Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

An den Grossen Rat

09.0844.01
BVD//P090844
Basel, 3. Juni 2009

Regierungsratsbeschluss
vom 2. Juni 2009

Ausgabenbericht
Elisabethenanlage

Sanierung und Umbau der ehemaligen Friedhofkapelle

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 5. Juni 2009.
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1. Begehren

Mit diesem Ausgabenbericht beantragen wir lhnen, fir die Sanierung und den Umbau der
ehemaligen Friedhofkapelle in der Elisabethenanlage den erforderlichen Kredit in der Héhe
von CHF 1'030'000 (Index April 2008, 118.3 Punkte, Basis Schweizerischer Baupreisindex
Region Nordwestschweiz BINW 1998) zu Lasten der Rechnungen 2009 und 2010,
Pos. 4206.300.26000, zu bewilligen.

2. Ausgangslage

Im Anschluss an die Neugestaltung des Centralbahnplatzes veranstaltete das Bau- und Ver-
kehrsdepartement im August 2001 einen Projektwettbewerb fir die Neugestaltung der Elisa-
bethenanlage. Die Planerteams (Landschaftsarchitekten/-innen, Architekten/-innen und
Kinstler/innen) hatten die Aufgabe, mit einer guten Planung daflir zu sorgen, dass in der Eli-
sabethenanlage eine Durchmischung der unterschiedlichsten Nutzungen stattfindet. Unter
Einbezug der vorhandenen baulichen Elemente (Kapelle, Pavillon) sollten sie unterstitzend
wirken, dass sich an diesem Ort verschiedene Nutzergruppen aufhalten. Die unterschied-
lichsten Menschen sollen sich hier begegnen, sich an diesem Ort wohl und sicher fihlen.
Dabei spielt die zukiinftige Nutzung der ehemaligen Friedhofkapelle eine zentrale Rolle. In
der Kreditvorlage fur die Neugestaltung der Elisabethenanlage vom 27. November 2005, die
in einer Volksabstimmung angenommen wurde, wurde deshalb die geplante, auf den Park
orientierte Nutzung der Friedhofkapelle bereits beschrieben.

In der Zwischenzeit ist die Umgestaltung der Elisabethenanlage durch das Bau- und Ver-
kehrsdepartement abgeschlossen. Mit einer neuen Wegflihrung kénnen die grossen Besu-
cher/-innen-Stréme vom und zum Bahnhof gut aufgefangen werden. Innerhalb der Parkan-
lage wurden neue Baume gepflanzt. An den Parkrédndern gab es umfangreiche Neupflan-
zungen, die den inneren Bereich der Parkanlage gegen die Strassen hin abschirmen. Um
die Anlage grosszlgiger und Ubersichtlicher zu gestalten, wurden die Strducher komplett
entfernt. Unter den Baumen erstrecken sich mit leichter Gelandemodellierung durchgéngig
Rasen- und Wiesenflachen. Die neue Beleuchtung in der Elisabethenanlage verleiht der An-
lage - wenn es dunkel wird - eine besondere Atmosphére und sorgt daflir, dass sich die Be-
sucher/-innen wohl fihlen.

Finanziert wurde die Neugestaltung der Elisabethen-Anlage mit einem Baukredit' aus Mitteln
des Mehrwertabgabefonds in H6he von CHF 3'100'000. Gemass den rechtlichen Vorgaben
des Bau- und Planungsgesetzes® sind die Mittel des Mehrwertabgabefonds zweckgebunden
fur die Neuanlage oder Aufwertung von o6ffentlichen Grinanlagen zu verwenden. Daher
konnte das aus dem Wettbewerb resultierende Teilprojekt ,Sanierung und Umnutzung der
ehemaligen Friedhofkapelle® zu einer parkorientierten Nutzung nicht zeitgleich mit der Park-
anlage aus dem MWA-Fonds realisiert werden.

! Grossratsbeschluss 05/23/15G vom 08.06.2005, bzw. Ablehnung Referendum vom 27.11.2005
2 Bau- und Planungsgesetz §120, Abs.2 sowie §86, Abs. 1, lit. a) und c) Bau- und Planungsverordung
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3. Sanierung und Umbau der ehemaligen Friedhofkapelle

3.1 Wiirdigung des Gebaudes

Urspringlich nach Planen des Architekten Melchior Berri aus den Jahren 1847 bis 1850 als
Leichenhaus mit einer kleinen Wohnung fir den Abwart konzipiert, wurde das Gebdude
1903 in eine Abdankungskapelle vom damaligen Kantonsbaumeister Theodor Hinerwadel
umgebaut. Weitere aussere Veranderungen erfuhr das Bauwerk 1918 anlasslich seiner Pro-
fanierung als Magazin des KanalisationsbUros, als parkseitig ein Schopf angebaut wurde.

Die urspringlich vermutlich klassizistische Kapelle Berri's verwandelte Hinerwadel 1903
durch den Umbau in ein Gebaude von schlichtem, neobarockem Charakter. Pradgendes
Merkmal ist der Windfang mit der darlber liegenden runden Fensteréffnung, wodurch sich
die umgebaute Kapelle stilistisch an das neobarock gepragte, im Jahr 1903 erdffnete Schul-
haus an der De Wette-Strasse anlehnt.

Der eingeschossige Bau mit der Eingangsfassade auf der Schmalseite gegen die De Wette-
Strasse, erscheint als bestehe er aus zwei aneinander geschobenen Baukdrpern. Dieser
Eindruck wird dadurch hervorgerufen, dass die beiden Teile separat Uberdacht sind und ihre
Dacher eine unterschiedliche First- und Traufhéhe aufweisen. Zwei mal zwei gekoppelte
Stichbogenfenster 6ffnen sich im vorderen Gebaudeteil zur Strasse. Im hinteren, leicht héhe-
ren Teil sind es einfache, etwas héhere Stichbogenfenster.

Der Kapelle, deren heutige neobarocke Gestalt auf den Umbau der Berri’'schen Friedhofka-
pelle durch Hinerwadel zurlGckzufihren ist, darf ein guter Eigenwert im Sinne der Denkmal-
pflege zugesprochen werden. Sie ist das letzte Zeugnis davon, dass sich auf diesem Areal
einst der Elisabethenfriedhof befand. Das Gebaude ist nicht im Denkmalverzeichnis einge-
tragen, hat aber den Status eines schitzenswerten Baudenkmals im Sinne von §5 des
Denkmalschutzgesetzes. Die Erhaltung und Sicherung der Denkmaler wird von §6 dieses
Gesetzes explizit verlangt, bzw. ist Gber die wirtschaftlichen, praktischen und &sthetischen
Interessen des Eigentiimers zu stellen.

Das Gebéaude ist sowohl innen als auch aussen dringend sanierungsbedurftig. An der Aus-
senfassade bréckelt der Putz, die parkzugewandte Seite ist nach dem Abbruch des parksei-
tig angebauten Schopfes in einem sehr schlechten Zustand. Im Innern sind die elektrischen
und sanitdren Anlagen ebenfalls in einem desolaten Zustand und missen von Grund auf sa-
niert werden. Heizung und Fenster entsprechen in keinster Weise heutigen Standards. Das
Gebéaude ist momentan ungenutzt.
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3.2 Projektziele

Die zukinftige Nutzung des Gebé&udes soll auf die neue Parkanlage ausgerichtet sein. Die
Friedhofkapelle soll zusammen mit dem ehemaligen Musikpavillon und dem Strassburger-
denkmal ein Ensemble bilden. Die sanierte und umgebaute Friedhofkapelle soll mit ihrer
Nutzung auf den Park ausstrahlen und zur Durchmischung und Belebung aktiv beitragen.
Die Menschen sollen sich an diesem Ort begegnen, sich gerne hier aufhalten und wohl fiih-
len. Denkbar fir die Nutzung des Gebaudes ist z.B. eine Café-Bar, die mit einer Terrasse
auf den Park ausstrahlt. Ein ganzjahriger Betrieb wird angestrebt. Der ehemalige Musikpavil-
lon kann flr zusatzliche Events, Veranstaltungen, Sommer-Buvette oder ahnliches mitbe-
nutzt werden.

Mit der Sanierung und Umgestaltung sollen die folgenden Ziele verfolgt werden:
- Erhaltungssanierung eines schutzwirdigen Gebaudes (Denkmalpflege),
- Auf den Park orientierte Nutzung zur Belebung und Durchmischung der Elisabethen-
anlage,
- Steigerung der Aufenthaltsqualitat in der Elisabethen-Anlage im Ubergang Central-
bahnplatz — Innenstadt.

Die Friedhofkapelle befindet sich im Verwaltungsvermégen der Stadt Basel. Innerhalb der
Projektvorbereitung erfolgte auch die Abwéagung einer Einrichtung eines dauernden und
selbstandigen Baurechts (Umwidmung Finanzvermdgen — Baurechtsparzelle) an einen pri-
vaten Baurechtsnehmer. Der Entscheid zum Verbleib des Geb&udes im Verwaltungsvermé-
gen hat aus Sicht der Verwaltung folgende Vorteile:

- Verwendung des Gebaudes fiir 6ffentliche Zwecke bleibt erhalten,

- Der Kanton kann auf das dem o&ffentlichen Zweck dienende Gebaude Einfluss neh-
men, ebenso auf dessen Umbau und Umnutzung (Die neue Nutzung z.B. durch ein
6ffentliches Parkcafé soll zur Belebung und Durchmischung der Parkanlage aktiv bei-
tragen),

- Mittels Pachtvertrag soll eine fir den Restaurationsbetrieb geeignete Person oder In-
stitution verpflichtet werden,

- Im Falle eines Konkurses des Betreibers resp. der Betreiberin des Cafés bildet die
Liegenschaft nicht Teil der Konkursmasse.

3.3 Bauprojekt

Das aus dem Wettbewerb resultierende Teilprojekt ,Sanierung und Umnutzung der ehemali-
gen Friedhofkapelle® wurde von den Architekten in Zusammenarbeit mit der Basler Denk-
malpflege, der Stadtgéartnerei, den Immobilien Basel-Stadt und dem Hochbau- und Pla-
nungsamt entwickelt. Es beinhaltet die Sanierung der Gebaudehille (Dach, Fenster, Fassa-
de), der Innenrdume und der Haustechnik sowie den Einbau einer minimalen Infrastruktur
(Toilettenanlage und Lager).

Der Ausbau zu einem Parkcafé (Kucheneinrichtung, Theke/Bar und Ausstattung) ist nicht
Teil des Projekts; dieser wird vollumfénglich vom Betreiber finanziert.
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Zwei neue, grosse Fenster sollen das Gebaude zum Park hin 6ffnen. Die besondere Form
der Fenster weist die Passanten/-innen auf die Nutzung des Gebé&udes hin. Von innen in-
szenieren die ovalen Fenster den Blick in den Park in der Tradition der romantischen Sicht
auf die Natur. Im Sommer verbinden die grossen Offnungen innen und aussen miteinander:
von der Bar aus wird die grosse Gartenterrasse bedient. Im Innern sollen die urspriinglichen,
grosszlgigen R&aumlichkeiten wiederhergestellt und die alten sakralen Gewdlbe sichtbar
gemacht werden.

Im vorderen Teil des Gebaudes zum De Wette-Schulhaus soll ein grosszlgiger Raum einge-
richtet werden, der mit Tischen und Stlhlen fir Gastronomiezwecke genutzt werden kann.
Im hinteren Teil des Gebaudes sollen die sanitéaren Einrichtungen und Platz flr eine gross-
zligige Bar vorgesehen werden. Im Projekt ist eine minimale, auf Nichtraucherbetrieb ausge-
legte Liftung vorgesehen.

4. Kosten

4.1 Bau- und Sanierungskosten

Die Kosten fir Sanierung und Umbau der ehemaligen Friedhofkapelle wurden vom beauf-
tragten Planerteam anhand von Richtofferten und Erfahrungswerten ermittelt. Die nachfol-
gende Kostenubersicht ist nach dem Baukostenplan (BKP) gegliedert. Die Kostengenauig-
keit betragt entsprechend dem Planungsstand und gemass SIA +/- 10%.

BKP Arbeitsgattung BKP 2-stellig BKP 1-stellig
1 Vorbereitungsarbeiten CHF 35’400
10 Abbriche 35’400
2 Gebaude CHF 879’500
21 Rohbau 1 128’000
22 Rohbau 2 211°000
23 Elektroanlagen 54’200
24 Heizung, Liftung, Klimaanlagen 102'200
25 Sanitaranlagen 33’600
27 Ausbau 1 58’600
28 Ausbau 2 46’900
29 Honorare 245000
(3) Betriebseinrichtungen (CHF 300'000)
(zu Lasten des Pé&chters)
4 Umgebung CHF 50°000
41 Werkleitungen 22’300
43 Belagsarbeiten 27’700
5 Baunebenkosten und Reserven CHF 115’100

51 Bewilligungen, Gebuhren 4’000
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52 Nebenkosten 17’500

58 Rackstellungen und Reserven 93’600
10%
Total Baukosten, inkl. MWSt. CHF 1'030°000
Index April 2008, 118.3 Punkte, Basis BINW 1998

Kennwerte

Umbautes Volumen nach SIA 416 789 m®

Kosten BKP 2 in CHF pro m3 1’114 CHF/m®

Geschossflache nach SIA 416 143 m?

Kosten BKP 2 in CHF pro m2 6’150 CHF/m?

Diese Kennzahlen sind in diesem Fall wenig aussagekraftig, da es sich hier um einen inten-
siven baulichen Eingriff in ein kleines Gebaudevolumen handelt.

4.2 Unterhalts- und Betriebskosten

Die Unterhaltskosten gehen zu Lasten des Eigentiimers und werden mit 2% der Investitions-
summe veranschlagt. Dies entspricht dem Betrag von rund CHF 20'000 pro Jahr.

Die Betriebskosten sind abhangig vom Konzept des Betreibers. Dieser tragt die Investition
fur die Betriebseinrichtung, deren Unterhalt und die Betriebskosten vollumfanglich selber.

4.3 Wirtschaftlichkeit

Ein im Auftrag der Eigentimervertretung (BVD/IBS) erstelltes Betriebskonzept weist eine
Wirtschaftlichkeit fir eine Nutzung als Restaurant und/oder Café aus. Damit eine 6ffentliche
gastronomische Nutzung an diesem Ort wirtschaftlich sein kann, braucht es ein ganztagiges
Restaurationsangebot an 200 Tagen. Das Speiseangebot soll einfach, attraktiv und preis-
wert sein. Als Kundensegmente gelten Laufkundschaft, Arbeitskrafte aus der Umgebung
und geschlossene Gesellschaften. Das Detailkonzept des Betreibers soll sich an diesen
Vorgaben orientieren.

Gemass diesem Betriebskonzept kann auf der Basis einer Umsatzmiete mit Einnahmen von
jahrlich rund CHF 54'000 gerechnet werden (inkl. der GebUhr fiir die Allmendbewilligung fur
Boulevardrestaurants und -Cafés in der H6he von ca. CHF 10'000 jahrlich). Das Konzept
sieht eine werterhaltende und nutzungsorientierte Sanierung als Vorinvestition durch den
Kanton Basel-Stadt vor.

Der zuklinftige Betreiber soll tGber ein 6ffentlich publiziertes Auswahlverfahren durch ein kan-
tonales Fachgremium ermittelt werden. Dieses Verfahren soll im Juni/Juli 2009 durchgefihrt
werden, es steht unter dem Vorbehalt eines positiven Grossratsbeschlusses zum Bau- und
Sanierungskredit. Mit der Durchflhrung dieses Verfahrens kann der geforderte Nachweis
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der Wirtschaftlichkeit der Umnutzung erbracht werden. Schwerpunkte der Auswahlkriterien
sind konzeptionelle und betriebswirtschaftliche Inhalte des 6ffentlich gastronomischen Po-
tentials des Ortes. Vorbehaltlich der Zustimmung des Grossen Rates lassen sich die Sanie-
rungs- und Umbaumassnahmen zusammen mit dem oder den zukulnftigen Betreibern um-
setzen.

5. Termine

Far die Ausfahrungsplanung und die Realisierung wird mit ca. 15 Monaten gerechnet. Mit
der Ausarbeitung des Bauprojektes soll noch Ende 2009 begonnen werden. Wenn im 1.
Quartal 2010 mit den Bauarbeiten begonnen werden kdnnte, so ware eine Eréffnung des
Parkcafés im Sommer 2010 denkbar.

6. Antrag

Das Finanzdepartement hat den vorliegenden Ausgabenbericht geméass §55 des Gesetzes
Uber den kantonalen Finanzhaushalt (Finanzhaushaltgesetz) vom 16. April 1997 Uberpruft.

Gestltzt auf unsere Ausflihrungen beantragen wir dem Grossen Rat die Annahme des
nachstehenden Beschlussentwurfes.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

T - Avppe #eer |

Dr. Guy Morin Barbara Schupbach-Guggenbuhl
Prasident Staatsschreiberin
Beilagen

- Entwurf Grossratsbeschluss
- Plane: Situation, Grundrisse, Schnitte, Fassaden und Visualisierungen
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Grossratsbeschluss

Elisabethenanlage

Sanierung und Umbau der ehemaligen Friedhofkapelle

(WellliHier Datum eingebenl)

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, nach Einsicht in den oben stehenden Ausgaben-
bericht und in den Bericht Nr. [N ORI C G e ey |  der

[T TSRt ey | - Kommission, beschliesst:

A Fir die Sanierung und den Umbau der ehemaligen Friedhofkapelle in der Elisabet-
henanlage wird ein Kredit in der Héhe von CHF 1'030'000 (Index April 2008, 118.3
Punkte, Basis Schweizerischer Baupreisindex Region Nordwestschweiz BINW 1998)
zu Lasten der Rechnungen 2009 bis 2010, Pos. 4206.300.26000, bewilligt.

Dieser Beschluss ist zu publizieren.



Elisabethenanlage
ehem. Friedhofkapelle

Bauherrschaft Projektverfasser
Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt / Hochbau- und Planungsamt, Hochbau / Stadtgartnerei, Griinplanung Christ & Gantenbein, Architekten ETH/SIA/BSA
Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt / Immobilien Basel Projektstand Mai 2008



Grundriss Erdgeschoss

Bauherrschaft Projektverfasser
Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt / Hochbau- und Planungsamt, Hochbau / Stadtgartnerei, Grinplanung Christ & Gantenbein, Architekten ETH/SIA/BSA
Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt / Immobilien Basel Projektstand Mai 2008
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Bauherrschaft Projektverfasser
Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt / Hochbau- und Planungsamt, Hochbau / Stadtgartnerei, Grinplanung Christ & Gantenbein, Architekten ETH/SIA/BSA

Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt / Immobilien Basel Projektstand Mai 2008



Bauherrschaft Projekiverfasser
Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt / Hochbau- und Planungsamt, Hochbau / Stadtgartnerei, Grinplanung Christ & Gantenbein, Architekten ETH/SIA/BSA
Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt / Immobilien Basel Projektstand Mai 2008




