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Alfred Kuttler

Die rechtliche
Sicherung der Griin-
flachen im

Kanton Basel-Stadt

Der Ruf nach Schaffung und Siche-
rung von Grinflichen ist in den
baselstédtischenVerhaltnissen nicht
nur als Folge der &uB3erst rasch fort-
schreitenden Verstadterung des
Kantonsgebietes und derangrenzen-
den basellandschaftlichen Vororts-
gemeinden verstandlich, sondern
besonders auch deshalb, weil das
Hochbautengesetz des Kantons eine
praktisch vollstdndige Uberbauung
des Baulandes erméglicht. Obschon
das geltende Gesetz im Jahre 1939
erlassen wurde, ist es in dieser Hin-
sicht auf dem Stande von Bauord-
nungen des letzten Jahrhunderts
stehen geblieben, jener Zeit, der die
GroBstddte des Auslandes die Ent-
stehung der heute beriichtigten
Slums und der eintdnigen Miets-
kasernenviertel verdanken. Tatsdch-
lich ermdéglicht die Basler Bauord-
nung, wie sie im Anhang zum Hoch-
bautengesetz geregelt ist, die Ent-
stehung «moderner Slums mit allem
Komfort», so paradox dieser Aus-
druck klingen mag. Denn was niitzen
die besten sanitdaren Einrichtungen,
wenn Sonne, Licht und Luft fehlen
und die Bewohner auf Asphalt- und
Betonflachen blicken, die vom Larm
erfillt sind, anstatt daB erfrischen-
desGrinihnen zur notwendigen Ent-
spannung verhilft? Angesichts die-
ser bedrohlichen Lage, iiber deren
Realitdt sich jeder bei einem Gang
durch die um die Jahrhundertwende
entstandenen Viertel der Stadt tiber-
zeugen kann, versteht man, wieso
immer wieder im Zusammenhang
mit neuen Bauvorhaben leiden-
schaftliche Kdmpfe um einen oder
mehrere Baume entbrennen, Kamp-
fe, die bis zur Ergreifung des Refe-
rendums gegen StraBenkorrektionen
gehen, denen Baume zum Opfer fal-
len missen, so daB iber die ent-
sprechenden  GrofBratsbeschlisse
eine Volksabstimmung stattfinden
muB. Es sind Kédmpfe, die aus der
Tiefe des menschlichen Herzens
kommen; es ahnt, welche Gefahr
dem Stadtmenschen droht, wenn er
die Verbindung mit dem Griin der
Natur verliert.

Gliicklicherweise ist diese Perspek-
tive der Entstehung trostloser Wohn-
viertel mit vielLarm und wenig Sonne
und Luft nur die eine Seite des Bil-
des. Der Biirger hat von seiner Frei-
heit, die ihm die Baugesetzgebung
gibt, im allgemeinen maBvollen Ge-
brauch gemacht und trotzderBoden-
knappheit auf die Schaffung und Er-

1

Luftaufnahme der Griinzone des Schiit-
zenmattparkes und der anschlieBenden
Sportanlagen. Die Aufnahme zeigt ein-
driicklich die planlose Uberbauung der
angrenzenden Blocke. Diese sind den
Bauzonen 5 und 4 fir finf- bzw. vier-
geschossige Uberbauung zugewiesen.
Sie zeigen die um die Jahrhundertwende
entstandene geschlossene Randbebau-
ung mit einer dichten und planlosen In-
nenhofiiberbauung, die zum Teil in neue-
ster Zeit entsteht, wie der Baukran im
mittleren Baugeviert zeigt; ein Beispiel
der Entstehung «moderner Slums mit
allem Komfort».

haltung von Géarten und Griinanlagen
geachtet. Noch ist die Stadt Basel
durchsetzt von zahlreichen privaten
Grinflachen. Die gegenwiértige ge-
waltige SteigerungallerBauvorhaben
und vor allem die immer ausgeprag-
tere Verdrangung des einzelnen pri-
vaten Bauherrn durch anonyme Ge-
sellschaften und auswartige Firmen,
bei denen nur die Rendite z&hlt, las-
sen jedoch die bisher freiwillig ge-
hiteten Griinreserven immer mehr
schwinden. Die riicksichtslose Bau-
weise ruft nach dem Einschreiten der
Behérden, zunachst der Verwaltung,
sodann aber - weil diese ohne aus-
reichende Rechtsgrundlage nicht
wirksam genug handeln kann - des
Gesetzgebers.

Zu dieser Lage hat die Entwicklung
gefiihrt. Daher soll der GroBe Rat
des Kantons Basel-Stadt den Schutz
der Griinflichen ausdehnen. Wie ist
der heutige Stand dieses Schutzes
und welcher Ausbau des geltenden
Rechtes ist geplant?

Das bereits genannte Hochbauten-
gesetz vom Mai 1939 ist glicklicher-
weise nicht in allen Teilen auf dem
Stande von Bauordnungen aus dem
letzten Jahrhundert stehen geblie-
ben. Es hat vielmehr gegentiber dem
friiheren Gesetz aus dem Jahre 1918
beachtliche und weitsichtige Neue-
rungen gebracht. Bereits jenes Ge-
setz von 1918 hatte, was als fort-
schrittlich bezeichnet werden darf,
eine Bauzonenordnung vorgesehen,
gemdB der die Stadt nicht nur in
Zonen unterschiedlicher Bauhohe,
sondern auch in Zonen verschiede-
ner baulicher Nutzung des Bodens
eingeteilt wurde. So wurden neben
reinen  Wohngebieten gemischte
Wohn- und Gewerbezonen sowie
eine Industriezone unterschieden, in
der grundsétzlich keine Wohnungen
erstellt werden durften. Eigentliche
Griinzonen, die der Bebauung ent-
zogen sein sollten, schuf das Gesetz
von 1918 hingegen noch nicht. Hier
brachte das Gesetz von 1939 die ent-
scheidende Neuerung. Es unter-
schied neben den Bauzonen eine
Zone der Griinflichen und sah die
Moglichkeit vor, in der Bauzone 2a
fir zweigeschossige offene Bebau-
ung den Baumbestand zu schiitzen.
Es iibernahm ferner aus dem Hoch-
bautengesetz von 1918 die Kompe-
tenz des GroBen Rates, fiir die Be-
bauung sachlich abgegrenzter Ge-
biete besondere Bauvorschriften zu
erlassen, eine Maglichkeit, der in
neuerer Zeit fir die Schaffung und
Erhaltung von Griinareal zwischen
den Bauten groBe praktische Bedeu-
tung zukommt. Dies trifft auch fir
die Prézisierung zu, die das Gesetz
in bezug auf die Ausnahmekompe-
tenzen des Regierungsrates brachte.
Die Praxis stellte die Méglichkeit,
«aus stddtebaulichen Erwdgungen»
Ausnahmebewilligungen 2u gew&h-
ren, in den Dienst der Schaffung und
Sicherung von Griinfldchen.

2

Im Gartenbad St.Jakob.

3

ZonenmaBige Bebauung nach Bauzone 3
fir dreigeschossige Bebauung im Baum-
schutzgebiet beidseits der GellertstraBe.
4

Hochhausbebauung Magnolienpark im
Baumschutzgebiet beidseits der Gellert-
straBe.



Der Gesetzgeber war freilich in be-
zug auf die gesetzliche Normierung
der Griinzone zuriickhaltend. Deren
Zweckbestimmung ergibt sich einzig
aus der Bezeichnung «Zone der
Grinflacheny. Es sollte die Méglich-
keit geschaffen werden, der Bebau-
ung entzogene bepflanzte Griin-
areale zu sichern, handle es sich nun
um Parkanlagen, Sportplatze oder
auch um landwirtschaftlich genutz-
tes Gebiet privater Eigentimer wie
etwa das im Bereiche der Grund-
wasserschutzzone liegende Areal
der Weilmatten zwischen der Lan-
desgrenze und der Wiese oder das
Rebgeldnde des «Schlipfes», des
auf dem Gebiete der Gemeinde Rie-
hen liegenden Hanges des Tiillinger-
higels.

Uber die rechtlichen Folgen der Ein-
weisung von Land in die Zone der
Grinflachen sagte der Gesetzgeber
nichts aus. Er erklarte lediglich in
widerspruchsvoller Weise, falls die
Grinflachen nichtvonvornherein der
Bebauung entzogen seien, bestim-
me der Regierungsrat, nach welchen

Die Luftaufnahme der Eidgendssischen
Landestopographie zeigteinen Ausschnitt
des Ostplateaus der Stadt Basel mit dem
sogenannten Gellertfeld. Links der Bild-
mitte sind die ehemaligen groBen Herr-
schaftsgarten am reichen Baumbestand
erkennbar. Dieser soll im Rahmen der
Neuliberbauung soweit als méglich erhal-
ten bleiben durch Einweisung des Gebie-
tes in die Baumschutzzone. Noch mehr
links gegen den Bildrand zu liegt das der
Christoph Merianschen Stiftung gehéren-
de Gellertfeld, das gemaB einem aus
einem Wettbewerb hervorgegangenen
Bebauungsplan (iberbaut wird. Das Land
verbleibt im Eigentum der Stiftung und
wird den Bauinteressenten im Baurecht
zur Verfligung gestellt. Die erkennbaren
Anfange der Neuiiberbauung lassen eine
gute Durchgriinung dieses neuen Wohn-
gebietes erwarten. Das uniiberbaute Drei-
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Zonenvorschriften allféllige Bauten
ohne seine besondere Bewilligung
auf diesen Flachen ausgefiihrt wer-
den dirften. Ein GroBratsbeschluB3,
der die Grinzonen der Bebauung
ausdriicklich entzogen hatte, be-
steht nicht. Somit bestiinde die M6g-
lichkeit, daB der Regierungsrat ent-
weder generell auch in der Griinzone
nach bestimmten Zonenvorschriften
bauen lieBe oder daB er jedenfalls
im Einzelfall eine besondere Bewilli-
gung erteilen kénnte. Die genannte
Vorschrift des Anhangs zum Hoch-
bautengesetz kdnnte sich somit als
trojanisches Pferd entpuppen, das
in der Lage wdre, den schodnen
Zweck der Zone der Griinflachen vol-
lig zunichte zu machen. Die Praxis
hat jedoch dieses trojanische Pferd
nicht in ihre Mauern eingelassen.
Generelle Bewilligungen zur Bebau-
ung nach den Zonenvorschriften
wurden keine erteilt und besondere
Einzelbewilligungen nur selten und
grundsétzlich nur fir Bauten, die
dem Zweck der Grinfliche entspre-
chen, etwa Bauten im Zoologischen

eck in der Bildmitte ist ein offentlicher
Rasenspielplatz. Am unteren Bildrand ist
die Einmiindung der Birs in den Rhein er-
kennbar. Die Westseite des sogenannten
Birskopfes zeigt die fertige Griinflache
mit dem alten Baumbestand. Die gegen-
uberliegende Seite ist bis zum groBen
Baum aufgefiillt worden; der Griinzug
setzt sich hier bis zum Kraftwerk Birs-
felden fort. - Rechts des Rheins, auf der
Kleinbasler Seite, ist beidseits des Briik-
kenkopfes der Solitudepark erkennbar. In
der rechten untern Bildecke gruppieren
sich um die Garagen der Basler Verkehrs-
betriebe herum die ausgedehnten Klein-
gartenareale.

2

Frithjahrsbild aus dem Kannenfeldpark.
ImHintergrund eines der dreiHochh&user,
deren Erstellung die Freihaltung des Par-
kes vor einer Randbebauung erméglichte.

Garten oder in den Langen Erlen zur
Unterbringung der Tiere.
DieZuriickhaltung des Gesetzgebers
erklart sich daraus, daB er sich be-
wuf3t war, daB der Staat Entschadi-
gung leisten muB, wenn er Bauland
privater Eigentlimer der Zone der
Grinflachen zuweist und der Bebau-
ung entzieht. In dieser finanziellen
Folge fiir das Gemeinwesen liegt be-
kanntlich die groBe praktische
Schranke, die der groBzlgigen
Schaffungvon Griinzonen entgegen-
steht. Keine Schwierigkeit besteht
dann, wenn das Griinflichenareal
im Eigentum des Staates steht, wie
dies fiir den Gberwiegenden Teil des
der Griinzone zugewiesenen Gebie-
tes zutrifft. Keine Diskussionen ent-
stehen ferner, wenn die Grinflache
aus Grinden der Bodenbeschaffen-
heit kein vollwertiges Bauland wer-
den kann, wie dies etwa fur den
«Schlipf» zutrifft. In diesem Falle
kommt die Zuweisung zur Griinzone,
die an der landwirtschaftlichen Nut-
zung des Bodens nichts dndert, kei-
nem enteignungsdhnlichen Eingriff
gleich, der den Staat zur Entschadi-
gung verpflichten wiirde. Liegt je-
doch Bauland vor, so kommt die Ver-
setzung in die Griinzone in ihrer Wir-
kung einer Enteignung gleich, die
das Gemeinwesen auf Grund der
verfassungsméBigen Eigentumsga-
rantie entschadigungspflichtig wer-
denldBt.InderPraxisleisten der Kan-
ton oder die Gemeinden diese Ent-
schadigung dadurch, daB sie die
der Griinzone zugeteilten privaten
Liegenschaften zum Verkehrswert,
den sie als Bauland hétten, erwer-
ben. Als neues Beispiel kann etwa
derErwerbeinesder Aussichtssiche-
rung dienenden Grinstreifens im
AusmaB von 3110 m? durch die Ge-
meinde Riehen genannt werden; die
Gemeinde erwarb diesen Streifen im
Rahmen einer Baulandumlegung zu
Fr. 38.— per Quadratmeter, somit zu
Gber Fr.118000.-.

Eine ausfiihrlichere Ordnung erfuhr
der Baumschutz in Zone 2a. Das
Gesetz beschrankt die Bauflache
zum Schutze des Baumbestandes.
Es schreibt vor, daB der Baumbe-
stand tunlichst geschont werden
misse, und setzt fest, da Baubewil-
ligungen, welche die Beseitigung
von Bdumen voraussetzen, nur er-
teilt werden dirfen, wenn zuvor das
Baudepartement die bebaubare Fla-
che bezeichnet hat. Auch darf eine
Parzellierung nur vorgenommen
werden, wenn diese Verfligung vor-
liegt. Damit soll verhindert werden,
daB Parzellen geschaffen werden,
die nicht Gberbaut werden kénnen,
sofern der Baumschutz verwirklicht
werden will. Doch darf eine Parzellie-
rung nur abgelehnt werden, wenn
die Baume, die zur Ermdglichung
von Bauten entfernt werden miiBten,
besonders schon sind. Zur Bezeich-
nung der bebaubaren Flache ist ein
Gutachten der Heimatschutzkom-
mission einzuholen, und der Eigen-
timer ist Gber dieses Gutachten an-
zuhoren. Ist fir eine Parzelle die be-
baubare Fldache bezeichnet, so dir-
fen Bdume auBerhalb dieser Flache
nur mit Bewilligung des Regierungs-
rates beseitigt werden. Ausdruck fir
die rlcksichtsvolle Ausgestaltung
der gesetzlichen Ordnung bildet die
Vorschrift, daB die Bewilligung er-
teilt werden muB3, wenn der Bestand
eines Baumes mit Gefahren verbun-
den ist, und daB sie erteilt werden
kann, damit ein Bauprojekt ausfiihr-
bar wird, mit dem bei der Bezeich-
nung der bebaubaren Flache nicht

gerechnet werden konnte. In der
Praxis wird an die Bewilligung zur
Beseitigung eines kranken oder
sonst beschadigten Baumes die Auf-
lage geknupft, daB ein neuer Baum
gepflanzt werden muB.

Die Anwendung dieser wirksamen
Vorschrift hat zu keinen Schwierig-
keiten oder Streitigkeiten mit Eigen-
timern gefiithrt. Die maBvolle ge-
setzliche Ausgestaltung des Baum-
schutzes fihrt zu keinem enteig-
nungséhnlichen Eingriff in das Pri-
vateigentum. Die Vorschrift tragt
den Charakter einer Eigentumsbe-
schrédnkung, die der Eigentimer
ohne Anspruch auf Entschadigung
dulden muB.

Wie bereits erwédhnt, bilden die dar-
gestellten gesetzlichen MaBnahmen
- die Schaffung einer der Bebauung
entzogenen Griinfliche und der
Schutz des Baumbestandes - nicht
die einzigen Moglichkeiten,um Griin-
areal zu schaffen und zu erhalten.
Vielmehr stellt die Praxis sowohl
spezielle Bauvorschriften wie die Ge-
wéhrung von Ausnahmebewilligun-
gen fiir eine hohere Bebauung in
diesen Dienst.

Spezielle Bauvorschriften werden in
neuerer Zeit im Zusammenhang so-
wohl mit der ErschlieBung neuen
Baulandes als auch der Umgestal-
tung bebauter Gebiete erlassen. Ent-
sprechend den Forderungen des
heutigen Staddtebaues sichern sie
eine aufgelockerte Bauweise, indem
sie trotz intensiver Nutzung des Bo-
dens die notwendigen Freirdume
vorschreiben. Sie verwenden hiezu
die bekannten MaBnahmen der pro-
zentualen Beschrénkung der iiber-
baubaren Flache sowie der Festset-
zung von Ausniitzungsziffern. Zum
Teil bestehen die speziellen Bauvor-
schriften darin, daB ein Uberbau-
ungsplan, der Stellung und Héhe der
Neubauten genau festlegt, verbind-
lich erkléart wird. Dabei wird auBer-
dem vorgeschrieben, daB bestimmte
Freirdume als Griinflichen ausge-
staltet und dauernd erhalten werden
miissen. Auf diese Weise wird Ge-
wiahr dafiir geschaffen, daB die
neuen Wohngebiete mit dem erfor-
derlichen Griinareal durchsetzt wer-
den.

Dem gleichen Zweck dienen vielfach
Ausnahmebewilligungen aus stédte-
baulichen Erwédgungen fiir eine hé-
here Bebauung, als die Zonenord-
nung erlaubt, und fir Hochhduser.
In strenger Praxis wird darauf ge-
achtet, daB derartige Ausnahmebe-
willigungen nicht aus generellen Er-
wédgungen - etwa um eine hdhere
Nutzung des Bodens zu ermdglichen
- erteilt werden. Vielmehr bildet eine
besondere, einmalige Situation des
zu Uberbauenden Grundstiickes die
Voraussetzung dafiir, daB von der
Zonenordnung abgewichen werden
kann. Eine derartige besondere Si-
tuation kann darin bestehen, daB
dank der hoheren Uberbauung wert-
volle Freiflache, wie zum Beispiel ein
Parkareal, erhalten bleiben kan:i. In
diesem Falle verlangt die Praxis, daB
die Freiflache durch eine im Grund-
buch einzutragende Dienstbarkeit
zugunsten des Staates gesichert
wird. Diese Dienstbarkeit - ein teil-
weises Bauverbot oder eine Baube-
schrankung - wird so formuliert, da
die gewollte dauernde Erhaltung des
Griinareals gesichert bleibt. AuBer-
dem wird o6fters verlangt, daB der
Gesuchsteller die Freiflichen nach
den Anordnungen des Stadtgértners
zu bepflanzen habe.
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Man darf diese Maglichkeiten, die
beim ErlaB spezieller Bauvorschrif-
ten und der Gewdhrung von Aus-
nahmebewilligungen genutzt werden
kénnen, nicht unterschétzen. Sie si-
chernin wirksamer Weise zahlreiche
private Griinflachen, von denen so-
wohl die Bewohner wie die Allge-
meinheit profitieren,werden ihr doch
von den offentlichen StraBen aus
wertvolle Einblicke in das Garten-
areal verschafft, abgesehen vom all-
gemeinen hygienischen Nutzen, den
die bepflanzten Anlagen bringen.
Dabei hat der Staat fur dieses Griin-
areal keine Kosten aufzuwenden.
Der gegenwartig in Beratung stehen-
de Ausbau der kantonalen Bau-
gesetzgebung zur Verstdrkung des
Grinflachenschutzes baut auf die in
groBen Zigen geschilderte geltende
Rechtslage und die mitihr gewonne-
nen Erfahrungen auf. In erster Linie
soll der Schutz der Griinzone ver-
stérkt werden. Daher beantragt der
Regierungsrat dem GroBen Rat, mit
wenigen Ausnahmen alle Griinzonen
des Bauzonenplanes ausdriicklich
der Bebauung zu entziehen. Dabei
besteht die Meinung, dal Bauten,
die dem Zweck der Griinzone dienen,
zuldssig sein sollen. Die Langen Er-
len zum Beispiel dienen als Griin-
zone u.a. der Wasserversorgung der
Stadt Basel. Bauliche Anlagen, die
der Wassergewinnung dienen, miis-
sen begreiflicherweise zugelassen
werden.

Soweit private Liegenschaften der
Bebauung entzogen werden, erweist
es sich als richtig, die Entschéadi-
gungspflicht des Gemeinwesens
ausdriicklich im Gesetz auszuspre-
chen. Sie ergibt sich zwar bereits
aus der verfassungsmaBig gewahr-
leisteten Eigentumsgarantie. Doch
hat das Fehlen gesetzlicher Bestim-
mungen in verschiedener Hinsicht
Unsicherheit zur Folge. Einmal er-
hebt sich die Frage, wer entschadi-
gungspflichtig ist,ob die Gemeinden
oder der Kanton. Sodann fragt es
sich, ob der betroffene Eigentimer -
wie es der heutigen Praxis entspricht
- als Entschédigung lediglich die
kdufliche Ubernahme seines Grund-
stlickes durch den Staat verlangen
kann. Ferner ist eine Klarstellung der
Frage erwiinscht, welcher Zeitpunkt
fiir die Entschadigungsbemessung
maBgebend ist und ob der Eigen-
timer seinen Anspruch auf unbe-
schrankte Dauer geltend machen
kann. SchlieBlich ist das Verfahren
festzulegen, in dem der Eigentiimer
seinen Anspruch geltend machen
kann.

Der Antrag des Regierungsrates an
den GroBen Rat sieht folgende Lo6-
sung dieser Fragen vor:
Entschédigungspflichtig soll die Ge-
meinde sein, in deren Gebiet sich die
Griinzone befindet. Als Entschadi-
gung soll der Eigentlimer entweder
die kdufliche Ubernahme seines Lan-
des durch die Gemeinde zum Ver-
kehrswert, den sie ohne das Bau-
verbot hatte, oder den Ersatz des
Minderwertes seiner Liegenschaft
fordern konnen. Vorgesehen ist,
ausdricklich zu verlangen, daB3 das
Griinzonenareal als Griinfliche aus-
zugestalten und dauernd zu unter-
halten ist, das heiBt es darf nicht nur
nicht Gberbaut, sondern auch nicht
etwa als Lager- und Arbeitsplatz
oder als Parkplatz fir Motorfahr-
zeuge verwendet werden, es sei
denn, eine derartige Verwendung
wirde dem Zweck der Griinzone
entsprechen. So befinden sich die
Sport- und Badeanlagen - zum Bei-

spiel bei St.Jakob - in der Griinzone,
soweit sie liberhaupt auf baselstadti-
schem Gebiet liegen. Es ist selbst-
versténdlich,daB diese Sportanlagen
auch mit den noétigen Parkplatzen
versehen sein missen, wobei diese
ebenfalls in der Griinzone liegen. Er-
fordert es der Zweck der Griinzone,
daB das Areal in das Eigentum des
Staates lbergefiihrt werden muB, so
hat der GroBe Rat stets die Mdglich-
keit,die Gemeinden oder den Kanton
zum Erwerb des Landes nétigenfalls
auf dem Enteignungswege zu er-
machtigen.

Fir die Bemessung der Hohe der
Entschadigung soll der Zeitpunkt der
Begriindung der Griinzone maB-
gebend sein. Dies entspricht einem
allgemein anerkannten Rechtsgrund-
satz. Die Schadigung des Eigen-
timers tritt mit der Belastung seiner
Liegenschaft mit der Eigentumsbe-
schrankung ein. Erfolgt nachtréglich
eine Steigerung der Bodenpreise, so
kann von dieser Steigerung die be-
lastete Liegenschaft nicht mehr pro-
fitieren, weil sie eben der Bebauung
entzogen wurde.

Fur die Frage, ob der Eigentimer
seinen Anspruch auf Entschadi-
gung, die entweder in der Uber-
nahme der Liegenschaft zum Ver-
kehrswert oder imErsatz des Minder-
wertes bestehen kann, auf unbe-
schrankte Dauer geltend machen
kann, soll die allgemeine Vorschrift
tiber die Verjahrung 6ffentlich-recht-
licher Forderungen gelten. Nach
dem baselstadtischen Einfiihrungs-
gesetz zum Zivilgesetzbuch verjah-
ren diese Forderungen in zehn Jah-
ren, soweit nicht das Gesetz eine
andere Frist festsetzt. Eine kilirzere
Verjahrungsfrist wurde im Interesse
des Eigentlimers abgelehnt. Selbst
nach zehn Jahren bereitet es keine
besonderen Schwierigkeiten, den
Verkehrswert der Liegenschaft, wie
er im Zeitpunkt der Begriindung der
Grlinzone bestand, zu ermitteln, da
die Bodenpreise jener Zeit aus dem
Grundbuch ermittelt werden kénnen.
Sofern eine Verstandigung Uber die
Hohe der Entschéadigung nicht er-
zielt werden kann, soll der Eigen-
timer die vom Zivilgericht im Einzel-
fall zu ernennende Expropriations-
kommission anrufen kénnen.Firdas
Verfahren gelten die in der Zivilpro-
zeBordnung flr Expropriationsstrei-
tigkeiten enthaltenen Regeln. Ent-
scheidend ist, da dem Eigentimer
ein unabhédngiges richterliches Ver-
fahren zur Verfligung steht. Gegen
den Entscheid der Expropriations-
kommission kann er die Appellation
an die obere Instanz, das Appella-
tionsgericht, ergreifen.

Die Antrége des Regierungsrates an
den GroBen Rat sehen ferner vor,
den Schutz des Baumbestandes auf
alle Bauzonen auszudehnen. Ins-
kiinftig soll somit nicht nur in der
Bauzone 2a fir zweigeschossige
offene Bebauung der Baumbestand
besonders geschitzt werden kon-
nen, sondern auch in den Zonen mit
hoherer Bebauung. Diese Méglich-
keit ist sehr zu begriiBen, bestehen
doch im Kanton Basel-Stadt zahl-
reiche Gebiete mit schonem Baum-
bestand, der im Interesse eines ge-
sunden Wohnens erhalten bleiben
sollte.

Eine Anderung der gesetzlichen
Grundlage fir spezielle Bauvor-
schriften ist nicht notwendig. Bei Er-
laB der speziellen Vorschriften wird
die jeweils angemessenste Ordnung
fiir die Uberbauung festgesetzt, wo-
bei — wie erwahnt - auf den wirk-
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samen Schutz von Frei- und Griin-
flaichen geachtet wird.

Vorgesehen ist hingegen ein Aus-
bau der Vorschriften tiber Ausnah-
mebewilligungen fiir eine héhere Be-
bauung und fir Hochhduser. Der
Regierungsrat beantragt dem Gro-
Ben Rat, ausdricklich festzusetzen,
daB derartige Ausnahmebewilligun-
gen unter anderem dazu fiihren sol-
len, eine gegeniiber der zonenmaBi-
gen Bauweise bessere Uberbauung
mit vermehrten Freirdumen und
Grinflachen zu schaffen. Dabei soll
auch die heutige Praxis, die den
Liegenschaftseigentimer verpflich-
tet, die Frei- und Grunflachen durch
Eintragung einer Dienstbarkeit zu-
gunsten des Kantons dauernd zu
sichern,im Gesetz verankert werden.

_ Planung und Bau

Paul Bernoulli

Landkauf—
die Achillesferse
groBziigiger Planung

Ein groBeres Stick Land in einer
Hand, das ist beinahe immer die
Voraussetzung fiir eine einheitlich
geplante Baugruppe. Ganz selten
nur gelingt es, eine Gruppe von
Landbesitzern dazu zu bringen,
einen gemeinsamen Bebauungsplan
aufstellen zu lassen und das Areal
so zu bebauen, daB das Resultat
wirklich erfreulich ist. Handelt es
sich um eine gréBere Anzahl Land-
besitzer, sagen wir mehr als zehn,
so scheitert ein derartiges Vorgehen
wohl immer.

Wenn man daran arbeitet, ein neues
Dorf oder gar eine neue Stadt zu
bauen, so steht die Landfrage am
Anfang. Eine neue Stadt, wie wir
sie uns vorstellen, sorgfaltig ge-
plant, mit Geschick und Liebe durch-
gefiihrt, kann uberhaupt nur auf
einem Areal entstehen, das in einer
Hand vereinigt ist. Wobei sehr wich-
tig ist, daB die Stadt auch den Griin-
girtel besitzt, dessen Fortbestand
gesichert ist.

Howard und seine Freunde waren
beim Erwerb des Areals fiir Letch-
worth ganz auf den guten Willen der
Grundstiickbesitzer angewiesen und
auf die Geschicklichkeit der Grund-
stlickmakler, die 1540 ha von 15
Eigentiimern fir die «First Garden
City Ltd.» kauften. Ein einziger

Storefried, der ein Geschaft machen
will und vorlaufig nicht verkauft,
kann ein solches Unternehmen zum
Scheitern bringen. - In Welwyn war
es etwas einfacher, aberimmer noch
schwierig genug: Von drei Land-
besitzern wurden freihdndig 964 ha
gekauft. Erst spater wurde durch
neue Landkaufe das Gebiet auf
1840 ha erweitert.

In der Schweiz ist der Boden in viel
kleinere Parzellen zersplittert als in
England; Grundbesitze von 100 ha
sind selten. Zum Gliick kennt aber
die Schweiz die Institution des Vor-
kaufsrechts, die einen groéBeren
Landkauf sehr erleichtert. Aber
auch dann kann ein einziger Quer-
kopf — er braucht nicht einmal an
einen guten Fischfang zu denken,
sondern mochte ganz einfach auf
seinem ruhigen Landgitlein weiter
wohnen - alle Anstrengungen zu-
nichte machen. Niemand kann ge-
zwungen werden, sein Land fir eine
neue Stadt zu verkaufen. Unter der
heutigen Gesetzgebung kann nach
meiner Auffassung an eine Expro-
priation zugunsten einer neuen
Stadt nicht gedacht werden.

Als wéahrend des Zweiten Welt-
krieges die Zerstérungen in London
den AnstoB gaben zum «Greater
London Plan» von Abercrombie
und damit auch zum Bau der neuen
Stadte in England, da war es ganz
klar, daB der Landkauf fiir so groBe
Unternehmungen, hinter denen die
ganze Nation steht, nicht vom Zufall,
dem guten Willen der Landbesitzer
abhangig sein durfte. So bestimmte
der «New Towns Act» von 1946 ge-
nau das Vorgehen: Wenn die Regie-
rung den BeschluB gefaBt hat, eine
neue Stadt zu bauen und deren
Gebiet bestimmt ist, so hat eine
eingesetzte Kommission (in der
auch die Landbesitzer vertreten
sind) die Landpreise fir alle Par-
zellen nach dem Grundsatz festzu-
setzen, daB die ortsliblichen Preise
entsprechend der Nutzung im
Augenblick des Stadtgrindungs-
beschlusses eingehalten werden.
Zu diesen Preisen geht dann das
Land in den Besitz der neuen Stadt-
gemeinde Uber; es wird fortan auf
bestimmte Fristen zu genau fest-
gelegten Bedingungen verpachtet,
aber nicht mehr verkauft. Es handelt
sich also um Enteignung der ganzen
Stadtzone, wobei der Landbesitzer
voll entschadigt wird, aber aus dem
Zufall, daB sein Land zu Bauland
wird, kein Geschaft machen kann.

Enteignung - dies Wort hat fur viele
einen bosen Klang, es riecht nach
Diktatur ... Diese Leute mdgen be-
denken, daB sich der Gemeindebe-
sitz des Landes sehr wohl vertragt
mit dem Prinzip der freien Wirt-
schaft, die personliches Eigentum
anerkennt und schitzt. Denn Land
ist seiner Natur nach keine Ware;
Land kann nicht, wie andere Waren,
produziert und konsumiert werden.
Land ist ein Monopol ersten Ranges.
Privater Landbesitz ist ein Fremd-
kérper in einer wahrhaft freien Wirt-
schaft. Wenn Land zur Ware degra-
diert wird und in Privatbesitz gerat,
so entstehen die Schwierigkeiten,
mit denen die Stadtebauer in aller
Welt einen verzweifelten Kampf
fihren.

Wenn glicklich ein groBes Stiick
Land beisammen ist, groB genug,
um eine neue Stadt nach unsern
Idealen zu bauen, dann ist die erste
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