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Teilrevision der Bauverordnung
Am 29. Oktober 2014 beschloss der Regierungsrat eine Wir behandeln die revidierten Bestimmungen in der Reihen-
Teilrevision der Bauverordnung (BauV). Die Anderungen folge der Bauverordnung. Dabei nehmen wir Bezug auf den
traten bereits am 1. Januar 2015 in Kraft. Hauseigen- vom BVU erstellten Erlduternden Bericht vom 29. Oktober
tiimer, Architekten und auch die Beh6rden werden also 2014 (Download 1) und die Synopse (Download 2), in welcher
auch dieses Jahr wieder mit neuen Vorschriften im die bisherigen und die neuen Verordnungsbestimmungen
Baurecht konfrontiert. Die vorliegende Ausgabe des einander gegenubergestellt werden.
LEXpress Baurecht beschaftigt sich mit den revidierten
Bestimmungen der Bauverordnung. ™ Erlauternder Bericht vom 29. Oktober 2014 (Download 1)

= Synopse (Download 2)
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§ 21 BauV: Vorspringende Gebaudeteile

§ 21 BauV wird durch die Revision erheblich angereichert und
verkompliziert. Er kommt nicht in allen Gemeinden sofort zur
Anwendung: es ist eine nicht leicht verstandliche Ubergangs-
ordnung zu beachten.

1. Prazisierung der Drittel-Regel

Vorspringende Gebaudeteile (z. B. Vordacher, windgeschiitzte
Hauseingange, Kellertreppen) durfen schon bisher héchstens
1,50 m, bei Klein- und Anbauten héchstens 60 cm Uber die
Fassadenflucht ragen und — mit Ausnahme von Dachvorspriin-
gen und Vordachern — nicht breiter sein als ein Drittel des
zugehorigen Fassadenabschnitts (§ 21 Abs. 1 BauV). Neu pra-
zisiert der revidierte Verordnungstext, dass bei zusammen-
gebauten Gebauden (z.B. Reihenhdusern) der vorspringende
Teil je einzeln, d. h. pro Gebaudeeinheit, gemessen wird. Bisher
war umstritten, ob beispielsweise eine Reihenhauseinheit den
gesamten Drittel des ganzen Reihenhauses fur sich konsumie-
ren darf oder nicht. Es wurde — analog zur Drittel-Regel bei
Dachdurchbriichen — zum Teil die Auffassung vertreten, das
offentliche Recht enthalte dazu keine Regelung und es sei eine
rein privatrechtliche Angelegenheit, welche Reihenhauseinheit
wieviel dieses Drittels fur sich beanspruchen durfe. Die vorlie-
gende Prazisierung schafft nun Klarheit und ist auch inhaltlich
sehr zu begrissen. Allerdings ist mit dieser Prazisierung auch
eine Einschrankung verbunden: Den Eigentimern von Reihen-
hauseinheiten (oder anderen Gebaudeeinheiten) ist es ver-
wehrt, eine Regelung zu treffen, welche vom 6ffentlichen
Recht abweicht.

Spannend ist der Fall, in welchem eine Gebdudeeinheit vor
Inkrafttreten dieser Teilrevision bereits den ganzen Drittel des
gesamten Fassadenabschnitts fur sich beansprucht und nun
ein anderer Reihenhauseigentiimer an seiner Fassade einen
vorspringenden Gebaudeteil anbringen méchte. Gemass Wort-
laut der neuen Bestimmung hat er Anspruch auf einen vor-
springenden Gebaudeteil im Ausmass von einem Drittel seiner
Gebaudeeinheit. Da jedoch gesamthaft betrachtet der ganze
Drittel bereits aufgebraucht ist, konnte argumentiert werden,
dass ihm ein zusatzlicher vorspringender Gebaudeteil trotz der
neuen Regelung nicht bewilligt werden darf. Das wirde jedoch
zu stossenden Ergebnissen fuhren. Viel eher ist einem Reihen-
hauseigentimer der vorspringende Gebaudeteil zu bewilligen,
auch wenn Uber den gesamten Fassadenabschnitt betrachtet
der Drittel bereits aufgebraucht ist. Fur diejenigen Gebaude-
einheiten, welche bereits vor der neuen Regelung fur sich
selbst mehr als einen Drittel in Anspruch nehmen, bedeutet
dies, dass ihr vorspringender Gebaudeteil aufgrund der neuen
Regelung unrechtmassig wird und (nur noch) den Besitzstands-
schutz (vgl. § 68 BauG) geniesst.
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2. Grenz- und Waldabstand, nicht aber
Gewasserabstand

Weiter verdeutlicht die revidierte Bestimmung in Abs. 2, dass
vorspringende Gebdaudeteile (lediglich) den Grenz- und den
Waldabstand unterschreiten durfen. Anders ist es im Umkehr-
schluss beim Gewasserabstand: Dieser ist abschliessend
bundesrechtlich geregelt und l&sst keine solchen Unterschrei-
tungen des Gewasserabstands (Gewasserraum bzw. Ufer-
bereich) zu.

3. Strassenabstand

Neu ist auch, dass vorspringende Gebaudeteile — mit Aus-
nahme von Dachvorspriingen — den Strassenabstand nur unter-
schreiten durfen, wenn sie die Voraussetzungen fur eine
erleichterte Ausnahmebewilligung gemass § 67a BauG
erfullen. Das bedeutet, dass nur untergeordnete Bauten und
Anlagen wie namentlich Klein- und Anbauten den Strassen-
abstand unterschreiten dirfen und auch nur, wenn kein tber-
wiegendes, aktuelles 6ffentliches Interesse entgegensteht.

Untergeordnet im Sinne von § 67a BauG bedeutet, dass sich
die Baute mit wenig Aufwand wieder entfernen lasst (AGVE
2011 Nr. 37 mit Verweis auf die Botschaft des Regierungsrats
vom 5. Dezember 2007 zur Teilrevision des BauG [Ges.-Nr.
07.314], S. 89). Vorspringende Gebaudeteile, welche in der
Regel fest mit dem Hauptgebaude verbunden sind, konnen
normalerweise nicht mit wenig Aufwand wieder beseitigt wer-
den. Ein Erker im Unterabstand zur Strasse durfte sich damit
beispielsweise nicht mehr als bewilligungsfahig erweisen.
Ebenfalls nicht als untergeordnet im Sinne von § 67a BauG
gelten Bauten, die der notwendigen Erschliessung dienen.
Demnach sind geschlossen Treppenhauser, die vom Ausmass
her als vorspringende Gebdudeteile zu qualifizieren wéren, im
Unterabstand zur Strasse unter der revidierten Bauverordnung
nicht mehr zuldssig. Das neue Recht ist demnach enger.

Der untergeordneten Baute darf kein Uberwiegendes, aktuel-
les 6ffentliches Interesse entgegenstehen. In Frage kommen
beispielsweise ein geplanter Strassenausbau, die Verkehrssicher-
heit oder siedlungsgestalterische Interessen. Nur wenn keine
derartigen aktuellen 6ffentlichen Interessen gegentber den
privaten Interessen des Bauherrn Uberwiegen, ist die Unter-
schreitung des Strassenabstands durch einen untergeordneten
vorspringenden Gebaudeteil zulassig.

Hinsichtlich Dachvorspriinge enthalt die revidierte Bauverord-
nung eine spezielle Regelung. Sie dirfen in den Strassenraum
ragen, wenn sie das Lichtraumprofil einer Strasse bei einem
spateren Ausbau nicht verletzen. Sie missen daher wenigstens
4,50 m Uber dem Strassenniveau liegen.

4. Abweichende Vorschriften

Moglich sind weiterhin von der Verordnungsbestimmung
abweichende Vorschriften in Sondernutzungsplanen und
Strassenbauprojekten, die die Zulassigkeit oder Nichtzulassig-

keit einer Abstandsunterschreitung fur vorspringende Geb&ude-
teile mit speziellen Baulinien regeln (§ 21 Abs. 4 BauV).

5. Ubergangsrecht

In Gemeinden, die ihre Bau- und Nutzungsordnung noch nicht
an die IVHB angepasst haben, kommt weiterhin § 2 ABauV
(Anhang 3 zur BauV) zur Anwendung. Die Teilrevision ist
beschrankt auf die Bauverordnung und erfasst die in den meis-
ten Gemeinden nach wie vor geltende Regelung gemass Allge-
meiner Bauverordnung (§ 2 ABauV Anhang 3 zur BauV) nicht.
In den Gemeinden, welche ihre Bau- und Nutzungsordnung
noch nicht an die IVHB angepasst haben, durfen untergeord-
nete Gebaudeteile (Dachvorspriinge, Vordacher, Treppen,
Erker, Balkone usw.) sowie Wintergarten und Windfange Bau-
linien, den Grenzabstand sowie den Wald- und Strassen-
abstand wie bisher um (hochstens) 1,50 m Uberschreiten. Im
Unterschied zu den Gemeinden, die ihre Bau- und Nutzungs-
ordnung bereits an die [IVHB angepasst haben, gelten die Ein-
schréankungen bezuglich der Unterschreitung des Strassen-
abstands also (noch) nicht.

6. Fazit

Die Anderungen von § 21 BauV sind zu einem grossen Teil
nachvollziehbar. Insbesondere die Prazisierung, dass bei
zusammengebauten Gebauden (insbesondere Reihenhausern)
der vorspringende Gebaudeteil je einzeln, d.h. pro Gebaude-
einheit, gemessen wird, ist zu begrussen. Die Verscharfung der
Voraussetzungen fur die Unterschreitung des Strassenabstands
durch vorspringende Gebaudeteile ist von der Idee her nach-
vollziehbar, fuhrt aber zu einer weiteren Verkomplizierung.
Wenig verstandlich ist, dass die Anderungen nur die Gemein-
den, welche ihre Bau- und Nutzungsordnung bereits an die
IVHB angepasst haben, per sofort treffen. Dies fuhrt leider zu
einer (weiteren) uneinheitlichen Rechtsanwendung innerhalb
des Kantons, welche besser verhindert worden waére. Es hatte
lediglich gleichzeitig auch § 2 ABauV (Anhang 3 zur BauV)
revidiert werden missen. So waren die Anderungen gleich-
zeitig und in sémtlichen Gemeinden per 1.Januar 2015 in Kraft
getreten.

§ 24 BauV: Dachgeschosse

Die Revision beschrankt sich auf eine Erganzung: In § 24 BauV
wird ein Abs. 1° eingeftigt. Daftr wird Abs. 1 lit. ¢ BauV auf-
gehoben, der dasselbe Thema beschlug. Die neue Regelung
fallt differenzierter aus. Sie kommt nicht in allen Gemeinden
sofort zur Anwendung: es ist eine nicht leicht verstandliche
Ubergangsordnung zu beachten.

1. Die neue Zwei-Drittel-Regel

Sofern die Gemeinde nichts anderes festlegte, durfte bis anhin
die Dachflache nur auf einem Geschoss und hochstens auf
einem Drittel der Fassadenlange Dachdurchbriiche wie Dach-
aufbauten, Dacheinschnitte, spezielle Giebelkonstruktionen
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oder Ahnliches aufweisen. Auf weiteren Dachgeschossebenen
konnten zur Bellftung vereinzelte Dachflachenfenster mit Ein-
baugrésse von hochstens 0,5 m? bewilligt werden (§ 24 Abs. 1
lit. ci.V.m. Abs. 2 BauV).

Neu regelt § 24 Abs. 1°* BauV, in welchem Umfang Dachdurch-
briiche zulassig sind. Sie sind weiterhin nur auf einem Geschoss
erlaubt, jedoch durfen sie pro Gebaudeeinheit neu bis zwei
Drittel der Fassadenlange breit sein. Aus der «Drittel-Regel»
wird also die «Zwei-Drittel-Regel». Nur wenn das Gebaude
geschitzt ist oder es in einer Zone mit erhéhten Anforderun-
gen an das Orts- und Landschaftsbild liegt, sollen Dachdurch-
brtche weiterhin nur auf einem Drittel der Fassadenldnge
moglich sein. Zudem préazisiert der Zusatz «pro Gebaude-
einheit», dass die Einhaltung der zuldssigen Dachdurchbriche
fur jede Gebaudeeinheit einzeln gemessen wird. So wird bei
zusammengebauten Gebauden verhindert, dass eine Gebaude-
einheit alle moglichen Dachdurchbriche fir sich alleine konsu-
mieren kann.

Auch bei den Dachdurchbrichen stellt sich die Frage, wie mit
Fallen von aneinandergebauten Gebadudeeinheiten (beispiels-
weise Reihenhduser) umzugehen ist, in welchen eine Gebaude-
einheit bei Inkrafttreten dieser Teilrevision bereits den ganzen
Drittel der gesamten Fassadenlange fir sich beansprucht und
nun ein anderer Reihenhauseigentiimer bei seiner Gebaude-
einheit einen Dachdurchbruch vornehmen will. Nach dem
Wortlaut der neuen Bestimmung hat er Anspruch auf Dach-
durchbriiche im Ausmass von zwei Dritteln der Fassadenlange
seiner Gebdudeeinheit. Zusammen mit weiteren zulassigen
Dachdurchbrichen bei den anderen Gebdudeeinheiten kénnte
dies gesamthaft betrachtet zu einer Uberschreitung des zulés-
sigen Masses von zwei Dritteln fihren. Es konnte daher argu-
mentiert werden, dass zusatzliche Dachdurchbriiche trotz der
neuen Regelung nicht bewilligt werden durfen. Das wirde
jedoch — wie bereits bei den vorspringenden Gebaudeteilen
ausgefiihrt — zu stossenden Ergebnissen fuhren. Viel eher sind
einem Reihenhauseigentiimer weitere Dachdurchbriche bis zu
zwei Dritteln der Fassadenlange seiner Wohneinheit zu bewil-
ligen, auch wenn Uber den gesamten Fassadenabschnitt
betrachtet die zwei Drittel bereits konsumiert sind. Fur diejeni-
gen Gebdudeeinheiten, welche bereits vor der neuen Regelung
fur sich selbst mehr als zwei Drittel in Anspruch genommen
haben, bedeutet dies, dass ihre Dachdurchbrtiche aufgrund
der neuen Regelung unrechtmassig werden und (nur noch) den
Besitzstandsschutz (vgl. § 68 BauG) geniessen.

2. Grosse der zuldssigen Dachflachenfenster

Die bereits unter altem Recht zuldssigen vereinzelten Dach-
flachenfenster auf weiteren Dachgeschossebenen waren bisher
auf eine Einbaugrosse von 0,50 m? begrenzt. Neu wird die Ein-
baugrosse auf 0,75m? vergrossert, was eine bessere Belichtung
des Dachgeschosses ermaglicht.

3. Ubergangsrecht

Der Verordnungsgeber hat der neuen Bestimmung zu den
Dachdurchbriichen eine Ubergangsbestimmung gewidmet.
Der neue § 24 Abs. 1°* BauV gilt namlich erst, wenn die
Gemeinde ihre Bau- und Nutzungsordnung nach dem
1. Januar 2015 rechtskraftig angepasst, die Baubegriffe der
IVHB tUbernommen und nichts Abweichendes festgelegt hat
(§ 63 Abs. 3 BauV). In allen anderen Gemeinden gilt immer
noch § 16 ABauV (Anhang 3 zur BauV). Diese Bestimmung wird
hinsichtlich des Zusatzes «pro Gebaudeeinheit» und Einbau-
grosse der Dachflachenfenster bis 0,75 m? jedoch ebenfalls
abgeéandert, weshalb diese beiden Anderungen in Gemeinden,
in denen immer noch die ABauV (Anhang 3 zur BauV) gilt,
bereits am 1. Januar 2015 in Kraft getreten sind.

Die neue Zwei-Drittel-Regel gilt demnach nur in folgenden

Fallen:

1. Die Gemeinde hat die Baubegriffe der IVHB Gbernommen.

2. Die Gemeinde hat nach dem 1. Januar 2015 eine Revision
der kommunalen Bauordnung zur Vorprifung eingereicht.

3. Die Anderung der kommunalen Bauordnung ist
rechtskraftig geworden.

4. Das kommunale Recht enthélt keine abweichende
Regelung.

4. Fazit

Die Einfuhrung der Zwei-Drittel-Regel dient der Mobilisierung
innerer Nutzungsreserven und der verdichteten Bauweise. Das
ist grundsatzlich zu begrissen. Schade ist aber, dass die
Bestimmung nicht tberall per sofort anwendbar ist. Wahrend
die Revision hinsichtlich des Zusatzes «pro Gebdudeeinheit»
und der Einbaugrésse der Dachflachenfenster bis 0,75 m?
sofort in allen Gemeinden anzuwenden ist, werden der eigent-
lich bedeutendsten Bestimmung (Zwei-Drittel-Regel) zahl-
reiche Hindernisse in den Weg gelegt. Die Ricksichtnahme auf
die Gemeinde (sie kann ohne Zugzwang auf die neue Regel
reagieren und etwas Abweichendes festlegen) ist zwar eben-
falls nachvollziehbar, doch ist davon auszugehen, dass nur ein
sehr kleiner Teil aller Gemeinden eine Beibehaltung der Drittel-
Regel beschliessen wird.

§ 25 BauV: Attikageschosse

§ 25 BauV wird prazisiert. Die neue Vorschrift gilt nur in den-
jenigen Gemeinden, welche die IVHB bereits in ihre Bau- und
Nutzungsordnung bernommen haben bzw. ab Ubernahme
der IVHB in die Bau- und Nutzungsordnung.

1. Attikagrundflache: Balkone und Loggias

Das Attikageschoss darf hochstens 60 % der Flache eines
Vollgeschosses betragen (§ 25 Abs. 1 BauV). Eine Unsicherheit
bestand bisher darin, ob die tUber Balkonen oder Loggias
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liegende Flache bei der Berechnung der Attikagrundflache mit-
gezahlt werden darf. Neu bestimmt § 25 Abs. 1 BauV explizit,
dass Balkone nicht zur Vollgeschossflache zahlen. Sie durfen
demnach fur die Berechnung der zuldssigen Attikageschoss-
flache nicht mitberdcksichtigt werden.

Der Erlauternde Bericht zur Teilrevision der BauV legt dar, dass
es keine Rolle spiele, ob der Balkon Uber die Fassadenflucht
hervorkragt oder zurtickspringt und (lochfassadenartig) inner-
halb der Gebaudekubatur liegt. Nach dem Begriffsverstandnis
des Verordnungsgebers zahlen somit auch Loggias zu den
Balkonen. Das ist begrifflich nicht korrekt. Ob die Gleich-
behandlung sachlich richtig ist, darf zudem mit Fug in Zweifel
gezogen werden. Viele Gemeinden pflegten mit gutem Grund
die Praxis, Loggias fir die Berechnung der zuldssigen Attika-
grundflache einzubeziehen, Balkone jedoch nicht. Stérend
ist, dass der Wortlaut von § 25 Abs. 1 BauV nur die Balkone
erwahnt, aber im Erlduternden Bericht kommentiert wird,
darunter wirden auch Loggias fallen. Wortlaut von § 25 BauV
und Erlauternder Bericht fallen folglich auseinander. Damit
bleibt eine gewisse Rechtsunsicherheit.

2. Attikagrundflache: Andere Bauteile

Offen bleibt mit der Revision von § 25 Abs. 1 BauV die Frage,
ob auch andere Bauteile nicht zur Berechnung der Attikagrund-
flache herangezogen werden durfen. Zu denken ist unter ande-
rem an Laubengdnge, aussenliegende Treppenhduser oder
Liftschachte. Dabei handelt es sich nicht um Balkone, weshalb
solche Bauteile vom neuen Wortlaut nicht erfasst werden. Mit
der Revision beabsichtigt der Regierungsrat, die fiir die Berech-
nung verwendbaren Flache — und damit die Attikagrund-
flache — einzuschranken. Es ist deshalb davon auszugehen, dass
auch solche Bauteile wie Balkone beurteilt werden und darum
nicht zur Berechnung der Attikagrundflache dienen dirfen.

3. Ubergangsrecht

In Gemeinden, die ihre Nutzungsplanung bereits an die [IVHB
angepasst haben, entfaltet die Anderung sofortige Wirkung,
d. h. auf Baubewilligungen, die nach dem 1. Januar 2015 erteilt
werden, findet mangels spezieller Ubergangsbestimmungen
grundsatzlich das neue Recht Anwendung (BGE 135 Il 384
E. 2.35.390; 125 11 591 E. 5e/aa S. 598; je mit Hinweisen).

Da mangels einer vorgangigen Ankindigung oder Vernehm-
lassung Baugesuchsteller Giber die Rechtsanderung kaum infor-
miert waren, durften etliche hdngige Baugesuche nicht mehr
bewilligungsfahig sein.

Aufgepasst: In Gemeinden, die ihre Bau- und Nutzungsord-
nung noch nicht an die IVHB angepasst haben, gilt weiterhin
§ 16a ABauV (Anhang 3 zur BauV). Diese Bestimmung ist von
der Teilrevision der BauV nicht betroffen, d.h. die vorgenom-
mene Prazisierung betreffend Nichtanrechnung der Balkone
kommt hier nicht zur Anwendung.

§ 36 BauV: Energetische Sanierung von Bauten und
Anlagen

Der bisherige § 36 Abs. 1 BauV wird ersetzt. § 36 Abs. 2 BauV
bleibt unverandert. Die Verordnungsanderung ist am 1. Januar
2015 in Kraft getreten und sofort, auch auf bereits hangige
Baugesuche, anwendbar.

1. Grund fiir die Anderung von § 36 Abs. 1 BauV

Mit der RPG-Revision, welche das Schweizer Volk am 13. Marz
2013 angenommen hat und welche am 1. Mai 2014 in Kraft
getreten ist, wurde auch das eidgendssische Energiegesetz
(EnG; SR 730) geandert, indem Art. 9 Abs. 3 EnG durch eine
lit. e ergénzt wurde (sogenannte Fremdanderung). Das ist der
Grund fur die Anpassung von § 36 BauV (Erlauternder Bericht
des BVU vom 29. Oktober 2014, S. 1 und S. 3).

Nach Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG haben die Kantone Vorschriften
zu erlassen Uber «die Erzeugung erneuerbarer Energien und
Energieeffizienz: Bei beheizten Gebauden, welche mindestens
den Minergie-, MuKEn-Standard oder einen vergleichbaren
Baustandard erreichen, wird die Uberschreitung von maximal
20 cm far die Warmedammung oder Anlage zur besseren
Nutzung einheimischer erneuerbarer Energien bei der Berech-
nung insbesondere der Gebaudehohe, der Gebaude-, Grenz-,
Gewasser-, Strassen- oder Parkplatzabstande und bei den Bau-
linien nicht mitgezahlt.»

Der Bundesgesetzgeber verpflichtet demnach nicht nur die
Kantone zum Erlass von Vorschriften, er gibt auch gleich
gewisse Inhalte vor. Er greift damit in die Gesetzgebungskom-
petenz des Kantons ein.

2. Ausweitung des Anwendungsbereichs von

§ 36 Abs. 1 BauV auf die Nutzung einheimischer
erneuerbarer Energien

Bisher war die Abweichung von bestimmten Bauvorschriften
nur zuldssig fur die Warmedammung von bestehenden Bauten
und Anlagen. Neu sind solche Abweichungen auch zuldssig
«zur besseren Nutzung einheimischer erneuerbarer Energien».
Insofern ist der Anwendungsbereich von § 36 Abs. 1 BauV
erweitert worden.

Erneuerbare Energien sind: Wasserkraft, Sonnenenergie,
Geothermie, Umgebungswarme, Windenergie, Energie aus
Biomasse und aus Abfallen aus Biomasse (Art. 4 Abs. 1 lit.c des
eidgendssischen Stromversorgungsgesetzes, Art. 1 lit. f der
eidgendssischen Energieverordnung [SR 730.01] und § 3 des
aargauischen Energiegesetzes [SAR 773.200]). Viele Anwen-
dungsfalle von § 36 Abs. 1 BauV sind in diesem Bereich nicht
vorstellbar: Hauptsachlich durfte es sich um Solaranlagen an
Fassaden handeln, mit welchen die zuldssigen Gebdudeabmes-
sungen Uberschritten werden und/oder Abstandsvorschriften
unterschritten werden.
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3. Bauvorschriften, von denen gemass § 36 Abs. 1 BauV
abgewichen werden darf

Abweichungen sind wie bisher zuldssig von den Vorschriften
Uber Abstande, Gebdudeabmessungen (neu als Gebaude-
masse bezeichnet) und Nutzungsziffern. Ausdrtcklich erwahnt
werden neu auch die Baulinien, was von Art. 9 Abs. 3 lit.e EnG
vorgegeben ist. Von besonderem Interesse ist, dass auch von
den Gewadsserabstanden abgewichen werden darf; Art. 9
Abs. 3 lit. e EnG ist als Bundesrecht gleichrangig mit den eid-
genossischen Vorschriften Uber die Gewésserabstande (Art. 36a
Abs. 1 GschG, Art. 41a f. GSchV bzw. GschV-Ubergangs-
bestimmungen zur Anderung vom 4. Mai 2011), weshalb diese
Regelung zulassig ist.

Die Abweichungen von den Vorschriften betreffend Gebaude-
masse, Abstande und Baulinien sind aber neu auf 20 cm
beschrankt. Das ergibt sich direkt aus Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG.
Das muss von § 36 Abs. 1 BauV Ubernommen werden. Bisher
war das Mass der Abweichung nicht beschrankt. Insoweit ist
das neue Recht restriktiver.

Weiterhin unbeschrankt ist das Mass der Abweichung bei den
Nutzungsziffern. Hier wére eine Beschrankung sachlich gar
nicht moglich.

4. Begriff der «erforderlichen» Abweichungen

Nach dem alten § 36 Abs. 1 BauV waren die durch Massnah-
men «bedingten» Abweichungen von Vorschriften zuldssig,
nach dem neuen § 36 Abs. 1 BauV ist die fir die Massnahmen
«erforderliche» Abweichung zuldssig. Diese Verdnderung im
Begriff fiihrt zur Frage, ob damit auch eine inhaltliche Ande-
rung verbunden sei. Das ist aber nicht der Fall: Fur die Zulassig-
keit der Abweichung geniigt es weiterhin, dass sie durch die
Warmedammung oder zur besseren Nutzung einheimischer
erneuerbarer Energien bewirkt wird. Namentlich wird auch
nach dem neuen § 36 Abs. 1 BauV keine Abwagung stattfinden
mussen, ob die Abweichung von den Bauvorschriften nicht ver-
hindert werden konnte durch andere Massnahmen, beispiels-
weise durch eine Innen- statt eine Aussenddammung. Insofern
sind weiterhin auch freiwillige energetische Sanierungen ohne
weiteres moglich, auch wenn sie (im zuldssigen Mass) zur
Abweichung von Bauvorschriften fahren.

5. Anlass der energetischen Sanierung

Die Anforderungen an den Warmeschutz von Bauten und
Anlagen sind in der kantonalen Energieverordnung festgelegt
(siehe namentlich § 5 EnergieV [SAR 773.211]). Fur gewisse
Bauten sind Erleichterungen oder ist sogar die Befreiung von
diesen Anforderungen zuldssig (§ 7 EnergieV). Die Moglichkeit
einer solchen Erleichterung oder gar Befreiung ist aber kein
Grund, die Abweichung im Sinne von § 36 Abs. 1 BauV nicht
zuzulassen. Vielmehr ist mit § 36 Abs. 1 BauV zu erméglichen,
dass auf Erleichterungen oder gar die Befreiung verzichtet wird.

Fur die Inanspruchnahme der Privilegien von § 36 Abs. 1 BauV
kann es keine Rolle spielen, ob die energetische Sanierung
gesetzlich vorgeschrieben ist (siehe z.B. § 4 Abs. 2 und Abs. 3
EnergieG) oder sie freiwillig erfolgt. Ebenso ist nicht mass-
gebend, welcher Standard mit der energetischen Sanierung
erreicht wird; vorausgesetzt ist einzig, dass eine energetische
Verbesserung erzielt wird.

6. Anwendungsbereich «bestehende Bauten und
Anlagen»

§ 36 Abs. 1 BauV beschrankt den Anwendungsbereich auf
bestehende Bauten und Anlagen.

Der Erlauternde Bericht halt dazu fest, dass ein Abweichen von
Bauvorschriften nicht zuldssig ist fur neue Gebaude, die die
Anforderung an die Energieeffizienz erfiillen kénnen, ohne auf
solche Abweichungen angewiesen zu sein (S. 3). Das kdnnte
missverstanden werden: Das BVU geht davon aus, dass neue
Gebéaude die Anforderungen an die Energieeffizienz erfillen
mussen, ohne auf Abweichungen von Bauvorschriften ange-
wiesen zu sein. Andernfalls wirde die klare Beschréankung des
Anwendungsbereichs von § 36 Abs. 1 BauV auf bestehende
Bauten und Anlagen unterlaufen.

Der Verordnungsgeber hatte wahrscheinlich das Bild vor
Augen, dass wegen einer neuen Aussenddmmung beispiels-
weise eine Abstandsvorschrift verletzt wirde und dadurch
die an sich erstrebenswerte Aussendammung nicht bewilli-
gungsfahig ware. Das fuhrt zu einem sehr engen Begriff der
bestehenden Bauten und Anlagen: Er beschrankt sich auf ent-
sprechende Fassaden oder Bau- und Anlageteile, welche durch
die energetische Sanierung rechtswidrig wurden. Nicht in den
Anwendungsbereich von § 36 Abs.1BauV fallen danach dariber
hinausgehende Veranderungen von bestehenden Gebauden,
beispielsweise neue Anbauten: Neue Anbauten an bestehende
Gebaude missen zwar die energetischen Anforderungen fir
Neubauten erfillen (§ 1 Abs. 2 EnergieV), aber sie haben —samt
Warmedammungen oder Solarpanels etc.— die Bauvorschriften
(Gebaudeabmessungen, Abstandsvorschriften etc.) einzuhalten.
Bei solchen neuen Anbauten besteht Spielraum, die Vorschriften
Uber Gebdudeabmessungen oder Abstande vollumfénglich
einzuhalten, weshalb es — gemass § 36 Abs. 1 BauV — keine
Privilegierung braucht.

7. Kritik am Anwendungsbereich «bestehende Bauten
und Anlagen»

Der eidgendssische Art. 9 EnG steht im 3. Kapitel «Sparsame
und rationelle Energienutzung». Die Kantone werden verpflich-
tet, gnstige Rahmenbedingungen fur die sparsame und ratio-
nelle Energienutzung sowie die Nutzung erneuerbarer Energien
zu schaffen (Abs.1). Insbesondere haben sie Vorschriften tber
die sparsame und rationelle Energienutzung in Neubauten und
bestehenden Gebauden zu erlassen (Abs. 2). Art.9 Abs. 3 EnG
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nennt eine ganze Reihe von Themen, welche von den Kanto-
nen zu regeln sind. Nach Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG, der mit der
RPG-Revision eingefligt wurde, sind Vorschriften zu erlassen
Uber «die Erzeugung erneuerbarer Energien und Energie-
effizienz: Bei beheizten Gebauden, welche mindestens den
Minergie-, MuKEn-Standard oder einen vergleichbaren Bau-
standard erreichen, wird die Uberschreitung von maximal
20 cm fur die Warmedammung oder Anlage zur besseren
Nutzung einheimischer erneuerbarer Energien bei der Berech-
nung insbesondere der Gebaudehohe, der Gebdude-, Grenz-,
Gewadsser-, Strassen- oder Parkplatzabstande und bei den Bau-
linien nicht mitgezahlt.»

Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG ist somit nicht beschrankt auf beste-
hende Bauten und Anlagen. Art. 9 EnG mochte die Energie-
effizienz und der Einsatz von erneuerbaren Energien bei
Gebauden fordern. Dieser Zweck ist nicht beschrankt auf
«bestehende Bauten und Anlagen», der Wortlaut erwahnt
ausdriicklich auch Neubauten (Abs. 2). Vorausgesetzt ist aber
generell, dass die Bauten oder Anlagen einen bestimmten
energetischen Baustandard erreichen. Nur dann durfen sie von
den Bauvorschriften abweichen.

§ 36 Abs. 1BauV ist demnach zu eng, wenn er nur Abweichun-
gen von den Bauvorschriften durch «bestehende Bauten und
Anlagen» erlaubt. Gemass Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG sind auch
neue, beheizte Gebadude, welche mindestens den Minergie-,
MuKEn-Standard oder einen vergleichbaren Baustandard errei-
chen, privilegiert.

Auf der andern Seite geht § 36 Abs. 1 BauV weiter als Art. 9

Abs. 3 lit. e EnG, weil nicht nur beheizte Gebaude, welche
mindestens den Minergie-, MuKEn-Standard oder einen ver-

|
ks

.4

gleichbaren Baustandard erreichen, privilegiert sind, sondern
alle bestehenden Bauten und Anlagen, wenn die Abweichun-
gen durch energetische Sanierungen (irgendeines Standards)
bedingt sind.

Das BVU ist in seinem Erlauternden Bericht vom 29. Oktober
2014 deshalb zu eng, wenn es schreibt, es gehe nur darum,
die sinnvolle energetische Sanierung beheizter Gebaude nicht
zu behindern (S. 3). Wenn es dabei auf die «Materialien zum
Bundesrecht» verweist, ist das nicht hilfreich: Art. 9 Abs. 1 und
Abs. 2 EnG sind seit 1998 in Kraft. Sie bestimmen die Trag-
weite von Art. 9 Abs. 3 EnG. Aus der Botschaft zum EnG vom
21. August 1996 ergibt sich, dass mit Art.9 EnG unter anderem
die «Konflikte mit Bau- und Grenzabstanden bei Aussenisola-
tionen» beseitigt werden sollen (S.1106), und zwar bei beste-
henden Bauten wie bei Neubauten (S.1107). Zum mit der RPG-
Revision eingeflgten Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG gibt es keine
Materialien ausser zwei Aussagen aus dem Stande- bzw.
Nationalrat. Diese enthalten zwar die vom BVU in Fn. 8 zitier-
ten Aussagen. Die ganzen Ausfihrungen sind aber nicht derart
einseitig, wie aus den Zitaten geschlossen werden koénnte.
Unabhdngig davon musste in Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG ausdrick-
lich stehen, wenn diese Bestimmung nur fur «bestehende
Bauten und Anlagen» gelten wirde. Da es keine solche Ein-
schrankung gibt, gilt Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG wie der ganze
Art. 9 EnG fur bestehende Bauten und Anlagen wie auch fur
neue Bauten und Anlagen.

8. Bundesrechtskonformitét von § 36 Abs. 2 BauV

§ 36 Abs. 2 BauV bleibt unverandert: Fihren energetische
Sanierungen von Bauten und Anlagen zu einer Unterschrei-
tung des Strassenabstands, ist weiterhin die Zustimmung des
Strasseneigentimers erforderlich.

BT TR
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Nach Art. 9 Abs. 3 lit. e EnG wird bei beheizten Gebauden,
welche mindestens den Minergie-, MuKEn-Standard oder einen
vergleichbaren Baustandard erreichen, die Uberschreitung von
maximal 20 cm fur die Warmedammung oder Anlage zur bes-
seren Nutzung einheimischer erneuerbarer Energien bei der
Berechnung insbesondere der Strassenabstande nicht mitge-
zahlt. Wird eine solche Unterschreitung des Strassenabstands
nicht «mitgezahlt», ist sie ohne weiteres bewilligungsfahig. Da
sie nicht in den Strassenabstand eingreift (da sie nicht mit-
gezahlt wird), braucht es folglich — von Bundesrechts wegen —
auch keiner Zustimmung des Strasseneigentimers. Unseres
Erachtens ist 8 36 Abs. 2 BauV seit Inkrafttreten von Art. 9
Abs. 3 lit.e EnG am 1. Mai 2014 bundesrechtswidrig und daher
nicht mehr anwendbar.

§§ 37 Abs. 1, 41 Abs. 1, 43 Abs. 4 und 44 Abs. 2 BauV:
Verweise auf SIA- und VSS-Normen

In verschiedenen Paragraphen (§§ 37 Abs. 1, 41 Abs. 1, 43 Abs. 4
und 44 Abs. 2 BauV) nimmt der Regierungsrat untergeordnete
Anderungen vor, die aber im Einzelfall erhebliche Auswirkun-
gen haben kénnen. Die Anderungen sind per sofort anwendbar.

1. Gegenstand der Revision

Bis zum 31.Dezember 2014 konnten die in der Bauverordnung
fUr anwendbar erklarten Normen des VSS (Verband Schweize-
rischer Strassen- und Verkehrsfachleute) und der SIA (Schwei-
zerischer Ingenieur- und Architektenvereins) beim BVU einge-
sehen werden. Diese Einsichtnahme ist ab dem 1. Januar 2015
nicht mehr moglich. Im Erlduternden Bericht fihrt das BVU aus,
dass urheberrechtliche Grinde dazu Anlass gegeben haben.
Die Hintergriinde kennen wir nicht. Neu verweisen die Fuss-
noten auf den Webshop des SIA respektive auf die Website
des VSS. Dort kdnnen die Normen erworben werden, fir teils
mehrere hundert Franken pro Norm.

2. Auswirkungen der Revision

Diese Anderung ist alles andere als biirgerfreundlich: Wie soll
nun ein Bauherr herausfinden, wie er das geplante Gebaude
behindertengerecht erstellen kann, wenn er nicht mehr Zugang
zur relevanten Norm SIA 500 hat (Preis CHF 180.—)? Kann es
sein, dass er zuerst die VSS-Norm SN 640 281 erwerben muss,
wenn er wissen mochte, ob die Parkplatzberechnung der in
der Nachbarschaft geplanten Gewerbeliegenschaft korrekt ist
(Preis CHF 71.65)?

Auch die rechtlichen Konsequenzen sind gravierend: § 37
Abs. 1 BauV, § 41 Abs. 1 BauV, § 43 Abs. 4 BauV und § 44
Abs. 2 BauV erklaren private Normwerke des SIA und des VSS
als anwendbar. Mit diesen Verweisen werden diese privaten
Normen zu staatlich gesetztem Recht (vgl. Georg Miiller,
Elemente einer Rechtssetzungslehre, 2. Aufl. 2006, Rz. 370;
Christoph Errass, Kooperative Rechtssetzung, 2010, S. 279
Ziff. 357 mit weiteren Hinweisen).

Rechtsnormen werden erst mit der Publikation fir jedermann
verbindlich (vgl. § 7 Gesetz Uber die amtlichen Publikations-
organe [Publikationsgesetz, PuG, SAR 150.600]). Jedermann
muss die Moglichkeit haben, eine Rechtsnorm ohne besonderen
Aufwand einzusehen. Die Bauverordnung muss somit 6ffentlich
kundgemacht (@amtlich veroffentlicht) werden (Art. 5 BV; Yvo
Hangartner, Die Schweizerische Bundesverfassung, St. Galler
Kommentar 2008, Art. 5 Rz. 16). Das gilt auch far private
Normwerke der SIA und des VSS, da sie mit den Verweisen in
der Bauverordnung zu staatlichem Recht werden. Durch die
Madglichkeit, die Normen beim BVU einzusehen, wurde dieser
Nachteil bis anhin weitgehend wettgemacht. Da aber der
Zugang zu den verwiesenen Normen des VSS und der SIA neu
nicht mehr maéglich ist — resp. nur bei einem kauflichen Erwerb
der Normen, also mit besonderem Aufwand — ist das Publi-
kationsgebot verletzt. Es lasst sich daraus folgern, dass die
verwiesenen Normen dem Einzelnen nicht mehr entgegenge-
halten werden kénnen.

Streng gesehen sind die privaten Normwerke des SIA und des
VSS, auf welche in den §§ 37 Abs. 1, 41 Abs. 1, 43 Abs. 4 und
44 Abs. 2 BauV verwiesen werden, somit nicht rechtsverbind-
lich. Wenn es aus irgendwelchen Grinden nicht moglich ist,
unter Einhaltung von rechtsstaatlichen Grundsatzen auf private
Normen zu verweisen, dann gibt es nur einen Weg: Es darf
nicht auf private Normen verwiesen werden. Der Verordnungs-
geber ist gezwungen, eigene Normen zu erarbeiten. Das hat
das BVU beispielsweise mit dem Merkblatt fur die Sicht an
Knoten und Ausfahrten getan.

Die praktischen Auswirkungen sind nicht absehbar. Sicher ist,
dass sich gerade Bauherrschaften figen und die Normen kauf-
lich erwerben werden, um Diskussionen mit den Baubewilli-
gungsbehorden zu vermeiden. Bei Bauherrschaften, die von
den Normen abweichen, wird die Baubewilligungsbehérde im
Einzelfall begriinden missen, weshalb sie die Normen anwen-
det, obwohl sie nicht ordnungskonform publiziert ist. Das wird
zu einigen Knackndssen fuhren. Es ware gut, wenn das BVU
hierzu Begriindungsmuster anbieten wirde. Wir gehen davon
aus, dass die Normen teilweise nicht durchgesetzt werden
kénnen, zum Beispiel in Fallen von nachtraglichen Baubewilli-
gungsverfahren.

§ 43 BauV: Parkfelderzahl

Geandert wurde nur der Abs. 4 Uber die Parkierungsanlagen
von Velos und Mofas: Die VSS-Norm von 1996 wird durch die
neue VSS-Norm ersetzt. Die neue VSS-Norm SN 640 065
unterscheidet zwischen Kurzzeit-, Langzeit- und Dauerparkie-
ren und gibt prazisere Richtwerte fur unterschiedliche Nutzun-
gen an. Die Anderung ist sofort auf alle Baugesuche, die seit
dem 1. Januar 2015 beurteilt werden, anzuwenden.
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§ 44 BauV: Gestaltung von Parkfeldern und
Verkehrsflachen

Die Revision umfasst nur den Abs. 2: Die VSS-Norm von 1996
wird durch die neue VSS-Norm ersetzt. GegenUber der alten
Norm ist die neue Norm detaillierter. Die Anderung ist sofort
auf alle Baugesuche, die seit dem 1. Januar 2015 beurteilt wer-
den, anzuwenden.

§ 49 BauV: Baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen

In § 49 BauV wird der Begriff der Kleinstbauten (Abs. 2 lit. d)
prazisiert. Die Bestimmung ist in allen Gemeinden sofort
anwendbar.

1. Bewilligungsfreiheit der Kleinstbauten

Unverandert bleibt, dass Kleinstbauten — wie bis anhin — grund-
satzlich bewilligungsfrei erstellt werden ddrfen. Das ist nicht
selbstverstandlich: Von Bundesrechts wegen dirfen Bauten
und Anlagen nur mit behordlicher Bewilligung errichtet oder
gedndert werden (Art. 22 RPG). Sie unterstehen der Bewilli-
gungspflicht, weil sie die Nutzungsordnung zu beeinflussen
vermogen, da sie entweder den Raum ausserlich erheblich
verandern, die Erschliessung belasten oder die Umwelt beein-
trachtigen. Es kann jedoch nicht Sinn der Baubewilligungs-
pflicht sein, jedes noch so kleine und geringfligige bauliche
Vorhaben von einer Baubewilligung abhangig zu machen. Der
Bundesgesetzgeber hat es deshalb den Kantonen erlaubt, die
Baubewilligungspflicht im Rahmen des Bundesrechts zu kon-
kretisieren. Das bedeutet, dass die Kantone Bauten und Anla-
gen von der Baubewilligungspflicht befreien dirfen, falls diese
Bauten und Anlagen keinen erheblichen Einfluss auf die Nut-
zungsordnung haben und darum weder die Offentlichkeit
noch die Nachbarschaft ein Interesse an einer vorgangigen
Kontrolle des Bauvorhabens, also an einem Baubewilligungs-
verfahren, haben (vgl. zum Ganzen: BGE 119 Ib 226 f., BGE 113
lb 315 f. E. 2b; vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_47/2008 vom
8. August 2008 E. 2.5.1 mit weiteren Hinweisen; EJPD/BRP,
Erlduterungen zum Bundesgesetz tiber die Raumplanung, Bern
1981, S.271f1f.; Erich Zimmerlin, Baugesetz des Kantons Aargau
vom 2. Februar 1971, 2. Auflage, Aarau 1985, N 2 zu § 150
Bau@).

2. Notwendigkeit der Revision

Das BVU hat § 49 Abs. 2 lit.d BauV durch die Revision wie folgt
geandert: Kleinstbauten sind dann bewilligungspflichtig, wenn
sie Immissionen hervorrufen, die mehr als «minim» sind.

Wie VOSER RECHTSANWALTE bereits im LEXpress Baurecht
Nr. 2 (11/2012) (siehe www.voser.ch) dargelegt hat, unterste-
hen Kleinstbauten von Bundesrechts wegen der Baubewilli-
gungspflicht, wenn sie Immissionen verursachen, beispiels-
weise Larm oder Geruch, die fiur die Offentlichkeit oder die
Nachbarschaft bedeutend sind. Fur solche Kleinstbauten ist

somit ohnehin ein Baubewilligungsverfahren durchzufuhren.
Die Revision von § 49 Abs. 2 lit. d BauV war somit (streng
betrachtet) Uberflissig.

3. «Minime» Emissionen

In der Praxis wird sich die Frage stellen, was «minim» bedeutet.
Nach dem Erlduternden Bericht sind «minime» Immissionen
solche umweltrechtlicher Bagatellfélle, fur die das Vorsorge-
prinzip des Umweltschutzgesetzes nicht gelten soll. Gibt es
Falle, auf welche das umweltrechtliche Vorsorgeprinzip keine
Anwendung findet? Kaum, wobei die Praxis des Bundes-
gerichts nicht einheitlich ist. INn BGE 133 1169 E. 3.2 S. 175 f. =
URP 2007 818 und im Urteil 1C_311/2007 vom 21. Juli 2008 =
URP 2008 599 hat das Bundesgericht dargelegt, dass das Vor-
sorgeprinzip des Umweltschutzgesetzes auch in sogenannten
Bagatellfallen zur Anwendung kommt soll (vgl. Christoph Jager,
Das schweizerische Umweltschutzgesetz Rechtsprechung von
2006 — 2010, URP 2012 S. 409, S. 416 ff.). Verwirrung stiftet
allerdings ein spater ergangener Entscheid, in dem das Bundes-
gericht von einer Bagatellschwelle ausgeht (Urteil des Bundes-
gerichts 1C_216/2010 vom 28. September 2010 E. 5 = URP
2010 698). Im Urteil des Bundesgerichts 1C_250/2013 vom
12. Dezember 2013 (nicht 1C_250/2010, wie im Erlduternden
Bericht zitiert), auf den sich auch das BVU im Erlauternden
Bericht beruft, beurteilt das Bundesgericht die Kritik von
Christoph J&ager und im Kommentar zum Umweltschutzgesetz
(2. Aufl., N. 14 zu Art. 11 USG S. 191) als bedenkenswert. Wir
interpretieren diesen Entscheid des Bundesgerichts als end-
glltige Absage an die Theorie, wonach bei Bagatellféllen das
Vorsorgeprinzip nicht anwendbar sei. Das BVU zieht somit im
Erlauternden Bericht einen falschen Schluss: Das Vorsorge-
prinzip kommt auch dann zur Anwendung, wenn ein umwelt-
rechtlicher Bagatellfall vorliegt.

Nach der Auffassung des BVU sind minime Auswirkungen die
Auswirkungen umweltrechtlicher Bagatellfalle. Umweltrecht-
liche Bagatellfalle sind offensichtlich solche, welche keine oder
kaum wahrnehmbare Auswirkungen auf die Umwelt haben.
Gehen von einer Kleinstbaute nur Emissionen aus, welche
bloss in einem kleinen Umkreis wahrnehmbar sind oder im
allgemeinen Umgebungslarm untergehen, handelt es sich um
einen Bagatellfall. Damit durften in der Regel im Freien ste-
hende Warmepumpen, Feuerstellen aller Art, Kinderspielge-
rate und ahnliches bewilligungspflichtig sein, da sie in einer
weiteren Umgebung Immissionen verursachen. Mit anderen
Worten: Nur in der ndheren Umgebung einer Kleinstbaute
nicht oder kaum wahrnehmbare Immissionen sind «minim» im
Sinne von § 49 Abs. 2 lit. d BauV.

Das Vorhandensein nur minimer Emissionen (in § 49 Abs. 2
lit. d BauV wird félschlicherweise der Ausdruck Immissionen
verwendet) befreit die Baubewilligungsbehérde — wie hier
oben dargelegt — nicht von der Priifung, ob nach dem Vorsorge-
prinzip Massnahmen zur Verminderung der Emissionen zu
ergreifen sind. Die Behorde hat dies von Amtes wegen zu pru-
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fen. Insbesondere braucht es hierfir keines Anstosses seitens
der Nachbarn: Da die Emissionen minim sind und daher in einer
weiteren Umgebung keine oder kaum wahrnehmbare Immis-
sionen auftreten, waren (allfallige) Nachbarn nicht berechtigt,
gegen die Kleinstbaute Einwendungen zu erheben, da sie vom
Bauvorhaben nicht betroffen sind (siehe auch Urteil des Bundes-
gerichts 1C_250/2013 vom 12. Dezember 2013).

§ 49a BauV: Solaranlagen

Mit der Revision der Bauverordnung wurde ein neuer § 49a
eingefligt. Die Bestimmung ist aus dem Anhang 2 ersichtlich.
Die Verordnungsanderung ist am 1. Januar 2015 in Kraft getre-
ten und sofort, auch auf bereits hdngige Baugesuche anwend-
bar. Der Erlauternde Bericht des BVU vom 29. Oktober 2014
fasst die wichtigsten Grundlagen sehr gut zusammen. Es kann
deshalb auf diesen Erlduternden Bericht verwiesen werden.

Erganzende Bemerkungen mochten wir nur zur Meldepflicht
gemass § 49a Abs. 3 und Abs. 4 BauV anbringen.

1. Systemwechsel

Mit dem Meldeverfahren ist ein Systemwechsel verbunden:
Generell ist es an einer Bauherrschaft zu ermitteln, ob ein Bau-
vorhaben bewilligungspflichtig ist. Entsprechend liegt es in
ihrer Verantwortung, fur baubewilligungspflichtige Vorhaben
ein Baugesuch einzureichen. Tut sie das nicht, wird es —
gegebenenfalls —ein nachtragliches Baubewilligungsverfahren
geben und es besteht die Gefahr des Rickbaus und einer
Strafe. Bei den Solaranlagen ist es nun anders: Wer auf dem
Dach eine Solaranlage errichten will, muss eine Meldung
erstatten, unabhangig davon, ob die Anlage baubewilligungs-
pflichtig ist oder nicht. Es ist dann an der Gemeinde, diese
Frage zu prufen. Erhebt sie nicht innert 30 Tagen nach Eingang
der Meldung Einwande, darf die Anlage ausgefuhrt werden
(§ 49a Abs. 4 BauV).

§ 49a Abs. 4 BauV bestimmt, dass nach unbenutztem Ablauf
der 30-tdgigen Frist «baubewilligungsfreie» Solaranlagen aus-
gefiihrt werden dirfen. Damit scheint das BVU im Umkehr-
schluss davon auszugehen, dass eine eigentlich baubewilligungs-
pflichtige (gemeldete) Anlage, fir welche die Bauherrschaft
kein Baugesuch eingereicht hat, ohne rechtzeitige Einwande
der Gemeinde nicht ausgefuhrt werden darf. Unseres Erach-
tens ware auch eine andere Losung vertretbar, namlich dass
die Bauherrschaft ohne rechtzeitige Einwande der Gemeinde
berechtigt ist, die gemeldete Solaranlage ohne Baubewilli-
gung zu erstellen, auch wenn sie materiell eigentlich bau-
bewilligungspflichtig ware.

In beiden Fallen besteht die Gefahr, dass ein beschwerde-
berechtigter Nachbar die Einleitung eines nachtraglichen Bau-
bewilligungsverfahrens verlangt (z. B. mit der Behauptung, die
Anlage sei nicht reflexionsarm ausgefihrt worden).

2. Gebiihrenpflicht?

Unseres Erachtens ist es nicht gerechtfertigt, beim Melde-
verfahren nach § 49a Abs. 3 und Abs. 4 BauV eine Gebuhr zu
erheben. Das Bundesrecht l&sst nur ein Meldeverfahren, aus-
dricklich kein Bewilligungsverfahren zu. Das Meldeverfahren
belastet nur die Bauherrschaft. Der Kontrollaufwand, welche
bei der aargauischen Ausgestaltung entsteht, durfe nach die-
ser Auffassung — von Bundesrechts wegen — der Bauherrschaft
nicht angelastet werden. Es ist demnach zweifelhaft, ob die
Gemeinden fir dieses Meldeverfahren Gebuhren erheben dur-
fen, selbst wenn sie im kommunalen Gebuhrenreglement eine
Rechtsgrundlage hatten.

§ 50 BauV: Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren

Mit Inkrafttreten von § 49a BauV wurde § 50 Abs. 1 lit. ¢ BauV
Uber das vereinfachte Verfahren fir Solaranlagen aufgehoben.
Auf Baugesuche, welche erst nach dem 1. Januar 2015 beurteilt
werden, darf § 50 Abs. 1 lit. ¢ BauV folglich nicht angewendet
werden.

Diese Aufhebung von § 50 Abs. 1 lit. ¢ BauV beruht unser
Erachtens auf einer FehlUberlegung: Das Meldeverfahren gilt
nur far diejenigen Solaranlagen, welche die rechtlichen
Bedingungen einhalten, sich auf Dachern befinden und in
bestimmten Zonen liegen. Alle andern Solaranlagen bleiben
bewilligungspflichtig. Deshalb hatte § 50 Abs. 1 lit. ¢ BauV
weiterhin einen eigenen Anwendungsbereich gehabt. Ange-
sichts der liberaleren Grundlagen im Bundesrecht hatte der
Anwendungsbereich des vereinfachten Verfahrens sogar noch
ausgedehnt werden kénnen. Nun ist bei jeder baubewilli-
gungspflichtigen Solaranlage zu prtfen, ob das ordentliche
Verfahren (§ 60 BauG) oder das vereinfachte Verfahren
(§ 61 BauG) durchzufihren ist.

Schlussbemerkung

Die Teildanderung der Bauverordnung bringt einige interessante
Anderungen mit sich. Nun sind wir gespannt, wie sich die
neuen Bestimmungen in der Praxis bewdhren werden. Selbst-
verstandlich sind wir auch bei diesen Themen immer dankbar
fur Hinweise oder Rickmeldungen. Teilen Sie uns lhre Erfah-
rungen mit; sie sind fur uns sehr wertvoll. Zu gegebener Zeit
werden wir Sie Uber die Praxiserfahrungen der teilrevidierten
Bauverordnung wieder informieren.

VOSER RECHTSANWALTE

Dr. Peter Heer Christian Munz Michael Fretz
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