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Regeste

Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Beim angefochtenen Entscheid des A ppellationsgerichts handelt es sich um einen
letztinstanzlichen kantonalen Endentscheid. Als Mieter einer Wohnung bzw. eines Ateliers
in einer vom Abbruch betroffenen Liegenschaft sind die BeschwerdefUhrer in ihren
rechtlich geschiitzten Interessen unmittelbar bertihrt. Sie sind daher zur staatsrechtlichen
Beschwerde legitimiert, soweit sie sich beziiglich des beanstandeten Eingriffsim
Geltungsbereich der angerufenen Grundrechte befinden. Das trifft auf die von den
Beschwerdefiihrern (ausschliesslich) geriigte Verletzung des Willkirverbots ( Art. 9BV )
zu. Da sich ihre Beschwerde gegen denselben Entscheid richtet, der Sachverhalt im
Wesentlichen gleichgelagert ist und Ubereinstimmende Interessen betroffen sind, ist es
zulassig, ihre Rlugen in einer gemeinsamen Rechtsmitteleingabe vorzubringen. Auf die
Beschwerde ist daher einzutreten, sofern sie auch den tbrigen an elne staatsrechtliche
Beschwerde gestellten Anforderungen gendigt.

E.2

Gemaéss Art. 90 Abs. 1 lit. b OG muss eine staatsrechtliche Beschwerde die wesentlichen
Tatsachen und eine kurzgefasste Darlegung dartber enthalten, welche verfassungsmassigen
Rechte bzw. welche Rechtssétze und inwiefern sie durch den angefochtenen Entscheid
verletzt worden sind ( BGE 1291 113 E. 2.1 S. 120, mit Hinweisen).

E.21

Die Beschwerdefhrer machen geltend, das A ppellationsgericht habe verschiedene von
ihnen in der Rekursschrift vorgebrachte Punkte tatsachlicher Natur in seinem Urteil zu
wenig bericksichtigt, was bei der Auslegung des kantonalen Gesetzes vom 20. November
1975 uber Abbruch und Zweckentfremdung von Wohnhausern (GAZW), vor allem von 8 3
GAZW, von entscheidender Bedeutung sei.

E.211

Sowohl bei Beschwerden wegen Verletzung von Art. 9 BV as auch bei Riigen betreffend
Verstsse gegen spezielle Verfassungsgarantien ist das Bundesgericht grundsétzlich an die
Sachverhaltsfeststellung der kantonalen Behdrden gebunden. Es kann daher nur prifen, ob
die Feststellungen, welche im kantonalen V erfahren beziiglich des rechtlich relevanten
Sachverhalts gemacht wurden, willkurlich erfolgten (BGE 128 1 184 E. 2.1 S. 186, mit
Hinweisen; Walter Kalin, Das Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde, 2. Auflage,
Bern 1994, S. 171). Eine Sachverhaltsfeststellung ist dann willkdrlich, wenn sie



offensichtlich unhaltbar ist, insbesondere mit der tatséchlichen Situation in klarem
Widerspruch steht, auf einem offenkundigen Versehen beruht, eine Norm oder einen
unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderléuft (BGE 1291 173 E. 3.1 S. 178, mit Hinweisen). Ob
solche Griinde gegeben sind, hat der Beschwerdeftihrer im Einzelnen darzutun. Der Richter
beschrankt sich ausschliesslich auf die Prifung geniigend klar erhobener und hinreichend
begrindeter Riigen (BGE 1301 26 E. 2.1 S. 31, mit Hinweisen).

E.212

Das Appellationsgericht hat festgestellt, dass an Stelle der bestehenden 19 Wohnungen neu
32 Wohnungen errichtet werden sollen, von welchen neun al's Dreizimmerwohnungen und
17 a's Wohnungen mit vier und mehr Zimmern konzipiert seien. 26 WWohnungen wirden
aufgrund ihrer Grésse praxisgemass als Familienwohnungen gelten und sich auch
hinsichtlich des vorgesehenen Mietzinses von Fr. 14.-- bis Fr. 15.-- pro m2 fUr Familien
eignen. Die BeschwerdefUhrer behaupten nicht, diese Sachverhaltsfeststellungen des
Appellationsgerichts seien willkurlich. Ihre dagegen erhobenen Einwande erschopfen sich
vielmehr in unzulassiger appellatorischer Kritik. Dasselbe trifft auch zu, soweit sie sich zur
Sanierungsbedurftigkeit, zum Sanierungsaufwand, zur vorhandenen Bausubstanz und zur
Vernachldssigung des Gebaudeunterhalts dussern. Dazu gentigt es nicht, gestitzt auf das
eingelegte Privatgutachten von Architekt Y. den vom Appellationsgericht
festgestellten Sachverhalt zu kritisieren, ohne eine im Rahmen der staatsrechtlichen
Beschwerde zul&ssige Tatbestandsriige (Aktenwidrigkeit, willkirliche Beweiswirdigung,
Verletzung des rechtlichen Gehdrs) zu erheben und im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern
die gertigten Feststellungen offensichtlich unhaltbar sein sollen (Walter Kélin, aa.O., S.
366; Peter Galli, Die rechtsgentigende Begrindung einer staatsrechtlichen Beschwerde, SIZ
81/1985, S. 125/ 127). Soweit die Beschwerdefihrer den vom Appellationsgericht seinem
Entscheid zu Grunde gelegten Sachverhalt beanstanden, erflllt ihre Rechtsschrift die an
eine staatsrechtliche Beschwerde gestellten Substantiierungsanforderungen gemass Art. 90
Abs. 1lit. b OG durchwegs nicht. Darauf ist daher nicht einzutreten.

E.22

In materieller Hinsicht werfen die Beschwerdefihrer dem Appellationsgericht vor, 8 3lit. a
und ¢ GAZW willkdrlich ausgelegt und zudem gegen die ratio legis des GAZW krass
verstossen zu haben.

E.221

Wirft der Beschwerdefihrer der kantonalen Behdrde vor, sie habe mit der Auslegung und
Anwendung des kantonalen Rechts Art. 9 BV verletzt, so genligt es nicht, wenn er einfach
behauptet, der angefochtene Entscheid sai willkirlich. Auch bei der Rechtsanwendungsriige
hat der BeschwerdefUhrer nicht nur die Rechtsnorm, die qualifiziert unrichtig angewandt
bzw. nicht angewandt worden sein soll, zu bezeichnen, sondern zudem anhand der
angefochtenen Subsumtion im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern der Entscheid
offensichtlich unhaltbar sein soll ( BGE 127 | 38 E. 3¢ S. 43). In dieser Hinsicht unterliegt
die Rechtsanwendungsriige den gleichen Begriindungsanforderungen wie die Rlge gegen
die Sachverhaltsfeststellung (vgl. dazu E. 2.1.1 hiervor).

E.222

Gemaéss § 3 GAZW kann die Bewilligung zum Abbruch von Wohnungen erteilt werden,
wenn die Umstande es rechtfertigen, worunter insbesondere die unter lit. a- e genannten



Tatbesténde fallen. Das Appellationsgericht erwog unter Hinweis auf friihere Entscheide,
dass zwischen den einzelnen Abbruchgriinden von § 3 lit. a- ¢ GAZW en innerer
Zusammenhang bestehe, der eine isolierte Betrachtung von 8 3 lit. a GAZW verbiete. Dies
bedeute jedoch keineswegs, dass 8 3 lit. c GAZW als Ubergeordnete Vorschrift zu gelten
hétte, welche bei Vernachlassigung des Gebaudeunterhalts einen Abbruch zum vornherein
ausschliessen wirde. In 8 3 lit. a- ¢ GAZW seien Einzeltatbesténde aufgefiihrt, deren

V oraussetzungen gemass dem klaren Wortlaut des Gesetzes nicht kumulativ, sondern
alternativ vorliegen mussten. Ihrem sachlichen Zusammenhang sei beim Entscheid tiber ein
Abbruchgesuch insoweit Rechnung zu tragen, als bei der Auslegung der einzelnen
Tatbesténde sowie bei der Beurteilung eines Projekts unter dem Gesichtspunkt der
Generaklausel eine Gesamtwrdigung zu erfolgen habe, bel welcher ale im Gesetz
beschriebenen Faktoren mitzuberiicksichtigen seien. Allerdings wirde es zu weit gehen, bel
den einzelnen Abbruchgrinden auf dem Weg der Auslegung eigentliche Zusatzkriterien aus
andern Tatbestdnden einzufuihren. Von diesen Uberlegungen ausgehend kam das
Appellationsgericht zum Schluss, dass selbst bei Abzug der auf die Vernachléssigung des
Gebaudeunterhalts zurtickzuf ihrenden K osten die verbleibenden Sanierungskosten derart
hoch seien, dass die bisherigen, sehr preisguinstigen Wohnmoglichkeiten nicht mehr zur
Verfugung stehen wiirden. Allein aus diesem Grund kénne das im Rahmen von § 3 lit. a
GAZW zu beachtende I nteresse am Erhalt des bestehenden Wohnraums nicht als so
gewichtig eingestuft werden, dass es einen Abbruch und die Erstellung neuer Wohnungen
verbieten wiirde. Dass die Bewilligung der projektierten Uberbauung mit den Vorschriften
des GAZW im Einklang stehe, ergebe sich aber auch aus deren Gesamtzusammenhang und
einer Abwagung aller geschiitzten Interessen. Der Schutzgedanke des GAZW beschranke
sich nicht auf das sozia politische Anliegen, den Bestand preisglinstigen Wohnraums fur
Familien sicherzustellen. Vielmehr umfasse die Ziel setzung des GAZW ebenso sehr das
raumplanerische I nteresse an einer wohnlichen und bewohnten Stadt und das Bestreben, der
Stadt ihre Einwohner zu erhalten. Das vorliegende Neubauprojekt sei auf Stadtbewohner
zugeschnitten, die Wert auf eine besondere Wohn- und Wohnumfeldqualitét legen wirden
und das besonders auch fir Familien geeignet erscheine. Aufgrund seines gesamten
Konzepts entspreche es somit den Bediirfnissen der stéadtischen Wohnbevdlkerung in
idealer Weise und diene so einem der Hauptzwecke des GAZW. Die gestutzt auf das
GAZW erteilte Abbruch- und Baubewilligung sei daher auch aus diesem Grund
gerechtfertigt.

E.223

Die Beschwerdefitihrer machen geltend, von einer bedeutenden Vergrdsserung des
Wohnraumsim Sinne 8 3 lit. a GAZW konne vorliegend nicht gesprochen werden. Soweit
sich die Beschwerdefuhrer hierbei auf vom Appellationsgericht abwel chende tatséchliche
Feststellungen berufen, sind sie nicht zu héren (vgl. E. 2.1.2 hiervor). Esist somit davon
auszugehen, dass mit dem Neubau die Nettowohnfldche um rund 2'000 m2 zunimmt und
anstelle der bestehenden 19 neu 32 Wohnungen errichtet werden, von denen sich 26
Wohnungen fur Familien eignen. Die Beschwerdefthrer legen nicht dar, inwiefern das
Appellationsgericht bel diesem Sachverhalt durch die Abbruchbewilligung 8§ 3 lit. a GAZW
krass verletzt haben soll. Ebenso wenig begrtinden sie ndher, weshalb gemass dieser
Bestimmung auch die Flachen im Freien zum Wohnraum zu zdhlen sind und der Entscheid
des Appellationsgerichts durch dessen Nichtbertcksichtigung offensichtlich falsch sein soll.
Nicht anders verhdlt es sich, soweit die Beschwerdefthrer die vom Appellationsgericht
vorgenommene | nteressenabwagung riigen. Wohl mag es zutreffen, dass sich anstatt eines



Abbruchs der bestehenden Liegenschaften auch durch einen Neubau im Hinterhof mehr
Wohnraum fir Familien realisieren liesse. Wie es sich damit letztlich verhdlt, kann jedoch
offen bleiben, da es sich hierbei nicht um das allein massgebende Kriterium handelt. In die
I nteressenabwagung mitei nzubeziehen sind insbesondere auch die Sanierungsbedurftigkeit
der bestehenden Liegenschaften und der damit verbundene Kostenaufwand. Diesbeziiglich
gehen die Beschwerdefiihrer bei der von ihnen vorgeschlagenen Uberbauungsvariante
davon aus, dass der bisherige giinstige Wohnraum beibehalten werden kénne. Zudem
machen sie geltend, die Sanierungskosten seien Folge des vernachldssigten
Gebaudeunterhalts. Auch diese Behauptungen stehen im Gegensatz zu den tatséchlichen
Feststellungen des Appellationsgerichts, wonach die erforderlichen Sanierungsmassnahmen
selbst bei Abzug der Sanierungskosten fur den vernachl&ssigten Gebaudeunterhalt
zwangslaufig zu einer erheblichen Verteuerung des Wohnraums fihren. Wie erwéhnt (vgl.
E. 2.1.2 hiervor), sind die von den Beschwerdef iihrern dagegen vorgebrachten Einwande
unbehelflich. Verzichtet der Beschwerdefiihrer auf eine Eventual begrindung und halt er
den von der kantonalen Behorde festgestellten tatsachlichen Verhéltnissen bloss seine
eigene, nicht rechtsgentiglich substantiierte Sicht entgegen, kommt er bei einer gestitzt
darauf vorgenommenen Interessenabwagung seiner Begrindungspflicht im Sinne von Art.
90 Abs. 1 lit. b OG nicht hinreichend nach. Auf die Beschwerde ist daher auch nicht
einzutreten, soweit die Beschwerdefuhrer hinsichtlich der vorgenannten Punkte eine
sachgerechte | nteressenabwagung bestreiten.

E.224

Den Anforderungen von Art. 90 Abs. 1 lit. b OG genligen schliesslich auch die Einwande
der BeschwerdefUhrer zum Abbruch der Liegenschaft ... nicht. Das Appellationsgericht hat
dazu ausgefihrt, dass diese Liegenschaft im Vergleich zu den anderen Liegenschaften zwar
einen geringeren Renovationsbedarf aufweise. Sie konne jedoch nicht isoliert betrachtet
werden, daihr Abbruch Tell des Gesamtkonzepts bilde, mit welchem mehr Wohnraum fir
Familien geschaffen wirde. Dabel hat sich das Appellationsgericht bei der
Interessenabwagung nicht nur auf § 3 lit. a GAZW abgestiitzt, sondern zudem auf die
Generaklausel von § 3 GAZW und den sich aus den Materialien zum GAZW ergebenden
Schutzgedanken. Die BeschwerdefUhrer zeigen nicht auf, inwiefern diese
Gesetzesauslegung und der gestuitzt darauf erfolgte Einbezug der Liegenschaft ... in das
Gesamtkonzept offensichtlich unhaltbar sein sollen. Ihr Vorwurf, die vom
Appellationsgericht vorgenommene Gesetzesauslegung sei ein krasser Verstoss gegen die
ratio legis des GAZW, beruht auch hier zur Hauptsache auf Behauptungen, die den
tatsachlichen Feststellungen des Appellationsgerichts entgegenstehen. Zudem setzen sich
die Beschwerdeftihrer auch in diesem Punkt mit der einl&sslichen Begrindung des
Appellationsgerichts nicht substantiiert auseinander.

E.225

Nach dem Gesagten genugt die Rechtsschrift der Beschwerdefthrer somit auch hinsichtlich
der materiellen Riigen den an eine staatsrechtliche Beschwerde gestellten
Begriindungsanforderungen im Sinne von Art. 90 Abs. 1 lit. b OG durchwegs nicht. Auf sie
ist daher nicht einzutreten.

E.3

Bei diesem Ausgang des Verfahrens haben die Beschwerdefiihrer die bundesgerichtlichen
Kosten zu tragen ( Art. 156 Abs. 1 OG ). Zudem haben sie die anwaltlich vertretene



Beschwerdegegnerin fur das bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschadigen (
Art. 159 Abs. 1 und 2 OG ). Das Gesuch der BeschwerdefUhrer um unentgeltliche
Rechtspflege unter Beiordnung eines Rechtsbeistandes ist abzuweisen, dasich die
Beschwerde von vornherein als aussichtslos erwies ( Art. 152 OG ).
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