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1. Auftrag und Vorgehen

Am 8. September 2010 Uberwies der Grosse Rat den Ratschlag des Regierungsrates
Nr. 10.1156.01 betreffend Bebauungsplan Grenzacherstrasse (Stdareal), Areal F. Hoff-
mann-La Roche AG, Basel, Festsetzung eines Bebauungsplans und Abweisung von Ein-
sprachen, an seine Bau- und Raumplanungskommission (BRK).

Die BRK behandelte dieses Geschéft an mehreren Sitzungen. Sie liess sich dabei vom Vor-
steher des Bau- und Verkehrsdepartements (BVD), Herrn Regierungsrat Dr. Hans-Peter
Wessels, liber die zugrunde liegenden Absichten und Uberlegungen des Regierungsrates in-
formieren. FUr die Beantwortung von Fragen standen wahrend der Kommissionsberatung
ferner der Kantonsbaumeister, Herr Fritz Schumacher, und Frau Nicole Wirz-Schneider vom
Hochbau- und Planungsamt zur Verfigung. Die BRK empfing zudem zum Zwecke der Kla-
rung von Sachverhaltsfragen und zur Anhérung mehrmals eine Delegation der F. Hoffmann-
La Roche AG (im Folgenden kurz als "Roche" bezeichnet), bestehend aus den Herren
Dr. Geo Adam, Standortentwicklung, Jurg Erb-Tanner, dipl. Arch. ETH, Standortarchitekt Ba-
sel, und Ingo Pohl. Die BRK flihrte eine Begehung auf der Pfalz durch und vergegenwartigte
sich an diesem Ort die Fernwirkung des geplanten Turms anhand der im Ratschlag enthalte-
nen Visualisierungen. Zur Abschatzung der kurzfristigen Umgestaltungsmaéglichkeiten (Auf-
wertung der Fussganger- und Veloverbindung) im Bereich der Solitude-Promenade flhrte
der Prasident der BRK mit Frau Nicole Wirz-Schneider (Hochbau- und Planungsamt) und
Herrn Jurg Erb (Roche) eine Begehung vor Ort durch.

Gegenstand des Beschlussantrags des Regierungsrates ist die Festsetzung eines Bebau-
ungsplans fur die Erstellung eines neuen Hochhauses der Roche und fir die weitere Areal-
entwicklung an der Grenzacherstrasse, verbunden mit der Abweisung verschiedener Ein-
sprachen. Die BRK beantragt im Wesentlichen, den Antrdgen des Regierungsrates zuzu-
stimmen. Sie beantragt neben gewissen redaktionellen Bereinigungen in zwei spezifischen
Punkten eine inhaltliche Erganzung des Textteils des vom Regierungsrat beantragten Be-
bauungsplans; auf diese Punkte wird weiter unten noch néaher einzugehen sein (vgl. Ab-
schnitte 3.c und 4.c dieses Berichts).

2. Ausgangslage; Inhalt und Bedeutung der Vorlage

Roche plant an der Grenzacherstrasse Basel eine langfristig ausgerichtete Arealentwicklung.
Das hier zur Diskussion stehende Slidareal liegt zwischen Rhein und Grenzacherstrasse und
ist Konzernsitz des heute weltweit tatigen Healthcare Unternehmens. Auf dem Sildareal ist
bis 2015 die Realisierung eines neuen, markant hohen Birogebdudes mit rund 1'800 Ar-
beitsplatzen geplant. Die l&angerfristige Planung von Roche sieht weitere, etappierte Bebau-
ungen des Sudareals sowie eine gestalterische Aufwertung der Grenzacherstrasse vor.

Fir das geplante Hochhaus legte der Regierungsrat dem Grossen Rat schon im Jahr 2008
aufgrund eines damaligen Projektentwurfs einen ersten Ratschlag vor (Ratschlag
08.1210.01). Nachdem Roche entschieden hatte, dieses Projekt nicht weiter zu verfolgen,
wurde dieser Ratschlag zurtickgezogen. Der vorliegende Ratschlag basiert auf einem Folge-
projekt und soll wiederum Grundlage sein fir die Realisierung eines (nun leicht héheren)
Gebaudes an der Grenzacherstrasse.

Konkret legt der Regierungsrat dem Grossen Rat einen Bebauungsplan vor, der in drei Bau-
felder gegliedert ist: Auf dem Baufeld 1 ist der Bau des projektierten Hochhauses vorgese-
hen. Die bestehende Bausubstanz (Bau 52) soll abgebrochen werden. Fir das Baufeld 2
enthalt der Bebauungsplan noch keine konkreten Bauvorschriften, wohl aber gewisse, flr die
kinftige Planung verbindliche Grundséatze. Insbesondere enthalt der Bebauungsplan die



Vorschrift, dass eine Neubebauung des Baufelds 2 zwingend eines weiteren Bebauungs-
plans bedarf. Roche plant eine Neubebauung des Baufelds 2 unverbindlich in einem Zeitho-
rizont von 15 bis 20 Jahren. Fir das Baufeld 3 schliesslich schreibt der Bebauungsplan vor,
dass die bestehende Bebauung strukturell und in der dusseren Erscheinung erhalten werden
muss.

Mit einer Gebaudehdhe von knapp 180 m stdsst der fir das Baufeld 1 geplante Baukubus
sowohl in der Region Basel als auch in der Schweiz in eine neue Dimension des Hochhaus-
baus vor. Ein derart weitherum sichtbares Geb&ude gibt es zurzeit in Basel nicht. Wer in Ba-
sel wohnt oder arbeitet, wird diesen Turm zwangslaufig fast jeden Tag sehen. Es stellt sich
die Frage, was dieses Bauvorhaben fir die Entwicklung des Stadtbilds bedeutet und was mit
einer Zustimmung zu diesem Vorhaben Uber die kinftige Entwicklung des Stadtbilds ausge-
sagt werden soll.

Neben den stédtebaulichen Aspekten ist auch die wirtschaftliche Bedeutung gross. Mit
Roche hat eines der gréssten und erfolgreichsten Unternehmen der Welt seinen Sitz in Ba-
sel. Die wirtschaftliche Bedeutung dieses Unternehmens fir unseren Kanton muss hier nicht
naher erlautert werden. Dass Roche gewillt ist, in Basel in ein grosses und reprasentatives
Gebaude zu investieren und damit die Verbindung zum Platz Basel signifikant zu bekraftigen
und zu starken, ist hdchst erfreulich. Das Interesse des Weltkonzerns an der Stadt Basel darf
als Erfolg einer Politik verbucht werden, die der Standortpflege hohe Bedeutung zumisst.

3.Stadtebauliche Uberlegungen

a) Hochhauser

Hochh&user sind im Trend. Nachdem in der Architektur wahrend einiger Dekaden in dieser
Hinsicht geradezu ein Denkverbot bestanden hatte, werden seit einiger Zeit in der Schweiz
wieder Hochhduser gebaut. Der Messeturm ist ein Zeichen dieser neueren Entwicklung. An-
dere Projekte folgten nach. Zurzeit scheint der Titel des hdchsten Hauses der Schweiz gera-
dezu ein Wanderpreis zu sein, der alle paar Jahre neu vergeben werden muss.

Eine Stadt, die auf die Herausforderungen der wirtschaftlichen Entwicklung und auf die Ge-
fahr der landschaftszerstérenden Zersiedelung auch mit baulicher Verdichtung reagieren will,
kann sich dem Hochhausbau nicht grundséatzlich verschliessen. Umso mehr besteht aber
das Bedurfnis, Gber die Rahmenbedingungen nachzudenken, die fir den Bau von Hochhau-
sern gelten sollen.

Hochh&user werden nicht zum Zwecke der Stadtverschénerung gebaut. Auch wenn die Sil-
houette eines gut gestalteten Baukérpers oder die Skyline einer Hausergruppe durchaus
reizvoll sein kénnen, steht am Anfang eines Hochhausprojekts ein funktionaler Zweck: Das
Bedurfnis, ein bestimmtes Mass an Nutzung auf begrenztem Raum unterzubringen. Dieser
funktionale Zweck, das Bedurfnis nach hoher baulicher Verdichtung an einem bestimmten
Ort, sollte in jedem konkreten Fall verifiziert werden. Die ersten Fragen mussen daher stets
lauten: Brauchen wir dieses Gebaude? Wer soll dieses Gebaude nutzen? Was soll darin ge-
schehen? Diese Fragen kdénnen nur positiv beantwortet werden, wenn ein konkretes Nut-
zungsbedurfnis plausibel nachgewiesen ist. Je hdher und markanter das Gebaude werden
soll, umso konkreter und dringender muss das zugrunde liegende Bedlrfnis sein. Anders
gesagt: Zu reinen Spekulationszwecken sollen keine Hochhauser gebaut werden.

Die an die Bedurfnisabklarung anschliessende Frage ist diejenige nach der Eignung des
Standortes. Dabei ist in stadtebaulicher Hinsicht daran zu denken, dass ein sehr hohes Ge-
b&ude vorallem dann einen guten stadtebaulichen Akzent zu setzen vermag, wenn ihm ein
bodennaher Freiraum, eine Art Vorhof, zur Verfligung steht, der die Betrachtung aus einer



gewissen Distanz ermdglicht. Ein Standort, der rundum von einer dichten, direkt anschlies-
senden regularen Bebauung umgeben ist, vermag diese Anforderung eher nicht zu erfillen.
Die Vermeidung eines stérenden Schattenwurfs erfordert in &hnlichem Sinn einen gewissen
Freiraum. Gut geeignete Standorte sind daher solche, bei denen ein gewisser Freiraum
schon aufgrund der natlrlichen Umstédnde gegeben ist, wie das etwa bei Standorten am
Rhein, an mehrspurigen Bahntrassees oder an grossen Platzen der Fall ist. Misste der er-
forderliche Freiraum neu geschaffen oder auf Bauland gesichert werden, wirde der Verdich-
tungszweck des Hochhauses wieder zunichte gemacht, was die Rechtfertigung der Hoch-
hausbaute grundsétzlich in Frage stellen wirde.

In Bezug auf die Eignung des Standorts stellen sich neben den stédtebaulichen Fragen
selbstverstandlich auch noch weitere, vorwiegend praktische oder siedlungsstrukturelle Fra-
gen, wie etwa die der Verkehrserschliessung, der Baugrundqualitat etc. Auf diese Aspekte
soll hier nicht weiter eingegangen werden.

Schliesslich stellt sich, vorallem bei sehr hohen Gebauden, die Frage der Identitatsstiftung.
Insofern ein Gebaude eine sehr herausragende Gestalt und damit fiir das Stadbild eine
ebensolche Bedeutung hat, wird die Stadt zwangslaufig bis zu einem gewissen Grad mit die-
sem Gebdaude identifiziert. Es entsteht eine Pragung. Es stellt sich die Frage, wer diese Pra-
gung far sich beanspruchen darf. Auch wenn dieser Aspekt nicht Uberstrapaziert werden soll,
so ist er bei denjenigen wenigen Gebauden, die das Stadtbild in besonderer Weise beherr-
schen, doch nicht unbeachtlich. Es wird einem Gemeinwesen nie vollig gleichglltig sein,
wem das héchste Haus am Ort gehért.

b) Planungsgrundlagen

Das Bau- und Verkehrsdepartement hat im Februar 2010 die im Rahmen der Siedlungspla-
nung schon seit einiger Zeit begonnenen Uberlegungen zum Hochhausbau in Basel in der
Form eines Hochhauskonzeptes abgerundet und umfassend dargestellt. Dieses Hochhaus-
konzept ist 6ffentlich zuganglich. Es ist eine departementsinterne Planungsgrundlage, die
nicht vom Regierungsrat verabschiedet wurde.

Weitere Aussagen zum Hochhausbau in Basel finden sich auch im Richtplan und in den Un-
terlagen zur Planauflage fur die Totalrevision des Zonenplans.

Das Hochhauskonzept zeigt auf, welche Gebiete in Basel als fir Hochh&user geeignet oder
potenziell geeignet angesehen werden. Damit wird e contrario auch zum Ausdruck gebracht,
welche Gebiete fir den Bau von Hochh&usern nicht geeignet sind.

Far den Hochhausbau geeignete Gebiete sind solche, die alle stadtebaulichen und sied-
lungsstrukturellen Voraussetzungen fur den Bau von Hochhausern erflillen. Fir den Hoch-
hausbau potenziell geeignete Gebiete sind solche, bei denen sich diese Voraussetzungen
zwar zeigen, bei denen diese Voraussetzungen aber noch nicht abschliessend erhéartet wur-
den, sei es, weil die tatsachliche Entwicklung des Gebiets noch nicht so weit gediehen ist,
dass eine abschliessende Aussage mdglich ist, oder sei es, dass der verwaltungsinterne Be-
arbeitungsstand noch nicht bis zu einer abschliessenden Beurteilung fortgeschritten ist.

Die BRK hat sich das Hochhauskonzept vom BVD erldutern lassen und hat es zur Kenntnis
genommen. Sie erkennt, dass gewisse grundsétzliche Uberlegungen in diesem Konzept zum
Ausdruck kommen, denen sie sich anschliessen kann. Sie erkennt aber auch, dass der
stadtweiten Planbarkeit des Hochhausbaus bis hin zur konkreten Bezeichnung von spezifi-
schen Standorten Grenzen gesetzt sind. Der Staat kann in einem offenen Wirtschaftssystem,
das auf der Grundlage der Eigentumsfreiheit beruht, die private Bautétigkeit nur lenkend
ordnen und allenfalls beschrénken, aber sicher nicht vorschreiben. Insofern durfen in diesem



Bereich an die flachendeckende staatliche Planung auch keine Uberméassigen Anforderun-
gen gestellt werden. Hochh&user werden letztlich dort entstehen, wo ein konkretes Interesse
besteht und geeignetes Bauland vorhanden ist.

Aus diesem Grund will die BRK mit der Entgegennahme des Hochhauskonzepts bewusst
keine politische Entscheidung Uber den Bau von Hochhdusern in den verschiedenen im
Hochhauskonzept dafiir bezeichneten Gebieten oder an einzelnen Standorten vorweg neh-
men. Die konkrete politische Debatte Uber die Standorte allfélliger kiinftiger Hochhauser wird
zu fUhren sein, sobald konkrete Projekte zur Beurteilung und Entscheidung anstehen.

c) Beurteilung des vorliegenden Bauvorhabens

Bei der Beurteilung des vorliegenden Bauvorhabens im Lichte der oben stehenden Uberle-
gungen darf zunachst festgestellt werden, dass flir den geplanten Blroneubau ein klares und
plausibel nachgewiesenes Bedirfnis besteht. Die Notwendigkeit fir Roche, die heute in der
Stadt verteilten Arbeitsplatze auf dem Areal des Hauptsitzes zusammenzufiihren, ist nach-
vollziehbar. Da das Werkareal begrenzt und bereits praktisch vollstandig bebaut ist, und weil
auf angrenzendem Gebiet keine Baulandreserven verflugbar sind, besteht ein klares Verdich-
tungsbedurfnis. Dieses Bedurfnis soll mit dem vorliegenden Bauvorhaben befriedigt werden.
Im Hinblick auf die volkswirtschaftliche Bedeutung des Unternehmens Roche hat das Ge-
meinwesen alles Interesse daran, Roche darin zu unterstitzen, den Raumbedarf am Stand-
ort Basel decken zu kénnen.

Der Standort fir das geplante Hochhaus erweist sich als geeignet - auch wenn, was zu-
zugeben ist, ohnehin kaum Alternativen zur Verfligung stehen. Die Eignung des Standortes
ergibt sich einerseits daraus, dass mit der Platzierung des Turms in der N&he des Rheins ei-
ne stadtebauliche Situation geschaffen werden kann, die eine Betrachtung des Gebaudes
aus einer angemessenen Distanz ermdglicht. Die Freiflache des Flusslaufs erscheint gleich-
sam als Vorhof zum Turmgebaude, wie es etwa in der Visualisierung auf Seite 8 des Rat-
schlags (unteres Bild) schén zum Ausdruck kommt. Ideal ist auch, dass die vom Schatten-
wurf betroffene unmittelbare Umgebung des Turmgebdudes weitgehend auf dem eigenen
Areal von Roche liegt (vgl. die grafische Darstellung auf Seite 10 des Ratschlags), so dass
keine Dritten in rechtlich relevanter Intensitat vom Schattenwurf betroffen sind.

Mit Roche tritt ein Unternehmen als Bauherrschaft auf, das aufgrund einer langjéhrigen Tra-
dition fest mit Basel verbunden ist. Diese Verbundenheit ist die Grundlage fiir die Pragung,
die der neue Turm, der unauflésbar mit dem namen Roche verbunden ist, dem Stadtbild ver-
leihen wird.

Die konkrete architektonische Gestaltung des vorgesehenen Projekts ist das Ergebnis eines
breit angelegten Evaluationsverfahrens, das die verantwortlichen Architekten zusammen mit
Roche durchgefihrt haben. Das Ziel dieses Verfahrens war, die erforderliche Nutzung auf
moglichst stadtbildvertragliche Weise auf engem Raum unterzubringen. Gleichzeitig sollte
die auf dem Areal von Roche sichtbare Architektursprache auf héchstem Niveau weiterge-
fuhrt werden. Das nun vorliegende Projekt zeigt, wie dieses Ziel erreicht werden kann. Be-
wusst wurde ein einziges, sehr hohes Gebdude gewahlt, anstatt die Nutzung in zwei oder
mehr Gebauden zu realisieren. Es zeigte sich im Rahmen entsprechender Variantenstudien,
dass eine weniger hohe, aber bei zwei oder mehr Gebauden notwendigerweise breitere Be-
bauung das Stadtbild auf sehr viel weniger vertragliche und weniger schéne Weise tangieren
wirde. Aus dem gleichen Grund wurde die sich nach oben verjingende Form gewahlt: Da-
durch wird die Stadtsilhouette im besonders sensiblen oberen Bereich weniger intensiv be-
rahrt.



Fir die architektonische Qualitédt des Baus steht das Architekturbiro Herzog & de Meuron
als Schopfer dieses Projekts. Dass im vorliegenden Fall sowohl auf der Seite der Bauherr-
schaft als auch auf der Seite der Architekten je eine weltweit fiihrende Unternehmung enga-
giert ist, die beide ihren Sitz in Basel haben, ist ein besonderes Zeichen flr die herausragen-
den Leistungen, die am Standort Basel erfreulicherweise hervorgebracht werden.

Der hier zur Diskussion stehende Bebauungsplan beruht auf einem konkreten Bauprojekt.
Die Héhe und damit die Bedeutung des Baus, der mit diesem Bebauungsplan ermdglicht
werden soll, sind in Basel ohne Vergleich. Aus diesem Grund rechtfertigt es sich im vorlie-
genden Fall ausnahmsweise, den Bebauungsplan in rechtlich verbindlicher Weise in einen
Zusammenhang zu den vorgelegten Projektstudien zu setzen. Die BRK beantragt in diesem
Sinne, den Textteil des Bebauungsplans mit dem folgenden Satz zu erganzen: "Bei der Aus-
fihrung des Hochhauses missen in Bezug auf die Aussenwirkung in gestalterischer Hinsicht
die im Ratschlag enthaltenen Projektstudien wegleitend berlcksichtigt werden" (vgl. Zif-
fer . 2.1 lit. a des Beschlussantrags). Damit soll mit einem Mindestmass an rechtlicher Ver-
bindlichkeit zum Ausdruck gebracht werden, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht die Genehmigung zur Realisierung irgendeines Bauprojektes erteilt wird, sondern dass
dasjenige Projekt realisiert werden soll, das im Ratschlag dargestellt ist - auch wenn dieses
sich noch in Entwicklung befindet und sich in vielen Einzelheiten noch andern kann. Die BRK
betrachtet diese Erganzung des Bebauungsplans ausdrtcklich als Ausnahme, die nur auf-
grund der besonderen Bedeutung des hier zur Diskussion stehenden Bauwerks gerechtfer-
tigt ist.

4. Erschliessung

a) Arbeitsplatze im neuen Hochhaus

Das im Baufeld 1 zu erstellende Hochhaus wird voraussichtlich rund 1'800 Arbeitsplatze be-
herbergen. Es handelt sich dabei nicht um neue Arbeitsplatze, sondern um solche, die zur-
zeit an anderen Orten der Stadt angesiedelt sind. Das mit diesen Arbeitsplatzen verbundene
Verkehrsaufkommen wird kinftig am Standort des neuen Hochhauses konzentriert.

b) Mobilitatskonzept

Im Bebauungsplan ist vorgesehen, dass die Bauherrschaft bis zum Baubeginn ein Mobili-
tatskonzept vorlegen und auf dieser Grundlage und in Abstimmung mit den zustandigen Be-
hérden eine geeignete Losung fur die Parkierung ausarbeiten muss (vgl. Ziffer I. 2.5 lit. a des
Beschlussantrags).

Nach der Verabschiedung des Ratschlags durch den Regierungsrat hat Roche das fir die-
sen Zweck vorgesehene Mobilitatskonzept bereits fertig gestellt und der Offentlichkeit pra-
sentiert. Dieses Mobilitdtskonzept wurde auch der BRK préasentiert und erlautert und in einer
zusammengefassten Form schriftlich abgegeben.

Im Hinblick auf die Ausarbeitung dieses Mobilitdtskonzepts hat Roche intern eine Befragung
aller Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen zum Mobilitatsverhalten durchgefihrt. Die Ricklaufquo-
te betrug rund 67%. Erhoben wurde, mit welchem Verkehrsmittel die einzelnen Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen zurzeit regelmassig ihren Arbeitsort erreichen und unter welchen Um-
stédnden sie gegebenenfalls zu einem Umstieg auf den &ffentlichen Verkehr bereit waren. Die
Befragung wurde anonym durchgefliihrt. Es ergab sich, dass zurzeit im Areal Basel rund 39%
der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen mit dem motorisierten Individualverkehr (36% mit dem
Auto und 3% mit dem Motorrad) zur Arbeit fahren. Die Ubrigen Mitarbeiter und Mitarbeiterin-
nen benltzen den 6ffentlichen Verkehr oder das Velo oder kommen zu Fuss.



Mehr als die Halfte derjenigen Personen, die zurzeit mit dem motorisierten Individualverkehr
zur Arbeit fahren, halten einen Wechsel auf den o6ffentlichen Verkehr fur méglich, wenn die
Rahmenbedingungen sich verbessern wirden.

Vor diesem Hintergrund entschloss sich Roche, das System der Zuteilung der Parkplatze,
die den einzelnen Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen zur Verfliigung gestellt werden, grundle-
gend zu andern. Zurzeit richtet sich der interne Anspruch auf einen Firmenparkplatz nach der
Luftliniendistanz zwischen dem Arbeitsort und dem Wohnort. Neu soll die Wegzeit massgeb-
lich sein, mit der der Arbeitsort mit dem 6ffentlichen Verkehr erreicht werden kann. Alle Mit-
arbeiter und Mitarbeiterinnen, die ihren Arbeitsort mit dem 6ffentlichen Verkehr in einer Zeit
von weniger als 45 Minuten erreichen kdnnen, sollen keinen Firmenparkplatz mehr zur Ver-
figung gestellt bekommen. Wer flir den Weg zum Arbeitsort mit dem o6ffentlichen Verkehr
mehr als 45 Minuten bendtigt, mit dem eigenen Auto aber nicht schneller ware als mit dem
offentlichen Verkehr, soll ebenfalls keinen Parkplatz mehr erhalten. Ferner sollen diejenigen
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen, die keinen Firmenparkplatz in Anspruch nehmen, einen
Mobilitdtsbonus erhalten; diejenigen Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen, die einen Firmenpark-
platz beanspruchen, missen eine monatliche Parkplatzgeblhr zahlen.

Schliesslich sollen auf dem Gebiet des hier zur Diskussion stehenden Bebauungsplans 444
zusatzliche Veloabstellplatze eingerichtet werden. Im neuen Hochhaus auf dem Baufeld 1
sollen 40 Duschen erstellt werden, die insbesondere denjenigen Mitarbeitern und Mitarbeite-
rinnen zur Verfigung stehen sollen, die mit dem Velo zur Arbeit fahren.

Auf der Grundlage dieses Mobilitatskonzepts rechnet Roche damit, dass mit dem Bau des
auf dem Baufeld 1 vorgesehenen Hochhauses ein zusétzlicher Parkplatzbedarf von 600
Parkplatzen entstehen wird.

Roche plant, diesen Bedarf an zusétzlichen Parkplatzen durch die Anmietung entsprechen-
der Parkflachen zu decken. Im Bezug auf die Anzahl Parkplatze wiirde diese Anmietung im
Wesentlichen den heute schon angemieteten Parkplatzen entsprechen, die flr die verschie-
denen in der Stadt verteilten Blroarbeitsplatze zur Verfligung stehen. Wenn die heute in der
Stadt verteilten Biroarbeitsflachen in das auf dem Baufeld 1 neu zu erstellende Hochhaus
verschoben werden, werden in diesem Sinne die bestehenden Parkplatzmietverhaltnisse
aufgeldst und stattdessen fir den neuen Turm in der naheren Umgebung desselben neue
Parkplatze angemietet.

In erster Linie steht fir Roche die Option im Vordergrund, die neuen Parkplédtze beim Badi-
schen Bahnhof anzumieten.

Falls der Parkplatzmehrbedarf mit der Anmietung von Parkplatzen nicht vollstandig gedeckt
werden kann, sieht Roche als Ausweichvariante vor, im Gebiet Eisenbahnweg/Grenzacher-
strasse ein neues Parking zu erstellen. Diese Variante war bereits Bestandteil des oben er-
wahnten Ratschlags Nr. 08.1210.01, der im Hinblick auf die Erstellung des ersten, inzwi-
schen wieder zurickgezogenen Hochhausprojekts vorgelegt wurde (damals war die Erstel-
lung eines Parkings im Bereich Eisenbahnweg/Grenzacherstrasse ein fester Bestandteil des
Bauprojekts).

c) Voraussetzungen fir den Bau eines Parkings im Gebiet Eisenbahnweg/Grenzacher-
strasse

Sollte Roche sich dazu entschliessen, ein Parking im Bereich Eisenbahnweg/Grenzacher-
strasse zu bauen, ware dafur der Erlass eines Bebauungsplans erforderlich. Geméss § 74
Abs. 1 des baselstadtischen Bau- und Planungsgesetzes (BPQ) ist die auf einer Parzelle
maximal zulassige Zahl der Abstellplatze fir Personenwagen in Abhangigkeit der vorhande-



nen nutzbaren Geschossflachen und der Zahl der Wohnungen bzw. der Arbeitsplatze zu
bestimmen. Entsprechende Ausfuhrungsbestimmungen finden sich in der Verordnung Uber
die Erstellung von Parkplatzen fir Personenwagen (Parkplatzverordnung, PPV). In dieser
Verordnung steht u.a., dass die Parkplatze statt auf dem Baugrundstiick auch bis in héchs-
tens 300 m Entfernung (Luftlinie) auf einem anderen Grundstick erstellt werden kénnen
(§ 11 Abs. 1 PPV). Die fur das fragliche Parking allenfalls in Frage kommende Parzelle Ei-
senbahnweg/Grenzacherstrasse liegt knapp mehr als 300 m vom Baufeld 1 entfernt. Eine
Inanspruchnahme des dem Hochhaus zuzurechnenden Parkplatzkontingents fir den Bau ei-
nes Parkings im Bereich Eisenbahnweg/Grenzacherstrasse ist daher im regularen Baubewil-
ligungsverfahren nicht moglich; ein Parking mit mehreren hundert Parkplatzen konnte an
diesem Ort nur auf der Grundlage eines weiteren Bebauungsplans erstellt werden.

Zu bemerken ist jedoch, dass diese rechtliche Konsquenz sich nur aufgrund der in der PPV
festgelegten Maximaldistanz von 300 m eindeutig ergibt, und dass diese Maximaldistanz zu-
dem im vorliegenden Fall nur knapp Gberschritten ist. Um auch fur den Fall einer allfalligen
Anderung der genannten Verordnung sicherzustellen, dass die bauliche Inanspruchnahme
des dem Birohochhaus zuzurechnenden Parkplatzkontingents in jedem Fall nur auf der
Grundlage eines weiteren Bebauungsplans méglich ist, und um jede diesbeziigliche rechtli-
che Unsicherheit zu beseitigen, beantragt die BRK, die Bestimmungen des Bebauungsplans
dahingehend zu ergénzen, dass die Erforderlichkeit eines weiteren Bebauungsplans fir ei-
nen allfélligen kinftigen Parkingbau explizit festgehalten wird (vgl. Ziff. . 2.5 lit. b des Be-
schlussantrags; der neu einzufliigende Satz lautet: "Fir die bauliche Inanspruchnahme des
Parkplatzkontingents, das dem auf dem Baufeld 1 zu erstellenden Hochhaus zuzurechnen
ist, ist die Festsetzung eines weiteren Bebauungsplans vorgeschrieben").

Dieser Bebauungsplan wird in der Form eines Grossratsbeschlusses festgesetzt werden
mussen, der dem fakultativen Referendum untersteht. Sofern das betreffende Parking mehr
als 500 Autoabstellplatze umfassen soll, muss in diesem Zusammenhang zudem eine Um-
weltvertraglichkeitsprtfung durchgefuhrt werden.

d) Erschliessungsmassnahmen des Staates

Die BRK hat sich die Frage gestellt, ob von Seiten des Staates Massnahmen ergriffen wer-
den sollen, um die Erschliessung des neuen Hochhauses mit dem o&ffentlichen Verkehr zu
verbessern. Im einen lbergeordneten Sinn (und in Anlehnung an das von Roche ausgear-
beitete Mobilitatskonzept) ware es in jedem Fall sinnvoll, wenn der Staat alles daran setzen
wirde, dass die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen von Roche ihren Arbeitsplatz mit dem 6f-
fentlichen Verkehr in maximal 45 Minuten erreichen kdnnten. Diese Zielsetzung gilt selbst-
verstandlich nicht nur fir das Barohochhaus von Roche, sondern flr alle Arbeitsplatze: Der
Staat hat alles Interesse daran, geeignete Massnahmen zu treffen, dass die Erwerbstétigen
maoglichst rasch und wenn mdéglich ohne Benlitzung des motorisierten Individualverkehrs ih-
ren Arbeitsplatz erreichen kénnen.

Um dieses Ziel zu verfolgen, ist einerseits ein mdglichst guter Ausbau des 6ffentlichen Ver-
kehrs weiter anzustreben. Im Zusammenhang mit dem hier interessierenden Projekt erachtet
es die BRK insbesondere als sinnvoll, dass die Einrichtung einer S-Bahn-Haltestelle im Be-
reich der Solitude weiterhin geprift wird. Ebenfalls sehr wirksam (und mit verhdltnismassig
geringem Aufwand zu realisieren) ware es, den gesamten Komplex des Badischen Bahnhofs
SO zu reorganisieren oder umzugestalten, dass der Fussweg von und zu den Bahngeleisen
verklrzt wird. Im Rahmen des vom Regierungsrat in Aussicht gestellten Masterplans fur den
Badischen Bahnhof misste eine solche Verbesserung auf jeden Fall ins Auge gefasst wer-
den.



Aus der Sicht der BRK wére aber auch eine grundsétzlich andere Betrachtungsweise zutref-
fend: Die Zeit, die ein Mensch fir die Bewaltigung seines Arbeitswegs in Kauf nimmt, durfte
einigermassen konstant sein. Das bedeutet, dass eine Verbesserung der Verkehrsverbin-
dung von und zu den Arbeitsplatzen nicht zwingend (oder nicht nur) dazu fihren wird, dass
die Menschen effektiv schneller am Arbeitsplatz sind bzw. vom motorisierten Individualver-
kehr auf den 6ffentlichen Verkehr umsteigen, sondern vielmehr, dass die Leute in grésserer
Entfernung vom Arbeitsplatz Wohnsitz nehmen. Die stetige und kaum enden wollende Ver-
besserung der Verkehrsinfrastruktur (namentlich des 6ffentlichen Verkehrs) fihrt auch dazu,
dass die Menschen immer weiter weg von ihrem Arbeitsplatz wohnen. Damit wird die Zersie-
delung der Landschaft geférdert. Zudem wird das Gesamtverkehrsaufkommen erhéht, was in
Okologischer Hinsicht grundsatzlich unerwiinscht ist. Insofern hat ein unkritischer und gren-
zenloser Ausbau der Infrastruktur des Offentlichen Verkehrs auch negative raumplanerische
Auswirkungen. Solche sind insbesondere dann zu erwarten, wenn (wie das in der Region
Basel der Fall ist) der 6ffentliche Verkehr massiv subventioniert wird. Unter diesem Aspekt
ware es vielleicht manchmal gescheiter, anstelle einer neuen Haltestelle, eines neuen Bahn-
hofs oder eines neuen Geleisetrassées ein paar Wohnungen zu bauen, damit wieder ein
paar Leute mehr in der Nahe ihres Arbeitsplatzes wohnen kénnen und damit das Gesamt-
verkehrsaufkommen verringert wirde.

Die Frage, in welchen Fallen eine Investition in die Infrastruktur des 6ffentlichen Verkehrs ge-
rechtfertigt ist und wo aus den geschilderten Uberlegungen besser auf eine solche Investition
verzichtet (und der zur Verfigung stehende Platz fir andere Nutzung verwendet) wird, kann
nicht generell, sondern muss von Fall zu Fall entschieden werden. Der BRK ist es wichtig,
darauf hinzuweisen, dass auch das grundsatzlich sinnvolle Ziel des Ausbaus des 6ffentlichen
Verkehrs nicht grenzenlos und unkritisch verfolgt werden darf, sondern dass bei einer raum-
planerischen Gesamtbetrachtung sinnvollerweise im einen oder anderen Fall auch einmal
auf eine OV-Investition verzichtet werden muss. Auch die Preisgestaltung fiir die Beniitzung
des offentlichen Verkehrs misste unter raumplanerischen Gesichtspunkten hinterfragt wer-
den.

Mit den Verkehrsfragen hat sich im Ubrigen auch die Umwelt-, Verkehrs- und Energiekom-
mission befasst; sie wird dazu einen mindlichen Mitbericht erstatten.

e) Verwendung der Mehrwertabgabe fur Investitionen in den 6ffentlichen Verkehr

Bei der Erstellung von Bauten, die das gemass reguldrer Zonenordnung zulassige Nut-
zungsmass uberschreiten, féllt regelméssig eine Mehrwertabgabe an. Gerade solche Bauten
haben oft besondere Erschliessungsbedurfnisse, die unter Umstanden besondere Investitio-
nen des Staates in die Verkehrsinfrastruktur, namentlich in die Infrastruktur des &ffentlichen
Verkehrs, auslésen kénnen. Die BRK regt an zu priifen, ob es mit einer entsprechenden An-
derung der gesetzlichen Grundlagen erndglicht werden kann, in solchen Fallen die anfallen-
de Mehrwertabgabe auch fir die Finanzierung von Investitionen in die Infrastruktur des 6f-
fentlichen Verkehrs zu verwenden.

5. Rechtliche Relevanz der Bestimmungen betr. Baufeld 2

Flr das Baufeld 2 sieht der Bebauungsplan keine konkreten Bauvorschriften vor. Der Be-
bauungsplan schreibt aber verbindlich vor, dass fir eine Neubebauung des Baufelds 2 ein
weiterer Bebauungsplan erlassen werden muss (vgl. Ziffer |. 2.2 lit. a des Beschlussantrags).
Das bedeutet, dass einer kiinftigen Neubebauung des Baufelds 2 zwingend ein Nutzungs-
planungsverfahren mit Planauflage vorangehen muss; die Festsetzung des Bebauungsplans
schliesslich wird aufgrund der Grésse des Areals einen Beschluss des Grossen Rates erfor-
dern, der dem fakultativen Referendum untersteht.
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Flr das Baufeld 2 werden schon im vorliegenden Bebauungsplan gewisse Grundsétze fest-
gelegt (vgl. Ziffer I. 2.2 lit. ¢ des Beschlussantrags). Diese Grundsétze sind fiir das kunftige
Planungsverfahren und auch fir den kinftigen Bebauungsplan massgeblich; im Hinblick auf
das Gebot der Planbestéandigkeit kdnnen diese Grundsatze zumindest wahrend der Dauer
eines mittleren Planungshorizonts (ca. 15 Jahre) auch vom Grossen Rat nicht gedndert wer-
den, sofern nicht wesentliche Anderungen in den &usseren Umstanden eintreten.

Insbesondere enthalten diese Grundséatze die Vorschrift, dass die Nutzungen auf wenige Vo-
lumen konzentriert werden missen, so dass grosszlgige, qualitativ hochwertige Grin- und
Freiflachen mit Durchblicken zum Rhein ermdglicht werden. Mit dieser Bestimmung soll eine
optische Durchlassigkeit der Arealbebauung aus dem Blickwinkel des gegenlberliegenden
Rheinufers angestrebt werden. Diese bauliche Offnung und die Schaffung der Griin- und
Freiflachen auf dem Baufeld 2 bilden gleichsam ein Gegenstlick zur hohen Verdichtung auf
dem Baufeld 1. Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass fir die Grundeigentiimerschaft keine
verbindliche Zeitvorgabe besteht, innert der die Neubebauung des Baufelds 2 im geschilder-
ten Sinn realisiert werden muss. Die Grundeigentimerschaft darf die bestehende Bausub-
stanz so lange unverandert belassen, wie es ihren Interessen entspricht.

In stadtebaulicher Hinsicht ist denkbar, dass auf dem Baufeld 2 ebenfalls in die Héhe gebaut
werden kénnte. Aus gestalterischer Sicht undenkbar wére zwar die Erstellung eines weiteren
Hochhauses in gleicher oder &hnlicher Héhe wie das auf dem Baufeld 1 vorgesehene Hoch-
haus. Vorstellbar ist aber eine punktuelle Bebauung des Baufelds 2 bis zu einer H6he von
etwa 50 m bis 80 m. Diese Ansicht wird von Roche geteilt. Die BRK kann sich diesen Uber-
legungen ebenfalls anschliessen.

In der Kommissionsberatung wurde die Frage erdrtert, ob im Sinne dieser Uberlegungen fiir
das Baufeld 2 eine maximale Hbhe der Bebaubarkeit im Bebauungsplan vorgeschrieben
werden soll. Nach eingehender Diskussion verzichtet die BRK darauf, einen entsprechenden
Anderungsantrag zum Bebauungsplan zu stellen; auch innerhalb der Kommission wurde
kein solcher Antrag gestellt. Der Grund fUr diese Zurlickhaltung liegt darin, dass die konkrete
Festlegung einer Héhenbeschrankung oder auch einer anderen gestalterischen Einschréan-
kung im jetzigen Zeitpunkt in keiner Art und Weise auf einer konkreten Planung beruhen
wirde und damit in jedem Fall etwas WillkUrliches an sich héatte. Es erscheint nicht opportun,
auf diese Weise den Gestaltungsspielraum einer kinftigen Generation ohne gesicherte Pla-
nungsgrundlage zu beschranken. Diese Zurlickhaltung ist auch deshalb gerechtfertigt, weil
jede Neubebauung des Baufelds 2, wie dies bereits erwahnt wurde, zwingend einer Be-
schlussfassung des Gesetzgebers bedarf und insofern einer demokratischen Kontrolle unter-
liegt.

6. Grin- und Freirdume rund um das Roche-Areal

a) Grin- und Freiraumkonzept

Wie im Ratschlag unter Ziffer 4.4 (Seite 15) erwéhnt ist, haben der Kanton Basel-Stadt und
Roche im Februar 2010 gemeinsam ein Grin- und Freiraumkonzept fir das gesamte Werk-
areal von Roche zwischen der Wettsteinallee und der Rheinuferpromenade ausgearbeitet.
Dieses Grin- und Freiraumkonzept war Bestandteil der Planauflage. Die BRK hat Einblick in
dieses Konzept genommen.

Dass fir das Werkareal von Roche ein Grin- und Freiraumkonzept ausgearbeitet werden
muss, legte der Grosse Rat bereits im Rahmen der Festsetzung des Bebauungsplans fur die
an der Wettsteinallee gelegenen Gebaude von Roche fest (vgl. Ratschlag Nr. 07.2099.01
sowie Bericht der Bau- und Raumplanungskommission Nr. 07.2099.02 betreffend Bebau-
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ungsplan Wettsteinallee, Areal F Hoffmann-La Roche, Basel, Beschluss des Grossen Rates
vom 14. Mai 2008, Ziffer I. 2.6 lit. b).

Das nun vorliegende Konzept sieht fir das gesamte Areal verschiedene Ziele vor, wobei ex-
emplarisch Massnahmen aufgelistet werden, mit denen diese Ziele erreicht werden kénnen:
Im Kernbereich Nordareal ist langfristig die Anlage einer begrinten Dachlandschaft das
grundsatzliche Ziel. In der Wettsteinallee sollen die Vorflachen vor dem Firmenareal langfris-
tig als offentlicher, begrinter Freiraum gestaltet werden; angestrebt wird, dass Roche den
Arealzaun gegeniber dem Strassenraum zuriickversetzt. Die Schwérstadteranlage soll in ih-
rer Funktion als verbindendes Element des Griinzugs vom Rheinufer Richtung Sandgruben-
schulhaus gestarkt und aufgewertet werden. In der Grenzacherstrasse soll ein begrinter
Strassenraum mit hohem Aufenthaltscharakter und Freiraumqualitat entstehen; dies wird un-
terstiitzt durch die Schaffung von sicheren Méglichkeiten zur Uberquerung der Strasse und
durch die Zurlckversetzung des Arealzauns von Roche zwischen die Werkgebaude. Im
Kernbereich des Stid-Areals soll ein durchgangiger, griingepragter Garten fir Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen und Géaste der Roche entstehen. Zudem soll das Areal visuell gegen den
Rhein hin gedffnet werden. Diese Massnahmen werden im Rahmen der Neubebauung des
Baufelds 2 realisiert. Die Eingange und Wegeverbindungen des Solitude-Parks sollen gestal-
terisch aufgewertet und in der Lage optimiert werden. Die Rheinuferpromenade soll aufge-
wertet werden; insbesondere sollen die Wege bedurfnisgerecht dimensioniert werden (Ent-
flechtung von Velo- und Fussgéangerverkehr).

Es ist darauf hinzuweisen, dass das vorliegende Griin- und Freiraumkonzept keine verbindli-
che Projektplanung darstellt. Es definiert lediglich die zu verfolgenden Ziele und zeigt exem-
plarisch mégliche Projekte auf. In diesem Sinne wurde das Griin- und Freiraumkonzept zwi-
schen dem Kanton Basel-Stadt und Roche fir verbindlich erklart.

Das Griin- und Freiraumkonzept vom Februar 2010 ist ein wichtiges Element in der Entwick-
lung des Werkareals von Roche und der umliegenden &éffentlichen Bereiche. Die Zustim-
mung der 6ffentlichen Hand zum hier vorliegenden Bebauungsplan und zum oben erwahnten
Bebauungsplan fiir die Gebaude von Roche an der Wettsteinallee wéaren nicht denkbar,
wenn nicht gleichzeitig im Sinne des nun vorliegenden Konzepts eine Entwicklung und Auf-
wertung der Grin- und Freiflachen beschlossen und realisiert werden kénnte. Das nun vor-
liegende Griin- und Freiraumkonzept ist zweckmassig und zeigt die verschiedenen Ziele und
maoglichen Massnahmen in geeigneter Weise auf. Es zeigt auch, dass Roche gewillt ist, der
Gestaltung der Grin- und Freiflachen die erforderliche grosse Beachtung zu schenken. Die
BRK nimmt zustimmend von diesem Konzept Kenntnis und erwartet, dass dieses mit Sorg-
falt und Umsicht umgesetzt wird.

b) Vorgezogene Aufwertung der Rheinuferpromenade

Eines der im Griin- und Freiraumkonzept definierten Ziele ist die Aufwertung der Rheinufer-
promenade. Gemass der in diesem Konzept vorgesehenen Planung soll diese Aufwertung
zeitgleich mit der Neubebauung des Baufelds 2 erfolgen. Dies ist insofern nicht ganz befrie-
digend, als die Verkehrssituation an der Rheinuferpromenade zurzeit durch einen ziemlich
akuten Konflikt zwischen Velofahrern und Fussgangern gepragt ist. Es ware sehr erfreulich,
wenn diese Konflikisituation rasch entscharft werden kénnte.

Die BRK ist im Rahmen ihrer Beratungen an Roche herangetreten und hat die Frage gestellt,
ob Roche zu einer raschen Verbesserung dieser Situation Hand bieten kdnnte, und zwar
nicht erst im Zuge der (zeitlich nicht festgelegten) Neulberbauung des Baufelds 2, sondern
bereits im Rahmen der Aufwertung der Grenzacherstrasse (d. h. gleichzeitig mit der Realisie-
rung des Hochhauses auf dem Baufeld 1).

-12-



Zur Veranschaulichung der entsprechenden baulichen und gestalterischen Méglichkeiten hat
der Prasident der BRK mit Herrn Jirg Erb (Roche) und Frau Nicole Wirz-Schneider (Hoch-
bau- und Planungsamt) eine Begehung des entsprechenden Arealbereichs vorgenommen.
Es hat sich dabei im Wesentlichen Folgendes ergeben: Die Platzverhaltnisse auf der Rhein-
uferpromenade sind so eng und die Nutzung durch Fussganger und Velofahrer ist so inten-
siv, dass aus praktischen Griinden eine Trennung des Veloverkehrs vom Fussgangerverkehr
angestrebt werden muss. Grundséatzlich sind die dazu erforderlichen Massnahmen (insbe-
sondere die Verbreiterung der Verkehrsflache) auf Allmend zu realisieren, soweit das mog-
lich ist. Soweit die erforderlichen Massnahmen nicht allein auf Allmendboden realisiert wer-
den kénnen, kann erganzend die Arealflache von Roche beansprucht werden. Im Interesse
von Roche soll aber soweit méglich von einer Verschiebung der bestehenden physischen
Arealumzaunung abgesehen werden. Wo eine Verschiebung der bestehenden Arealumzau-
nung ndtig ist, dirfen die betrieblichen Anforderungen von Roche nicht beeintréchtigt wer-
den; insbesondere muss der auf dem Werkareal befindliche Fahrweg weiterhin die fir die
betrieblichen Bedurfnisse erforderliche Breite aufweisen, und es ist eine bauliche Beeintrach-
tigung der bestehenden Liftungsanlage zu vermeiden. Roche hat sich schriftlich dazu bereit
erklart, unter diesen Rahmenbedingungen zu einer zeitlich vorgezogenen Verbesserung der
Situation an der Rheinuferpromenade Hand zu bieten, und, soweit nétig, einer Beanspru-
chung des eigenen Werkareals zuzustimmen. Die mit der Realisierung dieser Massnahmen
verbundenen Kosten gehen zu Lasten des Staats.

7. Beleuchtung des Turms zur Nachtzeit

Besondere Beachtung ist der Beleuchtung des neuen Burohochhauses zur Nachtzeit zu
schenken. Die abschliessenden und verbindlichen diesbezlglichen Entscheidungen sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und insbesondere unter Mitwirkung der Stadtbild-
kommission zu féllen. Selbstversténdlich ist darauf zu achten, dass das nachtliche Stadtbild
nicht beeintrachtigt wird. Im Bezug auf die besondere H6he des Gebaudes ist die Anbrin-
gung von Leuchtschriften oder anderen leuchtenden oder beleuchteten Reklametragern im
oberen Bereich des Hochhauses nicht denkbar. Wie es schon bei anderen sehr hohen Ge-
bauden in der Stadt (etwa beim Messeturm) der Fall ist, wird die Stadtbildkommission auch
in diesem Fall fir die nétige Zurtickhaltung bei der Ausstattung des Gebaudes mit Leuchtin-
stallationen sorgen. Vorbehalten bleiben selbstverstéandlich die flr die Zwecke des Luftver-
kehrs erforderlichen Markierungsleuchten.

Im Ergebnis wird der Turm zur Nachtzeit im Wesentlichen aufgrund der aussen sichtbaren
Innenraumbeleuchtung in Erscheinung treten, soweit die Birordumlichkeiten zur Nachtzeit
ben(tzt werden.

8. Offentliche Zuganglichkeit des Turms

In der BRK wurde die Frage aufgeworfen, ob und in welchem Ausmass der neue Blroturm
fiir die Offentlichkeit zugénglich sein wird.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass dieses Gebaude fiir die Offentlichkeit verschlos-
sen bleibt. Es handelt sich bei diesem Gebaude um einen Teil eines Werkareals eines pro-
duzierenden pharmazeutischen Betriebs, der insbesondere aus Sicherheitsgrinden sein
Areal fiir die Offentlichkeit verschlossen halten muss. Das Sicherheitskonzept von Roche
sieht vor, dass die Zugangskontrolle in erster Linie Uber den Zugang zum Werkareal (und
nicht dber den Zugang zu den einzelnen Gebduden) erfolgt. Auch innerhalb der einzelnen
Gebdaude (insbesondere innerhalb des Birohochhauses) ist eine Separierung der Personen-
strdme nicht vorgesehen; eine solche ware (gerade in einem Hochhaus, in denen die Perso-
nenaufzlige naturgemass Engpasse bilden) nur mit sehr grossem Aufwand zu realisieren.
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Aus diesen Grinden stellt Roche sich auf den Standpunkt, dass der neue Biroturm (wie
auch das gesamte Ubrige Werkareal) nicht 6ffentlich zuganglich sein kann.

Eine Mehrheit der BRK hat fur diese Position Verstandnis. Die BRK hat daher entschieden,
auf einen Antrag zur verbindlichen Regelung der 6ffentlichen Zuganglichkeit des Blrohoch-
hauses zu verzichten.

Roche ihrerseits will sich aber - unter Vermeidung der Eingehung einer Rechtspflicht - dem
6ffentlichen Interesse an diesem Gebdude nicht verschliessen. Roche hat mitgeteilt, dass
zunachst vorgesehen sei, nach Fertigstellung (aber vor Inbetriebnahme) des neuen Hoch-
hauses einen Tag der offenen Tur durchzuflihren, an dem die Bevoélkerung die Gelegenheit
haben soll, den Blroturm zu besichtigen. Ferner weist Roche darauf hin, dass schon bisher
regelmassige Areal-Besichtigungen fir interessierte Personen durchgefihrt werden. Roche
fihrt schon heute fUr einige tausend Besucher und Besucherinnen pro Jahr (Lehrerweiterbil-
dungen, Verbande, Vereine, Parteien etc.) gefihrte Arealbesichtigungen durch. Roche hat
die Absicht, an dieser Praxis festzuhalten und geht davon aus, dass in diesem Rahmen Gés-
ten immer wieder die Mdglichkeit geboten werden kann, den Turm zu besichtigen. Realisti-
scher Weise muss aber davon ausgegangen werden, dass die Zahl der Personen, die pro
Jahr im Rahmen einer Fihrung den Turm besichtigen kénnen, beschrankt sein wird.

9. Dachaufbauten, Gestaltung

Die besondere Hbohe des Turms stellt auch besonders hohe Anforderungen an die &stheti-
sche Gestaltung des Dachabschlusses.

Gemass § 33 Abs. 2 des Bau- und Planungsgesetzes (BPG) gilt die im Bebauungsplan fest-
gelegte maximale Gebaudehdhe von 180 m nicht fiir Bauteile wie Kamine, Oberlichtanlagen
und Liftaufbauten, die aus technischen Griinden tber dem Dach liegen missen, sowie fir
Gelénder von Dachterrassen. Solche Bauteile kdnnen daher Uber die maximal zulassige Ge-
baudehdhe hinausragen. Im vorliegenden Fall ist es jedoch so, dass das Gebaude gemass
aktuellem Planungsstand die maximal zuldssige H6he um einige Meter unterschreiten soll,
so dass auch allfallige Dachaufbauten die Grenze von 180 m voraussichtlich kaum Gber-
schreiten werden.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang vorallem auf die sehr hohen &sthetischen Anfor-
derungen, die aufgrund der besonderen Hohe des Gebaudes im vorliegenden Fall an die ge-
samte Gestaltung des Dachabschlusses zu stellen sind (§ 58 Abs. 1 des Bau- und Pla-
nungsgesetzes). Die zustandigen Bewilligungsinstanzen, insbesondere die Stadtbildkommis-
sion, werden auch in diesem Punkt mit besonderer Wachsamkeit darauf achten, dass der
obere Abschluss des Gebaudes nicht durch unschéne technische Installationen verunstaltet
wird. Auch hier darf als gutes Beispiel der Messeturm angefiihrt werden, bei dem oberhalb
der Fassadendachkante kaum weitere Bauteile sichtbar sind.

10. Behandlung der Einsprachen

Die BRK hat sich Fotokopien aller gegen den vorliegenden Bebauungsplan eingegangenen
und im Ratschlag aufgeflhrten Einsprachen vorlegen lassen. Sie kann sich den im Rat-
schlag zu diesen Einsprachen dargestellten Uberlegungen anschliessen und beantragt daher
dem Grossen Rat, alle Einsprachen abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann.

Ein erganzender Hinweis ist angebracht zur Frage, ob im Hinblick auf den Erlass des vorlie-
genden Bebauungsplans eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) hatte durchgefiihrt wer-
den missen. Die Rechtsabteilung des Bau- und Verkehrsdepartements und mit ihm der Re-
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gierungsrat gehen davon aus, dass dies nicht erforderlich war. Die BRK kann sich dieser
Beurteilung anschliessen.

Diejenigen Bauvorhaben, flir die eine UVP durchgefihrt werden muss, sind in der entspre-
chenden Verordnung des Bundes abschliessend aufgelistet (vgl. Anhang zur Verordnung
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung [UVPV]). Ein Blrogebaude untersteht geméass den
Bestimmungen dieser Verordnung nicht der UVP-Pflicht. Trotzdem ist es selbstverstandlich
s0, dass ein Burogebaude von der Grdsse des hier vorliegenden Projekts ein gewisses Mass
an Verkehrsaufkommen erzeugt. Man kénnte sich daher die Frage stellen, ob solche Ge-
baude durch Anderung der entsprechenden Verordnung kiinftig der UVP-Pflicht unterstellt
werden sollten. Diese Frage ist jedoch nicht hier zu diskutieren.

Aufgrund der geltenden Rechtslage wirde ein Birogebdude nur dann der UVP-Plicht unter-
stehen, wenn es eine Parkierungsanlage fir mehr als 500 Motorfahrzeuge enthalten wirde,
denn solche Parkierungsanlagen unterstehen gemass der oben erwahnten Verordnung der
UVP-Pflicht. Im vorliegenden Fall ist aber im Bebauungsplan die Erstellung eines solchen
Parkings nicht vorgesehen (dies im Unterschied zum Ratschlag Nr. 07.2099.01). Die blosse
Mdéglichkeit, dass fur die Bewaltigung der Parkierungsbedirfnisse des neuen Hochhauses
eventuell in Zukunft ein Parking im Bereich Eisenbahnweg/Grenzacherstrasse gebaut wer-
den soll, kann nicht bedeuten, dass dieses Parking, dessen Realisierung heute noch unge-
wiss ist, schon jetzt funktional als Teil des Hochhausbauprojekts angesehen und daraus auf
die UVP-Pflichtigkeit des Hochhausprojekts geschlossen werden misste. Erstens sollen ge-
mass dem oben erwahnten Mobilitdtskonzept die Parkierungsbedirfnisse fur das neue BU-
rohochhaus primdr durch Anmietung von Parkplatzen befriedigt werden; die Variante, im
Gebiet Eisenbahnweg/Grenzacherstrasse ein neues Parking zu bauen, ist nur die Ausweich-
variante. Zweitens ist fur die Realisierung eines Parkings im Bereich Eisenbahnweg/Grenz-
acherstrasse aus den oben dargelegten Griinden ein weiterer Bebauungsplan und damit ein
weiterer dem fakultativen Referendum unterstehender Grossratsbeschluss erforderlich, so
dass erstens auf die baurechtliche Bewilligung eines solchen neuen Parkings kein Rechts-
anspruch besteht und zweitens fur den Bau dieses Parkings zuerst noch ein weiterer politi-
scher Entscheid gefallt werden misste. Sollte diese Option entgegen den heutigen priméaren
Absichten von Roche tatsachlich weiter verfolgt werden, so misste im Hinblick auf den Neu-
bau eines solchen Parkings selbstverstandlich eine UVP durchgefihrt werden (sofern dieses
Parking mehr als 500 Abstellplatze fur Motorfahrzeuge enthalten soll). Der Grosse Rat und
der Souveran waren anschliessend frei, den fir dieses Parking erforderlichen Bebauungs-
plan zu genehmigen oder abzulehnen; auf dieses politische Risiko lasst Roche sich ein.

In materieller Hinsicht darf im Ubrigen darauf hingewiesen werden, dass die Erstellung eines
Parkings im Bereich Eisenbahnweg/Grenzacherstrasse aus umweltschutzrechtlichen Grin-
den jedenfalls nicht a priori als problematisch erscheint, denn im Zusammenhang mit der
Ausarbeitung des ersten Hochhausprojekts, mit dem bekanntlich die Erstellung eines neuen
Parkings am erwahnten Ort zwingend verknipft gewesen ware, wurde fir dieses Parking be-
reits eine UVP durchgefiihrt, und geméass dem Ergebnis dieser UVP hatte das Parking ge-
baut werden kdénnen (vgl. im Einzelnen die Ausfihrungen im Ratschlag Nr. 07.2099.01).
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11. Schlussbemerkungen und Antrag

Die BRK hat diesen Bericht einstimmig verabschiedet und den Kommissionsprasidenten zum
Sprecher bestimmt.

Die BRK beantragt dem Grossen Rat einstimmig, dem nachstehenden Beschlussantrag zu-
zustimmen.

13. September 2010 Namens der Bau- und Raumplanungskommission

Der Prasident

A A et

Dr. Andreas C. Albrecht
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Grossratsbeschluss
betreffend

Festsetzung eines Bebauungsplans Grenzacherstrasse (Sudareal), Areal F. Hoffmann-
La Roche, Basel, und Abweisung von Einsprachen

(vom ...)

Der Grosse Rat des Kantons Basel Stadt, gestitzt auf §§ 101 und 105 des Bau- und Pla-
nungsgesetzes vom 17. November 1999' und nach Einsichtnahme in den Ratschlag
Nr. 10.1156.01 des Regierungsrates und in den Bericht Nr. 10.1156.02 seiner Bau- und
Raumplanungskommission, beschliesst:

. Festsetzung eines Bebauungsplans

1. Der Bebauungsplan Nr. 13’428 des Hochbau- und Planungsamts vom Dezember
2009 wird verbindlich erklart.

2.  Zum Bebauungsplan werden folgende Vorschriften erlassen:
2.1 Baufeld 1

a. Im Baufeld 1 sind innerhalb der Mantellinien sowie innerhalb der definierten
Lichteinfallswinkel maximal 77'000 m? oberirdische Bruttogeschossflache zulas-
sig. Die maximale Geb&udehdhe des Hochhauses ist ab Niveaupunkt 180 m.
Bei der Ausfihrung des Hochhauses missen in Bezug auf die Aussenwirkung
in gestalterischer Hinsicht die im Ratschlag enthaltenen Projektstudien weglei-
tend berucksichtigt werden.

b.  Der Bereich 1a zwischen dem bestehenden und dem geplanten Hochhaus ist
von geschlossenen Bauten und Bauteilen mit einem minimalen Abstand von
5 m freizuhalten. Offene Bauten und Bauteile wie Vordacher, Unterstande und
Gestaltungselemente sind zulassig.

C. Entlang der Grenzacherstrasse ist das Erdgeschoss geméass dem schraffierten
Bereich mindestens 2 m von der Parzellengrenze zurlickzuversetzen. Stitzen
sind zulassig.

2.2 Baufeld 2: Weiteres Planungsverfahren

a. Im Baufeld 2 (schraffierte Flache) und seinen Randbereichen ist die Festset-
zung eines weiteren Bebauungsplans vorgeschrieben. Der Perimeter des ent-
sprechenden Bebauungsplans ist geméass dem realisierten Hochhaus auf dem
Baufeld 1 festzulegen.

b.  Die kinftige Bebauung innerhalb des Baufelds 2 soll durch ihre hochwertige
Gestaltung und Architektur eine gute stadtebauliche Gesamtwirkung sicherstel-
len und eine hochwertige Aussenraumgestaltung aufweisen. Dabei sind auch
Zwischenstande zu berUcksichtigen.

' 5G 730.100.
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2.3

2.4

2.5

C. Fir das weitere Planungsverfahren sind folgende Grundséatze massgebend:

(i)  Verdichtung entlang der Grenzacherstrasse: Die Nutzungen werden ent-
lang der Grenzacherstrasse konzentrierter vorgesehen als im Gbrigen Pe-
rimeter des Baufelds.

(i)  Stadtebauliche Abschliisse: Fiir das Stadtbild ist die zukiinftige Bebauung
gegeniber dem Solitude-Park und der Rheinuferpromenade von grosser
Bedeutung. Die Gebaude missen hohe stadtebauliche Anforderungen er-
fallen.

(iii)  Anteil Freiflachen: Die Konzentration der Nutzungen auf wenige Volumen
ermdglicht grosszigige, qualitativ hochwertige Griin- und Freiflachen mit
Durchblicken zum Rhein.

(iv) Umgang mit bestehender Bausubstanz: Ein sachgerechter Erhalt der
Bausubstanz des Baus 27 ist unter dem Vorbehalt der betrieblichen An-
forderungen und der Verhaltnismassigkeit im Rahmen des weiteren Pla-
nungsverfahrens zu klaren.

(v)  Abstimmungsbedarf: Die Gestaltung und Nutzung der Randzonen sind mit
der angrenzenden Gestaltung der 6ffentlichen Grin- und Strassenrdume
abzustimmen.

Baufeld 3

a. Der Bau 21 im schraffierten Bereich 3a ist strukturell und in der dusseren Er-
scheinung zu erhalten. Die Tragkonstruktion soll substantiell erhalten bleiben
und das Erscheinungsbild beibehalten oder méglichst genau rekonstruiert wer-
den. Zudem sollen die wesentlichen Elemente der inneren Gebaudeorganisati-
on sowie der Gestaltung der Raumhdllen beibehalten oder mdéglichst genau re-
konstruiert werden, wobei die einschlagigen sicherheitstechnischen Anforde-
rungen beachtet werden missen.

b. Die Bauten 52 und 71 im schraffierten Bereich 3b sind strukturell und in der

ausseren Erscheinung zu erhalten. Die Tragkonstruktion soll substantiell erhal-
ten bleiben und das Erscheinungsbild unter Berlcksichtigung des umgebenden
Bestandes beibehalten werden.

Generelle Gebdudebestimmungen

a.

b.

Technische, witterungsgeschuitzte Aufbauten Uber dem obersten Vollgeschoss
werden vollumfanglich an die zulassige oberirdische Bruttogeschossflache an-
gerechnet.

Als massgebendes Terrain gilt der Niveaupunkt 257,86 m.0.M.

Erschliessung

a.

Zum Zeitpunkt der Baueingabe fir das Hochhaus auf dem Baufeld 1 (Bau 1)
muss ein Mobilititskonzept vorgelegt werden. Bis zum Baubeginn muss die
Bauherrschaft auf der Grundlage des Mobilitatskonzepts und in Abstimmung mit
den zustandigen Behdrden eine geeignete Lésung flur die Parkierung mit flan-
kierenden Massnahmen ausarbeiten. Das Geb&ude darf nur in Betrieb genom-
men werden, sofern die Grundeigentimerschaft die im Mobilitdtskonzept auf
den Zeitpunkt der Inbetriebnahme des Gebaudes ausgerichteten Massnahmen
umgesetzt hat.
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b.  Die Zahl der maximal zuldssigen Parkplatze ist auf Basis der einschlagigen ge-
setzlichen Regelungen zu berechnen. Flr die bauliche Inanspruchnahme des
Parkplatzkontingents, das dem auf dem Baufeld 1 zu erstellenden Hochhaus
zuzurechnen ist, ist die Festsetzung eines weiteren Bebauungsplans vorge-
schrieben.

3.0 Geringflgige Abweichungen, Ausnahmen

Das zustandige Departement kann ausnahmsweise Abweichungen von diesem Be-
bauungsplan zulassen, sofern die Gesamtkonzeption der Bebauung nicht beeintrach-
tig wird.

Il. Abweisung der Einsprachen

Die gegen den genannten Bebauungsplan eingegangenen und im zugrunde liegen-
den Ratschlag einzeln aufgefiihrten Einsprachen werden abgewiesen, soweit darauf
eingetreten werden kann.

lll. Publikation und Referendum

Dieser Beschluss ist zu publizieren; er unterliegt dem Referendum und wird nach Ein-
tritt der Rechtskraft wirksam.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss kann Rekurs beim Verwaltungsgericht erhoben werden. Neue Einwénde sind ausge-
schlossen, wenn sie bereits im Einspracheverfahren héatten vorgebracht werden kénnen (§ 113 Abs. 4 Bau- und
Planungsgesetz).

Den Einsprecherinnen und Einsprechern ist dieser Beschluss zusammen mit dem zugrunde liegenden Rat-
schlag und dem dazu ergangenen Bericht der Bau- und Raumplanungskommission als Einspracheentscheid
persoénlich zuzustellen. Die Zustellung erfolgt nach unbenitztem Ablauf der Referendumsfrist oder, im Falle ei-
nes Referendums, nach der Annahme dieses Beschlusses in der Volksabstimmung. Wird der Beschluss in der
Volksabstimmung abgelehnt, so ist den Einsprecherinnen und Einsprechern eine persénliche Mitteilung zuzu-
stellen, dass ihre Einsprache obsolet geworden ist.

Der Rekurs ist innerhalb von zehn Tagen nach der Zustellung dieses Beschlusses beim Verwaltungsgericht an-
zumelden. Innerhalb von 30 Tagen, vom gleichen Zeitpunkt an gerechnet, ist die Rekursbegriindung einzurei-
chen, welche die Antradge der Rekurrentin oder des Rekurrenten und deren Begriindung mit Angabe der Be-
weismittel zu enthalten hat.

Bei voélliger oder teilweiser Abweisung des Rekurses kénnen die amtlichen Kosten, bestehend aus einer
Spruchgebihr sowie den Auslagen fir Gutachten, Augenscheine, Beweiserhebung und andere besondere Vor-
kehren, der Rekurrentin oder dem Rekurrenten ganz oder teilweise auferlegt werden.

Hinweis

Plane und Berichte zu diesem Beschluss sind unter folgendem Link einsehbar:
http://www.grosserrat.bs.ch/suche/geschaefte/details/?idurl=10.1156
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