweis-
belastet fir die Kausalitit zwischen der Mafinahme und dem eingetretenen Schaden
ist der Nachbar. Weiterhin hat der Nachbar darzulegen und zu beweisen, dass die
Verletzung des Rechtsgutes kausal fiir den eingetretenen Vermogensschaden ist.

Der Anspruch umfasst den Schaden an Gebiude und Grundstiick und auch simtli-
che weiteren Schiden, die durch die Ausiibung des Rechts entstanden sind, d. h. auch
der eingetretene Vermogensschaden.” Der Wortlaut der Vorschrift enthalt keinerlei
Beschrinkungen.

Anspruchsgegner fiir diesen verschuldensunabhingigen Schadenersatzanspruch ist
aus dieser Vorschrift der »Nachbar«, d. h. der Eigentlimer des an ein Grundstiick an-
grenzenden Grundstiicks, § 1 Abs. 1 NachbG Bln.

Soweit der Nachbar die Mafinahme dulden musste, kommt ein Anspruch aus § 823
Abs. 11.V.m. § 909 BGB nicht in Betracht, da es an der Rechtswidrigkeit des Eingriffs
fehlt.>® Dabei ist zu beachten, dass die Rechtswidrigkeit wirklich nur dann entfillt,
wenn die Voraussetzungen fiir die Duldung erfiillt sind und dies nicht mehr der Fall
ist, wenn z.B. entgegen der Regeln der Technik gearbeitet wird. Dann kommt zusitz-
lich eine Haftung aus § 823 Abs. 1, Abs. 2 BGB i.V.m. § 909 BGB in Betracht.

2. Ersatzanspruch bei Duldung nach dem nachbarrechtlichen
Gemeinschaftsverhiltnis

Ein Anspruch auf Erstattung des Schadens aufgrund der erfolgten Beeintrichtigung
gem. § 906 Abs. 2 kommt in Fillen der Unterfangung nicht in Betracht. § 906 Abs. 1

57 Kayser/Keinhorst/von Feldmann/Groth-Kayser, Handbuch des Nachbarrechts Berlin,
§ 13, Rn. 3.
58 BGH, Urt. v. 10.07.1987 — V ZR 285/85.
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BGB findet bei Schiden durch Unterfangungen keine Anwendung. § 906 Abs. 1 BGB
beschiftigt sich mit den dort genannten Beeintrichtigungen, die von dem Grund-
stiick des Bauherrn ausgehen, so z.B. Larm, Staub, Erschiitterungen, und auf das
Nachbargrundstiick »von dort aus« wirken. Da § 906 BGB nachbarrechtliche Kon-
flikte im Blick hat, kann sich die Regelung nur auf Vorginge beziehen, die von den je-
weiligen Eigentliimern/Nutzern eines Grundstiicks bei der Ausiibung des jeweiligen
Eigentumsrechts gem. § 903 BGB entstehen. Sie miissen also Folge der Nutzung des
eigenen Grundstiickes sein®. Demzufolge sind Baumafinahmen, die von dem Grund-
stlick des Bauherrn ausgehend auf dem Grundstiick des Nachbarn ausgefiihrt werden
sollen, von dem Schutzzweck der Vorschrift nicht umfasst.

Aufgrund der fehlenden Duldungspflicht steht dem Nachbarn grundsitzlich kein
Anspruch gegen den Bauherrn gem. § 906 Abs. 2 BGB analog zu. Er hat keine Dul-
dungspflicht und kann die Zustimmung verweigern. Beginnt der Bauherr trotzdem
mit der Mafinahme, kann der Nachbar diese gem. § 1004 BGB untersagen. Kommt
man dagegen in einem — in diesem Beitrag ausgeschlossenen — absoluten Ausnahme-
fall zu dem Ergebnis, dass sich ein Anspruch auf Duldung der Unterfangung aus dem
nachbarrechtlichen Gemeinschaftsverhiltnis herleiten lisst, handelt es sich um eine
privatrechtliche Duldungsverpflichtung; der Nachbar konnte die Mafinahme wegen
dieser Duldungspflicht nicht abwenden, hitte also auch keinen Anspruch nach § 1004
Abs. 2 BGB.® Dass dann doch ein Schaden eintritt, weil er dem Unterfangungspro-
zess quasi immanent ist, wird in Kauf genommen und tGber den § 906 Abs. 2 Satz 2
BGB analog ausgeglichen.!

Der Umfang einer Haftung aus § 906 Abs. 2 Satz 2 entspricht nicht einem Scha-
denersatzanspruch. Es handelt sich »nur« um einen Ausgleichsanspruch, mit dem
die Nachteile ausgeglichen werden sollen, die dem Nachbarn entstehen, weil er seine
Abwehranspriiche nicht geltend machen konnte. Der Anspruch kommt inhaltlich
einer Enteignungsentschidigung gleich.®? Bei Eingriffen in die Substanz des Nach-
bargrundstiicks und -gebidudes kann die Hohe dieses Anspruches jedoch einem
Schadenersatzanspruch gleichkommen. Die Sanierungskosten und Folgekosten wie
Planungskosten und Kosten der Rechtsverfolgung wie auch der technische® und
merkantile Minderwert sind zu erstatten.®

Ist der Schaden auf ein Verschulden des Bauherrn bzw. dessen Erfillungsgehil-
fen zurlickzufiihren, haftet der Bauherr nach den §§ 823 ff. BGB, insbesondere § 823
Abs. 21.V.m. § 909 BGB.* Der Ausgleichsanspruch nach § 906 BGB analog ist zu den
Schadenersatzanspriichen nach §§ 823 ff. BGB gegentiber dem Bauherrn subsidiar.®

59 Briickner, in: MiiKo, § 906 BGB Rn. 14.

60 A. A. Briickner, in: MiiKo, § 906 Rn. 210, 211.

61 A. A. Briickner, in: MiiKo, § 906 Rn. 201, 202.

62 BGH, Urt. v. 04.07.1997 — V ZR 48/96, NJW-RR 1997, 1374.

63 BGH, Urt. v. 25.06.1992 — 111 ZR 101/91, NJW 1992, 2884, 2885.

64 BGH, Urt. v. 04.07.1997 — V ZR 48/96, NJW-RR 1997, 1374, 1375; vgl. mit umfangreicher
Rechtsprechung Fritzsche, in: Beck OK BGB, § 906 Rn. 83.

65 Siehe hierzu BV 4.

66 BGH, Urt. v. 20.11.1992 — V ZR 82/91, NJW 1993, 925, 927.
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Anspriiche des Nachbarn gegeniiber dem ausfihrenden Unternehmen bestehen ggf.
parallel, nattrlich nur jeweils auf einmalige Erstattung des Schadens.®” Fiihrt der Bau-
herr die Unterfangungsarbeiten aus, ohne die Vorgaben der DIN 4123 zu beachten,
indem er z.B. die Planung ohne Durchfithrung der nach Nr. 6.1, 6.3 der DIN 4123
erforderlichen Untersuchungen der tatsichlichen Fundamentbeschaffenheit erstellt,
verstofit er gegen die im Verkehr erforderliche Sorgfalt.®® Kommt es zu einem er-
heblichen Schaden an dem unterfangenen Gebiude und stellt sich heraus, dass die
tatsichlich ausgefiihrte Unterfangung falsch dimensioniert war, spricht der erste An-
schein dafiir, dass die Unterfangungsplanung mangelhaft war. Dann hat der Planer
nachzuweisen, dass er mangelfrei geplant hat.®

Da § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB analog einen angemessenen Ausgleich vorgibt, ist im
Rahmen dessen ein etwaiges Mitverschulden des Nachbarn an der Verwirklichung
des Schadenstatbestandes und dem eingetretenen Schaden zu berticksichtigen.”

3. Schadensersatz bei Zustimmung und Duldung

Keine gesetzliche Regelung existiert fiir die Erstattung eines eintretenden Schadens,
wenn der Nachbar auf Aufforderung des Bauherrn seine Zustimmung fiir die Unter-
fangung erteilt hat und es aufgrund der Herstellung der Unterfangung zu einem
Schaden an dem Grundstiick bzw. Gebiude des Nachbarn gekommen ist. Mit der
Zustimmung der Mafinahme entfillt die Rechtswidrigkeit, die erforderlich wire, um
eine Haftung nach § 823 BGB auszulosen.”! Auch der Tatbestand des § 906 Abs. 2
BGB ist nicht erfillt, da der Nachbar — wie zuvor dargelegt — zwar im Ausnahme-
fall verpflichtet sein kann, die Unterfangung zu dulden, keinesfalls jedoch dieser
zustimmen muss. Nur in Fillen, in denen der Nachbar zu Duldung verpflichtet ist
und daher die Unterfangung auch (nur) duldet, kommt ein nachbarrechtlicher Aus-
gleichsanspruch gem. § 906 Abs. 2 BGB analog in Betracht. Eine Zustimmung ist
nicht gleichzusetzen mit einer Duldung, zu der der Nachbar aus besonderen Ge-
gebenheiten heraus verpflichtet ist. Hat also der Nachbar zugestimmt, steht ihm die
Ausgleichsnorm des § 906 Abs. 2 BGB analog nicht zur Verfiigung.

Einzig fraglich ist in diesem Zusammenhang, ob im Falle einer erteilten Zustim-
mung, zum Beispiel in Form einer nachbarrechtlichen Vereinbarung, zu unterstellen
ist, dass ein Anspruch, der bei einer reinen Duldung gegeben wire, durch die Erkli-
rung der Zustimmung tatsichlich beseitigt werden kann. Dies kdme einer Preisgabe
von Rechten (Verzicht) gleich und miisste im Rahmen der Auslegung des Vertrages
ermittelt werden.”? Dies diirfte im Einzelfall fraglich sein. In jedem Fall jedoch ist bei
Erteilung der Zustimmung zu einer Unterfangung gleichzeitig zu regeln, dass und in

67 BGH, Urt. v. 09.02.2018 -V ZR 311/16, Rn. 14.

68 LG Frankfurt am Main, Urt. v. 19.12.2013 — 2-20 O 327/12, Rn. 36.
69 LG Frankfurt am Main, Urt. v. 19.12.2013 —2-20 O 327/12, Rn. 27.
70 BGH, Urt. v. 18.09.1987 — V ZR 219/85, NJW 1988, 136, 138.

71 Vgl. hierzu sogleich unter B. V. 5.

72 Schubert, in: Mii/Ko, § 242 Rn. 326.
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welchem Umfang (simtlicher kausaler Schaden) und unter welchen Voraussetzungen
(verschuldensunabhingig) der entstehende Schaden zu ersetzen ist.

Diese Grundsitze gelten nur fiir den Fall, dass die Ausfithrung entsprechend der
Regeln der Technik mangelfrei erfolgt ist. Eine Zustimmung zu einer mangelhaften,
den Regeln der Technik widersprechenden Ausfihrung erteilt der Nachbar grund-
satzlich nicht. Wird also mangelhaft ausgefiihrt, haften die Beteiligten (siehe sogleich
nachfolgend) gegeniiber dem Nachbarn auf Schadensersatz. Gleiches gilt auch fiir die
Duldung. Eine Pflicht zur Duldung einer nicht fachgerecht ausgefithrten Leistung
besteht seitens des Nachbarn zu keinem Zeitpunkt.

4. Haftung bei fehlender Duldungspflicht und fehlender Zustimmung

Hat der Nachbar nicht eingewilligt und bestand auch keine Duldungspflicht und ent-
steht durch eigenmichtiges Handeln des Nachbarn der Schaden, weil keine ander-
weitige ausreichende Stiitze vorhanden war, so kommen mehrere Anspruchsgrundla-
gen und mehrere Anspruchsgegner in Betracht. In diesem Fall haften alle diejenigen,
die auf das Grundstiick eingewirkt haben und deren Einwirken einen Schaden am
Grundstiick des Nachbarn verursacht hat (Kausalitit). Neben dem Bauherrn, der
der Veranlasser und damit hiufig die mittelbare Ursache der Eigentumsstorung ist,
ist auch derjenige, der z.B. die Zementsuspension unterhalb des Fundaments in das
Grundsttck einbringt (Unternehmer) als unmittelbarer Handlungsstorer auch An-
spruchsgegner. Gleiches gilt auch fiir den mit der Planung und Bauleitung beauftrag-
ten Architekten, schon weil er aufgrund seiner Fachkenntnisse Verantwortung fiir die
benachbarten Gebaude trigt.”

Die jeweiligen Verantwortlichen haften auf Schadensersatz aus § 823 Abs. 2 1.V.m.
§ 909 BGB, sofern das Baugrundstick vertieft wurde, keine ausreichende Stiitze das
Nachbargrundstiick gesichert hat und dadurch ein Schaden am Gebiude eingetreten
ist.”* Weiterhin ist ein Anspruch gem. § 823 Abs. 2 1.V.m. § 1004 BGB denkbar. Vo-
raussetzung fur eine Haftung ist grundsatzlich ein Verschulden des Bauherrn, Aus-
fihrenden oder Architekten, d. h. diese miissen fahrlissig oder vorsitzlich gehandelt
haben, § 276 BGB. Zudem muss der Verstof gegen das jeweilige Schutzgesetz (§ 1004
BGB oder § 909 BGB) schuldhaft erfolgt sein. Der Verstof} ist rechtswidrig, weil kei-
ne Duldungspflicht bestand und keine Zustimmung vorliegt.

Grundsitzlich ist es das Risiko des Bauherrn, dass das Nachbargrundstiick be-
sondere Bodenbeschaffenheiten aufweist und dies zu einem schnelleren Stiitzverlust
fihrt als tblich; weist dagegen das Nachbargebiude einen besonders schadensanfal-
ligen Stand auf, kann dies im Einzelfall zu einer Reduzierung der Erstattungspflicht
fihren.”

73 BGH, Urt. v. 10.07.20187 — VZR 285/85.
74 BGH, Urt. v. 10.07.20187 — V ZR 285/85.
75 OLG Disseldorf, Urt. v. 28.06.1996 —22 U 19/96, NJW RR 1997, 146, 147.
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C. MITVERSCHULDENSEINWAND AUFGRUND VERWEIGERTER DULDUNG OHNE
DuLDUNGSPFLICHT?

Ist der Nachbar nicht zur Duldung verpflichtet, weil die gesetzlichen Voraussetzun-
gen nicht vorliegen, kann der Nachbar die Unterfangung verbieten. Fehlt die Dul-
dungspflicht und muss der Bauherr eine der anderen Griindungen ausfithren und
kommt es dann zu einem Schaden, hat er den eingetretenen Schaden entweder gem.
§§ 906 Abs. 2 Satz 2 BGB verschuldensunabhingig bzw. § 823 Abs. 2 i.V.m. § 909
BGB bei Verschulden zu ersetzen. Hier stellt sich die Frage, ob sich die Erstattungs-
pflicht aufgrund Mitverschuldens reduzieren konnte.

Die Unterfangungsmafinahme hat (entgegen einer verbreiteten Auffassung) nicht
grundsitzlich den Vorteil, bei dem Nachbargebiude den geringsten Schaden anzu-
richten. Als Grundsatz ist das nicht haltbar und ist jeweils — wie immer — vom Ein-
zelfall abhingig. Sie hat aber den Vorteil fiir den Nachbarn, dass er — will er selbst
spater einen Neubau errichten — nur die Unterfangung und die Riickverankerungen
beseitigen muss, was keinen hohen Kostenaufwand bedeutet. Gleichzeitig kann er
dann problemlos in der gleichen Tiefe wie das Gebidude des Bauherrn griinden und
hat dafiir nur einen geringeren finanziellen Aufwand bei der Herstellung seines eige-
nen Neubaus.

Mitverschulden wird grundsitzlich bei einer Missachtung der eigenen Interessen
des Geschidigten angenommen.” Es handelt sich bei der Verletzung der eigenen In-
teressen um eine Obliegenheit, die nicht eingeklagt werden kann.”” Dartiber hinaus
muss der Geschadigte die »Sorgfalt aufSer Acht lassen, die ein verstindiger Mensch im
eigenen Interesse aufwendet, sich vor einem Schaden zu bewahren. <

§ 254 BGB ist auf einen angemessenen Ausgleich 1.S.d. § 906 Abs. 2 Satz 2 nicht an-
zuwenden. Denn bei Berechnung des Anspruches sind (ohnehin schon) alle Umstin-
de des Einzelfalles zu berticksichtigen; dies umfasst auch das Verhalten des Geschi-
digten.”” Eine Verweigerung, die Unterfangung durchfihren zu lassen, kann jedoch
schon deshalb nicht grundsitzlich zu Lasten des Geschidigten als Argument des
»Mitverschuldens« herangezogen werden, weil die Unterfangung nicht generell die
bauteilschonendste Variante darstellt. Nur im Einzelfall, in dem aus geotechnischen
Grinden im Zusammenhang mit dem Zustand des Bestandsbaus nachgewiesen ist,
dass die Unterfangung mit Wahrscheinlichkeit den geringsten Schaden auslost und
der Nachbar umfassend iber die Eignung der Unterfangung und die Moglichkeit,
den Schaden auf diese Art weitestgehend zu begrenzen, so informiert wurde, dass er
eine Abwigung treffen konnte, kann ein Mitverschuldenseinwand tragen.

Voraussetzung der Berticksichtigung der Verweigerung im Sinne der Erstattungs-
reduzierung und auch im Falle des Mitverschuldens bei den Fillen des §§ 823 Abs. 1

76 Oetker, in: MiKo, § 254 Rn. 3.

77 BGHZ, Urt. v. 18.04.1997 — V ZR 28/96; Oetker, in: MiKo, § 254, Rn. 3.

78 BGH, Urt. v. 17.10.2000 — VI ZR 313/99; BGH, Urt. v. 17.06.2014 — V ZR 281/13.
79 BGH, Urt. v. 22.12.1967 - V ZR 11/67; BGH, Urt. v. 18.09.1987 — V ZR 219/85.
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und 823 Abs. 2 i. V. m. einem Schutzgesetz ist die vorsitzliche oder fahrlissige Ver-
letzung der Sorgfalespflicht. Auch diese kann nur bei Missachtung in ausreichenden-
dem Umfang vorliegender Informationen angenommen werden. Zudem muss die
Sorgfalespflichtverletzung den eingetretenen Schaden adiquat kausal herbeigefiihrt
haben.® Das wire auch nur dann der Fall, wenn sachverstindig bestatigt wiirde, dass
der eingetretene Schaden nicht in dem Ausmafl eingetreten wire, hitte der Nachbar
der Unterfangungsmafinahme zugestimmt. Auch dieser Nachweis diirfte schwer zu
fihren sein.

Und maf3geblich ist letztendlich auch, ob die verletzte Sorgfaltsanforderung darauf
abzielte, den eingetretenen Schaden zu verhindern. Damit scheidet eine Mitverant-
wortung des geschidigten Nachbarn bei inadiquaten Kausalverldufen aus.

D. ANSPRUCH WEGEN DER EINGEBRACHTEN UNTERFANGUNGSKORPER

Wird eine Unterfangung durchgefiihrt, ist der Bauherr verpflichtet, den urspriing-
lichen Zustand des Grundstiicks wiederherzustellen.®! Eine Unterfangung kann erst
zurlickgebaut werden, wenn der Nachbar selbst den Altbau abreift, um einen Neu-
bau zu errichten. Da dem Nachbarn nicht zuzumuten ist, hierauf zu warten (schon
weil die Insolvenz des Bauherrn nicht abgesichert ist), hat der Bauherr dem Nach-
barn den Schaden in Geldersatz zu leisten.®> Der Nachbar kann in diesem Fall als
Wertminderung die Kosten geltend machen, die fiir die Entfernung des eingebrachten
Betons aufgebracht werden miissen (= Abrisskosten fir die Unterfangungskorper
und Anker).%

In Abhingigkeit von der » Vorgeschichte« beruht dieser Anspruch auf jeweils unter-
schiedlichen Anspruchsgrundlagen. Bestand keine Duldungsverpflichtung und hat
der Bauherr einfach gebaut, ist er zu Schadensersatz verpflichtet. Hat der Nachbar
geduldet, ohne dazu verpflichtet zu sein, besteht ein solcher Anspruch nicht, es sei
denn, die Parteien haben dies in einer Nachbarrechtlichen Vereinbarung so festgelegt.
War der Nachbar zur Duldung verpflichtet — so bei der Duldungsverpflichtung aus
dem Nachbarrechtsgesetz, leitet sich der Anspruch aus der gesetzlichen Norm ab.

Einigen sich die Parteien iber die Unterfangung in einer nachbarrechtlichen Ver-
einbarung, so wiren als Entschidigung fiir die Einbringung der Unterfangungskor-
per und Anker mindestens die jeweiligen Kosten zu vereinbaren, die erforderlich
sind, um diese spiter wieder zu beseitigen.

80 BGH, Urt. v. 12.07.1973 — VII ZR 196/72; Griineberg, in: Palandt, § 254 Rn. 12.
81 LG Koln, Urt. v. 14.06.1995 — 25 O 7/95, Rn. 25, 26.

82 Saller, in: Grziwotz/Liike/Saller, Praxishandbuch Nachbarrecht, 5. Teil, Rn. 56.
83 LG Koln, Urt. v. 14.06.1995 — 25 O 7/95, Rn. 27.

543



