Gebhardt macht sich Luft






«lch wollte schon lange einmal mit einer
juristischen Person sprechen»




«lch habe zum Glick so gut wie nie mit

Anwalten zu tun»

(Liebling Kreuzberg-Syndrom)

Strategisches

Offentliches
Recht:

Funktionales
Baurecht

Planervertrage

Schnittstelle
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Privatrecht

Bauleitung,

Werkvertrag,

TU, GU

Streiten und
aufrdumen



e Raumplanungsinstrumente

* Mehrwertabgabe

* Sondernutzungsplan / Quartierplan / Bebauungsplan
* Baubewilligung

* Umgang mit Vertragen und Planern

* Gutachter

* Mediation






Raumplanung

Stufe Bund

= Nur Rahmengesetzgebungskompetenz (RPG), aber abschliessend fiir Bauen
ausserhalb Bauzone

= Konzepte und Sachplane (z.B. Flugverkehr [SIL], Nationalstrassen,
Atomkraftwerke ...; behordenverbindlich)

Stufe Kanton

= Richtplane (behordenverbindlich), Genehmigung durch Bundesrat nétig

= Gesetze und Verordnungen (BPG, BPV).

Stufe Gemeinde

= Rahmen-Nutzungsplane / Zonenpldne / Zonenreglemente, Genehmigung Kanton notig

= Sondernutzungsplane (BS: Bebauungsplane, BL: Quartierpldne, ZH: Gestaltungsplane)
Besonderheit BS
= Verschmelzung Kompetenzen Kanton / Gemeinde (Stadt)

= Kantonales BPG tUbernimmt Funktion Zonenreglement flr die Stadt Basel

= Planungsamt plant fir Kanton und fir Stadt Basel



Neues Planungsinstrument
«Rahmenbebauungsplan»?

* Gemeinde erlasst Zonenplan fur das ganze Gemeindegebiet
* Dieser Zonenplan heisst auch Rahmennutzungsplan

e Fir ein beschranktes Gebiet kann ein Sondernutzungsplan erlassen werden,
wenn damit eine bessere Losung erzielt wird, als die bauliche Grundordnung (=
Rahmennutzungsplan) ermoglicht

* In BS heisst Sondernutzungsplan «Bebauungsplan»

 Raumplanungsrechtlich besteht also das Begriffspaar Rahmennutzungsplan und
Sondernutzungsplan, oder fir Basel: Zonenplan und Bebauungsplan

* Bevor ein Bebauungsplan rechtkraftig ist, kann nicht gebaut werden



Neues Planungsinstrument?



Bebauungsplan BS und Quartierplan BL

e Zustandig in BS: Grosser Rat

e Zustandig in BL: Gemeinde, also Einwohnerrat oder
Gemeindeversammlung

* Wo ist die Sondernutzungsplanung einfacher?



Zone mit Quartierplanpflicht BL

e Kein Bau ohne QP

* In der Regel keine Grundzone
* Unbeplant, weisser Fleck

* Unbefristet!

* Planungszone auf 5 J. befristet



Verdichtung im Wilden Westen

e Gemeinde Mutteln:

«Du kannst den QP haben, wir hatten aber
gerne ...»
* Eine Fussgangerbrlcke tGber den Dorfbach
* Die Renaturierung des Flussufers
* Einen offentlichen Platz auf Deinem Grundstuck
 Die Ubernahme der Kosten fiir das neue Primarschulhaus Hohlematten
* Die Erfillung der Anforderungen an die 2000 Watt-Gesellschaft
 Die Ubernahme der Kosten fiir die zusatzliche Erschliessungsstrasse
* Eine Mehrwertabgabe von CHF 5 Mio.



Mehrwertabgabe

Quelle BLKB



Mehrwertabgabe und Minderwertausgleich

* Wertsteigerung ohne Zutun des Grundeigentimers
* Gegenstlick: Wertminderung ohne Zutun des Grundeigentimers

 Wertverminderung gegen volle Entschadigung, wenn sie einer
Enteignung gleichkommt



Mehrwertabgabe

* Mindestanforderungen RPG:
* 20 Prozent
e Auf Neueinzonungen

* Muss bis 30. April 2019 eingefiihrt sein. Sonst Einzonungsmoratorium

* Einhaltung fihrt nur zu Aufthebung Moratorium, nicht aber zur
Erfillung RPG

e Stand BS und BL?

* Zweckgebundenheit: Solange keine Etikette MWA, keine
Zweckbindung?

* Wachstumsstrategie Gemeinde = Infrastrukturleistungen Gemeinde



Verdichtung und Mehrwertabgabe

* Mehrwertabgabe ist unbestrittenermassen ein
Raumplanungsinstrument

* Sie muss daher den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung dienen
e Zu den Grundsatzen gemass Art. 3 RPG gehort, dass

* Es gilt also ein Verdichtungsgebot, die Vergrosserung der
Siedlungsflache, die Zersiedelung soll gebremst werden.

* Tut dies eine MWA, die undifferenziert 50% abschopft, egal ob
Neueinzonung, Aufzonung oder Umzonung?



Verdichtung und Mehrwertabgabe

Verdichtung findet immer im bereits gebauten Gebiet statt

Mehrwert = Wertdifferenz Grundstlick vor und nach Planungsmassnahme

Massgeblich ist mangelfreies Grundsttick

Grundstick im Siedlungsgebiet muss zuerst «bebaubar» gemacht, bereitgestellt werden: Aufwendungen fir
Abbruch, Dekontaminierung

Bereitstellungskosten, «Gewinnungskosten» missen vom Mehrwert abziehbar sein, oder?



Die geheime Mehrwertabgabe

e Offizielle Praxis BS:

e Inoffizielle Praxis BS?

e BRK is not amused



Verdichtung und Schutz

* Naturschutz + Denkmalschutz + Ortsbildschutz (1SOS) =



Verdichtung und Naturschutz

* Fachinventar vs. Unterschutzstellung

 Denkmalschutz nur gestutzt auf
Regierungsratsbeschluss und
Interessenabwagung

e Wie beim Naturschutz?



Verdichtung und Larm — Das Kreuz mit der
Larmschutzverordnung

«Die Larmschutzgesetzgebung ist so, dass man heute an vielen Strassen in
ganz normalen stadtischen Situationen gar nicht wohnen durfte.»

«Die Larmschutzgesetzgebung bericksichtigt heute weder kontrollierte
Liftungen noch Schalldammliftfenster.»

* Neubau: Immissionsgrenzwerte (IGW) mussen eingehalten sein.

* BGer: Unzulassige , Luftungsfensterpraxis” der Kantone (IGW galten dann als
eingehalten, wenn auf der ldrmabgewandten Seite des Raums ein fur die
Laftung ausreichendes Fenster zur Verfligung steht, welches mindestens 5 %
der Bodenflache betragt und an dem der IGW einhalten ist).

* Ausnahmebewilligungen moglich. Flachendeckend?



Die Vollzugsbehdrde richtet’s — eben nicht
* Widerspruchliche Auflagen in der Baubewilligung trotz 25a RPG

* Mutlosigkeit: Kein Mut zur Ermessensausltbung trotz Spielraum

* BGIl untersagt Baumfallung, weil noch Beschwerde an Bundesgericht
moglich ist (Baubewilligung vollstreckbar, aber nicht rechtskraftig)

e Zu viel Mut: Stadtbildkommission verlangt Mauer statt Hecke

* Folgen: Bauherrschaften missen gegen die eigene Baubewilligung
rekurrieren, Kosten, massive Verzogerungen von etlichen Jahren

* Angst, Vollkasko, Pravention, Regulierung, Dichte, Vollfiasko



«Lichterléschen im Bolgen Plaza»

* Das «Bolgen Plaza», eine der bekanntesten Apres-Ski-Bars Graubtindens,
muss nach 20 Jahren nun schon um 19 Uhr schliessen. Der Besitzer
mehrerer Ferienwohnungen, von denen er eine selbst nutzt, war gegen die
allabendlichen Partys bis vor Bundesgericht gezogen — erfolgreich. Die
erteilte Bau- und Ausnahmebewilligung erlaube nur eine Nutzung mit
Bezug zum Wintersport, urteilten die Richter in Lausanne. Dieser entfalle
aber, da seit 2004 am Jakobshorn kein Nachtskifahren mehr stattfinde. Es
sei daher davon auszugehen, dass sich das Angebot des «Bolgen Plaza»
nach 19 Uhr an das allgemeine Publikum richte, befand das Gericht. Hierflr
fehle aber seit Jahren die rechtliche Legitimation. Die Besitzer der
«Bolgen Plaza», die Davos Klosters Bergbahnen, nannten das Urteil
«praxisfremd und nicht nachvollziehbar».



Es gibt auch Regelungen, die ich vermisse

°d



Neue und alte Trends

* Entwurf und Tschiss: Wettbewerb, Weiterbearbeitung durch Gewinner als Farce
* GP-Vertrag mit Sollbruchstellen, Etappen, Phasen
* Vorprojekt +/- 15%, aber Kreditvorlage an Parlament ohne Toleranz

* «Die Bauherrschaft behalt sich vor, den Planer einem Totalunternehmer zu
unterstellen.»

* |ch weiss nicht, was ich will — aber egal. Bauherr und Nutzer unterschiedlich.

 Strategische Immobilienplanung Uni Basel (SIP). Lost HBA ab und will
renommierten Architekten austauschen. Fatale Folgen: Image, Bebauungsplan
noch eingehalten?

* |llusion Gesamtleistungsmodell (Generalplaner, Generalunternehmer,
Totalunternehmer). Verlust der Vertrauensperson Architekt



Wer ein Haus baut, braucht einen Architekten
Und wer einen Vertrag baut, einen Anwalt

* Tipp 1: Gratisdownload SIA-Vertragsformulare

* Tipp 2: Die Planer haben gemass SIA Leistungs- und
Honorarordnungen (LHO) vertragsrechtliche Aufgaben

* Tipp 3: Die allgemeinen Bedingungen sind erfunden
(LHO, Norm SIA 118) und sie sind gut

* Tipp 4: Der Richter ist auch nur Jurist.
Sage es mit Worten.

* Tipp 5: Minimiere die Quellen
* Tipp 6: Hute Dich vor dem «Planerteam»



Gutachter richtet (hin)

* Parteigutachter, Schiedsgutachter, Schiedsrichter,
Scharfrichter

e Gutachter muss Sachverhaltsfragen und darf keine Rechtsfragen
beurteilen

* Die Zuweisung von Verantwortlichkeiten ist immer eine Rechtsfrage

«Meines Erachtens liegt die Verantwortung fiir den Mangel zu 30% bei der
Bauleitung und zu 70% beim Unternehmer.»



Mediation richtet es nicht

* «Wir haben ja eine Mediationsklausel im Vertrag und werden uns
dann schon einigen.»

* Mediation ist ein «Label» wie Minergie
e Mediation ist kein Prozesshindernis



Der Wille, das Recht zu verstehen und es — auch gegen sich selbst —
gelten zu lassen, bliiht auf, wenn es fordert, aber nicht liberfordert. Es
muss ein realistisches, massvolles, besonnenes, nicht tibermoralisches
Recht sein. Das wohlliberlegte normative «Spannungsverhdltnis Recht -
Wirklichkeit» ist der Nerv guten Rechts.

Martin Lendi in NZZ 10. Februar 2018



Danke





