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Grundeigentiimerbeitrage und Landerwerb
bei StraBenneu- und -ausbauten in der Stadt
St. Gallen

Grundeigentiimerbeitrage

Der Grundeigentiimerbeitrag oder der Perimeterbeitrag ist
ein zwangsweises Entgelt fiir Sondervorteile, die einem Grund-
besitzer aus einem bestimmten Unternehmen erwachsen. Das
Entgelt darf aber nicht groBer sein als der Wert, den der
Vorteil fiir die betreffende Liegenschaft darstellt. Es ist
durchaus zulissig, ein Grundstiick mehrmals mit Perimetern
zu belasten, sofern das Grundstiick aus jeder einzelnen Strafle
Sondervorteile zieht. Die Behorden sind grundsitzlich nicht
verpflichtet, mit den Grundeigentiimern iiber eine freiwillige
Einigung zu verhandeln, sondern sie sind ohne weiteres be-
rechtigt, das formelle Kostenverlegungsverfahren einzuleiten.
Werden indessen freiwillige Verpflichtungen eingegangen, so
sind diese rein obligatorischer Natur; sie geniefen also das
gesetzliche Pfandrecht nicht. Die durch das formelle Verfah-
ren begriindete Perimeterforderung jedoch geht als &éffentlich-
rechtliche Grundlast allen vertraglichen Grundpfandrechten
vor. Perimeterforderungen sind unverjahrbar.

Im Kanton St. Gallen sind die Rechtsgrundlagen fiir die Er-
hebung von Perimeterbeitragen im kantonalen Gesetz iiber
das StraBenwesen vom 17. Marz 1930 verankert. Gemifl Ar-
tikel 22 dieses Gesetzes kénnen Eigentiimer, deren Liegen-
schaften durch Bau oder Korrektion von GemeindestraBen
und Gemeindewegen, offentlichen NebenstraBen und Neben-
wegen einen Vorteil erfahren, zur Deckung der Kosten bis
zur Hohe des erreichten Mehrwertes herangezogen werden.
Die Gesamtbelastung der Eigentiimer darf aber bei Ge-
meindestraBen und Gemeindewegen 50 Prozent, bei Neben-
straBen und Nebenwegen 75 Prozent der gesamten Erstel-
lungskosten nicht ubersteigen.

Bei Korrektionen von Staats- und Gemeindestrallen werden
in der Regel keine Perimeterbeitrige erhoben, da diese in
den weitaus meisten Fillen ausschlieflich im offentlichen
Interesse liegen und als Folge der allgemeinen Verkehrsent-
wicklung vorgenommen werden miissen. Ausnahmen von die-
ser Regel sind allerdings dann gerechtfertigt, wenn an Staats-
oder Gemeindestraen neue Trottoirs angelegt werden. Da
Trottoirs unzweifelhaft im Interesse der AnstoBer liegen und
deren Grundstiicke entsprechend aufwerten, ist in solchen
Fillen die Erhebung von Perimeterbeitrigen durchaus be-
griindet. Das Perimeterbetreffnis wird indessen meistens mit
der unentgeltlichen Landabtretung aufgewogen. Es ist nicht
zu bestreiten, daB diese sehr einfache und unkomplizierte
Verrechnungsart je nach der Lage der Grundstiicke, die auf
die Bodenpreisverhiltnisse bestimmend ist, und je nach dem
Ausmall der Abtretungsflichen von den einzelnen Liegen-
schaften eine gewisse Gefahr hinsichtlich der Schaffung von
Rechtsungleichheiten in sich birgt. Dieser Gefahr kann je-
doch dadurch wirksam und erfolgreich begegnet werden, in-
dem allfillige Differenzen zwischen der Forderung des An-
stofers fiir die Landabtretung und der Perimeterforderung
des Gemeinwesens iiber die Anpassungsarbeiten ausgeglichen
werden. Diese Verrechnungspraxis hat sich seit vielen Jahren
bestens bew#hrt.

Die neuen ErschlieBungs- und QuartierstraBen werden in der
Stadt St. Gallen ausnahmslos als 6ffentliche NebenstraBen er-
stellt und erst nach erfolgter Fertigstellung als Gemeinde-
straBen Kklassifiziert und damit gleichzeitig in Unterhalt und
Eigentum des Gemeinwesens iibernommen. In Anwendung
von Artikel 22 des kantonalen StraBengesetzes leistet die Po-
litische Gemeinde an die Kosten fiir den Neubau von &ffent-
lichen NebenstraBen Beitrige von 25 bis 30 Prozent, wobei
25 Prozent an Sackstraflen und 30 Prozent an durchgehende
StraBenziige ausgerichtet werden. Die restlichen 70 Prozent
beziehungsweise 75 Prozent sind vom beteiligten Grundbesitz
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zu tragen. Bei der Festsetzung der Perimeterumgrenzung ist
grundsitzlich auf die Sondervorteile, die durch die StraBen-
anlage erzielt werden, abzustellen. Auch jenes Gebiet, fiir das
die Stralle nicht direkt notig ist, das sie aber doch fiir den
Verkehr in vorteilhafter Weise zu beniitzen in der Lage ist,
kann in die Perimeterumgrenzung einbezogen werden. Eine
Verbesserung des FuBgingerverkehrs bildet ebenfalls einen
zu beriicksichtigenden Sondervorteil. Fiir die ziffernmifige
Belastung der einzelnen Grundstiicke sind im wesentlichen
folgende Gesichtspunkte maBgebend: Fliche, Lage, Form,
AnstoBliange, Ausniitzungsmoglichkeiten und mutmaBliche
Beanspruchung der Strafle. Je nach den gegebenen Verhilt-
nissen wird es notwendig sein, das mit der neuen StraBe zu
erschlieBende Gelinde in eine erste und eine zweite Bautiefe
von je etwa 25 bis 40 Meter, je nach der vorgesehenen Uber-
bauungsart, einzuteilen.

In der Stadt St. Gallen werden mit den perimeterpflichtigen
AnstéBern durchweg und mit gutem Erfolg freiwillige Ver-
einbarungen angestrebt. Da} sich diese auf Verhandlungen
und Verstindigungen beruhende Praxis bewihrt hat, geht
aus der Tatsache hervor, daB bei Dutzenden von neuen Er-
schlieBungsstraflen, die in den letzten Jahrzehnten gebaut
wurden, das formelle Perimeterverfahren erst in einem ein-
zigen Fall durchgefiihrt werden mufte.

Wie bereits erwahnt, werden die als 6ffentliche Nebenstrafen
erstellten ErschlieBungsstraen nach deren Fertigstellung in
Eigentum und Unterhalt der Gemeinde iibernommen und
gleichzeitig als Gemeindestrafen klassifiziert. Wihrend dabei
in der Regel auf die Erhebung einer Auslésungssumme ge-
mafl Artikel 53 des Strallengesetzes verzichtet wird, ist nach
Artikel 52 dieses Gesetzes der Stralenboden, einschlieBlich
der Seitengriben und der zur Strafle gehérenden Boschungen,
Stiitz- und Futtermauern, nach den Weisungen des Gemeinde-
rates auszumarken und unentgeltlich an die Gemeinde abzu-
treten. Bei der Erstellung von ErschlieBungsstrallen sind dem-
zufolge keine Landerwerbskosten im Kostenvoranschlag ein-
zusetzen.

Landerwerb

Gemaf Artikel 7 des kantonalen Expropriationsgesetzes kann
die Abtretung von Boden fiir StraBenkorrektionen nur gegen
vollen Ersatz aller Vermdgensnachteile, welche aus derselben
fiir den Abtretenden ohne seine Schuld erwachsen, verlangt
werden. Das fiir Straflenausbauten beanspruchte Land -ist
demzufolge in Beachtung dieser gesetzlichen Bestimmungen,
soweit es nicht mit Perimeterforderungen des Gemeinwesens
abgegolten wird und soweit es nicht gemafl Artikel 52 des
StrafBengesetzes unentgeltlich abzutreten ist, angemessen zu
entschidigen. Fur die Festsetzung des Bodenpreises ist nicht
in erster Linie der effektive Handelswert, sondern der amt-
liche Schatzungswert wegleitend. Nebst dem Bodenpreis sind
auch die voriibergehenden und die bleibenden Beeintrachti-
gungen zu beurteilen und allenfalls entsprechende Inkonve-
nienz- und Minderwertsentschiddigungen zu vereinbaren. Vom
Entschiddigungsbetreffnis, das dem AnstoBer aus diesen Titeln
zusteht, gelangen allféllige, durch die Anpassungsarbeiten am
privaten Grund gegeniiber dem fritheren Zustand erreichte
Verbesserungen in Abzug. Wenn beispielsweise zu Lasten des
StraBenunternehmens anstelle eines erneuerungsbediirftigen
Mauersockels eine neue Abschluffmauer erstellt oder wenn
ein alter Hag durch einen neuen ersetzt wird, so wird die
Differenz zwischen dem alten und dem neuen Zustand, so
weit und so gut sich diese ziffernmifig ausdriicken 1aBt, am
Entschiddigungsbetreffnis des AnstoBers abgerechnet. Erst
wenn in allen diesen Punkten eine Einigung erzielt worden
ist, was in den weitaus meisten Fillen zutrifft, kann ein ent-
sprechender Expropriationsvertrag abgeschlossen werden.
Sofern eine freiwillige Verstindigung nicht erzielt werden
kann, ist das formelle Enteignungsverfahren durchzufiihren,
das sich nach den Vorschriften des kantonalen Gesetzes tiber
die Expropriation vom 4. Juli 1898 vollzieht. F.S.
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