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Immobilienrecht:
Streitfall Wdrmeddmmung

Steigende Heizkosten, Forder-
programme flr Energieeinspar-
maRnahmen - Grund fiir viele
Immobilieneigentiimer, aktiv
zu werden und in Warmedam-
mung zu investieren. Aber was
tun, wenn man dazu auch Nach-
bars Grundstiick braucht?

Im Streitfall ging es um zwei
angrenzende
grundstticke. Einer der beiden
Eigentlimer ldsst das Dach sei-
nes Hauses erneuern. Durch
die neue Warmeddmmung wird
das Dach um 23 cm héher. Am
Ubergang zum Nachbarhaus
wird ein L-férmiges Anschluss-
blech montiert. Dieses Blech
liegt auf einer Breite von minde-
stens 19,5cm aufdem Nachbar-

Reihenhaus-

haus auf und entspricht, wegen
des verwendeten Bauschaums,
nicht den Brandschutzbestim-
mungen.

Der Nachbar klagt auf Besei-
tigung des auf seinem Grund-
stiick befindlichen Teils der
Dachkonstruktion. Der Bun-
desgerichtshof (BGH) gibt
seiner Klage statt (Urteil vom
19.09.2008 - V ZR 152/07).

Grundséatzlich gilt: Hat ein
Eigentlimer uber die Grund-
stlicksgrenze gebaut, ohne
dass ihm Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit vorgeworfen
werden kann, muss der Nach-
bar den Uberbau dulden, es sei
denn, dass er vor oder sofort
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nach der Grenziiberschreitung
Widerspruch erhoben hat (§ 912
BGB).

Der BGH stellt fest, dass ein
Grundstiickseigentimer grob
fahrlassig handelt, wenn er sich
vor Beginn der Bauausfiihrung
nicht vergewissert, dass der fir
die Bauten vorgesehene Grund
ihm gehort bzw. wahrend der Ar-
beiten nicht darauf achtet, dass
die Grenzen seines Grundstiicks
nicht tiberschritten werden.

Konkret legt der BGH hier dem
Eigentiimer des Reihenhauses
die Pflicht auf, entweder das an-
grenzende Gebdude nicht mit
in Anspruch zu nehmen oder
aber hierfur die Zustimmung
des Nachbarn einzuholen. In
keinem Fall muss der Nach-
bar einen Uberbau dulden, der
nicht den Regeln der Baukunst
entspricht - hier war dies we-
gen der Verletzung der Brand-
schutzbestimmungen der Fall.

Die Entscheidung ist nicht nur
fur die Warmeddammung im
Dachbereich, sondern fiir viele
MaRnahmen zur Verbesserung
der Energieeinsparung von
grundlegender Bedeutung. Oft
wird die Warmeddammung der
Aulenwdnde an einer Grenz-
wand aufgebracht. Ein Uberbau
von meist nur wenigen cm Tie-
fe auf das Nachbargrundstiick
lasst sich technisch oft nicht
vermeiden.

Nach diesem Urteil des BGH ist
solch ein Uberbau vom Nach-
barn generell nur dann zu dul-
den, wenn die MaBnahmen der
Baukunst entsprechen, der Bau-
herr bei der Grenzverletzung
nur leicht fahrldssig handelt
und der betroffene Nachbar es

versaumt, sofort Widerspruch
zu erheben. Den Vorwurf der
groben Fahrldssigkeit oder gar
des Vorsatzes wird der Bauherr
angesichts der Anforderungen
des BGH aber kaum entkréften
kénnen.

Die Rechtslage ist im Einzelfall
verzwickt. Streitvermeidung
bleibt vorrangiges Ziel, gerade
unter Nachbarn. Daher emp-
fiehlt es sich, rechtzeitig vor
Beginn der BaumaRnahmen
das Gesprach zu suchen, um
frith eine Einigung zu erzielen.
Kommt es erst wahrend der
laufenden Arbeiten zum Kon-
flikt, ist eine teure Bauverzoge-
rung kaum noch zu verhindern.
Nachhaltig belastet wird das
nachbarschaftliche Verhiltnis
zusatzlich, wenn der sanierende
Bauherr dem Nachbarn die Dul-
dung des Uberbaus ,abkaufen*
muss. ®
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