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Recht

«Air Rights»
in schweizerischer
Anwendung

Ausniitzungsiibertragung,
Revers und Anmerkung

Nicht nur in Manhattan kénnen Aus-
niitzungsrechte — Air rights — gehan-
delt werden, auch in der Schweiz ist
dieser Fall recht hiufig. Nach bauge-
setzlichen Bestimmungen in man-
chen Kantonen — gemiss Lehre und
Praxis aber auch ohne ausdriickliche
gesetzliche Grundlage — kénnen mit
Ausniitzungsiibertragungen von
einem Grundstiick auf ein anderes
Baureserven transferiert und so Boden
mobilisiert werden. Nicht zu ver-

wechseln ist die Bodenmobilisierung
aber mit dem Ziel der inneren Ver-
dichtung, denn mit dem Transfer én-
dert sich die Dichte nicht: Was dem
einen Grundstiick an Mehrnutzung
zugewiesen wird, wird dem andern an
Nutzungsméglichkeit entzogen.
chrtragen wird ein in Relation auf
die massgebende Grundstiicksfliche
errechnetes Ausniitzungsmass, was
dazu fiithre, dass auf dem (effektiv
gleich gross bleibenden) Spender-
grundstiick die fiir die Ausniitzungsbe-
rechnung anrechenbare Grundstiicks-
fliche um gleich viele Quadratmeter
abnimmt, wie jene des Empfinger-
grundstiicks (ebenfalls nicht effektiv)

zunimmt.

Ubertragung ist

bewilligungspflichtig

Die Ausniitzungsiibertragung
kann auch beschrinkt werden. So
kénnen kantonale oder kommunale
Erlasse die Ubertragung nur auf un-
mittelbar benachbarte oder im glei-
chen Geviert gelegene Grundstiicke
zulassen oder das Mass der Ubertra-

gung begrenzen (beispielsweise auf
einen prozentualen Anteil an der
anrechenbaren Grundfliche). Uber-
tragungen auf Grundstiicke in ande-
ren Zonen sind meist gar nicht oder
nur in besonderen Verhiltnissen zu-
lissig (im Kanton Ziirich beispiels-
weise innerhalb von Arealiiberbau-
ungen).

Der Ausniitzungstransfer ist
baurechtlich relevant. Mit der er-
héhten Ausniitzung auf dem Emp-
fingergrundstiick verindert sich
auch die riumliche Wirkung der
Bebauungen im baulichen Umfeld.
Der Transfer ist deshalb baubewilli-
gungspflichtig.

Die bau- und damit éffentlich-
rechtliche Qualitit der Ausniitzungs-
tibertragung hat zwei weitere Folgen.
Vorbehiiltlich einer anderslautenden
Bestimmung kann sie sich zum
einen (weil sie in ihren Auswirkun-
gen Gberpriift und genehmigt wer-
den muss) nur auf den konkreten
Bedarf bezichen: Es kann nicht mehr
Ausniitzung transferiert werden, als
das Projekt auf dem Empfinger-
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grundstiick braucht, um nicht we-
gen Ubernutzung verweigert wer-
den zu miissen (es ist also nicht
moglich, dem Empfingergrund-
stiick mit einer Ubertragung zu einer
nicht konsumierten Ausniitzungsre-
serve zu verhelfen).

Grundbuchanmerkung ist

keine Garantie

Zum andern fithrt der Transfer
zu einer offentlichrechtlichen Ei-
gentumsbeschrinkung auf dem
Spendergrundstiick: Die Reduktion
seines Ausniitzungspotentials ist
verbindlich, was ausdriicklich fest-
zuhalten ist: Es ist in die Bewilligung
ein entsprechender Revers aufzunceh-
men, iiblicherweise mit der Auflage
verbunden, diese 6ffentlichrechtli-
che Beschrinkung auf dem Grund-
buchblatt des Spendergrundstiickes
anzumerken. Mit der Anmerkung
wird auf das reduzierte Ausniit-
zungspotenzial aufmerksam ge-
macht, also Transparenz gegeniiber
einer spiteren Kiuferschaft geschaf-
fen. Obwohl die Formulierung iib-
lich ist, der Revers werde mit der
Anmerkung «gesichert, ist dies je-
doch — iiber die Transparenzfunk-
tion hinaus — nichrt der Fall.

Die Anmerkung hat nur dekla-
ratorische Wirkung: Die Beschrin-
kung der Ausniitzung triffc das
Spendergrundstiick aufgrund des
baubehordlich bewilligten Transfers
auf das Empfingergrundstiick; die
Anmerkung ist nicht Voraussetzung
fiir dessen Wirksamkeit. Das bedeu-
tet selbst fiir gutgliubige Erwerbe-
rinnen und Erwerber, dass die Be-
schrinkung auch bei fehlender An-
merkung gilt.

Aufzonung hebt

die Beschrankung auf

Eine unterbliebene Anmerkung
kann sogar, wenn die Ausniitzungs-
beschrinkung iiberschen worden ist,
nachtriglich noch zur Eintragung
im Grundbuch verlangt werden.
Umgekehrt beschrinkt eine Anmer-
kung, die ohne entsprechende bau-
rechtlich verfiigte Eigentumsbe-
schrinkung eingetragen worden ist,
das von ihr belastete Grundstiick
nicht. Ein Nachbar kann also gegen
ein Bauvorhaben auf dem vermeint-
lichen Spendergrundstiick nicht
wegen Ubernutzung intervenieren,
wenn er sich nicht auf eine nach-
weisbare entsprechende dffentlich-
rechtlich verfiigte Eigentumsbe-
schrinkung berufen kann.

Recht

Weiter kann die Anmerkung von An-
derungen beziiglich ihrer Rechts-
grundlage betroffen sein: Wird bei-
spielsweise durch eine Revision der
Zonenordnung die Ausniitzung an-
gehoben und ist das Projekt auf
dem Empfingergrundstiick auf den
Transfer nicht mehr angewiesen be-
zichungsweise tiberschreitet es das
neu zuldssige Ausniitzungsmass
nicht mehr, entfillt die Beschrin-
kung auf dem Spendergrundstiick,
und es kann die Loschung der An-
merkung verlangt werden. Der
Transfer folgt der Aufzonung (zu-
gunsten des Empfingergrundstii-
ckes) nicht; der frither iibertragene
Teil der massgebenden Grundstiicks-
fliche fillc vielmehr auf das Spender-
grundstiick zuriick.

Wie beschrieben, ist ein (iiber-
schiessender) Transfer auf Vorrat
nicht méglich. Anders verhilt es sich
zivilrechtlich: Vertraglich kénnen
sich zwei Parteien auf eine abstrakte,
nicht projektbezogene Ubertragung
verpflichten, die dem Empfinger-
grundstiick auch einen Uberschuss
verschaffen koénnte. Zivilrechtlich
spricht zudem nichts gegen eine Ver-
einbarung, wonach die massgebliche
Grundstiicksfliche so iibertragen
wird, dass sie als Mass fiir die Aus-
niitzungsberechnung auch gile,
wenn eine Aufzonung erfolgt (dass
also das Empfingergrundstiick be-
ziiglich der tibertragenen Ausniit-
zung von der Aufzonung profitiert).

Privatrechtlichen Anspruch

sichern

Soll eine solche Vereinbarung
gegeniiber einer spiteren Eigentii-
merschaft des Spendergrundstiickes
gelten, ist sie tiber eine Dienstbarkeit
zu sichern. Die Dienstbarkeit muss
offentlich beurkundet werden und
unterliegt nicht derselben dynami-
schen Abinderbarkeit wie die An-
merkung: Sollte etwa ein Léschungs-
anspruch infolge einer Aufzonung
bestehen, miisste dieser nach den
Regeln der Kunst mit der Dienstbar-
keit begriindet werden. Die Siche-
rung durch die Dienstbarkeit wirke
aber nur unter den Privaten: Ob im
Falle einer Projektrealisierung auch
baurechtlich ein Ausniitzungstrans-
fer erfolgen darf und rechtswirksam
wird, unterliegt wieder der Geneh-
migung durch die Behdrde (die wei-
terhin nur héchstens in dem Umfang
erteilt wird, als der Transfer zur Ver-
meidung der Ubernutzung notig ist).
— Dominik Bachmann

Gern gesehen ...

Klassisches Design im Schalterformat

Tursprechen auf die klassische Art — mit den Innensprech-

stellen der Serie «TC40/Classic» steht eine weitere Variante

bereit, um entsprechende Designwiinsche zu erfiillen.

Die Sprechstellen sind in den Farben schwarz oder weiss,

glénzend erhaltlich.
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