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Bodenpolitik als Kernfrage
der Landesplanung und Entschadigung
der betroffenen Landeigentiimer

Von Dr. Peter F. Kugler, Advokat und Notar, Basel

In der September-Nummer 1956 ist auf Seite 271 dieser Zeit-
schrift unter dem Titel «Bodenpolitik als Kernfrage der Lan-
desplanung» ein Artikel erschienen, dessen Ausfithrungen,
weil in einem entscheidend wichtigen Punkt unrichtig und
irrefithrend, nicht unwidersprochen bleiben sollten.

Es scheint, als ob der Referent die Ausfithrungen von Herrn
Prof. Dr. O. K. Kaufmann, St. Gallen, falsch verstanden oder
zu gekiirzt wiedergegeben habe.

Der zur Kritik AnlaB} gebende Satz lautet: «Soweit jedoch
‘eine klare gesetzliche Grundlage besteht, sind im &ffentlichen
Interesse auch weitgehende gesetzliche Eigentumsbeschrin-
kungen ohne Entschiddigungspflicht zuldssig.»

Dies ist in dieser Form unrichtig.

Das Bundesgericht hat vielmehr in konstanter Praxis ent-
schieden, daf}, wenn eine Beschrinkung des Eigentums (zum
Beispiel bei Erlal} von Griinzonenverordnungen) einen expro-
priationsihnlichen Tatbestand bildet, eine gerechte Entschi-
digung bezahlt werden miisse.

Es sei hier kurz zusammenfassend dargelegt, wann dies der
Fall ist:

Wie in Absatz 5 der zitierten Ausfithrungen von Prof. Kauf-
mann ausgefiihrt, kann das Eigentum eines Landbesitzers nur
durch das Gesetz eingeschriinkt werden (Bauverbot, Bau-
beschrinkung, Baulinie, Bebauungspldane, Bauzone, Griinzone
usw.). Eine Beschrinkung des Eigentums durch bloflen Ver-
waltungsakt auf dem Verordnungsweg ist in jedem Fall unzu-
lassig.

Die Beschrinkung des Eigentums muf} zudem im o6ffent-
lichen Interesse gelegen sein, wobei das Bundesgericht in dieser
Frage sehr strenge Anforderungen stellt.

Liegen diese Voraussetzungen vor (gesetzliche Grundlage

Erfahrungen bei der Gesamtrenovation
der Gebaulichkeiten

einer Wohngenossenschaft

Es handelt sich um die Wohngenossenschaft am Hackberg in
Richen, der ersten, im Jahre 1933 erstellten Wohngenossen-
schaft auf dem Boden der groBen baselstddtischen Land-
gemeinde. Sie zdhlt zu den kleinen Genossenschaften: Auf
ihrem 58 Aren haltenden Grund und Boden stehen acht Ge-
biulichkeiten, ein dreigeschossiger Wohnblock (Abbildung)
mit zwolf Wohnungen von zwei bis vier Zimmern, ein-weiterer
Block mit sechs zweigeschossigen Wohnungen und dazwischen-
liegend sechs ErdgeschoBbauten mit je zwei Wohnungen zu
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sowie offentliches Interesse), so ist eine Eigentumsbeschrin-
kung zuldssig. Kommt die Eigentumsbeschrinkung in ihrer
Wirkung zudem einer Enteignung gleich, so kann sie aber nur
gegen Entschiddigung erfolgen.

Als Enteignung gilt nach feststehender Praxis nicht allein
die Entziehung von Eigentum, sondern es kénnen darunter
auch verwaltungsrechtliche Gebote oder Verbote fallen, durch
die der Eigentiimer eines Stiickes Land in der Verfiigung iiber
dieses oder in der Benutzung desselben beschrinkt wird (so-
genannte materielle Enteignung). Ist die Wirkung einer sol-
chen Beschrinkung derart, daf} sie als eigentlicher Eingriff in
das Eigentumsrecht anzusehen ist, so wird sie wie eine Ent-
eignung beurteilt.

Eine materielle Enteignung liegt nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtes vor, wenn dem Eigentiimer ein bisher
rechtmidfig ausgeiibter oder wirtschaftlich verwertbarer Ge-
brauch der Sache untersagt wird oder wenn das Verbot die
Beniitzung der Sache in auferordentlich hohem und empfind-
lichem MafBe einschrinkt und dabei ausnahmsweise ein einzi-
ger oder nur einzelne wenige Eigentiimer so getroffen werden,
dal} diese ein groBes Opfer zugunsten des Gemeinwesens brin-
gen miissen.

Wie aus der zitierten Praxis hervorgeht, lehnt das Bundes-
gericht also ausdriicklich «eine weitgehende gesetzliche Eigen-
tumsbeschrankung ohne Entschidigungspflichty ab. In diesem
Punkt ist also der obenerwihnte Aufsatz unrichtig.

Das Recht, iiber sein Eigentum frei verfiigen zu kénnen, ist
eines unserer fundamentalen Freiheitsrechte, das vor dem
Paragraphengestriipp und der amtlichen Bevormundung zu
retten oft schwierig ist. Es sei immerhin festgestellt, dal} das
von Prof. Kaufmann zitierte Gesetz fiir den Kanton Aargau
von den Stimmbiirgern verworfen wurde und nicht in Rechts-
kraft erwuchs.

Die Landesplanung sollte nicht dazu dienen, die Land-
eigentiimer, von denen ja nur eine nicht ins Gewicht fallende
Zahl als Bodenspekulanten bezeichnet werden darf, der be-
hordlichen Bevormundung und damit dem staatlichen Dirigis-
mus auszuliefern, sondern es mufl — so schwer dies auch sein
mag — versucht werden, auf freiwilliger Basis den Ideen zum
Durchbruch zu verhelfen.

Als Musterbeispiel freiwilliger Planung auf genossenschaft-
licher Basis sei hier nur die bekannte Siedlung Jakobsberg in
Basel (vgl. Oktobernummer 1956) erwihnt.

drei und vier Zimmern, total dreiig Wohnungen zu Monats-
zinsen von 60 bis 100 Franken. Im Jahre 1933 stand die Sied-
lung noch stark im offenen Feld; heute ist sie nur deshalb
noch nicht véllig umbaut, weil an die beiden Lingsseiten des
Grundstiickes Gértnereien grenzen, ein grofles Gliick fiir die
Bewohner der kleinen Héuschen. Die Griinder der Genossen-
schaft waren drei ideal gesinnte Ménner, die kinderreichen Fa-
milien billige Wohnungen mit Pflanzland verschaffen wollten.
Aber der Landpreis von 14 Franken pro Quadratmeter verun-
moglichte schon damals den Erwerb groBerer Gartenflichen
und machte die Errichtung des dreistockigen Wohnblockes not-
wendig, um im Budget die kostspieligeren 18 Einfamilienhius-
chen ausbalancieren zu kdnnen.

Es wire bestimmt von gutem gewesen, wenn die drei Griin-
der einen interessierten und erfahrenen Baufachmann zur
Seite gehabt hitten. Es wurde mancherlei von den jungen

_Architekten hingenommen, was der Genossenschaft in der



Folge viele Kosten verursachte. Bei den sechs kleinen Hiuschen
mit drei Zimmern wurde der nachtréigliche Einbau einer Man-
sarde zur gebieterischen Notwendigkeit. Nach den fiinf Kriegs-
jahren mit ihren sehr kalten Wintern muBten alle 18 Kamine
dieser kleinen H&Auschen abgebrochen und neu errichtet wer-
den. Sie waren ginzlich versottet, was sich @uflerlich darin
zeigte, daB sie unter Dach groBle braune Flecken bekamen.
Man hatte unterlassen, sie innen zu verputzen. Der einfachen
Backsteinwandung wurde zum Verhingnis, daf} sie sich kaum
zweil Meter iiber dem Ofen, im kalten Estrich, sehr stark ab-
kithlte und daB in den Notwintern des Krieges viel halb-
griines Zeug verbrannt wurde. Mit einem Aufwand von 10 000
Franken mufiten fast gleichzeitig alle Fensterliden mit noch
geringwertigen Farben neu gestrichen werden. Es war normal,
daB nach 22jihrigem Dienst vor zwei Jahren 20 Gasherde
auszuwechseln waren, nachdem die iibrigen Herde schon vor-
her wegen starker Dampfbildung in den kleinen Kiichen elek-
trischen Herden hatten weichen miissen. Es konnte auch nicht
vorausgesehen werden, daB die Wohnungen keineswegs be-
gehrt wiirden, weil sie zehn Minuten von der nichsten Tram-
haltestelle entfernt waren und in den unsichern Kriegszeciten
die Lage von Riehen nicht zur Niederlassung verlockte, so daf3
hdufig Wohnungen leer standen und unter den Bewerbern
keine Auswahl von Sefhaften getroffen werden konnte. Da-
gegen erwiesen sich bei der nun letztes Frithjahr in Angriff
genommenen Gesamtrenovation viele der Spriinge und Risse
im Auflenverputz der Winde nicht als normale Senkrisse, son-
dern gingen auf schlechtes Mauerwerk zuriick. So klafften zum
Beispiel vielerorts zwischen der Backsteinmauer und dem
Steinrahmen der Fenster und Tiiren zwei bis drei Zentimeter
breite Liicken. Unter einem Rif} kamen sieben senkrecht unter-
einanderliegende Steinfugen zum Vorschein. Diese mangelnde
Beaufsichtigung der Maurerarbeiten durch die Architekten
und einen fachminnischen Vertreter der Genossenschaft ver-
ursachten uns bei der nun vollzogenen griindlichen Instand-
stellung der Bauten enorme Mehrauslagen. Viele Sorgen und
Kosten verursachte auch der hartndckig immer wiederkeh-
rende graue Schimmelbelag an Winden und Decken der klei-
nen Koch- und Waschkiichen, selbst dort, wo gut geliiftet
wurde. In einem Fall verschwand er, als neben dem elektri-
schen Ofen der Holzofen der Genossenschaft wieder benutzt
wurde; durch das Kamin fand die feuchte Luft vermehrten
Abzug. Dazu kam die Einsicht, dall an Stelle der Leimfarbe
mit ihrer bei dauernder Feuchtigkeit die Schimmelbildung be-
glinstigenden organischen Substanz ein mit Dispersionsfarbe
durchsetzter Kalkanstrich zu treten hat. Alle die erwihnten
auflerordentlichen Aufwendungen lassen es verstindlich er-
scheinen, daB} die Genossenschaft bei ihren von Anfang an zu
niedrigen Mietzinsen keine Riicklagen machen konnte; denn
erst in den letzten Jahren war es gelungen — die Wohnungs-
not trug das Ihre bei —, ein weiteres groBes Ausgabenloch,
den hdufigen Wohnungswechsel, zu verstopfen.

Neben den vielen Mauerrissen und Spriingen war auch die
gelbe Farbe der Fassaden schibig geworden, am Dachhimmel
und an den braunroten Fensterliden blitterte die Farbe ab,
Dachkénnel und andere Eisenteile setzten Rost an. Allgemein
waren die auffallenden und zu den D#chern nicht gut stehen-
den beiden Hauptfarben verleidet. So entschloB sich die Ge-
nossenschaft zur Gesamtrenovation.

Woher das Geld nehmen? Da ringsum fiir den Quadrat-
meter Bauland 50 bis 70 Franken bezahlt wurden, kamen wir
auf den Gedanken, Zustand und Wert unserer Siedlung neu
schétzen zu lassen. Unser Geldgeber, der Allgemeine Consum-
verein beider Basel (ACV), erklirte sich bereit, diese Bewer-
tung durch sein Architekturbiiro kostenlos vornehmen zu las-

sen. Schon nur die Hoherbewertung des Bodens (50 Franken
pro Quadratmeter statt 14 Franken) ergab einen Betrag von
200 000 Franken. Freilich stellten sich auch die Kosten fiir
eine durchgreifende Instandstellung auf 70 000 Franken; ein
mehrseitiger Kostenvoranschlag erliuterte sie in allen Einzel-
heiten. In der Folge trafen wir mit dem ACV (Direktor Mat-
ter) folgende Vereinbarung: Aus Ersparnisgriinden wird die
Renovation auf einmal durchgefiihrt; der ACV gewihrt uns
einen Baukredit von 70 000 Franken, der spiter als I1I. Hypo-
thek zu 3% Prozent verzinslich ist. Die Genossenschaft erhoht
den Mietzins um 5 Prozent und amortisiert in Zukunft jihr-
lich 6000 Franken statt wie bisher 5000 Franken. Simtliche
auszufiithrenden Arbeiten werden durch das Baubiiro des ACV
mit unserm Einverstindnis vergeben und iiberwacht (unser
Verwalter war tagsiiber beruflich tdtig und der Prisident [Be-
richterstatter] zuwenig fachkundig). Mit der Durchfiihrung
wurde der Wohnungskontrolleur des ACV, Architekt Peter
Wanner, betraut. Herr Wanner leistete unserer Genossenschaft
sehr gute Dienste. Er beriet uns in der Auswahl der Firmen,
schlof die Vertrdge ab und ersparte uns Tausende von Fran-
ken. Nicht nur erschien er fast tdglich auf den Arbeitsplitzen,
sondern ging auch der T#tigkeit der Arbeiter und Handwer-
ker im einzelnen nach. Er lieB nichts durch, was nicht ein-
wandfrei war. Fiir diese Hingabe sind wir ihm sehr zu Dank
verpflichtet, ebenso den beiden am meisten beteiligten, ange-
sechenen Unternehmen, dem grofen Baugeschift Wenk & Cie.,
Riehen, und dem Malergeschift Hiner und Weber. Das Ar-
chitektenhonorar wurde mit 4800 Franken (rund 7 Prozent
der Bausumme) sehr niedrig bemessen.

Es war gut, daBl wir fiir Unvorhergesehenes rund 6000
Franken eingesetzt hatten. Trotzdem die im Taglohn durch-
gefithrten Maurerarbeiten um 8000 Franken hoher zu stehen
kamen, als vorgesehen war, und wir zusitzlich simtliche Beton-
platten iiber den 21 Hauseingéingen mit Kupferblech abdecken
lieBen — vom Malergeschift empfohlen, um dem Verspritzen
und Verschmutzen der Hauswand zu begegnen —, hatten wir
zuletzt doch noch 3000 Franken iibrig. Da auch die Zufahrts-
wege neu zu teeren und alle holzernen Gartentérchen durch
besser schlieBende mit Eisengestinge zu ersetzen waren, be-
kamen wir vom ACV die Erhéhung des Baukredites auf 75 000
Franken anstandslos zugebilligt.

Es sei noch die Erfahrung vermerkt, da} Spalierbiume nicht
zu nah an die Hauswand gepflanzt werden und die Spann-
drihte bis 10 Zentimeter von der Wand abstehen sollten.

Zum SchluB noch einige Bemerkungen zur neuen Farb-
gebung der Hiuser. Es kamen nur abwaschbare und wasser-
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abweisende Dispersionsfarben zur Verwendung. Wir zogen
den bekannten Spezialisten fiir Architekturbemalung — er be-
stimmte unter anderm die Farbgebung aller Hiuser des Basler
Miinsterplatzes —, Kunstmaler Heiggi Miiller, zu. Alle Farben
wurden an Ort und Stelle im Beisein des Kiinstlers, der bei-
den Malermeister, des die Renovation leitenden Architekten
und des Schreibenden bestimmt und die Strichprobe am Ob-
jekt auch vom Vorstand noch besichtigt. Der Kiinstler unter-
schied das Mehrfamilienhaus von den kleinen, von Girten
umgebenen Hiuschen, gab dem ersteren mit differenziertem
Grau (Léden, leicht vorspringendes Treppenhaus, Metallteile)
auf weilem Grund mehr stiddtischen Charakter, den letzteren
mit sattgriinen Liden auf weiler Wand und rotem Ziegeldach
einen ldndlichen. Um ihre Zusammengehorigkeit zu betonen,
erhielt der Wohnblock griine, die iibrigen Wohnungen dun-
kelgraue Eingangstiiren, wobei Tiiren und Liden stets ton-
wertgleich gehalten sind. Heiggi Miiller wehrte sich gegen zu

Die Forderung des. sozialen
Wohnungsbaues

(Zum Bericht der Eidgendssischen Preisbildungskommission)

In der Erkenntnis, dafl ein allmihlicher Abbau und die
schlieBliche Aufhebung der Mietzinskontrolle durch ein genii-
gendes Angebot an Wohnungen, deren Mietzinse fiir Bevol-
kerungskreise mit bescheidenem Einkommen tragbar sind, we-
sentlich beschleunigt werden konnte, setzte die Eidgendssische
Preiskontrollkommission eine Subkommission ein, die die
Moglichkeiten zur Forderung der Erstellung billiger Woh-
nungen zu priifen hatte. Der Bericht dieser Subkommission
wurde von der Preishildungskommission als Empfehlung dem
Vorsteher des Eidgendossischen Volkswirtschaftsdepartements
zuhanden des Bundesrates unterbreitet. Er wurde im Sonder-
heft 63 der «Volkswirtschafty verdffentlicht.

Der Bericht gibt zunichst eine Darstellung der Situation auf
dem Wohnungsmarkt und eine Ubersicht iiber die bisherige
Forderung der Erstellung billiger Wohnungen durch die Ge-
meinwesen. Dann untersucht er die notwendigen Voraus-
setzungen fiir die Erstellung billiger Wohnungen (Begriff der
billigen Wohnungen, Grofle und Ausstattung der Wohnungen
[Minimalrahmen], Bauland, Baugesetze, Bautechnik und Orga-
nisation, Aufgabe und Verantwortung des Architekten, Preis-
politik und Konkurrenzverhiltnisse). Ein weiteres Kapitel ist
der Frage «Mietpreise und Einkommeny» gewidmet. Und zu-
letzt befaBt er sich mit den «MaBnahmen zur Erstellung bil-
liger Wohnungen». Der Anhang enthilt eine Tabelle zur
Analyse der Grundrisse und Kosten besichtigter Objekte, eine
graphische Darstellung der Mieten in Funktion der Boden-
ausniitzung und der Land- sowie ErschlieBungskosten und eine
Ubersicht iiber die Wohnbauférderung durch die Kantone.

Fiir die Bau- und Wohngenossenschaften sind die Empfeh-
lungen im Kapitel V, «MaBnahmen zur Erstellung billiger
Wohnungens, von groBtem Interesse. Andere Teile des Be-
richtes werden von ihnen kritisch unter die Lupe genommen
werden miissen, zum Beispiel der Abschnitt «Arbeiterverdienst
und zumutbare Miete fiir neue Wohnungeny. Sie werden auch
priiffen miissen, was sie selbst zur Verwirklichung der Emp-
fehlung der Kommission beitragen kénnen. Wir werden darum

starke Farbakzente, die bei neuzeitlichen Bauten am Platze
seien, bei den kleinen Hiuschen aber leicht den Eindruck der
Buntheit erzeugen kénnten. Sein Meisterstiick war der Vor-
schlag, die beiden Treppenhausrisalite des groflen Wohn-
blocks in einem -dunklen, gegen die Laden gut abgestuften
Grau zu halten. Das bewirkte, dafl die vorher langweilige
Wohnhauskiste zu einem erfreulichen Bauwerk wurde (siche
Abbildung). Es lohnte sich in jeder Bezichung, beim Aufwand
von fast 40 000 Franken fiir Malerarbeiten ein Kiinstler-
honorar von 400 Franken zu wagen.

Das nun' schmucke Aussehen unserer Wohngenossenschaft
trug uns schon viele Komplimente ein. Alle Nachbarn ringsum
freuen sich mit uns 30 Genossenschaftern iiber die gute und
schéne Renovationsarbeit. So hoffen wir, vor der kommenden

-Generation bestehen zu kénnen. Wir danken allen am Werk

beteiligten Arbeitern, Handwerkern und Meistern fiir ihren
Beitrag und die gute Zusammenarbeit. Paul Hulliger

spiater Gelegenheit nehmen, auf einzelne Abschnitte des Be-
richtes zuriickzukommen. Auf alle Fille sind wir der Eidge-
nossischen Preiskontrollkommission fiir diesen Bericht sehr
dankbar. ¥

Vorldufig miissen wir uns darauf beschrinken, die Schluf-
folgerungen, die die Kommission aus ihren Uberlegungen
zieht, zu zitieren.

SchluBfolgerungen

«Auf dem schweizerischen Wohnungsmarkt besteht ein er-
heblicher Mangel an Wohnungen, deren Mieten fiir Familien
mit bescheidenem Einkommen tragbar sind. Die Beseitigung
dieses Mangels ist ein dringendes soziales Problem und wiirde
zur Wiederherstellung eines freien, ausgeglichenen Wohnungs-
marktes beitragen kénnen. ‘

Die Kommission ist der Auffassung, daB bei konsequenter
Zusammenfassung aller Krifte der Wohnungsbau ganz allge-
mein verbilligt und insbesondere auch eine geniigende Anzahl
von Wohnungen zu Mieten erstellt werden koénnte, die fiir
Familien mit bescheidenem Einkommen zumutbar sind. Zur
Erreichung dieses Zieles empfiehlt sie eine Reihe von Vor-
kehren technischer, gesetzlicher und organisatorischer Art, die
vermehrte Pflege der Berufsausbildung, der Forschung, des
Erfahrungsaustausches sowie vor allem eine Koordination aller
Maflnahmen zwischen Privatwirtschaft und Behorden, die im
Kapitel V (Seite 25 ff.) zusammengefalit sind. Es wird aber
einige Zeit dauern, bis diese Empfehlungen ihre volle Wirk-
samkeit entfalten konnen. Deshalb sollte zur moglichst raschen
Deckung des allerdringlichsten Bedarfes an billigen Wohnun-
gen eine Uberbriickungsaktion mit Unterstiitzung der &ffent-
lichen Hand durchgefithrt werden, wie sie auf Seite 27 f*
dargelegt wird.

Der soziale Wohnungsbau ist grundsitzlich eine Angelegen-
heit der Kantone und Gemeinden. Fiir eine wirkungsvolle So-
fortaktion bedarf es aber der finanziellen Mitwirkung des
Bundes im Sinne einer Initialziindung.

Alle Anstrengungen werden aber nur dann zum Ziele fiih-
ren, wenn es moglich ist, zwischen Staat und Privatwirtschaft
eine ausgeglichene, auf das Ziel der Forderung des sozialen
Wohnungsbaues ausgerichtete Zusammenarbeit zu erreichen.»

* Die Kommission empfiehlt die Erstellung von etwa 7000
Wohnungen, verteilt auf drei Jahre, mit Unterstiitzung des
Bundes.
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