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und Lasten der Gemeinschaft nach Mafigabe ihrer Wertquoten zu leisten.
Werden aber einzelne gemeinschaftliche Bauteile und Einrichtungen von
den Stockwerkeigentiimern in ganz ungleichem Mafle oder von ein-
zelnen von ihnen i{iberhaupt nicht benutzt, wie Treppen oder Aufziige
in groBlen Baubldcken, so soll dies bei der Verteilung der Kosten bertick-
sichtigt werden.

Die Versicherung gegen Brandschaden und andere Beschidigungen
des Gebiudes, ferner auch die Hafipflichtversicherung des Werkeigen-
timers sind Aufgabe der gemeinschaftlichen Verwaltung durch die
Eigentiimerversammlung oder den Verwalter auf Rechnung der Gemein-
schaft. Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Rdume mit besonderem Auf-
wand baulich ausgestaltet hat, soll einen zusétzlichen Pridmienanteil be-
zahlen, wenn er nicht auf eigene Rechnung eine Zusatzversicherung ab-
schliefit.

Will die Gemeinschaft ein Reglement, das die Beniitzung und Ver-
waltung des Grundstiickes niher regelt und fiir das wir heute ebenfalls
vor den Kantonen und interessierten Verbinden der Wirtschaft ein
Muster zur Diskussion stellen, so bedarf dieses zu seiner Verbindlichkeit
der Annahme durch die Mehrheit der Personen, die zugleich die Mehrheit
aller Anteile vertritt. Das Reglement, das sich die Gemeinschaft im Rah-
men zwingender Vorschriften des Gesetzes mit beliebigem Inhalt geben
kann, ist im Grundbuch anzumerken. Bonn vermif3t im Gesetz oder doch
im Reglementsmuster eine Vorschrift iiber den Zwang zu Einlagen in
einen Erneuerungsfonds. '

Dieser Bemerkung lieBe sich unschwer Nachachtung verschaffen.

8. Aus dem Gebiet des Ubergangsrechtes schlieflich und endlich mag
interessieren, da vom fritheren kantonalen Recht beherrschtes StWE
den neuen Vorschriften unterstellt sein soll, auch wenn die Stockwerke
oder Stockwerkanteile nicht als Wohnung oder Geschiftsraumeinheiten
so in sich abgeschlossen sind, wie es fiir die Begriindung von StWE vor-
geschrieben ist (Art. 20Pis SchlT zum ZGB). Wir miissen hier fiinfe
gerade sein lassen.

Die Kantone kénnen auch StWE, das sie namentlich bei Einfithrung
des eidgendssischen Grundbuches in Miteigentum mit Servituten iiber
die Benutzung der Raumteile umgewandelt und in das Grundbuch ein-
getragen haben, den neuen Vorschriften iiber das StWE unterstellen
(Art. 20ter SchiT zum ZGB).

Rechtliche Fragen zur Beurteilung von Hochhausern

Bn. Das Hochhaus, vor wenigen Jahren noch ein attraktives Ku-
riosum groflerer Stiddte, beginnt sich immer mehr in kleineren Stéddten,
ja sogar in Doérfern festzusetzen. Diese sind meist nicht in der Lage, sich
griindlich mit den Einzelheiten zu befassen, sie sind auf den Rat der
Fachleute, Ingenieure oder Architekten angewiesen. Nach welchen Ge-
sichtspunkten soll nun aber der Fachmann die Gemeinde beraten?
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Man kann das Bediirfnis von Hochhidusern anerkennen oder ab-
lehnen. Wer die Frage verneint, moge sie konsequent verneinen (also
auch bei Aufzonungen von drei auf fiinf Geschosse usw.); wer sie be-
jaht, sei sich stets bewul3t, dal} es sich bei dieser Bauart um etwas Neues
handelt, das nur im Rahmen der bestehenden Baugesetze gelost werden
kann.

Herr Dr. B. Zdch, St. Gallen, hat kiirzlich an einer Versammlung der
Regionalplanung Nordostschweiz iiber diese wichtige Frage referiert.
Wir lassen einen Auszug aus dem Vortrag folgen:

«Die stiirmische Entwicklung von Wissenschaft und Technik bringt
es mit sich, daf} sich auch das Rechts stets wieder vor neue Probleme und
Aufgaben gestellt sieht. Zu diesen gehért auch das Hochhaus. Sobald die
Baupolizeibehérde iiber ein konkretes Hochhausprojekt zu entscheiden
hat, sieht sie sich unweigerlich vor die Frage gestellt: Besitze ich den
notwendigen gesetzlichen Riickhalt, ein untragbares Hochhausprojekt
zu verhindern oder um einem stiddtebaulich wiinschbaren Projekt gegen
die Widerstidnde der mifgiinstigen Nachbarschaft zum Durchbruch zu
verhelfen? Damit ist bereits die grundsétzliche Aufgabe des Rechts auf
dem Gebiet des Hochhausbaues skizziert: Das Recht soll den zustéidndigen
Behoirden die notwendige Handhabe zu einer verniinftigen Lenkung des
Hochhausbaues bieten; es soll ihnen einerseits ermoglichen, den Bau
guter Hochh#duser an den dazu geeigneten Stellen gegen den unbegriin-
deten Widerstand der Nachbarn zu bewilligen und die Erstellung schlech-
ter Bauten entgegen dem Dringen des Bauherrn zu verhindern.

Zur Erreichung dieses Zieles sind grundsétzlich verschiedene Wege
moglich. Durch das kantonale Baugesetz kénnen die Voraussetzungen,
unter denen eine Baubewilligung fiir Hochhiuser erteilt wird, selbst ge-
regelt werden, oder diese Befugnis kann — mit oder ohne kantonalrecht-
liche Schranken — den Gemeinden delegiert werden. Vorzuziehen ist wohl
die zweite Ldsung, welche den eigenen Wirkungskreis der Gemeinden
nicht unnétigerweise einschrinkt. Im Falle der Delegation der Recht-
setzungsbefugnis an die Gemeinden ist durch den Kanton auf alle Fille
zu bestimmen, dal Hochhiuser in Gemeinden ohne Bauordnungen nicht
zulissig sind. Dies ist notwendig, um zu verhindern, dal in Ortschaften
ohne Bauordnungen schrankenlos Hochhiuser erstellt werden konnen.

Gleichgiiltig ob die nidhere Regelung durch den Kanton oder die Ge-
meinde erfolgt, konnen die Voraussetzungen des Hochhausbaues generell
umschrieben werden, oder es kann bestimmt werden, da3 Hochhiuser
nur auf Grund eines im FEinzelfall aufzustellenden Quartierplanes mit
entsprechenden besonderen Vorschriften gebaut werden diirfen.

In formeller Hinsicht ist die Frage zu regeln, ob die Baubewilligung
durch den Kanton oder die Gemeinde erteilt wird, ferner ob allfillige
besondere Verfahrensvorschriften einzufithren sind.

Eine weitere Alternative betrifit die Frage, ob die Baubewilligung
in Form einer Ausnahmebewilligung zu erteilen sei oder ob dem Grund-
eigentiimer bei Erfiillung der gesetzlichen Voraussetzungen ein Rechts-
anspruch auf Erteilung der Baubewilligung zustehen soll. In dieser Be-
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ziehung ist der zweiten Losung, ndmlich der grundsitzlichen gesetzlichen
Umschreibung der Voraussetzungen eines Hochhauses, im Interesse der
Rechtssicherheit unbedingt der Vorzug zu geben. Diese Voraussetzungen
konnen generell lauten, wie zum Beispiel: Die Errichtung von Gebéuden,
deren Hohe oder Geschofizahl die in der Bauordnung festgesetzten
Grenzen iibersteigt, ist nur zu bewilligen, sofern sie sich an ihrem Stand-
ort stidtebaulich und landschaftlich einfiigen, keine polizeilichen Hin-
dernisse im Wege stehen und die Umgebung nicht wesentlich benach-
teiligt wird. Entschieden abzulehnen ist die im ziircherischen Baugesetz
enthaltene Klausel, dal das aus den Bauvorschriften sich ergende Mal3
der Ausniitzung des Baugrundes durch solche Gebidude nicht iiber-
schritten werden darf. Sofern die normalerweise mit der intensiveren
Bodennutzung verbundenen Nachteile durch besonders sorgfiltige Pla-
nung ausgeglichen werden und sofern demnach weder stiddtebauliche
noch dsthetische, noch polizeiliche Hindernisse vorliegen und die Nach-
barschaft nicht wesentlich beeintrichtigt wird, besteht keine Veranlas-
sung, die private Baufreiheit lediglich um der Beschrinkung willen ein-
zuschrianken.

Nach iibereinstimmender Auffassung von Rechtslehre und Gerichts-
praxis verletzt die rechtsetzende Behoérde nur dann das Prinzip der
Rechtsgleichheit, wenn sie gleichartige Tatbestinde verschieden behan-
delt oder sachlich nicht gerechtfertigte Unterscheidungen macht. Die
rechtanwendende Behorde verletzt diesen Grundsatz, wenn sie sich zur
Anordnung von Baubeschrinkungen auf eine Vorschrift stiitzt, aus der
sich. deren Zulédssigkeit nicht ergibt und ohne sachlich unhaltbare Aus-
legung nicht abgeleitet werden kann, ferner wenn sie unter gleichen tat-
sdchlichen Voraussetzungen einmal so und einmal anders entscheidet.
Damit ist klargestellt, da sich aus dem Prinzip der Rechtsgleichheit
keineswegs ein Rechtsanspruch auf ein Hochhaus fiir jedermann ableiten
146t und daB die Behorde nicht gegen diesen Verfassungsgrundsatz ver-
stoflt, wenn sie einem Grundeigentiimer an geeigneter Stelle ein Hoch-
haus bewilligt und einem andern an dazu ungeeigneter Stelle ein solches
verweigert. Es handelt sich hier eben nicht um gleichartige Tatbesténde,
sondern um sachlich gerechtfertigte, auf gesetzlicher Grundlage beru-
hende Unterscheidungen.

Zusammenfassend ist zu sagen, daB sich das Prinzip der Rechts-
gleichheit auch im Hochhausbau durchaus positiv auswirkt, indem es
dem Biirger Gewihr fiir eine sorgfiltige Priiffung seines Baugesuches ver-
schafft, ohne die gewissenhaften Behorden iiber Gebiihr in ihrer Hand-
lungsfreiheit einzuschrinken.

Neben dem Prinzip der Rechtsgleichheit wird das éffentliche Bau-
recht beherrscht von der verfassungsméaBigen Eigentumsgarantie, die den
Baubehorden und selbst dem Gesetzgeber bestimmte Schranken setzt.
Immerhin ist das Privateigentum nicht absolut unantastbar, sonst wiren
baupolizeiliche Vorschriften iiberhaupt nicht méglich. Eine offentlich-
rechtliche Beschrinkung des Privateigentums ist zuléssig, wenn nach-
stehende drei Voraussetzungen miteinander erfiillt sind:
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1. eine gesetzliche Grundlage (zum Beispiel Baugesetz beziehungs~
weise gestiitzt darauf aufgestellte Bauordnungen, Zonen- oder
Uberbauungspline); A

2. ein offentliches Interesse (zum Beispiel hygienische, polizeiliche
oder stidtebauliche Griinde);

3. Bezahlung einer Entschidigung, sofern der Eingriff eine be-
stimmte Intensitit iiberschreitet, das heillit eine materielle Ent-
eignung darstellt.

Bei der Beurteilung, ob eine gesetzliche Grundlage und ein genii-
gendes 6ffentliches Interesse vorliegen, legt sich das Bundesgericht groBe
Zuriickhaltung auf. Fiir die Aufrechterhaltung der angefochtenen Eigen-
tumsbeschrinkung geniigt es, wenn sich die Auffassung der Gemeinde
beziehungsweise des Kantons mit sachlichen Griinden, das heit ohne
Willkiir, vertreten lidfit, auch wenn sie nicht die allein richtige ist. In
bezug auf den dritten Punkt gilt, daB eine materielle Enteignung und
damit eine Entschidigungspflicht dann gegeben ist, wenn entweder

a) ein bisher ausgeiibter Gebrauch einer Sache untersagt wird oder

b) das Verbot die Beniitzung der Sache in auflerordentlich hohem
MaBe eingeschrinkt und dabei ein einzelner Eigentiimer so ge-
trofien wird, dall er allein ein allzu grofles Opfer zugunsten der
Allgemeinheit bringen miite.

Diese Rechtslage beweist erneut die Notwendigkeit einer klaren ge-
setzlichen Grundlage fiir die Zulassung erwiinschter und die Abwehr
unerwiinschter Hochhausprojekte. Ist diese gesetzliche Grundlage aber
vorhanden, so sind seitens der Eigentumsgarantie keine wesentlichen
Schwierigkeiten mehr zu erwarten. Das vom Bundesgericht verlangte
offentliche Interesse 140t sich mit stiddtebaulichen, dsthetischen und ver-
kehrstechnischen Griinden ohne weiteres nachweisen. Wichtig ist, dai
die Beriicksichtigung aller dieser Griinde im Gesetz verankert ist.

Merkwiirdigerweise kann nun aber eine Behoérde gerade dann, wenn
sie selbst die Entstehung eines Hochhauses wiinscht, mit der Eigentums-
garantie in Konflikt kommen. Ist eine Gemeindebehérde berechtigt, zum
Beispiel in einem Uberbauungsplan vorzuschreiben, daB an einer ge-
wissen Stelle ein Hochhaus erstellt werden muBl, das hei3t, daB3 keine
andern Bauten als ein Hochhaus zuléssig sind? Die Kompetenz der Be-
hérde, ein Hochhaus nicht nur zuzulassen, sondern im vorgenannten
Sinne gegen den Willen des Grundeigentiimers vorzuschreiben, miiite
jedenfalls im kantonalen Baugesetz klar begriindet werden. Ob ein sol-
ches Gesetz vom Volk angenommen wiirde, ist fraglich. Selbst wenn dies
"der Fall wire, kénnte vom Grundeigentiimer vor dem Bundesgericht
geltend gemacht werden, daf} fiir einen derartigen Eingriff in das Privat-
recht kein geniigendes offentliches Interesse gegeben ist, da den offent-
lichen Interessen auch auf dem Wege normaler Uberbauung entsprochen
werden kann. Das Gesagte gilt jedenfalls, wenn der Bau des Hochhauses
im Vergleich zu einer normalen Uberbauung ungewohnliche finanzielle
Mittel oder den Zukauf von Nachbarliegenschaften erfordern wiirde.
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Eine weitere Moglichkeit zum Konflikt mit der Eigentumsgarantie
ist gegeben, wenn die Behorde an die Bewilligung eines Hochhauses
iibersetzte Bedingungen und Auflagen kniipft. Es ist selbstverstindlich,
daf} die gesteigerte Hohenentwicklung einen Ausgleich durch vermehrte
Griinflichen bedingt. Hier wird die Baupolizeibehdérde kaum auf Schwie-
rigkeiten stoBen. Sie wird auch entsprechende Parkgelegenheiten auf
privatem Grund fir die Automobile der Hausbewohner und ihrer Zu-
bringer verlangen konnen. Dall hier die Eigentumsgarantie an irgend-
einer Stelle Einhalt setzen muB, ist klar. Grundsétzlich kann gesagt
werden, dal} die Baupolizeibehérde berechtigt ist, an die Baubewilligung
diejenigen Bedingungen und Auflagen zu kniipfen, die erforderlich sind,
die durch die Besonderheiten des Hochhauses entstehenden besonderen
Nachteile (bau-, gesundheits-, verkehrspolizeilicher oder é&sthetischer
Natur usw.) zu vermeiden. Dariiber hinausgehende Wiinsche kénnen nur
im Einvernehmen mit dem Bauherrn verwirklicht werden.

Wir haben bisher vom Rechtsverhiltnis zwischen Behérde und Bau-
interessent gesprochen. Daneben spielen, ganz speziell im Hochhausbau,
die Interessen der in Mitleidenschaft gezogenen Nachbarn eine Rolle.
Wie verhilt es sich, wenn ein Nachbar geltend macht, seine Liegenschaft
werde durch das zukiinftige Hochhaus entwertet? Ob und in welchem
Umfang der Nachbar seine Interessen im o&ffentlich-rechtlichen Bau-
bewilligungsverfahren zur Geltung bringen kann, hingt von der Aus-
gestaltung des kantonalen Verfahrens ab.

Wihrend die Einsprachemdoglichkeit des Nachbarn auf kantonalem
Boden verschieden geregelt ist, besteht Einheitlichkeit hinsichtlich der
Weiterzugsmoglichkeit an das Bundesgericht. Das Bundesgericht steht
auf dem Standpunkt, daB3 der Nachbar, so wenig wie jeder andere Biir-
ger, zur staatsrechtlichen Beschwerde wegen ungeniigender Beriicksich-
tigung offentlicher Bauvorschriften durch die Baupolizeibehérde befugt
ist. Und zwar gilt dies selbst dann, wenn die Behérde eine Ausnahme
von der zonengemiiflen Uberbauung bewilligte und wenn dem Nachbar
im o6ffentlich-rechtlichen Baubewilligungsverfahren auf kantonalem Bo-
den das Rekursrecht zusteht. Anders verhilt es sich nur, wenn ein pri-
vater, nachbarrechtlicher Einsprachegrund besteht oder wenn durch die
erteilte Baubewilligung die bauliche Ausniitzung des Grundstiicks des
Nachbars beeintriachtigt wiirde.

Die Tatsache, da3 das Hochhaus seiner Natur nach wesentlich in-
tensiver auf die Nachbarschaft einwirkt als die herkémmliche Bauweise,
bedingt eine Verstirkung der bisherigen Schuizbehelfe der Nachbarn. In
Betracht fillt in erster Linie eine allgemeine Vorschrift des Baugesetzes,
daB} ein Hochhaus nur zuléssig ist, sofern die Interessen der Nachbarschaft
beziiglich Beliiftung, Belichtung und eventuell auch Aussicht nicht we-
senllich beeintrichtigt werden. Daneben sind konkrete 6ffentlich-recht-
liche Sicherungen zum Beispiel iiber den zu wahrenden minimalen Licht-
einfallswinkel moéglich (§ 3 der baselstddtischen Verordnung fiir den Bau
von Hochhédusern vom 11. Februar 1930). Weiter fallen in Betracht der
Ausbau der 6ffentlich-rechtlichen Einsprache- und Rekursmdoglichkeit
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des Nachbars im Baubewilligungsverfahren sowie der zivilreehtlichen
Sicherungen.

Ein weiteres, noch unabgeklirtes Problem, das hier lediglich ange-
tont werden soll, liegt darin begriindet, daBl der Bau von Hochhéusern,
besonders wo es um die Sanierung ganzer Quartiere geht, sowohl nach
dem Umfang der in Anspruch genommenen Grundstiicksparzellen wie
der erforderlichen Geldmittel die Macht eines einzelnen vielfach iber-
steigt. Sollen die verschiedenen Grundeigentiimer durch Gesetzesvor-
schrift zum Zusammenwirken (eventuell zum Abbruch ihrer bestehenden
Gebidude und zur Beteiligung am Neubau) oder zum Zwangsverkauf
ihrer Liegenschaft verpflichtet werden? Obwohl in vielen Fillen wich-
tige offentliche Interessen fiir eine solche Lésung sprechen mdogen, er-
weckt die Benachteiligung der Kleinen zum Vorteil der Grolen Beden-
ken. Die gegenwiirtig laufenden Bestrebungen zur Wiedereinfithrung des
Stockwerkeigentums werden dieses Problem nicht aus der Welt schafien,
wohl aber dessen Losung erleichtern. Das Hochhausproblem stellt nicht
allein eine faszinierende architektonisch-stidtebauliche Aufgabe dar,
sondern bedarf zur praktischen Verwirklichung in weitem Ma@le der Mit-
arbeit des Rechts. Nur durch eine Zusammenarbeit aller beteiligten
Kreise kann eine Koordination der oft auseinandergehenden Interessen
und eine gliickliche Losung des Problems erreicht werden. »

Mitteilung
des Schweizerischen Vereins fiir Vermessungswesen und Kulturtechnik
sowie des Schweizerischen Kulturingenieurvereins

Vortragskurse

1. Der Schweizerische Verband der Ingenieur-Agronomen fithrt vom
4. bis 8. April 1960 an der ETH in Zirich eine Weiterbildungswoche iiber
die wirtschaftliche Integration in Europa sowie iiber Atomenergie durch.
Das detaillierte Programm wird nichstens verofientlicht werden. Drei
Tage sind dem erstgenannten, die beiden letzten Tage dem zweitgenann-
ten Thema und einem Besuch der Anlagen der Reaktor-AG in Wiiren-
lingen gewidmet. Insbesondere das Thema der europdischen Integration
und ihrer Riickwirkungen auf die Landwirtschaft wie auch die promi-
nenten Referenten bieten verantwortungsbewuflten Fachleuten unserer
Vereine viel Interessantes. Sie werden auf diesem Wege vororientiert und
- aufgefordert, sich zum Besuche zu melden. Fiir weitere Auskunft wenden
sie sich an das Sekretariat des Schweizerischen Verbandes der Ingenieur-
Agronomen (Herrn ing. agr. Vonder Miihll) in Brugg.

2. Nicht zuletzt mit Riicksicht auf die vorerwéhnte Weiterbildungs-
woche und als fachtechnische Fortsetzung derselben wurde der von
SVVK und SKIV durchzufiihrende Vortragskurs tiber Giiter- und Wald-
zusammenlegung im Dienste von Agrarstrukiurverbesserung und Planung
auf Anfang September 1960 verschoben. Als Ort ist auch fiir diese Ver-
anstaltung die ETH in Ziirich vorgesehen, als Dauer zwei Tage ein-
schlie3lich halbtéigiger Exkursion.
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