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Die Finanzierung steht, die Baugenehmigung ist er-
teilt und alle Zeichen stehen auf Baubeginn. ,Doch
bevor es richtig losgeht, sollten Bauherren mit den
Nachbarn sprechen’, sagt Rechtsanwaltin Dr. Petra
Sterner. Am Beispiel ihres eigenen Hausbaus, erlau-
tert sie die Besonderheiten des Nachbarrechts.

emal Bauplan wollten wir
unser neues Haus auf un-
serem  Grundstuck  sud-

westlich von dem der Nachbarn
positionieren’, erinnert sich die
Rechtsanwaltin Dr. Petra Sterner an
die Anfangszeit ihrer Bauplanung.
In der Folge hatte das neue Gebau-
de dem Nachbarn am Nachmittag
Sonnenstrahlen ,gestohlen’, eine
Hauswand den vormals freien Blick
gestort und die direkt gegenuber-
liegende Eingangstur die bisherige
Ruhe. \Was nach eher schlechten
Voraussetzungen fur eine gute
Nachbarschaft klingt, ist haufig
durch kommunale Bebauungspla-
ne vorgegeben®, so die Fachanwal-
tin fUr Bau- und Architektenrecht.

Denn auf Grundlage des Bebau-
ungsplans wird entschieden, wo
der Neubau auf dem Grundstuck
stehen darf. Falls es einen solchen
Plan nicht gibt, so entscheidet, ob
sich das geplante Vorhaben in die
Eigenart der naheren Umgebung
einflgt (§ 34 BauGB). ,Danach muss-
te unser Haus auf gleicher Hohe mit
dem des Nachbarn stehen. Um das
groBzugige Grundstuck voll auszu-
nutzen, beauftragten wir unseren
Architekten damit, das Gebaude so
groB wie zulassig zu planen. Zulas-
sig sind namlich auch hier nur die
MaBe, die im Bebauungsplan an-
gegeben sind - und durch die Ab-
standsflachen, die in der Bauord-
nung vorgegeben sind, bestimmt
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werden®, so die Fachanwaltin fur
Bau- und Architektenrecht.

So viel Abstand muss sein
Flachen, die auf einem Grund-
stuck zur Grenze des Nachbarn
hin unbebaut bleiben mussen, be-
zeichnet man als Abstandsflachen.
Licht, Beluftung und Besonnung
des Nachbargrundstuckes werden
durch diese Flachen garantiert.
AuBerdem dienen sie dem ,Sozi-
alabstand’, sollen also den sozi-
alen Frieden zwischen Nachbarn
gewahrleisten. Die GroBen der Ab-
standsflachen und deren Berech-
nung variieren von Bauordnung zu
Bauordnung in den unterschiedli-
chen Bundeslandern. In Branden-
burg berechnen sie sich nach dem
lotrechten MalB von entweder dem
oberen Abschluss der Wand oder
der Dachhaut bis zur Gelandeober-
grenze (§ 6 Abs. 4 Brandenburgi-
sche BauO). Dies ergibt die AuBen-
wandhoéhe, auch 1H genannt. Die
Tiefe der Abstandsflache betragt
in Brandenburg 0,4 H, mindestens
aber drei Meter (§ 6 Abs. 5 Satz 1
Brandenburgische BauO). Bei der
Berechnung der Abstandsflachen
werden Gesimse nicht, Winter-
garten und Balkone nur unter be-
stimmten MaBgaben eingerechnet.
Soweit Abstandsflachen auf offent-
liche Verkehrswege fallen, durfen
sie maximal bis zur Mitte der Wege
verlaufen. Stadteplanerisch vorge-
geben kann daruber hinaus auch
sein, dass ein Gebaude direkt an die
Grundstucksgrenze gebaut werden
muss, so ist es etwa u.a. in Schles-
wig-Holstein und Berlin.

.Die  Wand mit Blickrichtung
zum Nachbarn wollten wir durch
schmale Fenster schmucken®, erin-
nert sich Sterner. ,Da solche Fens-
ter die Privatsphare des Nachbarn
erheblich beeintrachtigen konnen,
gibt es auch hier eine Regelung - in
unserem Fall § 20 Abs. 1 Brdg. Nach-
barrechtsgesetz, auch als ,Licht-*
oder ,Fensterrecht" bekannt" Hier-
nach durfen in oder an der AuBen-
wand eines Gebaudes, die parallel

oder in einem Winkel bis zu 60 Grad
zur Grenze des Nachbargrund-
stlcks verlduft, Fenster, TUren oder
zum Betreten bestimmte Bauteile
wie Balkone und Terrassen nur mit
schriftlicher Zustimmung des Eigen-
tumers des Nachbargrundstlckes
angebracht werden. Dies gilt nur,
wenn ein geringerer Abstand als
drei Meter eingehalten wird.

Nicht in allen Bundeslandern ist
das ,Lichtrecht" normiert. So greift
in Berlin, Bremen, Hamburg, Meck-
lenburg-Vorpommern, Sachsen
und Sachsen-Anhalt das Burgerli-
che Gesetzbuch § 1004, nach dem
Nachbarn sich gegen Fenster zur
Wehr setzen kénnen, wenn sie ihre
Intimsphare beeintrachtigt sehen.

Krach, den man nicht
braucht
,#Auch unsere Nachbarn waren so
gar nicht erfreut. Sie fUrchteten um
ihre bisher so genossene Sonnen-
einstrahlung. AuBerdem hatten sie
nur wenig Lust auf Larm und Dreck,
die unser Bauvorhaben mitbringt.
Doch ihr Einverstandnis brauchten
wir nicht, da wir alle Auflagen einge-
halten hatten’, so Sterner. ,Dennoch
haben wir das Gesprach gesucht,
um von Anfang an eine dialogorien-
tierte Beziehung zu etablieren
Eine nachbarrechtliche Verein-
barung ware zum Beispiel notwen-
dig, wenn bei einer vorgegebenen
Grenzbebauung an ein bereits ste-
hendes Gebaude angebaut wird
und dieses als Vorbereitung hatte
unterfangen werden mussen. Bei
der Unterfangung wird meistens Ze-
mentsuspension unter das Funda-
ment des bestehenden Gebaudes
gespritzt — und zwar mit Hochdruck.
Das kann auch das Grundstuck
des Nachbarn in Bewegung brin-
gen und den Nachbarbau beein-
trachtigen. Was viele nicht wissen:
Auch ein Kran, dessen Ausleger
Uber das Nachbargrundstuck hin-
wegschwenkt, braucht die Geneh-
migung des Nachbarn. Denn auch
der Luftraum oberhalb des Grund-

stuckes gehdért dem Nachbarn. »

Bebauungsplan

Mithilfe des Bebauungsplans
wird das Bebauungsrecht
geschaffen und gilt als ,,ver-
bindlicher Bauleitplan® und
muss mit dem Baugesetzhuch
konform sein. Er selzt un-
mittelbar rechtsverbindlich
fest, ob, wo, was und wie viel
gebaut werden darf — und
was nicht. Aber auch wenn
Ihr geplantes Gebdude den
Zeltenden Vorschriften ent-
spricht, diirfen Ihre kiinftigen
Nachbarn Kritik dufSern:
Denn das Baugenehmigungs-
verfahren sieht fest vor, dass
die sogenannten Angrenzer
friihzeitig tiber das Bauvor-
haben informiert werden
— und zwar von Seiten der
Baubehorde. Das betrifft in
Jedem Fall die direkten Nach-
barn, manchmal auch weiter
entfernte Anwohner, wenn
die Behorde den Eindruck
hat, dass sie von dem Pro-
Jjekt betroffen sind. Bei dieser
Nachbarbeteiligung haben
Betroffene das Recht, samtli-
che Pliine einzusehen und ihre
Bedenken einzubringen.

8/9-2019 bauen. 33



GELD & RECHT. WISSEN. Nachbarschaftsrecht

Wenn es zum
Streit kommt

Unterschreiben Ihre neuen
Nachbarn Ihre Bauantrags-
unterlagen, konnen sie im
Nachhinein nicht gegen Ihre
Baugenehmigung vorge-
hen. Anfechten konnen Ihre
Nachbarn die erteilte Bau-
genehmigung aber nur unter
engen Voraussetzungen. Auch
wenn einer Ihrer Nachbarn
Ihrer Baugenehmigung wi-
derspricht, konnen Sie zwar
mit dem Bau beginnen -
tragen aber die Risiken, falls
zugunsten Ihres Nachbarn
entschieden wird. Ausfiihr-
lichere Informationen zu
diesem Thema gibt's online
tiber diesen QR-Code

sowie unter
www.arge-baurecht.com,
wo Sie auch viele weitere
hilfreiche Expertentipps.
Ratgeber und Urteilshespre-
chungen rund ums Thema
Bauen finden.
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Wenn ohne diese Genehmigung
geschwenkt oder unterfangen wird,
kann es bose enden: Der Nachbar
kann mit einem einstweiligen Verfu-
gungsverfahren dafur sorgen, dass
die Bauarbeiten eingestellt werden.

,Zum Gluck brauchten wir das

Grundstick des Nachbarn nicht -

nicht einmal, um unsere Baugru-

be auszuheben’, so Sterner. Wer
hingegen einen Teil des Nach-

bargrundstiucks bendtigt, um z.B.

einen Verbau fur die Baugrube

herzustellen, dem hilft das ,Ham-
merschlags- und Leiterrecht”. Auch
dies ist je nach Bundesland unter-

schiedlich. In unserem Fall gilt § 23

des Brandenburgischen Nachbar-

rechtsgesetzes (Brdb. NRG). Der

Nachbar muss es dulden, dass

der Grundstuckseigentimer sein

Grundstuck fur Bau-, Instandset-

zung- und Unterhaltungsarbeiten

vorubergehend betritt und benutzt.

Die Duldungspflicht besteht nur,

-wenn die Arbeiten anders nicht
oder nur mit unverhaltnismagig
hohen Kosten durchgefuhrt wer-
den kénnen,

- wenn die mit der Duldung verbun-
denen Nachteile oder Belastigun-
gen auBer Verhaltnis zu den von
den Berechtigten erstrebten Vor-
teilen stehen und

-wenn das Vorhaben offentlich-
rechtlich zulassig oder zugelassen
worden ist.

Sofern diese Voraussetzungen ein-

gehalten sind, kann der Eigentumer

Geruste oder Gerate aufstellen und

Uber das Grundstuck des Nachbarn

transportieren. Dieses Recht muss

zUgig ausgeubt und fruhzeitig an-
gekundigt werden - in Brandenburg
zwei Monate im Voraus (§ 8 Brdb
NRG). Fur die Nutzung steht dem
Nachbarn eine Entschadigung zu.

Friede, Freude, Baugliick
,Unsere Bauarbeiten verliefen ohne
groBe Storungen. Keine zu hohen
Gerauschemissionen, keine unma-
Bige Dreck- oder Staubentwicklung
und somit kein Grund fur die Nach-
barn, einen Unterlassungsanspruch
nach § 1004 BGB geltend zu ma-
chen’, erlautert die Anwaltin. Erst
wenn  offentlich-rechtliche Vorga-
ben zB. zu Larmimmissionen nicht
eingehalten werden oder zwischen
20 Uhr abends und sieben Uhr
morgens gewerkelt wird, wird dies
moglich. So sind wir nicht nur dem
Baustopp entkommen, sondern
mussten auch keine Entschadigung
nach § 906 Abs. 2 BGB zahlen.

JAls das Haus fertig war, wollten
wir noch eine Garage mit Carport
anbauen. Auch die Nachbarn hatten
dies vor und wir einigten uns, die
Bauvorhaben direkt nebeneinan-
der zu platzieren®, so Sterner. Auch
ohne eine Abstimmung sind diese
beiden Bauteile zulassig - wenn
sie innerhalb der Abstandsflachen
sind, durfen sie keine Aufenthalts-
raume oder Feuerstatten aufwei-
sen, eine mittlere Wandhohe bis zu
drei Metern darf nicht Uberschritten
werden, eine Gesamtgebaude-

lange von neun Metern und eine
Dachneigung von 45 Grad mussen
eingehalten werden (§ 6 Abs. 8 Nr. 1
Bdbg BauO).

Dr. Petra Sterner o
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