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A. Allgemeiner Teil

1. Das Bau- und Planungsgesetz (BPG) vom 17. November 1999 hat eine Entste-
hungsgeschichte von mehreren Jahren. Das umfangreiche Gesetz ist in einer Ar-
beitsgruppe des Baudepartements bearbeitet und vom Regierungsrat zuhanden
des Grossen Rates verabschiedet worden. Eine Subkommission der Grossrats-
kommission fir Raumplanungsfragen ergéanzte den regierungsratlichen Entwurf in
wenigen Monaten mit einer Flle von Detailvorschriften. Dass ein Gesetzge-
bungswerks vom Umfang des Bau- und Planungsgesetzes nicht auf Anhieb per-
fekt gelingen kann, versteht sich von selbst. Das Bau- und Planungsgesetz enthélt
Licken, missverstandlich formulierte Vorschriften und auch Fehler. Diese Mangel
sollen mit einer Gesetzesrevision behoben werden, die in diesem Ratschlag vor-
gestellt wird.

2. Eine externe Fehlerquelle war die Revision des Bundesgesetzes uber die
Raumplanung vom 20. M&rz 1998, die am 1. September 2000 in Kraft trat. Vorher
enthielt das Raumplanungsgesetz nur zwei Artikel Gber das Bauen ausserhalb der
Bauzonen (Art. 16 Uber landwirtschaftliche Bauten und Anlagen und Art. 24 Uber
Ausnahmebewilligungen). Seither regelt es diese Materie in acht teilweise umfang-
reichen Artikeln, die sich durch zahlreiche unbestimmte Rechtsbegriffe, umstandli-
che Querverweise und Widerspriche auszeichnen. Das hat das Eidgendssische
Departement fur Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation (UVEK) kurzlich
dazu bewogen, schon zum zweiten Mal Anderungen der Raumplanungsverord-
nung vorzuschlagen, die die ,neuen Landwirtschaftsartikel* des Raumplanungsge-
setzes ,nachvollziehbar® machen sollen.

Einer der auffalligsten Widerspriche besteht darin, dass das Raumplanungsrecht
einerseits absolute Geltung ausserhalb der Bauzonen beansprucht, andererseits
aber die Kantone ermachtigt, die ,Zonenkonformitat* enger zu umschreiben (Art.
16a lit. ¢ RPG). Das wurde vom baselstadtischen wie auch von andern kantonalen
Gesetzgebern so verstanden, dass das kantonale Recht die Bewilligung von Bau-
ten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen von zusatzlichen Voraussetzungen
abhangig machen darf. Diese Auffassung ist aber nach der neueren bundesge-
richtlichen Rechtsprechung falsch. Unter was fur Voraussetzungen Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzonen zuldssig sind, werde abschliessend durch das
Raumplanungsgesetz beantwortet. Die Vorschriften des Bau- und Planungsgeset-
zes Uber die Bestandesgarantie und Uber Ausnahmebewilligungen flr Bauten
ausserhalb der Bauzonen sollen deshalb durch Hinweise auf das ausschliessliche
Geltung beanspruchende Bundesrecht ersetzt werden (8 79 Abs. 2 und § 81
Abs. 4 BPG).

3. Das Bau- und Planungsgesetz enthalt auch Bestimmungen, deren Auslegung
an sich Klar ist, gelegentlich aber besonders von nicht rechtskundigen Personen
falsch oder nicht auf Anhieb verstanden werden. Um den Beratungsaufwand und
das Konfliktpotenzial von Missverstandnissen zu beschranken, sollen diese Best-
immungen wenn moglich anders - d.h. verstandlicher - redigiert werden. Eine



Grenze findet diese Methode in der Natur der Gesetzgebung. Gesetze kdnnen
grundsatzlich nur allgemeine Normen enthalten. Sie kdnnen nicht alle Fragen der
Rechtsanwendung beantworten und so die Auslegung ertbrigen. Der Gesetzge-
ber muss sich damit begniigen, mdglichst klare Regelungen anzustreben oder -
umgekehrt gesagt - unnodtige Auslegungsschwierigkeiten zu vermeiden. Auf kon-
krete Fragen konnen nur die Rechtsprechung und Vollzugshilfen wie Richtlinien,
erlauternde Zeichnungen und Kommentare eingehen.

4. Neues enthalten die vorgeschlagenen Vorschriften (ber Bebauungsplane
(8 101 BPG): Bebauungspléane sollen nicht nur die Zahl, sondern auch die Nut-
zung von Autoabstellplatzen regeln kdnnen (Abs. 1 lit. f). Mehrwertabgaben sollen
schon vor Baubeginn festgesetzt und erhoben werden kénnen, wenn es die Abga-
bepflichtigen verlangen (Abs. 1 lit. h).Schliesslich soll in einem neuen Absatz 3 die
gesetzliche Grundlage fir das in der Praxis bereits erprobte Varianzverfahren ge-
schaffen werden.

Abgesehen davon beschréankt sich der Revisionsentwurf grundsatzlich darauf,
Fehler und missverstandliche Formulierungen zu verbessern und Licken zu
schliessen. Bedeutende Anderungen materieller Art werden nicht vorgeschlagen.
Einerseits besteht dazu kein Anlass, weil sich das Gesetz im Wesentlichen be-
wahrt hat und heute auch zunehmend von jenen Kreisen akzeptiert wird, die Neu-
erungen im Gesetzgebungsverfahren ablehnten. Andererseits beruht das auf den
ersten Blick bescheiden anmutende Ziel der Revision auf der Einsicht, dass ein
Baugesetz seinen Zweck nur erfullen kann, wenn es eine gewisse Rechtsbestan-
digkeit aufweist. Bauvorschriften, die erst vor kurzer Zeit den Bedurfnissen ange-
passt worden sind, sollten ohne wichtige Griinde nicht in Frage gestellt werden,
wenn sich seit ihrem Erlass nichts geandert hat, was fir die Raumplanung wesent-
lich sein kdnnte.

B. Erlauterung der einzelnen Anderungen

§3

§ 3 Abs. 2 Satz 1 erhalt folgende neue Fassung:

2Zufahrts- und Durchleitungsrechte miissen auf unbegrenzte Zeit und auch fiir spater mogliche
Belastungen gelten.

Durch eine am 13. November 1996 beschlossene Anderung des Hochbautenge-
setzes wurde das seit 1877 geltende Verbot von Grundstiickszufahrten auf frem-
dem Grund aufgehoben. Grundstiickserschliessungen durch Servitut- oder Korpo-
rationswege sind wieder zulassig, wenn die Dienstbarkeiten so abgefasst werden,
dass der ,jeweilige” Eigentiimer des belasteten Grundstiicks die Zufahrt auch dul-
den muss, wenn sie spater anders beansprucht wird. |hr Zweck muss ,elastisch®
umschrieben werden, so dass er alle ,Bedirfnisse des berechtigten Grundstiicks*
umfasst, die im Zeitpunkt der Begriindung voraussehbar sind. Umgekehrt gesagt



muss ausgeschlossen werden, dass der Verpflichtete eine voraussehbare Mehr-
belastung der Zufahrt gestutzt auf Art. 739 ZGB ablehnen darf.

Dasselbe muss auch fir die Hausanschlussleitungen der Wasser- und Energie-
versorgung und der Kanalisation gelten. Im Gesetz ist aber nur von Zufahrtsrech-
ten die Rede. Mit der beantragten Ergdnzung von 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BPG wird die-
se Licke geschlossen.

§ 6, 10, 15, 16, 17/18, 22-26, 28, 29, 33 und 36

In diesen Bestimmungen werden die Umfassungsmauern der Geb&ude - wie be-
reits im Hochbautengesetz - als “Gebaudewande® und ihre Hohe als ,Wandhohe”
bezeichnet. In dieser Bedeutung hat sich der Begriff Wande“ weder in der Fach-
noch in der Umgangssprache durchgesetzt. Der aus dem Franzoésischen entlehnte
Begriff ,Fassaden® ist erhalten geblieben. Aussenansichten von Gebauden werden
immer als ,Fassadenplane” und nicht als ,Wandplane“ bezeichnet. Unter diesen
Umstanden ist es nicht mehr zu rechtfertigen, in der Gesetzessprache an den al-
tertumlich klingenden Begriffen ,Gebaudewande® und ,Wandhohe* festzuhalten.
Sie sollen durch die Ublichen Begriffe ,Fassaden“ und Fassadenhdhe“ ersetzt
werden.

§8

§ 8 Abs. 1 erhdlt folgende neue Fassung:

§ 8. Zur Bruttogeschossflache gehoren die Grundflachen

a) abgeschlossener Teile ober- und unterirdischer Bauten, Anbauten und Geschosse einschliess-
lich der sie umgebenden Mauern und Wande;

b) der Erschliessung anrechenbarer Rdume dienender Laubengange, Passagen und Balkone;

c) Uberdeckter Autoabstellplatze.

2Zur Halfte der Bruttogeschossflache zugerechnet werden die Grundflachen

a) offener Bauten und Bauteile, die dem Aufenthalt im Freien dienen, wie Veranden, Balkone,
Lauben, Uberdeckte Dachterrassen und Sitzplatze, offene Passagen und Gartenpavillons, so-
weit sie insgesamt nicht grdsser als 10% der zuldssigen anrechenbaren Bruttogeschossflache
sind;

b) von Gewachshausern, die der Bewirtschaftung von Garten dienen.

SNicht angerechnet werden die Grundflachen

a) weniger als 1,8 m hoher Teile von Raumen in der Dachschréage;

b) mehr als 1,8 m hoher Teile von Raumen lber dem ersten Dachgeschoss bis zu einer Grosse
von 40% der Bruttogeschossflache des obersten Vollgeschosses;

¢) unterirdischer Einstellhallen flr Fahrzeuge.

4Grundflachen anderer unterirdischer Bauten, Anbauten und Geschosse werden nicht angerech-

net:

a) soweit sie insgesamt nicht mehr als halb so gross sind wie die zuldssige anrechenbare Brutto-
geschossflache;

b) soweit sie nicht der Erschliessung anrechenbarer Raume dienen;

c) soweit dazu gehdrende Raume mit einem fur die Wohnnutzung ausreichenden Lichteinfall in
den Zonen 5a, 4 und 3 nicht mehr als 40% und in den Zonen 2 und 2a nicht mehr als 50% der
mehrgeschossig Uberbaubaren Grundstiicksflache belegen, nicht als selbstandige Wohnein-
heiten genutzt werden kénnen und in den Zonen 2 und 2a mit oberirdischen Wohnungen ver-
bunden sind.



1. In der geltenden Fassung von § 8 BPG steht mehrmals, dass zur Bruttoge-
schossflache ,Raume” bzw. ganze Bauteile gehoren. Das ist sprachlich nicht ein-
wandfrei und soll daher korrigiert werden. Im Gesetzgebungsverfahren wurde die-
ser Einwand seinerzeit als zu formalistisch verworfen. Bei einer geometrisch kor-
rekten Terminologie wirden die Formulierungen zu schwerféllig. Es sei tblich, von
Raumen zu sprechen, die zur BGF gehoéren. Das trifft nur bedingt zu. Wie rechts-
vergleichende Studien ergeben haben, ist es jedenfalls in der Gesetzessprache
Brauch, Raume und Flachen auseinanderzuhalten. Schwerféllige Formulierungen
sind zwar verbreitet, was aber vorwiegend auf ihre gelegentlich pleonastisch wir-
kende Ubergenauigkeit zuriickzufiihren ist. Wenn auf derartige Ubertreibungen
verzichtet wird, wirkt eine geometrisch korrekte Definition der Bruttogeschossfla-
che nicht viel schwerfalliger als eine umgangssprachliche.

2. Ausser den unterirdischen Einstellhallen fur Fahrzeuge (8 8 Abs. 3 lit. ¢ BPG)
bleiben bei der Ermittlung der zulassigen Bruttogeschossflache unter gewissen
Bedingungen auch andere unterirdische Bauten, Anbauten und Geschosse unbe-
ricksichtigt. Die Grundflachen dieser Bauten und Gebaudeteile werden in § 8
Abs. 4 BPG als andere unterirdische Geschossflachen bezeichnet. Diese Aus-
drucksweise ist missverstandlich, weil das Gesetz den Begriff unterirdisch und den
Gegenbegriff oberirdisch in verschiedenen Bedeutungen verwendet. Im Allgemei-
nen gelten als unterirdisch nur Bauten und Bauteile, die vollstandig — d.h. ein-
schliesslich ihrer Uberdeckung - unter der Erde liegen. Das gilt jedoch nicht fur
Untergeschosse von Gebduden mit oberirdischen Vollgeschossen. Sie gelten
auch als unterirdisch, wenn der Boden des darlUber liegenden Geschosses nicht
mehr als 1,5 m (in besonderen Fallen nicht mehr als 1,2 m) Gber dem Messpunkt
fur die Wandhohe liegt (8 10 Abs. 2 BPG). Unter dieser Voraussetzung bleiben sie
auch bei der Ermittlung der zuldssigen Bruttogeschossflache unberiicksichtigt,
sofern die Grundflachen aller unterirdischen und als unterirdisch geltenden Bauten
das in § 8 Abs. 4 BPG festgesetzte Mass nicht Ubersteigt. In der geltenden Fas-
sung von 8 8 kommt das aber nicht mit gentigender Deutlichkeit zum Ausdruck.
Die in Abs. 4 verwendete Bezeichnung unterirdische Geschossflachen kdnnte
auch zum Schluss verleiten, es genige unter allen Umstéanden, dass die Grund-
flache eines Raumes — d.h. der Fussboden - unter der Erdoberflache liegt. Das
ware wie gesagt verfehlt, weil selbstéandige Bauten und Anbauten nur als unterir-
disch gelten, wenn sie vollstandig unter dem Boden liegen. Beide Missverstand-
nisse kdnnen vermieden werden, wenn auch in 8 8 zwischen unterirdischen Bau-
ten und Anbauten und unterirdischen Geschossen unterschieden wird. Damit die
Terminologie einheitlich bleibt, muss der Unterschied nicht nur in Abs. 4, sondern
auch in Abs. 1 gemacht werden.

3. Nach § 8 Abs. 1 lit. b BPG werden der Erschliessung anrechenbarer Rdume
dienende Laubengange zur zulassige Bruttogeschossflache der Gebaude gezahlt.
Sie werden damit den gebaudeinternen Zugangen zu Wohnungen und anderen
Nutzeinheiten gleichgestellt. Damit soll vermieden werden, dass die Erschliessung
durch Laubengange gewahlt wird, um die zur Verfigung stehende Bruttoge-
schossflache nicht fur unproduktive Verkehrsflachen verwenden zu muissen. Die
Vorschriften Uber die anrechenbare Bruttogeschossflache sollen nicht zu einer
Bauweise anreizen, die zu grésseren Bauvolumen fuhrt und die Wohnqualitat be-
eintrachtigen kann.



In gleicher Weise wie Laubengange kdnnen auch Passagen und Balkone zur Er-
schliessung von Nutzeinheiten verwendet werden. Nach der vorgeschlagenen An-
derung von § 8 Abs. 1 lit. b BPG sollen sie daher den Laubengéangen gleichgestellt
werden und ebenfalls zur zuldssigen Bruttogeschossflache gezahlt werden, wenn
sie anstelle gebaudeinterner Zugange zur Erschliessung von Nutzeinheiten ver-
wendet werden.

§11
In § 11 Abs. 4 Satz 1 wird die Zahl ,3" durch ,,3,5* ersetzt.

Nach 8§ 11 Abs. 4 Satz 1 BPG sind mehrere oder mehr als 3 m hohe Dachge-
schosse nur zulassig, wenn sie unter einem gemeinsamen Giebeldach liegen, das
Uber dem obersten Vollgeschoss ansetzt. Nach dem Bericht der Grossratskom-
mission fur Raumplanungsfragen vom 1. September 1999 zum Baugesetzentwurf
des Regierungsrates (Bericht Nr. 8940, S. 20) soll mit dieser Vorschrift verhindert
werden, dass ungewohnlich hohe (,turmartige“) oder mehrere Ubereinander lie-
gende Attikageschosse errichtet werden. Obwohl die Begriindung nach wie vor
Uberzeugt, fragt es sich, ob die Beschrankung nicht zu weit geht. Neben uneben-
massigen Geb&udeproportionen verhindert sie auch das gesetzliche Mindestmass
wesentlich Ubersteigende Raumhghen. Sie widerspricht damit den Bedurfnissen
des Marktes nach grosszugigen Dachgeschosswohnungen.

Der Antrag, die zuldssige Hohe von Attikageschossen von 3 auf 3,5 m heraufzu-
setzen, kommt diesen Winschen ein Stick weit entgegen, ohne das 6ffentliche
Interesse an wohl proportionierten Gebauden aufs Spiel zu setzen. Fir Raumho-
hen, die das Pradikat ,grosszlgig“ verdienen, genlgt das allerdings nicht. Dem
Bedurfnis nach grésseren Raumhdhen kann aber unter Umstdnden durch Aus-
nahmebewilligungen entsprochen werden. Voraussetzung dafir ist der Nachweis,
dass die offentlichen und die wesentlichen nachbarlichen Interessen gewahrt wer-
den (8 80 Abs. 1 BPG). Damit kann aufgrund der Verhaltnisse im Einzelfall und
von Bauprojekten beurteilt werden kann, welche Dachgeschosshdhe den Gebau-
deproportionen zutréglich ist. Das verspricht bessere Ergebnisse als eine starre
gesetzliche Regelung.

§16

§ 16 Abs. 3 erhalt folgende neue Fassung:

SWenn nichts anderes vereinbart ist, dirfen Fassaden auf der Hofseite mit einem Grenzabstand
von weniger als 3,5 m keine Fenster haben.

Nach § 16 Abs. 3 BPG durfen Gebédudewande mit einem Grenzabstand von weni-
ger als 3,5 m keine Fenster haben, sofern nichts anderes vereinbart ist. Wie sich
aus der Systematik des Gesetzes ergibt - die Bestimmung steht im Abschnitt Gber
Gebaudetiefen - gilt das nur fur Umfassungsmauern, deren Grenzabstand herab-
gesetzt wird, um die von § 16 Abs. 1 BPG zugelassene minimale Gebaudetiefe zu
ermdglichen. Umgekehrt gesagt ist die Bestimmung auf andere Vorschriften, die



kleinere Grenzabstande zulassen (8 28 Abs. 3, 8 30 Abs. 2 BPG), nicht anwend-
bar.

Obwonhl die Auslegung zu einem eindeutigen Ergebnis fuhrt, wird die Bestimmung
haufig missverstanden. Insbesondere ist in Einsprachen und Rekursen schon wie-
derholt unter Berufung auf 8§ 16 Abs. 3 BPG geltend gemacht worden, Seitenfas-
saden in der Zone 2a mit dem vorgeschriebenen Grenzabstand von 3 m durften
keine Fenster haben. Dieses Missverstandnis kann mit der beantragten Anderung
des Wortlauts von 8§ 16 Abs. 3 BPG ausgeschlossen werden: Das Verbot von
Fenstern gilt nur fir Fassaden auf der Hofseite mit einem Grenzabstand von we-
niger als 3 m.

§17/18

Der dritte Titel vor 8§ 17 wird wie folgt geédndert:
aa) im Allgemeinen
8 17 Abs. 1 erhalt folgende neue Fassung:

8§ 17. Baulinien durfen um ein Zehntel des Baulinienabstandes, hochstens aber um 1,5 m durch
Bauteile wie Dacher, Balkone, Freitreppen, Erker und Risalite sowie durch unterirdische Anbauten
Uberschritten werden.

Der Titel vor § 18 wird wie folgt geédndert:
bb) vor Strassenlinien

§ 18 wird wie folgt geandert:
Abs. 1 neu:

§ 18. Vor Strassenlinien sind oberirdische Bauteile, die nicht ausschliesslich der Ausstattung und

Verzierung der Fassaden dienen, nur zulassig:

a) 4,5 m Uber und 50 cm neben der Fahrbahn und anderen Strassenteilen, die mit Motorfahrzeu-
gen benutzt werden durfen.

b) 2,8 m Uber Trottoirs und anderen Strassenteilen, die nicht mit Motorfahrzeugen benutzt werden
durfen.

Die bisherigen Absatze 1 und 2 werden Absétze 2 und 3.

§ 18 BPG befasst sich nur mit unterirdischen Vorbauten vor der Strassenlinie. Von
unterirdischen Vorbauten in Vorgarten ist im Gesetz nirgends die Rede. Das ist
auf ein bei der Schlussredaktion unterlaufenes Versehen zuriickzufihren (Auftei-
lung der Vorschriften tGber strassenseitige Vorbauten auf zwei Paragraphen, Ein-
flgung des Untertitels unterirdisch vor § 18). Nach dem Entwurf des Regierungs-
rates hatten auch im Raum zwischen der Bau- und der Strassenlinie (Vorgarten)
unterirdische Vorbauten zugelassen werden sollen, sofern sie die Baulinie nicht
um mehr als einen Zehntel des Baulinienabstandes oder 1,5 m tberschreiten. In
den Beratungen der Grossratskommission fir Raumplanungsfragen wurde das nie
in Frage gestellt. Es ist auch nicht einzusehen, warum fir unterirdische Vorbauten
weiter gehende Beschrénkungen gelten sollen als fir oberirdische. Durch die vor-
geschlagenen Anderungen von § 17 und § 18 wird das redaktionelle Versehen
korrigiert. Es wird nicht mehr zwischen unterirdischen und oberirdischen Bauteilen,
sondern zwischen in allen Fallen zu beachtenden (,allgemeinen®) Vorschriften
Uber vorragende Bauteile und tber Bauteile vor der Strassenlinie unterschieden.
Das fuhrt zu einer anderen Aufteilung der Vorschriften auf die beiden Paragraphen
17 und 18, ohne den vom Gesetzgeber gewollten Inhalt zu veréndern.



Um auch die letzten Zweifel daran auszurdumen, dass auch unterirdische Anbau-
ten Uber die Baulinie vorragen durfen, sollen sie in die Liste der Beispiele vorra-
gender Bauteile von 8§ 17 Abs. 1 BPG aufgenommen werden. Wegen der prakti-
schen Bedeutung wird dasselbe fir Freitreppen beantragt.

§24

§ 24 wird wie folgt geandert:
In den Absatzen 1 und 2 wird das Wort ,Wandhohe® durch ,Hohe der Fassaden® ersetzt.

Abs. 3 erhalt folgende neue Fassung:

3Die zulassige Hohe vermindert sich um das Mass, in dem unter der massgebenden Linie liegende
sichtbare Teile der Fassaden die Hohe von 3 m Uberschreiten.

Abs. 4 erhalt folgende neue Fassung:

“Wenn die Hohe der massgebenden Linie nicht Gberall gleich ist, wird die Hohe der Fassaden von
einer waagrechten Linie aus gemessen werden, die um die Halfte der grossten Hohendifferenz,
hochstens aber 1 m Uber dem tiefsten Punkt liegt. Die Unterteilung der Fassade in Abschnitte mit
verschiedenen Messpunkten ist zulassig.

In § 24 Abs. 4 ist ein redaktionelles Versehen zu berichtigen. Statt ,die massge-
bende Hohe" muss es ,die Hohe der massgebenden Linie“ heissen. Was unter der
.,massgebenden Linie“ zu verstehen ist, wird in den Absatzen 1 und 2 festgelegt.
Die weiteren Anderungen betreffen ausschliesslich den Begriff ,Wandhéhe*, der -
wie bereits ausgefuhrt - im ganzen Gesetz durch ,Hohe der Fassaden® ersetzt
wird.

§ 27

§ 27 wird wie folgt geandert:
In Abs. 2 wird das Wort ,Lukarnen® durch ,Dachaufbauten” ersetzt.
In Abs. 3 werden die Wérter ,um das in Absatz 2 bestimmte Mass“ gestrichen.

1. Gemass 8 27 Abs. 2 BPG missen Quergiebel und Lukarnen tber dem obersten
zuldssigen Vollgeschoss zu den Nachbargrenzen einen Mindestabstand von 1 m
einhalten, sofern nichts anderes vereinbart ist. Wie sich aus einer systematischen
und einer historischen Auslegung ergibt, sind unter Quergiebeln und Lukarnen im
Sinne dieser Bestimmung Dachaufbauten zu verstehen, d.h. Gber die Dachflache
hinausragende Gebaudeteile. Ausdrticklich von ,Dachaufbauten” ist insbesondere
im folgenden Absatz 3 die Rede, der eine Spezialregelung fur die Zone 2 enthélt.
Nach den Wérterblichern sind aber unter Lukarnen beliebige Dachfenster zu ver-
stehen, d.h. auch Fenster, die Teile der Dachflache sind. Der Wortlaut von § 27
Abs. 2 BPG ist somit weiter als der Sinn der Bestimmung. Es war nie beabsichtigt,
fur Fenster in der Dachschréage einen Grenzabstand vorzuschreiben. Mit dem Vor-
schlag, das Wort ,Lukarnen® durch ,Dachaufbauten® zu ersetzen, kann dieses
Missverstandnis ausgeschlossen werden.

2. Gemass 8§ 27 Abs. 3 BPG darf in der Zone 2 die Frontflache der Dachaufbauten
unter Umstanden um das in Absatz 2 bestimmte Mass auf einer Langsseite bis auf
das Doppelte erhdht werden. Die Formulierung entspricht weitgehend § 15 Ziff. 1



des Anhangs zum Hochbautengesetz. Sie war zwar schon immer falsch, ergab im
Hochbautengesetz aber immerhin noch einen gewissen Sinn, weil damit auf einen
anderen Paragraphen verwiesen wurde. In § 27 Abs. 2 BPG sind die Wérter ,um
das in Absatz 2 bestimmte Mass" hingegen sinnlos. Es versteht sich von selbst,
dass mit dem Mass, das in der Zone 2 ,verdoppelt” werden darf, nur die in Abs. 2
festgelegte maximale Flache der Dachaufbauten in den Zonen 5a, 4 und 3 ge-
meint sein kann. Mit der beantragten Streichung der Woérter ,um das in Absatz 2
bestimmte Mass® wird § 27 Abs. 3 BPG besser lesbar.

§ 28

§ 28 wird folgt geéndert:
In Abs. 1 wird das Wort ,Gebaudewande” durch ,Fassaden® ersetzt.
In Abs. 4 wird das Wort ,Raume” durch ,bestehende Gebaude” ersetzt.

Gemass § 28 Abs. 4 BPG muss bei der Erstellung von Neubauten der zur be-
stimmungsgemassen Nutzung noétige Lichteinfall auf RAume im gleichen Baublock
gewahrt bleiben. Auch diese Bestimmung hat in der Praxis zu Missverstandnissen
gefuhrt. Sie besagt nicht etwa, dass die Vorschriften tber Lichteinfallswinkel allen
anderen Bauvorschriften vorgehen; denn damit wirde sie anderen Gesetzesbe-
stimmungen widersprechen. Sie befasst sich vielmehr nur mit der Wahrung des
Lichteinfalls auf altrechtliche Bauten oder - allgemeiner ausgedrickt - mit der
Wahrung des gesetzmassigen Zustands dieser Gebaude. Neubauten gehdren
nicht zu ihrem Schutzbereich. Sie missen so konstruiert werden, dass sie ohne
Beschrankung der Baufreiheit auf anderen Parzellen genutzt werden kdnnen. Das
wird durch die beantragte Anderung klar gestellt: Zu wahren ist der Lichteinfall auf
bestehende Gebaude.

8§29
§ 29 wird wie folgt geandert:

Die Absatze 1 und 2 erhalten folgende neue Fassung:

§ 29. Ausserhalb des Blockrandbereichs gelten die Vorschriften fir Randbebauungen mit folgen-

den Abweichungen:

a) Die Bebauung ist zulassig, soweit die hinter der Baulinie liegende Grundstiicksflache noch
nicht zu 50% uberbaut ist. Werden Teile der Freiflache im Blockrandbereich Uberbaut, ist die
Bebauung ausserhalb des Blockrandbereichs in dem zur Einhaltung von 50% Freiflache noti-
gen Umfang zu beseitigen.

b) Samtliche Gebaudeteile miissen einen Grenzabstand einhalten, der mindestens ihrer halben
Hohe entspricht und nicht kleiner als 6 m sein darf. Die Héhen werden von der fir die Hohe der
Fassaden massgebenden Linie aus bestimmt. An Wegen ohne Baugrenzen sind die Abstéande
zur Wegmitte einzuhalten.

¢) Unterirdische Bauten und Anlagen sind auf der ganzen Flache zulassig.

d) Eingeschossige Gebaude und Anbauten missen keine Abstande einhalten, wenn sie insge-
samt nicht mehr als 3 m und mit ihrem Boden nicht mehr als 50 cm aus dem nattirlichen oder
abgegrabenen Erdboden hervortreten. Wo massig stérende Betriebe zugelassen sind, ist eine
Gesamthohe von 4,5 m zulassig.

e) Zu Bauten auf dem gleichen Grundstiick missen keine Abstande eingehalten werden.

f) Die Abstande zuriickgesetzter Dachgeschosse, die Kniestockhthe und die Dachprofillinie wer-
den von den langeren Fassaden aus bestimmt.

2Die Vorschriften tUber Grenzabstande gelten nicht,



a) wenn gemeinsam Baubewilligungen fir Geb&dude beantragt werden, die auf der Grenze zu-
sammengebaut sind;

b) wenn an ein bestehendes Geb&ude angebaut werden kann;

c) wenn ein Grenzbaurecht besteht und keine Rechte Dritter beriihrt werden.

Abs. 1 lit. b:

In dieser Bestimmung wurde der Begriff ,Bauabstandslinien” durch ,Baugrenzen®
ersetzt. Die Anderung wird in den Erlauterungen zu 8 99 BPG begriindet.

Abs. 1 lit. cund d:

1. Die beiden Bestimmungen sind durch Aufteilung des Inhalts von Abs. 29 Abs. 1
lit. c BPG entstanden. Die unterirdischen und die eingeschossigen Bauten wurden
seinerzeit in einer Bestimmung zusammengefasst, weil beide keine Abstande ein-
halten mussen. Fir eingeschossige Bauten gilt das allerdings nur bis zu einer H6-
he von 3 oder 4,5 m (je nach Zone). Zudem hatte der Entscheid zur Folge, dass
auch Vorschriften, die nur fur die eine oder die andere Art von Bauten gelten, in
den gleichen Topf fielen. Das ging auf Kosten der Ubersichtlichkeit und der Klar-
heit. Wie der Anderungsantrag zeigt, ist die Aufteilung der Vorschriften Gber unter-
irdische und eingeschossige Bauten ohne lastige Wiederholungen mdglich. Wenn
unterirdische Bauten auf der ganzen Grundsticksflache ausserhalb des Block-
randbereichs zulassig sind, ertbrigt sich die Erklarung, dass sie keine Abstande
einhalten missen. Uberhaupt keinen Sinn ergeben in diesem Zusammenhang die
Woérter ,durfen ausserhalb der fir mehrgeschossige Bauten zulassigen Grundfla-
che erstellt werden®. Sie sind unbesehen aus den Vorschriften fir die Zone 2a ko-
piert worden, denen ein &hnlicher, aber nicht der gleiche Sachverhalt zugrunde
liegt. In der beantragten neuen Fassung von § 29 Abs. 1 lit. d werden sie daher
weggelassen.

2. In der neuen lit. d wurde der Begriff ,Gebaudeteile” durch ,Anbauten” ersetzt.
Dieser Begriff wurde bereits in 8 20 Ziff. 3 Satz 1 des Anhangs zum Hochbauten-
gesetz verwendet, der die Zulassigkeit ,erdgeschossiger” Bauten in der Zone 2a
regelte. Damit wird dem falschen Schluss vorgebeugt, ,eingeschossig“ seien auch
Teile mehrgeschossiger Gebaude, die nicht héher als 3 bzw. 4,5 m sind. Ein
mehrgeschossiges Schwedenhaus ist ein mehrgeschossiges Gebaude, und zwar
auch an den Réndern, an denen seine Dachflachen bis zum Boden reichen. Das
ergibt sich aus dem klaren Sinn der Abstandsvorschriften: Zwischen Gebauden
und Gebaudegruppen soll ein angemessener Abstand eingehalten werden. Einge-
schossige Gebaudeteile bis zu 3 m Hohe sind als Ausnahmen zu verstehen, die
diese Regel nach den dem Gesetz zugrunde liegenden Anschauungen nicht in
Frage stellen.

Der Begriff Anbauten wurde wie gesagt bereits 8 20 Ziff. 3 Satz 1 des Anhangs
zum Hochbautengesetz verwendet. Er hat in der Praxis nie zum beschriebenen
Missverstandnis Anlass gegeben und ist insofern klar. In einem Entscheid vom
14. November 2001 hat die Baurekurskommission allerdings die Meinung vertre-
ten, ein Anbau musse sich nicht nur optisch, sondern auch funktional vom Haupt-
bau abheben. Falls damit eine ,physikalische® Abgrenzung durch eine Mauer oder
eine ,funktionale“ Abtrennung in dem Sinn gemeint sein sollte, dass der Anbau
nicht gleich genutzt werden darf wie der Hauptbau (z.B. nicht zum Wohnen oder
zum Kochen) ginge es zu weit. Es gibt keine Vorschriften, die es verbieten, ein
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Wohnzimmer durch einen eingeschossigen Anbau zu erweitern. Es gibt auch kei-
ne besonderen Vorschriften Gber die Art der Nutzung eingeschossiger Bauten.
Aus dem Sinn der Abstandsvorschriften ergibt sich nur, dass sich eingeschossige
Bauten ausserlich vom Hauptgebaude abheben missen und dass eingeschossige
Teile mehrgeschossiger Gebaude nicht den eingeschossigen Bauten gleichgestellt
werden dirfen.

Abs. 1 lit. f (bisher lit. e):

In dieser Bestimmung wird geregelt, wo bei Gebauden ausserhalb des Blockrand-
bereichs die Dachprofillinie anzusetzen ist. In der Praxis hat sich der in der gelten-
den Fassung verwendete Begriff ,Hauptfassaden® als nicht eindeutig erwiesen.
Die Dachprofillinie soll daher in Zukunft von den ,langeren Fassaden“ aus be-
stimmt werden. Zwar ist auch dieser Begriff auslegungsbedurftig, was sich beson-
ders an den Beispielen der quadratischen und vieleckigen Gebaude erkennen
lasst. Die praktischen Probleme sollten jedoch eher zu meistern sein als mit dem
bisher verwendeten Begriff ,Hauptfassaden®.

Die Frage der massgebenden Gebaudeseiten stellt sich auch bei den Dachge-
schossen und bei den Kniestdcken. Auch Attikageschosse ausserhalb des Block-
randbereichs sollen grundsatzlich nur auf zwei Gebaudeseiten zuriickversetzt
werden missen. Desgleichen soll die Kniestockhdhe grundsétzlich nur auf zwei
Gebaudeseiten beschrankt werden. Bisher fehlt in 8 29 BPG aber eine den Vor-
schriften fir Randbebauungen (vgl. 8 11 BPG) entsprechende Regelung. Die be-
antragte Erganzung schliesst diese Licke: Auch die Abstande zurtickgesetzter
Dachgeschosse und die Kniestockhéhen sollen in Zukunft von den ,langeren Fas-
saden” aus bestimmt werden.

Abs. 2:

1. Lit. a sieht Grenzbaurechte nur fir mehrgeschossige Gebaude vor. Der Ge-
setzgeber scheint davon ausgegangen zu sein, dass sich das Problem bei einge-
schossigen Gebauden nicht stellt, weil sie von Gesetzes wegen an die Grenze
gestellt werden dtrfen. Dabei Gbersah er jedoch, dass das nur fir eingeschossige
Gebaude gilt, die die in § 29 Abs. 1 lit. ¢ (neu lit. d) festgelegte Hochsthohe von 3
bzw. 4,5 m nicht Uberschreiten. Mit seiner Formulierung schloss er Grenzbaurech-
te fir hdhere eingeschossige Gebaude unbeabsichtigt aus. Diese Konsequenz ist
auch sachlich nicht zu begrinden. Es ist widersinnig, Grenzbaurechte fir einge-
schossige Gebaude teilweise auszuschliessen, wenn sie das Gesetz fur mehrge-
schossige Gebaude uneingeschrankt zulésst. In der beantragten neuen Fassung
kommt der Begriff ,mehrgeschossig“ daher nicht mehr vor. Damit wird es auch
nach dem Wortlaut des Gesetzes mdglich, durch einen gemeinsamen Antrag der
Nachbarn auf eine Baubewilligung auch Grenzbaurechte fir eingeschossige Ge-
baude zu begrinden, die die in § 29 Abs. 1 lit. ¢ BPG festgelegten Hochstmasse
Uberschreiten.

2. Nach lit. b darf erneut an die Grenze gebaut werden, wenn eines der zusam-
mengebauten Hauser ersetzt wird. Auch diese Bestimmung ist zu eng formuliert.
Das Recht zum Anbau muss auch bestehen, wenn erst auf der anderen Seite der
Grenze ein mehrgeschossiges Gebaude steht. Die beantragte neue Formulierung
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entspricht dem klaren Sinn der Vorschrift: An die Grenze soll auch gebaut werden
kénnen, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut werden kann.

§ 30

8§ 30 wird wie folgt geandert:
Die Abséatze 1 und 2 erhalten folgende neue Fassung:

§ 30. In der Zone 2a mussen mehrgeschossige Gebdude und Gebdudegruppen innerhalb recht-
winkliger Flachen von héchstens 25 m Lange und 12 m Breite gebaut werden. Gruppen von hdchs-
tens 12 m langen Einfamilienhausern dirfen nicht langer als 35 m sein. Die Abstédnde zuriickge-
setzter Dachgeschosse, die Kniestockhéhe und die Dachprofillinie werden von den langeren Fas-
saden aus bestimmt.

2Wenn nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist, muss der Abstand von Gebauden und Gebau-
degruppen zu Grundsticksgrenzen mindestens 6 m betragen. Im Blockrandbereich genigt fur
hochstens 12 m lange Fassaden ein Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze von 3 m. Mehr als
12 m lange Fassaden dirfen nur gegen eine Nachbargrenze gerichtet werden, wenn ein Geb&u-
deabstand von 12 m gesichert ist.

Abs. 1 Satz 2:

Nach der geltenden Fassung von § 30 Abs. 1 Satz 2 BPG durfen Gruppen von
mindestens drei Einfamilienh&usern nicht langer als 35 m sein. Wie sich aus dem
Bericht Nr. 8940 der Grossratskommission fir Raumplanungsfragen vom 1. Sep-
tember 1999 zum Ratschlag und Entwurf zu einem Baugesetz (S. 29) ergibt, soll
damit verhindert werden, dass in der Zone 2a Gebéaude erstellt werden, die wegen
ihrer Lange zu wuchtig wirken. Dieses Ziel kann verfehlt werden, wenn die Lange
der einzelnen Hauser nicht beschrankt wird. Gegen eine Gruppe bestehend aus
einem 25 m langen und zwei 5 Meter langen Gebaude konnte beispielsweise
nichts eingewendet werden. Umgekehrt verhindert die Regelung, zwei Einfamili-
enhauser von 12 m Lange mit einem Abstand von 11 m zu erstellen, obwohl die
Gesamtlange des Baufeldes nicht grosser als 35 m ist. Sie schiesst in diesem Fall
also uber ihr Ziel hinaus. Beides kann vermieden werden, wenn — wie beantragt —
anstelle der Zahl die Hochstlange der einzelnen Gebéude beschrankt wird.

Abs. 1 Satz 3:

Die Frage, auf welchen Gebaudeseiten das Dachgeschoss zurtickzuversetzen ist
oder mit Kniestbcken angelegt werden muss und die Dachprofillinie anzusetzen
ist, stellt sich in der Zone 2a auch bei Gebauden im Blockrandbereich, die quer zur
Baulinie gestellt werden. Die allgemeine Regelung fur Blockrandbebauungen, die
auf die Strassen- und auf die Hofseite abstellt (vgl. § 11 BPG), ist auf diesen
Sachverhalt offensichtlich nicht unbesehen tbertragbar. Der beantragte neue Satz
3 von § 30 Abs. 1 erklart die ,langeren Fassaden” fir massgebend. Auf Einzelhei-
ten wird in den Erlauterungen zu 8§ 29 Abs. 1 lit. f eingegangen.

Abs. 2:

Nach § 30 Abs. 2 BPG muss der Abstand zu seitlichen Grundstliicksgrenzen bis
24 m hinter der Baulinie 3 m und dahinter mindestens 6 m betragen, sofern nichts
anderes vereinbart ist. Ein Grenzabstand von 3 m fuhrt zu einem Geb&audeabstand
von 6 m, was flr Seitenfassaden angemessen, flr Hauptfassaden aber eindeutig
zu wenig ist. Wie sich aus dem Bericht der Grossratskommission fur Raumpla-
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nungsfragen zum Entwurf des Bau- und Planungsgesetzes ergibt, entspricht diese
Regelung auch nicht den Absichten des Gesetzgebers. Die Bestimmung hétte
vielmehr die Praxis des Bauinspektorates zum Hochbautengesetz festschreiben
sollen (Bericht vom 1. September 1999, Drucksache 8940, S. 29). Bei der Formu-
lierung von 8§ 30 Abs. 2 BPG ist mit anderen Worten ein Fehler unterlaufen.

Nach der Praxis des Bauinspektorates zum Hochbautengesetz gentigen 3 m Ab-
stand zur seitlichen Nachbargrenze nur fiir hochstens 12 m breite Fassaden bis
24 m hinter der Baulinie. Bei quer zur Baulinie stehenden Geb&uden und Geb&u-
degruppen genugt es, dass der 12 m Lange Ubersteigende Teil der Langsseite
6 m Abstand einhalt. Breitere Fassaden missen unabhangig von ihren Abstand
zur Baulinie einen Grenzabstand von 6 m einhalten.

Bei diesen Abstanden ist es mdglich, dass eine Seitenfassade (L&nge bis zu 12
m) mit einem Grenzabstand von 3 m gegen eine Hauptfassade (Lange Uber 12 m)
mit einem Grenzabstand von 6 m gerichtet wird. Der Gebaudeabstand betragt in
diesem Fall 9 m. Der minimale Geb&udeabstand auf Grundstiicksteilen, die zwi-
schen 12 und 24 m hinter der Baulinie liegen, ist demnach kleiner als in den Zo-
nen 5a, 4, 3 und 2, wo 12 m (2 x 6 m Grenzabstand) verlangt werden (8§ 29 Abs. 1
lit. b BPG). Das ist schwer zu begriinden und gemessen am stadtebaulichen Leit-
bild der Gruppenbauweise sogar widerspriichlich. Danach soll sich die Bauzone
2a von den Zonen 5a, 4, 3 und 2 durch eine offene, weniger dichte Bebauung mit
unverbauten Einblicken in Garten und Grinflachen unterscheiden.

Die Praxis des Bauinspektorates widerspricht nicht nur dem Sinn des Gesetzes,
sondern auch dem Wortlaut des Hochbautengesetzes, den sie angeblich auslegte.
§ 20 ziff. 2 des Anhangs zum Hochbautengesetz liess einen Gebaudeabstand von
6 m ausdrucklich nur ,bei Seitenfassaden bis zu 12 m Breite* zu, was nur ,zwi-
schen zwei Seitenfassaden” heissen kann. Die Reduktion des Grenzabstandes
auf 3 m war nur ,in diesen Fallen® zulassig, d.h. wenn der Gebaudeabstand auf
6 m herabgesetzt werden durfte. Diese Auffassung wurde friher auch vom Bauin-
spektorat vertreten und von der Baupolizeikommission (friilhere Bezeichnung der
Baurekurskommission) in mehreren Entscheiden geschutzt (vgl. u.a. die Entschei-
de vom 18. August 1969 i.S. Sch. & Kons., BJM 1969 S. 299 ff. und vom
25. Februar 1971 i.S. G.). Beide Instanzen bezeichneten dieses Ergebnis der Ge-
setzesauslegung als klar. Warum es das Bauinspektorat spater wieder verwarf, ist
nicht dokumentiert. Moglicherweise war es wegen einer Konsequenz, die in der
Praxis wiederholt als unbefriedigend bezeichnet wurde: Wer eine mehr als 12 m
lange Fassade in einem Abstand von 6 m zur seitlichen Nachbargrenze errichtete,
zwang den Nachbarn dazu, unabhangig von der Stellung des Gebéaudes und der
gewilnschten Fassadenbreite ebenfalls mit einem Grenzabstand von 6 m zu bau-
en.

Die beantragte neue Fassung von 8 30 Abs. 2 BPG lehnt sich an das alte Recht
an, wandelt es aber so weit ab, dass die beschriebene Konsequenz vermieden
wird: Wer eine mehr als 12 m lange Fassade gegen eine seitliche Nachbargrenze
richten will, muss daftir sorgen, dass ein Grenzabstand von 12 m gesichert ist.
Das ist auf zwei Arten mdglich: Der Nachbar kann vertraglich dazu verpflichtet
werden, ebenfalls einen Grenzabstand von 6 m einzuhalten. Wenn keine Einigung
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zustande kommt, kann das quer zur Baulinie gestellte Gebaude dennoch erstellt
werden, allerdings mit einem Grenzabstand von 9 m. Der Nachbar kann also nicht
mehr vor vollendete Tatsachen gestellt und gezwungen werden, eine Seitenfassa-
de bis zu 12 m Lange in einem Abstand von mehr als 3 m zu erstellen.

§31

8§ 31 wird wie folgt geandert:

Abs. 2 erhélt folgende neue Fassung:

2Anbauten muss zustimmen, wer dadurch in seinem Recht beschrankt wird, auf der anderen Seite
der Gebaudegruppe anzubauen.

Abs. 3 neu:

3Keiner Zustimmung bedarf die Vergrésserung der Gebaudetiefe auf der von den Hauseingéangen
abgewandten Seite.

Nach dem Wortlaut von § 31 Abs. 2 BPG mussen ,die am anderen Eckhaus Be-
rechtigten® dem Anbau von Gruppenbauten in der Zone 2a zustimmen. Diese
Ausdrucksweise ist in zweifacher Hinsicht ungenau. Zustimmen muss, wer durch
die Erstellung des Anbaus belastet wird, weil das eigene Grundstick schlechter
nutzbar wird. Das kénnen nicht nur an einem Eckhaus Berechtigte sein, sondern
auch Eigentimer eines unbebauten Grundstiicks, das an den Gruppenbau an-
grenzt. Durch den Anbau belastet werden nicht alle Berechtigten, sondern nur die
Grundeigentimer und die Grundpfandglaubiger. Nach den letzten Gesetzesent-
wirfen des Baudepartements hatte sogar die Zustimmung der Grundeigentimer
genugen sollen. Die in 8 31 Abs. 2 BPG verwendete Bezeichnung ,am Grundsttck
Berechtigte® ist eine ungliickliche Ubersetzung des Begriffs ,Eigentiimer” in die
geschlechtsneutrale Gesetzessprache. Die beantragte neue Fassung von Absatz
2 ist allgemeiner gefasst und vermeidet so die beschriebenen Ungenauigkeiten.

Zudem schliesst die neue Fassung eine Licke des geltenden Rechts. Eigentiimer
von Reihenhausern in der Zone 2a kdénnen nicht nur durch die Verlangerung der
Gebaudegruppe benachteiligt werden, sondern auch durch die Vergrosserung der
Tiefe eines Gebaudes. Auch in diesem Fall wird die Lage der bebaubaren Flache
fur alle durch den zuerst bauenden Eigentiimer festgelegt. Nach der geltenden
gesetzlichen Regelung missten sie dies hinnehmen, was nicht zu befriedigen
vermag. Fragwurdig ware auch die Alternative, die gréssere Gebaudetiefe nur zu-
zulassen, wenn alle Eigentiimer von Hausern in der gleichen Gebaudegruppe zu-
stimmen. Ob eine vom Gesetz zugelassene Bebauung realisiert werden kann, darf
nicht vom Wohlwollen der Nachbarn abhédngen. Nach dem beantragten neuen Ab-
satz 3 sind daher nur Anbauten auf der Vorderseite der Gebaudegruppe zustim-
mungsbedurftig. Die Vergrosserung der Gebaudetiefe ,nach hinten“ ist ohne wei-
teres zulassig. ,Hinten® ist die von der Bauflucht mit den Hauseingangen abge-
wandte Gebaudeseite. Abweichungen kénnen durch Bebauungspléane oder Bau-
grenzen (,hintere Baulinien®) angeordnet oder von den Beteiligten vereinbart wer-
den.

§ 32
§ 32 Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:
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§ 32. Die besonderen Vorschriften tiber Seitenldangen und Abstande von Geb&auden gelten nicht fur

a) unterirdische Bauten und Anlagen,

b) eingeschossige Gebdude und Anbauten, die insgesamt nicht mehr als 3 m und mit ihrem Bo-
den nicht mehr als 50 cm aus dem natirlichen oder abgegrabenen Erdboden ragen.

Die beantragte neue Fassung von 8 32 Abs. 1 BPG lautet im Wesentlichen gleich
wie die Anderung von § 29 Abs. 1 lit. ¢ (neu lit. ¢ und d) und beruht auf den glei-
chen Grinden. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf die Erlauterungen zu
§ 29 BPG verwiesen.

§ 34

§ 34 Abs. 3 erhélt folgende neue Fassung:

SWohnraum darf nur fur Personal erstellt werden, das zur Beaufsichtigung des Betriebes standig
auf dem Betriebsareal anwesend sein muss.

Nach § 34 Abs. 3 BPG dirfen Wohnungen in der Industrie- und Gewerbezone nur
fur Personal erstellt werden, das zur Beaufsichtigung des Betriebes standig auf
dem Betriebsareal anwesend sein muss. Wohnungen sind Nutzeinheiten, in denen
gewohnt wird und die deshalb vor den typischen Immissionen der bestimmungs-
gemassen Nutzungen verschont werden sollen. Umgekehrt ist die Industrie- und
Gewerbezone ein Reservat fur Nutzungen, die wegen ihrer Emissionen oder we-
gen der damit verbundenen Gefahr von Storfallen in Wohngebieten nicht zul&ssig
oder nicht erwiinscht sind (8 34 Abs. 1 lit. a und b BPG). Aus diesem Zweck ergibt
sich, dass zu den Wohnungen im Sinne von 8§ 34 Abs. 3 BPG auch Hotels, Spita-
ler und Heime gehoren, die Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen ge-
werbsmassig anbieten. Der gesetzliche Begriff ,Wohnungen® ist fir diesen Sach-
verhalt zu eng. Er soll deshalb durch ,Wohnraum* ersetzt werden.

Damit wird nicht ausgeschlossen, in Gebieten, die nicht mehr fur Industrie- und
Gewerbebauten gebraucht werden, Hotels, Spitaler, Heime oder auch Wohnungen
zu erstellen. Sie missen nur vorher einer Zone zugewiesen werden, in der Wohn-
nutzungen zulassig sind.

§ 44

§ 44 wird wie folgt geandert:
Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:

§ 44. Fur Gebaude auf Zonengrenzen gelten die Vorschriften tber die Bauweise in der Zone mit
der grosseren Geschosszahl.

Abs. 3 erhélt folgende neue Fassung:

3Nach den Vorschriften fiir die Zonen 6 und 5 dirfen nur Geschosszahlen und Hohen festgelegt
werden.

Nach § 44 Abs. 1 BPG gelten fur Gebaude auf Zonengrenzen die Profile der Zone
mit der grosseren Geschosszahl. Gemeint ist, dass das zulassige Mass der bauli-
chen Nutzung so angeordnet werden darf, wie wenn das ganze Grundstlck in der
Zone mit der hoheren Geschosszahl lage. Die Bestimmung ist aber so formuliert,
dass daraus geschlossen werden kénnte, auch das zulassige Mass der baulichen
Nutzung durfe nach den Vorschriften fur die Zone mit der grésseren Geschosszahl
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berechnet werden. Das lasst sich vermeiden, wenn der Begriff ,Profile” wie bean-
tragt durch ,Vorschriften Uber die Bauweise® ersetzt wird.

8 44 Abs. 3 BPG bestimmt, dass die Vorschriften Uber Geb&udetiefen in den Zo-
nen 7, 6 und 5 und tUber Gebdudehthen in der Zone 7 in anderen Zonen nicht an-
wendbar sind, und dass die Vorschriften Giber die H6he der Gebaudewande an der
Baulinie in den Zonen 7, 6 und 5 nur anwendbar sind, wenn die Grundsticke auf
der gegenuberliegende Strassenseite ebenfalls in einer der drei Zonen liegen. Das
ist missverstandlich formuliert. Es gibt keine Vorschriften, die explizit Geb&udetie-
fen in den Zonen 7, 6 und 5 festlegen. Nach den Vorschriften fur die Zone 7 kann
in anderen Zonen uberhaupt nicht gebaut werden, weil sie keine Geschosszahlen
festlegen. Die Anwendung der Vorschrift Gber die Hohe der Gebaudewénde an
der Baulinie in den Zonen 6 und 5 sollte in anderen Zonen nur ausgeschlossen
werden, wenn es zur Vermeidung ungesetzlicher Zustadnde nétig ist. Dazu genigt
Abs. 2. Die Bestimmung kann deshalb wesentlich vereinfacht werden. Es genugt,
darin festzuhalten, dass nach den Vorschriften fir die Zonen 6 und 5 nur Ge-
schosszahlen und Hohen festgelegt werden durfen.

§ 45

§ 45 erhélt folgende neue Fassung:
8 45. Wo Nutzungspléane nichts Abweichendes bestimmen, betragt der Mindestabstand von Ge-
b&uden zum Uferbereich oberirdischer Gewéasser 3 m.

’Der Uferbereich umfasst die Uferbdschung mit einer Neigung von 1:2 und einen drei Meter breiten
Pufferstreifen.

1. Art. 21 Abs. 2 der Verordnung Uber den Wasserbau vom 2. November 1994
(Wasserbauverordnung, WBV, SR 721.100.1) verpflichtet die Kantone, den
Raumbedarf der Gewasser festzulegen, der fur den Schutz vor Hochwasser und
die Gewabhrleistung der natlrlichen Funktionen des Gewassers erforderlich ist. Die
Bestimmung unterscheidet nicht zwischen 6ffentlichen und privaten Gewassern.
Die Beschrankung des Geltungsbereichs von § 45 BPG auf 6ffentliche Gewasser
ist daher sachwidrig und fallen zu lassen.

2. Entgegen dem Wortlaut von § 45 kommen fir die Festlegung von Bauabstan-
den zu oberirdischen Gewassern nicht nur Bauabstandslinien, sondern grundsatz-
lich alle Arten von Nutzungsplanen in Frage. So wird in der Stadt Basel die Be-
bauung meistens durch eine Strasse von den offentlichen Gewassern getrennt.
Die Mindestabstande ergeben sich in diesen Féllen aus den Baulinien. Sie kdn-
nen aber auch durch Zonen- und Bebauungsplane oder durch Baugrenzen festge-
legt werden. Der zu enge Begriff der Bauabstandslinien ist deshalb durch den all-
gemeineren der Nutzungsplane zu ersetzen.

3. Statt einem Gebaudeabstand von 6 m zum Gewasser wird neu ein Abstand von
3 m zum Uferbereich verlangt (Abs. 2). Der Uferbereich gehért zum sogenannten
Gewasserraum, der aus der Sicht des Hochwasserschutzes und je nach Verhalt-
nissen auch zur Férderung der naturlichen Vielfalt von Pflanzen und Tieren (,Bio-
diversitat*) erforderlich ist. Seine Breite soll ebenfalls auf 3 m festgelegt werden.
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Am Minimalabstand zwischen Gebauden und dem Ufer von 6 m andert sich dem-
nach nichts.

Der in 8 45 BPG festgelegte gesetzliche Abstand hat nur subsidiare Bedeutung.
Gemass Art. 21 Abs. 3 der Wasserbauverordnung ist der Raumbedarf der Gewas-
ser bei der Richt- und Nutzungsplanung ,zu berucksichtigen®. Die Mindestabstan-
de von Gebauden zu Gewassern sind also grundsatzlich durch Nutzungsplane
festzulegen.

Die Uferbereichsbreite von 3 m entspricht der 3 m breiten Nahrstoff-Pufferzone
der Verordnung Uber umweltgefahrdende Stoffe vom 9. Juni 1986 (Stoffverord-
nung, StoV, SR 814.013), die weder gedingt noch mit Pflanzenschutzmitteln be-
handelt werden darf (vgl. Anhang 4.3 Ziff. 33 Abs. 1 lit. d und Anhang 4.5 Ziff. 3
Abs. 1 lit. d StoV). In den Télern der an Bauzonen angrenzenden Béache in Bettin-
gen und Riehen (vor allem Aubach und Bettingerbach) geniigt sie auch fur den
Hochwasserschutz. An den grésseren Gewassern wie Rhein, Birs und Wiese ist
der Hochwasserschutz durch wasserbauliche Massnahmen gewébhrleistet. Fir die
Anwendung der gesetzlichen Abstandsvorschriften bleibt in diesen Féllen kein
Raum.

Zur Sicherstellung der Biodiversitat mussten die Uferbereiche breiter sein. Die
Bundesamter fir Wasser und Geologie (BWG), fir Landwirtschaft (BLW) fir Um-
welt, Wald und Landschaft (BUWAL) und fir Raumentwicklung (ARE) haben ge-
meinsam eine Schlisselkurve festgelegt, mit der sich der aus ©kologischer Sicht
notige Raumbedarf abschatzen lasst. Sie weisen aber darauf hin, dass die Kurve
nur als Richtlinie fr die Nutzungsplanung zu verstehen ist. Sachgerecht festlegen
lasst sich der aus 6kologischer Sicht wiinschbare Raumbedarf der Fliessgewasser
nur aufgrund der Verhaltnisse des Einzelfalls. In einem Baugesetz waren Aussa-
gen darUber auch systematisch nicht richtig untergebracht.

§55

In § 55 Abs. 1 und Abs. 4 wird das Wort ,Vorbauten® durch ,vorragende Bauteile® ersetzt.

Nach § 55 Abs. 1 BPG ist die zwischen der Bau- und der Strassenlinie liegende
Grundstiicksflache als Garten oder Grinflache anzulegen und vom o6ffentlichen
Grund abzugrenzen, soweit sie nicht durch Vorbauten, Zugédnge und andere
standortgebundene Bauten, Anlagen und Einrichtungen in Anspruch genommen
wird. Nach 8§ 55 Abs. 4 BPG durfen Aushangeschilder, Laternen und Reklamen
unter Umstanden 50 cm weiter Uber die Baulinie vorragen als Vorbauten. In bei-
den Absatzen wird der Begriff ,Vorbauten® - wie in 8 17 Abs. 1 BPG - zur Bezeich-
nung von Gebaudeteilen verwendet, die Uber die Baulinie vorragen dirfen. Dazu
aber ist er nicht nur nicht treffend; er kann sogar zu Missverstandnissen verleiten.
Er soll deshalb - wie in 8 17 - durch ,vorragende Bauteile® ersetzt werden.
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§ 57

§ 57 Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:
§ 57. Einfriedungen dirfen nicht hdher als 2 m sein.

Nach 8§ 75 Abs. 1 BPG durfen Einfriedungen in ganz oder teilweise zum Wohnen
bestimmten Zonen nicht héher als 2 m sein; in anderen Zonen, bei einem Grenz-
abstand von mindestens 3 m oder abweichender Vereinbarung dirfen sie nicht
hoher als die an der Grenze zuldssigen Gebaude sein. Was das bedeutet, muss in
anderen Bestimmungen nachgeschlagen werden: Ausserhalb des Blockrandbe-
reichs sind an der Grenze in der Regel nur eingeschossige Gebaude zulassig, die
in Wohnzonen nicht héher als 3 m und in Wohn- und Gewerbezonen nicht héher
als 4,5 m sein durfen (8 29 Abs. 1 lit. ¢ BPG). In Vorgarten (d.h. auf der zwischen
der Bau- und der Strassenlinie liegenden Grundstiicksflache) sind keine Grenz-
bauten zulassig, weshalb mehr als 2 m hohe Einfriedungen nur durch Ausnahme-
bewilligungen zugelassen werden kdnnen (vgl. dazu auch § 8 Abs. 3 der Bau- und
Planungsverordnung vom 19. Dezember 2000). Das ist nicht folgerichtig. Ge-
winscht werden hohe Einfriedungen meistens an der Grenze zur Allmend. Dort
schliesst sie das Gesetz aber im Allgemeinen aus, weil in Vorgarten wie gesagt
keine eingeschossigen Bauten erstellt werden dirfen. Es mag zwar haufig ein legi-
times Interesse daran bestehen, auf Grundstiicksteilen ausserhalb des Blockrand-
bereichs eingeschossige Gebaude bis zu 3 oder 4,5 m Hohe zu erstellen. Das
lasst aber nicht darauf schliessen, dass das gleiche Interesse auch an 3 oder 4,5
m hohen Einfriedungen besteht. Wenn es aber an einem solchen Interesse fehlt,
sind derart hohe Grenzmauern den Nachbarn nicht ohne Weiteres zuzumuten.
Das gilt besonders in Gebieten, in denen die Freiflachen als Garten oder zur Erho-
lung genutzt werden. Schliesslich wirft 8 57 Auslegungsfragen auf. Kann z.B. auch
die Hohe von Einfriedungen gegen die Allmend durch Vereinbarung geregelt wer-
den? Was gilt in Wohn- und Gewerbezonen mit ,Industrieschraffur® (vgl. dazu § 95
Abs. 1 Ziff. 5 BPG)?

Die Hohe der Einfriedungen soll daher generell auf 2 m beschrankt werden. Das
schliesst nicht aus, Winschen nach héheren Einfriedungen im Einzelfall zu ent-
sprechen. Es muss dazu aber feststehen, dass die Voraussetzungen fir eine
Ausnahmebewilligung erflllt sind: Es missen wichtige Grinde fur die grossere
Hohe sprechen, und die offentlichen sowie wesentliche nachbarliche Interessen
muissen gewahrt bleiben (§ 80 Abs. 1 BPG).

§ 64

In § 64 Abs. 1 Satz 2 wird das Wort ,mindestens” durch ,hochstens” ersetzt.

Gemass § 64 Abs. 1 Satz 2 BPG werden in Ecklagen und innerhalb des Block-
randbereichs auch Fenster mit seitlich einfallendem Licht an die minimale Fenster-
flache von Wohnrdumen angerechnet. Voraussetzung ist, dass das Licht in einem
Winkel von mindestens 30° vom Scheitelpunkt eines ausreichenden rechtwinklig
zu einer Fenster6ffnung angelegten Lichteinfallswinkels aus einfallt. Damit soll
offensichtlich bestimmt werden, wie viel Licht mindestens auf das Fenster auftref-
fen muss. Mit dem Wort ,mindestens® vor einer Winkelangabe wird aber genau
das Gegenteil ausgesagt; denn bei einem hodheren Lichteinfallswinkel wird der
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Lichteinfall nicht ebenfalls hoher, sondern geringer. Statt ,mindestens 30°“ muss
es deshalb ,hdchstens 30°“ heissen.

§ 66

§ 66 Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:

8 66. Zum Aufenthalt von Menschen bestimmte Raume muissen mindestens 2,5 m hoch sein. In
den Zonen 2 und 2a geniigen 2,3 m.

8 66 BPG schreibt fiur Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume eine Mindesthohe von in
der Regel 2,5 m vor. Das wirft die Frage auf, was fir Raume gilt, die nicht als
Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume zu qualifizieren sind. Sind sie 8§ 66 Abs. 1 BPG
ausnahmslos nicht unterstellt? Auf diese Frage gibt der Gesetzeswortlaut keine
klare Antwort. Der Umkehrschluss ist nicht Uberzeugend. Es ist nicht einzusehen,
warum Versammlungsraume, Wirtschaften oder Hallenbader weniger weit gehen-
den Vorschriften unterstellt sein sollen als Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume.

Im Allgemeinen schreiben die kantonalen Baugesetze eine minimale Hoéhe fir
R&ume vor, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Diese
Formulierung findet sich auch im Gesetzesentwurf des Regierungsrates. Sie wur-
de bei der Beratung dieses Entwurfs mit der Begriindung verworfen, es sei nicht
klar, was fur R&ume zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt seien. Mit
dem Vorschlag, auf die Ubliche Formulierung zurtiickzukommen, das Wort ,dau-
ernd“ aber daraus zu streichen, wird dieser Einwand entkraftet. Dabei sollte jedoch
nicht bersehen werden, dass bei einer engen Auslegung nur sehr wenige Raume
ubrig bleiben, die nicht unter 8 66 Abs. 1 BPG fallen. Eindeutig nicht zum Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind nur Garagen und reine Lagerrdume. Die Ubliche
Formulierung wirde eine flexiblere Auslegung zulassen.

§73

§ 73 wird wie folgt geandert:

Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:

§ 73. Bauten und Anlagen sind mit den fir ihre zweckentsprechende Verwendung nétigen Abstell-
platzen fur Velos, Motorfahrrader, Kinderwagen und Kinderfahrzeuge auszustatten.

Abs. 2 erhélt folgende neue Fassung:

2Wenn keine Uberwiegenden Interessen dagegen sprechen, mussen die Abstellplatze von der
Strasse her hindernisfrei zuganglich sein.

Abs. 3 wird aufgehoben.

Gemass 8§ 73 BPG sind Bauten und Anlagen mit den fir ihre zweckentsprechende
Verwendung notigen Abstellplatzen fir Velos, Motorfahrrader und Kinderfahrzeu-
ge auszustatten (Abs. 1). Wenn keine Uberwiegenden Interessen dagegen spre-
chen, mussen die Abstellplatze so erschlossen werden, dass die Fahrzeuge nicht
getragen werden mussen (Abs. 2). Abstellplatze von Laden und Grosstberbauun-
gen mussen von der Strasse her gut zugénglich sein (Abs. 3).

Die Aufzéhlung in Abs. 1 soll durch Kinderwagen erweitert werden. Wenn auf den
Willen des historischen Gesetzgebers abgestellt wird, ist das nur eine Prazisie-
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rung. Die fur die Redaktion dieser Bestimmung verantwortliche Grossratskommis-
sion fur Raumplanungsfragen hat in IThrem Bericht hervorgehoben, dass sie zu den
Kinderfahrzeugen auch Kinderwagen zahlt (Bericht Nr. 8940 vom 1. September
1999, S. 38). Der Sprachgebrauch ist aber doch eher ungewdhnlich und missver-
standlich.

Die Vorschrift Uber die Zuganglichkeit der Abstellplatze von Laden und Gross-
Uberbauungen (Abs. 3) wurde wéahrend der Kommissionsberatungen in den Ge-
setzesentwurf aufgenommen. Die Grossratskommission fiir Raumplanungsfragen
wollte damit sicher stellen, dass keine Errungenschaften des alten Rechts verloren
gingen. Ob ihr das gelungen ist, muss bezweifelt werden. Nach der Vorschrift, die
die Kommission wieder aufzunehmen glaubte, mussten Grosstberbauungen und
Laden Velo- und Mofaeinstellplatze aufweisen, die von der Strasse her gut zu-
ganglich sind (§ 196a des Hochbautengesetzes). Mit dem Begriffspaar ,,Gross-
Uberbauungen und Laden“ bezeichnete das Hochbautengesetz also die Bauten,
die mit Velo- und Mofaeinstellplatzen auszurusten waren. Diese Einschrankung
wurde mit 8 73 Abs. 1 BPG fallen gelassen: Neu missen alle Bauten und Anlagen
mit Velo- und Mofaeinstellplatzen ausgestattet werden. Daran andert der von der
Grossratskommission fir Raumplanungsfragen eingefligte Absatz 3 nichts, denn
er regelt nur die Zuganglichkeit. Das Begriffspaar ,,Grosstiberbauungen und L&-
den“ dient darin nur der Unterscheidung von Abstellplatzen, die gut zugénglich
sein mussen, und Abstellplatzen, fur die dieses Erfordernis nicht gilt. Mit den Be-
griffen des alten Rechts wurden auch die ihnen innewohnenden Auslegungs-
schwierigkeiten tibernommen. Die Praxis steht wieder vor den Fragen, die ihr der
Regierungsrat ersparen wollte: Was sind Grossiuberbauungen? Was heisst gut
zuganglich?

Wie die beantragte neue Fassung zeigt, lassen sich die gesetzgeberische Panne
und die Auslegungsschwierigkeiten auf einfachste Weise beheben. Es genigt, in
Abs. 2 vorzuschreiben, dass die Abstellplatze hindernisfrei zuganglich sein mus-
sen, wenn keine Uberwiegenden Interessen dagegen sprechen. Aus dem Begriff
hindernisfrei ergibt sich nicht nur, dass die Fahrzeuge so erschlossen werden
mussen, dass die Fahrzeuge nicht getragen werden muissen (Abs. 2). Es lasst
sich daraus auch mihelos schliessen, dass die Abstellplatze gut zuganglich sein
mussen; denn was hindernisfrei zugéanglich ist, ist immer auch gut zuganglich.
Abs. 3 mit seiner wenig sinnvollen Einschrankung des Geltungsbereichs auf La-
den und Grossuberbauungen kann ersatzlos aufgehoben werden.

§74

8 74 Abs. 1 lit. a erhalt folgende neue Fassung:
a) die Geschossflache;

8§ 74 Abs. 1 BPG verpflichtet den Regierungsrat, die Zahl der Abstellplatze fur
Personenwagen durch Verordnung zu beschréanken und dabei unter anderem die
Uberbaute Flache zu bericksichtigen. Die Bestimmung wurde unverandert aus
dem Hochbautengesetz tubernommen (8 132a), in das sie durch das Umwelt-
schutzgesetz Basel-Stadt vom 13. Mérz 1991 eingefligt worden war. Eine redakti-
onelle Uberarbeitung wurde als politisch heikel abgelehnt. Das ist auch jetzt noch
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zu respektieren. Das sollte den Gesetzgeber jedoch nicht daran hindern, wenigs-
tens den offensichtlichsten Mangel in der Formulierung gelegentlich zu beheben:
Es ist unsachgemass, bei der Festlegung der zulassigen Parkplatzzahl die tber-
baute Flache zu bertcksichtigen. Wenn es tberhaupt sinnvoll ist, auf eine Flache
abzustellen, kann es sich nur um die Geschossflache handeln. So stellt auch die
Parkplatzverordnung ausschliesslich auf die Bruttogeschossflache und nicht auf
die Uberbaute Grundstiucksflache ab. Der Regierungsrat ist damit von keiner Seite
auf Kritik gestossen. Der Antrag, die ,bebaute Flache” auch im Gesetz durch die
.,Geschossflache” zu ersetzen, kann deshalb heute wohl auch politisch nicht mehr
als allzu gewagt bezeichnet werden.

§75

§ 75 und der Titel davor erhalten folgende neue Fassung:

c) Lage

§ 75. Die Abstellplatze missen auf demselben Grundstiick wie die Bauten und Anlagen oder in
ihrer unmittelbaren Néhe liegen.

2Abstellplatze auf anderen Grundstiicken sind den Bauten und Anlagen durch Grundbucheintrage
zuzuordnen. Die Eintrage durfen ohne Zustimmung der Bewilligungsbehdrde nicht geandert oder
geléscht werden. Dies ist im Grundbuch anzumerken.

Gemass 8§ 75 Abs. 1 Satz 1 BPG mussen Abstellplatze auf anderen Grundstiicken
den Bauten und Anlagen, denen sie zu dienen haben, durch Grundbucheintrage
zugeordnet werden. Eine hochstzuléassige Distanz zwischen dem berechtigten und
dem belasteten Grundstiick legt das Gesetz nicht fest. Das kdnnte dazu verleiten,
Parkplatze in Zentrumslagen Grundsticken in Aussenquartieren mit gentgend
Parkierungsmdglichkeiten auf 6ffentichem Grund zuzuordnen. Die Parkplatzver-
ordnung scheint das zwar auszuschliessen, indem sie die hochstzulassige Distanz
zwischen dem Baugrundstick und den Parkplatzen auf 300 m festsetzt (8 11).
Zumindest im Wortlaut des Bau- und Planungsgesetzes findet diese Vorschrift
jedoch keine Stlitze. Es empfiehlt sich deshalb, ihr eine gesetzliche Grundlage zu
unterlegen. Die beantragte Formulierung wurde dem Raumplanungs- und Bauge-
setz des Kantons Basel-Landschaft entnommen.

Nach § 75 Abs. 2 BPG kdonnen Bebauungspléane abweichende Vorschriften tber
Abstellplatze fur Fahrzeuge enthalten. Diese Vorschrift soll in die Bestimmungen
Uber Bebauungspléane (8 101) verlegt werden, wo sie systematisch hingehort. Da-
fur kann Abs. 1 auf zwei Absatze aufgeteilt werden, was der Ubersichtlichkeit dient
und das Gesetz leichter verstandlich macht.

§78

8 78 Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:

§ 78. Strassen- und Weglinien, Baulinien und Baugrenzen sowie Begrenzungen der Tiefe und der

Lange von Gebauden dirfen zur Warme- oder Schallddmmung bestehender Gebaude berschrit-

ten werden,

a) soweit es zur Begrenzung des Warmedurchgangs auf die fir Neubauten geltenden Werte oder
zur Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung von Fenstern nétig ist,

b) wenn andere Methoden sich dazu wesentlich schlechter eignen oder einen unverhaltnismassi-
gen Aufwand erfordern und
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c) keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Wenn wie beantragt auf die Unterscheidung zwischen Bauabstandslinien und
Baugrenzen verzichtet werden soll (vgl. den Anderungsantrag zu § 99), missen
die Bauabstandslinien auch in 878 aus der Liste der tberschreitbaren Grenzen
gestrichen werden.

8§79

§ 79 Abs. 2 erhélt folgende neue Fassung:

2Die Erneuerung, Anderung, Erweiterung und der Wiederaufbau nicht mehr zonenkonformer Bau-
ten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen kann nur nach Bundesrecht zugelassen werden.

In 8 79 Abs. 2 BPG heisst es, die Besitzstandgarantie gebe keinen Anspruch auf
die Erweiterung, die Anderung oder den Wiederaufbau von Bauten und Anlagen
ausserhalb der Bauzonen. Das ist missverstandlich. Ob Bauten und Anlagen aus-
serhalb der Bauzonen in ihrem Bestand geschiitzt sind und ob sie erweitert, gean-
dert oder wieder aufgebaut werden dirfen, ist seit der auf den 1. September 2000
in Kraft getretenen Anderung des Raumplanungsgesetzes vom 20. Marz 1998
abschliessend durch direkt anwendbares Bundesrecht geregelt (8 24c RPG). Da-
nach kdnnen bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb der
Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind, mit Bewilligung der zustandigen
Behorde erneuert, teilweise geandert, massvoll erweitert oder wieder aufgebaut
werden, sofern sie rechtmassig erstellt oder geandert worden sind und die Verein-
barkeit mit wichtigen Anliegen der Raumplanung feststeht. Kantonale Vorschriften,
die eine Uber die Eigentumsgarantie hinausgehende Besitzstandgarantie gewah-
ren, sind auf sie nicht mehr anwendbar. Weil § 24c RPG vor dem Bau- und Pla-
nungsgesetz in Kraft getreten ist, hat § 79 Abs. 2 BPG nie rechtliche Bedeutung
erlangt.

Je nach Strenge der Beurteilung ist 8 79 Abs. 2 BPG also rechtlich bedeutungslos
oder sogar nichtig, weil der kantonale Gesetzgeber nicht berechtigt ist, etwas tber
die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen auszusagen.
Die nahe liegendeste Losung wére, die Bestimmung ersatzlos aufzuheben. Damit
aber kénnten nicht rechtskundige Benutzer des Gesetzes irregefihrt werden. Sie
kénnten zum Schluss verleitet werden, die Besitzstandsgarantie des kantonalen
Rechts gelte fur alle rechtmassig errichteten Bauten und Anlagen. Das kann mit
der beantragen Umwandlung von Abs. 2 in einen Hinweis auf das Bundesrecht
vermieden werden.

§81

8§ 81 Abs. 4 erhélt folgende neue Fassung:

4FUr die Errichtung oder die Zweckanderung von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen
missen die bundesrechtlichen Voraussetzungen erflllt sein.

Gemass 8 81 Abs. 4 BPG mussen fur die Errichtung oder die Zweckanderung von

Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen auch die bundesrechtlichen Vo-
raussetzungen erfillt sein. Die Erneuerung, die Anderung oder der Wiederaufbau
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von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen darf nur bewilligt werden,
wenn es mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung vereinbar ist. Diese Be-
stimmung ist - wie 8 79 Abs. 2 BPG - durch die am 20. Marz 1998 erlassene und
am 1. September 2000 in Kraft getretene Revision des Raumplanungsgesetzes
Uberholt worden. Die Zulassigkeit der Errichtung und der Zweckanderung von
Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen ergibt sich unmittelbar aus Bun-
desrecht. Kantonale Vorschriften, die diese Baumoglichkeit an zuséatzliche oder
strengere Voraussetzzungen knupfen, sind nicht mehr zulassig (BGE 127 Il 215 E.
3b/c S. 219 1.).

Was bereits zu § 79 Abs. 2 BPG gesagt wurde, gilt allerdings auch hier: Wirde die
Bestimmung gestrichen, kdnnten nicht rechtskundige Benutzer irregefuihrt werden.
Auch § 81 Abs. 4 BPG soll deshalb nicht aufgehoben, sondern in einen Hinweis
auf das Bundesrecht umgewandelt werden.

§ 97

Der Titel vor 8§ 97 wird wie folgt gedndert:

b) Erschliessungsplan

§ 97 Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:

§ 97. Strassen-, Weg- und Baulinien missen auf einem Erschliessungsplan beruhen.

Nach § 97 Abs. 1 BPG missen Strassen-, Weg- und Baulinien auf einem Er-
schliessungsplan beruhen, der im gleichen Verfahren festzusetzen ist wie die Li-
nien. In der Praxis wurde daraus schon wiederholt abgeleitet, Erschliessungsplane
mussten in ein und demselben Verfahren festgesetzt werden. Das entspricht aber
keineswegs dem Sinn der Bestimmung und ware auch nicht praktikabel. Er-
schliessungsplane missen auch geandert oder ergénzt werden kénnen, wenn die
Strassen-, Weg- und Baulinien unverandert bleiben. Gemeint ist vielmehr, dass
auch fur die Festsetzung der Erschliessungsplane die Vorschriften tber die Nut-
zungsplanung massgeblich sind. Im Gesetz wurde dies deshalb festgehalten, weil
sich das Strassengesetz tiberhaupt nicht mit dieser Frage befasste und die Praxis
uneinheitlich war. Da die Vorschriften Uber Erschliessungspléane im Abschnitt tber
Nutzungspléne stehen, versteht es sich aber von selbst, dass die Plane auch nach
den Vorschriften Uber Nutzungsplane festgesetzt werden missen. Der missver-
sténdliche Nebensatz von 8 97 Abs. 1 BPG kann deshalb ohne Nachteil gestri-
chen werden.

§ 99

8 99 und der Titel davor erhalten folgende neue Fassung:
2. Baugrenzen
8§ 99. Baugrenzen bezeichnen den kleinsten zulassigen Abstand der Geb&ude von anderen Bauten

und Anlagen oder Flachen mit anderer Nutzung sowie Flachen, die nicht Uberbaut werden dirfen.
Sie gehen den Abstandsvorschriften vor.

2Wenn in den Nutzungsplanen nichts anderes bestimmt ist, gelten Baugrenzen nur fur oberirdische
Gebaude und Gebaudeteile. Sie durfen durch Dachvorspriinge, Fallrohre, Fensterladen, Fenster-
gitter, Gesimse und andere Bauteile Uberschritten werden, die ausschliesslich der Ausstattung
oder Verzierung der Fassaden dienen.
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§ 99 BPG befasst sich mit Bauabstandslinien und Baugrenzen. Bauabstandslinien
kénnen zur Sicherung ausreichender Abstéande festgelegt werden, Baugrenzen,
wenn eine Flache aus einem anderen Grund freigehalten werden soll (z.B. zur
Sicherung zusammenhangender Freiflachen oder einer Aussicht). In der Praxis
lassen sich die beiden Funktionen nicht immer eindeutig auseinander halten. So
kann eine ,hintere Baulinie” auf der Hofseite einer Blockrandbebauung zugleich
der Sicherung ausreichender Bauabstande und der Erhaltung von Freiflachen die-
nen. Ein Rechtsproblem ist das nicht, weil fur beide Linienarten denselben Vor-
schriften gelten. Eine andere Frage ist, ob begriffliche Unterscheidungen sinnvoll
sind, an die das Gesetz keine Rechtsfolgen knupft. Der historische Gesetzgeber
bejahte die Frage, weil er den Begriff ,Baugrenze® gleich wie die deutsche
Baunutzungsverordnung definieren wollte. Das tberzeugt heute nicht mehr. Es ist
nicht mehr Brauch, bei der Gesetzesauslegung das deutsche Recht und die deut-
sche Literatur heranzuziehen, seitdem es auf fast alle Fragen auch in der schwei-
zerischen Literatur und Rechtsprechung Antworten gibt. Die wie gesagt rechtlich
bedeutungslose Unterscheidung zwischen Bauabstandslinien und Baugrenzen
kann unter diesen Umstanden nur noch verwirren. Es wird deshalb beantragt, auf
den Begriff Bauabstandslinien zu verzichten und das, was bisher darunter ver-
standen wurde, in die Definition der Baugrenze aufzunehmen.

§101

§ 101 erhalt folgende neue Fassung:
IV. Bebauungsplane

§ 101. Bebauungsplane sollen in begrenzten Gebieten bessere Bebauungen gewahrleisten als die
baurechtliche Grundordnung oder die Koordination der Nutzungsplanung erleichtern. Sie gehen
allgemeineren Regelungen vor.

2Bebauungsplane kénnen namentlich festlegen:

a) was Gegenstand von Zonen-, Linien- und Leitungsplanen sein kann;

b) das Mass der baulichen Nutzung;

c) die Lage, die Grosse, die Form und die Gestaltung von Grundstticken, Bauten und Freiflachen;

d) die Erschliessung;

e) die Ausstattung mit anderen Infrastrukturanlagen wie Sport- und Freizeitanlagen, Versamm-
lungsraumen, Schulen, Laden und Verwaltungsgebauden;

f) die Zahl und die Nutzung von Abstellplatzen fir Fahrzeuge;

g) offentliche Abgaben fur Erschliessung und Ausstattung;

h) frihere Stichtage fir die Festsetzung und die Erhebung von Mehrwertabgaben, wenn es die
Abgabepflichtigen verlangen;

i) Landschafts- und Ortshilder, geschichtliche Statten sowie Natur- und Kulturdenkmaler, die
erhalten werden mussen;

j) die Gestaltung von Strassenraumen;

k) den Zweck oder wesentliche Eigenschaften des Planes, von denen Plane unterer Stufen und
Verfligungen nicht abweichen dirfen.

3Bebauungsplane kénnen ein weiteres Planungsverfahren vorschreiben, in dem die zulassige Bo-
dennutzung durch Beschluss des Regierungsrates oder des Gemeinderates auf die erwinschte
Bebauung abzustimmen ist. Die Planungsgrundlagen sind in diesem Fall von den Verfligungsbe-
rechtigten in einem Auswahlverfahren (Varianzverfahren) zu beschaffen.

§ 101 Abs. 1 BPG wurde der bisherige Abs. 3 als Satz 2 beigefugt. Die Anderung
ist - wie auch die Vorschrift selbst - rechtlich bedeutungslos. Sie wird allein des-
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halb vorgeschlagen, weil der Platz von Absatz 3 neu durch eine andere, gehaltvol-
lere Vorschrift besetzt werden soll.

Abs. 2 lit. b:

8 101 Abs. 2 BPG legt fest, was Bebauungsplane ,namentlich“ festlegen konnen.
Wie sich aus dem Wort ,namentlich® ergibt, ist die Aufzahlung nicht abschliessend.
Grenzen werden dem zul&ssigen Inhalt nur durch den Zweck der Bebauungsplane
gesetzt, ,bessere” Bebauungen zu gewahrleisten als die baurechtliche Grundord-
nung. Bebauungsplane kdonnen also namentlich auch die Art und das Mass der
baulichen Nutzung festlegen. Das lasst sich auch aus anderen Bestimmungen
ableiten, so etwa als Umkehrschluss aus 8 106 Abs. 1 lit. e BPG (Zustandigkeit
der Exekutive fur Bebauungsplane, ,durch die das zulassige Mass der baulichen
Nutzung nicht erhoht wird“), steht aber heute nicht ausdricklich im Gesetz. Das
hat schon wiederholt zu Erlauterungsbedarf gefuhrt, der durch die beantragte Er-
ganzung in Zukunft vermieden werden kann.

Abs. 2 lit. f:

Gemass 8§ 101 Abs. 2 lit. f BPG sollen Bebauungsplane auch die Zahl und die
Nutzung von Abstellplatzen fur Fahrzeuge festlegen kdonnen. Die Bestimmung
setzt sich aus dem bisherigen 8 75 Abs. 2 BPG und aus einer Neuerung zusam-
men: Durch Bebauungsplane soll nicht nur wie bisher die Zahl der Abstellplatze fur
Fahrzeuge festgelegt werden kdnnen, sondern auch deren Nutzung. Damit wird es
insbesondere moglich, Betriebsvorschriften im Sinne von Art. 12 Abs. 1 lit. ¢ des
Umweltschutzgesetzes in Bebauungsplane aufzunehmen. Mdglich sind aber auch
Benutzungsbeschrankungen zur Wahrung anderer 6ffentlicher Interessen. So wéa-
re denkbar, die Zufahrt zu einer Einstellhalle im Interesse des Strassenverkehrs zu
regeln oder oberirdische Parkplatze aus Grinden des Stadt- und Dorfbildschutzes
zu beschranken. Benutzungsordnungen dieser Art ermdglichen unter Umstanden
flexiblere und sinnvollere Regelungen als die blosse Beschrankung der Parkplatz-
zahl.

Abs. 2 lit. g (bisher lit. e):

Nach dieser Bestimmung kdnnen Bebauungsplane besondere offentliche Abga-
ben fir Erschliessung und Ausstattung vorsehen. Wie sich aus dem Wort ,beson-
dere” ergibt, dachte der Gesetzgeber dabei an den besondern Aufwand, der durch
Bebauungsplane entstehen kann, und damit an Abgaben, die zusatzlich zu den
Erschliessungsbeitrdgen erhoben werden sollen, die nach den allgemeinen Best-
immungen zu entrichten sind. Denkbar ist aber auch das Umgekehrte: Bebau-
ungsplane konnen den Grundeigentimern Lasten auferlegen, die Ublicherweise
das Gemeinwesen tragt. So kann z.B. die Feinerschliessung, die nach den allge-
meinen Vorschriften tGber die Erschliessungspflicht den Gemeinden obliegt (vgl.
§ 153 BPG), den Grundeigentimern tberbunden werden. Wenn das bei der Fest-
setzung der Erschliessungsbeitrage nicht bertcksichtigt wird, wird den Beitrags-
pflichtigen ein Entgelt fur eine Leistung auferlegt, die sie teilweise selbst erbracht
und bezahlt haben. Nach der Praxis kdnnen Erschliessungsbeitrdge zwar auch im
Einzelfall ermassigt werden, wenn ein Missverhéltnis zwischen Leistung und Ge-
genleistung besteht oder — wie es im nicht ganz zutreffenden Fachjargon heisst —
die Beitrage nicht den ,Sondervorteilen“ der Grundeigentimer entsprechen. Wenn
die ermassigten Beitrage bereits im Bebauungsplan festgelegt werden kdnnen, ist
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der Rechtssicherheit aber besser gedient. Die Klarstellung, dass Bebauungsplane
Abgaben auch ermassigen konnen, ist auf einfachste Weise mdglich: Es genugt,
das Wort ,besondere” vor ,Abgaben® zu streichen.

Abs. 2 lit. h:

Nach 122 Abs. 2 BPG wird die Mehrwertabgabe erhoben, wenn mit der Erstellung
von Gebauden oder Gebaudeteilen begonnen wird, die zusatzliche Geschossfla-
chen enthalten. Der gleiche Stichtag ist massgebend flir den Zustand, in dem der
belastete Boden zu bewerten ist. Diese Regelung erschwert oder verunmaoglicht
unter Umstanden sogar die Berechnung der Rentabilitat einer Bebauung im Stadi-
um der Planung, besonders wenn nicht bekannt ist, wie gross die Grundstucke
werden, wie sie bebaut werden kénnen und was fir (mit der Mehrwertabgabe zu
verrechnende) Erschliessungsbeitrage auf sie entfallen. Eine solche Berechnung
aber ist haufig notwendig, um Interessenten fur die vorgesehene neue Nutzung zu
gewinnen und um die Finanzierung sichern zu kénnen.

Auf Verlangen der Berechtigten sollen Bebauungsplane deshalb frihere Bewer-
tungs- und Falligkeitstermine vorsehen kdnnen. Damit wird es moglich, die Abga-
be festzusetzen und zu erheben, sobald der Planungsmehrwert entstanden ist.
Der Planungsmehrwert entsteht, wenn der Bebauungsplan rechtskraftig wird. Um-
gekehrt ausgedrickt muss mit der Berechnung und Festsetzung der Mehrwertab-
gabe nicht zugewartet werden, bis die Erschliessungsflachen abgezogen sind und
das Rohbauland in Grundsstiicke aufgeteilt ist. Es kann mit Annahmen Uber die
kunftigen bebaubaren Flachen gerechnet werden.

Wenn der Bodenmehrwert vor der Erschliessung und der Erhebung der Erschlies-
sungsbeitrage berechnet wird, ist der Erschliessungsmehrwert nicht darin enthal-
ten. Daraus ergibt sich, dass die zur Abgeltung des Erschliessungsmehrwerts zu
leistenden Beitrage in diesem Fall nicht von der Mehrwertabgabe abgezogen wer-
den durfen. Das wird durch die Anderung von § 121 Abs. 1 BPG klargestellt.

Wenn die Berechtigten verlangen, dass die Mehrwertabgabe vor Baubeginn fest-
gesetzt wird, kann das Gemeinwesen im Bebauungsplan anordnen, dass sie auch
vorher zu bezahlen ist. Damit wird die Regelung auch seinen Interessen gerecht:
Es kann Uber die Abgabe verfiigen, wenn es Geld fur die Planung oder — wenn die
fur die Stadt Basel geltende gesetzliche Zweckbindung zu beachten ist - fir die
Ausstattung des Planungsgebiets mit Griinanlagen braucht.

Abs. 3:

1. Nach dem neuen § 101 Abs. 3 BPG kdnnen Bebauungspléne ein weiteres Pla-
nungsverfahren des Regierungsrates vorschreiben, in dem die zulassige Boden-
nutzung auf die erwiinschte Bebauung abzustimmen ist. Damit soll dem soge-
nannten Varianzverfahren die gesetzliche Grundlage unterlegt werden, das in Ba-
sel zum ersten Mal im Bebauungsplan Bahnhof-Stid vom 17. Januar 2001 (Ziff.
3.4.1) vorgeschrieben wurde.

Das Varianzverfahren ist ein zwischen zwei Etappen der Nutzungsplanung einge-

schobenes privatrechtliches Verfahren, in dem verschiedene Bebauungsmdglich-
keiten geprift und miteinander verglichen werden. Die beste Lésung wird als
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Grundlage fur die zweite Etappe der Nutzungsplanung verwendet. Ziel und Zweck
dieses Verfahrensabschnitts ist mit anderen Worten, von den Bauinteressenten
Grundlagen fur die optimale Abstimmung der Raumplanung auf die Bebauungs-
moglichkeiten zu erhalten.

Bebauungsplane, die das Varianzverfahren vorschreiben, legen die Bebauungs-
moglichkeiten also nicht abschliessend fest. Sie enthalten nur Vorgaben, die bei
der Projektbearbeitung zu bertcksichtigen sind. Nach den Vorstellungen der Er-
finder sollten diese Vorgaben in Form von Mittelwerten und zul&dssigen Abwei-
chungen von diesen Mittelwerten festgelegt werden. Das erklart auch den Begriff
Varianzverfahren: Varianz ist ein Begriff aus der Statistik, der die mittlere quadrati-
sche Abweichung vom arithmetischen Mittelwert bezeichnet. Vorgaben fur die wei-
tere Projektbearbeitung lassen sich allerdings auch anders bestimmen, etwa durch
Eckwerte oder Rahmenbedingungen. Welche Methode am zweckmassigsten ist,
hangt von der Planungsaufgabe ab und sollte daher nicht gesetzlich festgelegt
werden. Der vorgeschlagene 8§ 101 Abs. 3 BPG lasst alle Mdglichkeiten offen.

Im Allgemeinen wird mit der Projektierung von Geb&uden erst begonnen, wenn die
Nutzungsplanung abgeschlossen ist. Das hat den Nachteil, dass bei der Nut-
zungsplanung haufig nicht oder nicht ausreichend bekannt ist, was fir Bebau-
ungsmoglichkeiten bestehen und welche davon die beste ist. Damit wird in Kauf
genommen, dass sich die Nutzungsplane als unzweckmassig erweisen, sobald mit
der Projektierung begonnen wird. Je nach Bedeutung der Mangel missen sie
schon nach kurzer Zeit den Verhaltnissen angepasst werden. Das kann und soll
mit dem Varianzverfahren vermieden werden.

2. In welcher Hinsicht und mit welcher Genauigkeit die Bebauungsméglichkeiten
im Varianzverfahren abgeklart werden missen, hangt ebenfalls von der gestellten
Planungsaufgabe ab und ist daher nicht allgemein zu beantworten. Klarheit dar-
Uber kénnen nur Vorschriften in den einzelnen Bebauungsplanen schaffen. Die
Vorschriften missen mindestens regeln, zu welcher Art von Nutzungsplanung das
Varianzverfahren die Grundlagen liefern soll. Unter Umstanden muissen sie auch
festlegen, was zu prifen und zu vergleichen ist und ob die Bauprojekte im Sinne
der SIA-Normen beschafft und verglichen werden sollen oder ob auch Ideenskiz-
zen oder einfache Bebauungsstudien genigen.

3. Aus dem Ziel des Varianzverfahrens, die Raumplanung und die Bebauungen
aufeinander abzustimmen, lassen sich Anforderungen an den Umfang und an die
Qualitat der im Varianzverfahren zu beschaffenden Bebauungsstudien oder Bau-
projekte ableiten. Die Varianten missen den Projektierungsspielraum, den der
Bebauungsplan offen lasst, mdglichst vollstandig ausloten. Es missen mdglichst
alle zweckmassigen Bebauungsmoglichkeiten geprift und verglichen werden. Die
Varianten missen auf die Besonderheiten des Planungsgebiets abgestimmt sein.

4. Wie die im Varianzverfahren zu vergleichenden Bebauungsstudien oder Bau-
projekte zu beschaffen sind, lasst die vorgeschlagene Gesetzesbestimmung offen.
Sie begrtindet insbesondere keine Verpflichtung zu Wettbewerben oder zur Kon-
sultation einer Fachjury. Ein stadtebaulicher Wettbewerb mag zwar der sicherste
Weg zu optimalen Bauprojekten sein. Wenn die Projekte von einer Jury mit mass-
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geblicher Beteiligung von Fachleuten beurteilt werden, sind auch die Erfolgsaus-
sichten im anschliessenden offentlichrechtlichen Verfahren optimal. Das aber &n-
dert nichts daran, dass es keine Vorschriften tber die Organisation und den Ablauf
des Verfahrens gibt.

Fur eine gesetzliche Regelung des Verfahrens wirde es wohl auch an einem hin-
reichenden o6ffentlichen Interesse fehlen. So schreibt das Bau- und Planungsge-
setz auch nicht vor, wie Nutzungsplane zu beschaffen sind. Da das gesetzlich ge-
ordnete Verfahren der Raumplanung und das Varianzverfahren denselben Zweck
haben, wéare kaum zu begriinden, warum die Anforderungen an das Varianzver-
fahren strenger sein mussen. Auch mit dem Interesse an moglichst hochwertigen
Projekten sind offentlichrechtliche Vorschriften Gber die Organisation und den Ab-
lauf des Varianzverfahrens kaum zu rechtfertigen. Insbesondere sind Organisati-
ons- und Verfahrensvorschriften zur Qualitatssicherung nur bedingt tauglich.
Zweckmassiger sind Vorschriften oder Richtlinien, die festlegen, was fur Anforde-
rungen an das im Varianzverfahren auszuwéhlende Projekt gestellt werden. Ob
das Projekt als Grundlage fur die daran anschliessende zweite Stufe der Nut-
zungsplanung genugt, wird nicht im Varianzverfahren, sondern im anschliessen-
den Verfahren der Nutzungsplanung gepruift und entschieden.

Das schliesst nicht aus, dass der Regierungsrat im Rahmen seiner Kompetenz
zum Erlass von Vollzugsverordnungen Vorschriften tGber das Varianzverfahren
erlasst. Er darf den Verflgungsberechtigten damit aber keine Verpflichtungen auf-
erlegen, fur die es keine gesetzliche Grundlage gibt. Er kbnnte insbesondere keine
Planungswettbewerbe und keine Jury mit Behdrdenvertretern zur Beurteilung der
Varianten vorschreiben. Denkbar ware aber beispielsweise, die Anforderungen an
den Umfang und an die Qualitat der im Varianzverfahren zu beschaffenden Be-
bauungsstudien oder Bauprojekte durch Verordnung festzulegen.

5. Das zweite Verfahren der Nutzungsplanung, dessen Grundlagen im Varianzver-
fahren zu beschaffen sind, wird durch einen Plangenehmigungsbeschluss des
Regierungsrates oder des Gemeinderates abgeschlossen. Mit dieser Regelung
der Zustandigkeit wird vermieden, dass die vorgesehene Bebauung ein zweites
Planungsverfahren des Grossen Rates (oder der Gemeindelegislative) Uberstehen
und ein weiteres Mal dem Referendum unterstellt werden muss. Fir die Zustan-
digkeit des Regierungsrates oder des Gemeinderates spricht auch, dass der zwei-
te Plangenehmigungsbeschluss den Bebauungsplan wie eine Verordnung voll-
zieht oder konkretisiert. Daraus ergibt sich, dass an den Inhalt des Bebauungsplan
dieselben Anforderungen zu stellen sind wie an ein Gesetz: Er muss das Ziel des
Varianzverfahrens so umschreiben, dass die Grenzen des Planungsspielraums
des Regierungsrates oder des Gemeinderates erkennbar sind. Er soll das politisch
Wesentliche abschliessend ordnen.

Fur das Verfahren gelten die allgemeinen Vorschriften tGber die Nutzungsplanung
(8 108 ff. BPG). Insbesondere missen die aus dem Varianzverfahren hervorge-
henden Planentwiirfe ein Planauflage- und Einspracheverfahren tberstehen. Ge-
gen den Plangenehmigungsbeschluss des Regierungsrates oder des Gemeinde-
rates kann - wie gegen alle andern Nutzungsplane - Rekurs erhoben werden.
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§ 104

§ 104 erhalt folgenden neuen Absatz 2:

2Der Kanton kann weitere Nutzungsplane erlassen, wenn es zur Wahrung kantonaler oder tiberge-
ordneter Interessen nétig ist. Die Genehmigungsbehdrde hebt sie wieder auf, wenn die Gemeinden
den kantonalen oder Ubergeordneten Interessen entsprechende Nutzungspléne festgesetzt haben.

8 104 BPG bestimmt, dass der Kanton fur die Planung seiner offentlichen Werke
zustandig ist. Er kann also auch in den Landgemeinden die zur Erflllung seiner
offentlichen Aufgaben noétigen Nutzungsplane festsetzen. Zu den offentlichen
Werken des Kantons in den Landgemeinden gehdren vor allem die Kantonsstras-
sen. Eine kantonale Nutzungszone ist z.B. die Grundwasserschutzzone Lange
Erlen in Riehen.

Mit dieser Planungskompetenz des Kantons soll die Wahrung kantonaler oder re-
gionaler Interessen sichergestellt werden, die bei einer unbeschrankten Planungs-
autonomie der Gemeinden mdglicherweise gefahrdet waren. Aus diesem Zweck
ergibt sich, dass der Wortlaut des Gesetzes zu eng ist: Ein Werk, das der Erfil-
lung kantonaler oder regionaler Aufgaben dient, muss nicht unbedingt dem Kanton
gehoéren. So hat die Wasser- und die Energieversorgung vielerorts eine privat-
rechtliche Tragerschaft. Regionale Klaranlagen und ihre Zuleitungen werden h&u-
fig von Zweckverbanden erstellt und betrieben.

Mit dem neuen Absatz 2 soll die kantonale Planungskompetenz deshalb erweitert
werden: Der Kanton soll weitere Nutzungsplane festsetzen kdnnen, wenn es zur
Wahrung kantonaler oder Ubergeordneter Interessen noétig ist. Diese Vorausset-
zung ist erflllt, wenn die Gemeinden nicht selbst fir eine diesen Interessen ge-
recht werdende Nutzungsplanung sorgen. Die Kompetenz der Gemeinden, eine
solche Planung zu beschliessen, soll dadurch aber nicht beschrankt werden. So-
bald die Gemeinden den kantonalen oder Ubergeordneten Interessen entspre-
chende Nutzungsplane festgesetzt haben, ist die kantonale Uberbauungsordnung
wieder aufzuheben. Um zu gewahrleisten, dass die kantonale Planung beim In-
krafttreten der kommunalen Nutzungsplane auch wirklich aufgehoben wird, muss
dafur die kantonale Genehmigungsbehdrde zustandig sein. Das ist das Baudepar-
tement oder in streitigen Fallen der Regierungsrat (8 114 BPG).

§ 106

§ 106 Abs. 1 lit. e erhalt folgende neue Fassung:

e) Bebauungsplane, die weniger als 4000 m2 Grundsticksflache umfassen und das von diesem
Gesetz festgelegte Mass der baulichen Nutzung nicht vergréssern;

Nach 8§ 106 Abs. 1 lit. e BPG ist der Regierungsrat oder der Gemeinderat fur die
Festsetzung von Bebauungsplanen fur weniger als 4000 m?2 grosse Areale zu-
standig, durch die das zulassige Mass der baulichen Nutzung nicht vergrossert
wird. Der in dieser Bestimmung verwendete Begriff Areale hat sich als interpretati-
onsbedirftig erwiesen. Nach dem allgemeinen Sprachgebrauch koénnte er nur
Grundstucksflachen, aber auch den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans bezeichnen, d.h. auch Strassenflachen. Im ersten Sinne wird er in § 34
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Abs. 3 BPG (,Betriebsareal®), § 40 Abs. 1 BPG (,Gartenareal®) und § 95 Abs. 1
BPG (,Bahnareal®) verwendet, im zweiten in § 106 Abs. 1 lit. g BPG (,Grundwas-
serschutzareale®). Dem Zweck der Vorschrift entspricht eher die erste Deutung
(nur Grundstucksflachen): Die Flachenbegrenzung von 4000 m? ist zugleich eine
Kompetenzgrenze. Von ihr soll abhangen, ob der Regierungsrat (bzw. der Ge-
meinderat) zur Planung zustandig ist. Das setzt voraus, dass fir grossere Flachen
eine andere Behorde (der Grosse Rat, die Gemeindeversammlung oder das Ge-
meindeparlament) zur Planung zustandig ist. Das ist bei Grundstucksflachen der
Fall, nicht aber bei Strassenflachen. Es gibt keine Vorschrift, die den Regierungs-
rat oder den Gemeinderat daran hindert, gleichzeitig mit einem nur Grundsticke
umfassenden Bebauungsplan darauf abgestimmte Strassenplane mit einem belie-
bigen rdumlichen Geltungsbereich zu erlassen. Eine klare Kompetenzvorschrift ist
8 106 Abs. 1 lit. e BPG daher nur, wenn sie den Begriff ,Areal“ ausschliesslich zur
Bezeichnung von Grundsticksflachen verwendet.

Zum gleichen Ergebnis fuhrt die Bedingung, Bebauungsplane des Regierungsra-
tes und der Gemeinderéate durften das zulassige Mass der baulichen Nutzung
nicht vergréssern. Damit kann nur die durch Zonenpléane zugelassene Bruttoge-
schossflache gemeint sein. Der Geltungsbereich von Zonenplanen ist auf Grund-
stucke beschrankt.

An dieses Auslegungsergebnis schliesst sich die weitere Frage an, wie es sich mit
den Allmendparzellen verhalt, d.h. mit jenen Teilen der Allmend, auf denen private
Hochbauten zugelassen sind. Gelten sie als nicht anrechenbare Strassenflachen
oder sind sie als Grundstiicke in die Flachenbegrenzung einzubeziehen? Zu ei-
nem vernunftigen Ergebnis fuhrt nur Variante 1. Missten die Allmendparzellen in
die Flachenbegrenzung einbezogen werden, ware es dem Regierungsrat und den
Gemeinderaten verwehrt, Allmendflachen mit Baurechten nach § 6 Abs. 2 des
Allmendgesetzes zu belasten, weil das zulassige Mass der baulichen Nutzung
dadurch immer vergréssert wird. Auch kleine und kleinste Vorbauten kénnten nur
noch durch Bebauungsplane des Grossen Rates, des Gemeindeparlaments oder
der Gemeindeversammlung zugelassen werden. Die Kompetenz des Regierungs-
rates und der Gemeinderéte wirde vollstandig ausgehohlt.

Die Auslegungsfragen sind damit wohl befriedigend beantwortet. Das andert aber
nichts an der unbefriedigenden Formulierung von 8 106 Abs. 1 lit. e BPG. Sie
kann und sollte daher auch so verbessert werden, dass sich die Auslegungsfragen
nicht mehr stellen. Der Gesetzesentwurf sieht vor, das Wort ,Areale“ durch
,Grundstlicksflachen® zu ersetzen. Damit werden auch Allmendparzellen in die
Flachenbegrenzung einbezogen, was als sinnvoll erscheint, weil die Grosse einer
Uberbauung nicht davon abhangt, ob die Bauten auf Privatgrundstiicken oder auf
Allmend stehen. Um die beschriebene Konsequenz zu vermeiden, dass die Kom-
petenz des Regierungsrates und der Gemeinderate zur Bewilligung von Bauten
auf Allmend ausgehohlt wird, muss auch die zweite Bedingung geandert werden,
von der die Kompetenz der Exekutive zur Festsetzung von Bebauungsplanen ab-
hangt: Es soll der Exekutive nicht allgemein verwehrt werden, das Mass der bauli-
chen Nutzung zu erh6éhen; gebunden soll er nur das Nutzungsmass sein, das vom
Bau- und Planungsgesetz festgelegt wird. Damit kann der Regierungsrat oder der
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zustandige Gemeinderat weiterhin Bauten auf Allmend zulassen, wenn er nach
der Gesetzgebung Uber die Inanspruchnahme der Allmend dafir zustandig ist.

§114

§ 114 wird wie folgt geandert:
Die Abséatze 2 und 3 erhalten folgende neue Fassung:

’Das Departement genehmigt die Plane, wenn sie nach seiner Beurteilung rechtmassig und im
Sinne des Raumplanungsrechts zweckmassig sind. In anderen Fallen entscheidet der Regierungs-
rat.

3Uber die Genehmigung kann auch entschieden werden, wenn Rekurse gegen den Planfestset-
zungsbeschluss héangig sind.

Abs. 4 wird aufgehoben.

Nach Art. 26 Abs. 1 des Bundesgesetzes uber die Raumplanung bedirfen Nut-
zungsplane der Gemeinden zu ihrer Gultigkeit der Genehmigung einer kantonalen
Behorde. § 114 Abs. 4 BPG sieht vor, dass die kantonale Behorde ihren Ent-
scheid bis zum Abschluss von Rechtsmittelverfahren ausstellen kann. Das ist
problematisch, weil auch gegen die Verweigerung der Genehmigung Rekurs beim
Verwaltungsgericht erhoben werden kann (8§ 115 Abs. 2 BPG). Es ist also mdglich,
dass sich an ein Verwaltungsgerichtsverfahren gleich ein zweites in der gleichen
Sache anschliesst. Das ware unzweckmassig.

Diese Formulierung wurde seinerzeit gewahlt, weil damals noch die Auffassung
vertreten wurde, das bundesrechtliche Koordinationsgebot schliesse die Geneh-
migung vor dem Abschluss der Rekursverfahren aus. Seither hat das Bundesge-
richt in dieser Frage Klarheit geschaffen. Es hat in einem Urteil vom 22. November
2000 festgestellt, dass hangige Rekurse die Genehmigung nicht ausschliessen
(ZBl 2001 383 Erw. 3e S. 388 ff.). Die gesetzliche Regelung soll deshalb umge-
kehrt werden. Der Regierungsrat soll ermachtigt werden, auch dann tber die Ge-
nehmigung zu entscheiden, wenn noch Rekurse hangig sind. Damit kénnen die
Rekurse gegen die Planfestsetzung und gegen die Verweigerung der Genehmi-
gung vom Verwaltungsgericht gleichzeitig behandelt werden.

Die Anderung hat zur Folge, dass die weiteren Vorschriften tiber die Genehmi-
gung angepasst werden mussen. Solange Rekurse hangig sind, kann die Geneh-
migung nicht als unbestritten bezeichnet werden. Es muss gentigen, dass die Ge-
nehmigungsbehdrde die Plane fir recht- und zweckmassig halt. Das stellt der vor-
geschlagene neue Abs. 2 klar, der aus den bisherigen Abséatzen 2 und 3 hervor-
gegangen ist.

§120

8§ 120 Abs. 2 erhdlt folgende neue Fassung:

2Die auf Grundstiicke in der Stadt Basel entfallenden Abgaben sind zur Einrichtung und Aufwer-
tung offentlicher Grinrdume wie Parkanlagen, Stadtwalder, Alleen und Promenaden zu verwen-
den.
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Gemass § 120 Abs. 2 BPG sind die auf Grundsticke in der Stadt Basel entfallen-
den Mehrwertabgaben zur Einrichtung und Verbesserung o6ffentlicher Griinanla-
gen zu verwenden. Es fragt sich, ob der Begriff ,Grinanlagen® in dieser Bestim-
mung dasselbe bedeutet wie in den Zonenvorschriften, wo er zur Bezeichnung
von Grunanlagen in der Griinzone verwendet wird (8 40 BPG), oder ob er in einem
weiteren Sinn zu verstehen ist. Nach dem allgemeinen Sprachgebrauch gibt es
offentliche Grinanlagen nicht nur in der Grinzone, sondern auch in anderen Zo-
nen und auf Allmend. So gehoéren z.B. der Zoologische Garten zur Zone fir Nut-
zungen im offentliche Interesse und der Schitzenmattpark zur Allmend. Auf dem
Bruderholz gibt es promenadenartige Fusswege, die zum Waldareal gehdren. Da
auch Grunanlagen dieser Art dem Sinn der Zweckbindung der Mehrwertabgabe
entsprechen, hat sich der Regierungsrat fir eine weite Definition des Begriffs ent-
schieden: Nach § 86 der Bau- und Planungsverordnung gehdren zu den Grinan-
lagen alle begrinten und baumbestandenen Flachen, die fir die geruhsame Erho-
lung im Freien bestimmt oder geeignet sind. Obwohl das Problem damit fur die
Vollzugsbehorden gel6st ist, ist es winschbar, dass auch der Gesetzgeber Klar-
heit schafft. Nach der vorgeschlagenen neuen Fassung soll die Mehrwertabgabe
zur Einrichtung und Aufwertung 6ffentlicher Grinraume wie Parkanlagen, Stadt-
walder, Alleen und Promenaden verwendet werden durfen.

§121

§ 121 Abs. 1 erhéalt folgende neue Fassung:

§ 121. Die Hohe der Abgabe betragt 50% des Bodenmehrwerts. Wegen derselben Mehrnutzung
erhobene Erschliessungsbeitrage werden zum Zeitwert an die Mehrwertabgabe angerechnet.

Gemass § 121 Abs. 1 Satz 2 BPG betragt die Hohe der Abgabe 50% des Boden-
mehrwerts. Aus dem gleichen Grund erhobene Erschliessungsbeitrage werden
zum Zeitwert angerechnet. Auch beim Vollzug dieser Bestimmung ist Erlaute-
rungsbedarf aufgetreten, der sich durch eine andere Formulierung vermeiden
lasst. So scheint nicht klar zu sein, was ,,aus dem gleichen Grund“ heisst. Ferner
soll nicht erkennbar sein, ob die Erschliessungsbeitrage vom Bodenmehrwert oder
von der Mehrwertabgabe abzuziehen sind.

Aus dem gleichen Grund wie Mehrwertabgaben werden Erschliessungsbeitrage
erhoben, wenn ein Grundstlick erschlossen wird oder wenn seine Ausnutzungszif-
fer durch Umzonung, Anderung der Zonenvorschriften oder einen Bebauungsplan
erhoht wird (nachtragliche Beitragspflicht, vgl. 8 165 Abs. 2 lit. b BPG). Die Hohe
beider Abgaben hangt davon ab, im welchem Mass die zuldssige Bruttogeschoss-
flache vergrossert wird.

Daran lasst sich erkennen, dass die Erschliessungsbeitrage von den Mehrwertab-
gaben und nicht von den Grundsticksmehrwerten abgezogen werden missen:
Der fur die Berechnung der Mehrwertabgaben massgebende Mehrwert entspricht
der Differenz der Verkehrswerte des Bodens vor Zulassung der grosseren Brutto-
geschossflache und bei Baubeginn. Er umfasst also nicht nur den durch die Pla-
nung entstehenden Mehrwert, sondern auch den Mehrwert, der durch die Er-
schliessung entsteht. Daflrr ist das Grundstiick aber bereits durch die Erschlies-
sungsbeitrage belastet worden. Wirden die Erschliessungsbeitrage nicht an die
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Mehrwertabgabe angerechnet, wiirde das Grundsttick zweimal mit einer Abgabe
belastet, die durch den Erschliessungsmehrwert gerechtfertigt wird.

Dies kann im Gesetz verdeutlicht werden, indem ,aus dem gleichen Grund® durch
.wegen derselben Mehrnutzung“ ersetzt werden und indem beigefugt wird, dass
die Erschliessungsbeitrage zum Zeitwert an die Mehrwertabgabe angerechnet
werden muissen.

Etwas anderes gilt, wenn die Mehrwertabgabe vor der Erschliessung festgesetzt
und erhoben wird. Das sollen Bebauungsplane nach der vorgeschlagenen Ande-
rung von 8 101 BPG (Abs. 2 lit. h) in Zukunft vorsehen kénnen. In diesem Fall wird
der Erschliessungsmehrwert nicht doppelt erfasst, weil er im Zeitpunkt der Fest-
setzung der Mehrwertabgabe noch nicht entstanden ist. Die noch zu entrichtenden
Beitrdge durfen daher nicht an die Mehrwertabgabe angerechnet werden. Das
wird durch die vorgeschlagene Formulierung von § 121 Abs. 2 BPG klargestellt:
Anzurechnen sind nur bereits erhobene Erschliessungsbeitrage.

§123

Der Titel vor 8§ 123 wird wie folgt geandert:
d) Haftung der Grundstlicke

Der Titel Sicherstellung vor 8 123 BPG ist ungenau. Die offentlichen Grundlasten
dienen nicht nur der Sicherstellung der Abgaben. Sie charakterisieren die Pflicht
zur Leistung einer Mehrwertabgabe als eine ,auf Grund und Boden verlegte offent-
liche Last“. Das bedeutet: Mit der Abgabe belastet wird das Grundsttick und nicht
der Grundeigentumer personlich. Anschaulich, wenn auch nicht ganz korrekt aus-
gedrlckt, richtet sich die Forderung gegen den ,jeweiligen® Eigentumer des
Grundstiicks: Wenn das Grundstiuck verkauft wird, kann nur noch der Kaufer be-
langt werden. Der Verkéaufer wird mit dem Eigentumsibergang von der Zahlungs-
pflicht befreit. Der treffende Titel der Bestimmung ist ,Haftung der Grundstiicke®.

§ 127

§ 127 Abs. 1 lit. b erhalt folgende neue Fassung:

b) Grundstiicke und Grundsticksteile, auf denen Bauten oder Anlagen stehen, die wegen der Zu-
weisung des Standorts zum Gebiet ausserhalb der Bauzonen zonenwidrig geworden sind, nicht
mehr bewilligt werden kdénnten und nicht als schiitzenswert anerkannt sind. Beseitigen die Berech-
tigen die Bauten und Anlagen selbst, haben sie nur Anspruch auf Ersatz der Abbruchkosten.

Gemass § 127 lit. b BPG muss das zustandige Gemeinwesen auf Verlangen
Grundstiicke oder Grundsticksteile ausserhalb der Bauzonen erwerben, auf de-
nen rechtmassig errichtete Bauten und Anlagen stehen, die wegen Rechtsande-
rungen nicht mehr zonenkonform sind. Der in dieser Bestimmung verwendete Be-
griff Rechtsénderungen ist zu weit. Das Gemeinwesen soll nicht wegen einer be-
liebigen Rechtsénderung Bauten erwerben missen, die schon immer im Gebiet
ausserhalb der Bauzonen standen. Das Heimschlagsrecht ist nur fir Bauten ge-
dacht, die wegen der Zuweisung des Standorts zum Gebiet ausserhalb der
Bauzonen zonenwidrig geworden sind und zur Durchsetzung der Nutzungspla-
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nung abgebrochen werden sollten. Dies sollte auch im Gesetzestext so festgehal-
ten werden.

§ 131

§ 131 Abs. 2 erhélt folgende neue Fassung:
2Auf Verlangen entscheidet die Umlegungskommission tber die Zulassigkeit eines Vorhabens.

Gemass § 131 BPG sind wahrend eines Umlegungsverfahrens Verfigungen tber
Grundstiicke verboten, die die Umlegung behindern oder verteuern. Auf Verlangen
entscheidet die Umlegungskommission tber die Zulassigkeit eines Vorhabens. Ihr
Entscheid kann bei der Behdrde angefochten werden, die das Verfahren eingelei-
tet hat. Der Entscheid dieser Behorde ist endgultig.

Die Beschrankung des Rechts zum Rekurs gegen den Entscheid der Umlegungs-
kommission Uber die Zulassigkeit von Verfugungen tber Grundstiicke ist proble-
matisch, wenn dieser Entscheid einen nicht wieder gut zu machenden Nachteil
bewirkt. Entsteht kein derartiger Nachteil, ist die Bestimmung tberflissig, weil der
Zwischenentscheid in diesem Fall nicht selbstéandig anfechtbar ist. Die gesetzliche
Beschrankung des Rekursrechts ist daher ersatzlos aufzuheben.

§ 152

§ 152 Abs. 2 erhéalt folgende neue Fassung:

2Unzulassig ist namentlich die Abtrennung von Grundstiicksteilen, wenn sie auf der verbleibenden
Grundstucksflache zu einer Verkleinerung des bei Neubauten einzuhaltenden Freiflachenanteils
oder zur Uberschreitung der zulassigen Bruttogeschossflache fiihrt, sofern damit nicht der Bauord-
nung entsprechende Ziele wie die Angleichung der Gebaudetiefen im Blockrandbereich verfolgt
werden.

§ 152 BPG verbietet, Grundstiicksgrenzen in einer der Bauordnung zuwiderlau-
fenden Weise zu verandern. Abs. 2 nennt als Beispiel einer unzulassigen
Grenzanderung die Abtrennung von Grundstlicksteilen, wenn die verbleibende
Grundstucksflache hinter der Baulinie zu mehr als 50% uberbaut ist oder Gberbaut
werden kénnte. Das Beispiel ist schlecht beschrieben. Wenn keine Freiflachenzif-
fer vorgeschrieben ist, kann die Parzellierung nicht deshalb unzuléssig sein, weil
die verbleibende Grundsticksflache zu mehr als 50% uberbaut ist. Ist die Freifla-
che kleiner als 50%, ist die Parzellierung zumindest dann nicht unzulassig, wenn
sie nichts am Verhéltnis der bebauten zur unbebauten Grundstiicksflache andert.
Nach der vorgeschlagenen neuen Fassung soll es nur noch darauf ankommen, ob
der bei Neubauten einzuhaltende Freiflachenanteil verkleinert wird.

Die Parzellierung ist auch ausgeschlossen, wenn sie auf einem der neuen Grund-
stiicke zu einer Uberschreitung der Bebauungsziffer (der zulassigen BGF) fiihrt.
Die Praxis hat erkennen lassen, dass es winschbar ist, auch dieses mindestens
ebenso wichtige weitere Beispiel einer unzuldassigen Grenzveranderung im Gesetz
Zu nennen.
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§ 162

§ 162 Abs. 3 erhalt folgende neue Fassung.

3Die Zulassung wird Unternehmen erteilt, die gewahrleisten, dass die Arbeiten nach dem Stand der
Technik ausgefuihrt werden.

Nach § 162 BPG durfen mit dem Bau von Kanalisationsanschlussleitungen und
mit den damit verbundenen Arbeiten an 6ffentlichen Kanalisationen nur daftr zu-
gelassene Unternehmen beauftragt werden. Die Zulassung soll von der fir die
Kanalisation zustandigen Behorde nach den Vorschriften Gber die Vergabe offent-
licher Auftrage erteilt werden.

Die Erteilung der Zulassung nach den Vorschriften tUber die Vergabe 6ffentlicher
Auftrage ist ein Relikt aus einem der ersten Gesetzesentwirfe, der in Uberein-
stimmung mit der Praxis zum alten Recht vorsah, samtliche Arbeiten einem einzi-
gen Unternehmen zu Ubertragen. Mit der Festsetzung der Hoéchstpreise im Verga-
beentscheid hatte vermieden werden sollen, dass eine monopol&hnliche Stellung
bei der Preisgestaltung ausgenutzt werden kann. Spater kam man von diesem
Modell ab. Nach 8 162 BPG ist zum Bau von Kanalisationsanschlussleitungen
grundsatzlich jedes Unternehmen berechtigt, das tber die ndtigen Fahigkeiten und
Werkzeuge verfligt. Das setzt zwar nach wie vor einen Eignungsnachweis voraus,
wie er in offentlichen Beschaffungsverfahren vorgeschrieben wird. Hingegen ist es
bei freiem Zugang zum Markt nicht gerechtfertigt, die Unternehmer zur Einhaltung
von Einheitspreisen zu verpflichten. Die Preisgestaltung kann den Kréften des
Marktes Uberlassen werden.

Wenn nicht mehr auf die Vorschriften Gber 6ffentliche Beschaffungen verwiesen
wird, muss in 8 162 Abs. 3 BPG selbst klar gestellt werden, nach was fir Kriterien
die Zulassung erteilt wird. Nach der vorgeschlagenen neuen Fassung missen die
zugelassenen Unternehmen gewahrleisten, dass die Arbeiten nach dem Stand der
Technik ausgefuhrt werden.

§ 163

8§ 163 Abs. 1 Satz 3 erhdlt folgende neue Fassung:

Liegt er mehr als 3 m hinter der Strassenlinie, werden die Kosten flir den Unterhalt und die Erneue-
rung der auf privatem Grund liegenden Teile der Anschlussleitung den zum Anschluss Verpflichte-
ten auferlegt.

Nach 8§ 163 Abs. 1 BPG ist der Unterhalt und die Erneuerung von Kanalisations-
anschlussleitungen bis zum ersten fur Unterhaltsarbeiten geeigneten Zugang auf
dem Grundstlick Sache der Gemeinden. Der Zugang muss mdglichst nahe an der
Grenze liegen. Liegt er mehr als 3 m hinter der Strassenlinie, gilt die Verpflichtung
der Gemeinde nur fur die Strecke auf 6ffentlichem Grund.

Die Bestimmung beruht auf der Erkenntnis, dass die Pflicht zum Unterhalt und zur
Erneuerung der Anschlussleitung nur durch einen Schacht oder Zugang zweck-
massig raumlich aufgeteilt werden kann. Die Grundstlicksgrenze, auf die das
frihere Recht abstellte, ist dazu ungeeignet.
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Es ist deshalb als Fehler zu bezeichnen, dass das Gesetz trotzdem an dieser
Schnittstelle festhalt, wenn nicht in einer Distanz von hochstens drei Metern zur
Grundstiicksgrenze ein Revisionsschacht erstellt wird. Was damit bezweckt wird,
ist zwar klar und berechtigt: Das Gemeinwesen soll nur so weit mit dem Unterhalt
und der Erneuerung von Kanalisationsanschlussleitungen belastet werden, wie es
seine offentlichen Interessen gebieten. Das 6ffentliche Interesse an der Verpflich-
tung des Gemeinwesens zum Unterhalt und zur Erneuerung von Kanalisationsan-
schlussleitungen erschoépft sich darin, die Arbeiten auf 6ffentlichem Grund gleich-
zeitig und koordiniert ausfuhren zu kdnnen, damit die Strassen weniger haufig
aufgebrochen werden missen. Das Gemeinwesen ist deshalb daran interessiert,
die von ihm zu unterhaltenden und zu erneuernden Teile der Anschlussleitungen
auf privatem Grund zu begrenzen. Das aber rechtfertigt nicht eine untaugliche Auf-
teilung der Erschliessungslast. Es ist nicht zu umgehen, dass das Gemeinwesen
die ganze Anschlussleitung bis zum ersten Schacht auf privatem Grund unterhal-
ten und erneuern muss, auch wenn der Schacht weiter als 3 m hinter der Grund-
stiicksgrenze liegt. Zur Wahrung seiner Interessen genugt es, dass es seine Kos-
ten aufteilen kann. Das ist mit dem Massstab, der sich aus der Grundstiicksgrenze
ergibt, ohne weiteres moglich. Zu diesem Zweck ist er auch in der beantragten
neuen Fassung von § 163 Abs. 1 BPG vorgesehen.

8 165
§ 165 Abs. 3 wird aufgehoben.

Gemass 8§ 165 Abs. 3 BPG ist bei Bewilligung einer grosseren Geschossflache
kein Beitrag zu entrichten, wenn gleichzeitig eine Mehrwertabgabe erhoben wird.
Dadurch soll vermieden werden, dass wegen der gleichen Ausnahmebewilligung
gleichzeitig zwei Abgaben erhoben werden. Die Regelung dient somit der Verein-
fachung des Veranlagungsverfahrens, was grundsétzlich richtig ist. Sie kann je-
doch auch zu falschen Ergebnissen fihren. So ware es kaum zu rechtfertigen,
wegen einer Mehrwertabgabe von wenigen Franken auf Erschliessungsbeitrage
von mdoglicherweise mehreren tausend Franken zu verzichten. Zur Vermeidung
unnotiger Umtriebe ist die Regelung auch nicht unbedingt erforderlich. Wenn sie
aufgehoben wird, tritt an ihre Stelle die Verpflichtung, Erschliessungsbeitrage an
die Mehrwertabgabe anzurechnen (8§ 121 Abs. 1 BPG). Das bedingt bereits eine
weit gehende Koordination der beiden Veranlagungsverfahren. Es sollte daher
keine besondere zusatzliche Mihe bereiten, die Koordination bei Ausnahmebewil-
ligungen noch etwas weiter zu treiben und nur eine einzige Rechnung fir Er-
schliessungsbeitrage und Mehrwertabgaben zu versenden. Es wird daher bean-
tragt, 8 165 Abs. 3 BPG zu streichen.

§ 166 Abs. 3,8167 und § 170 Abs. 1

8§ 166 Abs. 3 erhdlt folgende neue Fassung:

3Als Baukosten werden die Kosten einer 10 Meter breiten Strasse mit beiderseitigen Trottoirs in die
Berechnung eingesetzt. Sie kdnnen im Einzelfall berechnet oder durch Verordnung festgelegt wer-
den.

8§ 167 erhalt den folgenden neuen Abs. 2:
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°Die Kosten konnen im Einzelfall berechnet oder durch Verordnung festgelegt werden.

§ 170 wird wie folgt geandert:
Abs. 1 erhélt folgende neue Fassung:

Die Beitrage werden festgesetzt:

a) durch den Baubeschluss,

b) durch den Entscheid, mit dem die fiir die Beitragsberechnung massgebenden Flachen ver-
grossert werden, oder

c) durch besondere Verfugungen.

1. Das Strassengesetz von 1937 und das Kanalisationsgesetz fir die Stadt Basel
von 1935 verpflichteten den Regierungsrat, die Beitrage an die Kosten von Stras-
sen und Kanalisationen durch Verordnung festzusetzen. Das hatte zur Folge, dass
haufig veraltete Beitragssatze zur Anwendung kamen. In den letzten beiden Jahr-
zehnten der Geltungsdauer der beiden Gesetze wurden die Anwendungsfélle zu-
dem so selten, dass zunehmend Zweifel am Sinn von Beitragssatzen in Verord-
nungsform aufkamen.

Bei der Ausarbeitung des Bau- und Planungsgesetzes wurde deshalb beschlos-
sen, auf die Methode der "abstrakten Pauschalierung” der Beitrage in Form von
Einheitssatzen zu verzichten und auf die Methode der "konkreten Pauschalierung®
umzustellen: Die Beitrage sollen im Einzelfall aufgrund eines normierten Er-
schliessungsprojekts und eines aktuellen Kostenvoranschlages berechnet werden
(8 170 Abs. 1 BPG). Das scheint den Redaktoren der Kantonalen Gewasser-
schutzverordnung vom 12. Dezember 2000 entgangen zu sein: 8§ 23 dieser Ver-
ordnung legt fur die Kanalisationsbeitrdge einen pauschalen Einheitssatz von Fr.
30.-- pro Quadratmeter der massgebenden Grundstiicksflache fest. Das schliesst
eine gesetzmassige Praxis nicht von vornherein aus. Wenn der Einheitssatz tber-
prift und noétigenfalls neu festgesetzt wird, bevor er angewendet wird, ist eine kor-
rekte Festsetzung der Kanalisationsbeitrdge nach den Kosten des fiktiven Ver-
gleichsprojekts auch mit dieser Methode maoglich. Sie soll deshalb neben der Me-
thode der ,konkreten Pauschalierung (Berechnung im Einzelfall) wieder zugelas-
sen werden. Dazu ist in 8 166 Abs. 3 und § 167 BPG festzuhalten, dass die Hohe
der Beitrdge wahlweise im Einzelfall berechnet oder durch Verordnung festgelegt
werden kann. In § 170 BPG ist nur noch zu regeln, in welcher Form die Beitrags-
verfigungen zu eréffnen sind.

2. Dabei kann gleichzeitig eine Licke geschlossen werden: Wenn die zuléssige
Bruttogeschossflache durch eine Ausnahmebewilligung vergréssert wird, ist es
zweckmassig und nahe liegend, auch den aus diesem Anlass zu entrichtenden
Erschliessungsbeitrag in der Ausnahmebewilligung festzusetzen (8 170 lit. b neu).

§ 168

8§ 168 wird wie folgt geandert:
Die Abs. 1 und 2 erhalten folgende neue Fassung:

§ 168. An die massgebende Grundstiicksflache werden nicht angerechnet:
1. Flachen, die nicht mit der neuen Anlage verbunden werden kénnen;
2. Grundstiicksteile, die mehr als 60 m hinter der Baulinie liegen;
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zu Grinanlagen in der Griinzone gehdrende Grundstiicksteile;

Grundstiicksteile ausserhalb der Bauzone;

Grundstiicksteile, die zur Abtretung fir ein im offentlichen Interesse liegendes Werk bestimmt
sind, das nicht der Beitragspflicht unterliegt.

2Grundstuicksteile, die zwischen 30 und 60 m hinter der Baulinie liegen, werden zur Halfte ange-
rechnet.

ok w

In der beantragten neuen Fassung von § 168 Abs. 1 und 2 BPG fehlen die Ziffern,
in denen beschrieben wird, wie die massgebende Grundsticksflache zu berech-
nen ist, wenn ein Grundsttick durch eine weitere Strasse oder eine weitere Kanali-
sation erschlossen wird. Die Bestimmungen sind nicht noétig, weil sich die Berech-
nungsformel aus 8 165 Abs. 2 lit. b BPG ableiten lasst. Ersatzlos gestrichen wer-
den sollen sie aber vor allem deshalb, weil sie sich als ausserordentlich schwer
verstandlich erwiesen haben. Grundsatzlich ist die Formel zwar einfach: Wenn ein
Grundstiick durch eine zweite Strasse oder eine zweite Kanalisation erschlossen
wird, ist zunéchst festzustellen, was sich fir ein Beitrag ergdbe, wenn beide Stras-
sen oder beide Kanalisationen gleichzeitig neu erstellt worden waren. Sodann ist
zu bestimmen, wie gross die mit Beitradgen zu belastende Grundstiicksflache ware,
wenn nur die bestehende Strasse oder die bestehende Kanalisation neu erstellt
wirde. Die Differenz zwischen den beiden Flachen, ist die Grundstiucksflache, die
zusatzlich mit Beitragen belastet werden kann, wenn die neue Strasse oder die
neue Kanalisation erstellt wird. Fur ein Gesetz ist diese Beschreibung aber zu
schwerfallig. Wesentlich komprimiert werden kann sie anscheinend nur auf Kosten
der Verstandlichkeit. Da schwerfallige und unverstandliche Gesetzesbestimmun-
gen gleichermassen unerwiinscht sind, ist die beantragte Streichung von § 168
Abs. 1 Ziff. 2 und Abs. 2 Ziff. 2 die sinnvollste Losung. An der Rechtslage andert
sich dadurch wie gesagt nichts. Falls Auslegungshilfe nétig ware, wirde die Be-
schreibung in diesem Abschnitt gentigen. Denkbar ware auch eine Regelung auf
Verordnungsstufe.

§ 169

8§ 169 Abs. 3 erhalt folgende neue Fassung:

3In anderen Gebieten, denen keine Ausnutzungsziffer zugeordnet ist, und in Gebieten, deren Nut-
zung durch Bebauungsplane festgelegt wird, ist die Ausnutzungsziffer der Zone massgebend, der
die zugelassene Bebauung am ehesten entspricht.

Gemass 8§ 169 BPG wird die fur die Hohe der Strassenbeitrage massgebende Ge-
schossflache durch die Ausnutzungsziffern bestimmt (Abs. 1). In der Zone 7 wird
mit einer Ausnutzungsziffer von 2,0, in der Zone 6 von 2,5 und in der Zone 5 von
2,2 gerechnet (Abs. 2). In anderen Zonen, denen keine Ausnutzungsziffer zuge-
ordnet ist, ist die vorhandene Bruttogeschossflache massgebend (Abs. 3).

Problematisch ist die Regel, die Abs. 3 fur die Stadt- und Dorfbild-Schutzzone und
die Stadt- und Dorfbild-Schonzone, die Zone fur Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse und Gebiete ausserhalb der Bauzone aufstellt: Statt auf Ausnutzungsziffern
soll auf die vorhandene Bruttogeschossflache abgestellt werden. Der Massstab
kann zu einer héheren Beitragsbelastung von Grundstiicken ohne Ausnutzungszif-
fer fuhren. Er hat ferner zur Folge, dass die Beitrage erst nach der Erstellung von
Bauten erhoben werden kénnen, auch wenn die zul&dssigen Bruttogeschossfla-

38



chen durch Bebauungsplane festgelegt sind. In allen anderen Gebieten werden
die Erschliessungsbeitrage erhoben, sobald die Vorteile der Erschliessung reali-
sierbar sind. Mit der beantragten Anderung sollen diese Rechtsungleichheiten
vermieden werden. Statt auf die vorhandene (d.h. die realisierte) Bruttogeschoss-
flache soll auf die Ausnutzungsziffer der Zone abgestellt werden, der die zugelas-
sene Bebauung am ehesten entspricht.

Die gleiche Regelung soll in Zukunft auch fur Grundstiicke gelten, deren Nutzung
durch Bebauungspléane festgesetzt wird. Auf die vom Gesetz festgelegte Ausnut-
zungsziffer abzustellen, ist in diesen Fallen nicht sachgerecht. Wenn das Grund-
stuck - wie z.B. die Allmend - keiner Zone zugeteilt ist, wird die Beitragsberech-
nung mit der beantragten neuen Regel Gberhaupt erst moglich.

§170

§ 170 wird wie folgt geandert:
Abs. 1 erhalt folgende neue Fassung:

§ 170. Die Beitrage werden festgesetzt:

a) durch den Baubeschluss,

b) durch den Entscheid, mit dem die fir die Beitragsberechnung massgebenden Flachen ver-
grossert werden, oder

¢) durch besondere Verfugungen.

Abs. 2 wird aufgehoben.

1. Die beantragte Anderung_ von 8§ 170 Abs. 1 BPG wird in den zusammenfassen-
den Bemerkungen zu den Anderungen von 8§ 166 Abs. 3, 8 167 und § 170 Abs. 1
vorgestellt.

2. Erschliessungsbeitrage werden als offentlichrechtliche Grundlasten auf Grund
und Boden verlegt. Sie kdnnen daher weder den Stockwerkeigentiimern noch —
wie in 8 170 Abs. 2 BPG vorgesehen - der Stockwerkeigentimergemeinschaft
auferlegt werden. Mdglich ist nur, die Festsetzungsverfiigung an die Verwaltung
der Stockwerkeigentimergemeinschaft zuhanden der Stockwerkeigentiimer ins-
gesamt zu richten. Irrefihrend ist auch, was im zweiten Satz von § 170 Abs. 2
BPG steht: Ob auch die Baurechtsberechtigten zur Beitragspflicht heranzuziehen
sind, liegt nicht im Ermessen der veranlagenden Behorde. Spatestens wenn es
zur Betreibung auf Grundpfandverwertung kommt, missen die Festsetzungsver-
fugung auch den Bauberechtigen zugestellt werden, denn auch sie sind Eigenti-
mer der Pfandsache (Art. 816 Abs. 3 ZGB). Im Gesetz muss dies allerdings nicht
festgehalten werden, da es aus den soeben festgehaltenen allgemeinen Grunds-
atzen abgeleitet werden kann. 8 170 Abs. 2 BPG ist daher zu streichen und durch
eine klarere Regelung auf Verordnungsstufe zu ersetzen.

§171

§ 171 Abs. 4 erhdlt folgende neue Fassung:

4Kann ein Grundstiick mangels Baureife nicht den Nutzungsplanen entsprechend bebaut werden,
werden die Beitrage erst nach Wegfall des Hinderungsgrundes erhoben.
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Gemass 8§ 171 Abs. 4 BPG werden die Beitrage erst nach Wegfall des Hinde-
rungsgrundes erhoben, wenn ein Grundstiick wegen seiner Grésse, seiner Form,
offentlichrechtlicher Eigentumsbeschrankungen oder mangels Zufahrtsrecht nicht
den Nutzungsplanen entsprechend bebaut werden kann. Das lasst sich auch ein-
facher ausdricken: Ein Grundstick darf nicht mit Erschliessungsbeitragen belastet
werden, solange es nicht baureif ist. Was unter Baureife zu verstehen ist, wird in
§ 2-4 BPG geregelt. Die Bestimmung ist nur deshalb so kompliziert formuliert, weil
sie aus einer Bearbeitungsphase des Gesetzesentwurfs stammt, in der man noch
ohne den Begriff der Baureife auszukommen glaubte. Die beantragte Anderung
von 8 171 Abs. 4 BPG nutzt die auf der Hand liegende Mdglichkeit der Vereinfa-
chung und macht die Vorschrift leichter verstandlich.

§178

§ 178 wird wie folgt geandert

Abs. 1 erhdlt folgende neue Fassung:

§ 178. Beim Inkrafttreten neuer Vorschriften héngige erstinstanzliche Verfahren unterstehen dem
neuen Recht.

Abs. 5 neu:

Abweichende Ubergangsbestimmungen bleiben vorbehalten.

Abs. 1:

Nach § 178 Abs. 1 BPG unterstehen erstinstanzliche Verfahren dem neuen Recht,
wenn sie beim Inkrafttreten ,dieses Gesetzes” bereits hangig waren. Bei der Re-
daktion dieser Bestimmung wurde Ubersehen, dass sich die Frage des anwendba-
ren Rechts nicht nur beim Erlass neuer Gesetze, sondern auch bei allen Geset-
zesanderungen stellen. Nach der beantragten neuen Fassung soll § 178 Abs. 1
BPG grundsatzlich immer anwendbar sein, wenn neue Vorschriften in Kraft treten.

Abs. 5:

Die Ubergangsregelung von § 178 BPG entspricht den vom Bundesgericht entwi-
ckelten Grundsatzen. Danach ist die Rechtmassigkeit von Verwaltungsakten in der
Regel nach der Rechtslage im Zeitpunkt ihres Ergehens zu beurteilen, und nach-
her eingetretene Rechtsanderungen sind nicht zu bertcksichtigen. Etwas anderes
gilt jedoch, wenn zwingende Griinde fur die sofortige Anwendung des neuen
Rechts sprechen. So sind Anderungen des Gewasser- oder Umweltschutzrechts
auch in hangigen Rekurs- oder Beschwerdeverfahren anzuwenden (BGE 127 Il
209 E. 2b S. 211 mit Hinweisen). Uberwiegende 6ffentliche Interessen fiir die An-
wendung des neuen Rechts kann es auch bei Anderungen kantonaler Gesetze
und Verordnungen geben. Abweichende Ubergangsbestimmungen sollen daher
auch in 8 178 BPG ausdricklich vorbehalten werden.

Il. Anderung anderer Erlasse

§176 EGZGB
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1. 8 176 des Gesetzes betreffend die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom
27. April 1911 wird aufgehoben.

Der unter dem Titel ,Heimatschutz” stehende § 176 des Gesetzes vom 27. April
1911 betreffend die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (EGZGB)
ermachtigt den Regierungsrat, zur Erhaltung von Naturdenkmalern, von seltenen
Pflanzen und von geschichtlich oder kiinstlerisch wertvollen Geb&duden sowie zum
Schutze von Stadtebild und Aussichtspunkten gegen Verunstaltungen (durch Re-
klamen, Bauten usw.) im Verordnungswege die erforderlichen Verfugungen zu
treffen. Bereits bei der Ausarbeitung des Entwurfs des Bau- und Planungsgeset-
zes wurde gepruft, ob diese Vorschrift nicht aufgehoben werden kann. Die Frage
wurde damals noch verneint, weil noch nicht feststand, ob das Gesetz Uber den
Natur- und Landschaftsschutz vor dem Bau- und Planungsgesetz in Kraft treten
wurde. Heute ist die ,Ermachtigungsnorm® des § 176 EGZGB vollstandig durch
Gesetze abgelost worden, die die Voraussetzungen des ,Heimatschutzes® selbst
regeln. Neben dem bereits zitierten Gesetz uber den Natur- und Landschafts-
schutz vom 25. Januar 1995 sind es das Gesetz tber den Denkmalschutz vom
20. Marz 1980 und die Vorschrift Gber die Gestaltung von Bauten und Anlagen des
Bau- und Planungsgesetzes (8§ 58). 8§ 176 EGZGB hat keinen Anwendungsbereich
mehr und sollte daher aufgehoben werden.

§ 13 DSchG

2. 8 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber den Denkmalschutz vom 20. Marz 1980 erhélt folgende neue
Fassung:

3Im Ubrigen gelten die Zonenvorschriften des Bau- und Planungsgesetzes.

§ 13 des Denkmalschutzgesetzes enthélt eine Kurzfassung der Vorschriften fur
die Stadt- und Dorfbild-Schutzzone und schliesst mit dem Hinweis, dass im Ubri-
gen die im Anhang zum Hochbautengesetz enthaltenen besonderen Zonenvor-
schriften gelten (Abs. 3). Bei der Ausarbeitung des Bau- und Planungsgesetzes
wurde diese Vorschrift Ubersehen. Das Hochbautengesetz ist aufgehoben worden;
die vollstandige Fassung der Vorschriften fur die Stadt- und Dorfbild-Schutzzone
ist heute in den Zonenvorschriften des Bau- und Planungsgesetzes zu finden
(8 37).
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