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Rechtsfragen der Mischbauweise, insbesondere des Hochhausbaues

Von Dr. A. Kuttler, Departementssekretir, Basel

Eine Orientierung anhand des Baurechts des Kantons Basel-
Stadt, insbesondere der Teilrevision vom 10. Mai 1962 des Hoch-
bamengesetzes.

Ueberarbeitete Fassung des ersten Teiles eines Vortrages, den
der Verfasser am 10. Oktober 1962 vor der Schweizerischen Bau-
sekretirenkonferenz in Basel gehalten hat.

Am 10. Mai 1962 verabschiedete der Grosse Rat des
Kantons Basel-Stadt zwei unabhiingig voneinander
ausgearbeitete Gesetzesvorlagen betreffend Aende-
Yung und Erginzung des Hochbautengesetzes vom
11. Mai 1939. Die eine Vorlage brachte eine eingehende
Regelung der Vorschriften iiber Ausnahmebewilligun-
gen fiir Gebiude mit grosserer Hohe und Geschoss-
2ahl und fiir Hochhiuser, wihrend die zweite zur Ge-
Nehmigung der Griinflichenpline und zum Erlass von
>esetzesvorschriften iiber die Griinzone, insbesondere
tber die Entschidigung der betroffenen Grundeigen-
Yimer, fiihrte!. Beide Vorlagen sind Ausdruck der
BGStrebungen des heutigen Stddtebaues, auch unter
den erschwerten Verhiltnissen der starken Bevolke-
"ungsvermehrung, der Industrialisierung und Motori-
Slerung ein gesundes, menschenwiirdiges Wohnen si-
cherzustellen. Einerseits soll dies erreicht werden

urch eine aufgelockerte, abwechslungsreiche Bauwei-
¢ mit Griinflichen und Freirdumen bei den Wohnun-
8en selbst — wobei wenn moglich das Wohnen vom
erkehr und den Abstellflichen fiir die Motorfahr-
Zeuge getrennt werden soll —, anderseits durch eine
urchgriinung der Wohnquartiere und eine Sicherung
Yon Aushlicken und Landschaftsbildern im Gesamt-
Interesse der Bevélkerung, die zu ihrem grossten Teil
M dicht besiedelten Quartieren, an lirmigen Strassen
und jn ungeniigend besonnten und beliifteten Woh-
Mungen Jebt.
: Die nachfolgenden Ausfithrungen orientieren iiber
1 Rechtsfragen, die der ersten Vorlage iiber Ausnah-
InelT’l‘«Willigungen fiir Gebiude mit grosserer Hohe und
eschosszahl und fiir Hochhiuser zugrunde liegen 2.
N Wie in allen unseren Stidten und Ortschaften stellt
uach d..er geltenden Rechtslage eine einheitliche Bebau-
nng die Regel dar, wobei die Hohe und Geschosszahl
staCh _Zonen, die in einem Plan abgegrenzt sind, abge-
Uft ist. In Basel herrscht die geschlossene Randbe-
Wung vor. Anstelle dieser iiberlieferten Bauweise

wird heute aus sozialen und wohnhygienischen Griin-
den eine offene und abwechslungsreiche Bebauung be-
vorzugt. Da ausserdem zufolge der Bevilkerungszu-
nahme, der hohen Bau- und Bodenpreise und der in
Basel ganz besonders ausgeprigten Bodernknappheit
eine moglichst intensive Nutzung angestrebt werden
muss, wird gleichzeitig der Ruf nach einer grésseren
Bauhohe und Geschosszahl erhoben. Diese Forderun-
gen treten in den meisten unserer Stidte und Ort-
schaften in Widerspruch zur geltenden Rechtslage,
weshalb es nicht verwundert, dass an die Gesetzgeber
der Gemeinden und Kantone appelliert wird, sie méch-
ten den Bestrebungen des heutigen Stiadtebaues aufge-
schlossen gegeniiberstehen wund die erforderliche
Rechtsgrundlage fiir die neue Bauweise schaffen.

Bei der Losung dieser Aufgabe ist der Gesetzgeber
des Kantons Basel-Stadt davon ausgegangen, dass die
héhere, von der einheitlichen Zonenordnung abwei-
chende Bebauung Adusnahme bleiben soll. Es ist somit
dem pflichtgemdissen Ermessen der rechtsanwendenden
Behorde anheimgestellt, ob die Zonenordnung fiir
ein einzelnes Bauvorhaben oder generell in einem be-
stimmten Gebiet erlassen werden soll. Dieses Ergeb-
nis mag namentlich dem Nichtjuristen als unbefriedi-
gend erscheinen, es ist jedoch rechtlich aus verschiede-
nen Griinden verstédndlich.

Zunichst ist festzustellen, dass es unmaglich ist, die
gemischte Bauweise — worunter die Ueberbauung
eines Gebietes mit Gebduden unterschiedlicher Hohe

1 Ratschlag und Entwurf zu einem Gesetz betreffend Aende-

rung und Erginzung des Hochbautengesetzes vom 11. Mai
1939, Ausnahmebewilligungen fiir Gebidude mit grosserer
Hohe und Geschosszahl und fiir Hochhiuser, dem Grossen
Rate vorgelegt am 23. Juni 1960; Bericht der Grossratskom-
mission hiezu, Nr. 5849, dem Grossen Rate vorgelegt am
5. April 1962.
Ratschlag Nr. 5587 betreffend Genehmigung der Griinflichen-
pline Nr. 6660 und 6661 fiir den Kanton Basel-Stadt, dem
Grossen Rate zugestellt am 4. September 1959; Bericht der
Grossratskommission hiezu, Nr. 5850, dem Grossen Rate
vorgelegt am 5. April 1962.

2 Ueber die Vorlage des Regierungsrates betreffend Genehmi-
gung der Griinflichenpline siehe die Orientierung des Ver-
fassers in «Planen und Bauen», 1960, Heft 2, S.17 ff.
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und Geschosszahl zu verstehen ist -— zu normieren,
d. h. deren Zulissigkeit durch generelle Rechtsnormen
so zu umschreiben, dass jedermann sich anhand der
gesetzlichen Bestimmungen dariiber orientieren kann,
wie gebaut werden darf. Es liegt in der Natur der
Sache begriindet, dass es fiir die Mischbauweise keinen
allgemein giiltigen Masstab gibt, der zum Gesetz erho-
ben werden konnte. Vielmehr ist ihre Verwirklichung
das Ergebnis der schopferischen Titigkeit des Planers
und Architekten. Er bestimmt nach Gesichtspunkten,
die hochstens als sogenannte «unbestimmte Rechtsbe-
griffe> Eingang in die Gesetzgebung finden, wie eine
Mischbebauung gestaltet werden soll. Es sind stddte-
bauliche, wirtschaftliche, architektonisch-asthetische
Gesichtspunkte, die ihn leiten und iiber welche die
rechtsanwendende Behérde in einem Entscheid, der
einzig durch die verfassungsrechtlichen Schranken be-
grenzt ist, zu befinden hat, wenn sie iiberhaupt noch
massgebend mitsprechen will. Es wire nidmlich recht-
lich denkbar, dass sich der Gesetzgeber mit Mindest-
normen rein polizeilicher Art sowie mit einer blossen
quantitativen Festlegung der Nutzung durch Ausniit-
zungsziffern oder sonstige zahlenmissige Fixierungen
begniigen und im iibrigen der Freiheit des Eigen-
tiimers, Bauherrn und Architekten ihren Lauf lassen
wiirde. Das Ergebnis wiire jedoch offensichtlich auch
in stidtebaulicher Hinsicht willkiirlich, weshalb es der
Absicht der Befiirworter der gemischten Bauweise, de-
nen trotz allen Differenzierungen eine Ordnung vor-
schwebt, keineswegs entsprechen wiirde. Auch wiire es
in unseren Verhiltnissen politisch undenkbar und
rechtsstaatlich bedenklich, wenn die Behérden in so
weitgehender Weise abdanken wiirden.

Es verbleiben fiir den Gesetzgeber zwei weitere
Méglichkeiten. Entweder setzt er einen Plan mit ge-
mischter Bauweise in einem bestimmten Gebiet rein
obrigkeitlich verbindlich fest, oder er erlisst eine ein-
heitliche Zonenordnung im iiberlieferten Sinne, sieht
jedoch vor, mehr oder weniger weitgehende Ausnah-
men zuzulassen. Beide Moglichkeiten sind in der Bas-
ler Baugesetzgebung gegeben.

Die wverbindliche Planfestsetzung findet ihre
Grundlage in einer bereits aus dem Jahre 1895 stam-
menden Bestimmung des Hochbautengesetzes, wonach
der Grosse Rat-des Kantons fiir einzelne Gebiete spe-
zielle Bauvorschriften erlassen kann. Diese kénnen ei-
nen verschiedenen Inhalt haben und u. a. lediglich dar-
in bestehen, einen Plan, in dem Stellung, Ausmass und
Héhe der Gebiude genau bezeichnet sind, verbindlich
zu erkliren. Es bestehen im Gebiete der Stadt Basel
mehrere derartige, vom Grossen Rat als verbindlich er-
klirte Pldne. Wesentliche spiitere Planabweichungen
sind in diesen Fillen ohne Planinderung durch einen
erneuten Grossratsheschluss ausgeschlossen. Um eine
allzu grosse Starrheit zu vermeiden, wird in den ent-
sprechenden Grossratsheschliissen der Regierungsrat
lediglich ermiichtigt, Abweichungen vom Ueberbau-
ungsplan zu bewilligen, sofern dadurch die Gesamt-
konzeption des Planes nicht beeintrichtigt wird 3.
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Die Gesetzesrevision vom 10. Mai 1962 &ndert an
der Moglichkeit der verbindlichen Planfestsetzung
nichts. Diese stellt einen Weg dar, um die gemischte
Bauweise zu verwirklichen, einen Weg, dem jedoch
verschiedene praktische und rechtliche Schranken ent-
gegenstehen. Keine besonderen rechtlichen Schwierig-
keiten ergeben sich einzig dann, wenn der Plan von
den Eigentiimern selbst beantragt und von den Behor-
den gutgeheissen wird, sofern die Auswirkung der Be-
bauung auf die angrenzenden Nachbargrundstiicke zu
keinen bau- oder nachbarrechtlichen Auseinanderset-
zungen Anlass geben. Die in Basel bis heute verbind-
lich erklédrten Ueberbauungspline mit gemischter Bau-
weise haben bezeichnenderweise ausnahmslos die Zu-
stimmung der Eigentiimer gefunden.

Liegt jedoch das Einverstindnis der Eigentiimer zu
der in einem Plan vorgesehenen gemischten Bauweise
nicht vor, so erhebt sich die Frage, ob der Plan den-
noch verbindlich erkldrt werden kann. Es ist dies
nicht von vornherein auszuschliessen. Vielmehr hingt
der Entscheid davon ab, ob die mit der Planfestsetzung
verbundene Freiheitsbeschrinkung fiir den widerstre-
benden Eigentiimer zu keiner Verletzung der Rechts-
gleichheit oder der Eigentumsgarantie fiihrt. Von einer
Verletzung der Eigentumsgarantie kann jedenfalls
dann keine Rede sein, wenn der Plan dem widerstre-
benden Eigentiimer auf seiner bestehenden oder ihm
in einem Bodenordnungsverfahren zuzuteilenden Lie-
genschaft eine Ueberbauung erlaubt, die wirtschaftlich
der Nutzung einer normalen zonenmissigen Bebauung
entspricht, und wenn die plangemisse Ueberbauung
aus stiddtebaulich-architektonischen Griinden Verzii-
ge aufweist, die im 6ffentlichen Interesse liegen. Er-
laubt jedoch der Plan im Gegensatz zu einer an sich
moglichen zonenmissigen Bebauung einem Eigentiimer
nicht mehr, seine Parzelle zu iiberbauen, miisste er
vielmehr seine Liegenschaft an einen Nachbareigentii-
mer abtreten, um die Durchfithrung des Planes zu er-
moglichen, so ist nach den geltenden Rechtsgrundlagen
des baselstidtischen Baurechts eine verbindliche Plan-
festsetzung nicht moglich. Die Rechtsgrundlagen fiir
eine Enteignung aus stidtebaulichen Griinden — die in
der Regel iiberdies zugunsten eines privaten Nachbar-
eigentiimers erfolgen miisste — fehlen. Selbst wenn sie
gegeben wiiren, miisste im Einzelfall gepriift werden,
ob fiir einen derart weitgehenden Eingriff die allge-
meinen Enteignungsvoraussetzungen, namentlich das
offentliche Interesse, bejaht werden konnten. Wenn
ohne schwerwiegende stidtebauliche Nachteile der
Plan so gedndert werden kann, dass auch dem betrof-
fenen Eigentiimer eine Ueberbauung seiner Parzelle
moglich ist, so ist im Interesse der Erhaltung seines

3 Hochbautengesetz §8 Absatz 1; als Beispiel sei der Gross-
ratsbeschluss vom 14. Mai 1959 betreffend Festsetzung eines
Bebauungsplanes fir das Areal zwischen der Gellertstrasse,
der Redingstrasse, der Lehenmattstrasse und der Stadion-
strasse angefithrt. Mit diesem Beschluss erklirte der Grosse
Rat den Ueberbauungsplan Nr. 7916 des Stadtplanbiiros vom
24. April 1959 (siehe Abb. 1) als verbindlich.



Grundeigentums eine entsprechende Planinderung
zu fordern.

Anders ist die Rechtslage, wenn der Ueberbauungs-
plan gleichzeitig mit Strassenerstellungen oder -korrek-
tionen verbunden ist oder wenn sanitarisch cder feuer-
polizeilich unhaltbare Zustinde verbessert werden
miissen. In diesen Fillen erfolgt in der Regel eine Neu-
ordnung der Parzellen nach einer der im baselstadti-
schen Recht zur Verfiigung stehenden Bodenordnungs-
massnahmen (Umlegung, Zonenexpropriation, Expro-
priation von Restflichen und deren Impropriation,
d. h. deren zwangsweise Zuteilung an die Nachbar-
eigentiimer). Doch muss auch in diesen Fillen der
Ueberbauungsplan auf die gesetzlichen Moglichkeiten
der Bodenordnung Riicksicht nehmen, und die Boden-
ordnung ihrerseits darf im Einzelfall nicht zu einer
Verletzung der Eigentumsgarantie fiihren.

Abgesehen von diesen rechtlichen Schwierigkeiten
ist auch die Verwirklichung eines Ueberbauungsplanes
dusserst fraglich, wenn er nicht die Zustimmung der
Eigentiimer findet. Aus diesen Griinden stellt die ver-
bindliche Planfestsetzung in der Regel nur dann einen
gangbaren Weg zur Verwirklichung der Mischbebau-
ung dar, wenn die Zustimmung der Eigentiimer vor-
liegt oder wenn wenigstens einfache Grundeigentiimer-
verhiltnisse mit wenigen Eigentiimern vorliegen.

Soll somit eine offene, abwechslungsreiche Bebau-
ung mit héheren Gebiuden und Hochhiusern in stir-
kerem Ausmass gefordert werden, so bleibt als weite-
rer Weg einzig die Gewihrung von Ausnahmebewilli-
8ungen im Einzelfall. Die Voraussetzungen hiefiir kon-
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neri mehr oder weniger weitgehend umschrieben wer-
den. Je priziser die Umschreibung gelingt, desto enger
wird der Ermessungsspielraum und desto stirker ist
die Rechtsstellung des Gesuchstellers, da die Bewilli-
gungsbehérde ihr Ermessen pflichtgemiss handhaben
muss.

Der baselstiddtische Gesetzgeber hat sich mit der
Teilrevision des Hochbautengesetzes vom 10. Mai 1962
bemiiht, im Interesse der Rechtssicherheit und der
Rechtsgleichheit die Bewilligungsvoraussetzungen so
prizis wie moglich zu fassen. Dennoch hat er bewusst
daran festgehalten, dass es sich um eine Ausnahmebe-
willigung handeln soll, die der Regierungsrat erteilen
kann. Zur Wahrung der stets im Spiele stehenden ge-
wichtigen stidtebaulichen Belange hat er davon abge-
sehen, von einem Rechisanspruch auf Erteilung der
Bewilligung zu sprechen (§ 7a des Hochbautengeset-
zes; § 28 des Anhangs zum Hochbautengesetz).

Im einzelnen koénnen die wichtigsten Grundsitze
der Gesetzesrevision vom 10. Mai 1962 wie folgt zusam-
mengefasst werden:

Der Gesetzgeber hat darauf verzichtet, ein besonde-
res Gesetz fiir Hochhiuser zu erlassen. Die neuen Vor-
schriften sollen sich in das System des geltenden Bau-
rechts einfiigen. Aus diesem Grunde beziehen sich nur
wenige Sondervorschriften auf eigentliche Hochhiu-
ser. Als solche werden Gebiude und bauliche Einrich-
tungen bezeichnet, die mehr als 10 Geschosse aufwei-
sen oder eine Hohe von wenigstens 28 m erreichen
(§ 7a Absatz 2 des Hochbautengesetzes). Die fiir die
Bewilligung von Hochhiusern massgebenden Voraus-

Abb. 1. Der Ueberbauungsplan Nr. 7916 geht auf einen von der Firma Suter & Suter, Architekten, ausg'earl)eitet.en Ueberbalu.mgs-
vorschlag des Grundeigentiimers zuriick. Das ganze vom Plan erfasste Gebiet gehort dem gleichen Eigentiimer (Firma
de Bary & Co. AG). Die Ueberbauung ist zur Hilfte bereits verwirklicht.
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setzungen gelten im wesentlichen auch fiir die Bewilli-
gung von Abweichungen von der Zonenordnung durch
Gebiude mit grosserer Hohe und Geschosszahl bis zu
10 Geschossen oder einer Hohe von 28 m.

Im Bestreben, eine grosstmogliche Rechtssicher-
heit zu erreichen und die Rechtsgleichheit zu wahren,
sieht das Gesetz anstelle allgemeiner #sthetischer Be-
urteilungsmasstibe prizise Normen vor, soweit dies
moglich ist. Ohne Bestimmungen, die massgebend auf
das isthetisch-architektonische Werturteil abstellen,
kommt freilich auch das neue Gesetz nicht aus. Doch
bemiiht es sich, die schiitzenswerten Aspekte des Stadt-
und Landschaftsbildes und der Altstadt genau zu nen-
nen. So bezeichnet es die Aussichispunkte, die einen
besonderen Schutz geniessen. Das Fernbild der Stadt

Abb. 2. Plan Nr. 8309 zeigt die Aussichtspunkte Marga-
rethenkirche, Bruderholzrain, Pfalzund Wenlkenhofterrasse,
von denen die Aussicht auf die Stadt und die Landschaft
vor Beeintriichtigung geschiitzt ist. Ferner zeigt der Plan
die Gebiete der Innerstadt und der Landgemeinden, in
denen Hochhiiuser entweder iiberhaupt nicht oder nur auf
Grund spezieller Bauvorschriften des Grossen Rates er-
stellt werden diirfen.

o ’W%‘&\
N

und der Landschaft darf im Blick von diesen Punkten
nicht beeintrichtigt werden (§ 32 des Anhangs; siehe
Abbildung 2). Im Nahbild diirfen die im Zonenplan
festgelegten Altstadtzonen nicht beeintréichtigt werden.
Fiir die Grossbasler Altstadt zwischen der Mittleren
Briicke und der Wettsteinbriicke hat der Gesetzgeber
einen absoluten Schutz in dem Sinne geschaffen, dass
im Blick vom Kleinbasler Rheinufer zwischen der
Wettsteinbriicke und der Johanniterbriicke und von
den Kleinbasler Briickenképfen der drei Innerstadt-
briicken Gebdude mit grosserer Hohe und Hochhiuser
iiberhaupt nicht in Erscheinung treten diirfen (§ 33
des Anhangs; siehe Abbildung 3 und 4). Hier bleibt
somit fiir das isthetische Werturteil kein Raum mehr

iibrig.
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Eine wesentliche Bestimmung im Interesse der
Rechtssicherheit stellt die Begrenzung des Masses der
baulichen Nutzung durch Ausniitzungsziffern dar
(§ 30 des Anhangs). Der Festlegung dieser Ziffern
liegt die Auffassung zugrunde, dass auch im Falle der
Gewihrung einer Ausnahmebewilligung lediglich eine
Nutzung zugestanden werden soll, die derjenigen einer
normalen zonenmissigen Bebauung entspricht. Diese
normale zonenmissige Nutzung ist in Basel hoch. Aus
diesem Grunde sind auch die Ziffern verhéltnismissig
hoch. Sie variieren je nach der Bauzone von 0,6 bis
2,54 Dabei ist ausserdem zu beriicksichtigen, dass die
Ausniitzungsziffer nach der vom Gesetzgeber getroffe-
nen Loésung dem Verhiltnis der Bruttofliche aller
oberirdischen Geschosse zu der um den gesetzlichen
Strassenanteil vergrosserten Parzellenfliche ent-
spricht. Im allgemeinen wird lediglich von der Parzel-
lenfliche ausgegangen. Mit Riicksicht auf die Boden-
knappheit in unserem Stadt-Kanton sowie aus der
Ueberlegung, dass auch die normale zonenmissige Bau-
weise auf die Strassenbreite Riicksicht nimmt und an
einer breiten Strasse oder einem Platz auch aus archi-
tektonischen Gesichtspunkten eine héhere Bebauung
im allgemeinen als tragbar erscheint, hat sich der
Gesetzgeber zugunsten des Eigentiimers entschlossen,
den Strassenanteil einzurechnen. Unter dem Strassen-
anteil wird die Beitragsfliche verstanden, die der
Grundeigentiimer unentgeltlich an die Strasse im
Falle der Strassenanlegung zu leisten hat.

Zu beachten ist, dass von diesen Ziffern keine Aus-
nahme mehr méglich ist. Die Losung, wie sie etwa die
Stadt Aarau getroffen hat, dass im Falle der Erstellung
von Hochhédusern eine erhohte Ausniitzung zugelassen
Werden kann, sofern es sich um ein isthetisch, stidte-
baulich, verkehrstechnisch und architektonisch in al-
len Teilen gutes Projekt handelt (§ 57 Aarauer Bau-
ordnung), wurde vom baselstidtischen Gesetzgeber be-
Wusst abgelehnt. Eine derartige Bestimmung hitte die
Festlegung von Ausniitzungsziffern weitgehend wert-
los gemacht. Es muss freilich beriicksichtigt werden,
dass die Basler Ziffern wesentlich hoher sind als dieje-
Nigen der Aarauer Bauordnung, was fiir die Beurtei-
lung der abweichenden Aarauer Losung von Bedeu-
tung jst,

Entsprechend dem stidtebaulichen Zweck der aus-
Nahmsweisen Zulassung von hoheren Gebiiuden und
von Hochhéusern, das Stadtbild aufzulockern und ge-

e e——

* Die genauen Ziffern lauten wie folgt: Fiir Zone 2a fiir
zweigeschossige, offene Bebauung 0,6; fiir Zone 2 fiir zwei-
geschossige, geschlossene Bebauung 0,7; fiir Zone 3 fir drei-
geschossige Bebauung 1,0; fiir Zone 4 fiir viergeschossige
Bebauung 1,50; fiir Zone 5a fiir fiinfgeschossige Bebauung
ausserhalb der inneren Stadt 2,0; fiir Zone 5 fiir fiinfgeschos-
sige Bebauung in der Innerstadt 2,2; fiir Zone 6 fiir sechs-
geschossige Bebauung in der Innerstadt 2,5. Zu beachten ist,
dass diese Ausniitzungsziffern nur zur Anwendung gelangen,
wenn die zonenmissige Hohe und Geschosszahl durch eine
Ausnahmebewilligung iiberschritten werden soll. Fiir die
Zonengemisse Bauweise hat das baselstidtische Baurecht
Moch keine Ausniitzungsziffern festgelegt.

geniiber der iiblichen zonenmissigen Nutzung eine bes-
sere Ueberbauung mit vermehrten Freirdumen und
Griinflichen zu schaffen, hat sodann der Gesetzgeber
vorgeschrieben, dass die gewonnenen Freirdume und
Griinfldchen erhalten und durch Dienstbarkeiten zu-
gunsten des Kantons vor jeder spiteren Uleberbauung
gesichert werden miissen (§ 28 und 29 des Anhangs).
Der offentlich-rechtliche Zweck wird somit mit dem
privatrechtlichen Mittel einer persénlichen Dienstbar-
keit zugunsten des Kantons gesichert. Die entsprechen-
de Sicherung hitte auch durch die Anmerkung einer
offentlich-rechtlichen Beschrinkung im Sinne von
Art. 962 des Zivilgesetzbuches im Grundbuch erreicht
werden konnen. Der Gesetzgeber hat jedoch in Anleh-
nung an die bisherige Praxis die Begriindung einer
Dienstbarkeit vorgezogen, weil der Wortlaut der
Dienstbarkeit den besonderen Verhiltnissen jedes ein-
zelnen Falles angepasst werden kann.

Keiner ndheren Erlauterung bedarf die Vorschrift,
dass an die architektonische Formung der Baukorper
und die Gestaliung der Fassaden besonders hohe An-
forderungen gestellt werden und dass Reklameeinrich-
tungen und dussere Beleuchtungsanlagen einer beson-
deren baupolizeilichen Bewilligung bediirfen (§ 31
des Anhangs). Auch erscheint es als selbstverstind-
lich, dass die Wohnridume in wohnhygienischer Hin-
sicht einwandfrei sein miissen (§ 35 des Anhangs). In
einem hoheren Gebidude oder Hochhaus mit Nord-Siid-
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Orientierung wiirde auf Grund dieser Vorschrift ein
Grundriss mit reinen Nordwohnungen abgelehnt.
Schliesslich darf die Ausnahmebewilligung nicht dazu
fithren, dass der Lichteinfall fiir die Nachbarliegen-
schaften iiber Gebiihr beeintrichtigt wird. Aus diesem
Grunde enthilt das Gesetz eine besondere Vorschrift
iiber diesen Lichteinfall (§ 36 des Anhangs).
Voraussetzung fiir eine Ausnahmebewilligung bil-
det ferner eine einwandfreie Losung aller verkehrs-
technischen Anforderungen. Der Gesetzgeber hat vor-
geschrieben, dass entsprechend der Lage, Grésse und
Verwendung der Gebidude die notigen Massnahmen zu
treffen sind, damit der 6ffentliche Fahr- und Fussgin-
gerverkehr nicht iibermissig belastet wird. Insbeson-
dere muss eine angemessene Anzahl von Parkierungs-
plitzen geschaffen oder gesichert werden. Die Baupo-
lizei setzt die notwendige Zahl im Einzelfalle fest; als
Mindestzahl sollen fiir Wohnbauten auf je 200 m?
und fiir Geschiftsbauten auf je 100 m? Nutzfliche ein
Standplatz vorgesehen werden. Auch kann verlangt
werden, dass sich der Zubringerverkehr auf eigenem
Boden abwickelt oder auf Areal, das zu diesem Zweck
zur Offentlichen Verkehrsfliche abgetreten wird.
Fiir Hochhduser hat sodann der Gesetzgeber so-
wohl im Interesse des Schutzes des Stadt- und Land-
schaftsbildes wie der Rechtssicherheit bestimmte
Zonen bezeichnet, in denen Hochhéuser nicht erstellt
werden diirfen. Es handelt sich dabei um das Gebiet
der Altstadtzonen sowie dasjenige innerhalb der inne-
ren Griben der Altstadt Grossbasels und der Griben

von Kleinbasel, ferner um die Gemeindegebiete von
Riehen und Bettingen. Im Gebiet zwischen den inneren
und #dusseren Griben der Altstadt, in einem an die
Griben Kleinbasels angrenzenden Gebiet sowie in
einem an die Landesgrenze anstossenden Teil der Ge-
meinde Riehen diirfen Hochhiuser nur auf Grund
spezieller Bauvorschriften des Grossen Rates erstellt
werden (siehe Abbildung 2). Die Verantwortung fiir
die Erstellung von Hochhiusern in diesen Zonen
wurde damit dem Grossen Rate auferlegt und indirekt
dem Volk, da gegen den entsprechenden Beschluss des
Grossen Rates das Referendum ergriffen werden kann.

Besondere Vorschriften wurden sodann iiber das
Bewilligungsverfahren erlassen. Bewilligungsinstanz
fiir ein Hochhaus ist der Regierungsrat. Sein Entscheid
setzt jedoch einen befiirwortenden Antrag der Prii-
fungsinstanzen des Baudepartementes und der staatl.
Heimatschutzkommission voraus. Lehnt hingegen eine
dieser Instanzen das Gesuch ab, so hat es die Baupoli-
zei abzulehnen; der Gesuchsteller hat jedoch die Méog-
lichkeit, auf dem Rekurswege iiber die Baupolizeikom-
mission als Rekursinstanz an den Regierungsrat zu ge-
langen. Als Rekursinstanz ist der Regierungsrat nicht
an den Antrag der Priifungsinstanzen gebunden. Er
kann daher in Gutheissung eines Rekurses auch entge-
gen der Auffassung der Fachinstanzen zur Erteilung
einer Hochhausbewilligung gelangen. Gegen den ableh-
nenden Entscheid des Regierungsrates kann der Ge-
suchsteller gemiss den Vorschriften des Verwaltungs-
rechtspflegegesetzes an das Verwaltungsgericht rekur-

Abb. 4 zeigt das absolut geschiitzte Nahbild der Grossbasler Altstadt zwischen der Mittleren Briicke und der Wettsteinbriicke. In
diesem Bild diirfen hohere Gebiude und Hochhiuser im Blick von den Kleinbasler Briickenképfen der drei Innerstadibriicken
sowie dem Kleinbasler Rheinufer zwischen der Wettsteinbriicke und der Johanniterbriicke nicht in Erscheinung treten.
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rieren. Das gleiche Recht steht einem Einsprecher zu,
dessen Einwendungen abgelehnt worden sind, sofern
seine Rekurslegitimation zu bejahen ist. Mit dieser Re-
gelung des Bewilligungsverfahrens soll Gewihr fiir
eine besonders sorgfiltige Priifung eines Gesuches um
Erstellung eines Hochhauses geschaffen werden. Dem
gleichen Zweck dient die Vorschrift, dass vor der Ein-
reichung eines definitiven Baugesuches ein generelles
Baubegehren eingereicht werden muss.

In bezug auf die bautechnischen Anforderungen
hat sich der Gesetzgeber damit begniigt, eine General-
klausel aufzustellen, wonach alle Gebiude, welche die
in Bauzone 6 geltende Hohe und Geschosszahl iiber-
steigen, nach dem jeweiligen Stande der Technik in
konstruktiver Hinsicht so erstellt und unterhalten wer-
den miissen, dass sie den besonderen Anforderungen,
die an héhere Gebdude und Hochhiiuser in bautech-
hischer Hinsicht gestellt werden miissen, entsprechen.
Die Einzelheiten sind in einer Ausfithrungsverordnung
geregelt, die der Regierungsrat am 3. Juli 1962 erlassen
hat 5, Die Vorschriften der Verordnung beziehen sich,
Namentlich im Interesse der Feuersicherheit, auf fol-
gende Punkte: Lage und Umgebung der Gebiude,
GI‘undrissgesta]tung (§ 4); Baukonstruktionen (§ 5);

Anzahl und Lage der Treppenhiuser (§ 6); Kon-
struktion der Treppenhiuser (§ 7); Fluchtwege aus
Kellergeschossen (§ 8); Aufzugsanlagen (§ 9); Hei-
zungsanlagen (§ 10); Kehrichtanlagen (§ 11); feuer-
gefihrliche Stoffe und Waren (§ 12); Blitzschutzan-
lagen (§ 13); Zuginge zu Garagen (§ 14); Notbe-
leuchtung (§ 15); Brandbekdmpfungsmassnahmen
(§ 16); Orientierung fiir den Brandfall (§17).
Wichtig ist, dass die Baupolizei befugt ist, im Einzel-
fall weitergehende Massnahmen vorzuschreiben, sofern
die Vorschriften der Verordnung wegen der besonde-
ren Lage, Grosse oder Zweckbestimmung des Gebiu-
des keine geniigende Sicherheit zu gewihrleisten ver-
mogen (§ 2 Absatz 2). Andererseits ‘ist sie auch er-
michtigt, fiir hohere Gebdude und Hochhiuser in
der Industriezone je nach deren Art, Grésse und
Zweckbestimmung Erleichterungen zuzulassen, sofern
die erforderliche Sicherheit gewihrleistet ist (§ 3).
Mit diesen Bestimmungen schliesst die Verordnung
die Gefahr einer allzu starren Fassung ihrer Vorschrif-
ten aus.

5 Verordnung betreffend Bau- und Sicherheitsvorschriften fiir

hohere Gebidude und Hochhiuser.

Planung, Bodenverbesserungen und Bodenrecht

Von Dr. Jérg Ursprung, Direktionssekretiir, Suhr

I

Allgemeines

_ Planung, Bodenverbesserungen und Bodenrecht
SInd eine komplexe Materie. Eines dieser Gebiete fiir
Sich allein zu behandeln, hiesse auf dem halben Wege
Stehen bleiben. Es ist deshalb eine wichtige Aufgabe
der zustindigen Organe, beim Erlass von Vorschriften
’Zw. bei deren Vollzug auf eine sinnvolle Koordina-
tlf)n hinzuwirken. Diese Arbeit will versuchen, die

dlesheziiglichen Verhilinisse im Aargau naher zu be-
euchten,

II.

Die einzelnen Beriihrungspunlkite

1. Planungs- und Bodenverbesserungswesen

A, Strassen- und W asserbau und Bodenverbesserungen

Dass Bodenverbesserungen auf die Belange des of-
er.ltliehen Strassenbaus Riicksicht nehmen miissen, ist
0:(1111 Novum. Schon die aargauische Yoll%iehungs.ver-
Vorngng zum Flurgesetz von 1913 schrieb in § 76 ht..h
> dass «die Hauptwege eine gute Verbindung mit
er Ortschaft ermoglichen» sollen. Beim forcierten
Whay dey Strassennetzes konnte es nicht ausbleiben,
488 man Giiterregulierungen vermehrt in den Dienst
€5 Strassenbaus stellte. So wurde z. B. fiir die Frei-

legung eines OV-Strassentrasses (Fahrwangen—Bett-
wil) ein Giiterregulierungsunternehmen ins Leben ge-
rufen. Das Strassenbauunternehmen iibernahm simt-
liche Regulierungskosten, wogegen das Regulierungs-
unternehmen dem Strassenbau das Trasse mit dem
Griindungsbeschluss zur Verfiigung stellte. Beim Bau
der Surbtalstrasse zwischen Endingen und Unteren-
dingen wurde ebenfalls ein spezielles Giiterregulie-
rungsunternehmen gegriindet. Zwischen diesem und
dem Staat kam eine Vereinbarung im wesentlichen fol-
genden Inhalts zustande:

1. Das Regulierungsunternechmen tritt dem Staat an
die neue Surbtalsirasse einen 4 m breiten Streifen
Landes unentgeltlich ab. Der Rest des erforderli-
chen Landes wird vom Staat mit Fr. 2.—/m?
entschidigt.

2. Der Staat iibernimmt sidmtliche Regulierungsko-
sten und allfillige, trotz der Regulierung entste-
hende Inkonvenienzentschédigungen.

Sowohl bei der OV-Strasse Fahrwangen—Bettwil
als auch bei der Surbtalstrasse hat sich diese Losung
bewiihrt. Die Unternehmen wurden zur Zufriedenheit
der Beteiligten abgeschlossen. (Einzelheiten s. Ur-
sprung, Strassenbau und Landwirtschaft, «Planen und
Bauen in der Nordwestschweizy, 1954 Nr.1 S.13 ff.)

Die Entwicklung ging weiter. Der Zweckpara-
graph 1 der aarg. Verordnung iiber Bodenverbesse-

3



	Rechtsfragen der Mischbauweise, insbesondere des Hochhausbaues

