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Sachverhalt:

A.

A.a A ist der Eigentimer des Grundsticks GB xxx in
u. (AG). Das Grundstiick GB xxx grenzt an das Grundstick
GB yyy, das in derselben Gemeinde gelegen ist und im Eigentum der
B. AG steht. Die B. AG hatte das Grundstick am
4. Februar 2014 von der C. AG erworben.

A.b Zugunsten des Grundsticks GB xxx und zulasten des Grund-
stiicks GB yyy ist im Grundbuch seit dem 15. Oktober 2013 ein Uber-
baurecht fur unterirdische Bauten eingetragen. Die Begriindung der
Dienstbarkeit steht vor dem Hintergrund der Uberbauung des Grund-
sticks GB yyy durch die C. AG, der damaligen Eigentiimer-
in. Zur Sicherung der Baugrube mussten im Untergrund des benach-
barten Grundstiicks GB xxx Erdanker gesetzt werden. Fir die Erlaub-
nis zu diesem Eingriff rAumte die C. AG zulasten ihres
Grundsticks GB yyy den jeweiligen Eigentimern des Grundstucks
GB xxx das Uberbaurecht fir eine maximal dreigeschossige unterir-
dische Baute bis an den unterirdischen Gebaudekdrper auf Parzelle
GB yyy ein (Ziffern lll und IV des Dienstbarkeitsvertrags vom 14. Ok-
tober 2013). Laut Ziff. IV des Vertrages ergibt sich der "Umfang des
Uberbaurechtes ... aus dem beiliegenden Situationsplan 1:500 (Uber-
baurecht grin eingezeichnet)". Gemass Ziff. V des Vertrages sind die
bestehenden Werkleitungen (Wasser und Strom) auf Kosten der Eigen-
timer des Grundstiicks GB yyy zum Geb&udekdrper auf dem Grund-
stick GB yyy hin zu verlegen und am Gebaude so aufzuhangen oder
aufzulegen, dass sie den Aushub des Grundstiicks GB xxx zum Grund-
stick GB yyy hin nicht mehr tangieren. Dies soll laut Vertrag vor der
Wiederauffullung der Baugrube im Zusammenhang mit der Uberbau-
ung des Grundstiicks GB yyy geschehen.

B.

B.a Im Zuge der Uberbauung des Grundstiicks GB yyy wurde unter
anderem ein Lichtschacht (eine sog. Lichtkanone) erstellt und eine
Werkleitung verlegt. Der Beschwerdefihrer beklagte sich gegentber
der B. AG und der C. AG daruber, dass dadurch
sein unterirdisches Uberbaurecht verletzt werde und die Leitungen
nicht vertragsgemass und im Einklang mit dem Uberbaurecht verlegt
worden seien.

B.b Am 19. Dezember 2014 stellte A. beim Friedensrichter-
amt Kreis V ein Schlichtungsgesuch. Das Friedensrichteramt stellte am
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2. April 2015 die Klagebewilligung aus. Mit Eingabe vom 9. Juli 2015

klagte A. beim Handelsgericht des Kantons Aargau gegen
die B. AG auf Beseitigung der Lichtkanone und auf
Verlegung der Werkleitung. Fur den Fall, dass die B. AG

ihren Verpflichtungen nicht ordnungsgemass nachkommt, ersuchte er
um Ermachtigung zur Ersatzvornahme. Ausserdem forderte er von der
B. AG die Bezahlung seines vorprozessualen Aufwands fur
die anwaltliche Vertretung im Umfang von Fr. 14'373.20 zuziglich Ver-
zugszins von 5% seit 19. Dezember 2014 sowie den Ersatz der Kosten
des Schlichtungsverfahrens von Fr. 300.--.

B.c Mit Urteil vom 27. November 2015 trat das Handelsgericht auf die
Klage nicht ein. A. erhob darauf Beschwerde beim Bundes-
gericht. Dieses hiess das Rechtsmittel gut, soweit es darauf eintrat. Es
hob das Urteil vom 27. November 2015 auf und wies die Sache zur
weiteren Behandlung der Klage an das Handelsgericht zurtick (Urteil
5A_71/2016 vom 23. September 2016).

B.d Das Verfahren nahm vor dem Handelsgericht seinen Fortgang.

Am 23. November 2016 liess die B. AG der C. AG
den Streit verkiinden. Die C. AG erklarte mit Eingabe vom
5. Dezember 2016, an Stelle der B. AG den Streit fihren zu
wollen.

B.e Im Rahmen des Schriftenwechsels ergédnzte A. seine
Antrage um die Eventualbegehren, die B. AG im Streit um

die Beseitigung der Lichtkanone zur Bezahlung von Fr. 163'640.-- (zu-
ziglich Zins zu 5% seit 4. Juni 2014) und in demjenigen um die Verle-
gung der Werkleitung zur Bezahlung von Fr. 126'000.-- (zuziglich Zins
ZU 5% seit 4. Marz 2015) zu verurteilen.

B.f Am 4. Juli 2017 schlossen die Parteien anlasslich einer Instruk-
tionsverhandlung einen Vergleich, den A. am 13. Juli 2017
fristgerecht widerrief.

B.g Mit Urteil vom 6. Dezember 2017 wies das Handelsgericht die
Klage ab.

C.

C.a Mit Beschwerde vom 22. Januar 2018 wendet sich A.
(Beschwerdeflihrer) an das Bundesgericht. Er verlangt, das Urteil des
Handelsgerichts aufzuheben, und halt mit Ausnahme der erwahnten
Eventualbegehren (Bst. B.e) und des Antrags auf Ersatz der Kosten
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des Schlichtungsverfahrens (Bst. B.b) an den Begehren fest, die er vor
Handelsgericht stellte. Den Antrag betreffend die Bezahlung seines
vorprozessualen Aufwands reduziert er auf Fr. 7'421.76 (zuzuglich
Verzugszins). Eventualiter sei die Sache "zur neuen Beurteilung" an
das Handelsgericht zurlickzuweisen.

C.b Das Bundesgericht hat die B. AG (Beschwerdegnerin),
die C. AG (Streitberufene) und das Handelsgericht einge-
laden, zur Beschwerde Stellung zu nehmen. Das Handelsgericht teilt
mit, vollumféanglich an seiner Rechtsauffassung festzuhalten, und be-
antragt, die Beschwerde abzuweisen (Eingabe vom 13. Juni 2018).
Die Beschwerdegegnerin verzichtete auf eine Stellungnahme (Schrei-
ben vom 23. Juli 2018). Die Streitberufene erklart, sie trete als pro-
zessfuhrende Stellvertreterin der Beschwerdegegnerin auf, und bean-
tragt, die Beschwerde abzuweisen, soweit Uberhaupt darauf einge-
treten werden kann (Eingabe vom 20. Juli 2018). Die Stellungnahmen
wurden dem Beschwerdefiihrer zur Wahrung des rechtlichen Gehors
zur Kenntnis gebracht.

Erwagungen:

1.

Der angefochtene Entscheid ist auf einen Rickweisungsentscheid des
Bundesgerichts hin ergangen. In seinem ersten Urteil trat das Han-
delsgericht nicht auf die Klage ein (s. Sachverhalt Bst. B.c). Im nun
angefochtenen Endentscheid (Art. 90 BGG) beurteilt es die Beseiti-
gungsklage des Beschwerdefiihrers als Uberbauberechtigten sowie
seine weiteren Begehren auf Verlegung der Werkleitung, Bezahlung
des vorprozessualen Prozessaufwands und Ersatz der Kosten des
Schlichtungsverfahrens in der Sache (Bst. B.b und B.g). Der Streitwert
dieser vermogensrechtlichen Zivilsache (Art. 72 Abs. 1 BGG) Uuber-
steigt die Mindestgrenze von Fr. 30'000.-- (Art. 74 Abs. 1 Bst. b BGG).
Die Rechtsmittelfrist ist gewahrt (Art. 100 Abs. 1 i.V.m. Art. 46 Abs. 1
Bst. ¢ und Art. 45 Abs. 1 BGG). Hinsichtlich der weiteren Eintretens-
voraussetzungen kann auf Erwagung 1 des Urteils 5A_71/2016 vom
23. September 2016 verwiesen werden.

2.

Streitig ist zur Hauptsache, ob die Lichtkanone auf dem Grundstiick
GB yyy der Beschwerdegegnerin das unterirdische Uberbaurecht des
Beschwerdeflihrers als Eigentimer des Grundsticks GB xxx verletzt.
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Anlass zur Beschwerde gibt die Art und Weise, wie das Handelsge-
richt den Inhalt des Uberbaurechts ermittelt.

2.1 Gemass Art. 674 Abs. 1 und 2 ZGB kann als Grunddienstbarkeit
(BGE 105 1b 187 E. 5a S. 191) in das Grundbuch das Recht eingetra-
gen werden, dass Bauten und andere Vorrichtungen, die von einem
Grundstiick auf ein anderes Uberragen, Bestandteil des Grundstiicks
verbleiben, von dem sie ausgehen.

2.1.1 Die Errichtung eines Uberbaurechts, das im Falle der Begriin-
dung durch Rechtsgeschaft erst mit der Eintragung im Grundbuch als
dingliches Recht entsteht (BGE 78 Il 131 E. 5 S. 137), richtet sich nach
Art. 730 ff. ZGB (Urteil 5A_229/2010 vom 7. Juli 2010 E. 4.1.1). Inner-
halb der Schranken des Gesetzes — hier derjenigen von Art. 730 ZGB
(s. BGE 106 1l 315 E. 2e S. 320) - sind die Parteien frei, wie sie den
Inhalt einer Grunddienstbarkeit vertraglich festlegen wollen (Art. 19
Abs. 1 OR). Fir die Ermittlung von Inhalt und Umfang einer Dienstbar-
keit gibt Art. 738 ZGB eine Stufenordnung vor. Ausgangspunkt ist der
Grundbucheintrag. Soweit sich Rechte und Pflichten aus dem Eintrag
deutlich ergeben, ist dieser fur den Inhalt der Dienstbarkeit massge-
bend (Art. 738 Abs. 1 ZGB). Nur wenn sein Wortlaut unklar ist, darf im
Rahmen des Eintrags auf den Erwerbsgrund zurtickgegriffen werden
(Art. 738 Abs. 2 ZGB), das heisst auf den Begrindungsakt, der als Be-
leg beim Grundbuchamt aufbewahrt wird (Art. 948 Abs. 2 ZGB) und
einen Bestandteil des Grundbuchs bildet (Art. 942 Abs. 2 ZGB). Ist
auch der Erwerbsgrund nicht schlissig, kann sich der Inhalt der Dienst-
barkeit — im Rahmen des Eintrags — aus der Art ergeben, wie sie
wahrend langerer Zeit unangefochten und in gutem Glauben ausgeltbt
worden ist (Art. 738 Abs. 2 ZGB; BGE 130 Il 554 E. 3.1 S. 556 f. mit
Hinweis).

2.1.2 Soweit die Auslegung des Dienstbarkeitsvertrags in Frage steht,
gelten grundséatzlich die allgemeinen obligationenrechtlichen Regeln
der Vertragsauslegung (BGE 139 111 404 E. 7.1 S. 406). Ziel dieser
Auslegung ist es in erster Linie, den Ubereinstimmenden wirklichen
Parteiwillen festzulegen (Art. 18 Abs. 1 OR). Diese subjektive Vertrags-
auslegung beruht auf Beweiswiirdigung. Sie ist also eine Tatfrage, auf
die das Bundesgericht nur unter den Voraussetzungen von Art. 97
Abs. 1 BGG zurickkommen kann. Bleibt der tatsachliche Parteiwille
unbewiesen, sind die Erklarungen und Verhaltensweisen der Parteien
nach dem Vertrauensprinzip so auszulegen, wie sie nach ihrem Wort-
laut und Zusammenhang sowie nach den gesamten Umsténden ver-
standen werden durften und mussten. Das Bundesgericht Uberpruft
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diese objektivierte Auslegung als Rechtsfrage frei. Es ist aber an die
Feststellungen der kantonalen Vorinstanz tber die dusseren Umsténde
sowie das Wissen und Wollen der Beteiligten grundsatzlich gebunden.
Massgebend ist der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses. Nachtragliches
Parteiverhalten ist bei der Auslegung nach dem Vertrauensprinzip
nicht von Bedeutung; es kann allenfalls auf einen tatsachlichen Willen
der Parteien schliessen lassen (zum Ganzen: BGE 142 11l 239 E. 5.2.1
S 253; 132111 626 E. 3.1 S. 632 mit Hinweisen). Diese allgemeinen
Auslegungsgrundséatze gelten vorbehaltlos unter den urspringlichen
Vertragsparteien, im Verhéaltnis zu Dritten dagegen nur mit einer Ein-
schrankung, die sich aus dem o&ffentlichen Glauben des Grundbuchs
(Art. 973 ZGB) ergibt, zu dem auch der Dienstbarkeitsvertrag gehort.
Bei der Auslegung dieses Vertrages kdnnen gegentber Dritten, die an
der Errichtung der Dienstbarkeit nicht beteiligt waren und im Vertrauen
auf das Grundbuch das dingliche Recht erworben haben, individuelle
personliche Umstande und Motive nicht bertcksichtigt werden, die fur
die Willensbildung der urspringlichen Vertragsparteien bestimmend
waren, aus dem Dienstbarkeitsvertrag selbst aber nicht hervorgehen
und fir einen unbeteiligten Dritten normalerweise auch nicht erkenn-
bar sind. Im gezeigten Umfang wird der Vorrang der subjektiven vor
der objektivierten Vertragsauslegung eingeschrankt (BGE 139 Il 404
E.7.1S.406f.; 130 Ill 554 E. 3.1 S. 557).

2.2

2.2.1 Das Handelsgericht prift zunachst, ob sich hinsichtlich der Aus-
dehnung des unterirdischen Uberbaurechts ein (bereinstimmender
wirklicher Wille der Parteien ausmachen lasst. Es stellt fest, dass der
Beschwerdeflhrer Partei des streitigen Dienstbarkeitsvertrages ist.
Deshalb sei der Vertrag "vorbehaltlos” nach den allgemeinen Regeln
auszulegen. Der angefochtene Entscheid &ussert sich zuerst zum Stand-
punkt des Beschwerdefiihrers. Nach dessen Ansicht reiche das Uber-
baurecht gemass Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrages (s. Sachverhalt
Bst. A.b) in der Horizontalen Uber alle Geschosse uneingeschrankt bis
an die parallel zur Stidwestseite des Gebaudes verlaufende gestrichelte
Linie auf dem Situationsplan heran, der dem Vertrag beiliege und dort
in Ziff. IV erwédhnt werde. Demgegeniber vertrete die Streitberufene
den Standpunkt, das gewahrte Uberbaurecht beziehe sich auf den Ge-
baudekdérper gemass Baubewilligung und reiche somit in den betrof-
fenen Geschossen nur bis an die Lichtkanone, die in die griine Flache
auf dem Situationsplan hineinrage. Die Vorinstanz stellt fest, dass die
Parteien die fragliche Ziff. IV unterschiedlich verstehen und sich ein
tbereinstimmender wirklicher Wille der Parteien auch dem Wortlaut
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der Bestimmung und dem zugehdrigen Situationsplan nicht entnehmen
lasse. Folglich sei der Vertrag nach dem Vertrauensprinzip auszulegen.

2.2.2 Unter dem Blickwinkel der Auslegung nach dem Wortlaut be-
fasst sich das Handelsgericht mit dem Ausdruck "unterirdischer Ge-
baudekoérper” in Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrages (s. Sachverhalt
Bst. A.b). Es erklart, damit sei der unter dem Terrain liegende dreidi-
mensionale Teil des Geb&audes auf dem Grundstiick GB yyy gemeint,
der durch seine aus vielerlei Flachenstiicken zusammengesetzte Ober-
flache gebildet werde. Das Uberbaurecht sei demnach durch die dem
berechtigten Grundstiick zugewandte Ober- bzw. Mantelflaiche des
unterirdischen Geb&audekoérpers auf der belasteten Parzelle in ihrer
geometrischen Ausformung begrenzt. Weil die Lichtkanone Bestand-
teil dieser Ausformung sei, konne die Formulierung "bis an den unter-
irdischen Gebaudekorper" nur so verstanden werden, dass das Uber-
baurecht lediglich bis an die Mantelflache des unterirdischen Teils des
mit der Baubewilligung einschliesslich der Lichtkanone genehmigten
Projekts reicht. Auf dem Situationsplan, aus dem sich der Umfang des
Uberbaurechts laut Ziff. IV des Vertrages ergibt, sei die Lichtkanone
allerdings nicht eingezeichnet. "Zumindest auf den ersten Blick" wider-
spreche der Plan damit der Umschreibung des Uberbaurechts.

2.2.3 Als néachstes befasst sich die Vorinstanz mit dem Zweck des
Vertrages und mit den Umstadnden bei Vertragsschluss. Die Parteien
hatten auf der Grundlage verhandelt, dass die Streitberufene ihr Bau-
projekt gemass Baubewilligung habe realisieren wollen und dazu auf
die Erlaubnis zur Einbringung von Erdnageln im Grundstick GB xxx
angewiesen gewesen sei. Der Beschwerdeflihrer und sein damaliger
Miteigentimer hétten versucht, aus dieser Situation ein mdglichst
grossziigiges Uberbaurecht fiir ein zukiinftiges Bauprojekt auf ihrem
Grundstiick zu erhalten. Das Uberbaurecht habe also nicht der Reali-
sierung eines konkretisierten Bauprojekts auf dem herrschenden Grund-
stlick gedient, sondern sei eine Kompensation flir Zugestandnisse zu
Gunsten der Realisierung eines Bauprojekts auf dem dienenden Grund-
stlick. Als die Parteien am 14. Oktober 2013 den Dienstbarkeitsvertrag
schlossen, sei der Neubau auf dem Grundstiick der Beschwerdegeg-
nerin bereits seit dem 16. September 2013 bewilligt gewesen. Dass
die bewilligten Bauplane die Lichtkanone enthielten und das Gebaude
samt Lichtkanone gebaut wurde, sei unbestritten geblieben. Das Han-
delsgericht folgert, eine verninftig und redlich handelnde dienstbar-
keitsberechtigte Partei habe die Formulierung "bis an den unterir-
dischen Gebaudekoérper" so verstehen dirfen und missen, dass damit
der Gebaudekorper gemeint war, auf den sich die Baubewilligung be-
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zieht. Als die Vertragsverhandlungen stattfanden (12. September 2013)
bzw. der fragliche Plan erstellt wurde (13. September 2013), sei die
Baubewilligung zwar noch nicht erteilt, das entsprechende Baugesuch
aber "langst hangig" gewesen. Als Zwischenfazit hélt das Handelsge-
richt wiederum fest, dass dieser Auslegung "zumindest auf den ersten
Blick" der Situationsplan widerspreche, auf dem die Lichtkanone nicht
eingezeichnet sei.

2.2.4 Ausfuhrlich setzt sich die Vorinstanz darauf mit dem "Verhéltnis
von Vertragswortlaut und Situationsplan" auseinander. Sie stellt fest,
dass auf dem Situationsplan parallel zur Sidwestseite des Gebaude-
grundrisses eine als "Erganzung Flucht unterirdische Bauteile" bezeich-
nete Linie verlaufe, an die in sidwestlicher Richtung eine schlecht
konturierte, grin ausgemalte, in etwa rechteckige Flache anschliesse.
Aus dieser Flache ergebe sich laut Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrags
der Umfang des Uberbaurechts. Nach Wortlaut und Zweck der Ver-
tragsklausel sei die nord-ostliche Ausdehnung des unterirdischen Uber-
baurechts "eindeutig und damit geniigend bestimmbar" definiert, denn
sie werde durch den Gebaudekdrper des bewilligten Bauprojekts selbst
begrenzt. Soweit der Situationsplan diesem Wortlaut widerspréache,
ware dem hinreichend bestimmten Errichtungsakt der Vorrang einzu-
raumen. Ein solcher Widerspruch sei aber zu verneinen. Das Handels-
gericht erinnert an die Umschreibung des Ausdrucks "Fassadenflucht"
gemass der Interkantonalen Vereinbarung lber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005, die in Anhang 1
Ziff. 3.1 der aargauischen Bauverordnung vom 25. Mai 2011 (BauV;
SAR 713.121) wiedergegeben sei. Demnach sei die Fassadenflucht
die Mantelflache, die aus den lotrechten Geraden durch die aussersten
Punkte des Baukdrpers tiber dem massgebenden Terrain gebildet wird,
wobei vorspringende Gebdaudeteile unbericksichtigt blieben. Als vor-
springend gélten Geb&udeteile, die hochstens 1.5 Meter Uber die Fas-
senflucht hinausragen und nicht breiter sind als ein Drittel des zugeh6-
rigen Fassadenabschnitts (§ 21 Abs. 1 i.V.m. Anhang 1 Ziff. 3.4 BauV).
Nach 8§ 21 Abs. 2 BauV werde ein vorspringender Gebaudeteil nicht in
die Abstandsberechnung miteinbezogen, und zwar unabhéngig davon,
ob er sich Uber die ganze Fassadenhthe erstrecke oder ob er weniger
hoch ist (8 21 Abs. 1 i.V.m. Anhang 1 Ziff. 3.4 BauV e contrario). Das
Handelsgericht erklart, auch wenn sich das kantonale Baurecht nicht
zur Flucht unterirdischer Gebaudeteile dussere, erscheine eine analoge
Anwendung der erwéhnten Regeln als sachgerecht, weil die Parteien
den Begriff "Flucht" auf dem Situationsplan sowohl im Titel als auch
zur Bezeichnung der massgebenden Linie verwendet hatten. Dass da-
mit etwas anderes als die Mantelflache der Sidwestseite des unterir-
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dischen Gebaudekdrpers der Baute auf dem Grundstiick GB yyy ge-
meint sein sollte, behaupte keine der Parteien. Gestltzt auf die unbe-
strittenen Massangaben konstatiert das Handelsgericht, dass die strei-
tige Lichtkanone die von 8 21 Abs. 1 BauV definierten Hochstwerte un-
terschreite und deshalb in analoger Anwendung dieser Norm bei der
Bestimmung der Flucht, das heisst der Mantelflache des unterirdi-
schen Baukorpers, nicht bertcksichtigt werde. Der Situationsplan sei
also nicht falsch, sondern zeige — wie von den Parteien vereinbart —
die Flucht der unterirdischen Bauteile des auf dem Grundstiick GB yyy
befindlichen Gebaudes im Grundriss. Daraus folgt fur die Vorinstanz,
dass sich das unterirdische Uberbaurecht des Beschwerdefiihrers un-
ter dem massgebenden Terrain in sidwestlicher Richtung bis an den
Gebaudekorper der baubewilligungskonform erstellten Baute erstrecke,
was sich mit den Aussagen des Zeugen D. decke.
Schliesslich widerspricht das Handelsgericht dem Standpunkt des Be-
schwerdefiihrers, wonach sich der Umfang des Uberbaurechts allein
aus dem Situationsplan verbindlich bestimmen lasse. Es stellt fest,
dass weder die mit "Ergdnzung Flucht unterirdische Bauteile" bezeich-
nete gestrichelte Linie noch die ohne exakte Konturen grin aufgemalte
Flache vermasst seien. Mangels exakter geometrischer Darstellung
und eingetragener Masse des Uberbaurechts fehle es dem Situations-
plan "an dem flr dessen genaue Bestimmung erforderlichen Detalillie-
rungsgrad".

2.2.5 Gestutzt auf all diese Erwagungen kommt die Vorinstanz zum
Schluss, unter Einbezug des zugehdrigen Situationsplans misse Ziff. IV
des Dienstbarkeitsvertrags nach Massgabe des Vertrauensprinzips
von einer verninftigen und redlich handelnden Partei so verstanden
werden, dass das den Eigentimern von Grundstiick GB xxx auf
Grundstiick GB yyy eingeraumte Uberbaurecht bis an die stiidwestliche
Seite des unterirdischen Gebaudekorpers der Baute auf Grundstiick
GB yyy reiche, wie sie vom Gemeinderat U. am 16. Sep-
tember 2013 bewilligt worden ist. Angesichts dieser Rechtslage seien
die Begehren auf Beseitigung der Lichtkanone und das auf Schaden-
ersatz gerichtete Eventualbegehren abzuweisen.

2.3 Der Beschwerdefiihrer tadelt die Erkenntnis des Handelsgerichts,
wonach sich bezuglich des Inhalts des Uberbaurechts kein uberein-
stimmender wirklicher Wille der Parteien feststellen lasse (E. 2.2.1),
als falsch und bundesrechtswidrig. Die Vorinstanz tUbergehe die Zeu-
genaussagen von Bauingenieur D. und die Parteiaussagen
von E. , eines Verwaltungsrats der Streitberufenen. Diese
Personen hatten erklart, dass der Situationsplan die unterste Linie des
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Gebéaudes aufzeige und richtig sei. Diese Aussagen widersprachen
denjenigen in der Klageantwort und der Duplik, wo die Streitberufene
den Situationsplan als falsch bezeichnet habe. Der Beschwerdefihrer
bemangelt, dass sich das Handelsgericht nicht zu diesem Widerspruch
aussere und ausserdem ubersehe, dass sich die Streitberufene in Be-
zug auf den Situationsplan auf einen Irrtum berief. Mit dieser ein-
seitigen, lickenhaften und widersprichlichen Wurdigung verletze der
angefochtene Entscheid die Auslegungsregeln (Art. 18 OR) und das
Willktrverbot (Art. 9 BV) sowie die Begrundungspflicht (Art. 29 Abs. 2
BV) und die Regeln Uber die Irrtumsanfechtung (Art. 31 Abs. 1 OR).

Die Beanstandungen laufen ins Leere. Der Beschwerdefiihrer vermag
nicht zu erklaren, warum die Vorinstanz beziiglich des Umfangs des
Uberbaurechts geradezu zwingend einen (ibereinstimmenden wirk-
lichen Willen der Parteien hatte feststellen missen, falls sie den Sach-
verhalt in seinem Sinne "richtig" gewdrdigt hatte. Der vorinstanzlichen
Feststellung, dass die Parteien Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrages
(einschliesslich des Situationsplans) tatséchlich unterschiedlich verste-
hen, stehen weder die behaupteten Widerspriiche in den Aussagen
der Streitberufenen noch die angebliche Irrtumsanfechtung entgegen.
Anstatt aufzuzeigen, inwiefern die Vorinstanz die Erklarungen und
Verhaltensweisen der Parteien falsch verstanden hat, stellt der Be-
schwerdefiihrer dem angefochtenen Entscheid sein eigenes Verstand-
nis der streitigen Vertragsklausel gegeniiber. Auf diese Weise lassen
sich die vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen nicht als offensicht-
lich unrichtig (Art. 97 Abs. 1 BGG), das heisst als willkirlich (BGE 140
11264 E. 2.3 S. 266; 137 111 268 E. 1.2 278) ausweisen. Auch von
einer Verletzung der Begriindungspflicht kann nicht gesprochen wer-
den. Zu begriinden ist das Ergebnis des Entscheides, das im Urteils-
spruch zum Ausdruck kommt und das allein die Rechtsstellung der be-
troffenen Person beruhrt (Urteil 5A_382/2013 vom 12. September 2013
E. 3.1 mit Hinweisen). Der Streitberufenen ist darin beizupflichten,
dass der angefochtene Entscheid mit hinreichender Deutlichkeit er-
kennen lasst, weshalb das Handelsgericht einen natirlichen Konsens
verneint.

2.4 Der Beschwerdefuihrer will auch die Auslegung des Dienstbarkeits-
vertrages nach dem Vertrauensprinzip nicht gelten lassen.

2.4.1 Was die Auslegung von Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrages —
speziell des Ausdrucks "Gebaudekdrper" — nach dem Wortlaut (E. 2.2.2)
angeht, beanstandet der Beschwerdefiihrer, dass sich allein aus dem
Wortlaut "objektiv betrachtet nicht ableiten” lasse, ob der Geb&aude-
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kérper mit oder ohne Lichtkanone gemeint gewesen sei. Dem Han-
delsgericht wirft er "Willkr in der Begrindung"” vor.

Soweit es die streitige Klausel allein nach dem Wortlaut auslegen will,
verstrickt sich das Handelsgericht in Ungereimtheiten. Seine Auslegung
fusst namlich darauf, dass Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrags zwin-
gend so zu verstehen sei, dass das Uberbaurecht bis an die Mantel-
flache des unterirdischen Teils "des mit der Baubewilligung einschliess-
lich der Lichtkanone genehmigten Projekts" reiche (E. 2.2.2). Indem
das Handelsgericht auf das bewilligte Bauprojekt Bezug nimmt, be-
ricksichtigt es aber gerade einen Umstand, der ausserhalb des Wort-
lauts der fraglichen Klausel steht. Dies verkennt auch die Streitbe-
rufene, die sich der Argumentation des Handelsgerichts anschliesst.
Letztlich impliziert der angefochtene Entscheid damit, dass der Be-
schwerdefihrer vom genehmigten Bauprojekt Kenntnis hatte, als er
den Dienstbarkeitsvertrag abschloss. Losgel6st von dieser Unterstel-
lung und allein von ihrem Wortlaut her gibt die Formulierung "bis an
den unterirdischen Gebaudekdrper" fur sich genommen keine Antwort
auf die Frage, ob die Lichtkanone Bestandteil des unterirdischen Ge-
baudekorpers ist.

2.4.2 Anlass zur Beschwerde geben auch die vorinstanzlichen Erwéa-
gungen zum Zweck des Vertrages und zu den Umstanden bei Ver-
tragsschluss (E. 2.2.3).

2.4.2.1 Der Beschwerdefiihrer verwahrt sich gegen die "gerichtliche
Unterstellung”, wonach er die Situation der Streitberufenen dazu ge-
nutzt habe, ein moglichst grossziigiges Uberbaurecht zu erhalten. Er
beteuert unter Hinweis auf Aktenstellen, dass es die Streitberufene ge-
wesen sei, die ihm das Angebot des Uberbaurechts unterbreitet habe.
Wie die Streitberufene zutreffend vermerkt, zeigt der Beschwerdeflh-
rer jedoch nicht auf, inwiefern es flr das Ergebnis der vorinstanzlichen
Vertragsauslegung darauf ankam, von welcher Partei die Initiative zum
Abschluss des Dienstbarkeitsvertrages ausging. Insbesondere stellt er
auch nicht in Frage, dass der Zweck des Uberbaurechts nicht in der
Verwirklichung eines konkreten Bauprojekts auf dem herrschenden
Grundstick, sondern darin lag, fir die Duldung der Erdanker einen
Ausgleich zu erhalten (vgl. Sachverhalt Bst. A.b).

2.4.2.2 Weiter wehrt sich der Beschwerdefiihrer gegen die vorinstanz-
liche Erwagung, wonach er nicht bestritten habe, dass er in den Ver-
tragsverhandlungen nie eine Abanderung des Bauprojekts verlangt
habe, sondern anlasslich der Instruktionsverhandlung vielmehr besta-
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tigt habe, dass eine Abanderung nie thematisiert worden und das Bau-
projekt nicht zur Rede gestanden sei. Der Beschwerdefuhrer beteuert,
er habe den zum Dienstbarkeitsvertrag gehérenden Situationsplan fir
richtig gehalten und die Baugesuchsplane nicht gekannt. Die Streitbe-
rufene habe nie darauf hingewiesen, dass die gerade Linie der Fas-
sade durch eine Lichtkanone unterbrochen werde. Weshalb er dennoch
von der Streitberufenen eine Abanderung des Projekts hatte verlangen
sollen, lasse sich dem angefochtenen Entscheid nicht entnehmen, gehe
aus den Akten nicht hervor und entziehe sich einer koharenten, will-
karfreien Argumentation. Als willkurlich tadelt der Beschwerdefthrer
die vorinstanzliche Argumentation, wonach unbestritten geblieben sei,
dass das bewilligte Gebaude die Lichtkanone enthielt und die Lichtka-
none im Rahmen der Baubewilligung unabdingbare Voraussetzung fur
die zweckgemasse Nutzung der Untergeschosse war. Der Beschwer-
deflhrer besteht darauf, dass von einer Lichtkanone, ohne welche die
Untergeschosse nicht benutzt werden dirften, im Zusammenhang mit
den Vertragsverhandlungen nie die Rede gewesen sei. Die Baueinga-
bepléane hétten gar nicht vorgelegen und seien nicht diskutiert worden,
wie der Zeuge D. far die Streitberufene am 4. Juli 2017 zu
Protokoll gegeben habe.

Die Vorwirfe sind begriindet. Wohl musste der Beschwerdefihrer als
vernunftige und redlich handelnde Partei in einer Situation wie der hier
streitigen annehmen, die Verhandlungen Uber den Dienstbarkeitsver-
trag wirden auf der Grundlage gefiihrt, dass die Streitberufene ihr
Bauprojekt gemass Baubewilligung realisieren will. Auch mag es zu-
treffen, dass das Baubewilligungsverfahren zur Zeit der Vertragsver-
handlungen bereits hangig war und dass der Beschwerdefiihrer von
diesem Umstand Kenntnis hatte oder haben musste. Vor Bundesge-
richt unbestritten ist schliesslich die vorinstanzliche Feststellung, wo-
nach die Lichtkanone "von Anfang an geplant und in den eingegebe-
nen und am 16. September 2013 bewilligten Bauplénen enthalten" war.
Entgegen dem, was der angefochtene Entscheid und im Anschluss
daran auch die Streitberufene unterstellen, kann aus diesen Gegeben-
heiten aber nicht gefolgert werden, der Beschwerdefiihrer habe die
Formulierung "bis an den unterirdischen Gebaudekorper” so verstehen
mussen, dass damit der Geb&audekdrper gemeint war, auf den sich die
Baubewilligung bezog, also der Geb&udekdrper mitsamt der streitigen
Lichtkanone. Eine derartige Schlussfolgerung wirde voraussetzen, dass
der Beschwerdefiihrer um das Vorhaben der Streitberufenen, das Ge-
werbehaus mit der streitigen Lichtkanone zu erstellen, tatséchlich wusste
oder — nach Massgabe des Vertrauensprinzips (E. 2.1.2) — darum
wissen musste. Dass das eine oder das andere der Fall gewesen
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ware, ist dem angefochtenen Entscheid nicht zu entnehmen und l&asst
sich auch nicht einfach aus dem vom Handelsgericht identifizierten ob-
jektiven Vertragszweck ableiten. Irgendwelche Erkenntnisse dartber,
dass die Lichtkanone (auch) in den Verhandlungen Uber den Dienst-
barkeitsvertrag ein Thema gewesen ware, finden sich in den vorin-
stanzlichen Erwadgungen nicht. Auch davon, dass die (bewilligten)
Baueingabeplédne oder sonstige Baubewilligungsunterlagen dem Be-
schwerdefuhrer vorgelegen hétten oder sonstwie zur Sprache gekom-
men waren, ist an keiner Stelle die Rede. Gestitzt auf die festgestell-
ten ausseren Umstdnde und die vorhandenen Erkenntnisse Uber das
Wissen und Wollen der Vertragsparteien lassen sich die vertrauens-
theoretischen Uberlegungen des Handelsgerichts nicht nachvollziehen.
Zu Recht rugt der Beschwerdefuhrer, dass die vorinstanzliche Argu-
mentation inkoharent und lickenhaft sei. Nach Massgabe des Vertrau-
ensprinzips musste der Beschwerdeflhrer Ziff. IV des Dienstbarkeits-
vertrages weder vom Vertragszweck her noch aufgrund der Umstéande
bei Vertragsschluss in dem Sinne verstehen, dass der dort erwéhnte
"unterirdische Gebaudekorper” auch die streitige Lichtkanone umfasste.

2.4.3 Schliesslich nimmt der Beschwerdeflihrer Anstoss an den Erwéa-
gungen des Handelsgerichts zum Verhéltnis zwischen dem Vertrags-
wortlaut und dem Situationsplan (s. E. 2.2.4).

2.4.3.1 Der vorinstanzlichen Lesart des auf dem Situationsplan befind-
lichen Ausdrucks "Flucht unterirdische Bauteile" hélt der Beschwerde-
fuhrer entgegen, dass die Gemeinde U. die Baubegriffe und
Messweisen gemass der IVHB im Sinne von § 64 Abs. 1 aargauischen
Bauverordnung gar nicht idbernommen habe. Die vom Handelsgericht
zur Begrindung herbeigezogenen Begriffe "Fassadenflucht" und "vor-
springende Gebaudeteile" seien zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
gar nicht anwendbar gewesen; im Ubrigen hitten die Beschwerdegeg-
nerin und die Streitberufene auch nie behauptet, dass die Begriffe und
Messweisen der IVHB den Vertragsverhandlungen zugrunde gelegen
hatten. Damit fehle der vorinstanzlichen Argumentation, wonach die
Lichtkanone als vorspringender Gebaudeteil keine eigene Flucht habe
und bei der Festlegung der Mantelflache ignoriert werde, das recht-
liche Fundament. Auch die zur Stitzung dieses Auslegungsergeb-
nisses herangezogenen Aussagen des Zeugen D. sind nach
Meinung des Beschwerdefiihrers "falsch und willkirlich und aus dem
Zusammenhang gerissen".

Was es damit auf sich hat, kann offenbleiben. Wie die vorigen Erwéa-
gungen zeigen, musste der Beschwerdefiihrer Ziff. IV des Dienstbar-
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keitsvertrages nicht in dem Sinne verstehen, dass der dort erwahnte
"unterirdische Gebaudekdrper” auch die streitige Lichtkanone umfasste
(E. 2.4.1 und 2.4.2). Angesichts dessen braucht zur Bestimmung des
Umfangs des Uberbaurechts auch nicht geklart zu werden, ob die
streitige Lichtkanone als vorspringender Geb&udeteil bei der Festle-
gung der im Situationsplan eingezeichneten "Flucht" der unterirdischen
Bauteile zu berlcksichtigen ist.

2.4.3.2 Als "falsch und unhaltbar" tadelt der Beschwerdefihrer die vor-
instanzliche Argumentation, wonach es dem Situationsplan mangels
exakter geometrischer Darstellung und eingetragener Masse des Uber-
baurechts am erforderlichen Detaillierungsgrad fehle. Er bestreitet,
dass die Aussagen des Zeugen D. fur die Bestandteile des
Grundbuches Bedeutung haben, und weist darauf hin, dass die Par-
teien bisher nie behauptet hétten, der Situationsplan sei unklar. Ge-
mass diesem Plan diurfe der Zwischenraum ab der Grundstiicksgrenze
der Parzelle GB yyy unterirdisch bis an das Geb&ude auf der Parzelle
GB yyy mit drei Geschossen maximal in der Breite des Geb&udes
bebaut werden. Im einzigen zwischen den Parteien umstrittenen Punkt
— der Frage der massgebenden Linie am Geb&ude — sei der Situa-
tionsplan "absolut klar": Entlang der unterirdischen Fassade sei eine
gerade Linie gezogen, die keinen Deutungsspielraum zulasse.

Fur das Handelsgericht ist die mangelnde Bestimmtheit des Situations-
planes der Grund, weshalb sich der Umfang des Uberbaurechts aus
dem Situationsplan alleine "im Ubrigen" nicht verbindlich bestimmen
liesse. Soweit dieser Schlussfolgerung tUberhaupt tragende Bedeutung
zukommt, ist sie (im Umkehrschluss) nicht anders als dahin gehend zu
verstehen, dass der Situationsplan aus Sicht der Vorinstanz nur im Zu-
sammenhang mit Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrages Aufschluss lber
den Umfang des Uberbaurechts geben kann. Nach dem Gesagten
musste der Beschwerdeflhrer diese Vertragsklausel nicht so verstehen,
dass der unterirdische Gebaudekoérper auch die streitige Lichtkanone
umfasste (E. 2.4.1 und 2.4.2). Dass der Detaillierungsgrad des Situa-
tionsplans bei diesem Auslegungsergebnis anders zu beurteilen ware
als beim (unzutreffenden) Auslegungsergebnis der Vorinstanz, der Be-
schwerdefuhrer also entgegen Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrages und
allein gestitzt auf den Situationsplan mit der Lichtkanone hatte rechnen
muissen, wird weder von der Beschwerdegegnerin noch von der Streit-
berufenen behauptet und ist auch nicht ersichtlich. Damit aber fallt der
Streit um die hinreichende Bestimmtheit des Situationsplans fir die
vertrauenstheoretische Auslegung des Dienstbarkeitsvertrages gar nicht
ins Gewicht. Entsprechend erlibrigen sich Erérterungen zu den Argu-
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menten, mit denen der Beschwerdefuhrer den Situationsplan vor Bun-
desgericht verteidigt.

2.4.3.3 Eine Verletzung von Art. 732 ZGB erblickt der Beschwerde-
fuhrer schliesslich in der vorinstanzlichen Erwagung, wonach die
zeichnerische Darstellung des Uberbaurechts im Situationsplan hinter
dem Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrags zuriickzutreten hatte, falls sie
der Umschreibung im Rechtsgrundausweis widersprache. Er stellt sich
auf den Standpunkt, dass Vertragstext und Vertragsplan auf der gleichen
Ebene stehen. Welche Bewandtnis es damit hat, kann angesichts der
nun geltenden Auslegung von Ziff. IV des Dienstbarkeitsvertrages
(E. 2.4.1 und 2.4.2) wiederum offenbleiben. Denn dass zwischen Ziff. IV
des Dienstbarkeitsvertrags und dem Situationsplan auch dann ein
Widerspruch bestiinde, wenn die Lichtkanone gestitzt auf den Ver-
tragstext nach Treu und Glauben nicht als vereinbart gelten kann, wird
von keiner Seite geltend gemacht.

2.5

2.5.1 Nach alledem beklagt sich der Beschwerdeflihrer zu Recht dart-
ber, dass die Lichtkanone auf dem Grundstiick GB yyy das den Eigen-
timern der Parzelle GB xxx auf Parzelle GB yyy mit Dienstbarkeitsver-
trag vom 14. Oktober 2013 eingeraumte Uberbaurecht verletze. Der
Beschwerdefiihrer musste Ziff. IV dieses Vertrages nach Treu und
Glauben nicht so verstehen, dass der unterirdische Gebaudekdrper
der Baute auf Parzelle GB yyy, an dessen siidwestliche Seite das frag-
liche Uberbaurecht heranreicht, auch die streitige Lichtkanone um-
fasste, die in den vom Gemeinderat U. am 16. September
2013 bewilligten Bauplanen verzeichnet war. Auch der Situationsplan,
der dem Dienstbarkeitsvertrag beiliegt, fihrt zu keinem anderen Schluss.
Zu prifen bleibt, welche Rechtsfolgen die Verletzung der Dienstbarkeit
nach sich zieht. Nach Art. 737 Abs. 3 ZGB darf der mit einer Grund-
dienstbarkeit Belastete nichts vornehmen, was die Auslbung der
Dienstbarkeit verhindert oder erschwert. Demnach hat derjenige, der
gegen eine vertraglich vereinbarte Grunddienstbarkeit verstossende
Bauten errichtet hat, diese zu beseitigen, es ware denn, dass der
Eigentimer des berechtigten Grundstiicks die sein beschranktes ding-
liches Recht verletzende Baute (wenn auch nur stillschweigend) zuge-
lassen habe oder sich sein Einspruch sonstwie rechtsmissbrauchlich
erweise (BGE 83 11 201 E. 2 S. 204 f.). Ein Handeln wider Treu und
Glauben lasst sich freilich nicht schon damit begriinden, dass der Be-
schwerdefliihrer als Eigentimer des herrschenden Grundstiicks die
Beseitigung der Lichtkanone verlangt, welche die Dienstbarkeit ver-
letzt (vgl. BGE 137 Ill 145 E. 5.5 S. 152 f.). Nichts anderes ergibt sich
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aus Art. 641 Abs. 2 ZGB, wonach der Eigentimer nicht nur das Recht
hat, jede ungerechtfertigte Einwirkung auf seine Sache abzuwehren,
sondern auch — gegebenenfalls im Wege der Ersatzvornahme nach
Massgabe von Art. 98 Abs. 1 OR — die Wiederherstellung des ur-
springlichen Zustands verlangen kann (Urteil 5A_732/2008 vom 14. Juli
2009 E. 3.3.1 mit Hinweisen).

2.5.2 FUr den (nun eingetretenen) Fall, dass die streitige Lichtkanone
das Uberbaurecht des Beschwerdefiihrers verletzen sollte, fordert die
Streitberufene, ihr in analoger Anwendung von Art. 674 Abs. 3 ZGB
gegen Entschadigung ein dingliches Recht auf den (unberechtigten)
Uberbau in die Dienstbarkeit des Beschwerdefiihrers einzuraumen.
Die fragliche Norm lautet wie folgt: Ist ein Uberbau unberechtigt, und
erhebt der Verletzte, trotzdem dies fir ihn erkennbar geworden ist,
nicht rechtzeitig Einspruch, so kann, wenn es die Umstande rechtferti-
gen, dem Uberbauenden, der sich in gutem Glauben befindet, gegen
angemessene Entschadigung das dingliche Recht auf den Uberbau
oder das Eigentum am Boden zugewiesen werden. Das Bundesgericht
hat in einem &lteren Entscheid gepriift, ob es sich rechtfertige, Art. 674
Abs. 3 ZGB analog auf den Fall der Verletzung einer Dienstbarkeit an-
zuwenden. Es hat dabei auch die von der Streitberufenen zitierte Lehr-
meinung von PeTeEr Liver beriicksichtigt, eine analoge Anwendung
aber verworfen (BGE 83 11 201 E. 2 S. 203 ff.). Wie das Bundesgericht
spater feststellte, ist dieser Rechtsprechung verschiedentlich Kritik er-
wachsen (s. Urteil 5C.307/2005 vom 19. Mai 2006 E. 7.2 mit Hinwei-
sen). Auch im neueren Schrifttum findet sich die Meinung, Art. 674
Abs. 3 ZGB kdnne analog auf Bauten angewendet werden, die eine
Dienstbarkeit verletzen (s. ALFRep KoLLER, Das rechtliche Schicksal
von Uberbauten, in: AJP 2011 S. 945). Im zuletzt zitierten Urteil liess
das Bundesgericht offen, ob an der Rechtsprechung von BGE 83 1l 201
festzuhalten sei (Urteil a.a.O. E. 7.3). Die Frage braucht auch hier
nicht erértert zu werden. Denn mit Blick auf die Rechtsfolgen der Ver-
letzung der Dienstbarkeit wird das Handelsgericht ohnehin schon in
tatsachlicher Hinsicht neue Feststellungen zu treffen haben, die allen-
falls auch fur den Tatbestand von Art. 674 Abs. 3 ZGB eine Rolle spie-
len kdnnten.

So erklart die Streitberufene, dass der Beschwerdefihrer die von ihm
behauptete Verletzung nach eigenem Bekunden schon "nach Beginn
der Bauarbeiten" festgestellt habe, weshalb er wéhrend der Bauphase
hatte einschreiten missen und die Beseitigung nicht mehr verlangen
kénne, nachdem die Lichtkanone "unwidersprochen gebaut" sei. Dar-
aus folgert die Streitberufene unter Hinweis auf den angeblich an-
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wendbaren Art. 674 Abs. 3 ZGB, dass sich der Beschwerdefiihrer nicht
rechtzeitig gegen den Bau der Lichtkanone gewehrt habe bzw. dass
der Bau fur ihn erkennbar gewesen sei. Soweit die Streitberufene da-
mit sinngemass zum Ausdruck bringt, dass der Beschwerdefiihrer den
Bau der Lichtkanone im beschriebenen Sinne (E. 2.5.1) zumindest still-
schweigend zugelassen habe oder sich dem Vorwurf des Rechtsmiss-
brauchs aussetze, steht dieser Sichtweise die Darlegung des Beschwer-
defUhrers gegeniiber. Dieser beteuert vor Bundesgericht, er habe sich
"umgehend" an die Beschwerdegegnerin gewandt und die Einhaltung
des Uberbaurechts gefordert; die Rechtzeitigkeit seiner Riige sei nie
bestritten worden. Der angefochtene Entscheid dussert sich naturge-
mass nicht zu diesen Umstanden. Nachdem das Bundesgericht selbst
keine neuen Sachverhaltsfeststellungen vornimmt, wird das Handels-
gericht in seinem neuen Entscheid dariber befinden missen, ob sich
der Beschwerdeflihrer in einer Weise verhalten hat, die seinem An-
spruch auf Beseitigung der Lichtkanone entgegen steht. Sollte es diese
Frage verneinen, wird es gegebenenfalls zu priufen haben, wie viel
Zeit der Beschwerdegegnerin zur Beseitigung der Lichtkanone einzu-
raumen ist. Denn die Streitberufene bestreitet die beantragte Beseiti-
gungsfrist von drei Monaten als "schikands" und stellt sich auf den
Standpunkt, dass allein die Reorganisation der Untergeschosse mit
einer Verlegung der dort belichteten Arbeitsplatze mindestens ein Jahr
in Anspruch ndhme.

3.

Der Streit dreht sich weiter darum, ob dem Beschwerdefihrer ein (obli-
gatorischer oder dinglicher) Anspruch auf Beseitigung der Werkleitun-
gen zusteht, die sich auf der Parzelle GB yyy befinden.

3.1 Die Vorinstanz zitiert Ziff. V des Dienstbarkeitsvertrages vom 14. Ok-
tober 2013. Diese Klausel ist mit "Aushub, Werkleitungen" Uiberschrie-
ben. Nach Absatz 1 kann der Baugrubenaushub im Rahmen der zu-
kunftigen Uberbauung der Parzelle GB xxx liber die Parzelle GB zzz bis
an die Mauer des unterirdischen Gebaudekorpers auf Parzelle
GB yyy erfolgen. Gemass Absatz 2 sind die bestehenden Werkleitun-
gen auf Kosten der Eigentimer der Parzelle GB yyy zum Gebéaude-
koérper auf der Parzelle GB yyy hin zu verlegen und am Gebaude so
aufzuhdngen oder aufzulegen, dass sie den Aushub der Parzelle
GB xxx zur Parzelle GB yyy hin nicht mehr tangieren (s. Sachverhalt
Bst. A.b). Dem angefochtenen Entscheid zufolge ist unbestritten, dass
die Beschwerdegegnerin die bestehende Wasserleitung ausserhalb der
Isolation in einem Abstand von ca. 80 cm von der Geb&udefassade
auf Stahltragern befestigt hat, die aus der Fassade herausragen, und
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dass die Lichtkanone dabei "aussen umfahren" wurde. Der Beschwer-
defiihrer mache geltend, sein Uberbaurecht wegen dieser Leitungsfiih-
rung nicht wie vereinbart "bis an den unterirdischen Gebaudekdrper”
ungehindert austiben zu kénnen. Das Handelsgericht erklart, dass die
Verpflichtung zur Verlegung der bestehenden Werkleitungen kein ding-
licher, sondern ein obligatorischer Anspruch zwischen den Vertrags-
parteien sei. Die Beschwerdegegnerin sei zwar nicht Partei des Dienst-
barkeitsvertrages, habe mit Schreiben vom 1. Juni 2015 an den Be-
schwerdeflhrer aber bestétigt, die obligatorischen Pflichten aus dem
Dienstbarkeitsvertrag bernommen zu haben. Von daher kdnne die
Beschwerdegegnerin vom Beschwerdefuhrer auf Einhaltung der mit
dem Dienstbarkeitsvertrag vereinbarten obligationenrechtlichen Pflich-
ten belangt werden.

Laut angefochtenem Entscheid ist in tatsdchlicher Hinsicht unter den
Parteien unbestritten, dass die vertraglich vereinbarte Verlegung der
Leitungen aus technischen und rechtlichen Grinden nicht mdglich
war. Das Handelsgericht argumentiert, selbst wenn die Weisungen der
Gemeinde zur Leitungsverlegung bei Vertragsschluss noch nicht fest-
gestanden haben sollten, hatten die bauphysikalischen Griinde, welche
die geplante Leitungsfihrung verunmadglichten, schon bei Vertrags-
schluss vorgelegen. Es folgert daraus, dass die streitige Vertragspflicht
im Sinne von Art. 20 Abs. 1 OR von Anfang an objektiv unmdglich und
somit nichtig war und dementsprechend auch nicht von der Beschwer-
degegnerin tbernommen werden konnte. Falls der Beschwerdefiihrer
aus dem Umstand, dass die vertraglich vereinbarte Leitungsverlegung
unmadglich war, nach den Regeln tber die culpa in contrahendo Scha-
denersatzanspriiche ableiten wolle, misste er sich an die Streitbe-
rufene halten, mit der er den Dienstbarkeitsvertrag abgeschlossen
hatte. Schliesslich stellt das Handelsgericht klar, dass dem Beschwer-
deflihrer gegeniiber der Beschwerdegegnerin gestitzt auf das Uber-
baurecht auch kein dinglicher Anspruch auf Beseitigung der fraglichen
Leitung zusteht. Soweit die Leitung das Uberbaurecht verletze, musste
sich der Beschwerdefiihrer mit dem Anspruch auf Beseitigung an die
Einwohnergemeinde U. wenden, in deren Eigentum die Lei-
tung stehe.

3.2 Der Beschwerdeflihrer erachtet die vorinstanzliche Sichtweise, wo-
nach die Vertragspflicht zur Verlegung der Werkleitungen ihrem Inhalt
nach objektiv unmdéglich und insofern nichtig sei, als "schlicht falsch und
im Ergebnis stossend, mithin also willklirlich". Er stellt sich auf den
Standpunkt, dass die Parteien in der erwahnten Ziff. V des Dienstbar-
keitsvertrags nicht vereinbart hatten, wie und wo die Leitung zu flhren
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sei. Vereinbart gewesen sei nicht der Weg, sondern nur das Ziel "Aus-
hub nicht mehr tangieren”. Die Streitberufene habe erst im Rahmen
des Schlussvortrages anlasslich der Hauptverhandlung behauptet, die
Verlegung der Leitung gemass Vereinbarung sei von Beginn weg un-
moglich gewesen. Die Vorinstanz hétte diese verspatete Behauptung,
die Uberdies den friiheren Aussagen der Streitberufenen widersprach,
nicht beachten dirfen. Indem sie dies dennoch tat, habe sie das Recht
auf Beweis verletzt (Art. 152 und Art. 229 ff. ZPO) und gegen das Will-
kirverbot (Art. 9 BV) verstossen. Der Beschwerdefuhrer beteuert, dass
die Parteien im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses keine bestimmte
Art oder Wegflihrung der Leitung vereinbart, sondern sich vielmehr
verpflichtet hatten, nach einer verhaltnismassigen Variante zu suchen,
damit das Uberbaurecht tatsachlich ausgeiibt werden konnte. Entgegen
dem Vertrag und obwohl von der Gemeinde eine technisch gleichwer-
tige und fir die Streitberufene kostenneutrale andere Leitungsfiihrung
vorgeschlagen worden sei, habe die Streitberufene die letztlich vorge-
nommene Verlegung der Leistung als verhéltnismassige Variante er-
achtet. Mithin sei unbestritten, dass eine Verlegung der Leitung még-
lich war. Die daraus folgende Rechtsfrage sei nun, ob die vorgenom-
mene Verlegung den Vertrag erflllte. Indem das Handelsgericht von
der Streitberufenen prozesswidrig die Behauptung tUbernehme, dass
der Vertrag objektiv unmdglich zu erftillen gewesen und deshalb nichtig
sei, verkenne sie diese Ausgangslage und die Ubereinstimmung der
Parteien.

3.3 Nach Art. 20 Abs. 1 OR ist ein Vertrag, der einen unmdoglichen In-
halt hat, nichtig. Betrifft der Mangel bloss einzelne Teile des Vertrages,
so sind nur diese nichtig, sobald nicht anzunehmen ist, dass er ohne
den nichtigen Teil nicht geschlossen worden wéare (Art. 20 Abs. 2 OR).
Unmadglichkeit nach Art. 20 OR ist nur anzunehmen, wenn sie von An-
fang an bestanden hat; die versprochene Leistung muss aus tatsach-
lichen oder rechtlichen Griinden Uberhaupt nicht erbracht werden kénnen
(BGE 102 11 339 E. 3 S. 341 mit Hinweisen). Die in Art. 20 OR voraus-
gesetzte objektive Unmdglichkeit bedeutet, dass die Leistung nach
dem Stand von Wissenschaft und Technik von einem beliebigen
Schuldner nicht erbracht werden kann (ErnsT A. KrRAMER, in: Berner
Kommentar, 1991, N 250 zu Art. 20 OR). Ob die vereinbarte Leistung
in einer gegebenen Situation aus tatsédchlichen oder rechtlichen Griin-
den im Sinne von Art. 20 OR unmdglich erbracht werden kann, be-
schlagt eine Rechtsfrage. Die Feststellungen tber die konkreten Sach-
umstande, aus denen sich die Unmdglichkeit ergibt, sind demgegen-
Uber Tatfragen. Die in Art. 20 Abs. 1 OR angeordnete Rechtsfolge der
Nichtigkeit bedeutet, dass der Vertrag ex tunc keine rechtsgeschaft-
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lichen Wirkungen entfaltet (BGE 97 11 108 E. 4 S. 115). Die Unwirk-
samkeit ist von Amtes wegen zu beachten (BGE 114 11 329 E. 2b S. 333;
11011 360 E. 4 S. 368; 108 11 405 E. 3 S. 409).

Von der anfanglichen objektiven Unmaéglichkeit des Vertragsinhalts
(Art. 20 OR) ist der Fall zu unterscheiden, da der Schuldner die ver-
einbarte Leistung zwar erbringt, seine Hauptleistungspflicht aber nicht
vertragskonform erfillt (PeETER GAUCH/WALTER R. SCHLUEP/SUSAN
EMMENEGGER, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil,
Bd. I, 10. Aufl. 2014, Rz. 2627). Der Mangel kann sowohl rechtlicher
als auch tatséchlicher Natur sein (HAns GIGER, in: Fischer/Luterbacher
[Hrsg.], Haftplichtkommentar, Kommentar zu den schweizerischen
Haftpflichtbestimmungen, 2016, N 18 zu Art. 97 OR). Diese Falle der
Schlechtleistung unterstehen Art. 97 Abs. 1 OR: Kann die Erfillung
der Verbindlichkeit Gberhaupt nicht oder nicht gehdrig bewirkt werden,
so hat der Schuldner fur den daraus entstehenden Schaden Ersatz zu
leisten, sofern er nicht beweist, dass ihm keinerlei Verschulden zur
Last falle. Die zitierte Norm erfasst alle Formen der vom Schuldner zu
verantwortenden Unmaoglichkeit der Erfullung und der Schlechterfiillung
eines Vertrages; jeder vorwerfbare Verstoss gegen eine vertragliche
Verpflichtung bildet demnach eine nicht gehdrige Erfillung im Sinne
von Art. 97 Abs. 1 OR (s. Urteil 4A_306/2009 vom 8. Februar 2010
E. 6.1 mit Hinweisen). Soweit die werkvertraglichen Mangelvorschriften
(Art. 367 ff. OR) zur Anwendung gelangen, kommt eine Schadener-
satzpflicht nach Art. 97 OR nicht in Frage (BGE 117 Il 550 E. 4b/cc
S.553; 1001130 E. 2 S. 321.).

3.4 Soweit der Beschwerdeflihrer eine Verletzung des Rechts auf Be-
weis ausgemacht haben will, sind seine Befilirchtungen unbegrindet.
Berief sich die Streitberufene in ihrem Schlussvortrag vor der Vorin-
stanz auf eine Unmdglichkeit im Sinne von Art. 20 OR, so stellte sie
nach dem Gesagten keine (neue) Tatsachenbehauptung auf. Vielmehr
legte sie damit ihre rechtliche Beurteilung der Streitsache dar. Dass es
im Rahmen der Schlussvortrage zulassig ist, rechtliche Erdrterungen
vorzutragen, stellt der Beschwerdefiihrer zu Recht nicht in Abrede.

In der Sache wirft der Beschwerdefihrer dem Handelsgericht sinnge-
mass vor, es komme gestitzt auf die tatsachlichen Feststellungen zum
Schluss, dass Ziff. V Abs. 2 des Dienstbarkeitsvertrags einen im Sinne
von Art. 20 OR objektiv unmdglichen Inhalt aufweist. Auch in dieser
Hinsicht ist dem Beschwerdefihrer zu widersprechen. Der Schluss
des Handelsgerichts fusst auf der Erkenntnis, dass sich die Parteien in
der fraglichen Klausel darauf geeinigt haben, die Werkleitung unmittel-
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bar am oder auf dem Gebaudekdrper des Gebaudes auf der Parzelle
GB yyy anzubringen, und dass sie Ubereinstimmend der Meinung waren,
die Leitungen kdénnten aus technischen und rechtlichen Grinden nicht
so verlegt werden, wie im Dienstbarkeitsvertrag vereinbart. Beides
sind Feststellungen tatsédchlicher Natur, auf die das Bundesgericht
grundsatzlich nicht zurickkommen kann (Art. 105 Abs. 1 BGG). Der
Beschwerdefuihrer beschrankt sich darauf, dem angefochtenen Ent-
scheid seine eigene Sichtweise bzw. sein eigenes Verstandnis der
streitigen Vertragsklausel gegeniiber zu stellen. Inwiefern die Vorin-
stanz den Ubereinstimmenden wirklichen Vertragswillen der Parteien
offensichtlich unrichtig (Art. 97 Abs. 1 BGG), also willkurlich (s. E. 2.3)
festgestellt hat, zeigt er nicht auf. Er begntgt sich mit der Gegenbe-
hauptung, die Parteien héatten sich im Dienstbarkeitsvertrag nicht auf
eine bestimmte Leitungsfuhrung, sondern lediglich auf ein Ziel geeinigt
und zur "Suche nach einer verhéaltnismassigen Variante" verpflichtet.
Allein damit vermag er nichts auszurichten. Insbesondere stellt er
auch nicht in Abrede, dass er in seiner Replik selbst ausfiihre, die Lei-
tung habe nicht wie vereinbart am Gebaude aufgehangt oder aufgelegt
werden kénnen, und der Streitberufenen vorwerfe, ihn im Glauben um
die Machbarkeit gelassen zu haben. Dass die Vorinstanz den Inhalt
der Replik nicht richtig festgestellt hatte, behauptet der Beschwerde-
fahrer nicht. Er legt auch nicht dar, inwiefern sich seine Ausfihrungen
anders als dahin gehend verstehen lassen, dass (auch) er von einer
direkten Montage der Leitungen am Geb&aude ausging. Auch zur weite-
ren vorinstanzlichen Erkenntnis, dass sich aus dem Dienstbarkeitsver-
trag keine Pflicht ergebe, die Leitung auf die andere Gebaudeseite zu
verlegen, aussert sich der Beschwerdefuhrer nicht.

Der rechtlichen Beurteilung des Handelsgerichts, dass die Streitberu-
fene in der streitigen Klausel eine unmdégliche Leistung versprochen
habe, begegnet der Beschwerdefiihrer mit dem Argument, dass eine
Verlegung der Leitung ja tatsachlich erfolgt und deshalb unbestritte-
nermassen moglich gewesen sei. Der Einwand ist unbehelflich. Nach
dem Gesagten muss es sein Bewenden damit haben, dass die Parteien
mit der Pflicht der Streitberufenen zur Aufhdngung oder Auflegung der
Leitung am neu zu erstellenden Gebaude einen im Sinne von Art. 20
OR unméglichen und damit nichtigen Vertragsinhalt vereinbarten. So-
weit die Streitberufene die streitige Wasserleitung tatsachlich verlegte,
handelte es sich um eine Leistung, die der getroffenen Vereinbarung
nicht entsprach. Mit seiner Behauptung, die Parteien hatten lediglich
eine "Zielvereinbarung" getroffen, ist der Beschwerdefiihrer nach dem
Gesagten nicht zu hoéren. Eine andere Erklarung, weshalb ihm gegen-
tiber der Beschwerdegegnerin ein obligatorischer Anspruch auf Besei-
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tigung der Wasserleitung zustehen soll, ist der Beschwerde nicht zu
entnehmen. Die vorinstanzliche Erkenntnis, dass ihm gegen die Be-
schwerdegegnerin gestiitzt auf das Uberbaurecht auch kein dinglicher
Anspruch auf Beseitigung der fraglichen Leitung zusteht, ficht der Be-
schwerdefuhrer vor Bundesgericht nicht an. Somit bleibt es bei der Ab-
weisung des Begehrens auf Beseitigung der Werkleitung auf dem
Grundstick GB yyy. Daran andert auch der Umstand nichts, dass die
streitige Leitung im Zuge der Beseitigung der Lichtkanone (s. E. 2) auf
dem Grundstiick GB yyy gegebenenfalls neu verlegt werden muss.

4.

Anlass zur Beschwerde gibt schliesslich die Abweisung des Klagebe-
gehrens 3, mit dem der Beschwerdefiihrer von der Beschwerdegeg-
nerin Ersatz von vorprozessualem Aufwand fur die anwaltliche Vertre-
tung zuziglich Zins verlangt (s. Sachverhalt Bst. B.b und C.a).

4.1 Das Handelsgericht rekapituliert zunachst, was der Beschwerde-
fuhrer zur Begriindung seines Begehrens vortrug. Demnach will der
Beschwerdefiihrer Ersatz fur die Anwaltskosten erstreiten, die ihm im
Rahmen der Bemihungen um eine einvernehmliche Lésung entstan-
den sind. In rechtlicher Hinsicht erinnert die Vorinstanz daran, dass
ausserprozessuale Parteikosten nur dann "als Schaden zugesprochen
werden kénnen", wenn der geltend gemachte Aufwand zur Durchset-
zung der Forderung des Glaubigers gerechtfertigt, notwendig und an-
gemessen war und nicht durch die Parteientschadigung gedeckt wird;
Letzteres treffe auf vorprozessuale Vergleichsbemihungen zu. Was
den konkreten Fall angeht, erklart das Handelsgericht, der Antrag auf
Ersatz der vorprozessualen Anwaltskosten sei in erster Linie deshalb
abzuweisen, weil der Klager in der Sache unterliege und damit diese
Kosten als von ihm selbst verursacht gelten missen. Selbst wenn der
Beschwerdeflhrer aber obsiegt hatte, hatten ihm diese Kosten nicht
ersetzt werden kdnnen. Das Handelsgericht stellt fest, dass sich die
eingeklagten ausserprozessualen Anwaltskosten von Fr. 14'373.20 aus
der eingereichten Kostennote von Rechtsanwalt F. ergeben.
Zu den darin aufgeflhrten Leistungen werde grésstenteils nicht aus-
gefuhrt und sei auch nicht ersichtlich, weshalb diese notwendig und
angemessen gewesen sein sollen und von einer Parteientschadigung
nicht abgedeckt gewesen waren. Die Instruktion eines Anwalts sowie
Aktenstudium und Rechtsabklarungen durch einen Anwalt seien be-
reits fur die Einreichung der Klage notwendig und somit von einer
Parteientschadigung abgedeckt gewesen. Dass der Beschwerdefiihrer
mit der Einleitung des Prozesses schliesslich einen anderen Anwalt
beauftragt hat und diese Aufwendungen ein zweites Mal getatigt wer-
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den mussten, hatte sich laut Handelsgericht nicht zu Lasten der Be-
schwerdegegnerin auswirken kdénnen. Auch lasse sich der Umfang der
Leistungen gestitzt auf die Kostennote und die Ausfihrungen des Be-
schwerdefuhrers nicht nachvollziehen.

4.2 Die vorinstanzlichen Erwagungen dariber, unter welchen Voraus-
setzungen ausserprozessuale Parteikosten als Schaden zugesprochen
werden kénnen, stellt der Beschwerdefihrer zu Recht nicht in Frage
(s. dazu Urteil 4A_692/2015 vom 1. Mérz 2017 E. 6.1.2, nicht publ. in:
BGE 143 1ll 206). Er argumentiert aber, dass seine Behauptungen und
Ausfiihrungen den bundesrechtlichen Anforderungen "im Rahmen der
Klageschrift" genuligt hatten. Seine Tatsachenbehauptungen hatten nicht
alle Einzelheiten enthalten missen; vielmehr habe er die Tatsachen
rechtsgeniglich "in einer den Gewohnheiten des Lebens entsprechen-
den Weise in ihren wesentlichen Zigen oder Umrissen behauptet".
Der Streitberufenen wirft der Beschwerdeflihrer vor, ihrer gesetzlichen
Bestreitungslast nach Art. 222 Abs. 2 ZPO nicht nachgekommen zu
sein. In der Klageantwort habe sie pauschal die Kosten fir die Schlich-
tungsverhandlung mit den zugehérigen Tatigkeiten des damaligen An-
walts bestritten und die Kontakte zwischen Klient und Anwalt als nicht
notwendig und nicht gerechtfertigt bezeichnet. Alle anderen Aufwand-
posten, die Auslagen von Fr. 372.-- und der geforderte Verzugszins von
5 % seit 19. Dezember 2014 seien unbestritten geblieben. In diesen
unbestritten gebliebenen Tatsachen habe er, der Beschwerdefiihrer, in
der Replik nicht weiter ins Detail gehen missen. Vielmehr hatte das
Handelsgericht die nicht (substanziiert) bestrittenen Tatsachen seinem
Urteil ohne Beweisverfahren zugrunde legen missen. Der Beschwer-
defuhrer erklart, dass in der Zeit vom 4. September 2014 bis 23. April
2015 ein vorprozessualer Aufwand von 37.91 Stunden entstanden sei,
was einem Honorar von Fr. 12'936.50 (exklusive Mehrwertsteuer) ent-
spreche. Wirden die bestrittenen Aufwendungen fiir die Schlichtungs-
verhandlung und ein Grossteil der bestrittenen Klientenkontakte "pau-
schal abgerechnet"”, bleibe "mit Sicherheit mehr als die Halfte des im
Ubrigen unbestrittenen Aufwands als gerechtfertigt stehen". Daraus
ergibt sich der vor Bundesgericht geforderte Betrag von Fr. 7'421.76
(Fr. 6'500.-- plus Barauslagen von Fr. 372.-- zuziglich 8 % Mehrwert-
steuer von Fr. 549.76) plus Verzugszins von 5 % seit 19. Dezember
2014.

4.3 Die Argumentation des Beschwerdeflihrers geht an der Sache vor-
bei. Das Handelsgericht kommt in seiner Eventualbegriindung zum
Schluss, dass die geltend gemachten Schadenspositionen von einer
Parteientschadigung abgedeckt gewesen wéren, dass sich die Einlei-
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tung des Prozesses durch einen zweiten Anwalt nicht zu Lasten der
Beklagten auswirken durfe und dass die als Schaden geltend gemach-
ten (Anwalts-)Leistungen ihrem Umfang nach nicht nachvollziehbar
seien. Entgegen dem, was der Beschwerdeflhrer glauben machen will,
aussert sich die Vorinstanz mit all diesen Erwégungen nicht zur Frage,
ob bestimmte anspruchsbegriindende Tatsachen vom Beschwerde-
fuhrer entsprechend den bundesrechtlichen Anforderungen behauptet
und/oder von der Streitberufenen (substanziiert) bestritten wurden.
Vielmehr beantwortet sie damit die (Rechts-)Frage, ob die geltend ge-
machten (allenfalls rechtsgeniiglich behaupteten und unbestrittenen)
ausserprozessualen Parteikosten, deren Ersatz der Beschwerdefuhrer
fordert, zur Durchsetzung des streitigen Rechts gerechtfertigt, notwen-
dig und angemessen bzw. durch die Parteientschadigung abgedeckt
waren (s. dazu Urteil 4A_692/2015 vom 1. Marz 2017 a.a.0.). Dies
zeigt sich insbesondere an der Feststellung, wonach Rechtsanwalt
F. gemass seiner Honorarnote neben mehreren Instruk-
tionsgesprachen "nicht weniger als 27 (!) telefonische Besprechungen
mit seiner Klientschaft [dem Beschwerdefuhrer] durchgefihrt" habe.
Warum sich die zitierten vorinstanzlichen Erwagungen nicht auf die in
Randziffer 63 der Klage aufgefiihrten und in Erwagung 4.1 des ange-
fochtenen Entscheids wiedergegebenen Aufwandpositionen beziehen
kénnen, vermag der Beschwerdefiihrer nicht zu erklaren. Auf die zitier-
ten vorinstanzlichen Erwagungen, weshalb die geltend gemachten
ausserprozessualen Anwaltskosten zur Durchsetzung der Rechte aus
dem Dienstbarkeitsvertrag nicht gerechtfertigt, notwendig und ange-
messen waren bzw. schon durch die Parteientschadigung gedeckt
waren, geht der Beschwerdeflhrer nicht ein. Insofern gentgt die Be-
schwerde den Anforderungen an die Begrindung (Art. 42 Abs. 2 BGG;
BGE 140 11l 86 E. 2 S. 88 ff. mit Hinweisen) nicht.

4.4 Nach dem Gesagten hélt die vorinstanzliche Eventualbegriindung,
weshalb die geltend gemachten ausserprozessualen Anwaltskosten
dem Beschwerdefihrer selbst im Falle seines Obsiegens nicht ersetzt
werden kdénnen, vor Bundesrecht stand. Damit eriibrigen sich Erérte-
rungen zur Frage, ob allein ein Unterliegen im gerichtlichen Verfahren
zur Abweisung des Begehrens um Ersatz ausserpozessualer Anwalts-
kosten fihren muss. Erweist sich nadmlich auch nur eine von zwei vor-
instanzlichen Begriindung als bundesrechtskonform, so ist es der an-
gefochtene Entscheid selbst (BGE 133 11l 221 E. 7 S. 228; 130 Ill 321
E. 6 S. 328). Daran andert auch der Umstand nichts, dass der Be-
schwerdefiuhrer in der Sache vor Bundesgericht teilweise obsiegt.
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5.

Im Ergebnis erweist sich die Beschwerde im Streit um die Beseitigung
der Lichtkanone als begrindet. Das Rechtsmittel ist in diesem Punkt
gutzuheissen und die Sache ist im Sinne der Erwdgungen zur weiteren
Behandlung an die Vorinstanz zuriickzuweisen. Im Ubrigen ist die Be-
schwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Bei
diesem Prozessausgang rechtfertigt es sich, die eine Halfte der Ge-
richtskosten dem Beschwerdefiihrer und die andere der Beschwerde-
gegnerin und der Streitberufenen aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 und 5
BGG). Ihre eigenen Aufwendungen flr das bundesgerichtliche Verfah-
ren haben die Parteien und die Streitberufene selbst zu tragen (Art. 68
Abs. 1 BGG). Uber die Kosten und Entschadigungen des kantonalen
Verfahrens wird das Handelsgericht neu zu befinden haben (Art. 67
und 68 Abs. 5 BGG).
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Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen. Das Urteil des Handels-
gerichts des Kantons Aargau, 1. Kammer, vom 6. Dezember 2017 wird
aufgehoben. Die Sache wird im Sinne der Erwagungen zu neuem Ent-
scheid, einschliesslich der Neuverlegung der Kosten und Parteient-
schadigung des vorangegangenen Verfahrens, an die Vorinstanz zu-
riickgewiesen. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen, soweit
darauf einzutreten ist.

2.

Die Gerichtskosten von Fr. 7000.-- werden zu Fr. 3'500.-- dem Be-
schwerdefuhrer und zu Fr. 3'500.-- der Beschwerdegegnerin und der
Streitberufenen auferlegt, diesen zu gleichen Teilen und unter solidari-
scher Haftung.

3.
Es werden keine Parteientschadigungen zugesprochen.

4,
Dieses Urteil wird den Parteien, der Streitberufenen und dem Handels-
gericht des Kantons Aargau, 1. Kammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 21. September 2018

Im Namen der II. zivilrechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:

von Werdt Monn
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