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Rechtsfragen

Abbruchbewilligungs-Probleme

Das Bundesgericht (I. Offentlichrechtliche
Abteilung) hat eine Verweigerung der Ab-
bruchbewilligung aufgehoben, die von den
Basler Behorden in bezug auf etwa 100 Jahre
alte, schlecht unterhaltene Wohnhéuser aus-
gegangen war. Sie sollten durch neue mit
mehr Wohnraum ersetzt werden.

Der Kanton Basel-Stadt hat ein Gesetz {iber
Abbruch und Zweckentfremdung von
Wohnhédusern (GAZW). Dessen Paragraph
3 besagt, eine Bewilligung des Abbruchs
konne erteilt werden, «wenn die Umstdnde
es rechtfertigen». Es folgt dann unter den
Buchstaben a bis e eine Aufzdhlung «insbe-
sondere» geltender Rechtsfertigungsgriinde.

Die bundesgerichtliche Priifweise

Gegen die Verweigerung des Abbruchs war
die Eigentumsgarantie von Art. 22ter BV
und Willkiir im Sinne von Art. 4 BV geltend
gemacht worden. Bei Anrufen der Eigen-
tumsgarantie priift das Bundesgericht Ausle-
gung und Anwendung kantonalen Gesetzes-
rechts grundsétzlich nur auf das Vorliegen
von Willkiir. Die Frage, ob der Eingriff eine
gesetzliche Grundlage habe, priift es hinge-
gen frei, wenn es um einen besonders schwe-
ren Eingriff geht. Ein solcher liegt in der Re-
gel vor, wenn Grundeigentum zwangsweise
entzogen wird, oder wenn Verbote oder Ge-
bote den bisherigen oder kiinftig moglichen,
bestimmungsgemaissen Gebrauch  des
Grundstiicks verunmoglichen oder stark er-
schweren (Bundesgerichtsentscheid BGE
109 Ia 190, Erwédgung 2 mit Hinweis).

Das Verbot, drei alte, «verwohnte» Liegen-
schaften durch einen Neubau zu ersetzen,
erschwert den moglichen bestimmungsmés-
sigen Gebrauch des Bodens und rechtfertigt
freie Priifung der gesetzlichen Grundlage je-
denfalls, wenn der Neubau wie hier eine be-
deutend grossere Nutzungsmoglichkeit mit
sich brichte.

Die Auslegung des kantonalen Gesetzes

Die in Paragraph 3 GAZW unter a bis e auf-
gezédhlten Rechtsfertigungsgriinde fiir einen
Abbruch haben nur die Bedeutung nicht ab-
schliessender Beispiele. Eine Bewilligung
kann - wie das Bundesgericht ausfiihrte -
nicht schon deshalb verweigert werden, weil
das Abbruchvorhaben keinen dieser einzel-
nen Griinde fiir sich allein erfiillt. Vielmehr
sind alle Umstinde gesamthaft, d. h. sowohl
nach allen Einzeltatbestéinden von a bis e als
auch nach der vorangehenden Generalklau-
sel, zu wiirdigen. Dabei ist namentlich die
allgemeine Zweckbestimmung des GAZW
zu beriicksichtigen. Anderseits muss geméss
kantonaler Praxis trotz der Formulierung
des Paragraphen 3 GAZW (wonach eine Be-
willigung erteilt werden «kann») der Ab-
bruch bewilligt werden, wenn einer der Ein-
zeltatbestinde gemiss Buchstaben a bis e er-
fullt ist.

Das Bundesgericht priifte die Sache vorweg
unter dem Gesichtswinkel des Buchstaben a.
Nach diesem kann die Bewilligung insbeson-
dere erteilt werden, wenn der Neubau we-
sentlich mehr Wohnraum vorwiegend fiir
Familien entstehen lidsst. « Wesentlich mehr
Wohnraum» wiirde tatsichlich entstehen:
Er wiirde im Neubau mehr als verdoppelt.
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Er wiire auch «vorwiegend fiir Familien» be-
stimmt, da zwei Drittel der Wohnungen fiir
Familien geeignet wiren (neun 5%-, drei 4%:-
und zwei 3%2-Zimmer-Wohnungen). Die be-
stehenden Gebdude weisen lediglich neun 3-
bzw. 4-Zimmer-Wohnungen auf. Damit wé-
ren an sich die Abbruchvoraussetzungen
von Paragraph 3, Buchstabe a GAZW er-
fillt.

Das Basler Appellationsgericht hatte aber als
letzte kantonale Instanz noch aus der Einlei-
tung des Gesetzestextes gefolgert, die neuen
Wohnungen miissten auch «besonders preis-
giinstigy» sein. Im Gesetzesingress ist jedoch
nur von der «Erhaltung preisgiinstiger Woh-
nungen» die Rede (ohne das Wort «beson-
ders»). Sollte man aus dem Ingress des
GAZW ein Erfordernis der Preisglinstigkeit
ableiten kénnen, so wiirden die veranschlag-
ten monatlichen Mietzinse zwischen Fr.
780.- und 1200.- (ja bei Scheitern der Sub-
ventionierung auch von Fr. 975.- bis 1600.-)
in einem Neubau in Zentrumsndhe einer
grossen Stadt mit Wohnungen solcher Grés-
senordnung die Abbruchbewilligung nicht
zum vornherein ausschliessen.

Planerische Ziele

Das Bundesgericht liess aber schliesslich die
Frage offen, ob dem Abbruchgesuch nicht
schon allein aufgrund von Paragraph 3,
Buchstabe a GAZW hitte entsprochen wer-
den sollen. Denn das Projekt, zu dessen Ver-
wirklichung die Bauherrschaft beim Bundes-
gericht staatsrechtliche Beschwerde gefiihrt
hatte, entsprach auch in erheblichem Masse
anderen wichtigen Zielsetzungen des
GAZW: Es geht nicht nur um das sozialpoli-
tische, sondern auch um das raumplaneri-
sche Interesse, Wohnraum in den Geschéfts-
zentren zu erhalten, also dessen Verdrdn-
gung in periphere Schlafstéddte und die ver-
kehrsschaffende Trennung von Wohn- und
Arbeitsgebieten zu bekampfen.

Die bestehenden Bauten entbehren der hie-
bei erforderlichen Lédrmisolation, haben
durchnisste, pilzbefallene Mauern und eine
verfaulte Dachuntersicht, schadhaften Fas-
sadenputz und zeigen Abniitzungserschei-
nungen. Diese Mingel sind so gravierend,
dass sie nicht auf den mangelnden Unterhalt
der letzten Jahre zuriickzufiihren sind. Ein
Unterhaltsmangel mag einer Bewilligung
des Abbruches aus hygienischen Griinden
(Paragraph 3, Buchstabe b GAZW) allenfalls
noch entgegenstehen. Dessen ungeachtet
darf bzw. muss der schlechte bauliche Zu-
stand bei gesamthafter Wiirdigung der Um-
stinde mitberiicksichtigt werden.

Diese fiihrte dazu, dass das Bundesgericht
die Eigentumsgarantie fir verletzt befand.
Es hob daher den kantonalen, abbruchfeind-
lichen Entscheid auf, sah aber davon ab, die
Bewilligung selber zu erteilen (BGE 100 Ia
174, Erw. 2a mit Hinweisen). Denn die kan-
tonalen Behorden haben die bisher unterlas-
sene Priifung nachzuholen, ob weitere Ab-
bruchhindernisse bestehen und andere, in
Paragraph 4 GAZW erwihnte Voraussetzun-
gen fiir die Abbruchbewilligung vorhanden
sind (Urteil vom 18.September 1985). Dr.R.B.

Parkplatz-Baurevers ohne
Anmerkung im Grundbuch

Ein Baurevers, das eine dffentlichrechtliche
Eigentumsbeschrinkung bildet, gilt ohne

Eintragung oder Anmerkung im Grund-
buch. Dies ergibt sich aus Art. 680 des Zivil-
gesetzbuches (ZGB). Diesem zufolge beste-
hen gesetzliche Eigentumsbeschriankungen
ohne Eintrag im Grundbuch, wobei eine
Aufhebung oder Abidnderung offentlich-
rechtlicher Eigentumsbeschrankungen durch
Rechtsgeschéft ausgeschlossen bleibt. In die-
sem Sinn hat die 1. Offentlichrechtliche Ab-
teilung des Bundesgerichtes entschieden.

Der Regierungsrat des Kantons Glarus hatte
namlich einer Aktiengesellschaft ein Néher-
baurecht gegeniiber der Kantonsstrasse des-
wegen gewidhrt, weil sich der Verwaltungs-
ratsprasident der von ihm gegriindeten Ge-
sellschaft bereit erkldrt hatte, auf dem be-
nachbarten, in seinem Privatbesitz befindli-
chen Grundstiick Parkpldtze anzulegen.
Hievon hatte der Regierungsrat in seinem
Néherbaurechts-Beschluss ausdriicklich
Kenntnis genommen. Die Gesellschaft er-
richtete hierauf in Ausniitzung ihres Naher-
baurechts ein Geschéftshaus. Der Verwal-
tungsratspriasident verkaufte in der Folge
sein Parkplatz-Grundstiick seinem Sohn.
Dieser sperrte den Parkplatz wiederholt, was
den Gemeinderat und anschliessend im Re-
kursverfahren den Regierungsrat zur Auf-
forderung bewog, die Pflichtabstellflichen
fiir den Neubau auf der verkauften Parzelle
wieder uneingeschrinkt der Aktiengesell-
schaft zur Verfligung zu stellen. Hiegegen er-
hob der neue Eigentiimer der Parkplatz-Par-
zelle beim Bundesgericht eine staatsrechtli-
che Beschwerde, die jedoch abgewiesen wur-
de, so weit darauf einzutreten war.

Der Beschwerdefiihrer hatte unter anderem
eine Verletzung der Eigentumsgarantie dar-
in gesehen, dass der Regierungsrat angenom-
men hatte, das Baurevers gelte gegeniiber
Dritten ohne Eintrag im Grundbuch. Das
Revers, d. h. die zum Erteilen der Naherbau-
berechtigung {ibernommene Parkplatzver-
pflichtung, stellte indessen dem Bundesge-
richt zufolge eine offentlichrechtliche
Eigentumsbeschrinkung dar, die als solche
nach Art. 680 ZGB ohne Eintragung und na-
mentlich ohne Anmerkung im Grundbuch
besteht. Gemiss Art. 962, Abs. 1 ZGB kon-
nen die Kantone vorschreiben, dass derarti-
ge Eigentumsbeschrinkungen im Grund-
buch anzumerken sind. Einer solchen An-
merkung kommt jedoch nur deklaratorische
Wirkung zu, d.h. der Bestand der Eigen-
tumsbeschriankung hingt nicht von der
Grundbuchanmerkung ab. Das Strassenge-
setz des Kantons Glarus sieht tiberdies keine
Anmerkungspflicht vor. Das Parkfldchenre-
vers, welches das Nachbargrundstiick des
Geschiiftshauses belastet, besteht somit trotz
fehlendem Grundbucheintrag.

Das gilt auch gegeniiber Dritten. Fehlt ein
Eintrag im Grundbuch, so wird selbst ein
gutgldubiger Erwerber nicht durch seinen
guten Glauben gegen die Belastung ge-
schiitzt. Dies gilt jedenfalls dem Grundsatze
nach. Von einer Verletzung der Eigentums-
garantie kann deshalb unabhingig davon, ob
der Beschwerdefiihrer gut- oder bdsgliubig
war, d.h. die Verpflichtung kannte oder
nicht, keine Rede sein. Schon deshalb war
die Riige fehlgegangen, der Regierungsrat
habe willkiirlich verkannt, dass der Be-
schwerdefiihrer das Grundstiick in gutem
Glauben lastenfrei erworben habe. (Urteil
vom 20. September 1985). Dr. R. B.
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