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1. Begehren

Mit diesem Ratschlag beantragen wir lhnen, die vorgelegte Gesetzesrevision im Bau- und
Planungsgesetz vom 17. November 1999 Uber die Revision der Mehrwertabgabe zu genehmigen.

Gleichzeitig beantragen wir Ihnen, den Anzug Lukas Engelberger betreffend Flexibilisierung der
Mehrwertabgabe, den Anzug René Brigger und Konsorten betreffend Zweckerweiterung des
Mehrwertabgabefonds sowie die Motion Jorg Vitelli betreffend Umgestaltung des Margarethen-
parks (als Anzug Uberwiesen) als erledigt abzuschreiben.

2. Das Wichtigste in Klrze
Die vorliegende Gesetzesrevision verfolgt im Wesentlichen drei Ziele:

¢ Vereinfachung und Beschleunigung bei der Berechnung der Abgabe
e Massvolle Erweiterung des Verwendungszwecks
e Gesetzlicher Nachvollzug der Praxis

Kinftig soll der Abgabesatz statt 50% noch 40% betragen. Daflr sollen Abbruch- und
Altlastenkosten nicht mehr abgezogen werden kénnen. Weiterhin bericksichtigt werden Abziige
fur Erschliessungs- und Kanalisationsbeitrage. Dies schafft eine gleichermassen klare und
transparente Ausgangslage fir alle und erleichtert und beschleunigt die Berechnung und damit
den Vollzug — ohne nennenswerte Einnahmeausfélle fir den Kanton.

Die Zweckbindung der Mehrwertabgabe (MWA) soll erweitert werden. Heute beschrénkt sich die
Verwendung auf die Schaffung oder Aufwertung 6ffentlicher Griinanlagen. Kinftig sollen mit der
Abgabe auch offentliche Freirdume finanziert werden kdnnen, solange sie der Wohnum-
feldaufwertung dienen. Zudem sollen Aufwertungsmassnahmen — soweit sinnvoll und mdéglich —
explizit auch zugunsten eines Areals erfolgen kénnen, das verdichtet wird. Schliesslich soll im
Gesetz verdeutlicht werden, dass die MWA ausnahmsweise auch fir die Gestaltung von
offentlichen Grinanlagen ausserhalb des Stadt- oder Kantonsgebiets sowie im deutschen und
franzosischen Grenzgebiet verwendet werden kann, sofern diese unmittelbar an das Stadtgebiet
angrenzen und Uberwiegend von der Basler Bevolkerung genutzt werden. Damit kann zugleich
dem Anzug Lukas Engelberger und Konsorten betreffend Flexibilisierung der MWA, dem Anzug
René Brigger und Konsorten betreffend Zweckerweiterung des Mehrwertabgabefonds sowie der
Moation Jorg Vitelli und Konsorten betreffend Umgestaltung des Margarethenparks entsprochen
werden.

Schliesslich schafft die vorliegende Gesetzesrevision die gesetzlichen Grundlagen fur die in der
Praxis bereits bestehende Berechnung der Mehrwertabgabe (MWA) in speziellen Nutzungszonen
geschaffen oder prazisiert werden: Dies betrifft die Industrie- und Gewerbezone (Zone 7), die
Stadt- und Dorfbildschutzzone, das Bahnareal und die Zone fir Bauten im offentlichen Interesse.
In diesen Gebieten sind seit einiger Zeit teilweise erhebliche stadtebauliche Verénderungen zu
beobachten, die regelméassig zu planungsbedingten Mehrwerten fuhren. Im Hinblick auf das
Legalitatsprinzip und die Rechtsgleichheit ist eine gesetzliche Verankerung der bestehenden
Praxis zur Berechnung der MWA in diesen Zonen angezeigt.

3. Ausgangslage

Die MWA ist ein raumplanerisches Ausgleichsinstrument, mit dem das Gemeinwesen einen Teil
des planungsbedingten Mehrwerts des Bodens abschopft. Sie ist das Gegenstick zur
Entschadigungspflicht der 6ffentlichen Hand bei planungsbedingten Enteignungen.
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Im Kanton Basel-Stadt wurde die MWA bereits 1977 eingefuhrt. Der Kanton Basel-Stadt hat
damit sehr frih einen Ausgleich fir Mehrwerte geschaffen, welche einzelne Grundstiicke als
Folge von Auf- und Einzonungen sowie bei Gewéahrung von Ausnahmebewilligungen erhalten
kénnen. Im Vordergrund standen bei der Einfihrung der MWA Gerechtigkeitsiberlegungen.
Insbesondere wurde es vor dem Grundsatz der Rechtsgleichheit als stossend angesehen, wenn
einzelnen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern ohne Gegenleistung oder personliche
Anstrengungen abgabenfrei erhebliche Bodenmehrwerte zugestanden werden, zumal die
Festsetzung einer zeitgeméassen Bauordnung fir das Gemeinwesen regelméssig mit erheblichen
Aufwendungen verbunden ist. Deshalb sollte zumindest ein Teil jedes planungsbedingten
Mehrwerts eines Grundstickes in Form einer Abgabe wieder an das Gemeinwesen
zurlckfliessen. Im Gegensatz dazu ist der Kanton Basel-Stadt verpflichtet, bei planungsbedingten
Enteignungen vollumfangliche Minderwertenschadigungen an die Betroffenen zu leisten.

3.1 Zweckbindung steigert Basler Wohn- und Lebensqualitat

Im Jahr 1999 wurde auf Stadtgebiet eine Zweckbindung der MWA zugunsten der Aufwertung und
Neuschaffung von allgemein zugénglichen Grinraumen eingefihrt. Seither erlangen sowohl die
Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt als auch die Investorinnen und Inverstoren aus der
MWA einen konkreten Nutzen, indem diese Mittel als Investitionen in das Wohn- und
Lebensumfeld fliessen, sei dies direkt in das verdichtete Areal selbst oder in das Umfeld des
Areals, das verdichtet wird.

Als Beispiele fur die Finanzierung offentlicher Grin- und Freirdume in verdichteten Arealen
kénnen das Erlenmattareal oder die geplante Entwicklung des Lysbiichelareals genannt werden.
Beispiele fur die Neuschaffung und Aufwertung von o6ffentlichen Grunanlagen in Dbereits
verdichteten Quartieren, die Uber die MWA finanziert wurden, sind die Neugestaltung des
Nachtigallenwaldelis an der Heuwaage, der Dreirosenanlage oder die Offnung und Umgestaltung
des Schwarzparks.

Allein im Jahr 2018 wurden so fir laufende Griinanlagen-Projekte rund 13,5 Mio. Franken ausge-
geben. Zwischen 2000 und 2018 kumulierten sich die getatigten Ausgaben fir diese
Aufwertungen des Wohnumfelds zulasten des Mehrwertabgabefonds auf insgesamt 94,1 Mio.
Franken.

Diese Wohnumfeldaufwertungen tragen erheblich zur Attraktivitéat der Stadt und der Areale bei,
die verdichtet wurden, und ziehen neue Bewohnerinnen und Bewohner an. Dies entspricht einer
Win-win-Situation, da sowohl die Bevdélkerung als auch die Investorinnen und Investoren von den
Aufwertungen des Wohn- und Arbeitsumfelds profitieren.

3.2 Hohe Abgabenakzeptanz infolge ,,geschenkter” Grundstiicksmehrwerte

Die MWA umfasst heute 50% des planungsbedingten Bodenmehrwerts. Erschliessungsbeitrage
kénnen von Gesetzes wegen vollumfanglich vom Abgabebetrag in Abzug gebracht werden. Da
die MWA als Objektabgabe konzipiert wurde, ist die jeweilige Grundeigentiimerschaft
abgabepflichtig. Sie belastet die Investitionsrechnung von baulichen Entwicklungen grundsétzlich
nicht, weil das Gemeinwesen bereits vor der Abgabeerhebung durch aufwendige
Nutzungsplanverfahren den ganzen Bodenmehrwert auf den begiinstigten Grundstiicksparzellen
geschaffen hat. Von diesem ,Geschenk” des Gemeinwesens, das nur die wenigsten Grundeigen-
tumerinnen und Grundeigentimer je erlangen, wird die eine Halfte durch MWA bei
Baurealisierung zugunsten einer breiten Allgemeinheit abgeschopft. Die andere Halfte des
Bodenmehrwerts behdlt die Grundeigentimerschaft als dauerhaften Aufzonungsmehrwert selber
— und dies erst noch, ohne dafir irgendeine Gegenleistung erbringen zu missen. Infolge dieses
Uberwiegenden Eigeninteresses am eintraglichen Aufzonungsmehrwert stosst die MWA bei den
relativ wenigen begunstigten Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern seit jeher auf hohe
Akzeptanz. Dies zeigt sich nicht zuletzt in der geringen Anzahl von Rekursen, die im Kanton
Basel-Stadt gegen die Mehrwertabgabeverfligungen gefuhrt werden. Diese Akzeptanz mag auch
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daher riihren, dass die Abgabe immer in Relation zum Gesamtaufwand zur Realisierung eines
Bauvorhabens gesetzt werden muss; gerade bei stadtebaulich relevanten Grossprojekten macht
die Basler MWA jeweils nur wenige Prozente der Baukosten aus. Damit hat sie in der Praxis
keinen massgeblichen Einfluss auf den zum Bau eines Geb&udes notwendigen
Investitionsentscheid. Zudem wird die MWA zwar mit der Baubewilligung festgesetzt, sie wird
jedoch erst bei Baubeginn, also bei der Realisierung des Bodenmehrwertes, féllig. Dies obschon
beispielsweise die Banken, allfallige Kaufinteressentinnen bzw. Kaufinteressenten und
Investorinnen  bzw. Investoren den  planungsbedingten  Vermdgenszuwachs  der
Grundeigentimerschaft landlaufig bereits vorher, namlich schon mit der rechtskraftigen
Aufzonung vollumféanglich zuerkennen. Ohne die Auf- oder Einzonung musste die Investorin bzw.
der Investor fur sein Projekt den dazu notwendigen Boden teuer erwerben und diesen zu 100%
selber bezahlen. Der dafir verfligbare Boden ist im Kanton Basel-Stadt bekanntlich rar.

Durch die seit 1977 bestehende Rechtsgrundlage zur Erhebung der MWA konnte im Kanton
Basel-Stadt daruber hinaus ein intransparenter und rechtsungleicher Umgang mit
planungsbedingten Mehrwerten vermieden werden, wie er in weiten Teilen der Schweiz bis zur
Einfuhrung der MWA auf Bundesebene vorherrschte: Zwar wurden bereits vorher in vielen
Gemeinden von Promotorinnen und Promotoren auf vertraglicher Basis Ausgleichsleistungen fur
planungsbedingte Mehrnutzungen eingefordert. Das Problem dabei war jedoch, dass diese
kommunale Praxis mangels einheitlicher Regelungen dem Anspruch an ein der Rechtsgleichheit
verpflichtetes Verwaltungshandeln nicht gerecht werden konnte. Dass der Kanton Basel-Stadt
diesen Wildwuchs an rechtsungleichen Regelungen mittels klarer Rechtsgrundlagen als erster
Kanton vermieden hat, hat ebenfalls zur hohen Akzeptanz dieser Abgabe beigetragen.

3.3 Erleichterung fir innere Verdichtung

Mit der Zweckbindung zugunsten der Schaffung und Aufwertung oOffentlicher Grianrdume
erleichtert die MWA auch das im Raumplanungsrecht statuierte Postulat des haushalterischen
Umgangs mit dem Boden und der Verdichtung nach Innen. Dieser raumplanerisch erwiinschte
Effekt ist in einem Stadtkanton, wie ihn Basel-Stadt mit seinem knapp bemessenen Gut an
Bauland darstellt, von besonderem oOffentichem Interesse. So trug gerade die
Kompensationswirkung der MWA in Form von qualitativ aufgewerteten Grinflachen dazu bei,
dass in der Stadt Basel Uberbauungen mit einer erheblichen Ausweitung der zuvor geltenden
Ausnutzungsziffer (AZ) moglich wurden und bei der Bevolkerung auf Akzeptanz stiessen (z. B.
Roche-, Messeturm, Nauenstrasse). Die zeitgemasse Stadterneuerung ware ohne die namhaften
Mittel aus der MWA und der daraus ermdglichten Neuschaffung bzw. Aufwertung von offentlich
zuganglichen (Grin-)Raumen als Kompensation fir Verdichtungen nicht in diesem Ausmass und
nicht in dieser Qualitat moglich.

3.4 Ergadnzung des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes — Einfuhrung der
Mehrwertabgabe in allen Kantonen

Mit der in der eidgendssischen Volksabstimmung vom 3. Méarz 2013 verabschiedeten Revision
des Raumplanungsgesetzes (RPG) schreibt der Bund nun fir alle Kantone verbindlich die
Einfuhrung einer MWA innerhalb einer Frist von funf Jahren vor. Damit beabsichtigt der Bund,
dem Postulat des haushalterischen Umgangs mit dem Boden in allen Kantonen Nachachtung zu
verschaffen und die Zersiedelung zu bremsen. Er verpflichtet die Kantone deshalb zur Einfiihrung
der MWA, ermdglicht ihnen jedoch massgeschneiderte Ldsungen fur ihre teilweise sehr
unterschiedlichen  raumplanerischen  Herausforderungen. Bestimmt wird durch das
Raumplanungsgesetz, dass die MWA mindestens 20% der Planungsmehrwerte bei Einzonungen
betragen muss. Mit dieser Untergrenze definiert der Bund fur alle Kantone, was vor dem ,Gebot
der Fairness® (Zitat von Bundesratin Doris Leuthard in der Debatte im Nationalrat) gerade noch
als angemessener Mindestabgabesatz betrachtet werden kann. Die Mittel der MWA sind zudem
zweckgebunden geméss den Zielen der Raumplanung® zu verwenden. So muss der Ertrag der

* Artikel 3, insbes. Abs. 2 lit. a und 3 lit. a” RPG
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MWA fiur die Entschadigung fur Planungsmassnahmen, die einer Enteignung gleichkommen oder
fur weitere Massnahmen der Raumplanung verwendet werden.

Was den aktuellen Stand der Umsetzung der MWA in den einzelnen Kantonen anbelangt, so
wurde bisher in 14 Kantonen der bundesrechtliche Minimalabgabesatz beschlossen oder
vorgeschlagen. In den (brigen 11 Kantonen? wurde eine Lésung beschlossen oder
vorgeschlagen, welche Uber dem bundesrechtlichen Minimalabgabesatz von 20% liegt. Die
einzelnen Gesetzesvorschlage sind in diesen Kantonen sehr unterschiedlich ausgestaltet.
Differenziert wird die Hohe der Abgabe zumeist nach Abgabetatbestand (insbesondere
Einzonung sowie Um- und Aufzonung), und den Gemeinden wird haufig die Mdglichkeit
eingerdumt, den kantonal festgelegten Abgabesatz zu erhéhen. In der Mehrheit dieser Kantone
wird die Abgabehthe auf maximal 30% begrenzt, vereinzelt sehen Kantone jedoch auch
Abgabeséatze bis 40% oder 50% vor oder legen gar keine Obergrenze fest. Teilweise wird den
Gemeinden auch die Mdglichkeit zugestanden, einen vertraglichen Ausgleich zu vereinbaren,
wobei die vertragliche Losung in der Regel wertmassig der gesetzlich vorgesehenen maximalen
Abgabehdhe zu entsprechen hat (vgl. zu den Abgabesatzen in den einzelnen Kantonen die
Tabelle VLP-ASPAN, Stand: 3. April 2019%).

Beispielsweise hat der Kanton Basel-Landschaft den bundesrechtlichen Minimalabgabesatz von
20% fur Neueinzonungen beschlossen. Bei Quartier- und Ausnahmetberbauungen konnen die
Gemeinden zudem mit Infrastrukturvertrdgen Leistungen vereinbaren. Auch enthélt das Gesetz
einen Sockelfreibetrag von 50000 Franken. Ein Abzug von Erschliessungsbeitragen oder die
Anrechnung von Abbruch- oder Bodenverunreinigungskosten, wie sie der Kanton Basel-Stadt
vorsieht, sind jedoch nicht vorgesehen.

Der Kanton Aargau hat einen Abgabesatz von 20% fir Neueinzonungen und Aufzonungen
beschlossen. Die Gemeinden sind gesetzlich ermachtigt, den Abgabesatz auf maximal 30% zu
erhéhen und dabei auch andere planungsrechtliche Vorteile zu erfassen. Abzlge sind im Gesetz
nicht vorgesehen. Der Regierungsrat kann von Gesetzes wegen einen abgabefreien
Mindestbetrag bei der Berechnung des Mehrwerts festsetzen: Gedacht wird z. B. an einen
abgabefreien Mindestbetrag aufgrund des Missverhaltnisses von Verwaltungsaufwand und
Ertrag.

Der Kanton Solothurn sieht einen Mindestabgabesatz von 20% fiir Neueinzonungen und
bestimmte Umzonungen vor. Die Gemeinden kdnnen aufgrund kommunaler Reglemente den
Abgabesatz bis maximal 40% erhdhen. Auch hier sind im Gesetz keine Abziige vorgesehen.

Der Kanton Bern sieht flir Neueinzonungen einen Betrag von 20% vor. Die Gemeinden sind frei,
in ihren eigenen Reglementen einen erhéhten Mehrwertabgabesatz von bis 50% fir
Neueinzonungen und von bis 40% bei Um- und Aufzonungen vorzusehen. Mehrwerte unter
20000 Franken sind abgabefrei moglich.

Nach dem Gesetzesentwurf des Kantons Zirich soll der Abgabesatz fiir Neueinzonungen und
Umzonungen von der Zone fur offentliche Bauten lediglich 20% betragen. Bei Um- und
Aufzonungen der Ubrigen Bauzonen wird ein Abgabesatz von lediglich 5% beantragt, wobei die
kommunalen Bauordnungen dartber hinaus einen eigenen Abgabesatz von maximal 15%
vorsehen dirfen. Alternativ kann der Ausgleich auch Uber stadtebauliche Vertrdge vereinbart
werden. Mehrwerte unter 30°000 Franken kénnen abgabefrei realisiert werden. Auch ist der
Abzug von Planungsleistungen durch die Grundeigentimerschaft vorgesehen. Weitere Abzlige
finden sich in der Gesetzesvorlage nicht.

Gegen diesen Gesetzesentwurf hat ein Komitee die Initiative ,fur einen gemeindefreundlichen
Mehrwertausgleich lanciert. Damit sollte den Gemeinden eine Abschdpfung von bis zu 60 % des
planungsbedingten Mehrwerts ermdglicht werden.

Am 3. Mai 2019 hat die Kommission fur Planung und Bau des Zircher Kantonsrats bekannt
gegeben, dass sie in dieser Streitfrage einen breit abgestiitzten Kompromiss gefunden habe:

2 ohne Kanton Basel-Stadt
® www.vIp-aspan.ch/de > Themen > Mehrwertausgleich
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Dieser sieht vor, dass die Gemeinden bei Um- und Aufzonungen bis zu 40% des Mehrwerts
abschopfen konnen. Mittels stadtebauchlichen Vertrdgen konnen Bauherren darlber hinaus
direkt zur Erstellung von Infrastrukturbauten in der Umgebung verpflichtet werden. Somit kénnen
die 40% der Abschdpfung zusatzlich Uberschritten werden. Die Initiative betreffend einen
gemeindefreundlichen Mehrwertausgleich wird damit zuriickgezogen und ein Referendum héchst
unwahrscheinlich. Dieser Durchbruch ist fir die Stadte im Kanton Zlrich nach Aussage des
Zurcher Stadtrats von grosser Bedeutung: Nur so koénne die Verdichtung, die auf Zirich
zukomme, umgesetzt werden und fiir die Bevolkerung akzeptabel ausgestaltet werden.

Der Kanton Tessin hat bei Neueinzonungen einen Abgabesatz von 30% und bei anderen
Zonenanderungen wie beispielsweise Aufzonungen und Umzonungen einen solchen von 20%
festgelegt. Es qilt ein Sockelfreibetrag von 30000 Franken. Spezielle Abziige sind nicht
vorgesehen.

3.5 Revision der Mehrwertabgabe: Gelegenheit zur Aktualisierung

Die MWA kann im Kanton Basel-Stadt als raumplanerisches Erfolgsmodell gewertet werden,
indem sie eine massgebliche Erhdhung der Lebensqualitat in einem verdichteten stadtischen
Umfeld ermdglicht. Im Kontext der Einfihrung der MWA auf Bundesebene moéchte der
Regierungsrat die Gelegenheit nutzen, bei der baselstadtischen MWA bestehende Licken zu
schliessen und diese an die aktuellen Bedurfnisse anzupassen. Auch der Anzug Lukas
Engelberger und Konsorten betreffend Flexibilisierung der MWA, der Anzug René Brigger und
Konsorten betreffend Zweckerweiterung des Mehrwertabgabefonds sowie die Motion Jorg Vitelli
betreffend Umgestaltung des Margarethenparks zielen in diese Richtung, indem sie eine
sachliche oder raumliche Flexibilisierung der heutigen Zweckbindung der MWA verlangen.

3.5.1 Senkung Abgabesatzes auf 40% — Vereinfachung des Vollzugs

Die vorliegende Gesetzesrevision sieht vor, den Abgabesatz kinftig auf 40% zu senken. Im
Gegenzug sollen keine pauschalisiert berechneten Abzige auf Abbriche sowie auf
Bodenbelastungen mehr mdglich sein. Geméass Auswertung von friilheren MWA (siehe Kapitel
4.1.1) fuhrt dies kaum zu nennenswerten Einnahmenausfallen. Weiterhin zulassig sind die vom
Gesetz vorgesehenen Abzige der Erschliessungs- und Kanalisationsbeitrage der betroffenen
Grundeigentimerschaft direkt von der MWA. Mit dieser Massnahme kann die Rechtsgleichheit
bei der Erhebung der Abgabe erhtht und deren Berechnung von komplizierten und
zeitraubenden Diskussionen um die Hohe der zulassigen Abzige entlastet werden. Dadurch wird
der Vollzug der MWA vereinfacht und die Durchfihrung der Baubewilligungsverfahren
beschleunigt.

3.5.2 Definition von Ausgangswerten flr Zone 7, Gebiete mit Industrie- und
Gewerbeschraffur, Schutzzone, N6l und Bahnareal

Gemass § 120 Abs. 1 des Bau- und Planungsgesetzes (BPG) gelten MWA die Vorteile ab, die
entstehen, wenn die zulassige Geschossflache durch Anderung der Zoneneinteilung oder der
Zonenvorschriften, durch einen Bebauungsplan oder durch eine Bewilligung vergrdssert wird. Um
bei planungsbedingten Mehrnutzungen die genaue Hohe der MWA ermitteln zu kdnnen, muss
das Gesetz fir die betroffenen Grundstiicke eine zonenmassige AZ als Berechnungsgrundlage
fur die MWA vorsehen.

Fir die Ziffernzonen mit Ausnahme der Industrie- und Gewerbezone sieht das Gesetz eine AZ
vor. In der Industrie- und Gewerbezone (Zone 7), in der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone und in
der Zone fur Nutzungen im o6ffentlichen Interesse (N6l) fehlt demgegeniber eine gesetzlich
festgelegte AZ, welche als Berechnungsgrundlage fur die MWA dienen kann. Beim Bahnareal ist
im BPG ebenfalls kein Basisnutzungswert festgelegt, der es erlaubt, bei Umnutzungen respektive
Einzonungen die MWA zu berechnen.
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In der Praxis hat man sich damit beholfen, im Einzelfall zusammen mit der
Grundeigentimerschaft oder in einem Bebauungsplan einen plausiblen Basisnutzungswert als
Ausgangswert fur die Berechnung der MWA festzulegen, was jedoch unter dem Gesichtspunkt
des Legalitatsprinzips und der Rechtssicherheit mangels allgemeinverbindlicher, voraussehbarer
Gesetzesgrundlagen problematisch ist. Mit der vorliegenden kantonalen Gesetzesrevision sollen
nun diese Licken im BPG geschlossen und fir alle diese Zonen sowie fur Flachen auf Bahnareal
ein Basisnutzungswert fur die Berechnung der MWA festgelegt werden.

Zudem soll der heute auf Verordnungsstufe festgelegte, grundlegende Berechnungsmodus der
MWA als Differenz der Verkehrswerte des Grundstiicks vor und nach der Zulassung zusatzlicher
Geschossflachen auf kantonaler Gesetzesstufe verankert werden.

3.5.3 Ausweitung des Verwendungszwecks

In den vergangenen Jahren haben sich die Bedurfnisse der Bevolkerung an die Gestaltung von
Freiraumen in der Stadt verandert. So werden heute nicht nur Parkanlagen als hochwertige Frei-
und Erholungsraume angesehen, sondern z.B. auch weitgehend versiegelte Stadt- und
Spielplatze. Der gesetzlich festgelegte Verwendungszweck der MWA soll deshalb entsprechend
angepasst werden. Ferner soll neu explizit die mdgliche Verwendung der MWA fir die
Aufwertung von Freirdumen auf dem jeweils verdichteten Areal selbst erwéhnt werden. Damit soll
die MWA vermehrt direkt in die Aufwertung verdichteter Areale zurlickfliessen, welche die MWA
generiert haben. Durch diese Mdoglichkeit wird die Akzeptanz der MWA bei der
Grundeigentimerschaft und den Investorinnen und Investoren weiter erhoht. Gleichzeitig profitiert
auch die Offentlichkeit, indem die aufgewerteten Teile der Areale fiir die Offentlichkeit zuganglich
gemacht und damit an bestehende Quartiere besser angebunden werden. Generell erhoht diese
Erneuerung die Flexibilitat des Kantons, die MWA jeweils angepasst auf die sehr
unterschiedlichen Situationen von einzelnen Quartieren und Parzellen einzusetzen. Schliesslich
soll neu explizit im Gesetz festgehalten werden, dass die MWA auch fir die Schaffung oder
Aufwertung von Griun- und Freiflachen ausserhalb des Stadt- und Kantonsgebiets sowie im
grenznahen Ausland verwendet werden kann, soweit diese Flachen direkt an das Stadtgebiet
angrenzen und Uberwiegend durch die Basler Bevolkerung genutzt werden. Ist der Boden, der
ausserhalb des Stadtgebiets als Griin- oder Freiraum gestaltet werden soll, nicht im Eigentum der
Einwohnergemeinde der Stadt Basel oder des Kantons Basel-Stadt, so bedarf es einer
Dienstbarkeit zugunsten der Einwohnergemeinde der Stadt Basel, um diesen Nutzungszweck
auch in Zukunft sicherzustellen.

354 Flexible zeitliche Festsetzung

In der Praxis haben sich zum Teil auch die Bedirfnisse an den Zeitpunkt der Festsetzung und
Falligkeit einer MWA verdndert. Normalerweise wird die MWA summenmassig auf den Tag der
Einreichung des Baugesuchs bestimmt. Fallig wird die Abgabe, wenn mit der Erstellung von
Gebauden oder Gebaudeteilen, die zusatzliche Geschossflachen enthalten, begonnen wird. Fir
Grundeigentiimerschaften und Investorinnen bzw. Investoren kann es hilfreich sein, die Hohe der
MWA bereits frihzeitig verbindlich zu kennen, um besser kalkulieren zu kénnen. Mit der
vorliegenden Revision der MWA soll deshalb die Mdglichkeit geschaffen werden, auf Gesuch der
Abgabepflichtigen einen friheren Stichtag fur die Festsetzung sowie Falligkeit der MWA
festzulegen. Bisher konnte die MWA von Gesetzes wegen nicht vor dem Bauentscheid
festgesetzt werden und deren Falligkeit erfolgte erst zum Zeitpunkt des Baubeginns.

Kommt der Mehrnutzen der Grundeigentimerschaft in speziellen Fallkonstellationen erst lange
nach Baurealisierung zugute, macht es Sinn, als die Festlegung der MWA auslésendes Ereignis
nicht den Baubeginn des erméglichten Geb&audes zu betrachten, sondern dasjenige Ereignis, das
effektiv die Realisierung des planungsbedingten Mehrnutzens bewirkt. Konkrete Anwendungsfalle
sind Verausserungen oder mehrwertbegrindende Nutzungsénderungen. Zu diesem Zweck soll
im Gesetz die Mdglichkeit geschaffen werden, in speziellen Fallen sowohl den Zeitpunkt der
Festlegung der Abgabenhdhe als auch die Falligkeit der Zahlung aufzuschieben.
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3.55 Planungsleistungen im Vorfeld eines Bebauungsplans

Bebauungsplane, die zu einer Vergrésserung der Geschossflache und somit zu einer MWA
fuhren, bedingen bereits heute in der Regel die Durchfihrung eines qualitatssichernden
Verfahrens wie z. B. eine Testplanung, ein Studienauftrag oder ein Wettbewerb, dessen Resultat
als Grundlage fur den Entwurf des Bebauungsplans dient. Nur so kann die Vorgabe gemass §
101 BPG eingeldst werden, wonach Bebauungsplane eine bessere Bebauung als die
Grundordnung gewahrleisten sollen.

Die Aufwendungen fir solche Planungsverfahren gehen in der Praxis zulasten der
Grundeigentumerschaft, die eine Arealentwicklung winscht, fur welche ein Bebauungsplan
notwendig ist. Im Hinblick auf das Gleichheitsgebot und das Legalitatsprinzip soll diese Praxis
nun explizit im Gesetz verankert werden.

3.5.6 Sockelfreibetrag fur kleine Bauvorhaben

Schliesslich soll mit der vorliegenden Revision der MWA ein Fixbetrag von 10'000 Franken
eingefihrt werden, der unmittelbar von der MWA abgezogen werden kann (Sockelfreibetrag).
Damit soll kantonsseitig vor allem zugunsten kleiner Bauvorhaben, die nicht von instituti-
onalisierten Grundeigentiimerschaften ausgehen und bei denen die MWA im Vergleich zu den
Investitionskosten starker ins Gewicht fallt, ein Anreiz flr Entwicklungstéatigkeiten geschaffen
werden.

4, Ergebnisse aus der Vernehmlassung

Am 7. Juni 2016 hat der Regierungsrat das Bau- und Verkehrsdepartement ermachtigt, ein
breites Offentliches Vernehmlassungsverfahren zur vorgeschlagenen Revision der MWA
durchzufiihren. In der Vernehmlassung wurden die meisten Revisionsvorschléage positiv beurteilt.
Einzelne Vorschlage stiessen jedoch auch auf Kritik. Entsprechend dem Hintergrund bzw. der
Ausrichtung der verschiedenen Organisationen, die sich zur Vernehmlassungsvorlage geadussert
haben, variieren die Antrage teilweise stark.

Auf die in den Stellungnahmen vorgebrachten Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen in der
Vernehmlassungsvorlage wurde mit entsprechenden Erganzungen oder Anderungen der
Gesetzesbestimmungen resp. mit Ausfihrungen bei den betreffenden Stellen im Ratschlag
reagiert. Nachfolgend werden die haufig vorgebrachten oder besonders betonten Anliegen aus
der Vernehmlassung aufgefuihrt und dazu Stellung genommen.

4.1 Forderungen und Einwande allgemeiner Art und Schlussfolgerungen fur
die MWA

Von verschiedener Seite (FDP, LDP, Gewerbeverband, Handelskammer, Novartis, BASF, HBV,
SVIT) wurde in der Vernehmlassung die Forderung gestellt, der bestehende Abgabesatz von
50% sei zu hoch und misse um 20 bis 30% gesenkt werden, um die Wettbewerbsfahigkeit zu
anderen Kantonen zu erhalten. Der heutige hohe Satz sei investitionshemmend. Die MWA bei
Auf- und Umzonungen widerspreche zudem dem Postulat der Verdichtung. Um Verdichtung zu
ermdglichen, massten Auf- und Umzonung im Vergleich zur Einzonung privilegiert werden.

Von anderer Seite (SBB, SRH) wurde der Einwand gebracht, es herrsche mangelnde
Transparenz bei den abzugsfahigen Kosten.

Der Regierungsrat nimmt zu diesen Forderungen und Einwé&nden wie folgt Stellung:

41.1 Keine Verringerung der Wettbewerbsfahigkeit

Aus Sicht des Regierungsrates fuhrt die baselstaddtische MWA in der heutigen Hohe und
Zweckverwendung zu keiner Verringerung der Wetthewerbsfahigkeit gegeniiber den anderen
Kantonen, im Gegenteil, sie ist fir den Kanton langfristig sogar mit Standortvorteilen verbunden.
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Folgende Griinde fuihren zu dieser Annahme:

Seit 40 Jahren bewéhrte Praxis, moderate Berechnungsmethoden

Die Basler MWA hat sich stadtebaulich seit 40 Jahren bewahrt und Basel als sehr dicht
bebaute Stadt mit wenig Baulandreserven ermdglicht, eine massgebliche Erhéhung der
Lebensqualitat trotz stark verdichtetem Umfeld zu erreichen.

Die Wirtschaft und die Investitionstatigkeit entwickeln sich im Kanton Basel-Stadt im
Vergleich zu anderen Kanton besonders positiv, dies obwohl der Kanton Basel-Stadt als
einziger Kanton seit 40 Jahren eine MWA erhebt und der Abgabesatz 50% betragt. Dies
zeigt, dass sich die MWA nicht auf die Standortattraktivitat des Kantons auswirkt.

Die Berechnungsmethoden fur die Hohe der MWA sind im Kanton Basel-Stadt im Vergleich
zu anderen Kantonen sehr moderat. Diese fuhren insgesamt dazu, dass die effektive Hohe
der MWA im Kanton Basel-Stadt im Durchschnitt nur 37 bis 38% betragt (vgl. dazu im
Einzelnen die Ausfuhrungen unter 4.1.3). Die Differenz zum Abgabesatz in anderen
Kantonen ist damit kleiner, als es auf den ersten Blick erscheint.

Minimalistische Auslegung anderer Kantone

Das revidierte Raumplanungsgesetz enthalt nur eine Mindestregelung zur Einfihrung einer
Minimalabgabe von 20% und dies einzig fir Einzonungsmehrwerte. Im Stadtkanton Basel-
Stadt gibt es im Gegensatz zu grossflaichigen Kantonen kaum die Mdglichkeit fur
Einzonungen. In Basel sind aufgrund der dichten Bebauung mit wenig verbleibenden
Nichtbauzonen in der Regel nicht planungsbedingte Mehrwerte aus Neueinzonungen,
sondern solche aus Aufzonungen und baulichen Verdichtungen die Regel. Um
planungsbedingte Vor- und Nachteile angemessen zu bertcksichtigen, ist in unserem bereits
sehr dichten Kanton deshalb auch eine Abgabe auf Aufzonungen nétig. Eine differenzierte
Behandlung gegentiber der Einzonung rechtfertigt sich nicht.

In aktuellen Publikationen der Raumplanung wie auch in der Presse wird denn auch diese
,minimalistische Auslegung einiger Kantone® als verpasstes Instrument der Raumplanung im
Kampf gegen eine drohende ,Betonhdlle” in Stadten und Agglomerationen der Schweiz
beklagt.

Die Verdichtung einer bereits dicht bebauten Stadt wie Basel ist anspruchsvoll, sollen doch
auch morgen und Ubermorgen Menschen gerne hier leben. Zugleich muss Basel seine
Funktion als Wirtschaftsmotor in der Region auch mit Ricksicht auf die Umwelt behalten und
starken koénnen.

Akzeptanz fur Verdichtung, Riickfluss auf das eigene Grundstiick

Grundeigentiimer- und Mieterschaft sind aufgrund eines neuen Bebauungsplans oder durch
eine Ausnahmebewilligung oftmals durch eine massive Verdichtung ihres unmittelbaren
Wohn- und Arbeitsumfelds betroffen. Die Realisierung eines Hochhauses in der
Nachbarschaft von regularen Bauzonen kann bei umgebenden Bewohnerinnen und
Bewohnern die Beeintrachtigung der Aussicht und der Privatsphare mit sich bringen, was
zusammen mit einer erhdhten Beschattung zur Reduktion ihrer Lebensqualitat fihrt. Deshalb
ist es wichtig, dass diese Einwohnerinnen und Einwohner dafiir einen stadtgestalterischen
Ausgleich erhalten. Die Dank der MWA finanzierbare Aufwertung vieler 6ffentlicher Grinan-
lagen lassen die gesamte Bevolkerung am realisierten Verdichtungsmehrwert teilhaben und
schaffen Akzeptanz fur die Stadtentwicklung. Eine namhafte MWA wird dabei zum Schlissel
einer Innenentwicklung mit qualitativem Wohnumfeld.

Die Aufwertung des Wohnumfelds schafft nicht nur fiir die Bevolkerung, sondern auch fir die
Investoren und Investorinnen einen Mehrwert, indem diese bei ihren Arealentwicklungen von
attraktiven und grossziigige Freiflachen und Grinanlagen im Umfeld ihrer Arealentwicklun-
gen profitieren. Dies im Gegensatz zu anderen Kantonen, bei welchen die MWA primér als
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Entschadigung firr die Rickzonungen von Uberdimensionierten Bauzonen verwendet werden
soll.

Zusatzlich sollen MWA klnftig vermehrt direkt in die Aufwertung verdichteter Areale
zuriuickfliessen, welche die MWA generiert haben. Die aufgewerteten Teile sind offentlich zu-
ganglich und bewirken, dass diese Areale besser an die bestehenden Quartiere angebunden
werden kdnnen. Durch die Unterstiitzung aus Mitteln der MWA werden Investorinnen und In-
vestoren einer stadtebaulich erwiinschten Arealentwicklung diese Abgabe noch starker als
sinnvolle Investition in das eigene Areal anerkennen.

4.1.2 Keine Verteuerung der Investitions- bzw. Mietpreise

Im Gegensatz zur immer wieder gedusserten Beflrchtung fuhrt die MWA nicht zu einer
Verteuerung der Investitions- und Mietpreise. Dies aus folgenden Griinden:

Entlastung und nicht Belastung der Rentabilitatsrechnung der privaten Investoren

Das Gemeinwesen schafft bei einer Ein- oder Aufzonung einen Bodenmehrwert, von
welchem der Abgabeschuldnerin oder dem Abgabeschuldner (Grundeigentiimerschaft oder
Investor/Investorin) ohne Gegenleistung 50% bzw. neu 60% geschenkt wird.

Die Berechnung der MWA erfolgt mittels Vergleichswerten aus der Bodenpreissammlung.
Diese Bodenpreissammlung wird mit sdmtlichen Liegenschaftsverkaufen des Kantons Basel-
Stadt gespeist und ermdéglicht es, tatsédchlich erfolgte Verkaufspreise flr die Berechnung
heranzuziehen und nach Lage und Nutzung die durchschnittlichen Bodenpreise
auszuwerten. Die Festsetzung der MWA stiitzt sich somit auf die gemass Grundbuch real
bezahlten Bodenpreise des Liegenschaftshandels. Die Grundeigentimerschaft bzw. die
Investorinnen und Investoren bezahlen als MWA flr die planungsbedingte Mehrnutzung nie
mehr als 50% bzw. neu 40% von dem Preis, der eine Kauferschaft auf dem freien Markt
dafiir bezahlen wirde.

Bauen auf aufgezontem Bauland verbilligt somit gegenliiber dem Bauen auf neu gekauftem
Bauland zu marktublichen Landpreisen das Bauen, da nicht der volle Neulandpreis vor Reali-
sierung des entsprechenden Bauprojekts einkalkuliert werden muss. Die Investitionsrech-
nung der Grundeigentimerschaft bzw. der Investorin oder des Investors wird insofern nicht
belastet, sondern entlastet.

Mehrwertabgabe macht nur einen kleinen Anteil der Gesamtinvestition aus

Unabhangig von der Abgabehthe ist beachtlich, dass die MWA im Vergleich zur
Gesamtinvestition wenig ins Gewicht fallt: Bei stadtebaulichen Grossprojekten macht die
MWA jeweils nur wenige Prozente der Gesamtbaukosten aus. Beispiel Messeturm: Der
Bebauungsplan erméglichte eine Mehrnutzung von 45‘000 m? Bruttogeschossflache. Die
MWA (in Mio-H6he) betrug lediglich 3,5% der Baukosten: Aus diesen Einnahmen kann
dereinst u.a. die Neugestaltung der vis-a-vis befindlichen Rosentalanlage bzw. des
Landhofes finanziert werden, was auch diesem Hochhaus zugutekommt. Auch die MWA fir
den Rocheturm betrug unter 2% seiner Gesamtbaukosten. Bei stadtebaulich interessanten
Grossprojekten macht also die MWA nur wenige Prozente der Baukosten aus.

Auch bei kleineren baulichen Verdichtungen von Sanierungs- und Aufstockungsvorhaben
liegen unsere MWA meist deutlich unter 5% der deklarierten Baukosten. Dieser kleine Anteil
der MWA gegeniiber dem Bauaufwand ist Uberall der Fall, wo schon vorher eine Bauzone
bestanden hat und das Land einen entsprechend hohen Basis-Wert aufweist.

Bei Einzonung von Bahnareal (was eher vergleichbar ware mit Neueinzonungen von
Landwirtschaftsland) ist das Verhaltnis MWA/Baukosten hoéher (ca. 5-15%). Aber auch da
lasst sich in der Praxis keine preistreibende Wirkung feststellen: Selbst das neue Erlenmatt-
Quartier fand nach seiner Einzonung innert kurzer Zeit diverse grbéssere Investorinnen und
Investoren und die MWA konnte Uberall ohne Verzug eingefordert werden.
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Keine Verteuerung der Bodenpreise und Mieten, sondern Férderung von Mietwohnungen

Die Zahlungsbereitschaft fiir eine Baulandparzelle ergibt sich aus der Differenz der zu
erwartenden Einnahmen (Miete oder eigener Nutzwert) und den Erstellungskosten
(Entwicklung und Bau) des Bauprojektes. Weder die erzielbaren Mieten noch die
Erstellungskosten werden von einer MWA beeinflusst. Somit hat die MWA keinen Einfluss
auf die Nachfrage fur Bauland.

Auch auf der Angebotsseite ist der Einfluss gering. Bei einer MWA von 50% resp. neu 40%
durften die Landbesitzerinnen und Landbesitzer nach einer Ein- oder Aufzonung weiterhin
Uber einen gentigend hohen finanziellen Anreiz verfugen, ihre Bauparzelle zu verkaufen. Da
die MWA die Nachfrage nicht beeinflusst, lasst sich zudem kein hoéherer Verkaufspreis
realisieren — der Marktpreis fir Boden verandert sich also nicht.

Gemass einer Studie des CRED der Universitdt Bern liegen in Basel-Stadt und Zirich
schweizweit die tiefsten Preiselastizititen des Angebots vor’. Dies bedeutet, dass das
Wohnungsmarktangebot nur wenig auf Miet- oder Eigentumspreisanderungen reagiert. Im
Gegensatz zu Basel-Stadt kennt Zurich keine MWA, der Grund fur die geringe
Preissensitivitat ist demnach eher in den fir die notwendige Verdichtung hohen Baukosten zu
verorten. Dies wird gestltzt von der oben beschriebenen Feststellung, dass in Basel-Stadt
die MWA im Vergleich zu den Baukosten einen geringen Teil ausmacht.

Tatsache ist, dass das Mietpreisniveau in Basel deutlich unter demjenigen von Stadten wie
Zirich, Lausanne oder Genf liegt, obschon diese Stadte bisher keine MWA kannten. Basel ist
in punkto Mietpreise auf tieferem Niveau vergleichbar mit Bern und Winterthur, obschon
Winterthur bisher keine MWA erhoben hat und Bern bisher als einziger Kanton neben dem
Kanton Neuenburg durch Vertrag nur vereinzelt Mehrwerte in viel tieferem Umfang ab-
schopfen konnte. Dies zeigt, dass die MWA in der Grossenordnung, wie sie seit knapp 40
Jahren in Basel erhoben wird, keinen nachweisbaren Einfluss auf die Mietpreise hat. Diese
werden von anderen Faktoren bestimmt, wie z.B. Angebot und Nachfrage
(Wohnungsmangel), die Kaufkraft, den Arbeitsmarkt oder den Infrastrukturausbau einer
Region®. So wurden in der Stadt Basel in den letzten Jahren mittels vieler Bauprojekte mit
Mehrwertabgabefélligkeit Mietwohnungen erschaffen, was zur Entspannung des Basler
Wohnungsmarktes beitragt (z.B. Erlenmatt).

Generell kann festgestellt werden, dass auch die Mietpreiskalkulation einer Wohnbau-
Investorin bzw. eines Wohnbau-Investors sich nach der langfristig angestrebten Rendite und
der Nachfragesituation auf dem Liegenschaftsmarkt richtet und nicht nach der einmalig
erhobenen MWA bei einzelnen ein- oder aufgezonten Grundstiicken. Gewisse
Beflrchtungen, wonach die Einfiihrung der MWA zu einem generellen starken Anstieg der
Mietzinsen fuihre, kann nach den langjahrigen Erfahrungen mit dieser Abgabe in Basel nicht
belegt werden. Jedenfalls ist bei einem ein- oder aufgezonten Grundstiick in Basel kein Fall
bekannt, bei dem eine Investorin bzw. ein Investor ihre/seine Projektentwicklung von der
Frage der MWA abhangig gemacht oder deswegen hohere als ortsuibliche Mieten erhoben
hatte.

4.1.3 Senkung des Abgabesatzes auf 40% — Vereinfachung der Berechnungspraxis

In den meisten Kantonen ist zwar ein tieferer Mehrwertabgabesatz als in Basel vorgesehen, die
bewerterischen Grundlagen werden in anderen Kantonen jedoch generell sehr viel mehr
zugunsten einer hohen MWA und damit zulasten der Mehrwertabgabepflichtigen ausgereizt als in
Basel. So wird in Basel-Stadt nicht nur die effektiv verbaute Geschossflache des Bauprojektes
bertcksichtigt, sondern auch die tatsachliche Nutzungsart (Buro-, Gewerbe- und Wohnnutzung)

4 Vgl. Avenir Suisse: https://www.avenir-suisse.ch/fuhrt-die-teilrevision-des-rpg-zu-hoheren-bodenpreisen/

Svl.

https://www.seco.admin.ch/seco/de/home/Publikationen_Dienstleistungen/Publikationen_und_Formulare/Strukturwandel Wachstum/Branchenanalysen/o
n-the-responsiveness-of-housing-development-to-rent-and-price-c.html
® Bundesamt fiir Statistik, Leerstandsziffer am 1. Juni 2017 fiir Gemeinden mit mehr als 5‘000 Einwohnern
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sowie die jeweilige Lage des Objekts. Wirde die Bewertung nach dem Prinzip des “highest and
best use” erfolgen, wie es in anderen Kantonen geplant ist, misste in vielen Fallen von einer
Stockwerkeigentumsnutzung und vollstandigen Arealausnutzung ausgegangen werden, was sich
teilweise in einem sehr viel héheren Bodenwert bzw. Mehrwert aussern wirde.

Auch der bewerterische Umgang mit Bodenverunreinigungs- und Abbruchkosten ist im Kanton
Basel-Stadt im Vergleich zu anderen Kantonen sehr investorenfreundlich. Im Kanton Basel-Stadt
handelt es sich bei den allermeisten MWA-Fallen um Aufzonungen. Ein Abzug von
Gebaudeabbruch- und Bodenbelastungskosten fur die Baureifmachung einer Parzelle ist in
diesen Fallen grundsatzlich nicht gerechtfertigt, da diese Kosten auch bei einer Nutzung ohne
Mehrflachen anfallen. D.h. fUr die Landwertberechnungen der unbebauten Parzellen vor der
Umzonung und nach der Umzonung mussten diese Kosten in beiden Féllen gleichermassen
einberechnet werden. Dies hatte zur Folge, dass sie sich bei der Differenzberechnung wieder
aufheben. In der Praxis geht man bei der Bewertung des Bodens vor der Aufzonung von einem
baureifen Grundstick mit hdchstmdoglicher zonenmassiger Nutzung aus. Die Bewertung erfolgt
demgemass unabhéangig von der konkreten Parzellensituation und fihrt zu einem maximalhohen
Ausgangswert. Bei der Bewertung des Landwertes nach der Aufzonung werden demgegeniber
seit einigen Jahren Abbruchkosten in pauschalisierter Form sowie die Bodenbelastungskosten
vom Landwert abgezogen. Diese Praxis, die somit nicht durch die Methodik vorgegeben ist, stellt
ein Entgegenkommen an die Bauherrschaft dar, da dadurch der Mehrwert bzw. die
Mehrwertabgabe kleiner wird.

Die Auswertungen von allen 30 verfugten Bauprojekten mit Mehrwertabgabepflicht in den letzten
5 Jahren hat gezeigt, dass die Berlcksichtigung von Abbruch- und Bodenbelastungskosten zu
einer MWA gefiihrt haben, die real noch durchschnittlich bei ca. 41,8% des Bodenmehrwertes
liegt.

Auch ist einzig im Kanton Basel-Stadt der Abzug von Erschliessungs- und Kanalisationsbeitragen
vorgesehen. Berlcksichtigt man diese zusatzlich, betragt der effektive Abgabesatz im Kanton
Basel-Stadt im Schnitt sogar nur noch rund 37 bis 38%.

All diese Faktoren fuhren dazu, dass die Differenz zwischen den effektiv erhobenen Abgaben im
Kanton Basel-Stadt und den tbrigen Kantonen kleiner ist, als es auf den ersten Blick erscheint.

In den letzten Jahren hat allerdings die Umsetzung dieser Abzugspraxis zu Schwierigkeiten
gefuhrt, da gewisse Bauherren die bereits entgegenkommende, pauschalisierte Abzugspraxis
durch die effektiven Abbruchkosten und weitere Umgebungskosten ersetzt haben wollten, was
dazu gefuhrt hatte, dass teilweise trotz evidenter Mehrnutzung gar kein Mehrwert mehr
nachweisbar gewesen ware. Durch die vielen Diskussionen und komplexen Recherchen wurden
zahlreiche Baubewilligungsverfahren verzogert.

Die Anrechnung von Boden- und Abbruchkosten wurde auch in der Vernehmlassung thematisiert.
Kritisiert wurde insbesondere die fehlende Rechtsgrundlage sowie die mangelnde Transparenz
und Rechtsgleichheit bei der Anrechnung dieser Kosten.

Um dem Vorwurf der mangelnden Transparenz und Rechtsgleichheit zu begegnen, schlagt der
Regierungsrat vor, den Abgabesatz kiinftig generell auf 40% zu senken. Im Gegenzug sollen —
passend zur Bewertungsmethode des Kantons Basel-Stadt — keine pauschalen Abziige fur
Abbriiche und belastete Béden mehr mdglich sein. Weiterhin berechtigt sind jedoch die gesetzlich
festgelegten Abziige der Erschliessungs- und Kanalisationsbeitrdge der betroffenen
Grundeigentumerschaft direkt von der MWA. Durch diesen vermittelnden Vorschlag werden die
Transparenz und die Rechtsgleichheit bei der Berechnung der MWA erhoht und gleichzeitig die
Interessen der Investoren durch eine Senkung der Abgabe beriicksichtigt. Zugleich kann der
Abgabevollzug von zeitraubenden Diskussionen entlastet werden, was effektiv unter die
abzugsfahigen Kosten bei der Mehrwertabgabeberechnung fallt und was nicht. Dies hat den
Vorteil, dass die MWA-Berechnungen wieder unkomplizierter werden und der Vollzug vereinfacht
wird. Damit ist auch gewahrleistet, dass die Mehrwertabgabeerhebung innerhalb der gesetzten
kurzen Verfahrensfristen des Baubewilligungsverfahrens erfolgen kann.

Seite 14/39



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

4.2 Konkrete Vernehmlassungsergebnisse zu den einzelnen Revisions-
punkten und Auswirkungen auf die Revisionsvorlage

42.1 AZ 3 Industriezone

Die Einfuhrung einer AZ fur die Industriezone wurde von den Vernehmlassenden mehrheitlich
begrisst. Von einzelnen Vernehmlassenden wurde jedoch die Forderung nach einer Erhéhung
der AZ von 3,0 auf AZ 4,0 (HEV, SVIT, Novartis, BASF) oder nach einer Senkung auf AZ 2,0
(BastA) gestellt. Die Erhéhung wurde damit begrindet, die AZ 3,0 sei systemwidrig, da die MWA
bis jetzt an einer reellen Geschossflachenvergrosserung anknupfe. Mit einer fiktiven AZ 3,0 l6se
sie sich vom Gedanken des effektiven Mehrwerts. Zudem wurde eingewendet, die fiktive AZ 3,0
entspreche nicht der effektiven Nutzungsmoglichkeit, heute werde man in der Industriezone
praktisch nur durch die feuerpolizeilichen Abstande begrenzt. Die Forderung nach einer Senkung
auf AZ 2,0 wurde demgegeniber damit begrindet, die reale Ausnutzung liege heute in den
allermeisten Fallen deutlich unter 3,0. Analog zu § 169 BPG sei deshalb eine AZ von 2,0 oder
das hohere bestehende Mass der baulichen Nutzung als Ausgangswert festzulegen.

Das Mass der baulichen Nutzung in der Zone 7 war bisher deshalb nicht definiert, weil der
Gesetzgeber von Produktionsbetrieben mit vorwiegend ebenerdigen Fabrikations- und
Lagerhallen ausging. Fur die klassische Nutzung der Industrie- und Gewerbezone soll auch
kunftig keine Bruttogeschossflachenbegrenzung analog zu den Ziffernzonen eingefuhrt werden.
Unbesehen weiterer, z.B. umweltrechtlicher oder verkehrstechnischer Rahmenbedingungen
wurde vom Gesetzgeber jedoch bereits mit der Anderung des Hochbautengesetzes (Zulassung
von Gewerbebetrieben in der Zone 7) aus dem Jahr 1996 angenommen, dass bei einer AZ 3,0
von einem Vollausbau einer Industriezone ausgegangen werden kann. Wird durch
Bebauungsplane eine dichtere Nutzung mit arbeitsplatz- und verkehrsintensiven Biros und
Dienstleitungen ermdglicht oder werden durch Umzonungen in die Ubrigen Ziffernzonen zusatz-
lich Wohnnutzungen geschaffen, so erhéht sich der Landwert entsprechend den breiteren und
ertragreicheren Nutzungsspielraumen. Folglich entstehen planungsbedingte Mehrwerte, fur die
aus Grunden der Rechtsgleichheit eine MWA zu erheben ist. Eine AZ von 3,0 kann als Wert
angesehen werden, der meist eine weitere — und wesentliche — Verdichtung innerhalb der Zone 7
mdglich macht, ohne dass hierbei eine MWA féllig wiirde. Zudem soll in den seltenen Fallen, in
denen die Ausnitzungsziffer einer zu ersetzenden Industrietberbauung bereits Utber der
Ausnttzung von 3,0 liegt, deren hoherer Ausnitzungswert als Ausgangswert zur Berechnung der
MWA herangezogen werden. Deshalb schlagt der Regierungsrat vor, flr planungsbedingte
Mehrwerte, die durch Bebauungsplane in der Industrie- und Gewerbezone entstehen, einen
fiktiven Ausgangswert fir die Berechnung der MWA festzulegen. Dieser soll entsprechend den
vorstehenden Uberlegungen bei einer AZ von 3,0 liegen.

4.2.2 AZ 1,8 bei Umnutzung der Industriezone

Die Einfihrung eines Basisnutzungswerts fir die Umnutzung der Industriezone in eine
Ziffernzone wurde mehrheitlich begriisst. Je nach Hintergrund oder politischer Ausrichtung wurde
jedoch die Befurchtungen laut, der gewdahlte Basisnutzungswert von AZ 1,8 sei zu hoch und
wirde  jeweils Industrie- und  Gewerbenutzungen  einseitig  bevorzugen  (SP,
Wohnbaugenossenschaft Nordwestschweiz, BastA, Stadtteilsekretariat Basel-West). Umgekehrt
wurde von anderer Seite (BASF, Novartis, Roche, Handelskammer, Gewerbeverband und CMS)
befiirchtet, der gewéhlte Basisnutzungswert von AZ 1,8 sei zu tief und wirde Wohnnutzung
einseitig bevorzugen.

Im Gegensatz zu diesen beiden diametral entgegengesetzten Beflrchtungen ist der Regierungs-
rat Uberzeugt, dass die nun gewdhlten Basisausnutzungswerte fir die Berechnung von
planungsbedingten MWA flr Industrie- und Gewerbezonen bezilglich der Frage, ob Wohnnut-
zungen oder Industrienutzungen auf einem bestimmten Areal angesiedelt werden sollen, wert-
neutral ausfallen.
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Wenn die Beschrankung eines Grundsticks auf industrielle Nutzungen durch Zonenanderung
entfallt, eréffnet sich ein ertragreiches Nutzungsspektrum, das auch Wohnnutzungen beinhaltet.
Damit sind nach diesen Zonendnderungen schon weit unterhalb der ,industriellen* AZ von 3,0
hohere Landwerte und zonenédnderungsbedingte Mehrwerte zu erwarten. Trotz dieser erhebli-
chen Bodenwertsteigerungen kann dabei heute mangels Rechtsgrundlage keine MWA erhoben
werden.

Bestehende Industrie- und Gewerbezonen mit einer hohen Dichte von AZ 3,0 haben jedoch die-
selben Landwerte wie Wohn- und Mischzonen mit der AZ 1,8 an typischen Lagen der
Industriezonen. Weil bereits bei dieser AZ etwa gleich hohe Landwerte bezahlt werden wie bei
einer wertschépfungsintensiven Industrie- und Gewerbezone mit einer AZ von 3,0, soll neu die
Berechnung der MWA bei einer Umnutzung in eine Wohnzone bei einer paritatischen AZ von 1,8
einsetzen. Damit wird im Gegensatz zu heute verhindert, dass ein Industrie- und Gewerbebetrieb,
der sein Areal in Basel aufgibt und einer hoéherwertigen Wohnnutzung zufihrt, beim
Arbeitsplatzabbau ungewollt geférdert wird, indem er keine MWA leisten muss. Somit wirkt sich
die Neuregelung dieser Falle dank AZ 1,8 hinsichtlich dieses tiefgreifenden
Unternehmensentscheids neu nicht mehr sachfremd prajudizierend, sondern volkswirtschaftlich
wertneutral, primér nach raumplanerischen Kriterien aus.

4.2.3 Ausgangswert Bahnareal, N6l

Mehrheitlich wurde in der Vernehmlassung die Festsetzung des Ausgangswertes von
Nichtbauland fir Bahnareal unter Anrechnung vorhandener Bauten bei Bahnareal oder
Grundstuicken, die der Zone fur 6ffentliche Nutzung zugeordnet sind (N6l), beflrwortet. Vereinzelt
wurde moniert, der Ausgangswert von Nichtbauland fir Bahnareal oder Grundstiicke in der NGl
sei viel zu tief (SBB, Novartis, BASF, LDP). Auch Bahnareal und Nd&l hatten einen Handelswert
und konnten deshalb nicht wie Nichtbauland bewertet werden. Der Landwert sei anhand der
konkreten Nutzung im Einzelfall zu bestimmen, alternativ sei der mittlere Landwert der
umgebenden Bauzonen massgebend. Bei einem Ausgangswert fur Nichtbauland sei keine
Wirtschaftsentwicklung mehr mdglich.

Aus Sicht des Regierungsrates kann bei Bahnareal und Arealen, die der N6l zugeordnet sind,
nicht von einem vollen Baulandwert ausgegangen werden, weil in beiden Féllen die 6ffentliche
Zweckbestimmung die Marktentwicklungen von Bauland verunmdglicht. Hingegen werden nach
der vom Regierungsrat vorgeschlagenen Losung, welche auch der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts Basel-Stadt entspricht, vorhandene Bauten grundsatzlich an den Wert dieser
Nicht-Baulandpreise angerechnet. Dadurch kann der Wert dieser bebauten Areale entgegen der
Beflirchtungen einzelner Vernehmlassenden durchaus hoch ausfallen. So wurde etwa beim
ehemaligen Kinderspitalareal am Schaffhauserrheinweg der Bodenpreis des alten
Kinderspitalareals aufgrund der erheblichen vorgéangigen Spitalnutzung und ihren Bauten an
diesem Ort mit einem Ausgangs- bzw. Basiswert vor Aufzonung dieses Areals von der Zone fiir
N6l mit 1'300 Franken/m® veranschlagt. Damit war der Basiswert nicht wesentlich héher als der
Endwert mit der neuen Wohnlberbauung gemass der neuen Nutzungsordnung von 1900
Franken/m? Bauland.

424 Schutzzone

Von fast allen Vernehmlassenden wurde die Einfiuhrung des vorgeschlagenen
Basisnutzungswerts fir die Schutzzone befiirwortet. Einzig HEV schlagt vor, in der Schutzzone
auf eine MWA zu verzichten, insbesondere soweit die Mehrnutzung zusétzlichem Wohnraum
dient. FUhrt eine Ausnahmebewilligung zu Mehrnutzungen, was gerade bei Projekten, die sich
nicht an die historischen Baufluchten, Geschosszahlen etc. halten, aufgrund von
Kubuserweiterungen haufig der Fall ist, soll diese im Sinne der Rechtsgleichheit auch in der
Stadt- und Dorfbild-Schutzzone zu einer MWA fiihren — analog zur Stadt- und Dorfbild-
Schonzone. Es soll kinftig nicht mehr auf die Erhebung einer MWA ausgerechnet in der
Nichtbauzone der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone verzichtet werden missen, obschon gestitzt
auf Ausnahmebewilligungen offensichtlich erhebliche Bodenmehrnutzungen anfallen. Dabei kann
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es auch keine Rolle spielen, ob die Mehrnutzung zuséatzlichem Wohnraum dient. Ein Verzicht der
Erhebung einer MWA im Falle von ausnahmsweiser Realisierung von zusatzlichem Wohnnutzen
ware gerade in den haufig gefragten, qualitativ hochwertigen Gebauden der Stadt- und Dorfbild-
Schutzzone, bei welchen Wohnnutzungen in der Regel sogar mehr Rendite abwerfen als in
Nummernzonen, mit der Rechtsgleichheit vergleichbarer Abgabeschuldnerschaften schwer zu
vereinbaren. Zudem ware es auch nicht sinnvoll, ausgerechnet in diesen stadtebaulich
schutzwirdigen Arealen die Verdichtung durch Verzicht auf die Erhebung einer MWA zu férdern.

425 Zweckverwendung

Die Ausweitung der Zweckverwendung der MWA fir urbane Freiraume fand in der
Vernehmlassung mehrheitlich Anklang. Entsprechend ihrem Hintergrund sprachen sich WWF,
Pro Natura, Grine und das Stadtteilssekretariat Kleinbasel gegen die Erweiterung der
Zweckverwendung fur versiegelte Platze aus.

Auch der Vorschlag, kinftig im Gesetz ausdricklich eine Regelung aufzunehmen, wonach die
MWA auch fur Grin- und Freirdume ausserhalb des Stadtgebietes verwendet werden kann, wenn
diese an das Stadtgebiet angrenzen und Uberwiegend von der Basler Bevolkerung genutzt
werden, wurde in der Vernehmlassung zumeist begriisst. Vereinzelt wurden jedoch auch kritische
Stimmen laut (Hauseigentumerverband, SBB, Gewerbeverband, LDP, Wohnbaugenossenschaft
Nordwestschweiz). Insbhesondere wurde die Befirchtung laut, mit einer Zweckverwendung
ausserhalb des Kantons Basel-Stadt wiirde der Kompensationsgedanke fiir Verdichtungen in der
Stadt in den Hintergrund treten, und es wirden womaglich die Falschen bevorteilt.

Der Regierungsrat tragt dieser Beflirchtung insofern Rechnung, als gemass Gesetzesvorschlag
nur Areale, die an das Stadtgebiet angrenzen und von der Basler Bevoélkerung mehrheitlich
genutzt werden, mit der MWA finanziert werden kdnnen (z.B. der Margarethenpark oder der
Landschaftspark Wiese).

Die Ausweitung der MWA-Zweckbindung auf Erschliessungsmassnahmen durch 6ffentliche
Verkehrsmittel, die zur Reduktion der Verkehrsbelastung in verdichteten Quartieren beitragen,
wurde in der Vernehmlassung Uberwiegend kritisch beurteilt. Eingewendet wurde insbesondere,
die Finanzierung von OV Massnahmen (iber die MWA stelle eine Zweckentfremdung dieser Mittel
dar (BASF, Novartis, Gewerbeverband, HEV, Basta, WWF, Grine). FDP, SVIT und
Gewerbeverband monierten zudem, der OV wirde auf diese Weise im Vergleich zum
Individualverkehr unzuldssig privilegiert. Aufgrund der mehrheitlich negativen Riickmeldungen hat
der Regierungsrat beschlossen, auf die Ausweitung der Zweckbindung der MWA auf
Erschliessungsmassnahmen durch den OV zu verzichten.

Der Regierungsrat schlug zudem in der Vernehmlassungsvorlage vor, Naturschutzkonzepte und
Naturschutzstrategien, die Uber die naturschutzrechtlichen Verpflichtungen hinausgehen, tber die
MWA zu finanzieren. Auch diese Mittelverwendung wurde in der Vernehmlassung mehrheitlich
als Zweckentfremdung dieser Einnahmen erachtet, deren Bundesrechtskonformitat erst noch in
Frage gestellt wurde. Deshalb hat der Regierungsrat beschlossen, diese Vorschlage ebenfalls zu
streichen.

In der Vernehmlassung wurden verschiedene Forderungen fur weitere Zweckverwendungen der
MWA  laut, z.B. fir die Finanzierung von gemeinnitzigem Wohnraum, far
Denkmalschutzmassnahmen oder Larmschutzmassnahmen. Einige Vernehmlassende machten
zudem geltend, in der Vernehmlassungsvorlage wirde der vom Bundesrecht vorgesehene
Verwendungszweck fur Massnahmen zugunsten brachliegender oder ungeniigend genutzter
Flachen zu wenig beachtet (Wohnbaugenossenschaft Nordwestschweiz, SP) oder fiir den
Ausgleich planungsbedingter Nachteile nicht gentigend beriicksichtigt (Novartis, BASF, CMS,
Handelskammer). Hierzu ist zu bemerken, dass in der Stadt Basel praktisch kein brachliegendes
bzw. ungentigend genutztes Bauland vorhanden ist. Im Gegenteil sind Grundeigentiimerschaften
aufgrund des Nutzungsdrucks stets bemiiht, nicht mehr hinreichend genutztes Bauland einer
Neunutzung/Neulberbauung zuzufihren.
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Auch der Ausgleich von planungsbedingten Nachteilen ist im Gegensatz zu den Kantonen, die
Uberdimensionierte Bauzonen besitzen und bundesrechtlich verpflichtet sind, diese zurtckzuzo-
nen, kaum je ein Thema: In den allermeisten Fallen fihren nutzungsplanerische Massnahmen
aufgrund des erwahnten Nutzungsdruckes zu planungsbedingten Vorteilen bzw. Mehrnutzungen.
Bereits nach geltendem Recht ist es jedoch mdglich, bei Schaffung neuer 6ffentlicher Grunfla-
chen aus dem Mehrwertabgabefonds selbst Mittel zum Erwerb von dafiir geeigneten Landkaufen
zu entnehmen. Grundsétzlich wére es nach der Konzeption der MWA Basel-Stadt jedoch
systemwidrig, aus Mitteln, welche zuvor aus planungsbedingten Verdichtungen abgeschopft
wurden, dafir keine Kompensation zugunsten der Bevdlkerung in Form von 6ffentlichen
Grunflachen zu leisten, sondern unmittelbar daraus weitere Verdichtungen zugunsten von
anderen Grundeigentimerschaften zu fordern.

4.2.6 Anrechnung von Planungskosten

Die Moglichkeit der Grundeigentimerschaft, kiinftig die Kosten von Planungen, die diese im
Vorfeld eines Bebauungsplans leisten und die massgebend zur stadtebaulichen Qualitat
beitragen, von der MWA abziehen zu kdnnen, stiess in der Vernehmlassung auf vielfaltige Kritik.
Gleiches gilt auch fur die Festsetzung der konkreten Hohe der Abziige durch den Grossen Rat im
Rahmen des Bebauungsplans.

Insbesondere wurde moniert, die Abzugsfahigkeit von Planungskosten beinhalte eine
Missbrauchsgefahr, dass alle Planungskosten der Grundeigentimerschaft zum Abzug gebracht
wuirden, da gar nicht unterschieden werden kénne, bei welchen Planungsleistungen es sich um
Planungsleistungen im o6ffentlichen Interesse handle und bei welchen es lediglich um
projektbezogene Planungsleistungen im Interesse der Grundeigentimerschaft gehe. Zudem
fuhre die Abzugsfahigkeit von investorenseitigen Planungsmassnahmen zu einer unerwiinschten
Doppelbelohnung der Grundeigentiimerschaft (BastA, Wohnbaugenossenschaft
Nordwestschweiz, SP).

Im Gegensatz dazu machten andere Vernehmlassende geltend, es dirfe keine Einschrankung
der Anrechenbarkeit der Planungskosten an die MWA geben, die im Hinblick auf einen
Bebauungsplan geleistet wirden. Wirde ein Bebauungsplan erlassen, garantiere doch bereits
der Bebauungsplan per Gesetz eine bessere Bebauung (BASF, SBB, CMS, LDP, Novartis,
SVIT). Zusatzlich wurde moniert, die Festsetzung der MWA sei eine Verwaltungsaufgabe und
nicht Aufgabe des Grossen Rates im Rahmen der Festsetzung eines Bebauungsplans. Die MWA
durfe nicht als politisches Druckmittel fir die Absegnung eines Bebauungsplans verwendet
werden (SBB, CMS, Novartis). Andere befirchteten, durch eine Anrechenbarkeit von
Planungsleistungen wirden Anreize fur vermehrte ,aufgeblasene Planungsverfahren® geschaffen.
Es missten klare Kriterien formuliert werden, wann ein Planungsverfahren durchzufiihren sei
(FDP, Gewerbeverband, HEV).

Aufgrund dieser vielféaltigen Einwendungen soll auf die vorgeschlagene Abzugsfahigkeit von
Planungskosten von der MWA verzichtet werden. Hierzu bewogen den Regierungsrat
insbesondere uniberwindliche Abgrenzungsschwierigkeiten betreffend die Bestimmung der
Planungsleistungen, die massgebend zur stadtebaulichen Qualitat beitragen sowie das Argument
der Missbrauchsgefahr zulasten der Offentlichkeit. Aber auch die Zustandigkeit zur Bestimmung
der Hohe der massgebenden Abzige stellte den Regierungsrat vor Probleme: Einerseits
Uberzeugte das Argument, die abzugsfahigen Kosten dirften nicht Gegenstand einer politischen
Diskussion sein und als Druckmittel fiir die Verabschiedung eines Bebauungsplans verwendet
werden. Andererseits wirde aus Sicht des Regierungsrates einzig eine Festsetzung im
Bebauungsplan eine gewisse Sicherheit bieten, dass tatsachlich nur Planungsleistungen, die zu
einem stadtebaulichen Mehrwert fihren, abgezogen werden.
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4.2.7 Flexible zeitliche Festsetzung

Da beide Vorschlage betreffend die zeitlich flexible Vorverlegung bzw. der Aufschub der
Erhebung der MWA bei qualifizierten Fallkonstellationen in der o6ffentlichen Vernehmlassung
uberwiegend als sinnvoll erachtet wurden, erfahren sie keine Anderungen.

42.8 Sockelfreibetrag

Die grundsatzliche Einfuhrung eines Sockelfreibetrages wurde mit Ausnahme der Grinen und
des WWF von allen Vernehmlassenden begriisst. Teilweise wurde eine Erhéhung von 10°‘000
Franken auf 20000 Franken (SP, Wohnbaugenossenschaft Nordwestschweiz), auf 25000
Franken (SVIT) oder auf 50°000 Franken (BASF, Novartis, SBB) gefordert.

5. Die einzelnen Revisionspunkte

5.1 Ausgangswerte fur die Berechnung der Mehrwertabgabe

5.1.1 Grundsatz

3.5.1.a"%) Ausgangswert fiir die Berechnung

§ 120a. Grundsatz

! Als Ausgangswert dient das gesetzlich festgelegte Mass der baulichen Nutzung. Dieses
wird in der Regel bestimmt durch Vergleichsprojekt, Ausnutzungsziffer oder Bebauungs-
plan.

% |st das zulassige Mass der baulichen Nutzung gesetzlich nicht festgelegt oder bestimm-
bar, gelten die nachfolgenden Bestimmungen.

Gemass § 120 Abs. 1 BPG gelten MWA die Vorteile ab, die entstehen, wenn die zulassige
Geschossflache durch Anderung der Zoneneinteilung oder der Zonenvorschriften, durch einen
Bebauungsplan oder durch eine Bewilligung vergrossert wird. Massgebend fiir die Berechnung
des Basisnutzungswerts eines Grundstiickes vor der mehrwertbegrindenden Planungs-
massnahme oder Ausnahmebewilligung ist das im Gesetz oder in einem allfalligen Be-
bauungsplan vorgesehene zuldssige Mass der baulichen Nutzung. Dieser Grundsatz fur die Be-
rechnung des Basisnutzungswerts soll nun zur besseren Verstandlichkeit explizit im Gesetz ver-
ankert werden.

Das Gesetz regelt geméass 88 5—-7 BPG fiir die Zonen 5a, 4, 3, 2 und 2a das zulassige Mass der
baulichen Nutzung. Fir die Zonen 5 und 6 sowie in den Stadt- und Dorfbildschonzonen ist das
zulassige Mass der baulichen Nutzung geméass BPG ebenfalls bestimmbar. Fir die Industrie- und
Gewerbezone (Zone 7), fur Wohn- und Gewerbezonen mit Industrieschraffur, fir die Stadt- und
Dorfbild-Schutzzone, fur die Zone N6l sowie fir Bahnareal sieht das Gesetz kein zulassiges
Mass der Nutzung vor, so dass bei planungsbedingten Mehrnutzungen kein Ausgangswert fur die
Berechnung der MWA vorhanden ist.

Mit der vorliegenden Gesetzesrevision soll fur alle diese Zonen sowie fur Flachen auf Bahnareal
ein Ausgangswert fur die Berechnung der MWA festgelegt werden.

5.2 Ausgangswert in der Industrie- und Gewerbezone

3.5.1.a") Ausgangswert fiir die Berechnung

§ 120b. Industrie- und Gewerbezone (Zone 7)
! Entsteht die Mehrnutzung durch einen Bebauungsplan, dient als Ausgangswert eine Aus-
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nutzungsziffer von 3,0 oder das bestehende Mass der baulichen Nutzung. Massgebend ist
der hohere Wert.

2 Entsteht die Mehrnutzung durch eine Anderung der Zoneneinteilung, gilt als Ausgangswert
eine Ausnutzungsziffer von 1,8.

5.2.1 Ausgangslage

Die Industrie- und Gewerbezone (Zone 7) ist geméass § 34 BPG bestimmt fur Nutzungen, bei de-
nen auf dem Grundstiick Emissionen auftreten, die in Wohngebieten nicht zulassig oder nicht
erwlnscht sind; fur Nutzungen, die wegen der Gefahr von Storfallen aus Wohngebieten fernzu-
halten sind; sowie fur Lagerbauten und Abstellplatze. Aus diesem Grund ist die Industrie- und
Gewerbezone auch bundesrechtlich zwingend mit der Larmempfindlichkeitsstufe IV fir stark sto-
rende Betriebe verknupft.

Andere Arbeitsnutzungen sind geméass § 34 Abs. 2 BPG nur zuldssig, wenn sie nicht zusatzlichen
Verkehr erzeugen, als bei den bestimmungsgemassen Nutzungen im Durchschnitt entsteht oder
wenn sie der bestimmungsgemassen Nutzung dienen. Wohnnutzungen sind nicht zuldssig.” Die
oben erwahnten ,anderen Nutzungen® gemaéss § 34 Abs. 2 BPG wurden erst mit der 1996 er-
folgten Gesetzesanpassung zur beschrankten Offnung der ehemals reinen Industriezone zur In-
dustrie- und Gewerbezone ermdglicht. Fir die Beschrankung dieser Offnung auf wenig Verkehr
erzeugende und der industriellen Nutzung dienende Arbeitsnutzungen ging der Gesetzgeber da-
mals von folgenden Uberlegungen aus:®

e Das Mass der baulichen Nutzung ist in der Zone 7 nicht definiert, weil der Gesetzgeber von
Produktionsbetrieben mit vorwiegend ebenerdigen Fabrikations- und Lagerhallen ausging.
Bei einer starken Zunahme von Blro- und Dienstleistungsnutzungen mit hoher
Arbeitsplatzdichte steigen die Anforderungen an eine stadtebauliche Rahmensetzung, weil
sonst die Arbeitsplatzqualitdt und ein funktionierendes Miteinander der Nutzungen
zunehmend gefahrdet sind. Daher sollten hohe Verdichtungen nur im Rahmen einer
Nutzungsplanung zugelassen werden. Unbesehen weiterer, z.B. umweltrechtlicher oder
verkehrstechnischer Rahmenbedingungen wurde vom Gesetzgeber 1996 angenommen,
dass bei einer AZ 3,0 von einem Vollausbau einer Industriezone ausgegangen werden kann.

¢ Eine wesentliche Verkehrszunahme ohne begleitende Planungsmassnahmen ist zu vermei-
den, weil das Netz der offentlichen Erschliessungsanlagen in den Industriezonen
weitmaschig und vielfach nicht besonders leistungsféhig ist. Zudem ist auch die Kapazitat der
Infrastruktur im weiteren Umfeld der Industriezonen oft begrenzt. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass das spezifische Verkehrsaufkommen bei Dienstleistungen um bis das
Doppelte Uber dem von Industrie- und Produktionsbetrieben liegen kann.

e Da sich die verschiedenen Industrie- und Gewerbegebiete beziglich Nutzungsstruktur,
Erschliessung etc. stark unterscheiden, bedirfen wesentliche Nachverdichtungen
umfassende Einzelfallprifungen im Rahmen von Nutzungsplanverfahren, wobei keine
unannehmbaren Folgen entstehen dirfen. Dabei soll auch die Luftverschmutzung durch den
Privatverkehr nicht zunehmen.

o Da die Bodenpreise in den Gebieten mit Biiro- und Dienstleistungsnutzungen und erst recht
in Gebieten, in denen auch Wohnungen zuléssig sind, deutlich hoher liegen als jene in der In-
dustriezone, wurde eine vollstandige Offnung der Industriezone abgelehnt. Eine vollstandige
Offnung hatte zur Angleichung der Baulandpreise der Industriezonen an diejenigen der ge-
mischten Zonen mit hoher Ausniitzung gefuhrt und damit einer nicht erwinschten Verdrén-
gung von Industrie und handwerklichem Gewerbe Vorschub geleistet.

” Ausgenommen ist Wohnraum fiir Personal, das zur Beaufsichtigung des Betriebes standig auf dem Betriebsareal anwesend sein muss (§ 34 Abs. 3
BPG).
8 Ratschlag 8693 vom 13. August 1996
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Damit wird deutlich, dass die heutige Gesetzeslage in der Industrie- und Gewerbezone zwar Ver-
dichtungspotenziale ermdéglicht, gleichwohl jene Nutzungen stark einschrankt, welche gewerblich-
produzierende wie auch industriell-stérende Betriebe verdrdngen sowie zu einer starken Ver-
kehrszunahme fuhren kénnten. Diese Einschrankungen driicken den Landwert der Zone 7.

5.2.2 Mehrwert in der Zone 7, Fehlen eines Basisnutzungswerts

Durch die die Zone 7 ergéanzenden Bebauungsplane oder durch Umzonungen von der Zone 7 in
Wohn- und Mischzonen kann der Souverdn nach umfassender raumplanerischer Prifung und
Abwéagung die Beschréankungen der Zone 7 auf die konkreten Verhaltnisse hin anpassen. Wird
durch Bebauungspléane eine dichtere Nutzung mit arbeitsplatz- und verkehrsintensiven Buros und
Dienstleitungen ermdglicht oder werden durch Umzonungen in die Ubrigen Ziffernzonen zusatz-
lich Wohnnutzungen geschaffen, so erhéht sich der Landwert entsprechend den breiteren und
ertragreicheren Nutzungsspielraumen. Folglich entstehen planungsbedingte Mehrwerte.

Zur Quantifizierung der planungsbedingten Landwertgewinne und damit auch der MWA bezieht
sich § 120 Abs. 1 BPG auf die Vorteile, die entstehen, wenn die zulassige Geschossflache durch
Anderung der Zoneneinteilung oder der Zonenvorschriften, durch einen Bebauungsplan oder
durch eine (Ausnahme-)Bewilligung vergrossert wird. Fur die Industrie- und Gewerbezone sieht
das Gesetz jedoch keine Bruttogeschossflachenbegrenzung vor. Obwohl also z. B.
Bebauungsplane fir Burohochhduser oder Umzonungen in dicht genutzte Mischgebiete zu
erheblichen planungsbedingten Landmehrwerten flhren, war es aufgrund der fehlenden AZ flr
die Industrie- und Gewerbezonen bisher nicht moglich, die MWA gestutzt auf ein
Basisnutzungswert (Bruttogeschossflache) vor der Aufzonung analog zu den lbrigen Bauzonen
zu berechnen. In der Praxis behalf man sich zum Teil mit der Festlegung eines
Basisnutzungswerts fir die Berechnung der MWA im Rahmen einer Vereinbarung zwischen
Grundeigentimerschaft und Kanton (z. B. Rocheturm, Zone 5a mit ,Industrieschraffur,
Festlegung einer AZ 3,0).

Fur die klassische Nutzung der Industrie- und Gewerbezone soll auch kinftig keine Bruttoge-
schossflachenbegrenzung analog zu den Ziffernzonen eingefiihrt werden. Dies bedeutet, dass
eine Industrie- und Gewerbezone ohne Planungsmassnahmen und ohne die Erhebung einer
MWA genutzt werden kann, soweit die baurechtlichen Vorschriften (insbesondere die H6he von
40m) eingehalten wird und keine zonenfremden Nutzungen wie Dienstleistungs- oder
Bironutzungen stattfinden, die mit mehr Verkehrsaufkommen verbunden sind.

Aus Grunden der Rechtsgleichheit und Rechtssicherheit bestehen seit einigen Jahren Bestre-
bungen, fir die Berechnung von planungsbedingten Mehrwerten, die in der Industrie- und Ge-
werbezone entstehen, eine fiktive AZ zu schaffen, die eine Berechnung der MWA ermdglicht.
Eine fiktive AZ kennt das BPG bereits fir die Berechnung der Erschliessungsbeitrage, wobei hier
fur die Industriezone — angepasst an das gesetzlich vorgesehene Berechnungssystem — von
einer AZ 2,0 ausgegangen wird (vgl. 8 169 Abs. 2 BPG).

Mit der vorliegenden Gesetzesrevision werden fir die Berechnung der MWA entsprechende
fiktive AZ fur die Industrie- und Gewerbezone vorgeschlagen. Diese sollen mit Bezug auf die
kunftigen Nutzungen differenziert werden, da bei verschiedenen Nutzungen sowohl von
unterschiedlichen Auswirkungen auf den Landwert als auch von unterschiedlichen Qualitatsan-
sprichen an Standort und mdgliche Verdichtung auszugehen ist. Daher sind die AZ fir die Be-
rechnung der MWA in der Industrie- und Gewerbezone je nach Art der Planungsmassnahme zu
differenzieren:

e fir Planungsmassnahmen unter Beibehaltung der Zone 7 (z. B. Bebauungsplan fir eine
zusatzliche bauliche Verdichtung mit Arbeitsnutzungen) und

e fUr Umzonungen aus der Zone 7 in eine der ubrigen Ziffernzonen, in denen neben Arbeits-
auch Wohnnutzungen zul&ssig sind.
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5.2.3 Ausgangswert bei Bebauungsplanen in der Zone 7 (8§ 120b Abs. 1 BPG)

Der Regierungsrat schlagt vor, fir planungsbedingte Mehrwerte, die durch Bebauungsplane in
der Industrie- und Gewerbezone entstehen, einen fiktiven Ausgangswert fir die Berechnung der
MWA festzulegen. Dieser soll bei einer AZ von 3,0 liegen. Eine Auswertung der Industrie- und
Gewerbezonen auf Kantonsgebiet zeigt, dass der Bestand in diesen Gebieten den Wert einer AZ
von 3,0 in der Regel deutlich unterschreitet und nur in wenigen Fallen erreicht oder Uberschreitet.
Eine AZ von 3,0 kann damit als ein Wert angesehen werden, der meist eine weitere — und
wesentliche — Verdichtung innerhalb der Zone 7 mdglich macht, ohne dass hierbei eine MWA
fallig wirde.

Auch wurde — wie bereits erwahnt — im Ratschlag Nr. 8693 zur Anderung des Hochbautengeset-
zes aus dem Jahr 1996 (Zulassung von Gewerbebetrieben in der Zone 7) davon ausgegangen,
dass ein theoretisches Maximum fur die Industrie- und Gewerbezone im Sinne eines Vollausbaus
bei einer Ausnutzung von einer AZ 3,0 liegt. Noch grdssere Verdichtungen seien nur tragbar,
wenn eine umfassende Prifung ergeben wirde, dass sie moglich sind und keine unannehmbaren
Folgen héatten. Diese Prifung sei nur im Einzelfall unter Berucksichtigung der spezifischen
Situation im Rahmen der Nutzungsplanung (Erlass spezieller Bauvorschriften/Bebauungsplan)
moglich.

Besonders bei grosseren Arealen ist im Gegensatz zur Pauschalannahme des Ratschlags von
1996 davon auszugehen, dass mit dem Erreichen einer AZ von 3,0 — in der Regel sogar schon
bei deutlich geringeren Ausnutzungen — ohnehin die Planungspflicht nach eidgendssischem
Raumplanungsrecht oder die Restriktionen beziglich der Verkehrserzeugung gemass § 34 Abs.
2 BPG wirksam werden, weil aufgrund der stadtebaulichen Veranderungen und induzierten
Infrastrukturanspriiche erhebliche raumliche Auswirkungen bestehen. Dies verdeutlicht, dass die
Annahme eines Ausgangwertes fur die Berechnung der MWA bei einer AZ von 3,0 keinesfalls
einen ,strengen“ Wert darstellt. Erst auf Grundlage eines Bebauungsplans und wenn diese
Ausnutzung Uberschritten wird, soll ein planungsbedingter Mehrwert abgeschopft werden. Fir
Falle hingegen, bei denen eine industrielle bauliche Ausnutzung von utber 3,0 in der Industrie-
und Gewerbezone auch ohne einen Bebauungsplan moglich ist (z. B. grossflachige,
mehrgeschossige Produktionsanlagen mit geringem Verkehrsaufkommen), soll auch kiinftig keine
MWA erhoben werden.

Zudem soll in den seltenen Fallen, in denen die AZ einer zu ersetzenden Industrieliberbauung
bereits Uber der Ausniitzung von 3,0 liegt, deren héherer Ausnitzungswert als Ausgangswert zur
Berechnung der MWA herangezogen werden. Die Aufnahme einer derartigen Spezialregelung,
die sich ausnahmsweise am Vorbestand der betroffenen Parzellen orientiert, drangt sich deshalb
auf, weil die Nutzungsobergrenze auf Industrie- und Gewerbearealen nur rudimentar Uber
Gebaudehthenbeschrankungen und nicht Uber Vergleichsprojekte oder Ausniitzungsziffern
beschréankt ist und der bisherige Bestand deshalb jedenfalls als zonenkonforme Nutzung
angesehen werden darf. Deswegen konnte gerade auf kleineren Parzellen bereits bisher die
vereinzelt hohere Ausnitzung als 3,0 ohne nutzungsplanerische Massnahmen verwirklicht
werden. Gerade in diesen Fallen ist es heute in der Regel nur mit Hilfe eines Bebauungsplans
moglich, noch dichtere Bebauungen als im bereits hohen Bestand zu ermdglichen, welche
trotzdem qualitativ hoherwertigere Nutzungen ermoéglichen. In diesen Fallen soll sich die
Mehrnutzung an der bereits zuvor konkret vorhandenen hdheren Ausnitzung als AZ 3,0 ori-
entieren, dies auch in Ermangelung eines bisher allgemeingdltigen, spezifisch festgelegten bauli-
chen Nutzungsmasses in dieser Zonenordnung.

5.24 Ausgangswert bei Umzonungen aus der Zone 7 in die Ubrigen Ziffernzonen
(8 120b Abs. 2 BPG)

Durch die Umzonung von Industrie- und Gewerbezone in die tbrigen Ziffernzonen kénnen pla-
nungsbedingte Mehrwerte geschaffen werden, weil mit dem Wegfall der Beschrankungen fir
nicht industrielle Nutzungen ein breiteres und auch ertragreicheres Nutzungsspektrum mdglich
wird. Dies beinhaltet nicht nur die Méglichkeit, reine Biro-/Verwaltungs- und Dienstleistungsnut-
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zungen ohne die Verkehrsrestriktionen der Zone 7 zu realisieren, sondern insbesondere auch die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen. Damit konnen schon bei mittlerer baulicher Dichte wesentlich
grossere Landwerte erzielt werden als in der Zone 7. Deshalb sind nach der Umzonung von der
Zone 7 in die ubrigen Ziffernzonen schon weit unterhalb einer AZ von 3,0 héhere Landwerte und
erhebliche planungsbedingte Mehrwerte zu erwarten. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass
Wohnnutzungen in der Regel nicht gleichermassen dicht wie Arbeitsnutzungen entwickelt werden
kénnen — nicht zuletzt deshalb, da sie erh6hte Anforderungen an die Versorgung mit Freirdumen
mit sich bringen. Dementsprechend ist im Falle einer Umzonung der Zone 7 fur die
Mehrwertberechnung ein anderer Ausgangswert als Referenzwert angemessen als bei Erlass
eines Bebauungsplanes fir Verdichtungen innerhalb der Zone 7. Ferner ist zu erwarten, dass in
Misch- oder Wohngebieten mit hoher Arbeitsplatz- und Einwohnerdichte auch der Bedarf nach
Mitteln aus dem Mehrwertabgabefonds fur 6ffentliche Griin- und Freiraume grdsser ist als in rei-
nen Arbeitsgebieten. Eine Umzonung der Industrie- und Gewerbezone fiihrt also nicht nur ra-
scher zu planungsbedingten Landmehrwerten als bauliche Verdichtungen innerhalb der Industrie-
zone, sondern sie lost tendenziell auch einen erhohten Bedarf an Mitteln aus dem Mehr-
wertabgabefonds aus. Aus diesen Grinden ware es nicht gerechtfertigt, ausgerechnet im Falle
der Umzonungen von Industrie- und Gewerbearealen in hochwertige Bauzonen auf eine teilweise
Abschopfung der wertvermehrenden Planungsvorteile zu verzichten, so wie dies aktuell der Fall
ist.

Die MWA soll erst dann ansetzen, wenn der Landwert nach der Umzonung denjenigen einer
besonders dicht und wertschopfungsintensiv genutzten Industrie- und Gewerbezone
Uberschreitet. Berechnungen der Bodenbewertungsstelle des Grundbuch- und Vermessungsam-
tes Basel-Stadt haben ergeben, dass bestehende Industrie- und Gewerbezonen mit einer hohen
Dichte von AZ 3,0 und mit einem wertschépfungsintensiven Mix an Arbeitsnutzungen Landwerte
erreichen kénnen, die Wohn- und Mischzonen an unattraktiveren Lagen — also dort, wo sich die
baselstadtischen Industriezonen vorwiegend befinden — mit der Ausnutzung von 1,8
entsprachen.’ Der Regierungsrat schlagt deshalb mit der vorliegenden Gesetzesrevision vor, fir
die Berechnung der MWA bei Umzonungen von Industrie- und Gewerbezonen (Zone 7) in die
Ubrigen Ziffernzonen eine fiktive AZ von 1,8 als Ausgangswert festzulegen. Die AZ von 1,8 ist
heute die htéchste im Gesetz bezeichnete AZ und entspricht dem Ausnutzungspotential flr die
Zone 5a. Im Sinne einer gleichberechtigten Forderung von Industrie- und Wohnnutzungen soll die
Berechnung der MWA bei einer Umnutzung in eine Wohnzone bei einer AZ von 1,8 einsetzen, da
bei dieser Ausnutzung etwa gleich hohe Landwerte bezahlt werden wie bei einer
wertschdpfungsintensiven Industrie- und Gewerbezone mit einer Ausnutzung von 3,0. Als
Beispiel kann hier eine 1'000 m® grosse Parzelle in der Industriezone angefiihrt werden. Auf
dieser ist eine Umzonung in eine Wohnzone und danach eine Wohniiberbauung mit 2‘000 m?
BGF (Bruttogeschossflachen) geplant, was einer AZ von 2,0 entspricht. Eine MWA wird in dieser
Wohnzone erst ab einer AZ 1,8 (1'800 m? BGF) erhoben, in diesem Fall also fiir die Mehrnutzung
von 200m? BGF. Der Landwert dieser Mehrnutzung wird aufgrund von vergleichbaren
Landwerten in moglichst unmittelbarer Umgebung ermittelt.

Dagegen musste nach heutiger Rechtslage in einem derartigen Fall selbst das industrielle Unter-
nehmen, das seinen Industriebetrieb in Basel aufgibt und dieses einer héherwertigen Wohnnut-
zung zufihrt, keine MWA leisten. Diese neue Regelung beeinflusst mit anderen Worten — im
Gegensatz zur heutigen Rechtslage — jedenfalls nicht den Entscheid eines Arealeigentiimers
betreffend die kiinftige Nutzung eines schlecht genutzten Industrie- und Gewerbeareals: Da diese
Regelung hinsichtlich der unternehmerischen Alternative ,Aufwertung eines bestehenden
Industrie- oder Gewerbebetriebes” oder ,Betriebsaufgabe mit Umnutzung zu Wohnen* ganzlich
wertneutral konzipiert ist, wird sie auch keinen dieser unternehmerischen Entscheide sachfremd
prajudizieren.

° Dabei wurde im Bereich Arbeitsnutzungen (in Anlehnung an das Areal Roche) von folgendem Nutzungsmix ausgegangen: ca. 20% Produktion, 5%
Lager, 45% Labor & Forschung, 30% Biiro.
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5.25 Ausgangswert bei Gebieten mit ,,Industrieschraffur” (§ 120e BPG)
§ 120e. Erleichterungen fir Industrie- und Gewerbebauten (8§ 95 Abs. 1 Ziff. 5 BPG)

! Bei Nutzungen nach den fir die Zone 7 geltenden Vorschriften dient als Ausgangswert
eine Ausnutzungsziffer von 3,0 oder das bestehende Mass der baulichen Nutzung. Mass-
gebend ist der héhere Wert.

2 Bei Nutzungen nach den firr die Grundzone geltenden Vorschriften gilt der Grundsatz ge-
mass § 120a.

Gebiete in Wohn- und Mischzonen, in denen Nutzungen gemass 8§ 95 Abs. 1 Ziff. 5 BPG nach
den fur die Zone 7 geltenden Vorschriften bewilligt werden kdnnen, sind gesondert zu betrachten
(im Folgenden Bauzonen mit ,Industrieschraffur® genannt; z. B. das Areal von Roche oder das
Areal Rosental). Es handelt sich dabei praktisch ausnahmslos um die Bauzonen 3, 4 und 5a als
Grundzonen, welche geméass Zonenplan von dieser Industrieschraffur tberlagert werden. In
solchen Bauzonen als Grundzonen mit Uberlagernder Industrieschraffur kénnen nebst den Ubli-
chen zonenmassigen Bauten zuséatzlich Gebaude mit Bauvolumen flr grosse Industrie- und Ge-
werbenutzungen wie in der Zone 7 zugelassen werden. Deshalb ist es sinnvoll, Bauzonen mit
Industrieschraffur, sofern diese Areale tats&chlich industriell genutzt werden, grundsétzlich gleich
zu behandeln wie die Zone 7 und als Ausgangswert fur die Berechnung der MWA ebenfalls eine
AZ 3,0 festzulegen. Auch hier soll jedoch in den seltenen Fallen, in denen die AZ einer zu
ersetzenden Industriebaute bereits Uber dieser Ausnutzung von 3,0 liegt, analog zur Industrie-
und Gewerbezone deren hdherer Ausnutzungswert als Ausgangswert zur Berechnung der MWA
bertcksichtigt werden.

In Gebieten mit Industrieschraffur liegen jedoch zum Teil auch kleinere Parzellen mit gemass der
Grundbauzone zonenkonformen Blockrandbebauungen, bei denen in vereinzelten Fallen — ohne
je die Erleichterungen dieser Industrieschraffur beansprucht zu haben — aufgrund der konkreten
Parzellenanordnung bereits gemass dem Vergleichsprojekt der Grundzone (vgl. 8 6 BPG) Aus-
nutzungen uber AZ 3,0 als baurechtlicher Grundanspruch zul&ssig sind. Deshalb soll die MWA in
diesen speziellen Fallen erst dann zum Tragen kommen, wenn neben der AZ 3,0 auch die nach
der Grundzone gemass Vergleichsprojekt zulassige hohere Ausnutzung Uberschritten wird. Dies
ist beispielsweise der Fall, wenn in einer massig tiefen Eckparzelle der Zone 5a (mit
Industrieschraffur) seit jeher eine sehr dichte, zonenmdassige Wohnbebauung mit AZ 3,3
vorbestanden hat, auf der anschliessend mittels Bebauungsplan Uber das ganze Geviert ein
Birohochhaus mit AZ 4,3 oder héher errichtet werden konnte. In diesem Fall soll der Ausgangs-
wert dieser Parzelle nicht mit einer Ausnutzungsziffer von 3,0 veranschlagt werden, sondern mit
dem ehemals tatsachlichen Baupotenzial der voll ausgeschopften AZ von 3,3. Dies hat zur Folge,
dass in diesen speziellen Fallen die MWA um die Differenz der AZ von 3,0 auf 3,3 reduziert wird.

Ebenfalls ausgehend von der Situation, dass Grundstiicke, deren Grundzone bisher von einer
,industrieschraffur® Uberlagert waren, bereits bisher einzig geméss der Grundzone (beispiels-
weise Bauzone 3 als reine Wohnnutzungen) genutzt wurden, ist als weiteres Szenario denkbar,
dass auf diesen Grundstiicken als Folge einer Nutzungsplanung die Industrieschraffur aufgeho-
ben wird und diese Grundstiicke beispielsweise neu lediglich in die Bauzone 5a aufgezont wer-
den. In diesem Fall soll fur diese Zonenanderung, welche neu 5 anstatt nur 3 Vollgeschosse er-
maoglicht, unabhéngig von der (gestrichenen, nicht beanspruchten) Industrieschraffur eine MWA
fur die planungsbedingte Mehrnutzung von 3 auf 5 Geschosse geleistet werden.

Um diesen speziellen Féllen gerecht zu werden, wird im letzten Satz des neuen
§ 120e Abs. 2 BPG festgehalten, dass ,Zonen 7-fremde Nutzungen® (d.h. Nutzungen gemass
Grundzone) mehrwertabgabepflichtig sind, wenn nach Anderungen der Nutzungsordnung (sprich:
bei Zonenanderung mit Streichung der Industrieschraffur/Erlass eines Bebauungsplans) die
zulassige Ausnutzung der Grundzone, welche effektiv die Bewilligungsgrundlage der
vorbestandenen Bauten darstellte, Gberschritten wird.
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5.2.6 Ausgangswert bei Bahnareal und in der Zone fir Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse

§ 120c. Bahnareale und Zone fiir Nutzungen im 6ffentlichen Interesse
! Als Ausgangswert dient der Wert von Nichtbauland.

% Bereits vorhandene rechtméssig erstellte Bauten und Anlagen sind bei der Ermittlung des
Bodenmehrwerts zu bericksichtigen.

Gemass hochstrichterlicher Rechtsprechung® wird vormaliges Bauland ab dem Zeitpunkt seiner
zonenmassigen Bestimmung zu o6ffentlichen Zwecken wertméssig als Nichtbauland betrachtet.
Entsprechend wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick ab diesem Zeitpunkt keine Bau-
landpreissteigerung mehr mitmacht. Damit sind Grundstiicke in der Zone fir Nutzungen im of-
fentlichen Interesse im Immobilienhandel nicht mehr verkehrsfahig. Ihr Landwert entspricht ge-
mass langjahriger kantonaler Praxis dem Wert von Grinzonenarealen in der Stadt Basel, welche
einen geringen Neulandpreis aufweisen. Im Vergleich dazu setzt das Bundesgericht'! fir
Nichtbauland den Wert von Landwirtschaftsland ein. Dies gilt namentlich fur den Einbezug von
Bauland in eine Zone fur offentliche Bauten und Anlagen, wo nach dieser Rechtsprechung eine
materielle Enteignung stattfindet und das derart belastete Land seinen vormaligen Wert als Bau-
land verliert. Analog zur Rechtsprechung in den ehemals der Zone fir Nutzungen im 6ffentlichen
Interesse zugewiesenen Arealen wurde bei der Einzonung von Bahnareal (z. B. Erlenmatt), wel-
ches im Immoabilienhandel auch nicht verkehrsfahig ist, beim Ausgangswert flr die Berechnung
der MWA praxisgemass ebenfalls vom Wert von Nichtbauland (Grinzonenareal) ausgegangen.
Sofern auf Grundstiicken in der Zone fur Nutzungen im O&ffentlichen Interesse oder auf
Bahnarealen bereits vor der planungsbedingten Bodenwertsteigerung rechtmassig erstellte Bau-
ten und Anlagen bestanden, wurde deren Wert in der Praxis bei der Ermittlung des Verkehrswerts
des Bodens beriicksichtigt.

Im Rahmen der Gesetzesrevision im Bereich der MWA schlagt der Regierungsrat vor, diese
Praxis nun gesetzlich zu verankern und fur ehemaliges Bahnareal sowie fir ehemals der Zone fur
N6l zugewiesene Gebiete den Wert von Nichtbauland (Griinzonenareal) als Ausgangswert flr die
Berechnung der MWA festzulegen. Sofern auf diesen Arealen bereits vor der planungsbedingten
Bodenwertsteigerung rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen bestanden, ist deren Anlagewert
gemass der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts Basel-Stadt bei der Ermittlung des
Verkehrswerts des Bodens zu berlicksichtigen, so dass der abzuschopfende Mehrwert tiefer
ausfallen muss als bei unbebauten Arealen.’” So wird beispielsweise der Landwert eines
Grundstucks in der Zone fur NOI mit einem bestehenden Schulhausgeb&aude in Abh&ngigkeit von
dessen Bauwert und den fir offentliche Zwecke vorgesehenen Standortfaktoren des Grundsticks
ermittelt. Da dieser Landwert, der als Ausgangswert fir die Mehrwertabgabeberechnung
verwendet wird, um Einiges hoher ausfallt als ein Nichtbaulandwert, ist auch die MWA deutlich
geringer.

5.2.7 Ausgangswert in der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone
§ 120d. Stadt- und Dorfbild-Schutzzone

! Als Ausgangswert dient das zuléssige Mass der baulichen Nutzung derjenigen Zone, die
durch die Geschosszahl der zugelassenen Bebauung bestimmt wird.

Was die Erhebung der MWA in der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone anbelangt, so hat die
Ermangelung einer Rechtsgrundlage zur Bestimmung des Ausgangswerts der Grundstticke zur
Berechnung der Abgabe in der bisherigen Rechtsanwendung teilweise zu erheblichen
Rechtsunsicherheiten gefiihrt. Dies ging so weit, dass vereinzelt auf die Erhebung einer

ﬁ BGE 114 Ib 112ff.; Urteil des Verwaltungsgerichts BS v. 5. November 2003 i.S. B.B.
a.a.0.
2 Urteil des Verwaltungsgerichts Basel-Stadt vom 5. 11. 2003 i.S. B.B.
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Mehrwertabgabe verzichtet werden musste, obschon gestitzt auf Ausnahmebewilligungen
offensichtlich erhebliche Bodenmehrnutzungen zugunsten von Bauwilligen gewahrt wurden.

Diese Rechtsunsicherheit soll nun mit der vorliegenden Gesetzesrevision durch die Festlegung
eines Ausgangswertes fir die Berechnung der MWA in der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone
beseitigt werden.

Gemass § 37 BPG sind der Schutz der historisch oder kunstlerisch wertvollen Substanz und die
Wahrung des entsprechenden Charakters eines Ensembles die massgeblichen Nutzungsschran-
ken der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone. Bautatigkeiten sind in der Stadt- und Dorfbild-Schutz-
zone, welche als Schutzzone im Sinne von Art. 17 RPG gilt, ohne Ausnahmebewilligung nur unter
sehr einschrankenden Bedingungen (z. B. im Gebaudeinnern und dies auch nur sofern die
wertvolle Substanz und der Charakter einer Uberbauung dadurch nicht beeintrachtigt wird)
zugelassen. Dies rihrt daher, dass die Stadt- und Dorfbild-Schutzzone als flichenméssig ange-
ordneter formeller Denkmalschutz verstanden wird, in der Ausnahmen vom grundsatzlichen
Schutz der Bausubstanz nur fur einzelne Bauten oder Geb&udeteile zugelassen werden kénnen.
Dies ist dann der Fall, wenn in einem schutzwirdigen Quartier ein nicht erhaltenswirdiges oder
sogar storendes Einzelbauwerk steht. Fir solche Objekte kann ausnahmsweise der Abbruch
bewilligt werden, sofern dadurch ,keine Beeintrachtigung von historisch oder kinstlerisch wert-
voller Substanz eintritt.“> Damit wirkt sich die Stadt- und Dorfbild-Schutzzone wie ein
Abbruchverbot aus, wo Beeintrachtigungen des Bestehenden zu vermeiden sind.** Da in der
Schutzzone bauliche Veranderungen grundsétzlich untersagt sind, ist hier selbst erhaltenswert,
was zwar — wie eine schutzwirdige Baullicke oder ein schutzwirdiger Hof — nicht durch die
eigene Substanz wertvoll ist, aber in seiner Stellung in einem Ganzen von Bedeutung ist.*

Entsprechend dieser engen Interpretation hat die Rechtsprechung seit jeher nur restriktiv bauli-
che Veranderungen in der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone gemass § 37 Abs. 2 und Abs. 4 BPG
zugelassen: Diese sind nur dann ohne Ausnahmebewilligung denkbar, wenn sie entweder keine
nach Aussen sichtbare Bausubstanz betreffen oder, wenn dies doch der Fall ist, sich dennoch an
den historischen Baukubus und an die Massstéablichkeit, d.h. an die historischen Baufluchten,
Brandmauern, Geschosszahlen und Dachformen halten.

Eine Ausnahmebewilligung kann die Behdrde gemass § 37 Abs. 4 Satz 3 BPG namentlich fur die
Schaffung von Wohnraum, zur Ausibung von Handel und Gewerbe, fiir einen zeitgeméssen
Wohnstandard oder zur Einhaltung umweltrechtlicher oder energetischer Standards erteilen,
sofern der historische oder kiinstlerische Charakter der bestehenden Bebauung nicht be-
eintrachtigt wird. Die Aufzahlung ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts nicht ab-
schliessend. Als Referenznorm fir die Erteilung der Ausnahmebewilligung soll die allgemeine
Ausnahmebewilligungsklausel geméass § 80 Abs. 1 BPG dienen. Halt sich ein Baugesuch in der
Schutzzone beispielsweise aufgrund einer Dachaufstockung wie zum Beispiel bei der Erweite-
rung des Museums der Kulturen nicht an die bestehenden Dachfluchten, ist demnach eine Aus-
nahmebewilligung gemass 8 37 Abs. 4 BPG erforderlich, selbst wenn der zuvor erforderliche
Ruckbau geméass Denkmalpflege keine nach aussen sichtbare historisch oder kinstlerisch wert-
volle Substanz beeintrachtigt. Die neue Dachaufstockung muss sich dabei in die historischen und
kiinstlerischen Formen der Umgebung einfiigen.®

Fahrt eine Ausnahmebewilligung zu Mehrnutzungen, was gerade bei Fallen, die sich nicht an die
historischen Baufluchten, Brandmauern, Geschosszahlen und/oder Dachformen halten, aufgrund
von Kubuserweiterungen haufig der Fall ist, soll diese im Sinne der Rechtsgleichheit auch in der
Stadt- und Dorfbild-Schutzzone zu einer MWA fiihren.

Dabei drangt es sich gerade in dieser stark besitzstandsorientierten Nutzungsordnung auf, das
dem Charakter eines Ensembles entsprechende Nutzungsmass als Ausgangswert zur Berech-
nung der baulichen Mehrnutzungen zu nehmen. In Anlehnung an die Vorschriften des 8 38 BPG

3 Chr. Winzeler: Grundfragen des neuen baselstadtischen Denkmalschutzgesetzes, BJM 1982, S. 181

** A. Ruch, Handbuch des Staats- und Verwaltungsrechts (Ausgabe 1984), S. 572

® A. Ruch, Die Entwicklung des baselstadtischen Bau- und Raumordnungsrechts in der Gesetzgebung von 1970 bis heute, BJM 1987, S. 124

%6 statt vieler: Urteil des Verwaltungsgericht vom 21. Dezember 2005 (Museum der Kulturen), S. 6; BRK v. 22. Nov. 2004 i.S. H., Entscheid BRK v. 26.1.
2005i.S. T.H.
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zur Stadt- und Dorfbild-Schonzone kann das dem Charakter eines Ensembles entsprechende
Nutzungsmass nach den Vorschriften derjenigen Zone quantifiziert werden, die durch die
Geschosszahl der zugelassenen Bebauung bestimmt wird. Massgeblich ist dabei jeweils ein
wertvolles bauliches Ensemble als Ganzes. Die vorgeschlagene gesetzliche Prazisierung soll
anhand eines Beispiels verdeutlicht werden: Auf einem grésseren Schutzzonenareal, das in
Anlehnung an seine Umgebung einen dreigeschossigen Wohnbau aufweist, kbénnen bis zu einer
Ausnitzung entsprechend der geltenden Bauzone 3 (AZ 1,0) weitere Neubauten errichtet
werden, ohne dass dies zu einer MWA fihrt. Wird an dieser Stelle der Schutzzone jedoch
beispielsweise durch Erlass eines Bebauungsplans zugunsten einer spezifischen, schutzzonen-
konformen Neulberbauung eine héhere Ausniitzung gegentber der Bauzone 3 bewilligt, wird fur
diese eine MWA erhoben. Der Basisnutzungswert bildet dabei die AZ 1,0.

Dasselbe gilt bei Zulassung einer baulichen Erweiterung auf einer Parzelle in der Stadt- und
Dorfbild-Schutzzone ohne nachweisbare Nutzungsreserve durch eine Ausnahmebewilligung. Die
bauliche Erweiterung wird in diesem Fall neu eine bestimmbare Mehrnutzung generieren, die wie
in jeder anderen Zone auch eine MWA zur Folge hat. Bei der Berechnung des so generierten
Mehrnutzens miuissen bauliche Mehraufwendungen, die zur Einldsung der denkmalschit-
zerischen Bauweise erforderlich sind, berlcksichtigt werden. Diese Lésung schafft Rechtsgleich-
heit, indem auch Bauwillige in der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone eine MWA bezahlen missen,
wenn sie dank einer Ausnahmebewilligung zu einer Mehrnutzung kommen.

5.3 Ausweitung der Zweckbindung des Mehrwertabgabefonds

5.Abschnitt: 1. Mehrwertabgaben

3.5.1.a) Zweck

§ 120.

[Abs. 1 unverandert]

“ Die auf Grundstiicken in der Stadt Basel anfallenden Abgaben sind in der Stadt Basel zu
verwenden fur die Schaffung oder Aufwertung offentlicher Grin- und Freirdume zur
Aufwertung des Wohnumfelds wie beispielsweise Parkanlagen, Spielplatze und Begeg-
nungszonen. Die auf einem Areal abzuschdpfenden Abgaben kénnen, soweit mdglich und
sinnvoll, unmittelbar zugunsten dieses Areals verwendet werden.

® In Ausnahmeféllen kénnen die Abgaben auch fiir Griin- und Freiraume ausserhalb des
Stadt- und Kantonsgebietes sowie im deutschen und franzdsischen Grenzgebiet verwendet
werden, wenn diese den Bedingungen von Absatz 2 entsprechen, unmittelbar an das
Stadtgebiet angrenzen und Uberwiegend von der Stadtbevdlkerung genutzt werden. Ist der
Boden nicht im Eigentum der Einwohnergemeinde der Stadt Basel oder des Kantons Basel-
Stadt, so ist die Zweckbindung als offentlich zugangliche Grin- und Freiflache als
Dienstbarkeit zugunsten der Einwohnergemeinde der Stadt Basel zu sichern.

53.1 Schaffung und Aufwertung Ooffentlicher Grin- und Freirdume, auch auf
Privatareal

Nach dem heutigen 8 120 Abs. 2 BPG sind MWA ausschliesslich zweckgebunden fir die
Schaffung oder Aufwertung offentlicher Grinrdume in der Stadt Basel zu verwenden. Dazu
zéhlen u.a. auch Revitalisierungsmassnahmen bei Gewassern und Uferbereichen, welche die
Attraktivitat und die Zuganglichkeit eines Gewassers fur Mensch, Flora und Fauna férdern. Dazu
zahlen primar ausserlich sichtbare, strukturelle Umgestaltungen an Gewassern und
Uferbereichen. Nicht via Mehrwertabgabefonds zu finanzieren waren hingegen technische
Grundwasserschutzmassnahmen wie Abdichtungen gegen das Grundwasser und ahnliches.

Nach aktuellem stadtebaulichem Verstandnis kdénnen jedoch beispielsweise auch versiegelte
Freiflachen hochwertige urbane offentliche Freiraume bilden, die demselben Zweck dienen wie
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etwa Parkanlagen. Beispiele dazu finden sich in Zurich West oder Zirich Nord. Stadtplatze und
gestaltete Erholungsraume miuissen also nicht zwangslaufig ,grin“ sein. Wie der Regierungsrat
bereits anlasslich der Présentation seines Gegenvorschlages zur kantonalen Volksinitiative
,Boden behalten — Boden gestalten® (Bodeninitiative) im Januar 2014 verlauten liess, erachtet er
die geltende Zweckbindung zur Verwendung der MWA als zu restriktiv.

Gemass der auf den 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Revision des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzes sieht Art. 5 Abs. 1" RPG vor, dass der Ertrag der MWA fiir Massnahmen wie die
Entschadigung fir Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkommen, oder fur
weitere Massnahmen der Raumplanung verwendet wird (Artikel 3, insbes. Abs. 2 lit. a und 3 lit.
a” RPG). Art. 3 Abs. 2 Bst. a RPG beabsichtigt als Planungsgrundsatz, dass der Landwirtschaft
genlgend Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere Fruchtfolgeflache, erhalten bleiben
sollen. Gemass Art. 3 Abs. 3 Bst. a”* RPG sollen Massnahmen getroffen werden zum Erhalt von
Fruchtfolgeflachen, zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Fl&-
chen in Bauzonen und der Méglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsflache. Die aktuelle Rege-
lung im Kanton Basel-Stadt, wonach der Ertrag der MWA als Kompensation fir Verdichtungen fur
die Schaffung oder Aufwertung bestehender 6ffentlicher Grinflachen zu verwenden sind, ent-
spricht den Planungsgrundsétzen des RPG und damit der bundesrechtlich vorgesehenen Ver-
wendung des Ertrages der MWA gemass Art. 5 Abs. 1" RPG.

Will man die Zweckverwendung der MWA ausweiten, so gilt es zu beachten, dass die
Zweckverwendung nach Art. 5 Abs. 1" RPG auf die Férderung der raumplanerischen Massnah-
men gemass Art. 3 RPG beschrankt ist. Ziele der Planungsgrundséatze gemass Art. 3 RPG ist es
insbesondere, die Landschaft zu schonen, die Siedlungen nach den Bedirfnissen der Bevolke-
rung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen sowie fir die offentlichen oder im
offentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sachgerechte Standorte zu bestimmen. Die
MWA kann somit z. B. zur Schaffung von Erholungsrdumen und Freizeitanlagen verwendet
werden. Unterstiitzt werden dirfen auch Massnahmen zur besseren Ausnutzung des bestehen-
den Bauvolumens, Massnahmen gegen die Zersiedelung, fur Projekte, die Flussufer besser zu-
ganglich machen und &hnliches."’

In Beachtung dieser bundesrechtlichen Rahmenbedingungen schlagt der Regierungsrat vor, die
Zweckbindung von § 120 Abs. 2 BPG insofern anzupassen, als die auf die Grundstlicke in der
Stadt Basel entfallenden Abgaben fiir die Schaffung neuer oder fir die Aufwertung bestehender,
dauerhaft offentlich zuganglicher Griin- und Freirdaume zu verwenden sind, die dem Aufenthalt,
der Begegnung bzw. der Erholung der Bevélkerung dienen. Damit kénnten zwecks Wohn-
umfeldaufwertung insbesondere auch versiegelte Flachen einer hochwertigen Aussenraumge-
staltung aus Mitteln des Mehrwertabgabefonds finanziert werden. Diese Préazisierung bewirkt,
dass alle mit der MWA finanzierten Grin- und Freirdume inklusive ihrer Ausstattung, die der
Wohnumfeldaufwertung dienen, aus deren Mittel finanziert werden k®énnen. Sportplatze im
engeren Sinn mit all ihren unterschiedlichen Sportarten dienenden spezifischen Bauten und
Anlagen, die regelmassig nicht als naturnahe Griinanlagen ausgestaltet sind und in Bezug auf die
Umgebung und die Naturbelange nicht als einwirkungsarm gelten kénnen, sollen jedoch weiterhin
nicht aus Mitteln dieses Fonds finanziert werden.

Zudem soll im Gesetz neu explizit die bereits vereinzelt bestehende Praxis verankert werden,
wonach die Mittel der MWA — soweit méglich und sinnvoll — zur Schaffung und Aufwertung
offentlicher Grin- und Freirdume auf dem Areal verwendet werden kodnnen, das die
planungsbedingte MWA generiert. Wenn der Vorteil dieser Abgabe fur die Investorin bzw. den
Investor nicht nur fur das stadtebauliche Umfeld ihrer/seiner Arealentwicklung, sondern direkt fur
ihr/sein eigenes Areal erkannt wird, kann damit die Akzeptanz der Abgabe nochmals deutlich
gesteigert werden. Auch im Fall einer direkten Investition der Abgabe in ein verdichtetes Areal gilt
jedoch selbstredend die Voraussetzung, dass dieses Areal fortan zumindest in den Teilen,
welche aus der MWA aufgewertet werden, o6ffentlich zuganglich gemacht wird. Dies bewirkt

" vgl. hierzu die Ausfiihrungen zu den Planungsgrundsatzen in Joos, RPG-Kommentar, Art. 3, S. 58 ff.
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zugleich eine bessere Anbindung eines neuliberbauten Areals an bestehende Quartiere, was ein
willkommener Nebeneffekt dieser direkten Finanzierungsart aus der MWA darstellt.

Aus der Tatsache, dass neue und aufgewertete Grinanlagen in einer Anfangsphase erheblichen
Zusatzpflegeaufwand hervorrufen, wurde bereits bisher die naheliegende Praxis abgeleitet, Ent-
wicklungsbeitrage fur die Mehraufwendungen einer neuen Grinanlage in den ersten funf Jahren
ebenfalls dem Fonds zu belasten. Diese bewéhrte Praxis soll auf Verordnungsstufe verankert
werden.

5.3.2 Offentliche Griin- und Freirdume ausserhalb des Stadtgebiets

Der heutige Wortlaut von § 120 Abs. 2 BPG lasst es offen, ob die MWA auch fir die Schaffung
Offentlicher Grin- und Freiraume ausserhalb des Stadt- und Kantonsgebietes sowie im
angrenzenden Ausland verwendet werden kann und wo die Grenzen einer exterritorialen
Verwendung der Abgabe liegen. Der Regierungsrat schlagt vor, den Zweckbestimmungsartikel
S0 anzupassen, dass es in Ausnahmeféallen mdglich ist, Grin- und Freirdume, die sich in den
Gemeinden Riehen und Bettingen, im Nachbarkanton Baselland oder im deutschen oder
franzosischen Grenzgebiet befinden, mit Geldern aus dem Mehrwertabgabefonds zu sanieren
und neuzugestalten. Voraussetzung ist, dass diese Grun- und Freirdume unmittelbar an das
Stadtgebiet angrenzen und lUberwiegend von der Basler Stadtbevélkerung genutzt werden. Art. 5
Abs. 1 RPG in Verbindung mit Art. 3 RPG ist so offen formuliert, dass selbst eine finanzielle
Unterstltzung in diesen Gebieten aus dem Mehrwertabgabefonds bundesrechtlich zulassig ist,
wenn dies im Interesse der Basler Bevdlkerung liegt. Dies ergibt sich insbesondere aus Abs. 4
lit. a dieses Artikels, der besagt, dass fur 6ffentliche Anlagen regionale — und nicht kommunale
oder kantonale — Bedurfnisse zu beriicksichtigen sind. Ein Beispiel ist der Margarethenpark, der
auf angrenzendem Binninger Boden liegt, aber in erster Linie von den Bewohnerinnen und
Bewohnern des Gundeli-Quartiers genutzt wird. Weitere Beispiele sind das Gebiet von
Briigglingen neben dem Gebiet St. Jakob, der Allschwiler Weiher und der grenziberschreitende
Landschaftspark Wiese, welche ebenfalls Naherholungsgebiete fiir die Basler Stadtbevdlkerung
darstellen und von dieser rege genutzt werden.

Ist der Boden, der ausserhalb des Stadtgebiets als Grin- oder Freiraum gestaltet werden soll,
nicht im Eigentum der Einwohnergemeinde der Stadt Basel oder des Kantons Basel-Stadt, so
bedarf es einer Dienstbarkeit zugunsten der Einwohnergemeinde der Stadt Basel, um diesen
Nutzungszweck auch in Zukunft sicherzustellen.

5.4 Zeitpunkt der Festsetzung und Erhebung der Abgabe

3.5.1.¢) Festsetzung und Erhebung

§122.
[Abs. 1 unverandert]

1P Sie wird festgesetzt, wenn

a) ein Baubegehren eingereicht wird, das von der vergrosserten zuldssigen Geschossfla-
che Gebrauch macht;

b) durch eine Ausnahmebewilligung zusétzliche Geschossflachen zugelassen werden.

[Abs. 2 unverandert]
s |st das Nutzungspotential vorgéangig bekannt, kann auf Gesuch der Abgabepflichtigen

ein friherer Stichtag fur die Festsetzung und Erhebung festgelegt werden.

% Die Erhebung kann ganz oder teilweise aufgeschoben werden, wenn die Abgabepflichti-
gen den Nachweis erbringen, dass die besseren Nutzungsmdglichkeiten nur unwesentlich
beansprucht werden oder dass der Mehrwert ausschliesslich oder iberwiegend erst zu
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einem spateren Zeitpunkt entsteht.

[Abs. 4 unverédndert]

Gemass § 82 Abs. 1 lit. a der Bau- und Planungsverordnung (BPV) vom 19. Dezember 2000
(GS 730.110) wird die MWA festgesetzt, wenn ein Baugesuch eingereicht wird, das von der
vergrosserten zuldssigen Geschossflache Gebrauch macht oder wenn durch eine Ausnahmebe-
willigung zusatzliche Geschossflachen bewilligt werden. Summenmassig wird die MWA also auf
den Tag der Einreichung des Baugesuchs bestimmt. Die vorliegende Gesetzesrevision soll zum
Anlass genommen werden, um diese wichtige Bestimmung auf Gesetzesstufe zu regein.

Fallig wird die MWA nach § 122 Abs. 2 BPG erst, wenn mit der Erstellung von Gebauden oder
Gebaudeteilen, die zuséatzliche Geschossflachen enthalten, begonnen wird.

Fur Grundeigentimerschaften sowie Investorinnen und Investoren kann es hilfreich sein, die
Hohe der MWA bereits friiher zu kennen, um besser kalkulieren zu kdnnen. Bereits heute besteht
die Moglichkeit, in einem Bebauungsplan frihere Stichtage fir die Festsetzung und Erhebung
von MWA festzulegen, wenn die Abgabepflichtigen darum ersuchen. Neu schlagt der
Regierungsrat vor, generell fur Falle, in welchen das Nutzungspotential vorgangig bekannt ist,
zugunsten der Abgabepflichtigen die Moglichkeit zu schaffen, die Festsetzung und Falligkeit der
MWA auf einen frilheren Stichtag zu beantragen. Bekannt ist das Nutzungspotential, wenn Ge-
schossflachen durch Bebauungsplane oder durch Anderung der Zoneneinteilung oder der Zo-
nenvorschriften vergréssert werden. Massgebend fiir die Festsetzung der H6he der MWA st in
diesen Fallen das kunftige Nutzungspotential, da die zuklnftig effektiv realisierte Nutzung noch
nicht mit Sicherheit bekannt ist. Daneben soll vom Bau- und Verkehrsdepartement (BVD) als
zustandige Festsetzungsinstanz in allen Fallen weiterhin die Mdglichkeit angeboten werden, eine
unverbindliche Grobschéatzung bezlglich der voraussichtlichen Hohe der zu leistenden MWA zu
verlangen.

Eine weitere Licke ist in Bezug auf die Erhebungsmodalitaten der MWA zu schliessen. Im
Normalfall wird die MWA im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt und mit dem
Bewilligungsentscheid ertffnet. Bei Baubeginn wird die Abgabe zur Zahlung fallig (§ 120 Abs. 2
BPG). Diese Regelung ist grundséatzlich sinnvoll. Das baselstadtische Mehrwertabgaberecht
beruht auf dem Gedanken der Erhebung der Abgabe zum Zeitpunkt, an dem der Mehrwert durch
ein konkretes Bauvorhaben realisiert wird und die Grundeigentiimerschaft in der Regel beginnt,
vom Mehrwert im Rahmen der Nutzung bzw. Vermarktung seines Neubaus zu profitieren. Da
zwischen dem Bauentscheid und dem Baubeginn selten so viel Zeit vergeht, dass der Bodenwert
unterdessen erheblichen Schwankungen unterliegt, ist dieser Zeitpunkt der Bemessung
vernunftig.

Der Baubeginn als Zeitpunkt fur die Erhebung der MWA kann aber stossend sein, wenn durch
den Neubau zwar mehr bauliche Nutzung entsteht, diese aber aufgrund einer spezifischen
Nutzungsart vorlaufig keinen finanziellen Mehrnutzen generiert. Dies kann beispielsweise bei
staatlich subventionierten Nutzungen, bei abgabebefreiten Gemeinwesen, welche nur flr eine
vorbestimmte Zeit unmittelbar 6ffentliche Aufgaben mit einem Neubau verfolgen oder bei der
planungsbedingten Zulassung einer hoherwertigen Nutzung in einem neuen Geb&ude, das aber
vorlaufig auf langere Zeit nachweislich nicht hoherwertig umgenutzt wird, der Fall sein. Aus
Billigkeitserwagungen sollte in diesen Fallen die Mdglichkeit bestehen, den Zeitpunkt fir die
Falligkeit der Abgabe aufzuschieben. Es bleiben dabei zwei Madglichkeiten, um die
zwischenzeitlichen Schwankungen der Grundstiickspreise zu berlicksichtigen. Entweder wird wie
im ordentlichen Verfahren die MWA im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt und
indexiert, so dass sie sich den Schwankungen anpasst. Oder die Anmerkung der Haftung fur die
MWA wird im Grundbuch vorlaufig belassen und die definitive Abgabehthe wird erst zu dem
Zeitpunkt festgelegt, an dem die Zahlung aufgrund der hochwertigeren Neunutzung erfolgen soll.

a) Die Indexierung

Seite 30/39



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

b)

Gegen die Indexierung spricht vor allem die mangelnde Praktikabilitat. Zundchst muss ent-
schieden werden, nach welchem Index die Anpassung erfolgen soll. Der Landesindex der
Konsumentenpreise, der bei der Indexierung von Mietzinsen massgebend ist (Art. 269b OR),
eignet sich nur sehr beschrénkt. Denn er kann erheblich abweichen von den Wert-
schwankungen der Bodenpreise, von denen die Hohe der MWA schlussendlich abhangig ist.
Einen zuverlassigen Index der Bodenpreise gibt es nicht; die allgemeinen
Wertschwankungen lassen sich schwer ermitteln, weil beim Grundstuckskauf neben dem
Bodenwert haufig weitere Faktoren (Kauf durch das Kind, gemischte Schenkung, verdeckte
Leistungen etc.) fur die Hohe des Kaufpreises massgeblich sind. Eine Indexierung erscheint
daher als ungeeignet.

Aufschub der Festlegung

Zur Vermeidung von durch Grundstickswertschwankungen verursachten Unbilligkeiten ist es
am sinnvollsten, die Hohe der MWA zum Zeitpunkt der Zahlungsfalligkeit festzulegen.
Folglich dann, wenn der Mehrnutzen der Grundeigentiimerschaft finanziell zugutekommt. In
den beschriebenen Spezialfallen kommt der Mehrnutzen der Grundeigentimerschaft erst
dann finanziell zugute, wenn entweder die Liegenschaft verdussert wird oder eine
Nutzungsénderung stattfindet.

Daher wird vorgeschlagen, im Gesetz eine neue Regelung aufzunehmen, wonach sowohl die
Erhebung als auch die Falligkeit der MWA ganz oder teilweise aufgeschoben werden kann, wenn
die bessere Nutzungsmoglichkeiten nur unwesentlich beansprucht werden oder wenn der
Nachweis erbracht wird, dass deren Mehrwert Uberwiegend erst zu einem spateren Zeitpunkt
eintritt.

5.5

Verpflichtung zur Durchfihrung von qualitatssichernden Planungsverfah-
ren

3.A.IV. Bebauungsplane

§ 101.

! Bebauungsplane sollen in begrenzten Gebieten bessere Bebauungen gewahrleisten als
die baurechtliche Grundordnung oder die Koordination der Nutzungsplanung erleichtern.
Sie sind in der Regel das Ergebnis von Planungsverfahren wie Testplanungen, Studienauf-
tradgen, Wettbewerben, welche die stadtebauliche Qualitat sichern. Sie gehen allgemeineren
Regelungen vor.

1P Dije Aufwendungen dieser Planungsverfahren tragt die Grundeigentiimerschaft.
[Abs. 2 unveréandert]

[Abs. 3 unverandert]

3.5.1.b) Hohe

§121.

! Die Mehrwertabgabe wird aufgrund der Differenz der Verkehrswerte des Bodens mit und
ohne zusatzliche Nutzung berechnet.

? Die Hohe der Abgabe betragt 40% des Bodenmehrwerts abziiglich eines Freibetrags von
Fr. 10°000. Wegen derselben Mehrnutzung erhobene Erschliessungsbeitrage werden zum
Zeitwert an die Mehrwertabgabe angerechnet. Andere Aufwandpositionen sind fur die
Berechnung der Mehrwertabgabe unbeachtlich.

[Abs. 2 wird unverandert zu Abs. 3]
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[Abs. 3 wird unveréndert zu Abs. 4]

Bebauungsplane, die zu einer Vergrésserung der Geschossflache und somit zu einer MWA
fuhren, bedingen bereits heute in der Regel die Durchfiihrung eines qualitéatssichernden
Verfahrens wie z. B. eine Testplanung, ein Studienauftrag oder ein Wettbewerb, dessen Resultat
als Grundlage fur den Entwurf des Bebauungsplans dient. Nur so kann die Vorgabe gemass
§ 101 BPG eingelost werden, wonach Bebauungsplane eine bessere Bebauung als die
Grundordnung gewabhrleisten sollen. Dieses Erfordernis wird nun vorliegend im Sinne des
Legalitatsprinzips und der Rechtsgleichheit festgelegt.

Heute wird zudem auch der konkrete Modus fiir die Berechnung der MWA nicht im Gesetz,
sondern in der BPV vom 19. Dezember 2000 festgelegt. Aufgrund der Bedeutung dieser
Berechnungsformel soll diese neu auf Gesetzesstufe verankert werden.

Nach dem Grundsatz von § 120 BPG ist die Erhebung einer MWA nur mdéglich, wenn Mehrnut-
zung in Form einer grosseren Geschossflache zugelassen wird (siehe § 5-8 BPG). Keine Abga-
bepflicht begriinden deshalb bspw. Nutzungsanderungen, die das zulassige Mass der baulichen
Nutzung nicht erhdhen, auch wenn sie der Grundeigentimerschaft offensichtlich zum Vorteil
gereichen. Der Bodenmehrwert entspricht dabei der Differenz der Verkehrswerte des Grund-
stiicks vor und nach der Zulassung zuséatzlicher Geschossflachen. Das Grundstiick muss somit
doppelt bewertet werden: einmal ohne und einmal mit der vergrésserten Geschossflache
(Differenzwertberechnung). Diese auf Verordnungsstufe festgelegte Berechnungsregel, die sich
in der Praxis bewahrt hat, soll nun im BPG verankert werden.

Als Beispiel fur die Berechnung der MWA kann die Aufzonung einer Parzelle im Blockrandbereich
von der Zone 4 (vier Vollgeschosse und ein Attikageschoss) in die Zone 5a (finf Vollgeschosse
und ein Attikageschoss) herangezogen werden. Dabei kann ein ganzes Vollgeschoss mehr
gebaut werden. Gemass dieser Gesetzesgrundlage wird die MWA aufgrund der Differenz der
Verkehrswerte des Bodens mit und ohne zuséatzliche Nutzung berechnet. Fir die Ermittlung des
Mehrwerts mussen folglich beide Bodenverkehrswerte ermittelt werden. Diese Ermittlung erfolgt
in erster Linie aufgrund von Vergleichswerten (Liegenschaftstransaktionspreise), die in der
Bodenpreissammlung der Bodenbewertungsstelle erfasst sind. In der Bodenpreissammlung
kénnen aktuelle Transaktionspreise herausgesucht werden, die der zu bewertenden Liegenschaft
beziglich Lage, Nutzung und Baupotenzial méglichst &hnlich sind. Diese Vergleichswerte werden
von der Bodenbewertungsstelle zusatzlich mit konkreten Berechnungen am Objekt plausibilisiert.
Es wird bei der Festlegung der Verkehrswerte jeweils von durchschnittlichen Vergleichswerten
und einer in Bezug auf die Lage und Nutzung ausgewogenen, durchschnittlichen und
nachhaltigen Immobilieninvestition ausgegangen.

Aufgrund der in der Vernehmlassung geausserten kritischen Bemerkungen zur Berticksichtigung
von Aufwandpositionen bei der Berechnung der MWA soll im Sinne einer Alternative der
Abgabesatz kinftig allgemeinverbindlich und rechtsgleich auf 40% gesenkt werden. Im Gegenzug
soll auf die Abzugsfahigkeit von baulichen Aufwendungen wie Abbruchs- und
Bodenverunreinigungen verzichtet werden, mit Ausnahme der gesetzlich vorgesehenen
Anrechnung der Erschliessungsbeitrage und des Abzugs des neu geschaffenen
Sockelfreibetrags. In der Vernehmlassung wurde insbhesondere moniert, dass fir die in der Praxis
bisher praktizierte Anrechnung von Abbruch- und Bodenverunreinigungskosten an den Mehrwert
des Bodens keine geniigende gesetzliche Grundlage bestiinde und es an Transparenz bei der
Berechnung fehle. Dies fuhre zu Rechtsungleichheit und Rechtsunsicherheit.

In der Praxis fuhrt die Anrechnung der Abbruch- und Bodenverunreinigungskosten an den
Mehrwert tatsachlich immer wieder zu langen Diskussionen, obwohl diese urspringlich in
pauschalisierter Form erfolgen sollte und als Entgegenkommen an die Investoren gedacht war
(vgl. dazu im Einzelnen die Ausfuhrungen unter Ziff.4.1.3). Auch wirken sich die komplexen
Recherchen und Diskussionen um die Ho6he der Anrechnung der Abbruch- und
Bodenverunreinigungen oft negativ auf die Dauer der Baubewilligungsverfahren aus. Der
Regierungsrat ist deshalb zum Schluss gelangt, dass mit der einheitlichen Reduktion des
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Abgabesatzes von 50 auf 40% unter gleichzeitigem Verzicht auf die Abzugsmoglichkeiten far
Altlasten- und Abbruchkosten die in der Vernehmlassung geforderte Rechtsgleichheit und
Rechtssicherheit am besten gewahrleistet werden kann. Gleichzeitig wird dadurch auch der
Vollzug der MWA vereinfacht und beschleunigt. Die Reduktion des Abgabesatzes auf 40% fiihrt
zu keinen namhaften Veranderungen bei den Einnahmen zugunsten des Mehrwertabgabefonds,
da die bisher praktizierten pauschalisierten Abzuge fir Abbruch- und Bodenverunreinigungen in
den vergangenen Jahren durchschnittlich zu einer Reduktion der Abgabe von rund 9% fiihrten.

5.6 Einfihrung eines Sockelfreibetrags
3.5.1.b) Hohe
§121.

! Die Mehrwertabgabe wird aufgrund der Differenz der Verkehrswerte des Bodens mit und
ohne zusatzliche Nutzung berechnet.

? Die Hohe der Abgabe betragt 40% des Bodenmehrwerts abziiglich eines Freibetrags von
Fr. 10°000. Wegen derselben Mehrnutzung erhobene Erschliessungsbeitrage werden zum
Zeitwert an die Mehrwertabgabe angerechnet. Andere Aufwandpositionen sind fiir die
Berechnung der Mehrwertabgabe unbeachtlich.

[Abs. 2 wird unveréandert zu Abs. 3]

[Abs. 3 wird unveréandert zu Abs. 4]

Der Regierungsrat schlagt vor, insbesondere zugunsten kleiner Bauvorhaben, die nicht von
institutionalisierten Grundeigentiimerschaften ausgehen und bei denen die MWA im Vergleich zu
den Investitionskosten starker ins Gewicht fallt, einen Anreiz fir Entwicklungstatigkeiten zu
schaffen. Dazu soll bei der MWA allgemein und somit rechtsgleich bei allen
Mehrwertabgabeerhebungen ein Sockelfreibetrag eingefiihrt werden. Denn gerade bei der
Erhebung der MWA in Fallen kleiner Parzellen bzw. kleiner Abgabebetrdgen steht die
Abgabehdhe zum Aufwand der Abgabefestsetzung in einem schlechteren Verhaltnis.

Im Hinblick auf die Festsetzung der Hohe des Sockelfreibetrags hat die Bodenbewertungsstelle
des Kantons Basel-Stadt die von einer MWA betroffenen Liegenschaften der Jahre 2011 bis 2014
evaluiert. In diesen Jahren fuhrten 18 Falle zu einer MWA bis max. 50'000 Franken. Im Einzelnen
zeigte die Untersuchung folgendes Bild:

Anzahl Falle je Fall Summe der MWA durchschnittliche
Mehrnutzung
(BGF ) pro Fall
7 von 18 < 50'000 Fr. 293430 Fr. 125 m?
1 von 18 < 25'000 Fr. 10490 Fr. 46 m?
10 von 18 < 10'000 Fr. 50076 Fr. 23 m?

Aus diesen Zahlen kann als verniinftige Schwelle fir den Freibetrag der MWA 10'000 Franken
angenommen werden, um damit einen Anreiz insbesondere fiir kleinere Entwicklungstatigkeiten
zu schaffen. Wie die Auswertung zeigt, liessen sich demgegeniber mit einem hoheren
Sockelfreibetrag als 10°‘000 Franken bereits mehrwertabgabebefreite Mehrnutzungen von bis zu
125 m? Bruttogeschossflache realisieren.

Der Mechanismus der Mehrwertabgabeberechnung soll vom Sockelfreibetrag unberihrt bleiben.
Der Sockelfreibetrag gilt fur alle Mehrwertabgabefélle.

Seite 33/39



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

6. Finanzielle Auswirkungen dieser Gesetzesrevision

Generell ist zu bemerken, dass die vorliegende Gesetzesrevision primér der Schaffung von
Rechtsgrundlagen fir eine bisher bereits bewahrte Praxis dient, so dass die finanziellen Auswir-
kungen auch mit Blick auf den zweckgebundenen Mehrwertabgabefonds Uberwiegend als nicht
relevant einzustufen sind. Auch wird die Reduktion des Abgabesatzes von 50 auf 40% in Folge
des Ausschlusses der heute bei der Ermittlung des Bodenmehrwertes praktizierten Abzige fir
Abbruch- und Bodenverunreinigungskosten die Einnahmen zugunsten des Mehrwertabgabefonds
nicht wesentlich verandern. Die bisher praktizierten pauschalisierten Abzuge fir Abbruch- und
Bodenverunreinigungen fihrten in den vergangenen Jahren durchschnittlich zu einer Reduktion
der Abgabe von rund 9%.

Zu den einzelnen Revisionspunkten lasst sich folgendes sagen:

In der Industrie- und Gewerbezone, auf Bahnareal und in der Zone NO6I wurde in der Praxis
bereits bisher mit der Grundeigentimerschaft ein Ausgangswert fir die Berechnung der MWA
vereinbart. Grosse Betrage wurden bspw. bei der Umzonung von Bahnareal auf dem Gebiet
Erlenmatt oder mit der Bebauung des ersten Rocheturms in der Zone 5a mit Industrieschraffur
fallig. Derzeit werden insbesondere auf Industriearealen Projekte geplant, fir die insgesamt eine
grosse Mehrwertabgabesumme erwartet wird (z. B. Roche). Auch sind Umzonungen von
Industriearealen in Wohnbauzonen geplant, fir welche bei dichteren Uberbauungen schnell AZ
tber 1,8 erreicht werden, wodurch eine MWA fallig wird (z. B. Lysbichel Areal). Da der
Basisnutzungswert mit einer AZ 1,8 jedoch bereits hoch ist, sind die Mehrwerte sehr viel geringer
als etwa bei einer Umnutzung von Bahnareal, wo von einem Basisnutzungswert von Null
ausgegangen wird.

In der Schon- und Schutzzone fuhrten in den letzten Jahren nur sehr wenige Falle mit
Ausnahmebewilligung zu einer MWA. Es handelte sich dabei — verglichen mit anderen
Mehrwertabgabefallen — eher um kleinere Mehrnutzungsflachen. Die Mehrwertabgabebetrage in
der Schon- und Schutzzone sind darum insgesamt geringfugig.

Die Mdoglichkeit einer zeitlich flexiblen Festsetzung der MWA fiihrt zu keinen nennenswerten
finanziellen Auswirkungen.

Die Neuschaffung eines Sockelfreibetrags von 10°000 Franken fallt finanziell nur untergeordnet
ins Gewicht. Zwar gilt der Sockelfreibetrag fiir alle Mehrwertabgabefalle, doch ist die Anzahl der
Abgabefalle pro Jahr relativ gering. In den letzten Jahren fihrten jahrlich durchschnittlich sechs
Falle zu einer MWA, was einem jahrlichen Ausfall von ca. 60‘000 Franken pro Jahr entspricht. Mit
Mehrwertabgabefallen wurden in den letzten Jahren jahrlich zum Teil deutlich Uber
10 Mio. Franken eingenommen. Aufgrund dieser Zahl kann davon ausgegangen werden, dass
der Ausfall aufgrund des Sockelfreibetrags im Vergleich zu den gesamten Einnahmen nicht
massgebend ist.

Die vorsichtige Ausdehnung der Zweckbindung der MWA ohne die Finanzierungsmoglichkeit
oOffentlicher Verkehrsinfrastrukturen wird auf der Ausgabenseite des Mehrwertabgabefonds
ebenfalls eher marginal ins Gewicht fallen.

7. Bericht des Regierungsrates zum Anzug Lukas Engelberger
und Konsorten betreffend Flexibilisierung der Mehrwertabgabe

Der Grosse Rat hat den nachstehenden Anzug Lukas Engelberger und Konsorten dem Regie-
rungsrat zur Beantwortung tberwiesen:

,Basel-Stadt kennt derzeit - fast als einziger Kanton in der Schweiz - eine Abgabe auf Mehrwerten, welche durch Pla-
nungsmassnahmen der o6ffentlichen Hand geschaffen werden. Konkret geht es um die Vergrosserung der baulichen

Nutzung, deren Mehrwert zu 50% abgeschopft wird. Eingesetzt wird der Erlos "fir die Schaffung neuer oder fur die Auf-
wertung bestehender 6ffentlicher Griinrdume". Derzeit liegen rund CHF 27 Millionen im "Fonds Mehrwertabgaben”.

Die Anzugsteller halten die derzeitige Formulierung des Verwendungszwecks fir zu restriktiv. Indem Mehrwertabgaben
lediglich zur Schaffung neuer oder zur Aufwertung bestehender Griinanlagen verwendet werden dirfen, stehen diese
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Mittel nicht fir andere Projekte zur Verfligung, die fiir den Zweck der Wohnumfeldaufwertung ebenso sinnvoll sein kén-
nen, wie etwa die Einrichtung von Spielplatzen oder Begegnungszonen. Die derzeitigen Bestimmungen zur Verwendung
der Mehrwertabgabe sollten deshalb zugunsten von Massnahmen zur Aufwertung des Wohnumfelds generell ausge-
dehnt werden.

Denkbar ist auch eine Ausdehnung auf Projekte in der Region ausserhalb des Kantons. Das Anlegen von &ffentlichen
Grinanlagen, Erholungsraumen, Kinderspielplatzen, Wanderwegen oder Freizeiteinrichtungen in unmittelbarer Nahe zu
Basel-Stadt kann die Attraktivitdt unseres Wohnumfelds auch dann verbessern helfen, wenn die entsprechenden Anla-
gen nicht auf BS-Boden liegen. Eine starkere regionale Orientierung der Mehrwertabgabeverwendung kénnte der
Raumentwicklung in unserer Region, insbesondere in Bezug auf Grenzareale, neue Impulse geben.

Die Anzugssteller bitten deshalb den Regierungsrat, eine Ausdehnung des Verwendungszwecks der aus der Mehrwert-
abgabe fliessenden Mittel auf zusétzliche Projekte der Wohnumfeldaufwertung (neben Griinanlagen im engeren Sinn)
sowie fur derartige Projekte in der Region ausserhalb des Kantonsgebiets zu prifen und dazu zu berichten.

Lukas Engelberger, Baschi Diirr, Dieter Werthemann, Oswald Inglin, Jurg Stocklin, Patricia von Falkenstein, Helen
Schai-Zigerlig, Remo Gallacchi, André Weissen, Urs Schweizer, Balz Herter, Salome Hofer, Rolf von Aarburg, Martina
Saner, Oskar Herzig, Christoph Wydler, Tobit Schafer, Daniel Stolz, David Wilest-Rudin®

Wir beantworten diesen Anzug wie folgt:

Gemass vorstehender Ziff. 5.3 ,Ausweitung der Zweckbindung der MWA® schlagt der Regie-
rungsrat vor, die Zweckbindung von 8 120 Abs. 2 BPG insofern anzupassen, als auf die
Grundsticke in der Stadt Basel entfallenden Abgaben fir die Schaffung neuer oder fur die
Aufwertung bestehender, dauerhaft 6ffentlich zugénglicher Griin- und Freirdume zu verwenden
sind, welche dem Aufenthalt, der Begegnung, dem Spiel und der Bewegung oder der Erholung
der Bevolkerung dienen. Stadtplatze und gut gestaltete Erholungsrdume muissen nicht
zwangslaufig ,grin“ sein, um einen wichtigen Beitrag an die Wohnumfeldqualitat zu leisten. Auch
asphaltierte Flachen kénnen zu einer hochwertigen Aussenraumgestaltung fihren und sollen
deshalb aus Mitteln des Mehrwertabgabefonds finanziert werden kénnen.

Eine solche Flexibilisierung des Verwendungszwecks der MWA bewirkt, dass alle mit der MWA
finanzierten Griin- und Freirdume inklusive ihrer Ausstattung, die der Bevolkerung zum
Aufenthalt, zur Begegnung, zum Spiel, zur Bewegung oder zur Erholung dienen, aus deren Mittel
finanziert werden kdnnen. Sportplatze im engeren Sinn mit ihren den verschiedensten Sportarten
dienenden Einrichtungen, die Uberwiegend nicht als naturnahe Griinanlagen ausgestaltet sind
und somit negativ auf Umgebung und Naturbelange einwirken, sollen jedoch weiterhin nicht aus
Mitteln dieses Fonds finanziert werden.

In einzelnen Fallen soll es darUber hinaus auch mdglich sein, die MWA fir die Schaffung oder
Aufwertung von Grin- und Freiraumen ausserhalb des Stadt- und Kantonsgebietes sowie im
deutschen oder franzdsischen Grenzgebiet zu verwenden, wenn diese unmittelbar an das
Stadtgebiet angrenzen und tberwiegend von der Basler Bevélkerung genutzt werden.

Mit diesen Revisionsvorschlagen werden die von den Anzugstellenden beantragten Anliegen voll-
umfanglich umgesetzt. Der Regierungsrat beantragt deshalb, den Anzug Lukas Engelberger und
Konsorten betreffend Flexibilisierung der MWA abzuschreiben.

8. Bericht des Regierungsrates zum Anzug René Brigger und Kon-
sorten betreffend Zweckerweiterung des Mehrwertabgabefonds

Der Grosse Rat hat den nachstehenden Anzug René Brigger und Konsorten dem Regierungsrat
zur Beantwortung Gberwiesen:

,Basel-Stadt kennt das System der Mehrwertabgaben schon seit Jahrzehnten. Geméss § 120 ff. BPG werden 50% des
Bodenmehrwerts abgeschopft. Der Mehrwertabgabefonds ist aktuell prall gefullt und wird durch die weiteren diversen
Um- und Aufzonungen resp. Bebauungsplanen mit héherer Ausniitzung in den néchsten Jahren massiv gefillt (Roche,
Magnolienpark, Neubauten Basler Versicherung am Bahnhof, Claraturm, Helvetia Campus etc.). Geméass § 120 Abs. 2
BPG werden diese Gelder in Regierungskompetenz "fiir die Aufwertung bestehender 6ffentlicher Griinraume wie Park-
anlagen, Stadtwalder, Alleen und Promenaden" verwendet. Dieser Verwendungszweck ist viel zu eng und deckt nicht
einmal die heutige Praxis ab.

Jedenfalls haben die Stimmburger die Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) vom 15.06.2012 abgesegnet. Dort
ist neu die Mehrwertabgabe zusatzlich Uberdachend eidgendssisch geregelt. Die dortige Regelung sieht die Verwen-
dung der Ertrdge aus Planungsvorteilen insbesondere fiir zwei Massnahmen vor. Einerseits (fir Basel-Stadt kaum
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relevant) sollen fir die Landwirtschaft gentigend Flachen mit geeignetem Kulturland, insbesondere Fruchtfolgeflachen,
erhalten bleiben (Art. 3 Abs. 2 lit. a) und zweitens (gleichwertig) sollen Massnahmen zur besseren Nutzung der brach-
liegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen und der Méglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsfla-
che getroffen werden (Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG).

Zuletzt in der Anzugsbeantwortung Lukas Engelberger und Konsorten betreffend Flexibilisierung der Mehrwertabgabe
(vgl. Regierungsratsbeschluss vom 10.11.2015) hat der Regierungsrat deutlich gemacht, dass momentan die Erweite-
rung der Zweckbindung zur Verwendung der Mehrwertabgabe in Vorbereitung ist.

Die Anzugsteller bitten deshalb den Regierungsrat, im Rahmen des eidgendéssischen Raumplanungsgesetzes, eine
Ausdehnung des Verwendungszweckes der in den Mehrwertabgabefonds fliessenden Mittel geméass Art. 3 Abs. 3 lit.
abis RPG (Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen
und der Moglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsflache) zu prifen und dazu zu berichten.

René Brigger, Daniel Goepfert, Philippe P. Macherel, Roland Lindner, Mark Eichner, Bruno Jagher, Andreas Zappala,
Conradin Cramer, Martina Bernasconi, Helen Schai-Zigerlig.“

Wir beantworten diesen Anzug wie folgt:

Geméass Art. 5 Abs. 1 RPG ist die Zweckverwendung der MWA auf die Férderung
raumplanerischer Massnahmen gemass Art. 3 RPG beschréankt. Ziel der Planungsgrundsatze
gemass RPG ist es insbesondere, die Siedlungen nach den Bedirfnissen der Bevolkerung zu
gestalten, die Zersiedelung zu stoppen und fiir die 6ffentlichen Bauten und Anlagen sachgerechte
Standorte zu bestimmen. Zu diesen Zwecken sind die Kantone zur Einfihrung der MWA
verpflichtet; der relativ offene Wortlaut der Bestimmung zum Verwendungszweck der MWA
ermoglicht ihnen jedoch, massgeschneiderte Losungen zur Erreichung ihrer teilweise sehr
unterschiedlichen raumplanerischen Anforderungen zu finden. Die Basler MWA beinhaltet mit
ihrer raumplanerischen Ausgleichsfunktion bei Verdichtungen zugunsten von hochwertigen Grin-
und Freirdumen eine auf dichte stadtische Verhéltnisse adaptierte Losung zugunsten der Wohn-
und Arbeitsplatzqualitat. Die entsprechenden Mittel ermdglichen, Bodenmehrwerte einzelner aus
dichteren und/oder héheren Uberbauungen allen Bewohnerinnen und Bewohnern der Stadt Basel
zugutekommen zu lassen. Zugleich wird so den Nachteilen unseres vergleichsweise bereits dicht
bebauten Stadtgebiets durch eine Steigerung der Wohnumfeldqualitat begegnet.

Damit vereinfacht die baselstadtische MWA das im RPG statuierte Postulat des haushélterischen
Umgangs mit dem Boden und der Verdichtung nach Innen. Dieser Effekt ist in unserem dicht
bebauten Stadtkanton mit seinem knapp bemessenen Bauland von besonderem d&ffentlichem
Interesse: Die gewlinschte verdichtete Stadtentwicklung ware ohne diese Mittel fiir hochwertige
Griin- und Freiraume nicht mdglich (siehe bspw. Roche-, Messeturm, Erlenmatt).

Insofern steht die baselstadtische Lésung der MWA mit Art. 5 Abs. 1" RPG im Einklang, schafft
doch ihre Ausgleichsfunktion die eigentlichen Voraussetzungen, um weitere Verdichtung in
unserer bereits dicht besiedelten Stadt zu ermoglichen. Ungenutzte oder brachliegende
Baulandflachen gibt es nur wenige im Kanton Basel-Stadt und diese stehen deshalb nicht im
Fokus.

Im Rahmen der vorliegenden Revision der MWA ist — wie unter Ziff. 5.3 ausfihrlich erlautert —
eine Ausweitung der Zweckbindung der MWA fir die Schaffung und Aufwertung von offentlichen
Freiraumen vorgesehen. Diese Zweckerweiterung zugunsten hochwertiger Aussenraumge-
staltungen wie Griin- und Freiflachen soll unmittelbar der Aufwertung der Quartiere und deren
Wohnumfeld dienen. Dasselbe gilt fur die ausnahmsweise Finanzierung von 6ffentlichen Anlagen
ausserhalb des Stadt- und Kantonsgebietes sowie im deutschen und franzdsischen Grenzgebiet,
soweit diese direkt an das Stadtgebiet angrenzen und Uberwiegend durch die Stadtbevdlkerung
genutzt werden.

Zusatzlich soll die MWA vermehrt direkt in die Aufwertung verdichteter Areale zurlckfliessen,
welche die MWA generiert haben. Von einem Ruckfluss der Abgabe in das verdichtete Areal
profitieren sowohl Investorinnen und Investoren als auch die Offentlichkeit, indem die
aufgewerteten Teile des Areals fur die Offentlichkeit zuganglich gemacht und damit besser an
bestehende Quartiere angebunden werden.

Mit all diesen Zweckerweiterungen soll die raumwirksame Kompensationsfunktion der
Mehrwertabgabezweckbindung zugunsten von Wohnumfeldverbesserungen in naher Zukunft
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noch mehr wahrgenommen werden, als dies bereits heute der Fall ist. Eine weitere Lockerung
der MWA-Zweckbindung, welche diesen stadtebaulichen Ausgleich zugunsten der Allgemeinheit
vereiteln wirde, ist demgegeniber abzulehnen. Die Zweckbindung der MWA soll auch kiinftig so
ausgestaltet sein, dass damit in unserer bereits sehr dicht bebauten Stadt zusétzliche
Verdichtungen geschaffen werden kénnen und gleichzeitig die Wohn- und Lebensqualitét
erhalten bleibt.

Gestutzt auf diese Ausfuhrungen erachten wir die Hauptforderung der Anzugstellenden nach
einer Zweckerweiterung der MWA zur Forderung der Verdichtung der Siedlungsflache mit der
bestehenden Zweckbindung und den vorgeschlagenen Zweckerweiterungen der MWA bereits als
erfullt. Die geforderte Ausweitung der Zweckbindung fur die bessere Nutzung brachliegender
Flachen steht demgegeniber im Kanton Basel-Stadt aus Sicht des Regierungsrates nicht im
Vordergrund, da wir im Gegensatz zu anderen Kantonen kaum Uber brachliegende Flachen
verfugen. In diesem Sinne wird beantragt, den Anzug als erledigt abzuschreiben.

9. Bericht des Regierungsrates zur Motion Joérg Vitelli und
Konsorten betreffend Umgestaltung des Margarethenparks

Der Grosse Rat hat die nachstehende Motion Jorg Vitelli und Konsorten dem Regierungsrat zur
Bearbeitung Uberwiesen:

,Der Margarethenpark im Gundeldinger-Quartier ist die grosste zusammenhéngende Grinflache im Quartier.
Entsprechend wird er auch von Gross und Klein intensiv genutzt. Fir alle im vorderen Gundeli Wohnenden ist er rasch

erreichbar. Nicht bewusst ist den meisten Benitzenden, dass dieser "Basler Park" auf Territorium der Gemeinde
Binningen liegt.

Der Margarethenpark bedarf einer Erneuerung und einer zeitgemassen Ausstattung fur die Bevdlkerung und der vielen
im Quartier wohnenden Kinder. Eine Umgestaltung soll nicht radikal erfolgen. Die Kunsteisbahn ist zu erhalten und
einer vielfaltigen Nutzung zuzufuhren. Die Summer-Kunschti Margarethen im 2017 zeigte, dass die Anlage auch im
Sommerhalbjahr erfolgreich genutzt werden kann. Ebenso sollen die Tennisplatze ihren Standort behalten kénnen.
Damit eine Umgestaltung die Erwartungen des Quartiers erfillt, soll das Projekt unter Mitwirkung und mit einer
Begleitgruppe der Quartierbevdlkerung ausgearbeitet werden.

In den Schubladen der Stadtgéartnerei liegt ein Projekt in der Grdssenordnung von ca. Fr. 6 Mio. Die Ausfiihrung
zulasten des Mehrwertabgabefonds wurde aber bis heute zuriickgehalten, weil die gesetzliche Grundlage keine
Ausgaben fur Umgestaltungen ausserhalb des Kantons zuldsst. Der Mehrwertabgabefonds ist bekanntlich sehr gut
dotiert. Es wird nicht verstanden, dass eine Umgestaltung des Margarethenparks verzégert wird, weil die Kosten nicht
dem Mehrwertabgabefonds belastet werden kénnen. Der Grosse Rat hat aber die Moglichkeit bei Vorlage eines
Ratschlags mittels Grossratsbeschlusses die Kosten dem Fonds zu belasten.

Die Unterzeichnenden bitten deshalb die Regierung:

- innert Jahresfrist dem Grossen Rat einen Ratschlag fur die Umgestaltung und Erneuerung des
Margarethenparks vorzulegen.

- Die Kosten fir die Umgestaltung per Grossratsbeschluss dem Mehrwertabgabefonds zu belasten.

Jorg Vitelli, Beatrice Isler, Oswald Inglin, Erich Bucher, Michael Koechlin, Aeneas Wanner, Christophe Haller, Patrick
Hafner, Barbara Wegmann, Tim Cuénod, Sibylle Benz, René Brigger, Michael Withrich®

Wir beantworten diese Motion wie folgt:

Gemass vorliegendem Revisionsvorschlag soll es in einzelnen Fallen auch méglich sein, Grin-
und Freirdume, die sich auf Boden ausserhalb des Stadt- und Kantonsgebietes oder im
angrenzenden Ausland befinden, mit Geldern aus dem Mehrwertabgabefonds aufzuwerten oder
neu zu schaffen (vgl. die Ausfihrungen zu Ziff. 5.3.2). Voraussetzung ist, dass diese Grin- und
Freiraume direkt an das Stadtgebiet angrenzen und tberwiegend durch die Basler Bevolkerung
genutzt werden. Der Margarethenpark erfillt diese Voraussetzungen. Die Neugestaltung und
Aufwertung dieser Grinanlage kann somit gestitzt auf die vorgeschlagene Rechtsgrundlage mit
Mitteln der MWA finanziert werden. Nach Verabschiedung der vorliegenden Gesetzesanderung
wird der Regierungsrat die zustandigen Stellen veranlassen, ihm so schnell als méglich das
entsprechende Aufwertungsprojekt zulasten der Finanzierung durch den Mehrwertabgabefonds
vorzulegen. In diesem Sinne wird beantragt, die Motion Vitelli und Konsorten betreffend
Umgestaltung des Margarethenparks als erledigt abzuschreiben.
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10. Formelle Prifungen und Regulierungsfolgenabschéatzung

Das Finanzdepartement hat den vorliegenden Ratschlagsentwurf betreffend Revision der Mehr-
wertabgabe gemass 8 8 des Gesetzes Uber den kantonalen Finanzhaushalt
(Finanzhaushaltgesetz) vom 14. Marz 2012 auf die finanzielle und wirtschaftliche Tragweite
gepruft.

Das Justiz- und Sicherheitsdepartement hat die Anderungen des Bau- und Planungsgesetzes
(BPG) vom 17. November 1999 (SG 730.100) im Hinblick auf die Aufnahme in die
Gesetzessammlung gepruft.

Bei der vorliegenden Gesetzesrevision geht es primér um die Schaffung von Rechtsgrundlagen
fur eine bisher bereits bewahrte Praxis bei der Erhebung der MWA. Durch die Festlegung eines
Basisnutzungswerts in der Industrie- und Gewerbezone, der Schutzzone, des Bahnareals sowie
der Zone fur Nutzungen im Offentlichen Interesse soll kiinftig auch die Grundeigentiimerschatft in
solchen Zonen bei einem planungsbedingten Bodenmehrwert eine MWA entrichten, dies
unabhangig vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages. Dadurch wird die Rechtssicherheit
erhoht und eine rechtsgleiche Behandlung aller Grundeigentimer und Grundeigentiimerinnen bei
der Erhebung der MWA gewaéhrleistet. Durch die Einfihrung einer gesetzlichen MWA in diesen
Zonen profitiert die Volkswirtschaft: Zum einen ermdéglicht die MWA auch fur Geschéftsnutzungen
eine Akzeptanzsteigerung fir die verdichtete Bauweise mit mehr Nutzraum. Weiter entsteht fir
die Beschaftigten mit diesen Massnahmen mehr qualitativ guter Wohn- und Geschéaftsraum in der
Stadt selbst. Damit wird indirekt ein Beitrag zur Vermeidung von langeren Pendlerwegen zu den
Arbeitsplatzen geleistet, was wiederum im Interesse der Volkswirtschaft liegt. Zudem verhindert
der zweckgebundene MWA-Fonds, dass Wohnumfeldaufwertungen, welche durch verdichtetes
Bauen notwendig werden, den Staatshaushalt bzw. die Steuerzahlenden belasten.

Die Unternehmen, die in den betroffenen Zonen investieren, werden zwar durch die Neuregelung
mit einer Abgabe belastet. Zugleich profitieren auch sie von der héheren Akzeptanz von
Verdichtungen auf ihren Firmenarealen bei der Bevdlkerung. Vorteile ziehen die Unternehmen
zudem aus der Neuregelung, wonach die MWA kiinftig vermehrt direkt in Aufwertungen auf dem
verdichteten Areal zurtickfliessen soll. Schliesslich sind die vorgesehenen Vereinfachungen bei
der Berechnung der MWA im Sinne der Unternehmen, wird doch dadurch ein effizienter Vollzug
der MWA gewabhrleistet.

11. Antrag

Gestutzt auf unsere Ausfuhrungen beantragen wir dem Grossen Rat:

1. Dem beiliegenden Entwurf zu einem Grossratsbeschluss wird zugestimmt.

2. Der Anzug Lukas Engelberger und Konsorten betreffend Flexibilisierung der MWA wird
abgeschrieben.

3. Der Anzug René Brigger und Konsorten betreffend Zweckerweiterung des Mehrwertabgabe-
fonds wird abgeschrieben.

4. Die Motion Jorg Vitelli und Konsorten betreffend Umgestaltung des Margarethenparks wird
abgeschrieben.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

Elisabeth Ackermann Barbara Schipbach-Guggenbuhl
Prasidentin Staatsschreiberin
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Beilage
Entwurf Grossratsbeschluss

Seite 39/39



FORMELL GEPRUFT

0 6. Mai 2013
Bau- und Planungsgesetz (BPG) LexWork ID _ % 7496

Anderung vom [Datum]

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt,

nach Einsichtnahme in den Ratschlag des Regierungsrats Nr. [P-Nr. eingeben] vom [Datum] sowie in den Bericht seiner
Kommission fiir Raumplanungsfragen,

beschliesst:

L.
Bau- und Planungsgesetz (BPG) vom 17. November 1999 " (Stand 26. Februar 2017) wird wie folgt geéindert:

§ 101 Abs. 1 (geiindert), Abs. 1°* (neu)

! Bebauungspline sollen in begrenzten Gebieten bessere Bebauungen gewihrleisten als die baurechtliche Grundordnung oder
die Koordination der Nutzungsplanung erleichtern. Sie sind in der Regel das Ergebnis von Planungsverfahren wie Testpla-
nungen, Studienauftrdgen, Wettbewerben, welche die stddtebauliche Qualitdt sichern. Sie gehen allgemeineren Regelungen
vor.

% Die Aufwendungen dieser Planungsverfahren tragt die Grundeigentiimerschaft.

§ 120 Abs. 2 (geiindert), Abs. 3 (neu)

? Die auf Grundstiicken in der Stadt Basel anfallenden Abgaben sind in der Stadt Basel zu verwenden fiir die Schaffung oder
Aufwertung offentlicher Griin- und Freirdume zur Aufwertung des Wohnumfelds wie beispielsweise Parkanlagen
und Begegnungszonen. Die auf einem Areal abzuschopfenden Abgaben kénnen soweit sinnvoll unmittelbar zugunsten dieses
Areals verwendet werden.

’ In Ausnahmefillen konnen die Abgaben auch fiir Griin- und Freiriume ausserhalb des Stadt- und Kantonsgebietes sowie im
deutschen und franzosischen Grenzgebiet verwendet werden, wenn diese den Bedingungen von Abs. 2 entsprechen, unmit-
telbar an das Stadtgebiet angrenzen und iiberwiegend von der Stadtbevolkerung genutzt werden. Ist der Boden nicht im Ei-
gentum der Einwohnergemeinde der Stadt Basel oder des Kantons Basel-Stadt, so ist die Zweckbindung als 6ffentlich zu-
géngliche Griin- und Freifldche als Dienstbarkeit zugunsten der Einwohnergemeinde der Stadt Basel zu sichern.

Titel nach § 120 (neu)
3.5.1.d") Ausgangswert fiir die Berechnung

§ 120a (neu)

Grundsatz
' Als Ausgangswert dient das gesetzlich festgelegte Mass der baulichen Nutzung. Dieses wird in der Regel bestimmt durch
Vergleichsprojekt, Ausnutzungsziffer oder Bebauungsplan.

? Ist das zuldssige Mass der baulichen Nutzung gesetzlich nicht festgelegt oder bestimmbar, gelten die nachfolgenden Best-
immungen.

§ 120b (neu)

Industrie- und Gewerbezone (Zone 7)
! Entsteht die Mehrnutzung durch einen Bebauungsplan, dient als Ausgangswert eine Ausnutzungsziffer von 3,0 oder das
bestehende Mass der baulichen Nutzung. Massgebend ist der hohere Wert.

? Entsteht die Mehrnutzung durch eine Anderung der Zoneneinteilung, gilt als Ausgangswert eine Ausnutzungsziffer von 1,8.

§ 120c (neu)

Bahnareale und Zone fiir Nutzungen im 6ffentlichen Interesse

' Als Ausgangswert dient der Wert von Nichtbauland.

2 Bereits vorhandene rechtmissig erstellte Bauten und Anlagen sind bei der Ermittlung des Bodenmehrwerts zu beriicksichti-
gen.
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§ 120d (neu)
Stadt- und Dorfbild-Schutzzone

! Als Ausgangswert dient das zulissige Mass der baulichen Nutzung derjenigen Zone, die durch die Geschosszahl der zuge-
lassenen Bebauung bestimmt wird.

§ 120e (neu)
Erleichterungen fiir Industrie- und Gewerbebauten (§ 95 Abs. 1 Ziff. 5)

! Bei Nutzungen nach den fiir die Zone 7 geltenden Vorschriften dient als Ausgangswert eine Ausnutzungsziffer von 3,0 oder
das bestehende Mass der baulichen Nutzung. Massgebend ist der hohere Wert.

% Bei Nutzungen nach den fiir die Grundzone geltenden Vorschriften gilt der Grundsatz geméss § 120a.

§ 121 Abs. 1 (geiindert), Abs. 2 (geiindert), Abs. 3 (geiindert), Abs. 4 (neu)

! Die Mehrwertabgabe wird aufgrund der Differenz der Verkehrswerte des Bodens mit und ohne zusitzliche Nutzung be-
rechnet.

> Die Hohe der Abgabe betrigt 40% des Bodenmehrwerts abziiglich eines Freibetrags von Fr. 10'000. Wegen derselben
Mehrnutzung erhobene Erschliessungsbeitrige werden zum Zeitwert an die Mehrwertabgabe angerechnet. Andere Aufwand-
positionen sind fiir die Berechnung der Mehrwertabgabe unbeachtlich.

3 Bei Bewilligung einer grosseren Geschossfliche ist fiir die Bestimmung der Bodenwertsteigerung massgebend, was tatséch-
lich erstellt wird.

* Soweit das Mass der baulichen Nutzung zum Ausgleich von Nutzungsverlusten erhdht wird, wird der Bodenmehrwert voll-
stindig mit der Entschiadigung verrechnet.

§ 122 Abs. 1°* (neu), Abs. 2°® (neu), Abs. 3 (gesindert)

1% Sie wird festgesetzt, wenn

a)  ein Baubegehren eingereicht wird, das von der vergrosserten zuldssigen Geschossfliche Gebrauch macht;

b)  durch eine Ausnahmebewilligung zusitzliche Geschossflichen zugelassen werden.

2 st das Nutzungspotential vorgingig bekannt, kann auf Gesuch der Abgabepflichtigen ein fritherer Stichtag fiir die Fest-
setzung und Erhebung festgelegt werden.

3 Die Erhebung kann ganz oder teilweise aufgeschoben werden, wenn die Abgabepflichtigen den Nachweis erbringen, dass
die besseren Nutzungsmoglichkeiten nur unwesentlich beansprucht werden oder dass der Mehrwert ausschliesslich oder
iberwiegend erst zu einem spéteren Zeitpunkt entsteht.

II. Anderung anderer Erlasse
Keine Anderung anderer Erlasse.

III. Aufthebung anderer Erlasse

Keine Aufhebung anderer Erlasse.

IV. Schlussbestimmung

Diese Anderung ist zu publizieren; sie unterliegt dem Referendum und tritt am fiinften Tag nach der Publikation des unbe-
nutzten Ablaufs der Referendumsfrist oder im Falle einer Volksabstimmung am fiinften Tag nach Publikation der Annahme
durch die Stimmberechtigen in Kraft.

[Behorde]

[Funktion 1]
[NAME 1]

[Funktion 2]
[NAME 2]




