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Ausnutzungs-
verschiebung

Vier verschiedene Aspekte der
Nutzungsiibertragung:

a) Nutzungsboni sind heute in vielfiltiger Weise
zu einem bewusst eingesetzten Motivationsfaktor
geworden. So sieht beispielsweise die Stadt Adlis-
wil in neusten Sonderbauvorschriften im Rahmen
einer Nutzungsplan-Teilrevision vor: «Fiir Bau-
projekte, welche auf einem Projektwettbewerb
oder Studienauftrag im Sinne der SIA-Ordnung
142 basieren, kann die @n sich» zulissige Ge-
schossfliche um maximal 5% erhsht werden.
Gleichzeitig sehen die Sonderbauvorschriften auch
eine Ausniitzungsiibertragung wie folgt vor:
«Nutzungsiibertragungen zwischen benachbar-
ten Baufeldern sind gestattet. Die zulissige Ge-
schossfliiche [...] darfin keinem Fall um mehr als
5% tiberschritten werden».

Hinter dem eingerdumten Ausniitzungsbonus
steht die Uberzeugung, dass architektonische
Konkurrenzverfahren (Projektwettbewerbe, Stu-
dienauftrige) qualitativ besonders innovative
Uberbauungslosungen hervorbringen. Der Aus-

niitzungsbonus soll Anreiz fiir die Durchfithrung

derartiger Verfahren schaffen. Um «grossriumige
Nutzungsiiberragungen auszuschliessen, halten
die Erlduterungen zu den Sonderbauvorschriften
aber fest, dass die Kumulation von Wettbewerbs-
Bonus (+5%) und Ausniitzungsiibertragung (+5%)
nicht zulissig sein soll (Stadt Adliswil, Sonder-
bauvorschriften Lebern-Dietlimoos in der 6ffent-
lichen Auflage vom 24. Mai 2005).

b) Ausniitzungsverschiebungen sind 6ffentlich-
rechtliche Eingriffe zum Eigentum. Eigentums-
eingriffe konnen dem Bundesgericht unter dem
Aspekt der verfassungsmiissig geschiitzten Eigen-
tumsgarantie zur Priifung vorgelegt werden. Die
Eigentumsgarantie ist aber nur verletzt, wenn
die Eigentumseingriffe schwer sind, wenn etwa
Grundeigentum zwangsweise entzogen wird oder
der bestimmungsgemisse Gebrauch des Grund-
stiicks verunmaglicht oder stark erschwert wird.
Wo dem Grundeigentiimer lediglich eine Aus-
niitzungsverschiebung untersagt wird, ist nach
bundesgerichtlicher Rechtsprechung klarerweise
kein schwerer Eingriff anzunehmen. Das Bundes-
gericht priift daher die Auslegung des kantonalen
und kommunalen Rechts nur auf Willkiir hin
(BGer., Urteil vom 9. 2. 2005, 1P.459/2004).

¢) Die Ausniitzungsiibertragung im Zwangsvoll-
streckungsrecht: Wenn zugunsten von Nachbar-

grundstiicken und zulasten des zu versteigernden

bauen + rechten

Grundstiickes im 6ffentlichen Recht begriindete
Ausniitzung iibertragen worden ist, so wird der
Bestand der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrinkung durch die Zwangsverwertung nicht
erschiittert und es ist undenkbar, dass das Grund-
stiick einmal mit und einmal ohne Beriicksichti-
gung dieser dffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrinkung aufgerufen wird. Ein Doppelaufruf
im Sinne von Art. 142 SchKG erfolgt also nicht.
(BGE 121 III 242).

d) Nutzungsziffern in Bauordnungen sollen
eine gleichmissige Verteilung der Baudichte her-
beifiihren. Nutzungsiibertragungen sollen deshalb
keine unerwiinschte Konzentrierung der Bau-
substanz bewirken. Das Mass der Nutzungsiiber-
tragung muss daher stets untergeordnet bleiben.
Auch wenn in Bauordnungen weithin auf die
Festlegung von fixen Grossen verzichtet wird,
diirfte eine Nutzungsiiberschreitung von 50%
immer problematisch, eine solche von weniger
als 15% in der Regel problemlos sein. Bei Uber-
tragungen von mehr als 15% wird die Vereinbar-
keit mit dem Zonencharakter genau iiberpriift
werden miissen; inkl. allfilligen Konkretisierun-
gen in einem eventuellen Gestaltungsplan (LGVE
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