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Regierungsratsbeschluss
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Ratschlag

betreffend

Vorderer Jakobsberg: Aufhebung der Speziellen Bauvorschrif-
ten Nr. 149 und Neufestsetzung Bebauungsplan

sowie

Bericht zur Motion Jorg Vitelli und Christophe Haller betreffend
Revision der speziellen Bauvorschriften auf dem vorderen Ja-
kobsberg (P095263)

Aufhebung der Speziellen Bauvorschriften Nr. 149 vom 17. April 1996 und Neu-
festsetzung eines Bebauungsplans, Anderung von Zonierung und Wohnanteil
im Gebiet Birseckstrasse, Birseckweglein, Burenfluhstrasse, Emil Angst-
Strasse, Giornicostrasse, Hochwaldstrasse, Im Spitzacker, Seltisbergerstras-
se, Seltisbergerweglein, Hofweglein, Zur Gempenfluh

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 30. Marz 2012.
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1. Begehren

Mit diesem Ratschlag wird die Aufhebung der Speziellen Bauvorschriften Nr. 149 vom
17. April 1996 und die Neufestsetzung eines Bebauungsplans im Geviert des Vorderen Ja-
kobsbergs beantragt, gemeinsam mit entsprechenden Anpassungen von Zonierung und
Wohnanteilsplan. Die Planung setzt dabei die Zielsetzungen um, mit denen der Grosse Rat
durch die Uberweisung der Motion Vitelli/ Haller (09.5263.01) an die Regierung gelangte. Mit
der Motion wird die Revision/ Abschaffung der Speziellen Bauvorschriften gefordert. Zur
Umsetzung der Anliegen der Motion empfiehlt der Regierungsrat mit diesem Ratschlag, die
Abweisung der beiden eingegangenen Einsprachen, die sich beide auf Denkmalaspekte be-
ziehen.

Der Regierungsrat macht den Grossen Rat darauf aufmerksam, dass der Antrag auf Abwei-
sung der Einsprachen primdér die Erfillung des politischen Auftrags der Motion beinhaltet.
Gegen die entsprechende Abweisung werden hingegen von der kantonalen Denkmalpflege
wegen des hohen denkmalpflegerischen Werts der Siedlung ernsthafte rechtliche Vorbehalte
vorgebracht, da die Motion die geméss Raumplanungsgesetz bei Erfillung und Abstimmung
raumwirksamer Aufgaben vorgeschriebene, umfassende Abwégung aller Planungsgrundsét-
ze insofern prdjudiziert, als sie das Ergebnis eines nutzungsplanerischen Verfahrens fir den
Planungsperimeter der betroffenen Siedlung am Vorderen Jakobsberg bereits vorwegnimmt.
Zudem wére eine Anpassung der Nutzungsplanung entsprechend den vorgebrachten Ein-
sprachenargumenten zu Gunsten eines weitergehenden Ortsbild- oder Substanzschutzes
mit einer erneuten Planauflage in der vom Grossen Rat gesetzten Frist nicht méglich.

Dem fir die Nutzungsplanung zusténdigen Grossen Rat und im Falle des Referendums so-
gar dem Stimmvolk bleibt es vorbehalten, zur Erfillung und Abstimmung seiner raumwirk-
samen Aufgaben die Abwégung der Anliegen der Motion insbesondere gegentiber denkmal-
schiitzerischen Erfordernissen vorzunehmen. Dabei ist zu beachten, dass die vorgeschrie-
bene umfassende Abwégung aller Planungsgrundsétze im Nutzungsplanverfahren geméss
Raumplanungsgesetz von den Einsprechenden rekursweise bis vor dem Bundesgericht
Uberprtft werden kann. Dem Grossen Rat ist von Bundesrechts wegen vorbehalten, die Pla-
nung entgegen der Motion und im Sinne der erwédhnten denkmalschutzrechtlichen Erforder-
nisse selbst zu modifizieren. Alternativ kénnte er den Regierungsrat entgegen der Motion
beauftragen, eine Modifikation der aufgelegten Nutzungsplanung derart vorzunehmen, damit
eine hinreichende und umfassendere Abwédgung — auch unter Einbezug der von den Ein-
sprechenden vorgebrachten Belange — erfolgen kann. Hierzu wére jedoch neben einer an-
gemessenen Fristerstreckung zur Anpassung der Nutzungsplanung mit erneuter Planauflage
zugleich die Anpassung des politischen Auftrages an den Regierungsrat derart vorzuneh-
men, dass die raumplanungsrechtlich vorgeschriebene Abwégung unter Berlicksichtigung
der denkbaren planerischen Spielrdume durch den Regierungsrat vollumfédnglich wahrge-
nommen werden kann.

Insbesondere Ziffer 3.2. wird in den Einsprachen mangels Beachtung hinreichender denk-
malpflegerischer Erfordernisse gertgt. Sie dient — anstelle einer ersatzlosen Aufhebung des
bestehenden Bebauungsplans — der Umsetzung der Anliegen der Motion und sieht gréssere



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt Seite 4

bauliche Flexibilitidt unter der Bedingung einer erhéhten Begrindungspflicht und im Rahmen
der Schranken einer angemessenen Respektierung des wertvollen Siedlungscharakters vor.
Im Sinne einer Antwort auf die durch die Einsprachen thematisierte denkmalschlitzerische
Fragestellung héatten Prézisierungen im Bebauungsplan durch den Grossen Rat insbesonde-
re darauf zu zielen, die Schranken von Ziffer 3.2., die zwar in dieser Planung bereits ange-
legt sind, jedoch erst auf Grund der éffentlichen Mitwirkung dieses Raumplanungsverfahrens
in ihrer méglichen Tragweite zu Tage traten, weiter zu bekréftigen — und zwar explizit im Sin-
ne einer héheren denkmalpflegerischen Gewichtung.
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2. Ausgangslage

2.1 Auftrag und Anlass

Anlass, den bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahr 1996 zu revidieren, haben ver-
schiedene Umsetzungsprobleme in seiner Anwendung gegeben. Uber die Jahre hat sich ge-
zeigt, dass die Festsetzungen zwar einerseits effektiv dazu beitragen, das Siedlungsbild des
Vorderen Jakobsbergs in seiner Einheitlichkeit und damit auch als historisches Zeitzeugnis
zu erhalten, sie aber andererseits nicht geeignet sind, den Anliegen der Nutzerinnen und
Nutzer nach angemessenen Entwicklungsmdglichkeiten Rechnung zu tragen. Diese bezie-
hen sich auch auf Fragen, wie Veloabstellplatze, die mit dem Bebauungsplan von 1996
streng reglementiert werden, oder Solaranlagen, die auf den Hauptdachern nicht zuléassig
sind — womit sich spatestens mit der Verordnung zum revidierten kantonalen Energiegesetz
von 2010 Zielkonflikte auf rechtlicher Ebene ergeben.

Zu den vorliegenden Neufestsetzungen flihrten insbesondere:

e Die schriftliche Anfrage von Christophe Haller betreffend Solardécher im Gebiet Vorderer
Jakobsberg (Geschéaftsnummer 08.5303.01, abgeschlossen mit GRB Nr. 09/11/2.38G
vom 11.03.2009);

e Das Begehren der Genossenschaften an Regierungsrat H.-P. Wessels vom 27.10.2009
bezuglich der ,Abschaffung” der speziellen Bauvorschriften fur den Jakobsberg;

e Die Motion Jorg Vitelli/ Christophe Haller ,betreffend Revision der speziellen Bauvorschrif-
ten auf dem vorderen Jakobsberg” vom 19.9.2009 (Geschaftsnummer 09.5263.01):

,Die Siedlung auf dem Jakobsberg, die sich vorwiegend im Besitz von Wohngenossenschaften
befindet, ist charakteristisch fir die Zeit am Endes des zweiten Weltkrieges. lhre Hauser, vor-
wiegend Einfamilienh&duser, waren damals grosszigig und fir Familien mit Kindern komfortabel.
Der Wandel der Zeit mit den gestiegenen Komfortanspriichen, den Bedarf an mehr Wohnflache
aber auch das Gebot zum Energiesparen zeigen, dass eine zeitgemasse Anpassung notwendig
ist. Die 1996 revidierten Speziellen Bauvorschriften fir den vorderen Jakobsberg erlauben zwar
einiges, doch widersprechen diese den Bedurfnissen der Eigentimer und lassen nichts zu, was
in diesen Speziellen Bauvorschriften nicht explizit festgehalten ist. So dirfen beispielsweise
Sonnenkollektoren montiert werden, aber nur auf den beschatteten Velounterstdnden. Winter-
garten darfen angebaut werden (aber nur reihenweise, nicht einzeln), deren Grésse ist aber so
dimensioniert, dass diese nicht genutzt werden kénnen. Velohusli dirfen nur an einem in den
Speziellen Bauvorschriften festgelegten Ort gebaut werden, hinten im Garten, statt praktischer-
weise neben dem Haus, wo dies sinnvoll und méglich wére. (Zudem sind Velounterstdnde mit
durchsichtigem Dach welche hinter der Umgebungshecke nicht einsehbar platziert werden kén-
nen, nicht gestattet!).

Die Unterzeichnenden bitten den Regierungsrat innert Jahresfrist dem Grossen Rat einen Be-
schluss zur Abschaffung der speziellen Bauvorschriften (Nr. 730.150 / 49) fir das Gebiet des
vorderen Jakobsbergs vorzulegen.

Joérg Vitelli, Christophe Haller*
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Mit Grossratsbeschluss Nr. 11/26/36G vom 29.06.2011 beauftragte der Grosse Rat den
Regierungsrat, bis zum 17. Marz 2012 eine Vorlage zur Revision der speziellen Bauvor-
schriften auszuarbeiten. Mit der vorliegenden Nutzungsplanung soll daher zugleich die
Motion Jérg Vitelli/ Christophe Haller erflllt werden.

Im Zentrum der Anliegen von Genossenschaften und Motiondren steht dabei jeweils, von
den festgesetzten, detailreichen und formalisierten speziellen Bauvorschriften Abstand zu
nehmen.

2.2 Vorgehen

Vorgesehen ist der Ersatz des bestehenden und die Neufestsetzung eines weniger formali-

sierten sowie an die zeitgemassen Bedurfnisse angepassten Bebauungsplanes. Von einer

ersatzlosen Aufhebung der Bebauungsplanung wird nach Wiirdigung der folgenden Griinde
abgesehen:

e Anliegen der Bewohnerinnen und Bewohner: Viele Eigentimerinnen und Eigentimer,
Genossenschafterinnen und Genossenschafter sind der Ansicht, dass die bisherigen
strengen Vorschriften zu lockern sind. Zugleich seien dabei moderate Regelungen fir die
Bebauung angemessen, um zugleich zur Erreichung eines werterhaltenden, einheitlichen
und nicht zu individualisierten Erhaltungszustandes der Siedlung beizutragen.

e Angemessener Ortsbildschutz: Die Siedlung am Vorderen Jakobsberg ist ein wichtiges
architektur- und stadtebauhistorisches Zeugnis. Das Siedlungsbild wurde deshalb 2011 in
das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung (ISOS) aufgenommen. Das Siedlungsbild war bisher auf kantonaler Ebene durch ei-
nen strengen Bebauungsplan geschitzt. Ein angemessener Erhalt des Ortsbildes stellt
damit auch ein 6ffentliches Interesse dar, dem durch neue, adadquate Festsetzungen ent-
sprochen werden soll. Dabei kdnnen denkmalpflegerische Belange noch nicht voll in die
Planung integriert werden, da eine denkmalpflegerische Inventarisierung der Bauten in-
nert der Motionsfrist nicht mdglich war (vgl. Kap. 3.5.1 und 6.3).

e Kein Substanzschutz durch die Nutzungsplanung: Im bisherigen Bebauungsplan war fest-
gesetzt, dass verschiedene Gebaude nach denkmalpflegerischen Kriterien zu betreuen
sind. Damit ist bisher nicht nur das Siedlungsbild, sondern auch die historische Substanz
Gegenstand des Bebauungsplanes. Im neuen Bebauungsplan soll diese Regelung auf-
gehoben und auf die fir Basel Ubliche Art geregelt werden: Statt im Bebauungsplan wird
die kantonale Denkmalpflege prifen, welche architekturhistorisch wichtigen Objekte ge-
mass §4 der Verordnung zum Denkmalschutzgesetz im Rahmen einer Quartierinventari-
sierung in das Inventar der schutzwirdigen Bauten des Kantons Basel-Stadt aufzuneh-
men waren. Hierbei handelt es sich jedoch um ein von dieser Nutzungsplanung unabhan-
giges, eigenstandiges Verfahren, das fir das Bruderholz in den Jahren 2012/ 2013 erfol-
gen und fir den Vorderen Jakobsberg im Sommer 2012 abgeschlossen sein soll.

e Mangelnde Planungssicherheit bei ersatzloser Aufhebung: Eigentumsrechtliche Unsi-
cherheiten und Einsprachen von Privaten und Verbanden gegen Bauvorhaben sind bei
einer generellen Erh6hung der Freiheitsgrade durch eine ersatzlose Abschaffung der
speziellen Bauvorschriften absehbar. Geméass der méglichen Grundzonen (Zone 2a, Zo-
ne 3) waren bauliche Anlagen mdglich, die nicht im Interesse der Nutzerinnen und Nutzer
wdren, zum Beispiel eingeschossige Nebenbauten in den Garten (auch zu Nachbargren-
zen) oder mehrgeschossige Neubauten in weitgehender Abweichung vom bestehenden
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Siedlungsmuster. Bei einer Lockerung oder gar einer Aufhebung von rechtlichen Normen
gilt es deshalb genau zu prifen, ob die vermeintlichen GestaltungsspielrAume nicht auch
durch andere Mitwirkungs- und Einspracheprozesse wieder eingeschrankt werden kénn-
ten. Erfahrungen bei verschiedenen Siedlungen in Basel-Stadt zeigen, dass einfach
handhabbare Rechtsgrundlagen, welche eine moderate gestalterische Einheitlichkeit re-
geln, allseits Rechts- und Planungssicherheit zu schaffen vermégen.

e Verzicht auf ,Schon- oder Schutzzone®: Alternativ zum Bebauungsplan wurden auch die
Zuweisung in die Stadt- und Dorfbild-Schonzone geméss §38 des Bau- und Planungsge-
setzes Basel-Stadt oder in die Stadt- und Dorfbild-Schutzzone geméass §37 BPG disku-
tiert, aber aus verschiedenen Grinden als nicht zielfihrend verworfen. Die generell-
abstrakten Ausrichtungen von §§37 und 38 BPG sind fiir die Gewéhrleistung einer teilbe-
reichsweisen Einheitlichkeit als einem wesentlichen Charakteristikum der Siedlung zu un-
spezifisch. Mit der Einweisung der Siedlung in eine Schutzzone waren zudem die Ent-
wicklungsmdglichkeiten auf Grund des darin geltenden generellen Substanzschutzes
noch enger als bisher. Mit der Einweisung der Sieldung in die Schonzone wéren auch die
allgemeingesetzlichen Regelungen nach §38 BPG zu erganzen, um Massnahmen zulas-
sen zu kdnnen, die nach der Auslegung des BPG allein nicht méglich waren.

Die verschiedenen Fachinstanzen kamen aus diesen Griinden mit Vertretern der Genossen-
schaften und den Motiondren darin Uberein, dass die bestehende Nutzungsplanung zu
Gunsten von moderaten Neufestsetzungen abzuldsen ist. Dabei sollte insbesondere von den
bisher sehr restriktiven Festsetzungen beziglich Solaranlagen (Verbot auf den Dachern der
Hauptbauten) sowie den streng regulierten Veloschdpfen Abstand genommen werden.
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3. Erlauterungen der Planung

3.1 Perimeter und Eigentum

Beim Perimeter handelt es sich um den Bereich des vorderen Jakobsbergs. Dieser umfasst
das Gebiet Birseckstrasse, Birseckweglein, Blrenfluhstrasse, Emil Angst-Strasse, Giorni-
costrasse, Hochwaldstrasse, Im Spitzacker, Seltisbergerstrasse, Seltisbergerweglein, Hof-
weglein, Zur Gempenfluh. Der Perimeter der bestehenden wie der kinftigen Planung ist
identisch.

Die Eigentumsverhéltnisse sind durch einen hohen Anteil genossenschaftlichen Eigentums
gepragt: Ca. die Hélfte der Flachen sind im Eigentum von drei Wohngenossenschaften
(Wohngenossenschaft Gempenblick mit heute 54 Wohneinheiten; Wohngenossenschaft
Giornicostrasse mit heute 21 Wohneinheiten; Wohngenossenschaft 1943 Jakobsberg mit
heute 125 Wohneinheiten). Die restlichen Parzellen befinden sich im Privatbesitz (ca. 130
Parzellen). Die Parzellierung ist dabei wesentlich von der Eigentiimerstruktur gepragt, da es
sich bei den genossenschaftlichen Parzellen um grosse, zusammenhangende Grundstiicke
handelt.
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3.2 Auszug aus der Siedlungsgeschichte

Land-, Wohnbau- und Eigenbaugenossenschaft

Seite 9

Hermann Baur, auf den die Gesamtkonzeption der Siedlung zurlickgeht, flihrt in der Publika-
tion ,Das Wohnen*“ von 1949 die Institutions- und Baugeschichte der Siedlung detailliert aus.
Der Text offenbart — viel mehr als die rein kunsthistorische Wirdigung — die wirtschafts- und

sozialgeschichtliche Dimension im Kontext des Basler Siedlungsbaus:

,Im Jahre 1943 wurde auf Initiative des Direktors der Genossenschaftlichen Zentralbank, Henrich
Kiing und von Bernhard Jaggi vom VSK die Landgenossenschaft Jakobsberg gegriindet. Sie beauf-
tragten den Architekten Hermann Baur, einen Bebauungsplan fir das beim Jakobsberger-Holzli er-
worbene Areal, im stdéstlichen Teil des Bruderholzes, auszuarbeiten. Es handelt sich um ein Areal
von rund 125 000 m2 Flacheninhalt, das, nérdlich vom Jakobsberger-Holzli begrenzt, im vorderen
Teil nach Siden ziemlich steil gegen das Birstal abfallt. Wegweisend flr die Bebauung war, abge-
sehen von der richtigen Ausnutzung der landschaftlichen und topographischen Gegebenheit, die
Aufgabe, Einfamilienhduser und Wohnungen fir eine Bevolkerungsschicht mit mittlerem und niede-

rem Einkommen zu schaffen.

Der Ankaufspreis des Landes betrug damals Fr. 13.60 pro m2. Da es nahe lag, die Steilhdnge von
der Bebauung mdglichst freizuhalten, und weil auf dem bewegten Terrain mit recht hohen Erschlie-
Bungskosten gerechnet werden musste, war eine ziemlich intensive Ausnutzung des fur die Be-
bauung tbrigbleibenden Areals notwendig. Bei einem Quadratmeterpreis des baureifen Landes von
anndhernd Fr. 25.- musste die durchschnittliche Grundstlicksgréosse der Siedlungshauser innerhalb
von 211 bis 311 m2 festgesetzt werden. Der Zeilenbau erwies sich unter diesen Voraussetzungen
als die richtige Lésung der Bebauung. Die Zeilen wurden mdéglichst kurz gehalten; sie weisen nur
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vier bis sechs Hauser auf. Grundsétzlich sind sie quer zur Hangrichtung gestellt um auch den obe-
ren bzw. hinteren Hausern wenigstens aus dem Garten siiddstlich den freien Blick in die Landschaft
des Birsecks zu erhalten. Die AufteilungsstraBen, méglichst den Gelandekurven angepasst, fuhren
an den Kopfenden der Zeilen vorbei, und die einzelnen Hauser sind lediglich durch Gehwege er-
reichbar. Diese fir Basel neuartige Losung hatte anfénglich Bedenken erregt, doch hat sich die
sehr gut bewahrt. Ungefahr in der Mitte des Areals ist ein Siedlungszentrum mit Verkaufsladen,
Versammlungsraum geplant.’

Abb. 3: Modellansicht Siedlung Jakobsberg der Gesamtanlage von Siiden aufgenommen, 1943.
Architekt Hermann Baur. Im Vordergrund rechts: Steilhang von 21 m Héhe. In der Mitte:
Projektiertes Dorfzentrum, Verkaufsldden, Veranstaltungsraum Kleinkinderschule. Oben:
Jakobsbergerholz und ein zwischen den beiden Waldparzellen projektiertes Freiluftbad.

Die zur Entstehungszeit beschriebenen Grundzlige der Siedlung sind noch heute ablesbar.
Gemass Hermann Baur hatte die Landgenossenschaft Jakobsberg nie die Absicht, selber zu
bauen, sondern das Areal zu Selbstkostenpreisen an Wohngenossenschaften abzugeben.
Es bildeten sich zwei Baugenossenschaften: Die Wohngenossenschaft 1943 erwarb den
nordéstlichen Teil des Areals und erstellte 62 Einfamilienhduser und 42 Wohnungen in
sechs zwei- bis dreistdckigen Bldécken. Den sudlichen, also den stark abfallenden Teil des
Areals, erwarb anschlieBend die Jakobsberger Eigenhausgenossenschaft, die 32 Einfamili-
enhaduser erstellte.

Die Bauten der Wohngenossenschaft 1943
Hermann Baur, beschreibt die durch unterschiedliche Architekten erstellen Gebaude aus
damaliger Zeit:

Die Einfamilienh&user:

-Im oberen, ziemlich ebenen Teil des Areals wurden 27 Hauser vom Typ A ausgefihrt. Es ist dies
ein dusserst knapper Haustyp mit vier Zimmern, Kiche und Bad. Seine Baukosten sind die nied-
rigsten aller in letzter Zeit in Basel erstellten Vierzimmer-Einfamilienhduser. (...) Die unteren Zeilen
enthalten die Haustypen B und C, die etwas gerdumiger sind und zum Teil funf Zimmer aufweisen.
(...) Alle diese Haustypen sind breit gelagert und wenig tief. Die Wohnraume liegen ausschlieBlich
auf der Sud-Sidwestseite. Dies hat den Vorteil, dass die Garten eine immerhin respektable Breite
von 8,50 bis 9,25 m erhalten, wahrend bei den Ublichen tiefen Kleinhdusern oft eine kaum vertret-
bare Breite von nur 5,00 bis 6,00 m entsteht. In der Grundrissdisposition wurde ferner darauf ge-
achtet, dass vom Wohnraum Uber die Kiiche ein Ausgang in den Garten besteht. Kiiche und Wohn-

' Baur Hermann: ,Die Ueberbauung des Jakobsbergholzes Basel“. In: Das Wohnen. Heft 7, 1949, S. 186
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raum sind so organisiert, dass die Versuchung, nur in der Kiiche zu wohnen, zum mindesten stark
herabgemindert wird. Die im Wohnraum angeordnete Treppe stellt eine direkte Verbindung mit den
Schlafrdumen her. Auch hier wurden bei der Planung Bedenken laut. Nach zweijahrigem Bewohnen
kann aber festgestellt werden, dass nicht nur der angestrebte freie Eindruck erreicht wurde, son-
dern dass diese Lésung auch sehr praktisch ist.” (ebd. S.187)

Die Mehrfamilienhauser:

.Die durch den Bebauungsplan bedingte Kirze der Hauserbldcke ergab eine Art «Laubengang-
Lésung»: mit einem Treppenhaus werden drei Wohnungen auf einer Etage bedient. Da die Laube
aber nur zu einer Wohnung fiihrt, bildet sie gleichzeitig einen Bestandteil derselben. Der einzelne
Block enthalt zwei Dreizimmer- und eine Zweieinhalbzimmerwohnung. Auf die freie und praktische
Méblierung der Rdume wurde in der Bearbeitung der Grundrisse Ricksicht genommen.” (ebd.
S.188)

Die Bauten der Jakobsberger Eigenhausgenossenschaft
Hermann Baur zu den Bauten der Jakobsberger Eigenhausgenossenschaft:

»ES handelt sich hier um Interessenten mit mittlerem Einkommen, dementsprechend wurden etwas
teurere Wohnungen geplant. Am Steilhang musste ohnehin mit etwas hdheren Erstellungskosten
gerechnet werden. Im Gegensatz zur vorgenannten Genossenschaft ist diese auf der Grundlage
des Eigenbesitzes konstituiert. Die Durchflihrung der Bauarbeiten erfolgte genossenschaftlich, al-
lerdings bei weitgehender Berlicksichtigung persénlicher Wiinsche, soweit sie nicht das AuBere be-
trafen. Die Hauser gehen in den Eigenbesitz der Genossenschafter Uber, doch bleibt die Genos-
senschaft zur Wahrung des einheitlichen Charakters der Siedlung bestehen. Es handelt sich um
Einfamilienhauser mit finf, teilweise mit sechs Zimmern, nebst den Ublichen Raumen. Im Ubrigen
sind sie dem Charakter der Ubrigen Hauser angepasst.” (ebd.)

Gartengestaltung
Auch der Gartengestaltung wurde damals mit Blick auf einen Gbergeordneten Siedlungszu-
sammenhang eine hohe Aufmerksamkeit geschenkt:

~Sehr viel Mihe wurde darauf verwendet, in beiden Siedlungen auch auf die Gartengestaltung ei-
nen mafgeblichen Einfluss zu gewinnen. Es wurde eine Gartenordnung aufgestellt und in vielen
Besprechungen versucht, diese Regelung als eine im Interesse aller Siedler gelegene zu erklaren.
Das Resultat hat diese Anstrengungen gelohnt.” (ebd.)

Abb. 4:

- Siedlung am vorderen
Jakobsberg.
Landschaftsarchitekten:
Adolf Engler, Johannes
Schweizer, H. Vivell,
Basel
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Der Landschaftsarchitekt Johannes Schweizer schreibt in einem Artikel im Werk Bauen und
Wohnen 1951 Gber die Gérten der Siedlung Jakobsberg:

~Auch hier wurde die Wichtigkeit der gartnerischen Umgebungsarbeiten, die Bedeutung der Griin-
anlagen fir den Genossenschafter, aber auch flir das StraBenbild von Auftraggebern und Architek-
ten klar erkannt. Erreicht der Siedler nicht das Eigenheim mit einem eigenen Garten, so besitzt er
doch das kollektive Griin und genieBt die asthetischen und hygienischen Vorteile der gemeinsamen
Anlagen. (...) Es sollen aber hier nicht nur dekorative, sondern vor allem sanitare Griinanlagen ent-
stehen. Ein Schmuck der Bauten und des StraBenraumes sind die offenen Vorgarten, durch die
bequeme, plattenbelegte Wege zu den Eingangen fluhren. (...) Die Hauptaufgabe bei der Schaffung
von sanitdrem Grin stellen die grésseren Hofflachen oder allgemeinen Gartenteile zwischen den
Wohnbldcken. Hier sind gute Verbindungen zu den Kellern, Waschkichen und Fahrradrdumen zu
schaffen. Die Wé&schehéngen sind in genligender Anzahl und Grésse anzuordnen, besonnt und,
wegen des Staubes aus den umliegenden Wohnungen, entsprechend weit von den Bauten ent-
fernt. (...) Persénliche Wiinsche der Eigentiimer, die in den Gérten der Eigenhausgenossenschaf-
ten noch Bericksichtigung finden kdnnen, soweit sie nicht den Gesamteindruck stéren — denn die
Genossenschaft wacht Uber den einheitlichen Charakter der Siedlung, auch wenn die H&user in
den Eigenbesitz der Genossenschafters Gbergehen — missen bei den Grinanlagen der Mehrfami-
lienhduser ganz zurlcktreten. Die Einheitlichkeit ist nicht nur billiger, sondern hier auch richtig.* 2

Die damals beschriebene Einheitlichkeit ist in ihrer Grundkonzeption auch heute noch ables-
bar und fur den Siedlungscharakter pragend.

3.3 Geltendes Planungsrecht

Gemass geltendem Planungsrecht gliedert sich der Perimeter in die Zonen 2a resp. 3, in
Grunzonen sowie Wald (vgl. Abb. 8). Die speziellen Bauvorschriften Nr. 149 Uberlagern die
zonenrechtlichen Aussagen thematisch und gehen diesen vor. Fir alle einer Bauzone zuge-
ordneten Flachen sieht der Wohnanteilplan einen Mindestwohnanteil vor, der sich auf alle
Geschosse bezieht (das heisst, es sind keine Arbeitsnutzungen méglich). Die Larmempfind-
lichkeitsstufen (ES Il, in der Giornicostrasse ES Ill) sowie die Bau- und Strassenlinien blei-
ben unverandert.

[ :

Abb. 5: orientierend: bestehende Baulinien (hellblau)
und Waldlinien (grtin); diese bleiben mit der
Nutzungsplanung unverédndert

2 Johannes Schweizer: ,Die Bedeutung von Umgebungsarbeiten bei Siedlungen®. In: Werk Bauten & Wohnen.
Heft 5, 1951 S. 133f
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3.4 Spezielle Bauvorschriften Nr. 149 mit Uberbauungsplan

Mit dem Beschluss des Grossen Rats vom 17. April 1996 wurden inhaltlich die Punkte der
folgenden, speziellen Bauvorschriften Nr. 149 festgesetzt:

2.

3.

Der Uberbauungsplan Nr. 12026 des Hochbau- und Planungsamtes vom 23. Oktober 1995 wird
verbindlich erklart.

Zum Uberbauungsplan werden folgende ergénzende spezielle Bauvorschriften erlassen:

a) Es diirfen keine weiteren, als die im Uberbauungsplan eingezeichneten Bauten erstellt werden.
b) Die vorhandenen Geschosszahlen diirfen nicht verdndert werden.

c¢) Zuldssig sind ausschliesslich Wohnnutzungen, quartierbezogene Wohnfolgenutzungen sowie
Nutzungen, fiir welche ein (berwiegendes bffentliches Interesse besteht. Wohnfolgenutzungen sind
namentlich Quartierldden, Freizeitanlagen, Schulen, Kindergérten, Tagesheime und Versamm-
lungsrdume.

d) Mit dem Uberbauungsplan werden Bereiche fiir mégliche Nutzungserweiterungen ausgeschie-
den, fiir welche das zustandige Departement verbindliche Typenpldne unter Berlicksichtigung der
Gesamtkonzeption der Siedlung festsetzt.

e) In den Typenpldnen werden namentlich Grésse und Gestaltung fiir die méglichen Erweiterungen
festgelegt.

f) Das zustédndige Departement kann dariber hinaus verlangen, dass zur Wahrung der bestehen-
den Bebauungskonzeption bestimmte Erweiterungen fiir verschiedene Gebdudegruppen einheitlich
und gleichzeitig erstellt werden.

g) Verdnderungen des bestehenden Terrains diirfen das Siedlungsbild nicht beeintréchtigen.

h) Es sind nur durchsichtige Einfriedungen oder Lebhdge zuldssig.

i) Massnahmen zur aktiven Sonnenenergienutzung dlirfen auf den Gartenschdpfen realisiert wer-
den.

k) Die Uberbauung der Parzelle 1V/491 an der Biirenfluhstrasse muss der Gesamtkonzeption der
Siedlung angepasst werden und unterliegt der Genehmigung des zustdndigen Departementes.

I) Eine Neutliberbauung der Parzelle 1V/731 an der Giornicostrasse darf den Charakter der Siedlung
des vorderen Jakobsberg nicht beeintrdchtigen und unterliegt der Genehmigung durch das zustén-
dige Departement. Die Summe ihrer Bruttogeschossflachen darf 3000 m2 nicht (ibersteigen.

Das zusténdige Departement kann ausnahmsweise Abweichungen vom Uberbauungsplan und den
speziellen Bauvorschriften zulassen, sofern dadurch die Gesamtkonzeption sowie das Siedlungs-
bild nicht beeintrdchtigt werden.
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Abb. 6: bisher geltender Uberbauungsplan Nr. 12’026 des Hochbau- und Planungsamtes
vom 23. Oktober 1995

Der Uberbauungsplan weist 13 Typenplanbereiche aus. Er hebt ,wertvolle Gebaude* grau
hervor, bei denen bei baulichen Veréanderungen die Denkmalpflege beigezogen werden
muss. Mdgliche bauliche Erweiterungen/ Veranderungen sind im Plan farblich abgebildet,
differenziert nach drei verschiedenen Typen der Wohnraumerweiterung, nach unbeheizten
oder offenen Anbauten, nach Dachaufbauten und Dachflachenfenstern, Unterstdnden und
drei verschiedenen Typen von Gartenschépfen. Dabei erfolgt jeweils ein Verweis auf die Ty-
penplane.
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Abb. 7: Exemplarischer Auszug der Typenpldne gemdss Ziffer 3 lit. d:
Plan Nr. 3.1 (Velounterstédnde) / Plan Nr. 10.2 (Velounterstédnde)
Plan Nr. 2.4 (Dachaufbauten + Wintergarten) / Plan Nr. 3.2 (Windfang)
Plan Nr. 7.6 (Wintergarten + Dachfldchenfenster) / Plan Nr. 8.2 (Wohnraumerweiterung)

Bei den Typenplanen handelt es sich um 88 Darstellungen, mit denen fur die verschiedenen
Bereiche, Strassenabschnitte oder auch Einzelgebdude konkrete Gestaltungsaussagen fest-
gelegt sind. Dabei sind Fragen zu méglichen Garagenausbauten, zur Anlage von Wintergar-
ten, Veloschopfen etc. im Detail und z.T. bis hin zur konkreten Materialisierung geregelt.
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3.5 Ziele der Planung

3.5.1 Entwicklungsmoéglichkeiten, Siedungscharakter, Denkmalbelange

Die aktuelle Planung verfolgt das Ziel, das bisherige, enge Planungskorsett zu lockern.
Gleichwohl bewegt sie sich im Spannungsfeld zwischen baulichen Anpassungen an die zeit-
gemassen Bedurfnisse und Aspekten des wertvollen Ortsbildes bzw. Siedlungscharakters
mit seiner Bausubstanz.

Alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen hatten in ihrer jeweiligen Zeit das Ziel,
die stadtebaulich und architektonisch sorgféltig gestaltete Siedlung vor zu starker Individua-
lisierung zu schitzen. In den 1940er Jahren wurden dazu strenge Baubeschranken in Form
von Dienstbarkeiten angewandt. Zudem wurden institutionelle Vorkehrungen zur Sicherung
der Einheitlichkeit getroffen. Hermann Baur schreibt 1949: ,Die Hauser [der Eigenbaugenos-
senschaft] gehen in den Eigenbesitz der Genossenschafter Gber, doch bleibt die Genossen-
schaft zur Wahrung des einheitlichen Charakters der Siedlung bestehen.“® Da sich die Re-
gelungen mit den Dienstbarkeiten als wenig geeignet herausstellten, wurden 1969 die spe-
ziellen Bauvorschriften Nr. 105 erlassen. Diese hatten zum Ziel, zur Umsetzung des ur-
springlich ,gewinschten vorbildlichen und einheitlichen Charakters® beizutragen. Doch auch
diese Bauvorschriften entsprachen im Laufe der Zeit nicht in ausreichendem Masse den Be-
darfnissen der Nutzerinnen und Nutzer. Daher wurde 1996 der heute noch bestehende Be-
bauungsplan Nr. 149 durch eine Arbeitsgruppe erarbeitet. Die Planung wurde von Vischer
Architekten + Planer erstellt, dabei waren Behdrden wie auch die Siedlungsgemeinde des
Jakobsbergs beteiligt. Im Ratschlag wurde darauf verwiesen, dass die Siedlung als ein
,wichtiger Beitrag in der Geschichte des modernen Siedlungsbaus” anzusehen ist. Speziell
zielten die Begriindungen hinsichtlich der Lage der Bauten auf ,die bestehende architektoni-
sche Qualitat der Siedlung“, oder hinsichtlich der Geschosszahlen auf den ,Erhalt des vor-
bildlichen Siedlungscharakters®. Die Typenpléane wurden als Instrument zum Erhalt des Sied-
lungsbildes verstanden.

Diese kurze Rechtsetzungsgeschichte der Siedlung im vorderen Jakobsberg zeigt, dass die
jeweils getroffenen rechtlichen Grundlagen immer wieder den sich verdndernden Bedurfnis-
sen angepasst wurden. Gleichwohl blieben zur Sicherung der heute noch ablesbaren Grund-
idee der Siedlung seit Bauvollendung spezifische rechtliche Instrumente in Kraft.

Auch heute wird die Siedlung noch als ein fir Basel wertvoller Beitrag des Siedlungsbaus
der 1940er Jahre angesehen. Daher kann vom Ziel, dem Siedlungsbild bei Abwéagungsfra-
gen bezuglich Aspekten der baulichen Erweiterung einen hohen Stellenwert einzurdumen,
nicht ganzlich Abstand genommen werden. Dass das Siedlungsbild heute noch so schlissig
lesbar ist, ist auch als Folge der bisher restriktiven Festsetzungen zu verstehen. Dennoch
besteht der politische Wunsch, die rechtlichen Restriktionen zu lockern. Dem soll mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen werden.

Dabei wird nicht — wie bisher — versucht, den ausschliesslich mdglichen Entwicklungsspiel-
raum im Voraus verbindlich und formalisiert festzulegen. Dies wiirde zu einer schnell veralte-
ten Planung fuhren, die mit kiinftigen Bedurfnissen nicht ausreichend umgehen kénnte. Be-
wusst wird aus verschiedenen Grinden nicht der Versuch unternommen, abstrakte Erweite-
rungsmoglichkeiten raumlich konkret zu verorten,

® Baur Hermann: ,Die Ueberbauung des Jakobsbergholzes Basel“. In: Das Wohnen. Heft 7, 1949, S. 188
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e da Erfahrungen aus dem Bebauungsplan von 1996 zeigen, dass es kaum mdglich ist,
kinftige BedUrfnisse und Modernisierungszyklen voraussagen zu kénnen;

e da der jeweilige Zeitpunkt einer Entwicklung offen ist. Speziell gilt dies auch fir kinftige
technische Lésungen bei Fragen der Energieversorgung und der energetischen Sanie-
rung;

e da insbesondere Generalsanierungen in energetischer Hinsicht spezifische Gesamtkon-
zepte bedirfen; es ist nicht sinnvoll, diese in einer Nutzungsplanung vorab zu fixieren
oder unsachgemass einzuschranken;

e da im Spannungsfeld zwischen Weiterentwicklung und Bewahrung qualitativ gute Lésun-
gen insbesondere dann gefunden werden kdénnen, wenn die zum jeweiligen Zeitpunkt
massgeblichen Akteure (seitens Eigentimerschaft, Planenden wie Verwaltung) fur die
Erarbeitung von gemeinsam sorgfaltig abgewogenen Lésungen frih zusammenkommen.

Im Gegensatz zu den bisherigen zeichnerischen und begrifflichen Festsetzungen mittels Ty-
penplanen und Bestimmungen werden mit dem neuen Bebauungsplan nur die zu erhalten-
den wichtigen Aspekte des Siedlungscharakters begrifflich umschrieben und bei Bauvorha-
ben im Einzelfall geprift. Es entstehen dadurch mehr Spielrdume fir situative Einzelfallbeur-
teilungen.

Momentan |auft bei der kantonalen Denkmalpflege die denkmalrechtliche Inventarisierung im
Bereich des Bruderholzes. Dabei sollen bis Sommer 2012 Ergebnisse zum Vorderen Ja-
kobsberg vorliegen.

Zudem nahm im Mai 2011 der Bundesrat ,Basel als Stadt® in das ISOS, dem Bundesinven-
tar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung, auf. Eine Orts-
bildaufnahme, das heisst eine teilrdumliche Prazisierung, die auch Aussagen zum Vorderen
Jakobsberg macht, wird im April 2012 vom Bundesamt fir Kultur publiziert. Dabei kommt
dem Vorderen Jakobsberg das Erhaltungsziel ,A“ zu (,Erhalten der Substanz®). Dies wird
zusammenfassend begriindet durch die Aufnahmekategorie ,A“ (,urspriingliche Substanz®),
durch eine ,besondere raumliche Qualitat®, eine ,besondere architektonisch historische Qua-
litat* sowie eine ,gewisse Bedeutung® der Siedlung.

Allein durch diese noch nicht abgeschlossenen Arbeiten konnten Inventarisierung und ISOS
im vorliegenden Bebauungsplanung bisher nur sehr bedingt beriicksichtigt werden. (Vgl.
Kap. 6.4)

3.5.2 Energetische Massnahmen und Erhalt von Baukultur

Eine hohe Energieeffizienz des Baubestandes ist generell von grosser Bedeutung. Dies gilt
auch bei historisch bedeutenden Bauten. Dabei sind die Interessen von rationeller Energie-
nutzung und baukulturellem Erbe abzuwéagen. Hier gilt es zu unterscheiden, ob im Sinne des
Ortsbildschutzes die Einheitlichkeit von Bedeutung ist (d.h. geméass den Regeln dieses Be-
bauungsplanes) oder ob auch darlber hinaus im Sinne des Substanzschutzes der Schutz
der bauzeitlichen Substanz im Vordergrund steht (d.h. bei allféllig nach Denkmalrecht inven-
tarisierten Gebauden). Insbesondere bei der Planung von energetischen Massnahmen bei
historisch wertvollen Geb&uden gilt es, die verschiedenen technischen Mdglichkeiten — ba-
sierend auf einer sorgféaltigen Analyse des Bestandes — in Betracht zu ziehen (d.h. neben
Massnahmen der Aussenddmmung, z.B. auch die Méglichkeiten der aktiven Solarenergie-
nutzung, der effizienten Energiebereitstellung (Nahwéarme) oder von einer Innendammung).
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Bei verschiedenen hauptsachlich ortsbildrelevanten Gebauden in der Siedlung Jakobsberg
wurden bereits energetische Massnahmen an der Geb&udehdlle erfolgreich und recht ein-
heitlich durchgefihrt.

Mit der nun vorgesehenen Lockerung der Bestimmungen werden weitere, energetische
Massnahmen — wie zum Beispiel thermische Solaranlagen auf den Hauptdachern — méglich.
Dabei enthalt aufgrund der Lockerung der Vorschriften die Bau- und Energieberatung ein
héheres Gewicht. Es ist nicht Teil dieser Planung, entsprechende Energiekonzepte fir die
Siedlung, einzelner Teile oder Gebaude zu entwickeln.

3.5.3 Schulstandort

Im Perimeter liegt an der Birenfluhstrasse 20 die private Christophorus-Schule. Der Stand-
ort stésst zonenrechtlich (Zone 2a) an seine Erweiterungsfahigkeit, insbesondere da auf der
Parzelle die fur die Zone 2a erforderlichen Freiflachenanteile nicht in ausreichendem Masse
nachgewiesen werden kénnen. Auch hinsichtlich der verkehrlichen Erschliessung stellt die
momentane Situation einen nur wenig optimalen Zustand dar, da viele der Kinder in Klein-
bussen zur Schule gebracht werden. Der Wendeplatz vor der Schule (Allmend) wird dabei
regelmassig auch fir die Abholung der Schilerinnen und Schiler verwendet. So wird auch
die Burenfluhstrasse, die eine Wohnstrasse ist, in hohem Masse durch den Schulverkehr be-
lastet. Ziel der Planung ist es, fir die Schule eine entsprechende Zonierung vorzunehmen.
Am Verkehrsregime kénnen dagegen keine Veranderungen vorgenommen werden, da der
Standort an sich ausreichend erschlossen ist. Verkehrliche Lésungen sind daher auf einer
betrieblichen Ebene anzustreben.

3.6 Benachbarte Planungen im Rahmen der Zonenplanrevision

Unmittelbar stdlich an den Perimeter angrenzend, ist im Rahmen der Zonenplanrevision
stdlich der Giornicostrasse eine Einzonierung (Zone 2a) vorgesehen. Damit werden die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die ,Stadtrandentwicklung Sid“ gelegt. Eine Bebaubarkeit
des Perimeters ist dabei erst nach einem zweiten Nutzungsplanverfahren méglich. Das Vor-
haben hat keine Auswirkungen auf die Planung am Vorderen Jakobsberg.
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4. Massnahmen der Nutzungsplanung

Die politisch geforderte ,Revision“ der Nutzungsplanung wird rechtlich durch eine Anpas-
sung der Zonierung, eine damit verbundene Anpassung des Wohnanteils, eine Aufhebung
der bestehenden speziellen Bauvorschriften und der Festsetzung eines neuen Nutzungspla-
nes umgesetzt. Eine Neufestsetzung wird dabei anstelle einer Modifikation der bestehenden
Festsetzungen gewahlt, da es sich mit der vorliegenden Planung um eine weitgehende Neu-
regelung handelt. Es erfolgen keine Anderungen von der Larmempfindlichkeitsstufe; auch
werden keine Strassen- und Baulinien angepasst.

4.1 Zonierung und Wohnanteile

Die Festsetzungen zur Bebauungsplanung beruhen im Kern darin, dass bauliche Massnah-
men aus dem vorhandenen baulichen Bestand und dabei im Hinblick auf das Siedlungsbild
zu entwickeln sind. Uber die spezialrechtlichen Festsetzungen der Bebauungsplanung hin-
aus ist in Auslegungsfragen immer auch die Grundzonierung relevant. Diese wird mit dieser
Nutzungsplanung dort angepasst, wo es durch grosse Diskrepanzen zwischen bestehender
Bebauung und bestehendem Zonenrecht sinnvoll ist. Es werden nicht alle tatsachlich vor-
handenen Abweichungen durch Anpassungen in der Grundzone angeglichen, da auch mit
den Festsetzungen der Bebauungsplanung Abweichungen von zonenrechtlichen Vorschrif-
ten explizit geregelt werden.

Zone 3 im Nordosten (statt Zone 2a)

Um die vorhandene Bebauung angemessener abzubilden, wird die norddstliche Ecke des
Perimeters statt bisher der Zone 2a nun neu der Zone 3 zugewiesen. Damit entspricht die
Zone auch jenen unmittelbar stdlich anschliessenden, die mit dem selben, dreigeschossigen
Bautypus bebaut sind.

Zone fiir ,,Nutzungen im é6ffentlichen Interesse* fiir die Schule (N6l; anstatt Zone 2a)
und Anpassung Wohnanteilplan

Mit der Zuweisung in eine N6l wird der Nutzung des Standortes flir die Schule entsprochen.
Far die Auslegung der N6l haben sich bauliche Massnahmen kiinftig sowohl an der Zone 2a,
als auch an den Festsetzungen der Bebauungsplanung zu orientieren. Insbesondere sind
dabei moderate Abweichungen vom allgemeinrechtlich vorgeschriebenen Freiflachenanteil
von der Zone 2a mdglich, als auch eine moderate Weiterentwicklung hinsichtlich Fragen der
Verdichtung, jeweils unter dem Vorbehalt des Einhaltens der Gesamtkonzeption der Bebau-
ungsplanung. Insbesondere ist bei Massnahmen der Verdichtung davon auszugehen, dass
die Erschliessungssituation nicht angepasst wird, das heisst, dass alle Erweiterungsmass-
nahmen unter Wirdigung der gegebenen Erschliessungssituation zu entwickeln sind und
unter dem Vorbehalt stehen, verkehrlich allféllig auch auf einer betrieblichen Ebene Lésun-
gen zu realisieren.
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Keiner Zone zugeteilt
Landwirtschaftsgebiet

Keiner Zone zugeteilt
Landwirtschaftsgebiet

Abb. 8: Zonendnderungen: links: bestehende Zonierung
rechts: neue Zonierung, aus dem Plan S&A Nr. 13’625 vom 19.1.2012
(ohne Massstab, genordet)

Abb. 9: Anpassungen am Wohnanteilplan: links: bestehende Wohnanteile
rechts: neue Wohnanteile, aus dem Plan S&A Nr. 13627 vom 19.1.2012
(ohne Massstab, genordet)
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4.2 Aufhebung der Speziellen Bauvorschriften Nr. 149

Der durch Grossratsbeschluss vom 17. April 1996 beschlossene Uberbauungsplan (Nr.
12’026 des Hochbau- und Planungsamtes vom 23. Oktober 1995) soll mitsamt den gelten-
den textlichen Festsetzungen und den Typenpléanen aufgehoben und durch neue Regelun-
gen ersetzt werden.

Die Aufhebung dient dem Ziel, durch Neufestsetzungen im Perimeter des ,Vorderen Ja-
kobsbergs“ nur noch zu den nutzungsplanerisch zu regelnden Kernfragen Aussagen zu tref-
fen. Insbesondere die sehr formalisierten und damit starren Typenplane werden aufgeho-
ben. Sie werden mit den neuen Festsetzungen durch Vorschriften ersetzt, mit denen den
Anliegen der Nutzerinnen und Nutzer der Siedlung besser Rechnung getragen werden kann,
ohne dabei die 6ffentlichen Interessen im Hinblick auf das Siedlungsbild Preis zu geben.

4.3 Neufestsetzung eines Bebauungsplans

Als Massnahmen der Nutzungsplanung gelten kinftig Plan und textliche Festsetzungen wie
folgt:

4.3.1 Festsetzung eines verbindlichen Plans
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Bebavugapin == 13623 vom 19.1.2012
o (ohne Massstab, genordet)
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4.3.2 Neue textliche Festsetzungen

1. Zweck

Die Bebauungsplanung hat zum Zweck, die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
fur die Siedlung am vorderen Jakobsberg derart festzulegen, dass mit ihnen eine bau-
liche Weiterentwicklung unter angemessener Respektierung des wertvollen Siedlungs-
charakters erfolgen kann.

Erlduterung zu Ziffer 1

Der Zweckartikel dient dem generellen Verstandnis und der Auslegung der Vorschriften des
Bebauungsplanes. Zweck dieser Nutzungsplanung ist es, die planungsrechtlichen Spielre-
geln fir Erhalt und bauliche Weiterentwicklung der Siedlung festzulegen. Dabei erfahrt die
Maoglichkeit der baulichen Weiterentwicklung jene Schranken, die sich aus dem Anliegen er-
geben, eine hohe Sorgfalt im Umgang mit dem bestehenden Siedlungscharakter walten zu
lassen. Mit der Bebauungsplanung wird auch der Begriff des ,wertvollen Siedlungscharak-
ters* konkretisiert.

Mit der Nutzungsplanung wird insbesondere von den bisher bestehenden, sehr streng for-
malisierten Vorgaben durch Typenplane Abstand genommen. Dies zu Gunsten der Option,
im Einzelfall gestalterisch gute Lésungen entwickeln zu kénnen, mit denen einerseits der
wertvolle Siedlungscharakter angemessen respektiert wird, die andererseits aber bauliche
Weiterentwicklungen bewusst ermoglichen sollen. Der Bebauungsplan sieht dabei keinen
expliziten Bezug auf die aufzuhebenden Typenpléane vor. In Fragen der Auslegung beziiglich
baulicher Massnahmen entfalten sie damit keine direkte rechtliche Aussenwirkung mehr, da
die eigentliche, nutzungsplanerische Beurteilung stets nach den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes erfolgt. Die Typenplane kénnen dabei von der zustédndigen Behdrde unver-
andert als eine rechtlich informelle Auslegeordnung herangezogen werden, wobei davon
auszugehen ist, dass Vorhaben, die bereits nach den Typenplanen im Regelfall mdglich wa-
ren, auch kinftig ohne erh6hte Nachweise méglich sein werden (vgl. Ziffer 3.1).

Der Bebauungsplan zielt hinsichtlich der Schranken einer baulichen Entwicklung bewusst auf
den ,wertvollen Siedlungscharakter und nicht auf einen baulichen Substanzschutz einzelner
Objekte im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Mit dem Bebauungsplan werden zugleich
keine Aussagen vorweggenommen, die Fragen einer kinftigen Inventarisierung betreffen.
Sind Einzelbauten im Sinne des Denkmalschutzgesetzes schutzwirdig, so gelten das
Denkmalschutzgesetz und die darin geregelten Verfahren.

2. Wertvoller Siedlungscharakter

2.1 Der wertvolle Siedlungscharakter wird insbesondere gepragt durch:
a) das dem Terrain sorgfaltig angepasste Ortsbild, das durch die Gréssenordnung und
Stellung der einzelnen Bauvolumen gepragt ist, durch deren spezifischen Auspragun-
gen von Kubaturen und Dachformen, durch die starke Verbindung der Bebauung zu
den Zwischen- und Freirdumen, sowie dem Ausblick aus der Siedlung in die Land-
schaft;
b) die Einfachheit und Bescheidenheit des architektonischen Gebaudeausdrucks, so-
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wie die qualitatsvolle Gestaltung der Freirdume;
c) die weitgehende gestalterische Einheitlichkeit der Siedlungsteilbereiche.

2.2 Der Bebauungsplan gliedert die Siedlung hinsichtlich ihrer spezifischen Qualitaten in
verschiedene Bereiche. Deren zentralen Charaktere liegen Uber die Eigenschaften der
Ziff. 2.1 hinaus insbesondere fir:

a) den Teilbereich A in der Staffelung der ein- und zweigeschossigen Doppelhausbau-
volumen mit den strassenparallelen Firstrichtungen und einheitlichen Baufluchten; in
den einsichtigen Vorgarten;

b) den Teilbereich B in der Einheitlichkeit der facherférmig angeordneten zweige-
schossigen Zeilenbauten; in den minimal individualisierten, einsichtigen Zwischen- und
Freirdumen mit teilweise grosskronigem Baumbestand; in den fusslaufig erschlosse-
nen Hauszugangen;

c) den Teilbereich C in der klaren rdumlichen Fassung der Seltisbergerstrasse bei
gleichzeitiger raumlicher Offnung zwischen den Hauptbaukuben in Richtung
Sid/Siudost; in den weitgehend einheitlich gestalteten Dachaufbauten; in den einsichti-
gen und grinen Vorgarten;

d) den Teilbereich D in der durch die Topographie bedingten Staffelung der rechtwink-
lig zum Hang gestellten und dabei um wenig versetzte Bauvolumen;

e) den Teilbereich E in der Einheitlichkeit und zuriicknehmenden Massstablichkeit der
Zeilen;

f) den Teilbereich F in der Einheitlichkeit der Reihen in sich und untereinander und de-
ren Rhythmisierung und Stellung im Terrain; in der einheitlichen Gestaltung der Léngs-
und Kopffassaden; in den fusslaufig erschlossenen Hauszugangen;

g) den Teilbereich G in der Einheitlichkeit der Gebaude, sowie in der modulierten
Landschaft in Verbindung mit der Stellung der Gebaude;

h) den Teilbereich H in der strassenfolgenden Lage und zuricknehmenden Hbhe der
Gebaude im Hang und den Gebaudezwischenrdumen, sowie dem Bezug zur Land-
schaft;

i) den Teilbereich | in der Durchgriinung und Offnung zur Giornicostrasse;

j) den Sonderbereich S1 in der Betonung des Ortes mit einer Nutzung im 6ffentlichen
Interesse, bei gleichzeitiger Wahrung der Gesamtmassstablichkeit der Siedlung;

k) den Sonderbereich S2 in der mit einem Zentrum versehenen bauzeitlichen Sied-
lungsdisposition.

Erlduterung zu Ziffer 2

Grundprinzip der Nutzungsplanung ist es, eine Weiterentwicklung des Bestandes zuzulas-
sen, solange der wertvolle Siedlungscharakter angemessen respektiert wird (vgl. Ziffer 1).
Mit Ziffer 2.1 werden die fur die Siedlung allgemein wertvollen Aspekte beschrieben. Mit Zif-
fer 2.2 werden die weitergehenden Aspekte von einzelnen Teilbereichen beschrieben. Ziffer
2 dient der Klarung der Frage, auf welche Aspekte bei Auslegungsfragen insbesondere Wert
zu legen ist. Die Aufzéhlung kann dabei nicht abschliessend sein. Sie orientiert aber im We-
sentlichen dariiber, auf was bei baulichen Verédnderungen im Sinne einer angemessenen
Respektierung des Siedlungscharakters zu achten ist. Erst durch die Spezifizierung ist die
sonstig weitgehende Offenheit in den Festsetzungen dieser Nutzungsplanung méglich. Die
Beschreibungen zur Ziffer 2 nehmen noch keine Aussage vorweg, wie im Detail mit dem Be-
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stand umgegangen werden kann, hierfir sind die Festsetzungen der Ziffern 1 und 3 heran-
zuziehen.

Erlduterung zu Ziffer 2.1

Zu Ziffer 2.1 lit. a:

In rdumlicher Hinsicht zeichnet sich die Siedlung dadurch aus, dass stark auf die topogra-
phischen Gegebenheiten Riicksicht genommen wird. Durch die Higellage und die damit ver-
bundenen baulichen Notwendigkeiten wurde stadtebaulich mit einer méglichst terrainfolgen-
den Anordnung der Baukuben mit minimalen Erdbewegungen und kleinen Strassengeféllen
reagiert. Insofern war die Topographie — neben der Nutzung und der Okonomie — ein zentra-
ler, entwurfsgenerierender Aspekt, welcher — ohne Formalismen zu provozieren — zu einer
fast spielerisch-freien Siedlungsanordnung der Baukuben flihrte. Dabei wird sehr differen-
ziert auf das Terrain eingegangen. Wichtiges Charakteristikum der gesamten Siedlung ist,
dass die recht niederen und in ihrer H6henentwicklung aufeinander abgestimmten Bauten
terrainfolgend angeordnet sind. Dort, wo die Zeilen gegen den Hang gestellt sind, kommen
gleichermassen Prinzipien wie die Gebaudestaffelung, oder die Ausgestaltung mit Sockel-
geschossen zur Anwendung. Dort, wo die Bauten strassenfolgend und parallel zu den Ho6-
henlinien verlaufen, erscheinen die Gebaude strassenseitig etwas niedriger als zur Garten-
seite. Sie bieten dabei trotz ihrer Lage langs zum Hang Durchblicke in den siid-stidéstlichen
Landschaftsraum. Diese Ausblicksituationen sind ein wichtiger Aspekt der gesamten Sied-
lung. Mit der Stellung der Zeilen — weitgehend quer zur Hangrichtung — bezweckte Architekt
Hermann Baur, dass auch den oberen bzw. hinteren Hausern — zumindest aus den Garten —
der Blick in die Landschaft des Birsecks erhalten bleibt. Gebdude und Geb&udegruppen
weisen durch ihre niedere Geschosszahl und die Ausrichtung der Wohnungen eine starke
Boden- und Freiraumnéhe aus, wie sie typisch fir Siedlungen der Gartenstadtbewegung ist.
Raumlich werden durch die Stellung der Baukuben dabei sowohl Aussenrdume zwischen
den Gebauden aufgespannt, als auch durchlassig-offene, ,fliessende” Freirdume geschaf-
fen, mit denen reiche Bezlige und die erwahnten Ausblicke in die Umgebung hergestellt
werden. Zur Einheitlichkeit des Ortsbildes gehéren die Satteldacher. Mit ihnen werden auch
die Richtungen der Baukérper und Gebaudegruppen zusatzlich akzentuiert.

Zu Ziffer 2.1 lit. b:

In gestalterischer Hinsicht wird das nach Aussen sichtbare Siedlungsbild massgeblich ge-
pragt durch die einfache Gestaltung der Fassaden sowie der zur Bauzeit gewéhnlichen Kon-
struktion und Materialisierung der Bauten. Deren Ausdruck zeugt von den schwierigen 6ko-
nomischen und logistischen Verhéltnissen der Kriegs- und Nachkriegszeit. Die splrbaren
Qualitaten der Siedlung ergeben sich demnach auch aus der beabsichtigten und auch not-
wendigen Einfachheit und Bescheidenheit des architektonischen Gebaudeausdrucks. Im
Speziellen entstehen diese Qualitdten durch die muralen, farbahnlichen, meist sockellosen
und ohne Kniestock errichteten Fassaden sowie die ziegelbelegten Satteldacher mit &hnli-
chen Neigungswinkeln und den kleinen Dachvorspringen. Wichtige Merkmale sind auch die
weitgehend geschlossenen Giebelfassaden sowie die in den einzelnen Bereichen ahnlichen
Dachaufbauten. Wichtige generelle Charakteristika der Siedlung liegen demnach in den
Fassaden, den Dachdetails sowie der Materialisierung der Gebaude. Wichtig fur die Qualitat
der teilweise recht engen Hausteile und Wohnungen sind auch die Zwischen- und Freirdu-
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me. Diese weisen heute teilweise noch vorbauzeitlichen Baumbestand auf und sind nicht un-
terbaut. Spezielle Beachtung verdienen die sehr feinen, teils mittels Mauern gestalteten, Ni-
veaudifferenzen. Das weitgehende Freihalten der Grinrdume von individuellen Parkierungs-
anlagen sind von grosser Bedeutung fir die Gestalt der Siedlungsanlage.

Zu Ziffer 2.1 lit. c:

Bereits zur Bauzeit war die Einheitlichkeit der einzelnen Bauetappen nicht nur ein Resultat
des 6konomischen Bauens sondern ein wichtiges Gestaltungsziel. Die Einhaltung einer mo-
deraten Einheitlichkeit wurde bereits nach Bauvollendung durch verschiedene rechtliche und
institutionelle Massnahmen gesichert. Ein wichtiges Charakteristikum ist demnach, dass die
Bauten der einzelnen Bauetappen keine zu starke Individualisierung erfahren haben, son-
dern ihr Gesamtzusammenhang spirbar bleibt.

Erlduterung zu Ziffer 2.2

Uber die in Ziffer 2.1 genannten, die gesamte Siedlung charakterisierenden Aspekte, weist
die Siedlung in unterschiedlichen Teil- und Sonderbereichen weitere, spezifische Merkmale
auf. Da es diese bei baulichen Entwicklungen spezifisch zu respektieren gilt, werden die je-
weils wesentlichen, das Siedlungsbild insbesondere pragenden Elemente als Ausgangs- und
Referenzpunkt von Abwéagungsfragen in den einzelnen Festsetzungen der Ziffer 2.2 be-
nannt.

Zu Ziffer 2.2 lit. a:

Pragend fur den Teilbereich A ist die Ablesbarkeit der topographischen Staffelung der Dop-
pelhausbauten, insbesondere langs der Burenfluhstrasse, sowie deren unterschiedliche Ho-
henentwicklung (ein-/ zweigeschossig) im Gelande. Der Strassenraum ist dabei raumlich von
weitgehend einheitlichen Baufluchten gepragt. Die Gebaude weisen einheitliche, strassenpa-
rallele Firstrichtungen auf. Die Burenfluhstrasse wird durch die Gebaudefluchten gefasst,
und ist zugleich Uber die etwas tiefere Lage der die Siedlung westlich abschliessenden Ge-
baude sowie deren tiefliegenden Garagen auch mit dem Landschaftsraum westlich des Pe-
rimeters verbunden. Die Enge des Strassenraumes erfahrt durch die Einsichtigkeit der Vor-
garten eine rdaumliche Aufweitung.

Zu Ziffer 2.2 lit. b:

Pragend fur den Teilbereich B ist die hohe Einheitlichkeit der sechs facherférmig angeordne-
ten Zeilen, die sich jeweils aus einer Gebaudegruppe von zwei Mehrfamilienhdusern zu-
sammensetzen. Der Charakter des Teilbereichs riihrt wesentlich von dieser Einheitlichkeit
her, die ihren Ausdruck insbesondere in den vergleichbaren, zweigeschossigen Kubaturen
findet, sowie in der einheitlichen Dachgestaltung und der gemeinsamen Architektursprache
von einerseits den Hauptbaukérpern, andererseits den Anbauten (Windféange, Balkone).
Pragend ist auch die Umgebungsgestaltung. Eine feine Gelandebewegung korrespondiert
mit den sparsamen, fusslaufigen Erschliessungsrdumen und akzentuiert die teilweise von
grosskronigen Baumen bestandenen Freirdume. Die Freirdume sind nur in den Bereichen
der erdgeschossigen Terrassen individualisiert und ansonsten offen gestaltet, womit eine flr
die Zeilen pragende Grosszlgigkeit entsteht, wie sie nach Aussen hin bei durchgehend indi-
vidualisierten Gartenanlagen von reinen Reihenhdusern nicht méglich ware.
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Zu Ziffer 2.2 lit. c:

Die Gebaude im Teilbereich C zeichnen sich dadurch aus, dass sie die Seltisbergerstrasse
durch ihre durchgehenden Fassadenfluchten rdumlich fassen. Mit den Baukérpern wird da-
bei ein Raum zum Teilbereich B hin aufgespannt. Zugleich erméglichen die Doppel- und
Reihenhauser des Teilbereiches C vom leicht erhéhten Niveau des Teilbereiches B aus ge-
zielte Durchblicke Uber die Bauten der Garagen hinweg in den Landschaftsraum. Trotz einer
gewissen Individualisierung der Bauten weisen diese in stadtrdumlicher Hinsicht eine hohe
Einheitlichkeit auf, was zum Charakteristikum des Teilbereiches beitragt. Hierzu tragen auch
der einheitliche Umgang in der Gestaltung der Dachlandschaft und die im Wesentlichen ein-
sichtigen Vorgarten bei. Auch die gartenseitigen Dachaufbauten weisen — als Folge der bis-
herigen Vorschriften — eine weitgehend einheitliche Gestaltung auf, was sich insbesondere
beim Anblick auf die Gesamtsiedlung ablesen lasst.

Zu Ziffer 2.2 Iit. d:

Charakteristisch fir das Baufeld D ist der einheitliche Umgang mit der Steilheit des Gelan-
des. Die Bauten, die quer zum Hang stehen, artikulieren die Héhenstaffelung der Doppel-
und Reihenhauser zusatzlich durch leichte Versatze untereinander. Damit wird die Lesbar-
keit der Hanglage rdumlich unterstrichen. Nur in den flachen Bereichen ohne H6henversatz
oder durch baulich ausgebildete Geb&udesockel wird auch vom Prinzip des seitlichen Ver-
setzens der Hausteile Abstand genommen.

Zu Ziffer 2.2 Iit. e:

Bei den drei Zeilen des Teilbereiches E handelt es sich um ein je Zeile ebenes Terrain.
Raumlich sind die Reihenhduser entsprechend als Einheit gestaltet. Die Zeilen nehmen sich
dabei insbesondere durch das leicht vertiefte Terrain und in Bezug auf die Gesamtmass-
stablichkeit in der Siedlung im Ortsbild zurlck.

Zu Ziffer 2.2 Iit. f:

Die Bebauung des Teilbereiches F zeichnet sich durch die grosse Einheitlichkeit der Bauten
innerhalb der beiden Baufelder aus. Dabei ist nicht nur die Aufreihung mehrerer Zeilen von
Reihenhausern in jedem Baufeld pragend, sondern auch das Korrespondieren der Zeilen
beiderseits der Birseckstrasse Uber die den Strassenraum rhythmisierenden, einheitlichen
Giebelfassaden. Auch an den einheitlich gestalteten Langsfassaden wird die gemeinsame
Entwicklungsgeschichte der Reihenhduser ablesbar, die — durch die geringen Haustiefen
bedingt — auch noch durchgehend flachig-geschlossene Dacher aufweisen. Pragend ist zu-
dem das minimierte Erschliessungsprinzip, das auf den fusslaufig erschlossenen Hauszu-
gangswegen beruht, womit trotz der Enge des Raumes der Birseckstrasse eine Hierarchisie-
rung des Raumes erfolgt.

Zu Ziffer 2.2 Iit. g:

Die Gebaude des Teilbereiches G weisen untereinander durch die Verwendung desselben
Bautyps — mit nordseitig erschlossenem Laubengang und vorgestelltem Treppenaufgang —
eine hohe Einheitlichkeit auf. Pragend fir den Teilbereich G ist zudem der Umgang mit dem
Terrain, der sich von den Ubrigen Teilbereichen insofern unterschiedet, als gréssere und da-
bei auch etwas grébere Gelandemodulierungen vorgenommen wurden, um den Geb&uden
eingangsseitig entsprechend ebene Plateaus zu bereiten. Der Freiraum des Teilbereiches ist
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zwar einheitlich gestaltet, dennoch ist sein Stellenwert hinsichtlich des Ortsbildes durch die
Gelandeeingriffe etwas weniger bedeutsam. Trotz der einheitlich stidorientierten Stellung der
Gebaude sind seitliche Ausblicke in die Landschaft mdglich.

Zu Ziffer 2.2 lit. h:

Der Teilbereich H zeichnet sich durch die strassenfolgende Lage der Doppelhduser im Hang
aus. Gegenuber des nérdlich anschliessenden Teilbereiches D wird die Hanglage dadurch
betont, dass die Gebaude des Teilbereiches H tiefer als das Strassenniveau liegen und eine
geringe Héhenentwicklung aufweisen. Trotz der Lage langs zur Héhenlinie wird durch die
Stellung der Gebaude — mit deren Hbhenentwicklung, den Gebaudezwischenrdumen und
den einsichtigen, begriinten Vorgéarten — der Landschaftsraum bis in die Siedlung hineinge-
fihrt. Zu diesem Bezug zur Landschaft dient auch die Geste der Baukdrper, die sich an ih-
ren Giebelseiten teilweise pultdachartig auf die Landschaft hin beziehen.

Zu Ziffer 2.2 lit. i:

Der Teilbereich | zeichnet sich durch die raumliche Offnung des Freiraumes zur Giorni-
costrasse hin aus. Die zur Giornicostrasse hin etwas héheren Zeilenbauten verweisen durch
die zum Hang hin leicht abgeknickten und nach oben versetzten Anbauten auf die Lage der
Siedlung am und im Gelande; die Stellung der Gebaude und die Durchgriinung tragen dazu
bei, dass der Landschaftsraum durch den Teilbereich | hindurch in die Siedlung geflhrt wird.

Zu Ziffer 2.2 Iit. |:

Der Sonderbereich S1 entfaltet — trotz seiner Lage am Rande der Siedlung — durch eine Nut-
zung im o6ffentlichen Interesse eine besondere Bedeutung. Der Standort bezieht sich dabei
auch auf die Freibereiche westlich und nérdlich des Perimeters. Als Sonderbaustein erganzt
er einerseits die Kleinteiligkeit der umgebenden Bebauungsstruktur, zugleich wird mit dem
Gebdude aber auch die Gesamtmassstablichkeit der Siedlung gewahrt — worin ein wesentli-
ches Charakteristikum dieses Sonderbereiches zu sehen ist.

Zu Ziffer 2.2 Iit. k:

Der Sonderbereich S2 zeichnet sich durch das Zentrum der Siedlung aus. Die Bauten grup-
pieren sich um einen 6ffentlichen Freiraum. Das Zentrum wird in seiner Sonderfunktion mit
einer fir die Siedlung kennzeichnenden Bescheidenheit betont — ohne dass etwa ein Uber-
steigerter Reprasentationsanspruch entfaltet wird. Die héhere Bedeutung wird insbesondere
dadurch erreicht, dass das Ortsbild baulich durch den héheren Bau westlich der Seltisber-
gerstrasse gepragt wird, sowie durch die Gruppierung von 6ffentlichen Nutzungen im Son-
derbereich S2 — wie Kindertagsstatte, Spielplatz oder der 6ffentlichen Platzanlage. Obwohl
die Realisierung gegenuber dem Planungskonzept des Architekten Hermann Bauer leicht
geandert wurde, ist der stadtebauliche Grundgedanke der Zentrumsbildung mit der realisier-
ten Losung eingeldst.
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3. Zulassigkeit von Massnahmen gemass diesen Vorschriften

3.1 Bleibt der nach aussen sichtbare, wertvolle Siedlungscharakter der Gesamtiberbau-
ung bzw. seiner Teil- und Sonderbereiche gewahrt, sind bauliche Veranderungen wie
Aus- und Anbauten zuldssig.

3.2 Soll durch bauliche Veréanderungen — wie insbesondere dem Abbruch von Gebauden
und Gebaudeteilen oder Um- oder Neubauten — vom nach aussen sichtbaren Bestand
derart abgewichen werden, dass Elemente des wertvollen Siedlungscharakters berihrt
sind, so ist dies konzeptionell und in gestalterischer Hinsicht ausreichend zu begrin-
den. Bei Eingriffen, welche tUber den Einzelbau hinausgehen, sind qualifizierte Verfah-
ren erforderlich. Entsprechende Veranderungen und Eingriffe sind frihzeitig mit der
zustandigen Stelle zu beraten.

3.3 Sich im Detail ergebende Abweichungen von der zonenublichen Bebauung kénnen
ausnahmsweise bewilligt werden, insofern wichtige Griinde dafiir sprechen, die 6éffent-
lichen sowie die wesentlichen nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben und eine posi-
tive Beurteilung gemass Ziff. 3.1 oder 3.2 vorliegt.

3.4 Solaranlagen, Garten- und Veloschépfe und Dachflachenfenster sind zulassig, inso-
fern sie in gestalterischer Hinsicht im Einzelfall gut in das Siedlungsbild integriert sind.
Sie werden geméss den fir die Stadt- und Dorfbild-Schonzone geltenden Verfahren
behandelt.

3.5 Es sind nur durchsichtige oder Lebhage zuléssig.

Erlauterung zu Ziffer 3

Die Festsetzungen der Ziffer 3 regeln, unter welchen Bedingungen bauliche resp. gestalteri-
sche Veranderungen im Bereich des Perimeters der Siedlung geméss diesen Vorschriften,
d.h. gemass dem Regelungsbereich dieser Nutzungsplanung mdoglich sind. Kunftig allfallig
denkmalrechtlich inventarisierte oder geschiitzte Objekte sind darlber hinaus entsprechend
des Denkmalschutzgesetzes zu beurteilen. Im Kern zielen die Festsetzungen auf eine
grundsétzliche Orientierung am Bestand, jedoch nicht verstanden, als dessen exakten Ein-
frierung, sondern als Ausgangslage fur situativ zu erarbeitende L6sungen um angemessene
Erweiterungen. Ziffer 3 stellt die Zulassigkeit von méglichen Verédnderungen durch bauliche
Massnahmen in den Zusammenhang mit dem Schweregrad der geplanten Eingriffe resp.
dem beabsichtigten Umgang mit dem Siedlungsbild. Die Ziffer 3 macht damit eine Ausle-
gung mdglich, die spezifisch auf den wertvollen Siedlungscharakter im Rahmen seiner Res-
pektierung gemass Ziffer 1 abstellt. Die Auslegung ist dabei zugleich flexibler, als es eine
Anwendung nach Stadt- und Dorfbild-Schonzone wére.

Erlduterung zu Ziffer 3.1

Ausgangslage fir die Beurteilung baulicher Veranderungen ist der bauliche Bestand oder
genauer jener Teil des Bestandes, der nach aussen sichtbar wird und zum wertvollen Sied-
lungscharakter beitragt. Bleibt auch bei den benannten baulichen Veranderungen der wert-
volle Siedlungscharakter gewahrt, d.h. wird er durch die baulichen Veranderungen nicht be-
eintrachtigt, so sind diese zulassig. Mit Ziffer 3.1 wird zugleich festgehalten, dass zentrales
Auslegekriterium fir eine bauliche Entwicklung nicht die zugrundeliegende Zone, sondern
der tatséchliche bauliche Bestand ist. Orientierend ist insbesondere davon auszugehen,
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dass zumindest jene baulichen Veranderungen, die geméass den Typenplanen des Bebau-
ungsplanes Nr. 149 zuldssig waren, auch weiterhin zuldssig sind — gleichwohl verlieren die
Typenplane mit ihrer Aufhebung ihre Wirkung als relevante Rechtsgrundlage. Die Einheit-
lichkeit der Zustandigkeit in der Beurteilung der Massnahmen (vgl. Ziffer 4) erlaubt den Um-
gang mit der Frage, ob der wertvolle Siedlungscharakter gemass Ziffer 3.1 gewahrt ist, oder
ob er nach Ziffer 3.2 derart berthrt ist, dass ein erhéhter Begriindungsbedarf gegeben ist.
Die Einschatzung hiertber erfolgt durch die zustéandige Stelle gemass Ziffer 4.1.

Erlauterung zu Ziffer 3.2

Zeichnet sich ab, dass mit baulichen Veranderungen nicht unmitteloar an den wertvollen
Siedlungscharakter angeschlossen wird, so kommt Ziffer 3.2 zur Anwendung. Wirde der
wertvolle Siedlungscharakter durch geplante bauliche Verédnderungen berlhrt und der nach
aussen sichtbare Bestand modifiziert werden, so soll dies nur méglich sein, wenn ausrei-
chend nachgewiesen ist, wie in gestalterischer Hinsicht mit dem wertvollen Siedlungscharak-
ter umgegangen werden soll. Nach Ziffer 3.2 ist damit eine bauliche Weiterentwicklung auch
Uber die Festsetzungen des zu revidierenden Bebauungsplans Nr. 149 hinaus méglich; da-
bei kann der wertvolle Siedlungscharakter jedoch nur insofern berthrt werden, als er — ent-
sprechend dem Zweck dieser Planung (Ziffer 1) — nach wie vor angemessen respektiert wir-
d. Damit ist eine mit baulichen Veranderungen einhergehende, moderate Transformation
des nach aussen sichtbaren Bestandes (und damit auch des Siedlungsbildes) nicht ausge-
schlossen. Hingegen sollen solche grundlegenden Abweichungen von den flr den wertvollen
Siedlungscharakter konstitutiven Elementen gemass Ziffer 2 ausgeschlossen sein, durch die
dessen Elemente oder eines von ihnen in Génze Preis gegeben wirden. Mit Ziffer 3.2 sollen
folglich jene Neuinterpretationen des Siedlungsbildes mdéglich sein, mit denen zugleich der
wertvolle Siedlungscharakter gemass Ziffer 2 respektiert wird. Berthrt ist der wertvolle Sied-
lungscharakter insbesondere dann, wenn offensichtlich von den Elementen geméss Ziffer 2
abgewichen wird, aber auch dann, wenn durch eine fortwahrende Entwicklung einer Vielzahl
kleinerer Vorhaben sich eine Konterkarierung des wertvollen Siedlungscharakters abzeich-
net. Insbesondere bauliche Veranderungen wie der Abbruch von Gebauden und Gebaude-
teilen, oder Neubauten machen einen Nachweis nach Ziffer 3.2 erforderlich.

Mit der Festsetzung wird dabei aufgezeigt, unter welchen Rahmenbedingungen eine bauli-
che Weiterentwicklung des Siedlungsbildes méglich wird: Voraussetzung hierfur ist es, aus-
reichende Nachweise im Rahmen der Projektentwicklung resp. des Baugesuchsverfahrens
vorzulegen. Der fur die Beurteilung der Ziffer 3.2 zustandigen Stelle obliegt die Beurteilung,
ob die vorgelegten Nachweise ausreichend sind. Hiermit wird sichergestellt, dass eine Ab-
weichung vom gegebenen Siedlungsbild zwar mdglich, aber in jedem Fall — und auch mit
Bezug auf den wertvollen Siedlungscharakter — gut begriindet sein muss. Insbesondere sind
damit gestalterische Losungen anzustreben, die auf einer vertieften Auseinandersetzung mit
den spezifischen Qualitdten der Siedlung oder ihrer Teile beruhen. Nicht jede Abweichung
vom Siedlungsbild kann und soll dabei flr gut geheissen werden. Dies ist einerseits im Inte-
resse des Erhalts resp. eines respektvollen Umgangs mit dem wertvollen Siedlungscharakter
als einem historischen Zeugnis des Siedlungsbaus der 1940er Jahre. Andererseits ist dies
auch im Interesse der Eigentimerschaften, da die Qualitat der heutigen Siedlung nicht un-
wesentlich aus ihrer schlissigen und rdumlichen Gestaltung resultiert.

Insbesondere kann mit der Regelung gemass Ziffer 3.2 vermieden werden, dass bauliche
Vorhaben realisiert werden, die negative nachbarschaftliche Auswirkungen haben, die aber
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ohne weitergehende Regelungen in den Ziffernzonen 2a und 3 sonst méglich wéaren (hierzu
gehéren z.B. erdgeschossige Bauten in den Gérten — auch an den Nachbargrenzen, und bis
zu den Baulinien —, mehrgeschossige Bauten in tiefen Garten, einseitige Aufstockungen im
Teilbereich H, die Neuorientierung von Bauten innerhalb des Teilbereiches F oder D etc.).
Bereits der zu revidierende Bebauungsplan (BP 149) lasst entsprechende Veranderungen
nicht zu. Anders als mit diesem soll jedoch mit dem kinftigen Bebauungsplan gleichwohl ei-
ne Weiterentwicklung des nach aussen sichtbaren Bestandes mdglich sein.

Als ausreichend wird ein Nachweis insbesondere dann gelten kénnen, wenn mit ihm aufge-
zeigt werden kann, dass die angestrebte Lésung die Gesamtkonzeption nicht konterkariert,
sondern einen sinnvollen Umgang mit dem wertvollen Siedlungscharakter erkennen lasst. Je
weitgehender die beabsichtigten Abweichungen vom baulichen Bestand sind, desto besser
gilt es, entsprechende Vorhaben zu begrinden. Entsprechend gute Begrindungen sind da-
mit eine Voraussetzung fir die Option, vom nach aussen sichtbaren Bestand abzuweichen.
Als konzeptionelle Begrindungen sind auch solche von Massnahmen umfassender energe-
tischer Gebaudesanierungen denkbar, jeweils bei angemessener Respektierung des wert-
vollen Siedlungscharakters und entsprechenden gestalterischen Nachweisen. Sind durch
gréssere Eingriffe Gber den Einzelbau ganze Gebaudegruppen betroffen, so sind die Nach-
weise im Rahmen von kooperativen und qualifizierten Verfahren zu erarbeiten.

Eine zweite Planungsstufe wird mit der Nutzungsplanung nicht vorgesehen, da dies mit dem
in den Bauvorschriften festgesetzten Vorgehen nicht erforderlich ist. Denn auch bei wesent-
lichen Abweichungen vom Bestand ist neben dem grundsétzlichen Erfordernis der zonen-
rechtlichen Zuldssigkeit (zu moglichen Ausnahmen siehe Ziffer 3.3) sowie der angemesse-
nen Berlcksichtigung der nachbarlichen Belange auf einer konzeptionellen Ebene aufzuzei-
gen, wie sich eine entsprechende bauliche Abweichung in den Gesamtzusammenhang der
Siedlung einflgt.

Entsprechende Veranderungen und Eingriffe nach Ziffer 3.2 sind fruhzeitig mit der zustandi-
gen Stelle zu beraten. Damit wird das Ziel verfolgt, dass friihzeitig ein Einvernehmen Uber
eine mogliche gestalterische Lésungen hergestellt werden kann und so letztlich im Ergebnis
auch zufriedenstellende und effiziente Verfahren mdglich sind. Durch eine frihzeitige Bera-
tung kénnen einerseits von den Fachstellen als relevant erachtete Fragen in der Auslegung
der Vorhaben friih erkannt werden, andererseits kann auf Behdrdenseite auch frih ein Ver-
stéandnis der Bedurfnisse der Nutzerinnen und Nutzer gewonnen werden. Mit der Festset-
zung wird dabei nicht auf ein formalisiertes Verfahren* abgestellt. Vielmehr steht die gestal-
terische Qualitatssicherung beim Entwickeln von baulichen Massnahmen durch den An-
tragsteller im Vordergrund.

Erlauterung zu Ziffer 3.3

Sollte ein bauliches Vorhaben nach den Ziffern 3.1. oder 3.2. positiv beurteilt sein, aber ge-
gen einzelne planungsrechtliche Vorgaben der Grundzone verstossen, dann soll das Vorha-
ben ausnahmsweise bewilligt werden kdnnen, insofern wichtige Griinde dafiir sprechen und
die 6ffentlichen sowie wesentlichen nachbarlichen Interessen gewahrt werden. Mit dieser
Festsetzung soll eine bauliche Weiterentwicklung innerhalb der Siedlung im Einzelfall auch
dann mdglich sein — und dabei ohne ein eigenstandiges Nutzungsplanverfahren auszulésen
—, wenn sonst zonenrechtliche Bestimmungen entgegenstinden.

* Z.B. in Form eines generellen Baubegehrens gemass §32BPV (Gesetzessammlung 730.110 vom 19.12.2000)
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Zu den wichtigen Griinden gelten insbesondere das Erfordernis nach sonst ausgeschlosse-
nen baulichen Erweiterungen, oder nach regular nicht oder nur im Sinne des gesetzlichen
Bestandschutzes zul&ssigen baulichen Verédnderungen im Bestand. Beispielsweise zahlen
hierzu eine von der Grundzone abweichende Geschossigkeit im Teilbereich |, eine abwei-
chende Lange der Baugruppen im Teilbereich F oder allfallige H6henlberschreitungen im
Bereich der Sonderbausteine. Als Schranke des 6ffentlichen Interesses gilt auch, dass die
Gesamtkonzeption der Planung im Grundsatz tangiert ist.

Erlduterung zu Ziffer 3.4

Bezlglich Fragen der aktiven Solarenergienutzung sowie der Velonutzung entsprachen die
Vorschriften des zu revidierenden Bebauungsplanes nicht den Bedurfnissen zukunftsfahiger
Energienutzung und Mobilitét. Insbesondere waren Solaranlagen nicht auf den Dachern der
Hauptgebaude zulassig und Veloschépfe in Lage, Grdsse und baulicher Ausbildung streng
normiert, womit den Bedirfnissen der Eigentimerschaft, der Nutzerinnen und Nutzer aus
verschiedener Hinsicht nicht entsprochen werden konnte. Auch entsprachen die Festsetzun-
gen zu Lage und Anzahl méglicher Dachflachenfenster nicht den sich aus Dachausbauten
ergebenden Erfordernissen.

Solaranlagen, Garten- und Veloschdpfe sowie Dachflachenfenster sind nunmehr im Regel-
fall generell zulédssig, sofern sie in gestalterischer Hinsicht im Einzelfall gut in das Siedlungs-
bild integriert sind. Die Integration hat dabei im naheren Umfeld zu erfolgen, d.h. es ist kein
siedlungsweites Gestaltungskonzept erforderlich, wie es mit der bisherigen Bebauungspla-
nung Nr. 149 zum Beispiel fir die Anordnung der Veloschuppen vorgegeben war. Entspre-
chende Bauten und Anlagen sind nach Gesetz ohnehin und unverandert ,mit Bezug auf die
Umgebung so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht* (§58 BPG). Dem Sied-
lungsbild des Vorderen Jakobsbergs ist hierbei insofern Rechnung zu tragen, dass entspre-
chende Bauten und Anlagen der Gesamtkonzeption dieser Planung nicht zuwiderlaufen und
der wertvolle Siedlungscharakter angemessen gewdirdigt wird.

Die aufgefiihrten baulichen Anlagen — Solaranlagen, Garten- und Veloschépfe und Dachfla-
chenfenster — sind geméss jenen Verfahren zu behandeln, wie sie auch fur die Stadt- und
Dorfbild-Schonzone gelten. Damit erfolgt hinsichtlich der Verfahren fur entsprechende Vor-
haben eine Behandlung, die geeignet erscheint, um dem wertvollen Siedlungscharakter an-
gemessen Rechnung zu tragen, ohne dabei etwa die Verfahren der Stadt- und Dorfbild-
Schutzzone anzuwenden.’

Erlduterung zu Ziffer 3.5

Wesentlich fur den Charakter der Freirdume ist die Offenheit der Vorgarten zum 6ffentlichen
Raum, sowie die Durchl&ssigkeit, die sich durch durchsichtige, resp. Lebhage ergibt. Um op-
tisch geschlossene Einfriedungen, Mauern oder Zaune auch kinftig zu vermeiden, sind die-
se wie schon gemass den bisherigen Bauvorschriften nicht zuléssig.

® Gemass den geltenden Ausfiihrungsbestimmungen zur Bau- und Planungsverordnung (ABPV vom 15.01.2009;
Gesetzessammlung 730.115) meint dies heute, dass gegenlber normalen Ziffernzonen fir Solaranlagen ein ver-
einfachtes Bewilligungsverfahren erforderlich ist; dabei befindet sich die aktuell glltige Richtlinie fir Sonnenkol-
lektoren in Uberarbeitung und soll kiinftig eine detailliertere Auslegeordnung ermdéglichen.

Dachflachenfenster sind geméss ABPV unter bestimmten Voraussetzungen in einer Ziffernzone nur im Melde-
verfahren zur Kenntnis zu bringen. In der Stadt- und Dorfbild-Schonzone unterliegen sie ebenfalls einem verein-
fachten Bewilligungsverfahren.
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4. Zustandigkeit

4.1 Die Zustandigkeit fur die Beurteilung von baulichen Massnahmen gemass Ziff. 3 ent-
spricht derjenigen fir die Beurteilung der Gestaltung von Bauten und Anlagen.

4.2 Die Zustandigkeit fur die Beurteilung von baulichen Massnahmen gemass Ziff. 3.3 liegt
darUber hinaus auch bei der Planungsbehérde.

4.3 Das zustandige Departement kann Verfahren des Nachweises bezlglich der Zuléssig-
keit gemass der Ziffer 3.1 speziell regeln.

Erlduterung zu Ziffer 4.1

Mit der Ziffer 4.1 wird Uber die Baubewilligungsbehérde hinaus die Zusténdigkeit bezlglich
der Beurteilung der Vorschriften dieses Bebauungsplanes im Grundsatz geregelt. Hierbei er-
folgt ein Verweis auf jene Stelle, die auch fir die Beurteilung von Bauten und Anlagen im
Hinblick auf deren gute Gesamtwirkung nach §58 BPG zustandig ist.® Der Bebauungsplan
zielt dabei auf eine Beurteilung von Vorhaben durch eine Stelle. Bewusst sollen nicht ver-
schiedene Stellen einbezogen werden, wie dies im aufzuhebenden Bebauungsplan der Fall
war. So kann eine einheitliche Auslegung im Rahmen von Begleitung, Beratung und Bewiilli-
gung von Bauvorhaben, sowie ein effizientes Vorgehen gewahrleistet werden. Eine Beteili-
gung der fir Denkmalbelange zustandigen Stelle ist somit geméass den Vorschriften dieses
Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Insofern Einzelobjekte durch Inventarisierung dem
Denkmalrecht direkt, d.h. ausserhalb dieser Bebauungsplanung unterstellt sind, ist auch die
fir Denkmalbelange zusténdige Stelle zu beteiligen.

Erlduterung zu Ziffer 4.2

Sollte ein geplantes Vorhaben einzelnen zonenrechtlichen Vorgaben nicht entsprechen, so
kann dies ausnahmsweise und gemass den Voraussetzungen der Ziffer 3.3 bewilligt werden.
Da es um im Wesentlichen planungsrechtliche Fragen geht, ist neben der Baubewilligungs-
behdrde und der zustandigen Stelle geméss der Ziffer 3.1 die Bewilligung dann auch von ei-
ner positiven Stellungnahme der fir Planung zustandigen Behérde abhangig. Eine Beurtei-
lung weiterer, ohnehin erforderlicher Stellen durch die Baubewilligungsbehdrde bleibt dabei
selbstverstéandlich vorbehalten.

Erlauterung zu Ziffer 4.3

Sollte es sich der Auslegung und effizienten Bewilligungspraxis als férderlich erweisen, kann
das zustandige Departement fir die Anwendung der Ziffer 3.1 die fur die Zulassigkeit mogli-
che Verfahren der Nachweise speziell regeln. Hierbei kdnnten z.B. orientierende Auslegehil-
fen im Sinne von Leitfdden herangezogen werden. Entsprechenden Auslegehilfen kommen
dabei bloss informeller Charakter zu. Sie verscharfen insbesondere nicht die sonst gemass
dieses Bebauungsplanes heranzuziehenden Massstabe.

® In der kantonalen Bau- und Planungsverordnung (BPV; Gesetzessammlung 730.110 vom 19.12.2000) wird die
Beurteilungen zu Fragen der Gestaltung von Bauten und Anlagen der Stadtbildkommission resp. ihrem Aus-
schuss/ ihrer Begutachterin/ ihres Begutachters tbertragen (§12 BPV).
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5. Ausnahmen

Das zustéandige Departement kann Abweichungen vom Bebauungsplan zulassen, so-
fern dadurch die Gesamtkonzeption nicht beeintrachtigt wird.

Erlduterung zu Ziffer 5

Dies ist eine in Bebauungsplanen Ubliche Formulierung zur Abweichung von den Vorschrif-
ten, sofern diese Abweichung die mit dem Plan vorgesehene Gesamtkonzeption nicht beein-
trachtigt.

4.4 Mehrwertabgabe / Erschliessungsbeitrage

Die Mehrwertabgabe richtet sich nach den §§ 120 ff des Bau- und Planungsgesetzes. Sie
wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgesetzt. Zustéandig ist das Bau- und
Verkehrsdepartement.

Erschliessungsbeitrége richten sich nach §§ 164 ff des Bau- und Planungsgesetzes. Die Fél-
ligkeit tritt grundsatzlich mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ein. Zustandig ist das Bau-
und Verkehrsdepartement.
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5. Auflage- und Einspracheverfahren Bebauungsplan

Die im Raumplanungsgesetz verankerte Mitwirkung wird durch die 6ffentliche Planauflage
gewahrleistet. Vom 19. Januar bis 17. Februar 2012 lagen folgende Entwurfe 6ffentlich auf:

Auflagegegenstand:

e aufzuhebende spezielle Bauvorschriften Nr. 149 vom 17. April 1996
e Zonenanderungsplan

e Wohnanteilanderungsplan

e Bebauungsplan

Orientierende Informationen:
¢ Motionstext
e Bericht zur Planauflage

Vor der Planauflage gab es eine Offentlichkeitsveranstaltung, an der iiber Ausgangslage,
politischen Auftrag, Ziele und Grundséatze der Planung informiert wurde. Bei der gut besuch-
ten Veranstaltung wurden insbesondere Fragestellungen zu Aspekten des Denkmalschutzes
und den Mdglichkeiten von baulichen Veranderungen im Spannungsfeld zu den Belangen
des wertvollen Siedlungscharakters diskutiert.

Wahrend der Planauflage fanden weitere, informelle Gesprache zwischen Eigentimerinnen
und Eigentiimern und der fir die Nutzungsplanung zustandigen Behérde statt, ohne dass
diese in formelle Einsprachen mindeten. Dabei wurden primar Stimmen laut, welche die
Siedlung als wertvoll beschrieben.

5.1 Einsprachen Bebauungsplan: Formelle Behandlung

Innerhalb der Auflage- und Einsprachefrist sind gegen den vorliegenden Bebauungsplan
zwei Einsprachen eingegangen. Die rechtliche Prifung ergab, dass den mit Einsprache be-
zeichneten Zuschriften die Einsprachelegitimation bei Vorliegen der vollstandigen Unterla-
gen zukommt. Folgende Einsprachen lagen vor:

e Frau Myriam und Herrn Daniel Schneller, Seltisbergerstrasse 7, 4059 Basel, mit Schrei-
ben vom 14. Februar 2012.

e Freiwillige Basler Denkmalpflege, Postfach, 4001 Basel, und Heimatschutz Basel,
Hardstrasse 45, Postfach, 4020 Basel, mit gemeinsamem Schreiben vom 17. Februar
2012.

Mit den Einsprechenden wurden keine weiteren Gesprache geftihrt, da die Umsetzung der
erhobenen Forderungen als unvereinbar mit dem politischen Auftrag der Motion einge-
schétzt wird.
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5.2 Einsprachen Bebauungsplan: Materielle Behandlung

Anlass und Ziel der vorliegenden nutzungsplanerischen Massnahme — d.h. des Bebauungs-
planes — ist es, den politischen Auftrag der Motion Vitelli/ Haller sowie der Antrage der Ge-
nossenschaften an den Regierungsrat zur Revision/ Aufhebung der Speziellen Bauvorschrif-
ten Nr. 149 umzusetzen. Dabei war aus fachlicher Sicht auch bei Beginn der Planung klar,
dass diese politischen Zielsetzungen im Spannungsfeld zu den Fachbelangen — insbesonde-
re im Hinblick auf die Denkmalwdrdigkeit der Siedlung — stehen. In diesem Sinne konnte in
Gesprachen mit den Motiondren und mit Genossenschaftsvertretern darauf hingewirkt wer-
den, anstelle einer ersatzlosen Aufhebung eine Modifikation der Nutzungsplanung vorzu-
nehmen, im Sinne der Aufhebung der speziellen Bauvorschriften Nr. 149 und der Festset-
zung eines neuen Bebauungsplanes.

Materiellrechtlich zielt die private Einsprache (Kap. 5.2.1) auf die Streichung der Ziffern 3.2.
und 5, die Erhaltung der Siedlung in ihrer bestehenden Form sowie die Definition der we-
sentlichen Elemente der Siedlung sowie die Konkretisierung von mdglichen Veranderungen
und Abweichungen. Die Einsprache von Freiwilliger Basler Denkmalpflege und Heimatschutz
Basel (Kap. 5.2.2) zielt auf den Rickzug der Planauflage zugunsten einer Beibehaltung der
speziellen Bauvorschriften Nr. 149, wobei auch hier insbesondere die Ziffer 3.2. im Fokus
steht.

5.2.1 Definition der Siedlungselemente und Siedlungserhalt, Konkretisierung
moglicher Veranderungen, Streichung von Ziffern 3.2 und 5

Anliegen a) Die wesentlichen Elemente der Siedlung seien zu definieren.
b) Die méglichen Veranderungen und Abweichungen seien zu konkretisieren.
c) Die heutige Bebauung sei in ihrer bestehenden Form zu erhalten.
d) Die Ziffer 3.2 der Nutzungsplanung sei zu streichen.
e) Die Ziffer 5 der Nutzungsplanung sei zu streichen.

Begriindung: Die fiir Basel einzigartige Siedlung habe eine hohe Wohn- und Lebensquali-
tat, zu der das einheitliche Erscheinungsbild, die Massstablichkeit der Bebau-
ung, die grosszigigen Grinraume entscheidend beitragen, und die durch den
geltenden Bebauungsplan sichergestellt ist.

Mit Bezug auf Ziffer 3.2. bliebe véllig offen, welche Elemente des Siedlungs-
bildes wertvoll waren und welche Griinde zu wesentlichen Verédnderungen im
Ortsbild fuhren kénnten, womit Willkiir und Rechtsunsicherheit Tlr und Tor
gedffnet waren, da unklar bliebe, wer nach welchen Kriterien und Massstaben
beurteilen dirfe und die Bestimmung daher zu unbestimmt bleibt.

Mit Bezug auf Ziffer 5 wirde ein Zustand der Unsicherheit geschaffen, da
nicht nachvollziehbar sei, mit welchen Veranderungen damit in der direkten
Umgebung der Parzelle der Einsprechenden zu rechnen ist. Je Wertung
durch Politik und Behérden missten Eigentimer mit einer Entwertung ihrer
Liegenschaften rechnen, insbesondere auch, wenn die Einheitlichkeit der
Siedlung mit ihren Elementen — wie ziegelgedeckten Satteldachern — aufge-
l6st oder Griinraum geschmalert wiirde.

Insgesamt wirde der Vorschlag der Bestimmungen weit Uber das Ziel hinaus-
schiessen, da es in erster Linie um Velohduschen und Solaranlagen ginge
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Behandlung:
Anliegen a)

Anliegen b)

und gréssere bauliche Veranderungen seitens Bewohnenden und Hausbesit-
zenden unerwinscht seien, da diese zu einer Beeintrachtigung der Einheit-
lichkeit des Siedlungsbildes und damit auch der Lebens- und Wohnqualitat
fuhre und somit auch zu einer Entwertung des Hauseigentums.

Zweifelsohne werden mit der Bebauungsplanung die wesentlichen Elemente
der Siedlung definiert. Dies geschieht mit der Ziffer 2 — einerseits fir die Sied-
lung im Ganzen, andererseits fir ihre Teilbereiche. Es ist zu vermuten, dass
das Anliegen der Einsprache daher auf eine formalisiert-grafische Definition
zielt, und nicht auf eine qualitative, wie sie mit Ziffer 2 vorliegt. in Kapitel 3.5.1
des Ratschlages ist dargelegt, weshalb bewusst keine Formalisierung in ei-
nem zeichnerisch-grafischen Sinne gewahlt wurde. Mit einer solchen raumili-
chen Konkretisierung kénnte zweifelsohne abschliessende Rechtssicherheit
geschaffen werden, allerdings wére hierzu eine abschliessende Planung der-
art vorzunehmen, dass mit ihr auch die kinftigen Bedurfnisse treffend abge-
bildet waren. In Wirdigung des politischen Auftrags missten mit solch einer
Planung auch die politisch geforderten baulichen Erweiterungsoptionen abge-
bildet werden — und dies im Voraus. Da jedoch kinftige Bedurfnisse und Aus-
sagen zu Modernisierungszyklen sowie zu technischen Rahmenbedingungen
hinsichtlich energetischer Sanierungen nur sehr bedingt prognostizierbar sind,
wurde von einer raumlich-grafischen Formalisierung der Bebauungsregeln
Abstand genommen und diese durch das vorhandene Regelwerk ersetzt, das
auch gestalterische Aspekte enthalt, so z.B. die ,weitgehende gestalterische
Einheitlichkeit der Siedlungsteilbereiche” der Ziffer 2.1. lit. c) als Referenz des
wertvollen Siedlungscharakters.

Eine Konkretisierung der méglichen Veranderungen und Abweichungen wére
maoglich, entweder durch Formalisierung oder durch eine engere qualitative
Umschreibungen der Regeln fir die kinftige bauliche Entwicklung. Die Option
der Formalisierung wurde bewusst nicht gewahlt (vgl. Anliegen a)). Die Option
einer engeren qualitativen Umschreibung hat stets zu bertcksichtigen, dass
eine abschliessende wortliche Beschreibung nicht méglich sein wird, d.h.,
dass stets erganzende Regeln erforderlich blieben, mit denen der Umgang zu
den offenen Gestaltungsspielrdumen zu regeln ware. Der hier gewéahlte Abs-
traktionsgrad erscheint dabei durchaus der Sache dienlich und soll beibehal-
ten werden: Mit Ziffer 2 werden dabei die Elemente des wertvollen Siedlungs-
charakters festgehalten, die es im Sinne von Ziffer 1 und Ziffer 3 angemessen
zu respektieren gilt. Die gewisse Offenheit durch die qualitativen Umschrei-
bungen eréffnet im Rahmen des Vollzugs nicht per se beliebige Abwagungs-
spielrdume. Diese sind vielmehr durch die Schranken aus Ziffer 1 (,angemes-
sene Respektierung des wertvollen Siedlungscharakters®), Ziffer 3.1 (Erhalt
des nach aussen sichtbaren, wertvollen Siedlungscharakters) und Ziffer 3.2
(Prinzip der erhdhten Begriindungspflicht, siehe Anliegen d)) gegeben.
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Anliegen c)

Anliegen d)

Die Forderung, die Siedlung in ihrer bestehenden Form zu erhalten, lauft dem
Interesse des Grossen Rats insofern entgegen, als das mit der durch ihn
Uberwiesenen Motion gerade die Aufhebung jener Instrumente gefordert wird,
die auf den (formalen) Erhalt der Siedlung zielen. Die Forderung steht in ihrer
Absolutheit damit der Intention des Grossen Rats entgegen — ein sich zwi-
schen diesen Positionen ergebender Zielkonflikt kann auf rein fachlicher Ebe-
ne daher auch nicht gelést werden.

Zugleich ist festzuhalten, dass bereits die aufgelegte Planung insofern eine
Mittelposition beschreibt, als die angemessene Respektierung des wertvollen
Siedlungscharakters eine der Schranken der baulichen Weiterentwicklung
darstellen (Ziffer 1). Mit den Regelungen der Planung erfolgt eine Orientierung
am Bestand: ob unmittelbar, im Sinne der Ziffer 3.1, oder als Referenz, im
Sinne der Ziffer 3.2 (siehe Anliegen d)). Damit ist gleichermassen keine Ent-
wertung des Hauseigentums zu erwarten.

Ziffer 3.2 stellt eine zentrale Regelung des Bebauungsplanes dar, um den An-
liegen der Genossenschaften und der Motion Rechnung zu tragen. Mit der
bisherigen Planung sind bauliche Veranderungen nur im Rahmen der Typen-
plane mdéglich. Mit diesen sind beispielsweise Wintergarten nur in der in den
Typenplanen vorgesehenen Dimensionierung erlaubt, mit der jedoch den heu-
tigen Bedurfnissen der Nutzerinnen und Nutzer nach Funktionalitat nicht aus-
reichend Rechnung getragen werden kann. Soll nun die Absicht bestehen,
kinftig Vorhaben zu ermdéglichen, die Gber die Siedlung in ihrer bestehenden
Form (vgl. Anliegen c)), sowie Uber die in den Typenplanen des Bebauungs-
plans Nr. 149 festgehaltenen baulichen Anlagen hinausgehen, dann gilt es die
Frage zu kléaren, welche baulichen Veranderungen madglich, und welche nicht
zuldssig sein sollen. Zur Klarung dieser Frage wurde die Option einer ab-
schliessenden Formalisierung verworfen (vgl. Anliegen b)). Daher ist in der
Tat die Frage im Einzelfall zu kléren, welche bauliche Veranderung zuléssig
sein soll. Als Referenz der Beurteilung dient dabei der wertvolle Siedlungscha-
rakter, wie er in Ziffer 2 definiert ist, womit entgegen der Annahme der Ein-
sprache eben nicht ,véllig offen und unbestimmt [bleibt], welche Elemente des
Siedlungsbildes wertvoll sind®. Sollte der wertvolle Siedlungscharakter berthrt
sein, so kommt Ziffer 3.2. zur Anwendung. Die Frage, ob der wertvolle Sied-
lungscharakter berlhrt ist, oder nicht, wird im Rahmen der Beurteilung von
Einzelféllen dabei stets aufgeworfen werden. Daher ist sie in der Planung be-
wusst und explizit behandelt: Bei Wahrung des wertvollen Siedlungscharak-
ters kommt Ziffer 3.1 zur Anwendung. Sollte der wertvolle Siedlungscharakter
berlhrt sein, so gilt fir bauliche Veranderungen mit Ziffer 3.2 eine erhdhte
Begrindungspflicht.

Mit der Ziffer 3.2 sind ,wesentliche Veranderungen im bestehenden Ortsbild® —
so die Beflrchtung in der Einsprache — nicht per se erlaubt. Ziffer 3.2 stellt
keine Erméachtigung fir beliebige Veranderungen dar. Voraussetzung nach
Ziffer 3.2 ist vielmehr, dass Abweichungen vom sichtbaren Bestand — der da-
mit zugleich auch Referenz fir die Auslegung ist — konzeptionell und in gestal-
terischer Hinsicht ausreichend begriindet werden kénnen. Die Gesichtspunkte
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Anliegen e)

und Massstabe der Beurteilung ergeben sich stets aus Ziffer 1, mit der die
Schranken von baulichen Weiterentwicklungen in einer angemessenen Res-
pektierung des wertvollen Siedlungscharakters definiert sind. Genau dann
kénnen die zu erbringenden Nachweise auch als ,ausreichend begriindet* gel-
ten. Als konzeptionelle Griinde kdnnen solche gelten, die z.B. auf umfassen-
de, energetische Gebaudesanierungen zielen, wobei zudem jeweils entspre-
chende gestalterische Nachweise zu erbringen sind. Erst mit der Ziffer 3.2
wird es mdoglich, eine Definition des wertvollen Siedlungscharakters in Ziffer 2
vorzunehmen, ohne die dort definierten Elemente zu verabsolutieren. Ansons-
ten k&men Bezlge auf ,die Gréssenordnung und Stellung der einzelnen Bau-
volumen*® (Ziffer 2.1 lit.a)) — durch die die Siedlung charakterisiert wird — stets
einem Einfrieren baulicher Veranderungen gleich, was nicht im Sinne der Mo-
tion ist.

Die Zustandigkeit fur die Beurteilung ist in Ziffer 4 geregelt. Damit soll eine
Beurteilung im Rahmen der Vorschriften des Bebauungsplanes auf der Ebene
der Exekutiven erfolgen, ohne wegen baulichen Veranderungen in Teilberei-
chen in einem Verfahren vor den Grossen Rat zu missen.

Die in Ziffer 3.2. erwahnten Neubauten sind bereits geméss dem Bebauungs-
plan Nr. 149 nicht ausgeschlossen, haben aber im Rahmen der Vorgaben der
Typenplane zu erfolgen. Kinftig soll hierfir die erhéhte Begriindungspflicht
gemass den Vorgaben der Ziffer 3.2 gelten. Grundsatzlich sei zudem darauf
verwiesen, dass es sich mit den Festsetzungen der Ziffer 3 um die Regelung
der ,Zuldssigkeit von Massnahmen gemass diesen Vorschriften® handelt —
und dass daher allfallige weitergehende Einschrankungen aus dem Denkmal-
schutzrecht — deren Belange in diese Planung nicht voll integriert werden
konnten, da eine Inventarisierung noch nicht abgeschlossen ist — vorbehalten
bleiben. Dies betrifft ggf. auch Einzelgebaude, die kiinftig und geméass Denk-
malschutzrecht einen Substanzschutz erfahren kdnnen.

Klarstellend wurde in den Erlauterungen zu den Festsetzungen aufgenom-
men, dass — falls es durch bauliche Massnahmen zur Veranderung des Sied-
lungsbildes kommt — dennoch eine angemessene Respektierung des wertvol-
len Siedlungscharakters zu leisten ist. Bereits mit den gemass den bisherigen
Typenplanen méglichen baulichen Veranderungen wurde in das Siedlungsbild
eingegriffen. Eine Einfrierung des Siedlungsbildes in Ganze ist damit auch
nicht Ziel der bisherigen, noch geltenden Bebauungsplanung. Mit diesen Klar-
stellungen wurde redaktionell insbesondere eine héhere Konsistenz zwischen
Festsetzungen und Erlduterungen geschaffen.

Die Ziffer 5 ist als Standardziffer in allen Bebauungsplanen enthalten, um et-
waigen, zum Zeitpunkt der Planung noch unvorhersehbaren Anliegen, Rech-
nung tragen zu kénnen, ohne dabei eine Anpassung der Planung durch den
Grossen Rat vornehmen zu missen. Ziffer 5 zielt insbesondere nicht auf eine
beliebig andere Auslegung durch das zustandige Departement, sondern nur
auf solche, die durch die Gesamtkonzeption bereits gedeckt sind. Da bei der
Auslegung der Frage der Gesamtkonzeption insbesondere auch die Intention
der Planung zu wardigen ist, handelt es sich mit Ziffer 5 nicht um eine beliebi-
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Fazit

Antrag:

ge Offnungsklausel, sondern um eine eng auszulegende Ausnahmeklausel.
Allein da sie als Ausnahme auch nicht als Ersatz fur eine Anwendung im Re-
gelfall heranzuziehen ist, besteht mit ihr weder die Gefahr einer Aushéhlung
der Planung, noch einer unzumutbaren Unsicherheit oder gar der grundsétzli-
chen Entwertung der betroffenen Liegenschaft. Auch der Bebauungsplan Nr.
149 kennt eine solche Regelung.

Anpassungen an den Zielen und Festsetzungen der Planung sollen aus be-
sagten Grunden nicht vorgenommen werden. Hingegen wurden verschiedene
prazisierende Klarstellungen in den Erlduterungen der Festsetzungen aufge-
nommen. Dies mit dem Ziel, die Option von Massnahmen der baulichen Wei-
terentwicklung innerhalb der Siedlung — gerade wenn mit ihnen das nach aus-
sen sichtbare Siedlungsbild modifiziert wird — noch klarer in den Kontext der
Schranken der angemessenen Respektierung des wertvollen Siedlungscha-
rakters gemass Ziffer 1 zu setzen.

Die Anliegen a) bis e), und damit auch die private Einsprache, werden
zur Erfullung der Motion Vitelli/ Haller (09.5263.01) abgewiesen.
Im Sinne der Anliegen wurden verschiedene, prazisierende Klarstellun-
gen in den Erlauterungen zu den Festsetzungen aufgenommen.

5.2.2 Die speziellen Bauvorschriften Nr. 149 seien beizubehalten

Anliegen:

Begriindung:

Die Planauflage sei zurtckzuziehen und die speziellen Bauvorschriften Nr.
149 seien beizubehalten.

Die Siedlung Vorderer Jakobsberg sei eine der wertvollsten Siedlungen Ba-
sels, die darum auch ins Bundesinventar der schiitzenswerten Ortbilder der
Schweiz (ISOS) aufgenommen wurde. Mit der bisherigen Planung habe der
Grosse Rat den Wert der Siedlung erkannt und ihr umfassenden Schutz zu-
kommen lassen. Die Begriindung fir die vorliegenden Anpassungen — die
veranderten Nutzerbedirfnisse — seien theoretischer Natur, da die Siedlung
keinen hohen Leerstand aufweise. Eine Aufhebung tel quel sei nicht erforder-
lich, es wlrden vielmehr Anpassungen in gewissen Bereichen genligen. Die
neuen Festsetzungen liessen eine weitgehende Neulberbauung zu, sofern
ausreichende Begrindungen in konzeptioneller und gestalterischer Hinsicht
vorlagen. Diese Festsetzung sei zu weit gefasst, womit der Bebauungsplan
seinen grundsétzlichen Schutzcharakter verlére.

Die Siedlung habe wichtigen Zeugnischarakter in wirtschafts- und sozialge-
schichtlicher, wie in stadtebau- und architekturhistorischer Bedeutung. Um
Bodenspekulationen zu verhindern, wurde eine Genossenschaft gegriindet,
die den Gesamtbebauungsplan in Auftrag gab. Der Stadtebau beriicksichtige
u.a. Topographie und 6konomische Verhaltnisse und ist stadtraumlich mit Be-
zug auf Grinraum, Garten und Orientierung sehr differenziert.

Die Siedlung habe — trotz Realisierung durch verschiedene Architekten — ein
sehr einheitliches Siedlungsbild bzgl. Materialisierung, Detailgestaltung und
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Behandlung:

Farbigkeit, das bis heute gut erhalten sei. Insbesondere die Bauten aus der
frihen Bauetappe seien architekturhistorisch schutzwdrdig.

Es sei absehbar, dass zumindest jene Bauten, die gemass dem Bebauungs-
plan Nr. 149 als wertvolle Geb&ude bezeichnet sind, in das Inventar schutz-
wirdiger Einzelbauten des Kantons aufgenommen wiirden.

Unter anderem mit der Option auf Neubauten geméss Ziffer 3.2. kdnne die
Schutzwirdigkeit von Einzelbauten und Ortsbild nicht gewahrleitstet werden.
Da der Bebauungsplan seinen grundsétzlichen Schutzcharakter verlére, ware
die Erhaltung der Einheitlichkeit durch Einzelschutzmassnahmen gemass
Denkmalschutzgesetz durchzusetzen, womit das Instrument des Einzelschut-
zes arg strapaziert wirde. Daher wurde flir Siedlungen bisher meist mit
Schonzonen, Schutzzonen oder Bebauungsplanen mit Schutzcharakter gear-
beitet.

Mit den Bauvorschriften wurde die Individualisierung der Bauten und Freirdu-
me eingedammt, mit ihrer Aufhebung, wirden unnétigerweise Mdglichkeiten
geschaffen, durch die die Einheitlichkeit verloren ginge. Eine ,bauliche Wei-
terentwicklung“ gemass Ziffer 1 ware nachvollziehbar, wenn nicht Ziffer 3 die
Option fur grundlegende Um- und Neubauten 6ffnen wiirde, auch wenn diese
vom wertvollen Siedlungscharakter abweichen.

Die geltend gemachten Grinde wie Solaranlagen, Warmeddmmungen etc.
seien nicht stichhaltig. Die Anpassung an heutige Bedurfnisse kénne auch un-
ter Beibehaltung der bestehenden Bauvorschriften umgesetzt werden. Hierzu
wirden verbindliche Richtlinien begrisst werden.

Die Einsprache zielt mit ihrer Forderung nach Beibehaltung der bestehenden
speziellen Bauvorschriften Nr. 149 auf ein dem politischen Auftrag der Motion
entgegenstehendes Ziel. In der Begriindung wird auf die Funktion dieser Vor-
schriften abgestellt, mit denen ein integraler Schutz des schitzenswerten
Ortsbildes gewahrleistet werden kénne. Damit stehen fachlich begriindete Be-
lange des Denkmalschutzes den politischen Vorgaben gegenlber. Dieser
Zielkonflikt kann nicht auf einer fachlichen Ebene geldst werden (vgl. die Be-
handlung des Anliegens c) im Kap. 5.2.1). Der Feststellung, der Grosse Rat
habe 1996 den Wert der Siedlung erkannt, und ihr umfassenden Schutz zu-
kommen lassen, ist entgegenzuhalten, dass der aktuelle politische Auftrag
des Grossen Rats offensichtlich eine andere Zielsetzung verfolgt, die durch
die Exekutive nicht ganzlich umgestossen werden kann. Die aufgefihrten
Grinde fir die Schutzwirdigkeit der Siedlung sind behérdenseitig durchaus
bewusst und auch Teil des Ratschlags (Kap. 3.2 und Kap. 3.5.1). Auch ist der
Behoérde bewusst, dass eine volle Integration der Denkmalbelange erst nach
einer Inventarisierung — mit der eine entsprechende denkmalpflegerische
Wirdigung einhergeht — geleistet werden kann. Da dies nicht im Rahmen der
zur Beantwortung der Motion gesetzten Frist zu leisten war, beansprucht die
vorliegende Planung explizit auch nicht, einen denkmalpflegerischen Sub-
stanzschutz Uber das Planungsrecht zu erzielen (vgl. Kap. 2.2, Kap. 3.5.1 und
Kap. 4.3.2 ), da dazu im Einzelnen die fachlichen Argumente noch zu erarbei-
ten sind.
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Auch zur Frage, ob eine weitgehende Neulberbauung der Siedlung zulassig
ist, oder nicht, ist darauf zu verweisen, dass die vorliegende Nutzungsplanung
wohl wissend nicht auf einen denkmalrechtlichen Substanzschutz von Einzel-
bauten zielt. So wie bisher Neubauten im Rahmen der Typenpldne mdglich
waren, sind sie es klnftig im Rahmen der neuen Bebauungsplanfestsetzun-
gen. Dabei wird gleichwohl mit der Planung gew(rdigt, dass es sich um einen
wertvollen Siedlungscharakter handelt und dass es diesen darum auch ange-
messen zu respektieren gilt (Ziffer 1). Ein Einfrieren des Siedlungsbildes im
Sinne eines strikten Ortsbildschutzes wird mit der Planung dabei nicht ver-
folgt, vielmehr zielt die Planung auf die Option, bauliche Veranderungen vor-
nehmen zu kdnnen, solange ein sorgfaltiger Umgang mit dem wertvollen
Siedlungscharakter und seinen Elementen gegeben ist. Damit werden auch
die aufgeworfenen Fragen wie Einheitlichkeit (Ziffer 2.1 lit. ¢), Ziffer 2.2.), mi-
nimale Individualisierung (Ziffer 2.2 lit. b)), architektonischer Ausdruck (Ziffer
2.1 lit b)) oder hohe und dabei differenzierte stadtrdumliche Qualitaten (Ziffer
2.1 und 2.2) explizit thematisiert und zum Massstab fur bauliche Veranderun-
gen gemacht.

Das Argument der Einsprechenden, eine Inventarisierung stelle als Einzel-
schutzmassnahme keinen geeigneten Schutz fir den Siedlungszusammen-
hang dar, ist insofern nur bedingt stichhaltig, als mit der aufgelegten Planung
durchaus keine Beliebigkeit im Umgang mit dem baulichen Bestand mdglich
sein wird und das allféllig zur Anwendung kommende Instrument der Inventa-
risierung erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Anwen-
dung kommen kann.

Mit Genossenschaftsvertretern und Motionaren wurden die planungsrechtli-
chen Alternativen zum nun vorgeschlagenen Vorgehen im Frthjahr 2011 dis-
kutiert (vgl. Kap. 2.2). Eine Beibehaltung der bestehenden Bauvorschriften
steht dabei offensichtlich dem politischen Anliegen entgegen. Zur Option einer
Zuweisung in die Schutzzone wurde ebenso klar signalisiert, dass dies nicht
dem politischen Auftrag des Gesetzgebers entsprache, zumal mit einer
Schutzzone ein strengerer Substanzschutz gélte, als mit den bestehenden
speziellen Bauvorschriften, mit denen Neubauten geméass den Vorgaben der
Typenplane nicht ausgeschlossen sind. Bezlglich der Option einer ersatzlo-
sen Aufhebung der speziellen Bauvorschriften, d.h. der ausschliesslichen pla-
nungsrechtlichen Behandlung Uber eine Ziffernzone (Zone 2a und 3), merkte
die Denkmalpflege bereits an, dass die Schutzanspriche geméass Denkmal-
schutzgesetz — ob fir Einzelbauten oder den Siedlungszusammenhang —
dann voll durch eine Inventarisierung erfolgen musste (zudem wéren hier
nachbarrechtlich unerwiinschte bauliche Veranderungen in den Freirdumen
mdoglich). Auch diese Option wurde verworfen. Anstelle der Option der Schon-
zone, mit der u.a. durch ihren allgemeinrechtlichen Charakter zu wenig spezi-
fisch auf die Einheitlichkeit ganzer Siedlungsbereiche eingegangen werden
kénnte, wurde daher das Vorgehen der Aufhebung und Festsetzung eines
neuen Bebauungsplanes gewahlt. Dies sowohl im Sinne der Erflllung der Mo-
tion als auch zur angemessenen Berlcksichtigung der Belange des Ortsbild-
schutzes.
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Antrag:

Die von den Einsprechenden genannte Option, alleine durch Richtlinien ein
ausreichendes Planungsinstrument an die Hand zu geben, ist nicht nachvoll-
ziehbar, da entsprechende Richtlinien die bestehende, grossratliche Planung
Ubersteuern mussten. Daher stiinde auch damit zumindest eine Modifikation
des Bebauungsplanes an. Alleine schon darum ist der Antrag, die speziellen
Bauvorschriften beizubehalten, abzuweisen. Dies wird auch im Vorschlag
deutlich, dass ,eine Anpassung in gewissen Bereichen“ langen wirde, statt
die speziellen Vorschriften ,tel quel“ aufzuheben (wovon zudem keine Rede
sein kann, da sie durch neue Vorschriften ersetzt werden). Mit Anpassungen,
die sich dem Thema der baulichen Erweiterungen nicht annehmen wirden,
kénnte aber gerade den politischen Anliegen nicht Rechnung getragen wer-
den. Das Argument, das Bedurfnis an baulichen Veranderungen bestiinde gar
nicht, da es keinen Leerstand gibt, ist nur sehr bedingt aussagekraftig, da sich
veranderte Bedurfnisse — gerade im Bereich der Familientauglichkeit der
Wohnungen — nicht unmittelbar in Leerstand niederschlagen muss. Wird das
Bedurfnis nach baulichen Erweiterungen dabei akzeptiert (und auch die be-
stehenden speziellen Bauvorschriften sehen Erweiterungen vor), dann wird
jedoch stets an Fragen gerUhrt, ob entsprechend Erweiterungen noch im Sin-
ne des Siedlungscharakters sowie des Ortbildschutzes sind, oder nicht. Gera-
de mit der Ziffer 3.2 wird dabei thematisiert, dass entsprechende bauliche Er-
weiterungen nicht beliebig sein kdnnen. Mit klarstellenden Anpassungen in
den Erlauterungen der Festsetzungen wird aufgrund der Einsprachen bekraf-
tigt, dass entsprechend baulichen Weiterentwicklungen im Rahmen der an-
gemessenen Respektierung des wertvollen Siedlungscharakters zu erfolgen
haben und dieser mit den Festsetzungen selbst eben nicht grundséatzlich in
Frage gestellt ist. Vielmehr zielt Ziffer 3.2 auch auf das Unterbinden einer
schleichenden Aushéhlung durch kleine bauliche Veranderungen, insofern sie
den wertvollen Siedlungscharakter berhren.

Das Anliegen, die speziellen Bauvorschriften Nr. 149 seien beizubehal-
ten, und damit auch die Einsprache von Freiwilliger Basler Denkmalpfle-
ge und dem Heimatschutz Basel, wird zur Erfiillung der Motion Vitelli/
Haller (09.5263.01) abgewiesen.

Im Sinne der Anliegen wurden verschiedene, prazisierende Klarstellun-
gen in den Erlauterungen zu den Festsetzungen aufgenommen.
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6. Abstimmung und Abwagung raumwirksamer Interessen

Nach kantonalem Recht haben sich Bebauungsplane nach den Zielen und Grundsatzen des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Art. 1, 3 und 4 RPG; SR 700) zu richten (§ 93
BPG).

Die mit der Planung gegentiber den geltenden speziellen Bauvorschriften Nr. 149 mdglichen
Veranderungen tangieren die Bereiche der Bedirfnisse der Bevdlkerung sowie 6ffentliche
Interessen. Zu den Bedurfnissen der Bevdlkerung kénnen insbesondere jene gezahlt wer-
den, die von den Motiondren und Genossenschaftern vorgetragen wurden. Hierzu gehéren
die Option auf bauliche Veradnderungen und Erweiterungen, die Uber die Vorschriften der
bestehenden Planung hinausgehen, die Errichtung von Solaranlagen auf den Hauptdachern
oder die vereinfachte und weniger reglementierte Erstellung von Veloanlagen. Gleichermas-
sen — und dies hat u.a. die Offentlichkeitsveranstaltung und die Planauflage bestétigt — ge-
héren auch Fragen des angemessenen Umgangs mit dem Siedlungsbild zu den Interessen
der von der Planung direkt betroffenen Bevodlkerung. Zu den 6ffentlichen Interessen sind ne-
ben dem politischen Auftrag des Grossen Rats insbesondere die fachlichen Interessen zu
zahlen, aus den Bereichen Energie, Denkmalschutz und Raumplanung im engeren Sinne.

6.1 Raumplanung und bauliche Erweiterungen

In der Geschichte der Siedlung des Vorderen Jakobsberges wurde im Laufe der Jahre mit
verschiednen Rechtsinstrumenten versucht, die Schutzwirdigkeit der Siedlung sicherzustel-
len. Hierzu kamen Dienstbarkeiten und die Bebauungsplane von 1969 und 1996 zum Ein-
satz. Bereits vor den Auftragen von Genossenschaftern und Motionaren gab der Vollzug des
geltenden Bebauungsplanes Nr. 149 verschiedentlich Anlass zu Kritik, und dies deutlich vor
der Uberpriifungspflicht von Nutzungspldnen nach 15 Jahren. Im Sinne einer Planbestan-
digkeit besteht daher auch ein 6ffentliches Interesse daran, dass die planungsrechtlichen
Regelungen eine gewisse Stabilitdt erlangen, ohne in Béalde erneut verdndert werden zu
mussen. Damit sollte die Planung zugleich so flexibel sein, dass in einem angemessenen
Rahmen heutigen und kinftigen Bedulrfnissen Rechnung getragen werden kann. Dies betrifft
bauliche Veranderungen, Veloschdpfe oder beispielsweise Fragen der energetischen Sanie-
rung. Entsprechende bauliche Massnahmen sind dabei nicht generell, sondern stets in Ab-
hangigkeit zu Fragen des hochwertigen Ortsbildes zu behandeln. Mit der Bebauungsplanung
werden daher gerade jene Fragen explizit mit Bezug auf Siedlungsbild und Siedlungscharak-
ter behandelt: Mit Ziffer 3.4 werden z.B. Garten- und Veloschdpfe erlaubt, wenn sie gut in
das Siedlungsbild integriert sind. Mit Ziffer 3.1 werden bauliche Veranderungen erlaubt, die
den wertvollen Siedlungscharakter wahren. Insofern der wertvolle Siedlungscharakter be-
rohrt ist, werden mit Ziffer 3.2 bauliche Veranderungen einer erh6hten Begrindungspflicht
unterstellt.

6.2 Energie

Bezuglich Energiebelangen sollte eine Mdglichkeit geschaffen werden, die Vorgaben der
kantonalen Energieverordnung rechtlich fir die Blrgerinnen und Blrger klar und wider-
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spruchsfrei umsetzen zu kénnen.” Dies ist durch die Ziffer 3.4 der Planung ausreichend si-
chergestellt. Auch Massnahmen der energetischen Sanierung sind mit der Planung unter
Ruckgriff auf die Ziffern 3.1. und 3.2. umsetzbar.

6.3 Denkmalschutz

Bezuglich Denkmalbelangen sollte eine adaquate rechtliche Umsetzung der schitzenswer-
ten Siedlungsbestandteile erfolgen. Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) sieht
dabei in Art. 17 vor, dass fur bedeutende Ortsbilder Schutzzonen oder durch kantonales
Recht andere geeignete Massnahmen vorzusehen sind. Der Bund ist gemass Bundesgesetz
Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) gehalten, Ortsbilder von nationaler Be-
deutung zu bezeichnen. Dieser Verpflichtung kommt er mit dem ISOS, dem Bundesinventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung, nach. Sdmtliche vom
Bundesrat in Kraft gesetzte Ortsbilder werden im Anhang zur Verordnung vom 9. September
1981 Uber das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (VISOS; SR
451.12) aufgelistet. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des kantonalen Richtplans Basel-Stadt
bestand lediglich eine generelle Aussage zu den grossen Schweizer Stadten: So war auch
Basel im ISOS verzeichnet, ohne dass detaillierte Ortsbildaufnahmen vorlagen. Entspre-
chend generell ist die Aussage im geltenden kantonalen Richtplan vom 20. Januar 2009, in
dem keine raumliche Verortung von ISOS-Objekten vorgenommen ist. Mit Beschluss des
Bundesrates wurde ,Basel als Stadt* am 15. Mai 2011 in die Verordnung des ISOS aufge-
nommen. Im April 2012 soll das Inventarblatt des ISOS zum Vorderen Jakobsberg (vgl. Kap.
3.5.1) publiziert werden. Zum Zeitpunkt der Uberweisung der Motion Vitelli/ Haller im Méarz
2010 war der Kanton noch nicht im Besitz der Ortsbildaufnahmen des ISOS, womit sich im
Laufe der Planung zum Vorderen Jakobsberg und mit Hinblick auf seine ISOS-
Klassifizierung durch den Bund, die in die Abwagung einzustellenden Belange verandert ha-
ben. Gemass der Rechtsprechung des Bundesgerichts kommen Bundesinventaren wie dem
ISOS ihrer Natur nach Sachplanen und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG gleich. Einer-
seits haben sie daher Eingang in die Nutzungsplanung als kantonale Aufgabe zu finden, wo-
bei der Schutz des Ortsbildes primér durch kantonales Recht (geméss Art. 17 RPG; s.0.) zu
gewahrleisten ist. Andererseits mussen sie bei im Einzelfall erforderlichen Interessenabwa-
gungen berlcksichtigt werden. Dazu ist es jeweils erforderlich, dass die schutzwirdigen Tei-
le der inventarisierten Objekte genau bekannt sind (Urteil des Verwaltungsgerichts Basel-
Stadt vom 26. Juni 2009 i.S. H.B.). Auch geméss dem Bundesamt fir Kultur (BAK) stellt das
ISOS keine ,Schutzverfigung® sondern in erster Linie eine Entscheidungsgrundlage dar.
Das BAK halt fest: ,Das ISOS wird in erster Linie als Instrument fiir den Bund erstellt. Durch
den Bundesgerichtsentscheid RGti vom 1. April 2009 gewinnt es auch fir kantonale und
kommunale Planungsaufgaben an Bedeutung. Jedoch hat das Bundesinventar nach wie vor
ausschliesslich bei der Erfillung von Bundesaufgaben eine direkte Wirkung. Aufgrund des
BGE Ruti wird von den Kantonen nicht verlangt, ISOS-Aufnahmen in ihre Plangrundlagen
1:1 aufzunehmen. Auch der neu am 1. Juli 2010 in die Verordnung tber das Bundesinventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz VISOS eingefligte Artikel 4a fordert lediglich,

7 §15 Absatz 4 der Verordnung zum Energiegesetz (Energieverordnung, EnV) vom 9. Februar 2010 fordert in
bestimmten Féllen eine regenerative Brauchwassererwarmung zu 50%, wobei auch thermische Solaranlagen
zum Zug kommen kdnnen, die bisher im Vorderen Jakobsberg auf den Hauptdachern nicht erlaubt sind.
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dass die Kantone die Aussagen des ISOS nach bestem Wissen und Gewissen zur Kenntnis
nehmen und in ihre Planungen und Interessenabwagungen einfliessen lassen.*®

Auch unabhéngig von der Aufnahme in das ISOS kommt der Siedlung am Vorderen Ja-
kobsberg in denkmalpflegerischer Hinsicht ein hoher Stellenwert zu. Mit der Planung wird
daher in der Zweckbestimmung (Ziffer 1) der Aspekt der angemessenen Respektierung des
wertvollen Siedlungscharakters als Abwagungsschranke aufgenommen. Die Frist der Motion
macht dabei eine volle Integration der denkmalrechtlichen Belange resp. eine volle Abwa-
gung zu denkmalpflegerischen Fragen jedoch alleine darum nicht méglich, als die hierzu er-
forderlichen Grundlagen noch in Erarbeitung sind. Die Inventarisierung im Bereich des vor-
deren Jakobsbergs befindet sich in Erarbeitung und soll bis Sommer 2012 abgeschlossen
sein.

Hinsichtlich der Bedeutung der Siedlung erscheint es bei Vorliegen der fachlichen Grundla-
gen zudem angebracht, den baselstadtischen Denkmalrat zu héren.

6.4 Weitergehendes Abwagungserfordernis des Grossen Rats

Der Planung kénnte in zweierlei Hinsicht ein méglicher Abwagungsmangel in raumplanungs-
rechtlicher Hinsicht vorgehalten werden. Einerseits, da keine vollumféngliche Berlcksichti-
gung der Denkmalbelange mdglich war. Dies da die denkmalrechtliche Inventarisierung un-
ter Berlcksichtigung der Aufnahme des Vorderen Jakobsbergs in das ISOS bis zur vom
Grossen Rat gesetzten Frist noch nicht vorgenommen werden konnte. Andererseits, da ein
vollumfanglicher Schutz im Sinne eines eng gefassten Substanzschutzes insofern von der
Fachbehdrde nicht vorgeschlagen werden kann, da sie dem politischen Auftrag der Motion in
jenen Teilen im Grundsatz entgegenstiinde, in der mit der Motion eine Aufhebung der spe-
ziellen Bauvorschriften Nr. 149 gefordert wird.

Daher verbleibt folgende Abwagungspflicht beim Grossen Rat: Er hat in Kenntnis der
Schutzwirdigkeit aus Sicht Denkmalschutz materiellrechtlich dariiber zu befinden, ob die
neue Planung oder Teile von ihr — insbesondere die Ziffer 3.2 — anzupassen sind, oder nicht.
Diese Wurdigung gilt es auch im Zusammenhang mit dem Vorhandensein der Inventarisie-
rung vorzunehmen, denn mit Vorliegen von neuem Bebauungsplan und Inventarisierung
wird in materiellrechtlicher Hinsicht eine neue Situation vorliegen.

Sollte der Grosse Rat den Regierungsrat mit einer entsprechenden Anpassung betrauen,
dann hat er ihr zugleich einen umfanglicheren Abwagungsspielraum zuzustehen, als dies mit
dem Auftrag der Motion gegeben ist.

In jedem Fall empfiehlt es sich, den Denkmalrat zu involvieren.

8 Schreiben des BAK an das BVD Basel-Stadt (S&A-P) vom 21.12.2011
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7. Antrage

Diese Vorlage hat keinerlei finanzielle Auswirkungen. Das Finanzdepartement hat den vor-
liegenden Ratschlag geméass §55 des Gesetzes Uber den kantonalen Finanzhaushalt (Fi-
nanzhaushaltgesetz) vom 16. April 1997 Gberpruft.

Gestutzt auf unsere Ausfiihrungen — und mit Verweis auf die im Begehren gedusserten Fra-
gestellungen (Kap. 1) sowie auf das weitergehende Abwagungserfordernis des Grossen
Rats (Kap. 6.4) — beantragen wir dem Grossen Rat die Annahme des nachstehenden Be-
schlussentwurfes sowie die Motion Jorg Vitelli und Christophe Haller betreffend Revision der
speziellen Bauvorschriften auf dem Vorderen Jakobsberg als erflllt abzuschreiben.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

T E- Avopo weet

Dr. Guy Morin Barbara Schupbach-Guggenbuhl
Prasident Staatsschreiberin
Beilagen

- Entwurf Grossratsbeschluss
- Plan zum Bebauungsplan, Plan S&A Nr. 13’623 vom 19.1.2012
- Kopien der Einsprachen (liegen im Ratsaal auf)
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Grossratsbeschluss

betreffend

Anderung von Zonierung und Wohnanteil sowie Festsetzung eines Bebauungsplans
im Gebiet Birseckstrasse, Birseckweglein, Burenfluhstrasse, Emil Angst-Strasse,
Giornicostrasse, Hochwaldstrasse, Im Spitzacker, Seltisbergerstrasse, Seltisberger-
weglein, Hofweglein, Zur Gempenfluh (,,Vorderer Jakobsberg*)

und betreffend

Aufhebung der Speziellen Bauvorschriften Nr. 149 vom 17. April 1996

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, gestitzt auf §§ 101 und 105 Abs. 1 des Bau- und
Planungsgesetzes (BPG) vom 17. November 1999° und nach Einsicht in den Ratschlag des

Regierungsrates Nr. ............. vOom ............. und in den Bericht Nr. ............. der Bau- und
Raumplanungskommission vom ............. , beschliesst:
. Zonenanderung

Der Zonenanderungsplan Nr. 13’625 des Planungsamtes vom 19.1.2012 wird verbindlich er-
klart.

Il Wohnanteilanderung

Der Wohnanteildnderungsplan Nr. 13'627 des Planungsamtes vom 19.1.2012 wird verbind-
lich erklart.

M. Festsetzung Bebauungsplan
Der Bebauungsplan Nr. 13’623 des Planungsamtes vom 19.1.2012 wird verbindlich erklart.

Zum Bebauungsplan werden folgende Vorschriften erlassen:

1. Zweck

Die Bebauungsplanung hat zum Zweck, die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
fur die Siedlung am vorderen Jakobsberg derart festzulegen, dass mit ihnen eine bau-
liche Weiterentwicklung unter angemessener Respektierung des wertvollen Siedlungs-
charakters erfolgen kann.

°SG 730.100
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2.2

Wertvoller Siedlungscharakter

Der wertvolle Siedlungscharakter wird insbesondere gepragt durch:

a) das dem Terrain sorgfaltig angepasste Ortsbild, das durch die Gréssenordnung und
Stellung der einzelnen Bauvolumen gepragt ist, durch deren spezifischen Auspragun-
gen von Kubaturen und Dachformen, durch die starke Verbindung der Bebauung zu
den Zwischen- und FreirAumen, sowie dem Ausblick aus der Siedlung in die Land-
schaft;

b) die Einfachheit und Bescheidenheit des architektonischen Gebaudeausdrucks, so-
wie die qualitatsvolle Gestaltung der Freirdume;

c) die weitgehende gestalterische Einheitlichkeit der Siedlungsteilbereiche.

Der Bebauungsplan gliedert die Siedlung hinsichtlich ihrer spezifischen Qualitaten in
verschiedene Bereiche. Deren zentralen Charaktere liegen Uber die Eigenschaften der
Ziff. 2.1 hinaus insbesondere fir:

a) den Teilbereich A in der Staffelung der ein- und zweigeschossigen Doppelhausbau-
volumen mit den strassenparallelen Firstrichtungen und einheitlichen Baufluchten; in
den einsichtigen Vorgarten;

b) den Teilbereich B in der Einheitlichkeit der facherférmig angeordneten zweige-
schossigen Zeilenbauten; in den minimal individualisierten, einsichtigen Zwischen- und
Freirdumen mit teilweise grosskronigem Baumbestand; in den fusslaufig erschlosse-
nen Hauszugangen;

c) den Teilbereich C in der klaren rdumlichen Fassung der Seltisbergerstrasse bei
gleichzeitiger raumlicher Offnung zwischen den Hauptbaukuben in Richtung
Sid/Sidost; in den weitgehend einheitlich gestalteten Dachaufbauten; in den einsichti-
gen und grinen Vorgarten;

d) den Teilbereich D in der durch die Topographie bedingten Staffelung der rechtwink-
lig zum Hang gestellten und dabei um wenig versetzte Bauvolumen;

e) den Teilbereich E in der Einheitlichkeit und zuriicknehmenden Massstablichkeit der
Zeilen;

f) den Teilbereich F in der Einheitlichkeit der Reihen in sich und untereinander und de-
ren Rhythmisierung und Stellung im Terrain; in der einheitlichen Gestaltung der Léngs-
und Kopffassaden; in den fusslaufig erschlossenen Hauszugangen;

g) den Teilbereich G in der Einheitlichkeit der Gebaude, sowie in der modulierten
Landschaft in Verbindung mit der Stellung der Gebaude;

h) den Teilbereich H in der strassenfolgenden Lage und zuricknehmenden Hbhe der
Gebaude im Hang und den Gebaudezwischenrdumen, sowie dem Bezug zur Land-
schaft;

i) den Teilbereich | in der Durchgriinung und Offnung zur Giornicostrasse;

j) den Sonderbereich S1 in der Betonung des Ortes mit einer Nutzung im 6ffentlichen
Interesse, bei gleichzeitiger Wahrung der Gesamtmassstablichkeit der Siedlung;

k) den Sonderbereich S2 in der mit einem Zentrum versehenen bauzeitlichen Sied-
lungsdisposition.
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3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

4.3

Iv.

Zulassigkeit von Massnahmen gemass diesen Vorschriften

Bleibt der nach aussen sichtbare, wertvolle Siedlungscharakter der Gesamtiberbau-
ung bzw. seiner Teil- und Sonderbereiche gewahrt, sind bauliche Veranderungen wie
Aus- und Anbauten zuldssig.

Soll durch bauliche Veranderungen — wie insbesondere dem Abbruch von Gebauden
und Gebaudeteilen oder Um- oder Neubauten — vom nach aussen sichtbaren Bestand
derart abgewichen werden, dass Elemente des wertvollen Siedlungscharakters berihrt
sind, so ist dies konzeptionell und in gestalterischer Hinsicht ausreichend zu begrin-
den. Bei Eingriffen, welche tUber den Einzelbau hinausgehen, sind qualifizierte Verfah-
ren erforderlich. Entsprechende Veranderungen und Eingriffe sind frihzeitig mit der
zustandigen Stelle zu beraten.

Sich im Detail ergebende Abweichungen von der zoneniblichen Bebauung kénnen
ausnahmsweise bewilligt werden, insofern wichtige Griinde dafiir sprechen, die 6ffent-
lichen sowie die wesentlichen nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben und eine posi-
tive Beurteilung gemass Ziff. 3.1 oder 3.2 vorliegt.

Solaranlagen, Garten- und Veloschépfe und Dachflachenfenster sind zulassig, inso-
fern sie in gestalterischer Hinsicht im Einzelfall gut in das Siedlungsbild integriert sind.
Sie werden geméss den fir die Stadt- und Dorfbild-Schonzone geltenden Verfahren
behandelt.

Es sind nur durchsichtige oder Lebh&ge zulassig.
Zustandigkeit

Die Zustandigkeit flir die Beurteilung von baulichen Massnahmen gemass Ziff. 3 ent-
spricht derjenigen fir die Beurteilung der Gestaltung von Bauten und Anlagen.

Die Zustandigkeit fur die Beurteilung von baulichen Massnahmen gemass Ziff. 3.3 liegt
darlUiber hinaus auch bei der Planungsbehérde.

Das zustandige Departement kann Verfahren des Nachweises bezuglich der Zulassig-
keit gemass der Ziffer 3.1 speziell regeln.

Ausnahmen

Das zustandige Departement kann Abweichungen vom Bebauungsplan zulassen, so-
fern dadurch die Gesamtkonzeption nicht beeintrachtigt wird.

Aufhebung der geltenden speziellen Bauvorschriften Nr. 149 vom 17. April 1996

Der Grossratsbeschluss betreffend Festsetzung eines Uberbauungsplans und Erlass von
speziellen Bauvorschriften fir das Gebiet ,Vorderer Jakobsberg“; Birseckstrasse, Bu-
renfluhstrasse, Emil Angst-Strasse, Giornicostrasse, Hochwaldstrasse, Im Spitzacker, Sel-
tisbergerstrasse, Zur Gempenfluh vom 17. April 1996 wird mit dem dazugehérigen Uberbau-
ungsplan (Plan Nr. 12'026 des Hochbau- und Planungsamtes vom 23.10.1995) sowie den
zugehdrigen Typenplanen aufgehoben.
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V. Abweisung der Einsprachen

Die Einsprachen von Frau Myriam und Herrn Daniel Schneller, Seltisbergerstrasse 7, 4059
Basel (Schreiben vom 14. Februar 2012) sowie der Freiwilligen Basler Denkmalpflege und
vom Heimatschutz Basel (gemeinsames Schreiben vom 17. Februar 2012) werden abgewie-
sen, soweit darauf eingetreten werden kann.

VL. Schlussbestimmung

Dieser Beschluss ist ohne Ziffer V zu publizieren; er unterliegt dem Referendum und wird
nach Eintritt der Rechtskraft wirksam.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss kann Rekurs beim Verwaltungsgericht erhoben werden. Neue Ein-
wande sind ausgeschlossen, wenn sie bereits im Einspracheverfahren hatten vorgebracht
werden kénnen.

Den Einsprecherinnen und Einsprechern ist dieser Beschluss zusammen mit dem zugrunde
liegenden Ratschlag und dem dazu ergangenen Bericht der Bau- und Raumplanungskom-
mission als Einspracheentscheid persénlich zuzustellen. Die Zustellung erfolgt nach unbe-
nutztem Ablauf der Referendumsfrist oder, im Falle eines 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 anzumelden. Innerhalb von 30 Tagen, vom gleichen Zeitpunkt an ge-
rechnet, ist die Rekursbegriindung einzureichen, welche die Antrdge der Rekurrentin oder
des Rekurrenten und deren Begriindung mit Angabe der Beweismittel zu enthalten hat.

Bei volliger oder teilweiser Abweisung des Rekurses kdnnen die amtlichen Kosten, beste-
hend aus einer Spruchgebihr sowie den Auslagen fir Gutachten, Augenscheine, Beweiser-
hebung und andere besondere Vorkehren, der Rekurrentin oder dem Rekurrenten ganz oder
teilweise auferlegt werden.
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