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1 Begehren

Der Regierungsrat beantragt mit dem Ratschlag 23.0840.01, die Aufhebung des Bebauungsplans
Nr. 137 und die Festsetzung eines Bebauungsplans im Bereich Nauenstrasse, Lindenhofstrasse,
Munchensteinerstrasse. Diese planerischen Massnahmen sind die Voraussetzung fiur die
Erstellung zweier weiterer Hochh&auser — als Ergdnzung zum bestehenden Lonza-Hochhaus — auf
dem Areal Lindenhof. Die beiden zusatzlichen Hochhauser in gleicher Hohe wie das
denkmalgeschiitzte Lonza-Hochhaus sollen den Bedarf an zusétzlichen Biroraumlichkeiten fiir die
Lonza AG abdecken und einen Beitrag an benétigtem Wohnraum an zentraler und bestens
erschlossener Lage in der Stadt Basel leisten.

2 Ausgangslage

Das Areal der Lonza liegt am Rand des Stadtzentrums am Knotenpunkt zwischen der Einfallsachse
von Osten und der Verbindungsachse City—Gundeldingen. Das 1962 vom Architekturbiiro Suter +
Suter erbaute bestehende Hochhaus war lange Zeit das héchste Gebaude der Schweiz und ein
bedeutender Merkpunkt in der Stadtlandschaft. Die bereits beim Bau vorgesehene weitere
Uberbauung der Parzelle wurde bis heute nicht realisiert. Diverse Planungen fiihrten 1991 zu einem
neuen Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 137), dessen Gehalt das vorhandene stadtebauliche
Potenzial allerdings nicht ausschopft. Die stadtebauliche Situation rund um das Areal und die
gesellschaftliche Akzeptanz von Verdichtung haben sich ausserdem in den letzten Jahrzehnten
stark verandert, sodass eine neue zeitgemasse Interpretation des Orts sinnvoll erscheint. Der
Bebauungsplan Nr. 137 soll mit der vorliegenden Planung aufgehoben und durch einen neuen
Bebauungsplan ersetzt werden.

Aus Sicht der Lonza-Gruppe stosst der Hauptsitz auf dem Lindenhofareal zunehmend an seine
Kapazitatsgrenzen. Es besteht ein dringender Bedarf fir mehr Buroinfrastruktur. Bereits 2017
mussten Abteilungen in extern angemietete Raumlichkeiten ausgelagert werden. Zusammen mit
Swiss Life strebt Lonza mit dem Projekt Lindenhofareal neben der Erhaltung des Lonza-Turms, als
Ikone und Wahrzeichen des Stadtbilds, in den beiden zusatzlich geplanten Gebéuden eine
ausgewogene Mischung aus urbanem Wohnen und ausreichenden Arbeitsplatzen an. Mit dem
Projekt «Lindenhofareal» soll Lonza die notwendige Flexibilitdt fir das erwartete Wachstum und
die Moglichkeit der Konzentration der Verwaltung am Hauptsitz in Basel sowie Raum fir ein
modernes und kommunikatives Arbeitsumfeld erhalten.

Um die Uberbauungsmoglichkeiten des bisher unternutzten Arealteils auszuloten, hat die Lonza
Group AG 2012 eine Testplanung mit drei Teams durchgefuhrt. Ausgangspunkt war das
bestehende Verwaltungsgebdude des Unternehmens, welches erhalten werden soll. Die
Testplanung hatte ausserdem folgende Ziele:

Flexibilitat der Nutzungsmdglichkeiten;
Stadtebauliche und architektonische Qualitat;
Wirtschaftlichkeit;

Okonomische und 6kologische Nachhaltigkeit.

Die Bewertung der einzelnen Projekte ergab einen eindeutigen Favoriten, die von Morger+Dettli
Architekten vorgeschlagenen Zwillings-Hochhauser. Das Konzept dient als Grundlage fir den
vorliegenden Bebauungsplan.

Die detaillierten Ausfiihrungen des Regierungsrats sind dem Ratschlag zu entnehmen.
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3 Auftrag und Vorgehen

Der Grosse Rat hat der Bau- und Raumplanungskommission (BRK) den Ratschlag
Nr. 23.0840.01 am 13. September 2023 zur Beratung tUberwiesen. Die BRK ist auf den Ratschlag
eingetreten und hat diesen an neun Sitzungen beraten. An den Beratungen haben seitens Bau-
und Verkehrsdepartement (BVD) der Kantonsbaumeister, der Leiter Stadtebau sowie die
Projektleiterin der Abteilung Stadtebau & Architektur teilgenommen. Das Departement flr
Wirtschaft, Soziales und Umwelt (WSU) wurde von dessen Vorsteher vertreten. Die Kommission
hat im Rahmen der Beratung zudem eine Delegation der Swiss Life und der Lonza angehort.

4 Kommissionsberatung

4.1 Allgemeine Einschatzung

Die BRK begrisst die Entwicklungsabsichten der Lonza AG fir das Lindenhofareal. Die
Kommission erachtet die Absicht des Unternehmens, seinen traditionsreichen Hauptsitz an der
Minchensteinerstrasse weiterzuentwickeln, als klares und ausserst begriissenswertes Bekenntnis
zum Standort Basel. Das Projekt von Morger+Dettli Architekten sieht eine attraktive Mischnutzung
von Wohnen und Arbeiten vor. Durch die teilweise Umwidmung des Areals zum Wohnen und die
Absicht, offentliche Nutzungen in den Erdgeschossen einzurichten, erfahrt der Perimeter eine
allgemeine Aufwertung. Dies macht die Kommission unter anderem an der neuen Konzipierung
des Freiraums fest, indem die 6kologischen Werte weitgehend erhalten und aufgewertet werden.
Zudem wird mit der quartierdienlichen Nutzung in den Erdgeschossen die Aufenthaltsqualitat auf
dem Areal deutlich verbessert. Das Areal weist eine hervorragende Anbindung an das offentliche
Verkehrsnetz auf. So befinden sich fusslaufig erreichbar sowohl eine Tramstation als auch der
Bahnhof SBB. Zudem ist die Erreichbarkeit mit dem Auto durch die unmittelbare Nahe zur Autobahn
ausserordentlich gut. Die Erschliessung fur den Veloverkehr ist ebenfalls zufriedenstellend. Aus
Sicht der Kommission ist die Offnung des Areals aus den genannten Griinden begriissenswert und
bietet viel Potenzial.

Die Verwaltung ist aufgrund der Bitte der Eigentiimerschaft um eine mdglichst schnelle
Realisierung des Projekts bei der Planung vom ordentlichen Verfahren abgewichen. Die
Kommission wurde bereits ein Jahr vor der Publikation des Ratschlags von der Verwaltung und der
Eigentimerschaft Gber diesen Schritt informiert. Das ordentliche Verfahren fir einen Bau dieser
Grossenordnung nimmt in der Regel rund zehn Jahre in Anspruch (Testplanung,
Varianzverfahren/Bebauungsplan, Varianzverfahren/Bebauungsplan, Bauprojekt/Bewilligung,
Ausfuhrung). Vorliegend wurde vom gewohnlichen Verfahren dahingehend abgewichen, als dass
die Beratung respektive Verabschiedung des Bebauungsplans durch den Grossen Rat und das
Varianzverfahren parallel stattfanden. Die Souveranitdt des Grossen Rats bleibt damit
grundsatzlich respektiert, da er dem Bebauungsplan dennoch zustimmen, ihn zurtickweisen oder
aber auch Anderungen an ihm vornehmen kann. Das finanzielle Risiko des parallelen Verfahrens
obliegt vollumfanglich der Eigentimerschaft. Dennoch erachtet es die Kommission als gewissen
Hemmschuh, wenn tiefgreifende Anderungen am Projekt aufgrund der Parallelitat der fur die
Stossrichtung des Projekts essentiellen Verfahrensschritte nicht ohne wesentlichen planerischen
und finanziellen Aufwand umgestossen werden kénnen. Die BRK unterstiitzt die Beschleunigung
von Bauprojekten zwar grundsétzlich, heisst diese Verfahrensart im Sinne eines neuen Standards
jedoch nicht gut.

Die BRK weist darauf hin, dass das Lindenhofareal eine Flache von ca. 12000 m? aufweist. Es fallt
damit nicht unter den Automatismus, welchen die Kommission bei der Ausarbeitung ihres
Gegenvorschlags zur kantonalen Volksinitiative «Basel baut Zukunft» fir Entwicklungsareale ab
einer Flache von 15'000 m? hinsichtlich der Realisierung von einem Drittel preisgtinstigem
Wohnraum vorgesehen hat.! Fur Areale unter der Flache von 15'000 m? behalt sich die BRK

1 https://grosserrat.bs.ch/ratshetrieb/geschaefte/200110543
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respektive der Grosse Rat das Recht offen, einzelfallbezogen Uber die Realisierung preisgiinstigen
Wohnens zu entscheiden. Dieser Aspekt sorgte im Laufe der Beratungen erwartungsgemass fur
angeregte Diskussionen in der Kommission.

Die Offnung des Areals hin zur Wohnnutzung wird von der Kommission begriisst. Dies
insbesondere, da eine derartige Aufwertung des Perimeters in den letzten Jahrzehnten nicht im
Fokus der stadtebaulichen Entwicklung stand. Das Projekt bietet nicht zuletzt durch die Offnung fur
die Offentlichkeit und den neuen Fussgangerverbindungen zu den benachbarten Parkanlagen
Christoph Merian-Park und Rosenfeldpark eine markante Mdoglichkeit zur Steigerung der
Lebensqualitat dieses Stadtteils. In diesem Zusammenhang mdchte ein Teil der BRK kritisch
anmerken, dass das Projekt seitens Verwaltung stets als Standortforderungsprojekt angepriesen
wurde. Aufgrund des Umstands, dass nach heutigem Kenntnisstand wohl nur ein geringer Teil der
beiden Turme als Arbeitsfliche genutzt werden wird, kommt das Projekt vielmehr einem
Wohnprojekt mit der Schaffung von Arbeitsplatzen gleich.

Die BRK erachtet das Projekt dennoch als Gewinn fur den Perimeter, da es das Potenzial aufweist,
den Status quo fir alle Beteiligten signifikant zu verbessern. So wird trotz der erheblichen
Verdichtung des Areals in letzter Konsequenz auch Boden entsiegelt und neue Griinflachen
geschaffen. Zudem soll durch den Einbezug der Quartierbevolkerung auch fur diese ein Mehrwert
durch publikumsorientierte Nutzung in den Erdgeschossen der neuen Tiurme geschaffen werden.

4.2 Anhoérungen

Im Zuge der Beratung hat die BRK mehrfach die Verwaltung sowie die Eigentiimerschaft angehort.
Dabei wurde auf die Dringlichkeit und Wichtigkeit des Projekts fir die weitere Entwicklung des
traditionsreichen Basler Unternehmens auf dem Areal Lindenhof geworben. Aus den Anhérungen
und den sich anschliessenden kommissionsinternen Beratungen ergaben sich zahlreiche Antrage,
welche im nachstehenden Kapitel abgebildet werden.

4.3 Kommissionsantrage

4.3.1 Anteil preisglinstigen Wohnens

Antrag zu 2d des Bebauungsplans:

Auf den Baufeldern A - C sind Wohn- und Arbeitsnutzungen zul&ssig. Es sind minimale
Bruttogeschossflachen fiir Arbeitsnutzungen von 19'500 m? einzuhalten. Der Mindest-
Wohnflachenanteil fir das Areal betragt 30 %. Daven-sind-mindestens-4'000-m?-alspreisginstige
Wehnungen-anzubieten—Innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind mindestens 30 % des
realisierten Wohnanteils als preisgunstiger Wohnraum zu erstellen. In den Erdgeschossen der
beiden neuen Hochhé&user sind publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

Der Antrag wurde damit begriindet, dass es zum einen als sinnvoll erachtet wird, wenn der Anteil
des umzusetzenden preisguinstigen Wohnanteils? im Verhaltnis zum effektiv realisierten Wohnraum
bemessen wird. Das entspricht der Praxis der jungsten Vergangenheit und stellt zudem sicher,
dass ein adaquater Anteil preisguinstigen Wohnens auf dem Areal erstellt wird. Zum anderen sollen
gemass aktuellem Projektstand bei einer Umsetzung des maximal mdglichen Wohnanteils bis zu
25'000 m? BGF Wohnen geschaffen werden. Dies komme einer substantiellen Verdichtung gleich,
welche sozialvertragliche flankierende Massnahmen erfordere. Mit der bestehenden Formulierung
wirde demnach lediglich ein Anteil von 16 - 18 Prozent preisgtinstigen Wohnraums erstellt werden
mussen. Hinsichtlich der Umsetzbarkeit von 30 Prozent preisgiinstigen Wohnens bezieht sich der
Antragsteller auf Aussagen der Entwickler, welche sich anlasslich von Anhérungen in
Kommissionssitzungen zweimal zu dieser Absicht bekannt habe. Zudem sei das Areal, obschon es

2 Hinsichtlich der Definition des preisgiinstigen Wohnraums sei grundsétzlich auf die gesetzlichen Regelungen verwiesen, welche mit der Verabschiedung
des Geschafts (20.1006) «Basel baut Zukunft» geschaffen worden sind.
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kleiner als 15'000 m?ist, grundsatzlich eines jener Areale, welches Teil des Kompromisses zu
«Basel baut Zukunft» hatte sein sollen. Ferner wurde der Ratschlag als Standortférderungsprojekt
prasentiert. Wenn sich die Lonza AG eine Investorin ins Boot hole, welche das Projekt mit
Wohnungen querfinanziere, sei das legitim. Im Bebauungsplan werden jedoch minimale
Voraussetzungen fur Arbeit definiert. Wenn die Investorin letztlich einen grésseren Wohnanteil
realisieren werde, sei dies finanziell sehr lukrativ. Daher sei es folgerichtig, wenn der preisglinstige
Wohnanteil an den effektiv realisierten Wohnanteil gekoppelt werde.

Die Eigentumerschaft sah sich mit der vermeintlichen Zusage der Umsetzung von 30 %
preisgunstigem Wohnraum missverstanden. Vielmehr werde man selbstverstandlich die geltenden
rechtlichen Bestimmungen erfillen. Mit dem konkreten Antrag konfrontiert, bot die
Eigentimerschaft dennoch Hand zur Schaffung von 25 Prozent der tatsachlich umgesetzten
Wohnflache als preisglinstigen Wohnraum. Das sei in Anbetracht der hohen Kosten flir den Bau
der Hochhéauser das maximal leistbare, um die Wirtschaftlichkeit des Projekts nicht zu geféahrden.
Die Eigentimerschaft stellte diese Zusage unter die Bedingung, dass der Bebauungsplan rasch
zuhanden des Grossen Rates verabschiedet wird und im Ubrigen keine weiteren Verscharfungen
zulasten des Projekts beschlossen werden. Dabei zeigte sich die Eigentimerschaft auch dazu
bereit, die aktuelle Definition von preisgunstigem Wohnraum umzusetzen.

Die Verwaltung legte dar, dass der Lonza AG mit der Formulierung im Bebauungsplan eine
maoglichst wirtschaftliche Entwicklung des Areals erméglicht werden sollte. Bei der Ausarbeitung
des Entwurfs sei der Bedarf der Lonza AG noch unklar gewesen. Es sollten daher der Entwicklung
des Areals im Sinne der Eigentimerschaft keine Hirden in den Weg gestellt werden. Die
proportionale Koppelung des preisgiinstigen Wohnanteils an den effektiv realisierten Wohnanteil
sei ein anderer, legitimer Ansatz. Dieser sei bei der Ausarbeitung nicht verfolgt worden, da die
politische Diskussion vor zehn Jahren nicht in diese Richtung abgezielt habe.

Die Kommissionsmehrheit zeigt sich vom Ratschlag Uberzeugt, da die bestehende Bebauung
geschuitzt, Wohnraum geschaffen und das Gewerbe erweitert werden soll. Bei den Beratungen
rund um die Volksinitiative «Basel baut Zukunft» hat die BRK respektive der Grosse Rat den Willen
manifestiert, dass bei der Schaffung von preisginstigem Wohnraum ein Unterschied zwischen
Arealen und Grundstiicken Uber und unter 15'000 m? gemacht werden misse. Wenn nun bei
vorliegendem Bebauungsplan bereits vom Kompromiss abgewichen und das Areal mit der
Schaffung von 30 Prozent preisgiinstigen Wohnens belastet wiirde, sei dies nicht akzeptabel und
ein schlechtes Zeichen an Investoren. Essentiell sei, dass Wohnraum erstellt werde, was geméass
Aussage der Eigentimerschaft mit der Forderung des Antrags verhindert wirde. Die
Kommissionsmehrheit ist der Ansicht, dass bei Arealen unter einer Flache von 15'000 m? eine
Einzelfallbetrachtung erfolgen muss. Vorliegend lasse diese eine zu hohe Belastung des Projekts
durch preisginstigen Wohnraum nicht zu. Wahrend einzelne Kommissionsmitglieder auf der
Formulierung gemass Ratschlag beharren, erachtet es eine Kommissionsmehrheit als sinnvoll,
dem Kompromissvorschlag der Eigentiimerschaft Folge zu leisten.

Im Zuge der Beratung wurde folglich nachfolgender Gegenantrag im Sinne der Eigentiimerschaft
gestellt:

Antrag zu 2d des Bebauungsplans:

Auf den Baufeldern A - C sind Wohn- und Arbeitsnutzungen zulassig. Es sind minimale
Bruttogeschossflachen fiir Arbeitsnutzungen von 19'500 m? einzuhalten. Der Mindest-
Wohnflachenanteil fir das Areal betragt 30 %. Daven-sind-mindestens-4'000-m?-alspreisginstige
Wehnungen-anzubieten—Innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind 25 % des realisierten
Wohnanteils als preisgunstiger Wohnraum zu erstellen. In den Erdgeschossen der beiden neuen
Hochhauser sind publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

Die BRK stellte die beiden Antréage einander gegeniiber, wobei die «Variante 25 Prozent»
mit 6 zu 4 Uber die «Variante 30 Prozent» obsiegte.
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Die BRK stellte die «Variante 25 Prozent» der Formulierung des Ratschlags gegeniber,
wobei die «Variante 25 Prozent» mit 7 zu 3 Stimmen obsiegte.

4.3.2 Mobilitatskonzept

Antrag zu 2 g des Bebauungsplans:
Mit der ersten Baueingabe ist ein Mobilitatskonzept fiir das gesamte Areal vorzulegen, welches
sicherstellt, dass durch die Nutzungen auf dem Areal der Bedarf an Autoparkplétze nicht tber

125 steigt.

Begriindet wurde der Antrag damit, dass in den Strassen im Perimeter des Areal Lindenhof, wie
der Nauenstrasse, der Grosspeterstrasse, der Lindenhofstrasse, der St. Jakobs-Strasse und der
Minchensteinerstrasse, bei vielen Hausern die Immissionsgrenzwerte — an einigen sogar der
Alarmgrenzwert — geméass Larmschutz-Verordnung (LSV) Uberschritten wird. Eine Erh6hung der
Belastung durch zusatzlichen Verkehr sei deshalb zu vermeiden. Daher sollte die bestehende
Anzahl Autoparkplatze (aktuell 125) auf dem Areal nicht erhdht werden.

Mit dem Antrag aus der BRK konfrontiert, erlauterten die Vertreter der Eigentiimerschaft mit
Verweis auf Seite 20 des Ratschlags, dass gemass Parkplatzverordnung (PPV)® mit der
Umsetzung des Projekts grundsétzlich zwischen 250 - 300 Parkplatze realisiert werden durfen.
Dies sei eine grobe Schatzung der maximal zuldssigen Parkplatze. Diese Zahlen seien dem
Studienauftrag beigelegt worden. Im Zuge des weiteren Prozesses solle ein Strategieleitbild
Mobilitat definiert werden. In diesem Zusammenhang spiele die Eigentiimerschaft mit dem
Gedanken, die Tiefgarage im Sinne eines «Parkplatz-Sharing», bspw. nachts und an
Wochenenden, fir die Quartierbevolkerung zu o6ffnen. Die Schaffung eines solchen
Quartierparkings kénnte als Ersatz von Parkplatzen in der Blauen Zone dienen. Zudem sei der
definitive Nutzungsmix der beiden neuen Turme noch unklar. Sobald dieser feststehe, kénne die
genaue Anzahl Parkplatze definiert werden.

Die Verwaltung wies darauf hin, dass der Eigenbedarf der Lonza AG gemass einer Studie zur
Priufung der verkehrlichen Auswirkungen des Projekts mit 93 Parkplatzen ausgewiesen werde. Das
Unternehmen verfugt aktuell Uber 141 genehmigte Parkplatze auf dem Areal. Durch den
Bebauungsplan respektive die Anwendung der Parkplatzverordnung erféahrt die Lonza AG bereits
eine erhebliche Reduktion der Parkplatze. Unter Ausklammerung der unveranderten Anzahl
Besucherparkplatze betragt die Verminderung rund 36 Prozent bei einer steigenden Anzahl von
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Das Areal wird durch die Umsetzung des Projekts eine erhebliche Verdichtung erfahren. Die
Kommissionsmehrheit vertritt daher die Ansicht, dass die Anzahl Parkplatze nicht auf dem heutigen
Niveau verharren dirfe. Der Umstand, dass die Lonza AG die Anzahl Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter am Standort erh6hen wird, spricht per se dafiir, die Anzahl Parkplatze in gewissem
Masse zu erhdhen. Dieser Aspekt mag auch bei der Attraktivitat der Lonza AG im Verhaltnis zu
anderen Arbeitgebern eine Rolle spielen. Die PPV erlaubt geméass § 8 Absatz 1 zudem die
Erstellung eines Parkplatzes pro Wohnung. Die Kommissionsmehrheit moéchte die
Eigentimerschaft nicht ihrem diesbeziiglichem Recht einschranken. Die Erstellung von
unterirdischen Parkplatzen ist ferner sehr kostenintensiv, sodass die Eigentimerschaften &hnlicher
Projekte in der Vergangenheit aus Wirtschaftlichkeitsgriinden zumeist von der Erstellung der
maximal zulassigen Anzahl Parkpléatze abgesehen hat.

Die BRK lehnt den Antrag mit 7 Stimmen bei drei Enthaltungen ab.

Im Zuge der Diskussion wurde Antrag auf Festsetzung der auf dem Areal maximal zu erstellenden
Parkplatze auf 40 % der gemass PPV zulassigen Anzahl gestellt. Dieser Ansatz der Reduktion der

3 https://www.gesetzessammlung.bs.ch/app/de/texts_of _law/730.310/versions/5586
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zulassigen Hochstzahl an Parkplatzen wurde im Bebauungsplan des «Areal Wolf» vom Grossen
Rat beschlossen.*

Die Kommissionsmehrheit lehnte auch diesen Antrag ab, da die Formulierung die Schaffung neuer
Parkplatze verhindern wirde. In Anbetracht der Schaffung neuen Wohnraums und zahlreicher
Arbeitsplatze ist es trotz der guten Erschliessung des Areals durch den 6ffentlichen Verkehr nicht
adaquat, die Eigentimerschaft derart in ihren Rechten einzuschrénken. Die Begrenzung der
Anzahl Parkplatze wirde wohl auch zu mehr Parkplatzsuchverkehr fihren. Die Kommission
erachtet den Vorschlag der Eigentiimerschaft zur Erstellung eines Quartierparkings hingegen als
prifenswert. Deren Machbarkeit soll bei der weiteren Projektentwicklung unbedingt mitbedacht
werden.

Die BRK lehnt den Antrag mit 5 zu 4 Stimmen bei einer Enthaltung ab.

4.3.3 Unterbauung

Antrag zu 2 j des Bebauungsplans:

TRY —d A au 3 uAd pflanzungen —Eine ober- oder
unterirdische Bebauung des-Randbereichs-ausserhalb der Baufelder ist nicht erlaubt, davon
ausgenommen sind Massnahmen, die fir die statische Sicherung der Bebauung im Baufeld B
und die Erschliessung unterirdischer Parkfelder notwendig sind, der Versickerung und dem
Schwammstadtprinzip oder der notwendigen Erschliessung des Areals dienen.

Dieser Antrag wurde damit begriindet, dass es wichtig sei, auch im Arealinnern und nicht nur
entlang der stark befahrenen Strassen grosse Baume wachsen zu lassen, um dem Wunsch der
Bevolkerung nach einer parkartigen Nutzung des Areals nachzukommen. Zudem sei eine
Uberdeckung von unterirdischen Bauten mittels Erdsubstratschicht immer nur eine aufwandige
Notldsung und sollte nur da in Betracht gezogen werden, wo es nicht anders geht.

Mit dem Antrag konfrontiert, erlauterte die Eigentimerschaft, dass Teile des Bebauungsplans auf
den Erhalt des Griin- und den Baumgtirtel um das Areal ausgelegt seien. Diese Vorgaben wirden
sehr ernst genommen. So werde die Tiefgargage abgesetzt gebaut, damit genligend Erdreich fiir
eine Grinflache geschaffen werden kdénne. Dies sei auch ein zentrales Element der Klimastudie.
Allen Teams, die beim Studienauftrag teilnehmen, wiirden Landschaftsarchitekten beigezogen,
damit das Projekt 6kologisch sinnvoll erarbeitet werden kdnne. Die Verwaltung erganzte die
Ausfuhrungen dahingehend, dass aus fachlicher Sicht eine durchgehende Erdsubstratschicht von
150 cm nicht unterschritten werden sollte. Diese Hohe sei sowohl fur die ausreichende Versorgung
der Pflanzen mit Wasser und Nahrstoffen, als auch fur deren Verankerung (Stabilitat gegen Wind,
Standsicherheit) ausreichend.

Die Kommissionsmehrheit erachtet die Argumentation der Verwaltung respektive der
Eigentimerschaft als schlissig. Um dem Aspekt der genlgend hohen Erdsubstratschicht von
mindestens 150 cm Rechnung zu tragen, wurde Antrag auf Anpassung des entsprechenden
Passus im Bebauungsplans gestellt.

Die BRK lehnt den eingangs aufgefiihrten Antrag mit 6 zu 2 Stimmen bei zwei Enthaltungen
ab.

Die BRK stimmt einstimmig mit 10 Stimmen fir nachfolgende Erganzung von Ziffer 2 litera
j des Bebauungsplans:

4 https://grosserrat.bs.ch/ratsbetrieb/geschaefte/200111358
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Antrag zu 2 j des Bebauungsplans:

Die Uberdeckung der unterirdischen Bauten ist mit einer geniigend machtigen Erdsubstratschicht
von mindestens 150 cm Hohe zu versehen, die stellenweise auch Pflanzinseln und
Baumpflanzungen erlaubt. Eine ober- oder unterirdische Bebauung des Randbereichs ist nicht
erlaubt, davon ausgenommen sind Massnahmen, die der Versickerung und dem
Schwammstadtprinzip oder der notwendigen Erschliessung des Areals dienen.

4.3.4 Naturschutz

Antrag zu 2 k des Bebauungsplans:

Es ist durch entsprechende Massnahmen sicherzustellen, dass gefahrdete oder erhaltenswerte
Bodenvegetation innerhalb-des-Randbereiches ausserhalb der Baufelder weitestgehend erhalten
und wenn moglich fortgefiihrt wird. Die Massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren
aufzuzeigen.

Begriindet wurde der Antrag damit, dass es keinen Grund dafiir gebe, weshalb die gefahrdete oder
erhaltenswerte Bodenvegetation des Areals nur im Randbereich geschutzt werden soll.

Im Zuge der Beratung wurde Klar, dass es auf dem Areal nur im Randbereich eine erhaltenswerte
Bodenvegetation gibt. Die Mitte des Areals ist aktuell im Wesentlichen mit Parkplatzen versiegelt,
sowie mit einem Tennisplatz und einem Garagengebaude bebaut. Die Boschung zur Nauenstrasse
hin stammt aus der Eiszeit und weist einen seltenen Pflanzenbestand auf, welcher erhalten werden
musse. Einzelne Baume missen auf dem Areal zwar gefallt werden, aber es soll an geeigneter
Stelle Ersatz geschaffen werden. Die Mehrheit der Kommission mdochte dennoch, dass
sichergestellt wird, dass der Naturschutz auch ausserhalb der Baufelder ausreichend beriicksichtigt
wird.

Die BRK stimmt dem Antrag mit 5 zu 4 Stimmen bei einer Enthaltung zu.

4.3.5 Lichteinfallswinkel

Antrag zu Absatz 2 e des Bebauungsplans:

Innerhalb der Parzelle urd-gegenitberGebauden-ausserhalb ist ein Lichteinfallswinkel

von 60° einzuhalten. Gegenuber Gebauden ausserhalb ist eln Llchtelnfallswmkel
von 45° einzuhalten. j ‘

Der Antrag wurde damit begriindet, dass das Areal sich nicht im Perimeter des Hochhauskonzepts
befindet. Zudem gebe es keine weiteren zwingenden Grinde, die eine Abweichung von den
normalen Bauvorgaben nétig machen.

Die Kommissionsmehrheit stellt fest, dass alle drei Tirme dieselbe Hohe aufweisen werden. Die
Stellung und Héhe der Tirme begrindet sich gemass Informationen der Eigentimerschaft und der
Verwaltung auf Testplanungen der Jahre 2013 und 2014. Die Testplanungen sind nachvollziehbar,
da sie eine Kontinuitat der stadtebaublichen Héhe moglich machen. Ferner zeigt das 2-Stunden-
Schattendiagramm auf, dass es zur Nauenstrasse hin ohnehin keine Beschrankung brauche, da
es dort keine Wohnnutzung gibt. Eine derart drastische Reduktion des Lichteinfallswinkels wirde
zudem zu einer erheblichen Reduktion der Arbeitsplatz- respektive Wohnflache nach sich ziehen.
Das Projekt wirde in seiner jetzigen Form obsolet.

Die BRK lehnt den Antrag mit 8 Stimmen bei zwei Enthaltungen ab.
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4.3.6 Label/Effizienzpfad

Antrag zu 2 | des Bebauungsplans

A Ay —Erstellung,
Unterhalt und Betrleb aIIer Bauten haben ressourcenschonend und eff|2|ent zu erfolgen Dazu
sind die Zielwerte des SIA-Effizienzpfads Energie fur Erstellung, Betrieb und Mobilitéat
einzuhalten. Mit dem Baugesuch ist ein Nachweis vorzulegen, wie die Treibhausgasemissionen
Richtung Netto NuII redu2|ert werden. Strengere kantonale Vorgaben gehen dlesen Zlelwerten

Begriindet wurde der Antrag damit, dass es sich um eine bewahrte Formulierung analog anderer
Bebauungsplane wie bspw. dem Areal Wolf handelt. Es mache grundsatzlich Sinn, wenn die
kantonalen Vorgaben hinsichtlich der baulichen Standards einen einheitlichen Standard aufweisen.

Die Eigentimerschaft wurde um ihre Einschatzung zur Auswirkung des Labelwechsels auf das
Bauprojekt gebeten. Sie ausserste Verstéandnis fir den Wunsch der Kommission nach
Einheitlichkeit hinsichtlich der Baulabel. Im Rahmen der umfassenden Arbeiten zur
Arealentwicklung haben sich die Projektverantwortlichen bei Swiss Life und Lonza intensiv mit der
Frage der sinnvollerweise anzuwendenden Labels befasst und dabei auch zusatzliches
Expertenwissen  eingeholt. Dabei zeigte sich, dass, entgegen einer ersten
Kommissionseinschatzung, wesentliche Unterschiede bei den verschiedenen Labels bestehen und
sich diese je nach Projekt als fachlich hochkomplex und wirtschaftlich folgenreich herausstellen. Im
Falle des Bebauungsplans Lindenhof wiirde der Wechsel auf den SlA-Effizienzpfad erheblich
hohere Anforderungen bezlglich grauer Energie bedeuten. Die genauen wirtschaftlichen Folgen
zu eruieren und zu beziffern hange von diversen Parametern ab. Ein wesentlicher Bestandteil der
Losung wére — so die Ergebnisse der Abklarungen — bspw. das Erfordernis des Einsatzes von
Warmepumpen und Solaranlagen. Diese Variante scheidet schon dadurch aus, dass am
bestehenden, denkmalgeschitzten Lonza-Hochhaus keine Solarmodule installiert werden durfen.
Zudem entspricht es auch nicht der Intention der Verwaltung, auf den Einsatz von Fernwarme zu
setzen. Zusatzlich durfte die Verwendung des Energieeffizienzpfades gemass SIA im vorliegenden
Fall zu erheblichen Mehraufwendungen im Bereich der Gebaudekonstruktion filhren. Zu erwahnen
sei ferner die Unsicherheit im Umgang mit diesem Label respektive den sich daraus ergebenden
Anforderungen beziglich des denkmalgeschiitzten Lonza-Hochhauses. Last but not least wéare
auch die Realisierbarkeit der Untergeschosse gemass sorgfaltig entwickelter Planung in Frage
gestellt, was wiederum auch negative Folgen auf die Parkplatzsituation haben dirfte. Gemass
aktuellem Wissenstand misste aufgrund des Wechsels auf die Zielwerte des SIA-Effizienzpfads
Energie fur Erstellung, Betrieb und Mobilitat mit erheblichen Mehrkosten gerechnet werden, was
die wirtschaftliche Tragbarkeit des Projekts definitiv in Frage stellen wirde. Fir die Klarung der
fachtechnischen Umsetzbarkeit waren zudem umfassende Neubeurteilungen und voraussichtlich
auch umfassende Anpassungen an den bisherigen Planungen erforderlich.

Die Halfte der Kommission erachtet die Argumentation seitens der Eigentiimerschatft als schliissig
und spricht sich gegen die Anderung des Labels aus. Dennoch wird es als sinnvoll erachtet, wenn
aus Griinden der besseren Vergleichbarkeit und Gerechtigkeit zwischen den Bautragerschaften,
kunftig ein einheitlicher Label-Standard flr alle grossen Bauprojekte im Kanton gelten wiirde. Die
andere Halfte der Kommission unterstiitzt dieses Anliegen, kann der Argumentation der
Eigentiimerschaft hingegen nicht folgen.

Die BRK lehnt den Antrag mit 6 zu 6 Stimmen bei einer Enthaltung durch Stichentscheid
des Kommissionsprasidenten ab.
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4.3.7 Verzicht auf Turm C

Antrag zu 2 b des Bebauungsplans:

In den-BaufeldernB-und-C-dirfen dem Baufeld B darf ein Gebaude mit den folgenden maximal
zulassigen Wandhohen und Bruttogeschossflachen (BGF) erstellt werden:

Wandhohe maximal: Gleiche Hohe wie bestehendes Lonza-Hochhaus

BGF Total Baufeld B +G: 32:500 16'250 m?.

Die Anzahl Geschosse ist frei. Dachgeschosse sind nicht zulassig. Technische Anlagen sind,
wenn immer moglich innerhalb der zuldssigen Wandhéhe anzuordnen.

Begriindet wurde der Antrag damit, dass die geplante Uberbauung im besten Fall keine
Verschlechterung des Mikroklimas/Stadtklimas mit sich bringe, jedoch auch keine Verbesserung.
Das Areal weise gemass Stadtklimakonzept in Zukunft eine hohe Vulnerabilitat auf. Es brauche
also Massnahmen zur Verbesserung des Stadtklimas. Das misse im vorliegenden Bebauungsplan
bertcksichtigt werden. Deshalb solle auf den Bau des Turms C verzichtet und die Flache
stattdessen begriint werden.

Die Kommissionsmehrheit erachtet das Projekt inklusive der Erstellung der beiden Turme als
sinnvolle Weiterentwicklung des Areals Lindenhof. Der Verzicht auf die Erstellung des Turms C
wirde das Aus fir das Projekt bedeuten. Aus dieser Logik heraus stellt sich die Mehrheit der
Kommission gegen den Antrag.

Die BRK lehnt den Antrag mit 9 Stimmen bei einer Enthaltung ab.

4.4 Abweisung von Einsprachen

Die Kommission folgt den Ausfihrungen im Ratschlag zur Abweisung der Einsprachen
mehrheitlich. Insbesondere durch die weiteren Anhérungen der Verwaltung und der
Eigentimerschaft konnten die in den Einsprachen eingebrachten Einwendungen nochmals gepriift
werden. In einigen Punkten hat die Kommission auch aus diesen Uberlegungen Anderungen am
Bebauungsplan vorgenommen.

Die BRK empfiehlt die Einsprachen mit 8 Stimmen bei zwei Enthaltungen zur Abweisung.

5 Antrag der BRK

Die BRK beantragt dem Grossen Rat mit 9 zu 2 Stimmen bei zwei Enthaltungen, den
nachfolgenden Grossratsbeschluss anzunehmen.

Die Kommission hat diesen Bericht am 3. Juni 2024 mit 13 Stimmen per Zirkularbeschluss
verabschiedet und ihren Prasidenten zum Sprecher bestimmt.

Im Namen der Bau- und Raumplanungskommission

Michael Hug, Prasident

Beilage:
- Entwurf Grossratsbeschluss
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Grossratsbeschluss

betreffend

Festsetzung eines Bebauungsplans sowie Abweisung von Einsprachen im Gebiet
Areal Lindenhof (Lonza) Nauenstrasse, Lindenhofstrasse, Minchensteinerstrasse,
Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 137

(vom [Datum eingeben])

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, nach Einsichtnahme in den Bericht des Regierungsrates
Nr. 23.0840.01 vom 21. Juni 2023 sowie in den Bericht der Bau- und Planungskommission
Nr. 23.0840.02 vom 3. Juni 2024 beschliesst:

|. Festsetzung eines Bebauungsplans

1.

Der Bebauungsplan Nr. 14'379 von Stadtebau & Architektur vom 08.07.2022 wird
verbindlich erklart.

In Erganzung/Abweichung zu den gultigen Zonenvorschriften der Zone 4 gelten die
folgenden Vorschriften des Bebauungsplans:

a. Baufeld A: Denkmal Lonza-Hochhaus

Die Zulassigkeit baulicher Massnahmen richtet sich nach den Vorgaben, die
sich aus der Unterschutzstellung gemass Kantonalem Denkmalverzeichnis
ergeben. Die maximal zuldssige Bruttogeschossflache betragt 11'500 m2.

In den Baufeldern B und C dirfen Gebdude mit den folgenden maximal
zulassigen Wandhohen und Bruttogeschossflachen (BGF) erstellt werden:
Wandhohe maximal: Gleiche Hohe wie bestehendes Lonza-Hochhaus

BGF Total Baufeld B + C: 32'500 m2.

Die Anzahl Geschosse ist frei. Dachgeschosse sind nicht zulédssig. Technische
Anlagen sind, wenn immer mdglich innerhalb der zulassigen Wandhohe
anzuordnen.

Zur Sicherstellung einer sehr guten Gesamtwirkung mit einer hohen
architektonischen Qualitat sind die Bebauungen auf den Baufeldern B und C
sowie deren Umgebung gestutzt auf ein Varianzverfahren zu entwickeln.

Von der Form der vorgegebenen Baufelder B und C kann im Rahmen des
Varianzverfahrens geringfligig abgewichen werden, wenn die Flache und die
stadtebauliche Gesamtkonzeption gleichbleiben.

Auf den Baufeldern A - C sind Wohn- und Arbeitsnutzungen zul&ssig. Es sind
minimale Bruttogeschossflachen fir Arbeitsnutzungen von 19500 m2
einzuhalten. Der Mindest-Wohnflachenanteil fir das Areal betragt 30 %.
Innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind 25 % des realisierten Wohnanteils
als preisgunstiger Wohnraum zu erstellen. In den Erdgeschossen der beiden
neuen Hochhé&user sind publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.
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e. Innerhalb der Parzelle und gegentber Gebauden ausserhalb ist ein
Lichteinfallswinkel von 60° einzuhalten. Das Gebéaude im Baufeld B muss
gegenuber der Nachbarbebauung entlang der Nauenstrasse keinen
Lichteinfallswinkel einhalten.

f. Die Erschliessung des Areals flr den motorisierten Individualverkehr hat Gber
die im Plan dargestellten Punkte zu erfolgen. Auf dem Areal ist kein motorisierter
Durchfahrtsverkehr zuléssig.

g. Mit der ersten Baueingabe ist ein Mobilitdtskonzept fur das gesamte Areal
vorzulegen.

h. Auf dem Areal durfen neben den neuen Hochhdusern maximal 8 neue
oberirdische Besucherparkpléatze erstellt werden.

i.  Fdr den Fussverkehr ist eine aus allen Richtungen 6ffentlich zugéngliche und in
Ost-West-Richtung sowie falls mdglich aus Nordrichtung hindernisfreie
Durchwegung des Areals vorzusehen und durch eine Dienstbarkeit zu sichern.
Die  entsprechende  Dienstbarkeit darf ohne  Zustimmung der
Bewilligungsbehérde weder geandert noch aufgehoben werden. Dies ist im
Grundbuch anzumerken.

] Aussenraum
Der Aussenraum ist hinsichtlich einer guten Gesamtwirkung gesttitzt auf ein
Varianzverfahren nach dkologischen und stadtklimatischen Kriterien hochwertig
Zu gestalten.
Die Uberdeckung der unterirdischen Bauten ist mit einer geniigend machtigen
Erdsubstratschicht von mindestens 150 cm Hohe zu versehen, die stellenweise
auch Pflanzinseln und Baumpflanzungen erlaubt. Eine ober- oder unterirdische
Bebauung des Randbereichs ist nicht erlaubt, davon ausgenommen sind
Massnahmen, die der Versickerung und dem Schwammstadtprinzip oder der
notwendigen Erschliessung des Areals dienen.
Mit der ersten Baueingabe ist ein verbindliches Umgebungs- und
Entwasserungskonzept fur das gesamte Areal einzureichen. Das anfallende
Meteorwasser ist nach dem Schwammstadtprinzip zu bewirtschaften
(verdunsten, speichern, oberflachlich versickern).

k. Esistdurch entsprechende Massnahmen sicherzustellen, dass gefahrdete oder
erhaltenswerte Bodenvegetation ausserhalb der Baufelder erhalten und wenn
maglich fortgefuhrt wird. Die Massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren
aufzuzeigen.

|.  Das Areal wird gemass den Vorgaben des Labels «SNBS» entwickelt und
zertifiziert. Strengere kantonale Vorgaben gehen diesen Zielwerten vor. Von der
Zertifizierung ausgenommen ist das Denkmal Lonza-Hochhaus im Baufeld A.

3. Das zustandige Departement kann Abweichungen vom Bebauungsplan zulassen,
sofern dadurch die Gesamtkonzeption nicht beeintrachtigt wird.
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lI. Abweisung der Einsprachen
Die im Ratschlag Nr. 23.0840.01 im Kapitel 6 aufgefihrten Einsprachen werden abgewiesen,
soweit darauf eingetreten werden kann.

lll. Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 137 vom 11. Dezember 1991

Der Grossratsbeschluss betreffend Erlass spezieller Bauvorschriften fir das
Lindenhofareal/Minchensteinerstrasse/Nauenstrasse/Lindenhofstrasse vom 11. Dezember 1991
wird aufgehoben.

IV. Publikation

Dieser Beschluss ist zu publizieren. Er unterliegt dem Referendum und tritt am flinften Tag nach
der Publikation des unbenutzten Ablaufs der Referendumsfrist oder im Falle einer
Volksabstimmung am fiinften Tag nach Publikation der Annahme durch die Stimmberechtigten in
Kraft.

Rechtsmittelbelehrung:

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

Den Einsprecherinnen und Einsprechern ist dieser Beschluss zusammen mit dem
zugrundeliegenden Ratschlag und dem dazu ergangenen Bericht der Bau- und
Raumplanungskommission als Einspracheentscheid personlich zuzustellen. Die Zustellung erfolgt
nach unbenutztem 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 personliche
Mitteilung zuzustellen, 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 angerechnet,
ist die Rekursbegriindung einzureichen, welche die Antrage 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, bestehend
aus einer Spruchgebihr sowie den Auslagen fir Gutachten, Augenscheine, Beweiserhebung und
andere besondere Vorkehren, der Rekurrentin oder dem Rekurrenten ganz oder teilweise
auferlegt werden.

Hinweis:
Plane und Berichte zu diesem Beschluss sind unter folgendem Link einsehbar:
https://grosserrat.bs.ch/ratsbetrieb/geschaefte/200112603
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