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Rubriken

Von wann an sind Ent-
eignungsentschadigungen
zu berechnen?

Fur denjenigen, dessen Boden einer Enteig-
nung unterliegt, ist es von grosser Bedeu-
tung, welcher Tag als Stichtag der Einschét-
zung seiner Einbusse und damit fur die Be-
rechnung seines Entschadigungsbetrages
massgebend ist. Diese Frage erhalt beson-
dere Tragweite, wenn die Bodenpreise sich
stark verandern. Eine Komplikation kann
darin liegen, dass vorerst eine materielle Ent-
eignung eintritt, die dann von einer formellen
gefolgt wird. Hier hat das Bundesgericht Re-
geln aufgestellt.

Sie kamen zur Anwendung, als im Kanton
Waadt eine Parzelle von der Einfamilien-
hauszone in die Landwirtschafts- und Wein-
bauzone umgezont und damit fir den Regel-
fall unlberbaubar wurde. Das Waadtlander
Kantonsgericht wies das erstinstanzliche Ex-
propriationsgericht, als es zu einer Vereinba-
rung kam, wonach die Parzelle ins Eigentum
der Gemeinde Ubergehe, an, die Entschadi-
gung nach dem Bodenwert nicht etwa vom
Tage der Zonenplanénderung her, sondern
nach dem Stande am Tage der Urteilsfallung
zu berechnen. Die Gemeinde und der Kan-
ton erhoben hiegegen eine erfolgreiche Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde bei der 1. Of-
fentlichrechtlichen Abteilung des Bundesge-
richtes. Der Kantonsgerichtsentscheid bil-
dete keinen Zwischen-, sondern einen End-
entscheid hinsichtlich des Schatzungstages,
obschon er den Fall an die erste Instanz zu-
rickwies. Denn er setzte den Schéatzungstag
kantonal endgiiltig fest. Als Endentscheid
konnte das Kantonsgerichtsurteil ohne weite-
res beim Bundesgericht angefochten wer-
den.

Wenn eine formelle auf die materielle
Enteignung folgt

Die starke Beschrankung des Eigentums-
rechts durch die Umzonung bildet eine mate-
rielle Enteignung. Sie wurde dann von einer
einvernehmlichen formellen Enteignung
zwecks Ubertragung des Eigentums auf die
Gemeinde gefolgt. Nach der Bundesge-
richtspraxis muss der zu entschadigende
Nachteil fir jede dieser Massnahmen ent-
sprechend den fir sie geltenden Grundsat-
zen eingeschéatzt werden, selbst wenn alles
nur in einem einzigen Enteignungsverfahren
erledigt wird.

Diese Rechtsprechung ist zunachst im Hin-
blick auf die Eigentumsgarantie von Art.
22ter der Bundesverfassung geschaffen wor-
den (Bundesgerichtsentscheide BGE 97 |
814, Erwagung b; 93 | 149, Erw. cc, sowie
153, Erw. b). Sie entspricht auch dem Grund-
satz der Vollentschadigung von Art. 5 Abs. 2
des Raumplanungsgesetzes (BGE 109 Ib
262, Erw. 2; 108 Ib 338, Erw. b und c).

Vermessung, Photogrammetrie, Kulturtechnik, 8/88

Nach dieser Praxis muss die Entschadigung
flr materielle Enteignung geméass den Um-
stadnden bestimmt werden, die im Augenblick
bestanden, da die Eigentumsbeschréankung
in Kraft trat und einen Minderwert der Liegen-
schaft verursachte. Dies gilt auch, wenn der
Eigentlimer schuldlos verhindert war, seine
Anspriiche sofort geltend zu machen; die
Verspatung fuhrt dann zu einer Zinszahlung
(BGE 111 Ib 83, Erw. b). Die Entschadigung
far formelle Enteignung, ein Vorgehen, das in
der Regel vor dem Verlust des Eigentums-
rechtes erfolgt, muss dagegen nach den Um-
sténden im Augenblick des behérdlichen Ent-
scheids Uber die formliche Expropriation aus-
gerichtet werden. Dieser Unterschied zwi-
schen beiden Enteignungsarten darf nur
Ubergangen werden, wenn zwischen ihnen
keine merkliche Bodenpreisanderung statt-
gefunden hat (BGE 108 Ib 338, Erw. c). Die-
ses Verfahren rechtfertigt sich damit, dass
mit der Umzonung das Grundstuick seine Ei-
genschaft als Bauland verliert und damit von
der Entwicklung der Baulandpreise ausge-
schlossen wird. Es behélt einen Restwert,
der in der Regel jenem landwirtschaftlichen
Bodens entspricht und die Preisbewegungen
von solchem mitmacht, bis das Gemeinwe-
sen die Parzelle erwirbt, indem es formell ex-
propriiert (BGE 109 Ib 262, Erw. a; 108 Ib
338, Erw. ¢; 97 1814, Erw. b). Damit wird nicht
nur die volle Entschadigung des bisherigen
Eigentimers gesichert, sondern auch eine
Ubermassige Zahlungspflicht des Gemein-
wesens verhltet. Die kantonale Gesetzge-
bung kann dem bisherigen Eigentimer nicht
mehr zuhalten, als was nach Art. 5 Abs. 2 des
Raumplanungsgesetzes  geschuldet st
(BGE 113 Ib 33, Erw. c; 110 Ib 30, Erw. 3; 109
Ib 115).

Das Ergebnis

Seit dem Inkraftsetzen des neuen Zonenpla-
nes im Jahre 1981 waren die Bodenpreise in
der fraglichen Gemeinde merklich gestiegen.
So weit das Kantonsgerichtsurteil den Tag
der formellen Enteignung fur die Betragsbe-
stimmung massgebend erklarte, musste es
als bundesrechtswidrig aufgehoben werden.
Der Meinung der rekurrierenden Gemeinwe-
sen, der Restwert der Parzelle sei ebenfalls
nach den Preisen von 1981 zu bestimmen,
konnte das Bundesgericht ebenfalls nicht fol-
gen. Die Entschadigung fir die materielle
Enteignung muss nach dem Preisstand am
Tage des Inkrafttretens des neuen Zonenpla-
nes, dem 1. April 1981, festgehalten werden.
Die Ausdehnung der Expropriation auf das
ganze, damit an die Gemeinde fallende Ei-
gentum ergibt fir den Restwert einen mass-
gebenden Tag, der mit dem Datum des kom-
menden Enteignungsurteils zusammenfallt.
Diese vom Bundesgericht als zu wahlende
Lésung entsprach einem Eventualantrag der
beiden Gemeinwesen, die damit obsiegten.
(Urteil vom 16. Februar 1988). R. Bernhard

Keine vorbehaltlose Boden-
Handanderungs-Publikation

Wer Einblick ins Grundbuch erlangen will,
muss daflr ein berechtigtes, aktuelles Inter-

esse dartun. Der Kanton Uri darf daher nicht
gestutzt auf eine kantonale, als 6ffentliches
Recht bezeichnete Verordnung, die der Bun-
desrat als kantonales Zivilrecht Uberdies
nicht genehmigt hat, vorschreiben, jede
Handanderung an Liegenschaften sei im
Amtsblatt zu verdffentlichen.

Diese Veroffentlichung wird von Art. 7 der
kantonalen Verordnung Uber das Grundbuch
(GBV) angeordnet. Die GBV stellt auf das
kantonale Gesetz Uber das Grundbuch ab,
das als Einfihrung zum schweizerischen Zi-
vilgesetzbuch (ZGB) erlassen worden ist und
in Artikel 36 Absatz 1 die Genehmigung
durch den Bundesrat vorbehalt (ebenso Art.
27 Abs. 1 GBV). Der Bundesrat verweigerte
jedoch dem Art. 7 GBV die Genehmigung.
Denn diese Vorschrift widerspreche dem Art.
970 ZGB, der den Zugang zum Grundbuch
bundesprivatrechtlich abschliessend festlegt
und den erwahnten Interessennachweis ver-
langt. Der Urner Regierungsrat hatte darauf-
hin beschlossen, Art. 7 GBV als Vorschrift
des kantonalen 6ffentlichen Rechts aufrecht-
zuerhalten. Der Kaufer einer Liegenschaft,
der sich gegen die Veroffentlichung seines
Geschafts wehrte, wurde vom Regierungsrat
abgewiesen. Als der Kaufer Verwaltungsge-
richtsbeschwerde erhob, hob die Il. Zivilab-
teilung des Bundesgerichtes jedoch den re-
gierungsratlichen Entscheid wegen Bundes-
rechtswidrigkeit auf.

Die Rolle des Bundesrates

Die GBV beruht auf einem kantonalen Ein-
fihrungsgesetz, das gemass Art. 52 Abs. 2
und 3 des Schlusstitels des ZGB zu einer
Gltigkeit der Genehmigung durch den Bun-
derat bedarf. Auch die zugehérige GBV un-
terliegt der bundesratlichen Genehmigung.
Einer solchen kommt, wenn sie im Sinne von
Art. 102 Ziff. 13 der Bundesverfassung er-
folgt, nur die Bedeutung einer provisorischen
Rechtskontrolle zu. Verweigert der Bundes-
rat jedoch die Genehmigung, so liegt darin
die fir das Bundesgericht verbindliche, unan-
fechtbare Feststellung, dass die nicht geneh-
migte kantonale Vorschrift mit dem Bundes-
recht unvereinbar ist und keinen rechtlichen
Bestand hat (Bundesgerichtsentscheide
BGE 103 la 133, Erwagung 3; 84 | 63; 81 |
137; 52 1 160, Erw. 3).

Der Regierungsrat konnte sich somit gar
nicht auf Art. 7 GBV berufen, um eine Verof-
fentlichung durchzusetzen. Nachdem der in-
haltliche Widerspruch dieser Bestimmung
mit dem Bundesprivatrecht feststeht, kann
derselbe kantonale Rechtsinhalt nicht auf
der Grundlage kantonalen o&ffentlichen
Rechts aufrechterhalten werden. Er bleibe
bundesrechtswidrig. Ausserdem ist unerfind-
lich, auf welche kantonale Gesetzesgrund-
lage sich diese Verordnungsbestimmung
stlitzen sollte, nachdem das kantonale Ein-
fuhrungsgesetz zum ZGB hiefir nicht mehr
in Frage kommt.

Kein Urner Sonderrecht

Im Bundesgerichtsentscheid BGE 112 Il 422
ff. hatte das Bundesgericht schon gegenuber
einem anderen, Handanderungen an Grund-
stlicken publizierenden Kanton (Genf) darauf
hingewiesen, dass uneingeschrankte, von
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dem fur den Einblick erforderlichen Interes-
sennachweis unabhangige Veroffentlichun-
gen durch Art. 970 ZGB untersagt sind. Der
Regierungsrat irrte, als er glaubte, jener Bun-
desgerichtsentscheid berihre ihn nicht, weil
in Uri — anders als im damals betroffenen
Kanton Genf — nicht auch der Kaufpreis mit-
veroffentlicht wird. Der Umstand, dass ge-
wisse Offentlichrechtliche Korperschaften
von der Handanderung Kenntnis erlangen
sollten (z.B. wegen der Einschéatzug von Lie-
genschaften, zum Erheben von Kanalisa-
tions- und Wassergebuhren oder wegen der
von der Liegenschaft abhédngenden Mitglied-
schaft), rechtfertigt eine Publikation nicht,
welche sich an einen unbestimmten Perso-
nenkreis richtet, der einen Interessennach-
weis nicht zu erbringen verméchte und so
bundesrechtswidrig zu einer vorausset-
zungslosen  Kenntnisnahme  gelangen
wirde. (Urteil vom 29. Januar 1988).

R. Bernhard

Ermessens-, Verfassungs-
und Rechtssicherheits-
kontrolle von
Zonenplananderungen

Die Gemeinden des Kantons Basel-Land-
schaft sind nach den Paragraphen 3 und 4
des kantonalen Baugesetzes (BauG) unter
Vorbehalt der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat befugt, Bauvorschriften und die
fir die Ortsplanung massgebenden Plane
mit den dazu gehérigen Reglementen zu er-
lassen. Sie sind laut den Bundesgerichtsent-
scheiden BGE 110 la 170 und 108 la 36 (mit
Hinweis) in diesem Bereich autonom. Ge-
mass § 3 Abs. 2 BauG Uberprift aber der Re-
gierungsrat im Genehmigungsverfahren die
Bauvorschriften «auf ihre Rechtsméassigkeit.
Vorbehalten bleibt die Ermessenskontrolle
aus Grinden der Regionalplanung». Dies
bedeutet, dass der Regierungsrat zu unter-
suchen hat, ab das kommunale Bau- und
Planungsrecht Gbergeordnetem kantonalem
und eidgendssischem Recht entspreche, ins-
besondere der Eigentumsgarantie von Art.
22ter der Bundesverfassung. Er kann auch
u.U. gegen zu kurzfristige, der Rechtssicher-
heit zuwiderlaufende Zonenplanénderungen
einschreiten. In diesem Sinne hat die 1. Of-
fentlichrechtliche Abteilung des Bundesge-
richtes eine Autonomiebeschwerde der Ein-
wohnergemeinde Oberwil BL u.a. gegen den
Regierungsrat von Basel-Landschaft abge-
wiesen.

Die Ruge der Gemeinde, der Regierungsrat
habe einen Entscheid des Gemeindevolkes
vom 22. September 1985 zugunsten der
Rickzonung des Baugebiets «Bertschenak-
ker Nord und Sud» und dessen Zuweisung
zur Landwirtschaftszone zu Unrecht einer Er-
messens- und Zweckmassigkeitskontrolle
unterzogen, hielt der bundesgerichtlichen
Uberpriifung ebenfalls nicht stand. Der Re-
gierungsrat hatte neben der ihm vom BauG
auferlegten Rechtsmassigkeitskontrolle, die
sich auch auf das Einhalten der verfassungs-
massigen Grundrechte erstreckt, hier als ein-
zige kantonale Instanz auch Einsprachen zu

440

beurteilen. Nach BGE 108 la 34 hat er dabei
den Anforderungen zu genugen, die Art. 33
Abs. 3 Buchstabe b des eidg. Raumpla-
nungsgesetzes an den kantonalen Rechts-
schutz stellt. Es muss also volle Uberpriifung
kommunaler Verfigungen und Nutzungs-
plane durch wenigstens eine kantonale Be-
schwerdeinstanz gegeben sein.

Die streitigen Planungsmassnahmen waren
deshalb nicht nur einer Rechts-, sondern
auch einer Ermessens- und Zweckmaéssig-
keitskontrolle zu unterziehen. Der Regie-
rungsrat hatte bei dieser umfassenden Uber-
prifung allerdings den sich aus Art. 2 Abs. 3
des Raumplanungsgesetzes ergebenden
Beurteilungsspielraum der Gemeinde zu re-
spektieren.

Eigentumsgarantie und Rechtssicherheit

Die Gemeinde meinte aber weiter, der Regie-
rungsrat habe die Eigentumsgarantie falsch
ausgelegt, als er angenommen habe, die
Auszonung verstosse gegen dieselbe. Denn
die bestehende Bauzone ist nach Ansicht der
Gemeinde im Lichte der Grundséatze des
Raumplanungsgesetzes, insbesondere Art.
15, zu gross. lhre Verkleinerung liege im Inter-
esse des Landschaftsschutzes, des Schut-
zes des Kulturlandes und diene dazu, die Be-
lastung der Infrastrukturen in Grenzen zu hal-
ten. Dieses Interesse gehe den privaten In-
teressen vor.

Das fragliche Gebiet war indessen 1966 dem
Baugebiet zugewiesen worden. Bei der nach
Meinung des Regierungsrates sehr sorgfalti-
gen Zonenplanrevision von 1979/80 sei dies
fur das sudliche Areal voll, fur das nérdliche
durch eine auf neun Jahre begrenzte Etap-
pierung bestatigt worden. Die Gemeindever-
sammlung habe in 1983 und 1984 gefassten
Beschllssen dies bestatigt und noch 1985
eine Etappierung des sudlichen Teils abge-
lehnt. Seit 1985 mussten also — sagte der Re-
gierungsrat — ganz besonders gewichtige
Grlinde eingetreten sein, die vitale Interes-
sen der Gemeinde tangierten, wenn das In-
teresse an Rechtssicherheit und Planbestén-
digkeit so kurz nach den letzten Festlegun-
gen Ubergangen werden solle. Solche ge-
wichtigen Grunde fehlten aber.

Das Bundesgericht war auch der Meinung,
ein Zonenplan kénne seinen Zweck nur erfl-
len, wenn er eine bestimmte Bestandigkeit
aufweise. Er ist nur aus gewichtigen Grin-
den abzuandern (BGE 109 la 114 f. mit Hin-
weisen). Solche liegen vor, wenn Uberdimen-
sionierte Bauzonen an die Planungsgrund-
satze von Art. 15 des Raumplanungsgeset-
zes angepasst werden sollen (BGE 111 1a 22;
107 Ib 335, E. 2b). Die Verwirklichung einer
den gesetzlichen Grundséatzen entsprechen-
den Planung hat den Vorrang vor dem Gebot
der Bestéandigkeit eines Planes (Bundesge-
richtsurteil vom 15. Oktober 1986 i.S.M. ge-
gen Gemeinde Flims). Die Frage der Rechts-
sicherheit und Planbestandigkeit stellt sich
demnach nur fiir bundesrechtskonforme
Pléne.

Nun fanden sich aber im Regierungsratsent-
scheid keine Angaben Uber die Groésse der
Bauzone von Oberwil und die in den kom-
menden 15 Jahren voraussichtlich benétigte
Bauzonenflache. Wohl hatte der Regierungs-

rat bei der Genehmigung der Ortsplanung
von 1980 die Ubereinstimmung mit den Pla-
nungsgrundsatzen des Raumplanungsge-
setzes geprift. Wie es sich aber damit im
heutigen Zeitpunkt verhielt, war nicht ersicht-
lich. Insofern war sein Entscheid ungenu-
gend begriindet.

Er héatte also aufgehoben werden missen,
damit der Regierungsrat diesen mit Art. 4 der
Bundesverfassung nicht vereinbaren Mangel
behebe. Das Bundesgericht konnte aber da-
von absehen, weil der Regierungsrat in ei-
nem vom Bundesgericht bei ihm eingeholten
Amtsbericht die nétigen Angaben nachschob
und der Gemeinde Gelegenheit gegeben
werden konnte, sich dazu noch zu dussern.
(Vgl. dazu verfahrensméassig BGE 107 la 1
ff., 244, E. 4; 104 la 214).

Im Hinblick auf den Bedarf der nachsten 15
Jahre zu grosse Bauzonen gelten als gesetz-
widrig. Jene von Oberwil betréagt 55 ha im un-
Uberbauten Bereich, wovon in den néchsten
15 Jahren infolge der Etappierung nicht alles
verfugbar ist. Der Regierungsrat durfte mit ei-
ner jahrlichen Zunahme um 150 Personen
rechnen. Da der Regionalplan von einer Aus-
zonung von 15,9 ha ausgeht, durfte der Re-
gierungsrat mit noch 55,2 ha uniiberbauten
Baulandes (und nicht 71,1 ha, wie die Ge-
meinde annahm) rechnen. Er durfte grosse
Auszonungen in der Nachbargemeinde Bott-
mingen und Baulandmangel in Therwil in Be-
tracht ziehen. Bei der dem Bundesgericht an-
stehenden Zurlickhaltung in der Wirdigung
Ortlicher Verhaltnisse erschien die Annahme
des Regierungsrates, die Oberwiler Bau-
zone sei nicht Gberdimensioniert und das
Rechtssicherheitsinteresse sowie das Ver-
trauen in die Planbestandigkeit iberwdgen,
dem Bundesgericht als haltbar. (Urteil vom
10. Dezember 1987). R. Bernhard
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