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1. Begehren

Mit diesem Ratschlag beantragen wir lhnen, die Zonenanderung und die Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 172 fur das Gebiet Erlenmatt (ehemaliges DB-Giterbahnhofareal) im Geviert
Schwarzwaldalle, Erlenstrasse, Riehenring und Wiese zu genehmigen.

Mit diesen planerischen Massnahmen soll in erster Linie folgenden Aspekten Rechnung getragen

werden:

- grosserer Raumbedarf fur das Primarschulhaus auf der Erlenmatt infolge der Schulharmoni-
sierung

- Anpassungen in den Vorschriften des Bebauungsplanes

- geringfligige Zonenkorrekturen

2. Einleitung

2.1 Ausgangslage

Mit dem Volksentscheid vom 27. Februar 2005 zur Einzonung des ehemaligen DB-Giiterbahn-
hofes und zum dazugehérenden Bebauungsplan wurden die planungsrechtlichen Grundlagen fur
die Entwicklung des DB-Guterbahnhofes zum dem Quartier Erlenmatt geschaffen.

Die beiden Ratschlage ,Erlenmatt Erschliessung Mitte und Parkanlagen® (RS 07.0163.01) vom
13. Februar 2007 sowie ,Erlenmatt Erschliessung Ost und OV 1. Etappe® (RS 09.0082.01) vom
27. Januar 2009 waren die ersten Bausteine fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
fur das Erlenmatt-Areal.

Nachdem die Marazzi Generalunternehmung AG 2005 einen anonymen Studienauftrag mit vier
eingeladenen Architekturbiiros durchgefiihrt hatte, realisierte die Pensionskasse des Bundes
PUBLICA im Zeitraum von 2007 bis 2009 auf den Baufeldern B1 bis B4 die Wohniberbauung
»Erlentor’ mit 239 Wohnungen.

Die Vivico Real Estate GmbH (vormals: Bundeseisenbahnvermégen) als federfiihrende Projekt-
entwicklerin bzw. Grundeigentimerin des ehemaligen DB-Guterbahnhofareals wurde im Jahr
2011 von der Osterreichischen Immobilienfirma CA Immo Gbernommen. Die CA Immo zog sich
jedoch 2012 vollstdndig aus der Schweiz zuriick und verkaufte die restlichen Landanteile des
Erlenmatt-Areals an die heute in Muri bei Bern ansassige Bricks Immobilien AG, welche gleich-
zeitig auch fur die Baufelder C2, E, F und G verantwortlich zeichnet. Bevor sich die CA Immo zu-
rickzog, verausserte sie die Baufelder H, | und J an die Stiftung Habitat aus Basel und das Bau-
feld A an die Galerie Erlenmatt AG (c/o Multi Development Switzerland AG).

Somit sind bis auf das Baufeld D* samtliche Baufelder der Erlenmatt in Planung bzw. sollen im
Zeitraum bis 2017 bzw. 2025 realisiert werden.

* Die Liegenschaftsparzelle Nr. 3117 in Sektion VIl des Grundbuches der Stadt Basel ist im Besitz der Bautrag Real Estate AG von Muri b. Bern. Die
Firma Nussbaum AG aus Olten besitzt darauf ein Baurecht (Baurechtsparzelle Nr. 2995) bis 2041.

% Die Ziegler AG (vormals BLG, Basler Lagerhaus- und Speditionsgesellschaft AG) besitzt auf der Parzelle Nr. 3161 (im Besitz der Stiftung Habitat) ein
Baurecht (Baurechtsparzelle Nr. 2135) bis 2023.
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Mit dem bereits erfolgten Rickbau der ehemaligen Giterumschlagshalle (Westscholle) hat die
Losinger Marazzi AG im Auftrag der Bricks Immobilien AG ab dem Frihjahr 2013 mit der Reali-
sierung der Baufelder C2, E, F und G begonnen. Insgesamt werden 570 Wohnungen (Baufeld E:
220 Wohnungen; Baufeld F: 180 Wohnungen; Baufeld G: 170 Wohnungen) mit 387 Autoabstell-
platzen (Baufeld E: 142 PP; Baufeld F: 103 PP; Baufeld: 142 PP) erstellt, wobei auf dem Baufeld
C2 eine Seniorenresidenz mit 63 Alterswohnungen, 56 Pflegeplatzen sowie 12 Autoabstellplatzen
vorgesehen ist. Die vier Baufelder werden nach der Fertigstellung 2014 bis 2015 an folgende
neue Bauherrschaften Ubergeben: das Baufeld C2 geht an die Pensions- und Sparkasse der
Securitas Gruppe, die Personalvorsorgestiftung edifono und die Gebaudeversicherung Bern; die-
se drei Bautrager vermieten die Liegenschaft an die Senevita AG. Das Baufeld E Gibernehmen die
Next Immobilier SA, die Vaudoise Générale, Compagnie d’Assurance SA und die Helvetic Trust
Estates AG. Das Baufeld F geht an die Credit Suisse Real Estate Fund LivingPlus und das Bau-
feld G an die Patrimonium Anlagestiftung.

Die Stiftung Habitat wird voraussichtlich 2014 mit den Bauarbeiten ihrer ersten Teilbaufelder star-
ten. Die Stiftung Habitat erarbeitete in Zusammenarbeit mit dem Architekturbiiro Atelier 5 aus
Bern ein Regelwerk mit ergdnzenden und weiterfiihrenden Aussagen zum bestehenden Bebau-
ungsplan. Damit schafft die Stiftung Habitat privatrechtliche Grundlagen, dass Private und institu-
tionelle Bautrager Teile ihres Areals im Baurecht ibernehmen kénnen. Im Rahmen von Machbar-
keitsstudien hat die Stiftung Habitat bereits mogliche kiinftige Nutzungen und Anspruchsgruppen
geprift wie zum Beispiel verschiedene Wohn und Lebenskonzepte, 25 Meter-Schwimmbad (ge-
meinsam mit dem Erziehungsdepartement), Studierendenhaus, Kinderkrippe, Kino, Proberdume
fur Theater und Tanz (gemeinsam mit Prasidialdepartement) sowie verschiedene Gewerbe- und
Dienstleistungsunternehmen. Fir die Bausteine 2 sowie 7 bis 9 konnte die Stiftung Habitat bereits
weitere Projekt- bzw. Bautrdger gewinnen. Die Stiftung Habitat realisiert in Eigenregie im Bau-
stein 1 Mietwohnungen, Dienstleistungsflachen und die Kindertagesstatte ,Blasistift*. Zusammen
mit der Universitat Basel, dem Verein Studentische Wohnvermittlung sowie der Wohnstiftung fur
Studierende entstehen im Baustein 3 preisginstige Wohnrdume fir rund siebzig Studierende.
Das ehemalige Schuttgutsilo bleibt erhalten und wird von der Stiftung Habitat als Herz des Stadt-
teils Erlenmatt Ost konzipiert; in diesem Baustein 4 ist in erster Linie eine gastronomische Nut-
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zung vorgesehen. Zusammen mit der Abteilung Kultur des Présidialdepartements sind weitere
Réaumlichkeiten fur kulturelle Nutzungen vorgesehen.

Die Multi Development Switzerland AG hat im Oktober 2013 das Baufeld A an die Socimbal AG
mit Sitz in Basel veraussert. Die Gesellschaft Galerie Erlenmatt AG besteht weiterhin und tber-
prift das bestehende Nutzungskonzept. Nach den ersten Gespréachen zwischen der Socimbal AG
und dem Bau- und Verkehrsdepartement lasst sich festhalten, dass ein Einkaufszentrum in der
urspriinglichen Gréssenordnung (knapp 30'000 m? Verkaufsflache) eher nicht realisiert wird. Eine
Einkaufsinfrastruktur soll in einer reduzierten Grosse beibehalten werden. Im Gegenzug sollen
mehr Wohnungen und Dienstleistungsflachen realisiert werden. Die Socimbal AG wird zu gege-
bener Zeit ein komplett Gberarbeitetes Baubegehren einreichen; wie jedoch das Planungsverfah-
ren bis zu diesem Zeitpunkt aussieht, ist noch in Abklarung.

Der Kanton seinerseits projektiert und realisiert fir das gesamte Erlenmatt-Areal parallel dazu die
notwendigen Erschliessungen sowie die im Bebauungsplan vorgesehenen offentlichen Platze
und Parkanlagen. Aktuell in Bearbeitung ist der Ratschlag fur die beiden Stadtplatze, der voraus-
sichtlich im ersten Halbjahr 2014 an den Regierungsrat Uberwiesen wird.

2.2 Primarschule Erlenmatt/Wettbewerb

Mit der Schulreform HarmoS haben sich die Raumbediirfnisse flr das geplante Primarschulhaus
auf der Erlenmatt grundlegend verandert. Es soll dem Bedurfnis und den padagogischen Anspri-
chen nach einem neuen, zeitgemassen Schulbetrieb mit modernen Unterrichtsformen entspre-
chen konnen. Eine hohe Flexibilitdt im Ausbau der Flachen und der Raumlichkeiten ist dabei
zentral, so dass padagogische Entwicklungen sowie Nutzungsé&nderungen aufgefangen werden
kénnen. Die neue Schulanlage soll durch ihr attraktives Angebot mit Aula und Sporthallen auch
dem Quartier und den Sportvereinen fur Veranstaltungen offen stehen.

Am Standort Erlenmatt soll eine hochwertige Schulanlage mit folgenden Zielsetzungen erstellt
werden:

- stadtebaulich, architektonisch und aussenraumlich qualitatsvolle Schulanlage;

- zeitgemasse und flexibel nutzbare Lernrdume, die auf die Bedurfnisse der Primarstufe zuge-
schnitten sind und die Vorgaben des Raumprogramms erfullen;

- wirtschaftliche Bauweise, die bei mdglichst tiefen Erstellungskosten einen ginstigen Betrieb
und Unterhalt gewéhrleistet;

- energie- und bautechnisch vorbildliches Schulgeb&ude, das den MINERGIE-P-ECO Standard
erfillt.

Der Ratschlag fur das Erlenmatt-Areal vom 16. Dezember 2003 ging von einer doppelzigigen
Primarschule (acht Klassenzimmer) mit Turnhalle und Kindergarten aus. Mit der Verlangerung
der Primarstufe von vier auf sechs Jahre hat sich nicht nur die Anzahl Klassenzimmer von acht
auf zwolf erhoht, es sind mit der Schulreform HarmoS auch weitere Raumbeddrfnisse zu bertick-
sichtigen. Dazu gehdren R&aumlichkeiten fur die obligatorischen zwei Kindergartenjahre sowie
Mittags- und Nachmittagsbetreuung der Tagesstrukturen.
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Das Raumprogramm hat sich damit mehr als verdoppelt, weshalb sich eine Anderung der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben (Vergrosserung des Baufeldes B5) bzw. des rechtsgiltigen Bebau-
ungsplanes Nr. 172 vom 9. Juni 2004 aufdréangt.

Aufgrund des erweiterten Schulraumbedarfs wurde im Hinblick auf einen Projektwettbewerb
Uberprift, ob das Raumprogramm am vorgesehenen Standort realisierbar sei. Es zeigte sich da-
bei, dass mit Anpassungen am Bebauungsplan, der Standort auf dem Baufeld B fir das geplante
Schulhaus am besten geeignet ist. Die fur den Wettbewerb definierten Mantellinien sollen, unter
Bertcksichtigung des Lichteinfallwinkels der Nachbargrundstiicke, den notwendigen Spielraum
fur innovative Schulhaustypologien ermdglichen.

Auf dieser Grundlage fuhrte im Juli 2013 das Hochbauamt im Auftrag des Erziehungsdeparte-
ments einen anonymen Projektwettbewerb im offenen Verfahren durch. Das Preisgericht empfahl
einstimmig das Projekt , TWIX" von Luca Selva Architekten ETH BSA SIA AG aus Basel zur Wei-
terbearbeitung. Die Jury wirdigte das Projekt hinsichtlich seiner eigenstandigen Interpretation der
stadtebaulichen Situation und der konsequenten Ausarbeitung der Grundidee. Das gestaffelte
Volumen mit seinen unterschiedlichen Aussenraumen minimiert die Beeintrachtigung durch Ver-
schattung der Nachbargebaude und vermittelt zwischen den unterschiedlichen Gebaudehbthen,
ohne dabei an Gestaltkraft zu verlieren. Den Architekten ist es gelungen, die vielfaltigen Anforde-
rungen des Raumprogramms und des Ortes in einem zeitgeméassen Schulhaus mit interessanten
Raumgruppierungen aufzunehmen.

Abb. 2: Vlsual|3|erung Wettbewerbsprojekt ,, TWIX von Luca Selva Archltekten aus Basel, 2012

Das nun vorliegende Wettbewerbsergebnis des Siegerprojektes bildet die Grundlage, den beste-
henden Bebauungsplan Nr. 172 auf die Bedirfnisse der Schule anzupassen. Die Anderungen
des Bebauungsplanes bedirfen der Zustimmung des Grossen Rates und sind in einem ordentli-
chen Planungsverfahren der Offentlichkeit zur Einsichtnahme vorzulegen.

Die Inbetriebnahme des neuen Schulhauses ist auf das Schuljahr 2016/2017 vorgesehen.
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2.3 Technische Anpassungen

Seit der Wirksamkeit des Bebauungsplan Nr. 172 vom 28. Februar 2005 (nach Annahme der
Volksabstimmung vom 27. Februar 2005) haben sich einige Bedirfnisse seitens der Investoren,
aber auch seitens der planenden Behorde verandert und bedirfen einigen Anpassungen der zo-
nen- und planungsrechtlichen Vorgaben:

231 Westschollenstrasse/Erlkénigweg und Goldbachweg

Fur die Vorbereitung des Wettbewerbs zur Gestaltung der beiden Stadtplatze und Westschol-
lenstrasse wurde das Buro stadt raum verkehr (Birchler + Wicki) aus Zurich beauftragt, das kon-
zeptionelle Erschliessungskonzept (Grundlage: Verkehrskonzept Kleinbasel Nord von 2004) zu
Uberprifen und in Abhangigkeit der aktuellen Planungsergebnisse zur Signalstrasse zu aktuali-
sieren. In enger Zusammenarbeit mit dem Tiefbauamt, Amt fir Mobilitdt und der Bricks Immobi-
lien AG, Investorin der Baufelder E, F und G, einigte man sich auf die Empfehlung der Verkehrs-
planer, die Westschollenstrasse neu als Begegnungszone mit einer Sackgasse am Nordende
auszubilden.

Die Gesamtprojektsteuerung Erlenmatt hat das Uberarbeitete Verkehrskonzept (Westschol-
lenstrasse neu mit Sackgasse und Tempo 20) im April 2011 genehmigt und das Planungsamt
beauftragt die notwendigen planerischen Massnahmen (Zonenénderung) in die Wege zu leiten.
Mit dem Verzicht, die Westschollenstrasse an den Anschluss Nord anzubinden, kann die wegfal-
lende Allmendflache neu dem Erlenmattpark (Grinzone) zugewiesen werden (siehe Planbeilage:
Entwurf Umgebungsplan Erlenmatt).

Mit dem Ratschlag ,Erlenmatt Erschliessung Mitte und Parkanlagen“ vom 13. Februar 2007 wei-
sen die beiden parkseitigen Wege, Erlkénigweg und Goldbachweg, eine asphaltierte Wegbreite
von 3 m auf. Bei der Uberpriifung des Verkehrskonzepts im Zusammenhang mit der Westschol-
lenstrasse wurde festgestellt, dass die Anforderungen an die beiden Wege mit einer Wegbreite
von 3 m nicht erfillt werden kénnen. Neben der Funktion der Wege fiir den Langsamverkehr die-
nen diese auch als Notfallzufahrten fir Feuerwehr und Sanitat und sollen fir die Kehrrichtabfuhr
und Umzugsfahrzeuge befahrbar sein. Im November 2010 hat die Gesamtprojektsteuerung Er-
lenmatt in Absprache mit der Stadtgartnerei beschlossen, die beiden parkseitigen Wege von 3 m
auf 4 m in Richtung Erlenmattpark zu verbreitern. Die durch diese Massnahme reduzierte Park-
flache wird durch eine gestalterische und verkehrstechnische Verbesserung der Uberdimensio-
nierten Allmendflachen noérdlich der beiden Baufelder G und J kompensiert.

2.3.2 Nutzung der Vorgéarten

Die Bauherrschaft der Wohniiberbauung Erlentor (Publica, Pensionskasse des Bundes) bean-
tragte fur das Baufeld B, den Vorgartenbereich entgegen den Vorgaben des § 55 des Bau- und
Planungsgesetztes versiegeln zu kénnen. Sowohl die Stadtgartnerei als auch das Planungsamt
haben im Rahmen des damaligen Baubewilligungsverfahrens von 2006 diesem Ausnahmeantrag
zugestimmt. Bei den weiteren Baubegehren zum Baufeld A (Einkaufszentrum) sowie bei den
Baufeldern C2, E, F und G (Bricks Immobilien AG) sind die beantragten Ausnahmeantrage zur
Versiegelung der Vorgartenbereiche bewilligt bzw. in Aussicht gestellt worden.

Der rechtsgtiltige Bebauungsplan Nr. 172 dussert sich zu den Vorgarten lediglich darin, dass die-
se Bereiche zur Freiflache angerechnet werden durfen; tdber die Nutzungsmaéglichkeiten sind in
den Bauvorschriften zum Bebauungsplan keine Aussagen vorhanden. Dieser Umstand fihrte
dazu, dass beim Baufeld A die unterirdische Nutzung des Vorgartens fur eine Velostation als
Ausnahmeantrag behandelt werden musste. Dasselbe gilt auch fir die Unterbringung von Unter-
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flurcontaineranlagen zur Abfallentsorgung. Die Anordnung von Unterflurcontainern erfolgt auf
privatem Grund, da diese einem primar privaten Zweck dienen; Allmendflachen dirfen dafir nicht
beansprucht werden. Nebst den Hauszugangen und Abstellplatzen fur Velo und Mofas reduziert
sich die zu begrinende Flache so weit, dass der Hauptzweck der Vorgartenbegriinung kaum
noch zu rechtfertigen ist.

Aus den vorangehenden Grunden soll diesem Umstand Rechnung getragen werden und die Nut-
zungsmaoglichkeiten der Vorgarten in der Anderung zum Bebauungsplan festgesetzt werden.

2.3.3 Baufeld N1

Der anonyme Projektwettbewerb fir die Stadtplatze auf der Erlenmatt verlangte, auf Grundlage
eines vage umrissenen sowie auf Jugendliche und dem Quartier fokussierten Nutzungsspektrums
einen Vorschlag fur das Baufeld N1 (Infrastrukturgebaude) auszuarbeiten. Hierbei stand die
stadtraumliche Positionierung des Gebaudevolumens im Vordergrund.

Das aus dem Wettbewerb hervorgegangene Siegerprojekt ,wistenfee* der Landschaftsarchitek-
ten Koeber aus Stuttgart definiert die Grenzen der Freiflache neu und erweitert diese, indem es
die vorhandene Nordtangentenrampe mit einer gebauten Welle Gberformt und einen raumlichen
Abschluss des Platzes in Richtung Norden sucht. Das geforderte Infrastrukturgebdude wurde
unterhalb des ersten Wellenbergs positioniert. Das Preisgericht wirdigte das Siegerprojekt in der
Erweiterung der Freiflache Uber die Nordtangentenrampe hinaus und sah das Infrastrukturgeb&u-
de als unverzichtbaren Teil der Platzgestaltung an.

Im Rahmen der Vorprojektierung wurde das landschaftsarchitektonische Konzept der Welle in-
tensiv Uberarbeitet, um ein Nutzungskonzept fur Platz und Gebaude erganzt und schliesslich ar-
chitektonisch ausformuliert bzw. prazisiert. Das vorliegende Vorprojekt sieht unter dem ersten
Wellenberg das Infrastrukturgebdude mit jugendspezifischen Nutzungen vor; unter dem zweiten
Wellenberg soll eine neue Trendsporthalle entstehen. Diese bietet einen attraktiven Ersatzstand-
ort fiir die heutige Trendsportanlage im ehemaligen Pumpwerk der IWB in der Langen Erlen.

Gegentber dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 172 weicht der vorgesehene Gebaudeperime-
ter (Baufeld N1) erheblich ab. Die Bauvorschriften sehen zwar keine konkrete Bruttogeschossfla-
che vor, definieren jedoch einen vom damaligen stadtebaulichen Ideenwettbewerb abgeleiteten
Bauperimeter (siehe stadtebauliches Konzept der Wettbewerbssieger Ernst Niklaus Fausch Ar-
chitekten aus Aarau vom Juli 2002). Die Architekten wollten damals mit einer Uberformung des
Baufeldes N1 das Rampenbauwerk der Nordtangente an den Stadtterminal anbinden.

Mit der aktuellen Ausrichtung, den Stadtterminal als Jugendplatz zu gestalten, haben sich die
Anforderungen an das Infrastrukturgebaude (Baufeld N1) wesentlich geandert und fuhren zu ei-
ner Vergrosserung der nutzbaren Flachen. Diesem Umstand soll die geometrische Anpassung
des Baufeldes N1 nun Rechnung tragen.

2.34 Baufelder H, l und J

Die Stiftung Habitat ist Eigentimerin der Baufelder H, | und J und beabsichtigt mit ihrer Planung,
das bestehende Silogeb&dude der damaligen Basler Lagergesellschaft BLG (erbaut 1912 vom
Architekten R. Sandreuter) entlang der Signalstrasse zu erhalten; es soll als charaktervolles Zent-
rum, insbesondere durch o6ffentliche Nutzungen, an die ehemalige Nutzung des Areals erinnern.
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Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie hat die Stiftung Habitat mit dem Architekturbiro Atelier 5
aus Bern ein Regelwerk erarbeitet, in dem das stadtebauliche Konzept auf Stufe der Baubereiche
nochmals verfeinert und konkretisiert wurde. Dabei zeichnet sich ab, dass die weitlaufigen Bau-
bereiche entlang des Erlenmattparks (Goldbachweg) durch Bauwiche (Abstand zu den seitlichen
Nachbarliegenschaften) unterteilt werden sollen. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 172 jedoch
schreibt vor, dass diese maximal 6 m breit sein dirfen. Im Sinne einer qualitativ besseren Anbin-
dung an den Erlenmattpark sollen nun die Bauwiche auf der Seite zum Park hin bis auf maximal
12 m verbreitet werden kénnen; auf diese Weise erhalten jene Wohnungen einen direkteren Blick
in den grosszlgigen Erlenmattpark.

Entlang der Signalstrasse missen samtliche Baubereiche zwingend eine Gebaudehthe von 16 m
aufweisen. Die Stiftung Habitat plant jedoch an der Signalstrasse ebenfalls Wohnungen und Ate-
liers zu realisieren, dadurch sind aufgrund der erhdhten Schallschutzanforderungen bauliche
Massnahmen notwendig (z.B. innenliegende Lichthofe fur Belichtung und Beliftung). Mit einer
Festsetzung der Gebaudehthe von mindestens 16 m bis maximal 18 m soll flexibler auf die je-
weiligen Grundrisse (z.B. Duplexwohnungen) reagiert werden kénnen.

3. Nutzungsplanerische Massnahmen

3.1 Planungsperimeter

Der Perimeter des Bebauungsplanes Nr. 172 wird von der Schwarzwaldallee, der Erlenstrasse,
dem Riehenring und der Wiese umschlossen. Er umfasst zum heutigen Zeitpunkt die Parzellen
Nr. 2149, 3116, 3117, 3128, 3129, 3136, 3139, 3140, 3143, 3147, 3148, 3149, 3160, 3161 der
Sektion VIl des Grundbuches der Stadt Basel, welche im Besitz von verschiedenen Grundeigen-
timern sind und insgesamt eine Flache von 192'254.5 m? inkl. den &ffentlichen Strassen aufwei-
sen. Der Perimeter des Erlenmatt-Areals wird nicht verandert; die Anpassungen betreffen die
Bauvorschriften zum Bebauungsplan sowie Anderungen der Griinzone bzw. Allmend (flachen-
gleicher Abtausch).

3.2 Zonenénderung

Der Zonenplan fur das Erlenmatt-Areal wird insbesondere im Bereich der Griinzonenflachen an-
gepasst. Wie bereits unter Punkt 2.3 ,Technische Anpassungen® erwahnt, geht es dabei um ge-
ometrische Korrekturen: Verbreiterung von 3 m auf 4 m der beiden parkseitigen Wege (Gold-
bachweg und Erlkénigweg), Anpassungen bei den nordlichen Anschliissen (Baufelder G und J)
an die Signalstrasse und Westschollenstrasse hinsichtlich des neuen Erschliessungskonzeptes
fur die Westschollenstrasse und entlang der Erlenstrasse.

Der vorliegende Zonenanderungsplan entspricht der neuen Grinzonensystematik. Diese umfasst
fur das gesamte Stadtgebiet die Differenzierung von Griinzonen und Griinanlagenzonen sowie
die Einfihrung von Zonen des Natur- und Landschaftsschutzes (Naturschonzonen, Naturschutz-
zonen und Landschaftsschutzzonen). Die Uberfiihrung der Grinzonensystematik wurde im Rah-
men der Zonenplanrevision fur die Stadt Basel am 15. Januar 2014 vom Grossen Rat beschlos-
sen.

Die Griinzone fiir den Erlenmattpark weist heute eine Flache rund 48'775 m? auf. Mit den erwahn-
ten Korrekturen vergréssert sich diese Flache um rund 578 m? auf neu 49'353 m?.
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Ziffer 1 erhalt folgende neue Fassung:

1. Der Zonenanderungsplan Nr. 12’943 des Planungsamts in der Fassung vom 14. Feb-
ruar 2014 wird verbindlich erklart.
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Zonenanderungsplan Nr. 12'943 (best.) in der Fassung vom 11. Zonenanderungsplan Nr. 12'943 (neu) in der Fassung vom 14.

August 2003 (genordet, ohne Massstab) Februar 2014 (genordet, ohne Massstab)

Eine weitere marginale Anpassung betrifft die Zone fur Nutzungen im 6ffentlichen Interesse (NOl).
Die Zonengrenze im Bereich der Erlenmattstrasse bzw. nordlich angrenzend an die Zone 5a,
stimmt mit der Parzellengrenze nicht Gberein und wird entsprechend korrigiert.

3.3 Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 172

Wahrend der Zonenplan Uber Art und Mass der Nutzung Vorschriften definiert, soll mit dem Be-
bauungsplan in einem begrenzten Gebiet die baurechtliche Grundordnung gegeniber der allge-
meinen Nutzungsordnung durch eine massgeschneiderte Lésung optimiert werden.

Die Anderungen betreffen materiell (Bruttogeschossflachen-relevant) das Baufeld B bzw. dessen
teilweise Umbenennung in ein neues Baufeld S fur die Schule sowie terminologische Anpassun-
gen der Bauvorschriften (z.B. Nutzung der Dachgeschosse) und eine klare Regelung betreffend
Nutzung und Gestaltung samtlicher Vorgarten.

Ziffer 1 erhalt folgende neue Fassung:

1. Der Bebauungsplan Nr. 12°944 des Planungsamts in der Fassung vom 11. Novem-
ber 2013 wird verbindlich erklart.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 12'944 soll bei den Baufeldern N und B bzw. dem neuen
Baufeld S den aktuellen Stand der Planung abbilden und die geometrischen Anpassungen der
Griunzone fur den Erlenmattpark (Baufeld K) entsprechend der Zonenplanadnderung Gbernehmen.
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Bebauungsplan Nr. 172 bestehend:

Bebauungsplan Nr. 172 neu:

Nr. 12'944 vom 11. August 2003 Nr. 12'944 in der Fassung vom 11. November 2013
(genordet, ohne Massstab) (genordet, ohne Massstab)

Ziffer 2.1 erhalt folgende neue Fassung:

2.1

Bauliche Nutzung

Innerhalb der Baufelder A — J dirfen Nutzungen mit einer BGF von maximal
217'000 m?, davon maximal 30'000 m? BGF fiir Verkaufsnutzungen, mindestens
115'000 m? BGF fiir Wohnen, 64'000 m? BGF fiir Dienstleistungs- und Gewerbe-
nutzungen sowie 8'000 m? BGF fiir Schulraum angeordnet werden.

Zusatzlich sind auf Grundstiicken, die entweder schon im Besitz des Kantons sind
oder von diesem resp. der Einwohnergemeinde Basel erworben werden sollen, Bau-
ten fir Dienstleistungsnutzungen mit einer BGF von maximal 21'600 m? sowie di-
verse kleinere, bei der Gestaltung der offentlichen Rdume zu berlcksichtigende
Baubereiche mit Verkaufs- und Verpflegungsnutzung zuléassig.

Pflichtbaulinie

Uberall, wo Baufelder an Allmend anstossen, muss entlang der Baulinie eine ge-
schlossene Randbebauung erstellt werden. Nur in den Baubereichen B2, E5, F1, G1,
H2, 12 sowie J2 sind Bauwiche mit einer Breite von 6 m zulassig, die einseitig bis
maximal 12 m verbreitert werden durfen.

Dachgeschosse
Zusatzlich zu den Vollgeschossen durfen keine Dachgeschosse erstellt werden.

Freiflachenberechnung
Der an die Baufelder angrenzende Vorgartenbereich wird bei der Berechnung des
Freiflachenanteils angerechnet.

Vorgarten
Die Vorgartenbereiche der Baufelder E, F und G sowie H, | und J missen nicht be-
grunt werden, sofern die jeweiligen Freiflachen zu zwei Drittel als Garten oder Griin-
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flache angelegt werden. Unter dieser Voraussetzung sind gedeckte Abstellplatze fr
Velos, Motorfahrrader und Kinderfahrzeuge sowie Unterflurcontainer zulassig. Die
Vorgartenbereiche der Baufelder A, B und D sollen nicht begrint werden, sind je-
doch mit der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes abzustimmen.

Im ersten Absatz der Ziffer 2.1 soll die maximale Bruttogeschossflache (BGF) fur alle Baufelder
von 212'000 m? auf neu 217'000 m? erhoht werden. Im Zusammenhang mit der Schulharmonisie-
rung hat sich das Raumprogramm fir die Primarschule Erlenmatt mehr als verdoppelt, entspre-
chend erhoht sich die BGF fiir das Schulhaus von 3'000 m? auf 8'000 m?.

Der bestehende Bebauungsplan schreibt vor, dass Bauwiche maximal 6 m? breit sein dirfen. Im
Sinne einer qualitativ besseren Anbindung an den Erlenmattpark sollen Bauwiche auf einer Seite
und nur zum Park hin bis auf maximal 12 m? verbreitert werden kénnen.

Von der bestehenden Ziffer 2.8 ,Weitere Bestimmungen® soll der Hinweis zu den Dachgeschos-
sen im unveranderten Wortlaut neu unter der Ziffer 2.1 ,Bauliche Nutzung“ aufgeflihrt werden.
Damit kdnnen allgemeingultige Bauvorschriften zu den Baufeldern kompakt und vollstéandig auf-
gelistet werden.

Neu soll der Untertitel ,Vorgarten® eingeflgt werden. Bisher ist die allgemeine Nutzung der Vor-
garten fur das Erlenmatt-Areal nicht detailliert definiert worden; deshalb gelten bis anhin die ge-
setzlichen Vorgaben des Bau- und Planungsgesetzes (8§ 55). Aufgrund der bisherigen Praxis fir
die bereits erstellten und bewilligten Baufelder sind die Vorgéarten auf dem Erlenmatt-Areal stets
abweichend zum Baugesetz beurteilt bzw. bewilligt worden. Daher dréngt sich hier eine Klarung
auf. Die Vorgartenbereiche der Baufelder B, E und G sind bzw. werden aus verschiedenen Grin-
den nicht begriunt; entsprechende Ausnahmebewilligungen wurden bereits genehmigt. Damit fur
das Erlenmatt-Areal eine einheitliche Regelung geschaffen werden kann, soll in den Bauvorschrif-
ten zum Bebauungsplan festgehalten werden, dass die Vorgartenbereiche nicht zwingend be-
grant werden mussen, sofern die Freiflache der betroffenen Baufelder weiterhin zu zwei Drittel
(66 %) als Garten oder Grunflache angelegt werden. Abweichend zum Bau- und Planungsgesetz
durfen die Vorgartenbereiche gemass Bebauungsplan Nr. 172 zur Freiflache hinzugerechnet
werden (siehe Ziffer 2.1 Freiflachenberechnung) und werden somit in die Berechnung der Garten
oder Griunflache eingerechnet. Mit der vorliegenden neuen Bestimmungen soll an einer ausrei-
chenden Begrinung der Freiflachen festgehalten werden. Zudem sollen die Vorgartenbereiche
nebst den gedeckten Abstellplatzen fir Velo, Mofas und Kinderwagen auch fur Unterflurcontainer
verwendet werden kdénnen.

Die Vorgartenbereiche der Baufelder A und D befinden sich in der Zone 5 In dieser Zone diirfen
Grundstuicke gemass § 36 BPG vollstandig Uberbaut werden; es muss demnach keine Freiflache
nachgewiesen werden. Die besondere Lage und die angestrebten Nutzungen der Baufelder A
und D erfordern aus stadtraumlicher Sicht keine Vorgartenbegriinung, sind jedoch mit der Gestal-
tung des angrenzenden 6ffentlichen Raumes abzustimmen; entsprechende Auflagen kdnnen im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eingefordert werden. Die Vorgartengestaltung des Bau-
feldes B ist ausnahmsweise bewilligt worden und bereits seit 2009 realisiert; hier soll der beste-
henden Situation Rechnung getragen werden.
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Ziffern 2.2.2 - 2.2.4 erhalten folgende neue Fassung:

222

2.2.3

224

Baufeld H

Gebaudevolumen

Im Baubereich H1 sind Bauten mit maximal 5 Vollgeschossen und einer Gebaude-
héhe von mindestens 16 m bis maximal 18 m zu erstellen. Im Baubereich H2 sind
Bauten mit 6 Vollgeschossen und 19 m Gebaudehdéhe, im Baubereich H3 Bauten mit
5 Vollgeschossen und 16 m Gebaudehdhe zulassig. Im Baubereich H4 sind bauten
bis zu 4 Vollgeschossen und 13 m Gebaudehbdhe unter Einhaltung der tbrigen Vor-
schriften des BPG zuldssig. Ebenso darf im Bereich H5 das Erdgeschoss des Bau-
bereichs H1 mit maximal 5 m Gebaudehdhe vergrossert werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie quartierbezogene Verkaufsnutzun-
gen bis 1'200 m? BGF diirfen nur in den Baubereichen H1 und H5 angeordnet wer-
den. Dabei durfen keine stérenden Immissionen irgendwelcher Art in die angren-
zenden, den Wohnnutzungen dienende Bereiche gelangen

Baufeld |

Geb&audevolumen

Im Baubereich I1 sind Bauten mit maximal 5 Vollgeschossen und einer Gebaudeho-
he von mindestens 16 m bis maximal 18 m zu erstellen. Im Baubereich 12 sind Bau-
ten mit 5 Vollgeschossen und 16 m Geb&audehthe, im Baubereich 13 Bauten mit 4
Vollgeschossen und 13 m Gebaudehdhe zulassig. Im Baubereich 14 sind Bauten bis
zu 4 Vollgeschossen und 13 m Gebaudeh6he unter Einhaltung der Ubrigen Vor-
schriften des BPG zulassig. Ebenso darf im Bereich I5 das Erdgeschoss des Baube-
reichs I1 mit maximal 5 m Gebaudehohe vergrossert werden.

Innerhalb des Baubereichs I1 kann das bestehende Geb&aude (Silo-Geb&ude der
damaligen BLG; erstellt 1912 vom Architekten R. Sandreuter) erhalten werden, so-
fern die Erfordernisse des Larmschutzes gemass Ziff. 2.9 eingehalten werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie quartierbezogene Verkaufsnutzun-
gen bis 1'200 m? BGF diirfen nur in den Baubereichen I1 und 15 angeordnet werden.
Dabei dirfen keine stérenden Immissionen irgendwelcher Art in die angrenzenden,
den Wohnnutzungen dienende Bereiche gelangen.

Baufeld J

Geb&audevolumen

Im Baubereich J1 sind Bauten mit maximal 5 Vollgeschossen und einer Gebaude-
hohe von mindestens 16 m bis maximal 18 m zu erstellen. Im Baubereich J2 sind
Bauten mit 4 Vollgeschossen und 13 m Gebaudehdhe zulassig. Im Baubereich J3
sind Bauten bis zu 3 Vollgeschossen und 10 m Gebaudehdhe unter Einhaltung der
Ubrigen Vorschriften des BPG zulassig. Ebenso darf im Bereich J4 das Erdge-
schoss des Baubereichs J1 mit maximal 5 m Gebaudehdhe vergrossert werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie quartierbezogene Verkaufsnutzun-
gen bis 1'200 m? BGF diirfen nur in den Baubereichen J1 und J4 angeordnet wer-
den. Dabei durfen keine stérenden Immissionen irgendwelcher Art in die angren-
zenden, den Wohnnutzungen dienende Bereiche gelangen.
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Entlang der Signalstrasse muissen samtliche Baubereiche gemass dem rechtsgultigen Bebau-
ungsplan Nr. 172 zwingend eine Geb&udehohe von 16 m® aufweisen. Aufgrund der erhdhten
Schallschutzanforderungen sind bauliche Massnahmen (z.B. innenliegende Lichthéfe fur Belich-
tung und Bellftung) fir Wohnungen und Buroflachen notwendig. Mit einer Festsetzung der Ge-
baudehdhe von mindestens 16 m* bis maximal 18 m? kann flexibler auf die jeweiligen Grund-
risssituationen reagiert werden.

Ziffer 2.3 erhalt folgende neue Fassung:

2.3 Baufeld B
Nutzungsart und -mass
Im Baufeld B sind insgesamt maximal 33'000 m? BGF zuléassig. Davon miissen min-
destens 30'000 m? BGF fiir Wohnen verwendet werden.

Geb&audevolumen

Im Baubereich B1 sind Bauten mit 7 Vollgeschossen und 25 m Gebaudehéhe, im
Baubereich B2 Bauten mit 3 Vollgeschossen und 10 m Gebaudehdéhe, in den Baube-
reichen B3 Bauten mit 6 Vollgeschossen und 21 m Gebaudehdhe zuléssig. Im Be-
reich B4 sind Bauten bis zu 5 Vollgeschossen und 16 m Gebaudehdhe unter Einhal-
tung der Gbrigen Vorschriften des BPG zulassig.

Nutzungsverteilung

Quartierbezogene Verkaufsnutzungen bis 1'200 m? BGF diirfen nur in den Erdge-
schossen entlang der Pflichtbaulinie angeordnet werden. Dabei dirfen keine sto-
renden Immissionen irgendwelcher Art in die angrenzenden, den Wohnnutzungen
dienende Bereiche gelangen.

Mit der Festsetzung einer eigenstandigen Ziffer fir das Erlenmatt-Schulhaus (siehe nachfolgende
Ziffer 2.7 ,Baufeld S*) konnen die Bestimmungen zu den Baubereichen B5 und B6 (Baufeldberei-
che fur das Schulhaus) gegeniiber der verbleibenden Wohnnutzung eindeutiger abgegrenzt wer-
den. Ebenso sind die Annahmen der maximalen BGF sowie der minimal einzuhaltenden BGF fur
Wohnen entsprechend anzupassen. Fir die Baufelder B1 bis B4 sind insgesamt noch maximal
33'000 m? BGF zulassig; fiir die Wohnnutzung sind neu mindestens 30'000 m? nachzuweisen.

Ziffer 2.4 erhalt folgende neue Fassung:

2.4  Baufeld C
Nutzungsart und -mass
Im Baufeld C sind insgesamt maximal 16'000 m? BGF zul&ssig.

Geb&audevolumen

Die Bereiche C1 und C3 enthalten Gebaude und Freiraume, die der Stadt- und
Dorfbildschutzzone entsprechen. Der Bereich C3 darf im Rahmen einer zweckmas-
sigen Nutzung als Pausenplatz mit Spielgeraten sowie gedeckten Veloabstellplatzen
tuberbaut werden. Im Baubereich C2 sind Bauten mit 6 Vollgeschossen und einer
maximalen Gebaudehodhe von 21 m zul&ssig.

Zur Sicherstellung von gentigendem Platz fir die Linienfihrung des Trams Erlenmatt, wurde das
Baufeld C3 im Bebauungsplan ausgeschieden. Aufgrund der aktuellen Tramplanung wird dieser
Raum doch nicht bendtigt und steht deshalb wieder vollumféanglich als nutzbarer Aussenraum fur
das Baufeld C1 zur Verfiigung. Die Bauherrschaft nutzt diesen zurzeit als Pausenraum und
mochte diesen weiterhin in dieser Form bespielen kdnnen. Aus nutzungsplanerischer Sicht soll
die Baulinie direkt am bestehenden Gebaude (Baufeld C1 und C2) entlang geftihrt werden; somit
stellt der Baubereich C3 einen Vorgarten dar und dirfte entsprechend dem § 55 des Bau- und
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Planungsgesetzes genutzt werden. Mit der vorliegenden Bestimmung sollen jedoch Spielgerate
und gedeckte Veloabstellplatze im Baubereich C3 realisiert werden kénnen. Bei einem allfalligen
Baubegehren sind die Auflagen der Basler Denkmalpflege und der Stadtgartnerei als zustandige
Fachstellen massgebend.

Nach ziffer 2.6.3 wird folgende neue Ziffer 2.7 eingefugt:

2.7 Baufeld S
Nutzungsart und -mass
Im Baufeld S sind insgesamt maximal 8'000 m? BGF fiir Schulraum zul&ssig.

Geb&audevolumen

Im Baubereich S1 sind Bauten mit 6 Vollgeschossen und 23 m Gebaudehéhe, im
Baubereich S2 Bauten mit 5 Vollgeschossen und 18 m Gebaudehdhe und im Baube-
reich S3 Bauten mit 3 Vollgeschossen und 12 m Gebaudehdhe zuldssig. Bristungen
und Fluchttreppen dirfen die maximal zuldssigen Gebaudehtéhen tberschreiten. Im
Baubereich S4 sind eingeschossige Bauten mit maximal 3.8 m Geb&udehbhe zuléas-
sig. Der Baubereich S5 darf im Rahmen einer zweckmassigen Nutzung als Pausen-
platz mit Spielgeraten Uberbaut werden, zudem sind im Bereich der Turnhalle ein
Notausgang und eine Treppenanlage mit Rollstuhlrampe zulassig.

Fur die Parzelle, die der Zone flr Nutzungen im 6ffentlichen Interesse zugewiesen ist, soll eine
eigene Ziffer mit entsprechenden Bauvorschriften festgesetzt werden. Damit kann vollumfénglich
auf das Siegerprojekt aus dem Wettbewerbsverfahren fir das neue Primarschulhaus eingegan-
gen werden. Das Nutzungsmass wird neu auf maximal auf 8'000 m? BGF festgelegt. Die Baufel-
der S1 bis S3 sind so angeordnet, dass der baugesetzliche Lichteinfallswinkel von 45° eingehal-
ten wird (massgebend ist jeweils das Erdgeschossniveau an der Fassade). Der Baubereich S4
ermoglicht eine eingeschossige Uberbauung bis an die Parzellengrenze bzw. zur Servitutsgrenze
gegeniber dem Baufeld B mit einer Gebdudehdhe von maximal 3.8 m. Dieser Baubereich S4
dient in erster Linie fur die teilweise unterirdische Dreifach-Turnhalle, um diese mit natirlichem
Licht zu versorgen (Fenster zur Servitutsgrenze sind moglich, entlang einer Parzellengrenze je-
doch nur mit Zustimmung der betroffenen Nachbarschaft). Der Baubereich S5 dient in erster Linie
der Nutzung als Pausenplatz mit den daftir notwendigen Spielgeréten. Zusatzlich kann im Baube-
reich S5 aufgrund von brandschutztechnischen Vorgaben ein Notausgang fur die Dreifach-
Turnhalle platziert werden; die genaue Lage kann erst im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens festgelegt werden.

Das Erziehungsdepartement hat in der Nachbearbeitung zum Wettbewerbsergebnis verschiede-
ne weitere Raum- und Platzbedirfnisse angemeldet. Diese haben gegeniiber dem Projektstand
der offentlichen Planauflage vom 19. Juni bis 18. Juli 2013 Auswirkungen auf die damals publi-
zierten Bauvorschriften bzw. einzelnen Baubereiche. Fir die optimale Nutzung der Aula im obers-
ten Geschoss des Baubereichs S1 soll die maximale Gebaudehthe von vormals 22 m neu auf
23 m erhoht werden.

Ziffer 2.7 wird neu Ziffer 2.8 und erhélt folgende neue Fassung:

2.8 Baubereiche in o6ffentlichen Griin- und Freiraumen und im Nationalstrassenperime-
ter
In den Baubereichen K1 und N1 sind fiir die Offentlichkeit zugangliche und den an-
grenzenden Frei- und Grunrdumen dienende Nutzungen zuldssig. Im Bereich N1
darf ein Gebaude mit einer Hohe von 6 m erstellt werden; diese darf an einer Stelle
bis maximal 7.5 m Uberschritten werden. Im Bereich N3 darf eine unterirdische Au-
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toeinstellhalle erstellt werden. Im Baubereich N2 ist ein Gebdude mit 15 Vollge-
schossen und 56 m Geb&udehthe sowie einer BGF von maximal 21'600 m? zul&ssig.
Die hierfur bendtigte 6kologische Ersatz- und Ausgleichflache ist in unmittelbarer
N&he zum Areal anzuordnen.

Basierend auf dem Ergebnis des Projektwettbewerbs zu den Stadtplatzen der Erlenmatt wurde
mit dem Siegerprojekt ,wistenfee” der Landschaftsarchitekten Kéber aus Stuttgart auch das Ge-
baude fiir den Baubereich N1 neu definiert. Die Planer sehen vor, den nérdlichen Abschluss des
Stadterminals mit einer wellenférmigen Baute neu zu definieren. Das Gebaude fir die offentlichen
Nutzungen befindet sich unterhalb dieser sogenannten ,Welle“. Damit jedoch das innere Volumen
ausreichend nutzbare Flachen aufweisen kann, soll das wellenartige Dach des Infrastrukturge-
baudes leicht Gberhdht werden kénnen; grundsatzlich soll dabei eine Gebaudehthe von 6 m gel-
ten, wobei eine der beiden Wellen maximal 7.5 m hoch sein darf.

Ziffer 2.8 wird neu Ziffer 2.9 und erhélt folgende neue Fassung:

2.9

Weitere Bestimmungen

Naturschutz

Bei der Projektierung der Oberflachengestaltung ist in den Bereichen K und L
(Grinzonen) dem Naturschutz bis zu einer Flache von 3,5 ha Vorrang einzuraumen
und eine entsprechende Schutzverordnung zu erlassen. Dabei sind 1,9 ha als zu-
sammenhéangendes, engeres Naturschutzgebiet und 1,6 ha als Naturschongebiet im
Dienste der 6kologischen Vernetzung und unter angemessener Berlcksichtigung
der Bedirfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner der angrenzenden Wohnnut-
zung zu gestalten. Wahrend das Naturschongebiet 6ffentlich begehbar sein soll,
muss im Naturschutzgebiet durch gestalterische Massnahmen dafiir gesorgt wer-
den, dass die Schutzziele eingehalten werden kénnen, was eine entsprechend star-
ke Einschréankung der freien Begehbarkeit mit konzentrierter Wegfiihrung bedingt.

Stadtentwéasserung

Uberall, wo es technisch und wirtschaftlich moglich ist, sind Installationen fiir eine
Grauwassernutzung vorzusehen. Ist dies nicht moglich, ist das anfallende Meteor-
wasser versickern zu lassen. Falls dies auf den Baufeldern nicht moglich ist, kon-
nen dazu auch 6ffentliche vom Kanton bewilligte Teilflachen genutzt werden.

Energie

Die Bauten haben den Zielwert Hz des Heizwarmebedarfs nach Norm SIA 380/1
»Thermische Energie im Hochbau“ zu erfillen. Einzelne Bauten dirfen diesen Wert
uberschreiten, wenn die Uberschreitung durch andere Bauten kompensiert wird, die
vorher oder mindestens gleichzeitig erstellt werden. Sofern die IWB das gesamte
Areal zu marktgangigen Bedingungen an das Fernwarmenetz anschliesst, ist flr ei-
ne andere Versorgung der Geb&ude mit Warme nachzuweisen, dass die CO,-
Emissionen 60% unter denjenigen liegen, die bei einer Bereitstellung der Warme mit
einer modernen Olfeuerung entstehen wiirden.

Die Grenzwerte der Empfehlung SIA 380/4 ,,Elektrische Energie im Hochbau“ sind
einzuhalten.

10% der Bausubstanz (Bruttogeschossflache) sind als weitergehende Pilot- und
Demonstrationsprojekte im Sinne der 2000 Watt-Gesellschaft auszufihren. Darin
inbegriffen ist die vom Kanton Basel-Stadt erstellte Bausubstanz (z.B. Schule) im
Umfang von maximal 8'000 m? BGF. Die energietechnisch-6kologischen Qualitaten
der Pilotbauten werden zum Zeitpunkt der Planung bzw. Realisierung nach dem
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dannzumal aktuellen Stand des Wissens, des technisch Machbaren und des wirt-
schaftlich Zumutbaren im Rahmen eines Zielvereinbarungsprozesses festgelegt.

Larmschutz

Vor der Freigabe der Bauten in den Baubereichen F1, F2, F4 oder 12, I3, 14 mussen
die zur Einhaltung der Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Il erforderlichen
Larmschutzwande an den Nordtangentenbriicken ihre Wirkung vollumfanglich ent-
falten.

Bei der etappenweisen Entwicklung der Baufelder in larmbelasteten Gebieten ist
dem Larmschutz insofern zu gentigen, als jeweils diejenigen Elemente des Larm-
schutzriegels des néachsten Baufeldes zum Schutz der larmempfindlichen Nutzun-
gen gleichzeitig zu realisieren sind, welche die Einhaltung der Planungswerte der
ES lll gewahrleisten.

Befristeter Grunflachentransfer zwecks Kompensation des baurechtsbelasteten
Grunzonenbereichs

Die Baubereiche J2 und J3 dirfen erst dann tUberbaut werden, wenn das Baurecht
(Baurechtsparzelle Nr. 3118 in Sektion 7 des Grundbuchs Basel) an der Schwarz-
waldallee aufgehoben ist und dieser Bereich einer griinzonenkonformen Nutzung
zugefuhrt werden kann. Bis zur griinzonenkonformen Nutzung sind die Restflachen
der Baubereiche J2 und J3 durch die Grundeigentimerin integral als Grunflachen
anzulegen, welche den offentlichen Zugang sichern. Diese Grinflachen sind als
Schotterrasen oder in qualitativ vergleichbarer Art auszufiihren; sie sind spatestens
dann zu erstellen, wenn der Kanton die Gestaltung der angrenzenden Griinzonen
realisiert. Der Unterhalt dieser Grinflachen wird durch den Kanton dbernommen.
Spatestens nach Ablauf der durch die heutigen Baurechte und Mietvertrage beleg-
ten Grinzonenbereiche ist die grinzonenkonforme Nutzung in diesen Bereichen
herzustellen.

Die Bestimmung zu den Dachgeschossen soll neu unter dem Punkt 2.1 ,Bauliche Nutzung“ sub-
sumiert werden. Dieser Hinweis steht in einem starkeren Zusammenhang zur baulichen Nutzung
als zu den weiteren allgemeinen Bestimmungen wie Naturschutz, Stadtentwasserung, Energie
und Larmschutz.

Der befristete Grunflachentransfer fir die Baubereiche G1 und G3 sind mit dem erfolgten Ruick-
bau der MAT Transport AG (Baufeld L; heute Parkanlage ,Im Triangel“) mittlerweile erledigt.
Deshalb kann diese Bestimmung ohne weiteres ersatzlos aufgehoben werden. Der Grunflachen-
transfer fur die noch tberbauten Bereiche durch die Firma Ziegler AG (ehemals BLG) bleibt wei-
terhin bestehen; das Baurecht der Ziegler AG dauert noch bis 2023.

Ziffer 2.9 wird neu Ziffer 3
Hier @&ndert sich lediglich die Nummerierung; der Wortlaut der Ausnahmeklausel bleibt unveran-
dert.
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Synoptische Darstellung (es sind nur die zu &ndernden Ziffern aufgefuhrt und die entsprechen-

den Anderung sind der besseren Lesbarkeit halber gelb markiert):

Urspringliche Fassung

Neue Fassung

1. Der Bebauungsplan Nr. 12°944 in der |1. Der Bebauungsplan Nr. 12'944 des
Fassung des Hochbau- und Planungs- Planungsamts in der Fassung vom 11.
amtes vom 11. August 2003 wird in- November 2013 wird verbindlich er-
nerhalb des bezeichneten Perimeters klart.
als verbindlich erklart.

2.1 Bauliche Nutzung total 2.1 Bauliche Nutzung

Innerhalb der Baufelder A — J dirfen
Nutzungen mit einer BGF von maximal
212'000 m?, davon 30°000 m* BGF fiir
Verkaufsnutzungen, mindestens
115’000 m?* BGF fiir Wohnen, 64’000
m? BGF fur Dienstleistungs- und Ge-
werbenutzungen sowie 3'000 m? BGF
fir Schulraum angeordnet werden.

Zusatzlich sind auf Grundstiicken, die
entweder schon im Besitz des Kantons
sind oder von diesem resp. Der Ein-
wohnergemeinde Basel erworben wer-
den sollen, Bauten fir Dienstleistungs-
nutzungen mit einer BGF von maximal
21’600 m? sowie diverse kleinere, bei
der Gestaltung der 6ffentlichen Raume
zu berucksichtigende Baubereiche mit
Verkaufs- und Verpflegungsnutzung
zulassig.

Pflichtbaulinie

Uberall, wo Baufelder an Allmend an-
stossen, muss entlang der Baulinie
eine geschlossene Randbebauung
erstellt werden. Nur in den Bauberei-
chen B2, E5, F1, G1, H2, |12 sowie J2
sind Bauwiche mit einer Breite von
maximal 6 m zul&ssig.

Freiflachenberechnung

Der an die Baufelder angrenzende
Vorgartenbereich wird bei der Berech-
nung des Freiflachenanteils angerech-
net.

Innerhalb der Baufelder A — J dirfen
Nutzungen mit einer BGF von maximal
217’000 m?, davon maximal 30’000 m?
BGF fur Verkaufsnutzungen, mindes-
tens 115’000 m? BGF fiir Wohnen,
64'000 m? BGF fiir Dienstleistungs-
und Gewerbenutzungen sowie

8'000 m? BGF fiir Schulraum angeord-
net werden.

Zusatzlich sind auf Grundstiicken, die
entweder schon im Besitz des Kantons
sind oder von diesem resp. Der Ein-
wohnergemeinde Basel erworben wer-
den sollen, Bauten fiir Dienstleistungs-
nutzungen mit einer BGF von maximal
21’600 m? sowie diverse kleinere, bei
der Gestaltung der 6ffentlichen Raume
zu berlcksichtigende Baubereiche mit
Verkaufs- und Verpflegungsnutzung
zulassig.

Pflichtbaulinie

Uberall, wo Baufelder an Allmend an-
stossen, muss entlang der Baulinie
eine geschlossene Randbebauung
erstellt werden. Nur in den Bauberei-
chen B2, E5, F1, G1, H2, 12 sowie J2
sind Bauwiche mit einer Breite von 6 m
zulassig, welche einseitig bis maximal
12 m verbreitert werden diirfen.

Dachgeschosse

Zusatzlich zu den Vollgeschossen dir-
fen keine Dachgeschosse erstellt wer-
den.

Freiflachenberechnung

Der an die Baufelder angrenzende
Vorgartenbereich wird bei der Berech-
nung des Freiflachenanteils angerech-
net.
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Vorgarten

Die Vorgartenbereiche der Baufelder
E, F und G sowie H, | und J missen
nicht begrunt werden, sofern die jewei-
ligen Freiflachen zu zwei Drittel als
Garten oder Grunflache angelegt wer-
den. Unter dieser Voraussetzung sind
gedeckte Abstellplatze fur Velos, Mo-
torfahrrader und Kinderfahrzeuge so-
wie Unterflurcontainer zuléssig. Die
Vorgartenbereiche der Baufelder A, B
und D sollen nicht begrint werden,
sind jedoch mit der Gestaltung des
offentlichen Raumes abzustimmen.

2.2.2 Baufeld H

Gebaudevolumen

Im Baubereich H1 sind Bauten mit ma-
ximal 5 Vollgeschossen und einer
zwingend einzuhaltenden Gebaudeho-
he von 16 m zu erstellen. Im Baube-
reich H2 sind Bauten mit 6 Vollge-
schossen und 19 m Gebaudehohe, im
Baubereich H3 mit 5 Vollgeschossen
und 16 m Gebaudehohe zulassig. Im
Bereich H4 sind Bauten bis zu 4 Voll-
geschossen und 13 m Gebaudehdhe
unter Einhaltung der Gbrigen Vorschrif-
ten des BPG zulassig. Ebenso darf im
Bereich H5 das Erdgeschoss des Bau-
bereichs H1 mit maximal 5 m Gebau-
dehbhe vergrdssert werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzun-
gen sowie quartierbezogene Verkaufs-
nutzungen bis 1200 m2 BGF dirfen
nur in den Baubereichen H1 und H5
angeordnet werden. Dabei durfen kei-
ne stérenden Immissionen irgendwel-
cher Art in die angrenzenden, den
Wohnnutzungen dienenden Bereiche
gelangen.

2.2.2

Baufeld H

Gebé&udevolumen

Im Baubereich H1 sind Bauten mit ma-
ximal 5 Vollgeschossen und einer Ge-
baudehdhe von mindestens 16 m bis
maximal 18 m zu erstellen. Im Baube-
reich H2 sind Bauten mit 6 Vollge-
schossen und 19 m Gebaudehohe, im
Baubereich H3 Bauten mit 5 Vollge-
schossen und 16 m Gebaudehdhe zu-
lassig. Im Baubereich H4 sind bauten
bis zu 4 Vollgeschossen und 13 m Ge-
baudehohe unter Einhaltung der tbri-
gen Vorschriften des BPG zulassig.
Ebenso darf im Bereich H5 das Erdge-
schoss des Baubereichs H1 mit maxi-
mal 5 m Gebaudehdhe vergrossert
werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzun-
gen sowie quartierbezogene Verkaufs-
nutzungen bis 1’200 m? BGF diirfen
nur in den Baubereichen H1 und H5
angeordnet werden. Dabei dirfen kei-
ne stdrenden Immissionen irgendwel-
cher Art in die angrenzenden, den
Wohnnutzungen dienende Bereiche
gelangen.

2.2.3

Baufeld |

Gebaudevolumen

Im Baubereich I1 sind Bauten mit 5
maximal Vollgeschossen und einer
zwingend einzuhaltenden Gebaudeho-
he von 16 m zu erstellen. Im Baube-
reich 12 sind Bauten mit 5 Vollgeschos-
sen und 16 m Gebaudehohe, im
Baubereich I3 mit 4 Vollgeschossen
und 13 m Gebaudehohe zuldssig. Im
Bereich 14 sind Bauten bis zu 4 Vollge-

223

Baufeld |

Gebaudevolumen

Im Baubereich 11 sind Bauten mit ma-
ximal 5 Vollgeschossen und einer Ge-
baudehodhe von mindestens 16 m bis
maximal 18 m zu erstellen. Im Baube-
reich 12 sind Bauten mit 5 Vollgeschos-
sen und 16 m Gebaudehohe, im Bau-
bereich 13 Bauten mit 4
Vollgeschossen und 13 m Geb&ude-
hohe zulassig. Im Baubereich 14 sind
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schossen und 13 m Gebaudehdhe un-
ter Einhaltung der Gbrigen Vorschriften
des BPG zulassig. Ebenso darf im Be-
reich 15 das Erdgeschoss des Baube-
reichs 11 mit maximal 5 m Geb&audeho-
he vergréssert werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzun-
gen sowie quartierbezogene Verkaufs-
nutzungen bis 1200 m2 BGF dirfen
nur in den Baubereichen I1 und IS an-
geordnet werden. Dabei dirfen keine
stérenden Immissionen irgendwelcher
Art in die angrenzenden, den Wohn-
nutzungen dienenden Bereiche gelan-
gen.

bauten bis zu 4 Vollgeschossen und 13
m Gebaudeho6he unter Einhaltung der
tbrigen Vorschriften des BPG zulassig.
Ebenso darf im Bereich 15 das Erdge-
schoss des Baubereichs I1 mit maxi-
mal 5 m Gebaudehdhe vergrossert
werden.

Innerhalb des Baubereichs 11 kann das
bestehende Gebaude (Silo-Gebaude
der damaligen BLG,; erstellt 1912 vom
Architekten R. Sandreuter) erhalten
werden, sofern die Erfordernisse des
Larmschutzes gemass Ziff. 2.9 einge-
halten werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzun-
gen sowie quartierbezogene Verkaufs-
nutzungen bis 1’200 m? BGF diirfen
nur in den Baubereichen I1 und I5 an-
geordnet werden. Dabei durfen keine
stérenden Immissionen irgendwelcher
Art in die angrenzenden, den Wohn-
nutzungen dienende Bereiche gelan-
gen.

224

Baufeld J

Gebaudevolumen

Im Baubereich J1 sind Bauten mit ma-
ximal 5 Vollgeschossen und einer
zwingend einzuhaltenden Gebaudeho-
he von 16 m zu erstellen. Im Baube-
reich J2 sind Bauten mit 4 Vollge-
schossen und 13 m Gebaudehthe
zulassig. Im Bereich J3 sind Bauten bis
zu 3 Vollgeschossen und 10 m Gebau-
dehohe unter Einhaltung der tbrigen
Vorschriften des BPG zulassig. Ebenso
darf im Bereich J4 das Erdgeschoss
des Baubereichs J1 mit maximal 5 m
Gebaudehothe vergrossert werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzun-
gen sowie quartierbezogene Verkaufs-
nutzungen bis 1200 m2 BGF durfen
nur in den Baubereichen J1 und J4
angeordnet werden. Dabei dirfen kei-
ne stérenden Immissionen irgendwel-
cher Art in die angrenzenden, den
Wohnnutzungen dienenden Bereiche
gelangen.

224

Baufeld J

Gebéaudevolumen

Im Baubereich J1 sind Bauten mit ma-
ximal 5 Vollgeschossen und einer Ge-
baudehdhe von mindestens 16 m bis
maximal 18 m zu erstellen. Im Baube-
reich J2 sind Bauten mit 4 Vollge-
schossen und 13 m Gebaudehdhe zu-
lassig. Im Baubereich J3 sind Bauten
bis zu 3 Vollgeschossen und 10 m Ge-
baudehohe unter Einhaltung der tbri-
gen Vorschriften des BPG zulassig.
Ebenso darf im Bereich J4 das Erdge-
schoss des Baubereichs J1 mit maxi-
mal 5 m Gebaudehdhe vergrossert
werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzun-
gen sowie quartierbezogene Verkaufs-
nutzungen bis 1’200 m? BGF diirfen
nur in den Baubereichen J1 und J4
angeordnet werden. Dabei dirfen kei-
ne stdrenden Immissionen irgendwel-
cher Art in die angrenzenden, den
Wohnnutzungen dienende Bereiche
gelangen.
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2.3 Baufeld B 2.3 Baufeld B
Nutzungsart und —mass Nutzungsart und -mass
Im Baufeld B sind insgesamt maximal Im Baufeld B sind insgesamt maximal
36'000 m2 BGF zulassig. Davon mus- 33’000 m? BGF zulassig. Davon miis-
sen mindestens 30'000 m2 BGF fur sen mindestens 30’000 m? BGF fiir
Wohnen verwendet werden. Wohnen verwendet werden.
Gebaudevolumen Gebaudevolumen
Im Baubereich B1 sind Bauten mit 7 Im Baubereich B1 sind Bauten mit 7
Vollgeschossen und 25 m Geb&udeho- Vollgeschossen und 25 m Geb&ude-
he, im Baubereich B2 Bauten mit 3 hohe, im Baubereich B2 Bauten mit 3
Vollgeschossen und 10 m Gebaudeho- Vollgeschossen und 10 m Gebaude-
he, in den Baubereichen B3 und B5 hohe, in den Baubereichen B3 Bauten
Bauten mit 6 Vollgeschossen und 21 m mit 6 Vollgeschossen und 21 m Ge-
Gebaudehohe zulassig. Im Bereich B4 baudehdhe zulassig. Im Bereich B4
sind Bauten bis zu 5 Vollgeschossen sind Bauten bis zu 5 Vollgeschossen
und 16 m Gebaudehohe unter Einhal- und 16 m Geb&audehothe unter Einhal-
tung der Ubrigen Vorschriften des BPG tung der Ubrigen Vorschriften des BPG
zulassig. zulassig.
Nutzungsverteilung Nutzungsverteilung
Quartierbezogene Verkaufsnutzungen Quartierbezogene Verkaufsnutzungen
bis 1'200 m2 BGF durfen nur in den bis 1’200 m? BGF diirfen nur in den
Erdgeschossen entlang der Pflichtbau- Erdgeschossen entlang der Pflichtbau-
linie angeordnet werden. Dabei dirfen linie angeordnet werden. Dabei dirfen
keine stérenden Immissionen irgend- keine stérenden Immissionen irgend-
welcher Art in die angrenzenden, den welcher Art in die angrenzenden, den
Wohnnutzungen dienenden Bereiche Wohnnutzungen dienende Bereiche
gelangen. Der Baubereich B5 ist fur gelangen.
Schulraum und Wohnen bestimmt.

2.4 Baufeld C 2.4 Baufeld C
Nutzungsart und —mass Nutzungsart und -mass
Im Baufeld C sind insgesamt maximal Im Baufeld C sind insgesamt maximal
16'000 m2 BGF zulassig. 16’000 m? BGF zulassig.
Gebaudevolumen Gebaudevolumen
Der Baubereich C1 enthalt Geb&aude Die Bereiche C1 und C3 enthalten Ge-
und Freiraume, die der Stadt- und baude und Freirdume, die der Stadt-
Dorfbildschutzzone entsprechen. Im und Dorfbildschutzzone entsprechen.
Baubereich C2 sind Bauten mit 6 Voll- Der Bereich C3 darf im Rahmen einer
geschossen und einer maximalen Ge- zweckmassigen Nutzung als Pausen-
baudehdhe von 21 m zulassig, sofern platz mit Spielgeraten sowie gedeckten
vorgangig das bestehende Speditions- Veloabstellplatzen tberbaut werden.
gebaude in der Hofmitte entfernt wor- Im Baubereich C2 sind Bauten mit 6
den ist. Der Bereich C3 ist freizuhalten, Vollgeschossen und einer maximalen
kann jedoch in Form und Grésse so- Gebéaudehothe von 21 m zulassig.
weit verandert werden, als dies die
Anordnung von Anlagen fur den 6ffent-
lichen Verkehr erfordert.

2.7 Baufeld S

Nutzungsart und -mass
Im Baufeld S sind insgesamt maximal
8’000 m? BGF fiir Schulraum zul&ssig.
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Gebé&udevolumen

Im Baubereich S1 sind Bauten mit 6
Vollgeschossen und 23 m Geb&ude-
hohe, im Baubereich S2 Bauten mit 5
Vollgeschossen und 18 m Gebaude-
héhe und im Baubereich S3 Bauten mit
3 Vollgeschossen und 12 m Gebaude-
hoéhe zulassig. Bristungen und Flucht-
treppen durfen die maximal zulassigen
Gebaudehohen tberschreiten. Im
Baubereich S4 sind eingeschossige
Bauten mit maximal 3.8 m Gebaude-
hohe zulassig. Der Baubereich S5 darf
im Rahmen einer zweckmassigen Nut-
zung als Pausenplatz mit Spielgeraten
Uberbaut werden, zudem sind im Be-
reich der Turnhalle ein Notausgang
und eine Treppenanlage mit Rollstuhl-
rampe zulassig.

2.7 Baubereiche in 6ffentlichen Griin-und |2.8 Baubereiche in 6ffentlichen Griin- und
Freirdumen und im Nationalstrassen- Freiraumen und im Nationalstrassen-
perimeter perimeter
In den Baubereichen K1 und N1 sind In den Baubereichen K1 und N1 sind
fur die Offentlichkeit zugangliche und fur die Offentlichkeit zugangliche und
den angrenzenden Frei- und Grinrau- den angrenzenden Frei- und Grinrau-
men dienende Nutzungen zul&ssig. Im men dienende Nutzungen zul&ssig. Im
Bereich N3 darf eine unterirdische Au- Bereich N1 darf ein Gebaude mit einer
toeinstellhalle erstellt werden. Im Bau- Hohe von 6 m erstellt werden; diese
bereich N2 ist ein Gebaude mit 15 darf an einer Stelle bis maximal 7.5 m
Vollgeschossen und 56 m Geb&udeho- Uberschritten werden. Im Bereich N3
he sowie einer BGF von maximal darf eine unterirdische Autoeinstellhalle
21'600 m?2 zulassig. Die hierfiir benétig- erstellt werden. Im Baubereich N2 ist
te 6kologische Ersatz- und Ausgleich- ein Gebaude mit 15 Vollgeschossen
flache ist zusatzlich zu den Natur- und 56 m Gebaudehthe sowie einer
schutz- und -schongebieten im Innern BGF von maximal 21’600 m? zul&ssig.
des Areals anzuordnen. Die hierfir bendtigte 6kologische Er-

satz- und Ausgleichflache ist in unmit-
telbarer Nahe zum Areal anzuordnen.

2.8 Weitere Bestimmungen 2.9 Weitere Bestimmungen

Naturschutz

Bei der Projektierung der Oberflachen-
gestaltung ist in den Bereichen K und L
(Gruinzonen) dem Naturschutz bis zu
einer Flache von 3,5 ha Vorrang einzu-
raumen und eine entsprechende
Schutzverordnung zu erlassen. Dabei
sind 1,9 ha als zusammenhéangendes,
engeres Naturschutzgebiet und 1,6 ha
als Naturschongebiet im Dienste der
Okologischen Vernetzung und unter
angemessener Berucksichtigung der
Bedurfnisse der Bewohnerinnen und
Bewohner der angrenzenden Wohn-
nutzung zu gestalten. Wahrend das

Naturschutz

Bei der Projektierung der Oberflachen-
gestaltung ist in den Bereichen K und L
(Griinzonen) dem Naturschutz bis zu
einer Flache von 3,5 ha Vorrang einzu-
raumen und eine entsprechende
Schutzverordnung zu erlassen. Dabei
sind 1,9 ha als zusammenh&ngendes,
engeres Naturschutzgebiet und 1,6 ha
als Naturschongebiet im Dienste der
Okologischen Vernetzung und unter
angemessener Bertcksichtigung der
Bedurfnisse der Bewohnerinnen und
Bewohner der angrenzenden Wohn-
nutzung zu gestalten. Wahrend das

Seite 22/34




Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

Naturschongebiet 6ffentlich begehbar
sein soll, muss im Naturschutzgebiet
durch gestalterische Massnahmen da-
fur gesorgt werden, dass die Schutz-
Ziele eingehalten werden kénnen, was
eine entsprechend starke Einschran-
kung der freien Begehbarkeit mit kon-
zentrierter Wegfuhrung bedingt.

Dachgeschosse

Zusétzlich zu den Vollgeschossen dur-
fen keine Dachgeschosse erstellt wer-
den.

Stadtentwasserung

Uberall, wo es technisch und wirt-
schaftlich moglich ist, sind Installatio-
nen fir eine Grauwassernutzung vor-
zusehen. Ist dies nicht mdglich, ist das
anfallende Meteorwasser versickern zu
lassen. Falls dies auf den Baufeldern
nicht moglich ist, kbnnen dazu auch
offentliche Teilflachen genutzt werden.

Energie

Die Bauten haben den Zielwert Hzdes
Heizwarmebedarfs nach Norm SIA
380/1 "Thermische Energie im Hoch-
bau" zu erfillen. Einzelne Bauten dir-
fen diesen Wert Uberschreiten, wenn
die Uberschreitung durch andere Bau-
ten kompensiert wird, die vorher oder
mindestens gleichzeitig erstellt werden.
Sofern die IWB das gesamte Areal zu
marktgangigen Bedingungen an das
Fernwarmenetz anschliesst, ist fir eine
andere Versorgung der Gebaude mit
Warme nachzuweisen, dass die CO2-
Emissionen 60% unter denjenigen lie-
gen, die bei einer Bereitstellung der
Warme mit einer modernen Olfeuerung
entstehen wirden.

Die Grenzwerte der Empfehlung SIA
380/4 "Elektrische Energie im Hoch-
bau“ sind einzuhalten.

10% der Bausubstanz (Bruttoge-
schossflache) sind als weitergehende
Pilot- und Demonstrationsprojekte im
Sinne der 2000 Watt-Gesellschaft aus-
zufuhren. Darin inbegriffen ist die vom
Kanton Basel-Stadt erstellte Bausub-
stanz (z.B. Schule) im Umfang von
mindestens 3'000 m2 BGF. Die ener-
gietechnisch-6kologischen Qualitaten

Naturschongebiet 6ffentlich begehbar
sein soll, muss im Naturschutzgebiet
durch gestalterische Massnahmen da-
flr gesorgt werden, dass die Schutz-
Ziele eingehalten werden kénnen, was
eine entsprechend starke Einschréan-
kung der freien Begehbarkeit mit kon-
zentrierter Wegfuhrung bedingt.

Stadtentwéasserung

Uberall, wo es technisch und wirt-
schaftlich mdglich ist, sind Installatio-
nen fir eine Grauwassernutzung vor-
zusehen. Ist dies nicht mdglich, ist das
anfallende Meteorwasser versickern zu
lassen. Falls dies auf den Baufeldern
nicht mdglich ist, kbnnen dazu auch
offentliche vom Kanton bewilligte Teil-
flachen genutzt werden.

Energie

Die Bauten haben den Zielwert Hzdes
Heizwarmebedarfs nach Norm SIA
380/1 ,Thermische Energie im Hoch-
bau“ zu erfiillen. Einzelne Bauten dir-
fen diesen Wert Uberschreiten, wenn
die Uberschreitung durch andere Bau-
ten kompensiert wird, die vorher oder
mindestens gleichzeitig erstellt werden.
Sofern die IWB das gesamte Areal zu
marktgangigen Bedingungen an das
Fernwarmenetz anschliesst, ist fir eine
andere Versorgung der Gebaude mit
Warme nachzuweisen, dass die CO,-
Emissionen 60% unter denjenigen lie-
gen, die bei einer Bereitstellung der
Warme mit einer modernen Olfeuerung
entstehen wirden.

Die Grenzwerte der Empfehlung SIA
380/4 ,Elektrische Energie im Hoch-
bau“ sind einzuhalten.

10% der Bausubstanz (Bruttoge-
schossflache) sind als weitergehende
Pilot- und Demonstrationsprojekte im
Sinne der 2000 Watt-Gesellschaft aus-
zufuhren. Darin inbegriffen ist die vom
Kanton Basel-Stadt erstellte Bausub-
stanz (z.B. Schule) im Umfang von
mindestens 8000 m? BGF. Die ener-
gietechnisch-6kologischen Qualitaten
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der Pilotbauten werden zum Zeitpunkt
der Planung bzw. Realisierung nach
dem dannzumal aktuellen Stand des
Wissens, des technisch Machbaren
und des wirtschaftlich Zumutbaren im
Rahmen eines Zielvereinbarungspro-
zesses festgelegt.

Larmschutz

Mit der Abnahme der Bauten in den
Baubereichen F1, F2, F4 oder 12, 13, 14
durch das Bauinspektorat, missen die
zur Einhaltung der Planungswerte der
Empfindlichkeitsstufe Il erforderlichen
Larmschutzwande an den Nordtangen-
tenbricken ihre Wirkung vollumfanglich
entfalten.

Bei der etappenweisen Entwicklung der
Baufelder in larmbelasteten Gebieten
ist dem Larmschutz insofern zu genu-
gen, als jeweils diejenigen Elemente
des Larmschutzriegels des nachsten
Baufeldes zum Schutz der larmemp-
findlichen Nutzungen gleichzeitig zu
realisieren sind, welche die Einhaltung
der Planungswerte der ES Ill gewahr-
leisten.

Befristeter Grunflachentransfer zwecks
Kompensation des baurechtsbelaste-
ten Griinzonenbereichs

Die Baubereiche G1 und G3 durfen
erst dann baulich entwickelt werden,
wenn die Nutzung der Gebaude der
Firma MAT Transport AG an der Er-
lenstrasse aufgehoben ist und dieser
Bereich einer griinzonenkonformen
Nutzung zugeflihrt werden kann. Die
Baubereiche J2 und J3 durfen erst
dann baulich entwickelt werden, wenn
das Baurecht BLG (BLG Basler Lager-
haus- und Speditionsgesellschaft AG,
Parzelle Nr. 3118 in Sektion 7 des
Grundbuchs Basel) an der Schwarz-
waldallee aufgehoben ist und dieser
Bereich einer griinzonenkonformen
Nutzung zugefihrt werden kann. Bis
zur griinzonenkonformen Nutzung der
erwéhnten Bereiche sind die Bauberei-
che G1 und G3 sowie die Restflachen
der Baubereiche J2 und J3 durch die
Grundeigenttimerin integral als Grin-
flachen anzulegen und mit einem Grin-
flachenservitut zu belegen, welches

der Pilotbauten werden zum Zeitpunkt
der Planung bzw. Realisierung nach
dem dannzumal aktuellen Stand des
Wissens, des technisch Machbaren
und des wirtschaftlich Zumutbaren im
Rahmen eines Zielvereinbarungspro-
zesses festgeleqt.

Larmschutz

Vor der Freigabe der Bauten in den
Baubereichen F1, F2, F4 oder 12, 13, 14
mussen die zur Einhaltung der Pla-
nungswerte der Empfindlichkeitsstufe
Il erforderlichen Larmschutzwéande an
den Nordtangentenbricken ihre Wir-
kung vollumfanglich entfalten.

Bei der etappenweisen Entwicklung
der Baufelder in larmbelasteten Gebie-
ten ist dem Larmschutz insofern zu
genlgen, als jeweils diejenigen Ele-
mente des Larmschutzriegels des
nachsten Baufeldes zum Schutz der
larmempfindlichen Nutzungen gleich-
zeitig zu realisieren sind, welche die
Einhaltung der Planungswerte der ES
Il gewabhrleisten.

Befristeter Grunflachentransfer zwecks
Kompensation des baurechtsbelaste-
ten Griinzonenbereichs

Die Baubereiche J2 und J3 durfen erst
dann tberbaut werden, wenn das Bau-
recht (Baurechtsparzelle Nr. 3118 in
Sektion 7 des Grundbuchs Basel) an
der Schwarzwaldallee aufgehoben ist
und dieser Bereich einer griinzonen-
konformen Nutzung zugeflihrt werden
kann. Bis zur griinzonenkonformen
Nutzung sind die Restflachen der Bau-
bereiche J2 und J3 durch die Grundei-
gentimerin integral als Grunflachen
anzulegen, welche den 6ffentlichen
Zugang sichern. Diese Grinflachen
sind als Schotterrasen oder in qualitativ
vergleichbarer Art auszufiihren; sie
sind spatestens dann zu erstellen,
wenn der Kanton die Gestaltung der
angrenzenden Grinzonen realisiert.
Der Unterhalt dieser Grunflachen wird
durch den Kanton tlbernommen. Spéa-
testens nach Ablauf der durch die heu-
tigen Baurechte und Mietvertrage be-
legten Gruinzonenbereiche ist die
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den offentlichen Zugang sichert und grinzonenkonforme Nutzung in diesen
ohne Zustimmung der Baubewiilli- Bereichen herzustellen.

gungsbehdérde weder gedndert noch
aufgehoben werden kann. Diese Grin-
flachen sind als Schotterrasen oder in
qualitativ vergleichbarer Art auszufiih-
ren; sie sind spatestens dann zu erstel-
len, wenn der Kanton die Gestaltung
der angrenzenden Griinzonen reali-
siert. Der Unterhalt dieser Grinflachen
wird durch den Kanton tibernommen.
Spéatestens nach Ablauf der durch die
heutigen Baurechte und Mietvertrage
belegten Grinzonenbereiche ist die
grinzonenkonforme Nutzung in diesen
Bereichen herzustellen.

2.9 Geringfugige Abweichungen, Ausnah- |3 Geringfugige Abweichungen, Ausnah-

men men
Das zustandige Departement wird er- Das zustandige Departement wird er-
mé&chtigt, Abweichungen vom Bebau- machtigt, Abweichungen vom Bebau-
ungsplan und den zugehdrigen Vor- ungsplan und den zugehdorigen Vor-
schriften zuzulassen, sofern dadurch schriften zuzulassen, sofern dadurch
das Gesamtkonzept der Bebauung das Gesamtkonzept der Bebauung
nicht beeintrachtigt wird. nicht beeintrachtigt wird.

3.4 Mehrwertabgabe, Erschliessungsbeitrage

Die Mehrwertabgabe richtet sich nach den 88 120 ff des Bau- und Planungsgesetzes. Sie wird im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgesetzt. Zustandig ist das Bau- und Verkehrsdepar-
tement.

Allfallige Erschliessungsbeitrage richten sich nach den 88 164 ff des Bau- und Planungsgesetzes
und werden unmittelbar nach Rechtskraft durch das Bau- und Verkehrsdepartement erhoben.
Erschliessungsbeitrédge kénnen gemass 8§ 121 des Bau- und Planungsgesetzes von der Mehr-
wertabgabe abgezogen werden.

4, Auflage- und Einspracheverfahren

Die offentliche Planauflage der Zonenanderung sowie Anderung des Bebauungsplans inklusive
den dazugehdrigen Bauvorschriften fand von Mittwoch, 19. Juni bis Donnerstag, 18. Juli 2013 im
Planungsamt des Bau- und Verkehrsdepartements statt.

4.1 Einsprachen: formelle Behandlung

Innerhalb der Einsprachefrist sind die zwei nachstehend aufgefiihrten Schreiben eingereicht wor-
den. Die rechtliche Prifung ergab, dass beiden Schreiben die Einsprachelegitimation zukommt.

Gemass Bau- und Planungsgesetz (BPG) ist die Einsprachelegitimation nach § 110 Abs. 2 BPG
zu beurteilen. Zur Einsprache ist demnach berechtigt, wer von der Planung persoénlich berihrt
wird und ein schutzwiirdiges Interesse an ihrer Anderung oder Aufhebung hat. Die Erfordernisse
des personliches Berlhrtseins und des schutzwirdigen Interesses missen kumulativ erfillt sein.
Das Beruhrtsein wird nach geltender Praxis dadurch definiert, dass zur Einsprache in Baussa-
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chen legitimiert ist, wer in einer besonderen, beachtenswerten, nahen rdumlichen Beziehung zum
Streitobjekt steht, wie sie fiir Nachbarn oder Anwohner charakteristisch ist

Einsprachen:

1. Schreiben der Pensionskasse des Bundes Publica, Eigerstrasse 57, Postfach, 3000 Bern
23, vom 17. Juli 2013, vertreten durch RA Dr. Beat Stalder und/oder RA Dr. David Dussy,
Wenger Plattner Rechtsanwalte und Notare, Jungfraustrasse 1, 3000 Bern 6;

2. Schreiben der R. Nussbaum AG, Martin-Disteli-Strasse 26, 4600 Olten, vom 18. Juli 2013,
vertreten durch RA Dr. Benedikt A. Suter, Lenz Cammerer Advokatur und Notariat, Elisabe-
thenstrasse 15, Postfach 430, 4010 Basel.

4.2 Einsprachen: materielle Behandlung

Anlass und Ziel der vorliegenden Zonenanderung sowie Anderung des Bebauungsplanes sind in
den vorangehenden Kapiteln ausfuhrlich beschrieben worden. Zusammengefasst sollen mit den
nutzungsplanerischen Massnahmen das Primarschulhaus Erlenmatt entsprechend den Anforde-
rungen der Schulharmonisierung realisiert werden kénnen und einige technische Anpassungen
der bestehenden Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 172 korrigiert bzw. erganzt werden.

Das Planungsamt fihrte mit beiden Einsprechenden Einigungsgesprache, welche jedoch nur be-
dingt die gewtiinschten Ergebnisse hervorbrachten. Ziel war es, gemeinsam mit den beiden Ein-
sprechenden Ldsungen zu finden, welche zu einem Rickzug der jeweiligen Einsprache hétte
fuhren kénnen. Mit der Pensionskasse des Bundes Publica (kurz: Publica) wurden mehrere Ge-
sprache sowohl zu den konkreten Einsprachepunkten, als auch zu den bereits bekannten Projekt-
anpassungen gefihrt. Insbesondere der vom Wettbhewerbsprojekt abweichende direkte Anbau
des obersten Geschosses an die Uberbauung Erlentor, l6ste bei der Publica Bedenken hinsicht-
lich der architektonischen Gestaltung als auch der Beschattung aus. In Zusammenarbeit mit Im-
mobilien Basel-Stadt konnte dennoch eine Einigung erzielt werden und die Publica zog ihre Ein-
sprache mit Schreiben vom 17. Januar 2014 zuriick.

Die Sicherstellung der Erschliessung und Anlieferung der R. Nussbaum AG (kurz: Nussbaum)
konnte nur mit der aktiven Zusammenarbeit der Baurechtsgeberin, der Bricks Immobilien AG
(kurz: Bricks), erreicht werden. Die Planungshorizonte und -absichten dieser beiden Firmen fan-
den keinen gemeinsamen Nenner, auch nicht der Entwurf einer 6ffentlichen Urkunde zur Klarung
der Bedurfnisse seitens Nussbaum und Bricks.

Zu den einzelnen Einsprachepunkten der Nussbaum nehmen wir nachfolgend Stellung und bean-
tragen, die Einsprache abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann oder nicht auf die

Anliegen eingegangen wird.

(Kursiv dargestellt: kurze, sinngemésse Wiedergabe der Einsprachebegriindungen bzw. der For-
derungen).
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Benutzung der Servitutflache gewahrleisten

Betrifft Schreiben der Nussbaum (Ziff. 1, a und Ziff. 2):

Der Zonenanderungsplan und der Bebauungsplan sind so abzuandern, dass die Er-
schliessung der Baurechtsparzelle Nr. 2295 in Sektion VII des Grundbuches der Stadt
Basel durch die Benutzung der Servitutflache gemass Servitutplan Nr. 2340 vom
24. September 2004 gewahrleistet bleibt oder die Erschliessung durch eine hinreichen-
de Zufahrt gewahrleistet bleibt, d.h. wenn die geanderte Zufahrt im Vergleich zum Sta-
tus quo (Servitutflache) in Bezug auf Lage, Dimensionierung, Ausgestaltung, Parkplat-
ze und Benutzbarkeit nicht eingeschrankt wird.

Die vorliegende Zonenanderung sowie die Anderung des Bebauungsplanes haben keine direkte
Auswirkungen auf die Erschliessung der bestehenden Baurechtsparzelle Nr. 2995. Im vorliegen-
den Ratschlag wird lediglich auf das neue Verkehrskonzept hingewiesen, das im Zusammenhang
mit der Vorbereitung fir den Wettbewerb zur Gestaltung der beiden Stadtplatze und der West-
schollenstrasse uberprift und aktualisiert wurde.

Die geforderten Anliegen konnen mit den vorliegenden Planungsmassnahmen nicht erfillt wer-
den. Die Forderungen richten sich an das konkrete Strassenprojekt, das unabhangig der Zonen-
anderung sowie der Anderung des Bebauungsplanes durch das Tiefbauamt voraussichtlich im
April 2014 o6ffentlich publiziert wird. Im Rahmen der 6ffentlichen Planauflage zum Strassenprojekt
~Westschollenstrasse® kann die Nussbaum ihre Einsprachepunkte nochmals vorbringen.

Keine Begegnungszone in der Westschollenstrasse
Betrifft Schreiben der Nussbaum (Ziff. 1, b):
Die Westschollenstrasse entlang der ganzen dstlichen Parzellengrenze der Bau-
rechtsparzelle Nr. 2995 in Sektion VII des Grundbuches der Stadt Basels soll nicht als
Begegnungszone ausgestalten werden.

Ebenfalls im Rahmen der o6ffentlichen Planauflage zum Strassenprojekt ,Westschollenstrasse*
werden die verkehrlichen Massnahmen festgelegt, so auch die Festsetzung einer Begegnungs-
zone. Diese Verkehrsanordnung erfolgt durch das Amt fir Mobilitdt. Deshalb kann auch auf die-
sen Einsprachepunkt nicht eingegangen werden, weil er keinen Gegenstand der vorliegenden
Planungsmassnahmen darstellt. Der Nussbaum wurde empfohlen, sofern in der Zwischenzeit
keine Einigung mit der Bricks gefunden werden konnte, auch gegen diesen Punkt im Rahmen
des Strassenprojektes ,Westschollenstrasse“ nochmals Einsprache zu erheben.

Keine Anwendung der Vorgartenklausel
Betrifft Schreiben der Nussbaum (Ziff. 1, c):
Die ziff. 2.1 des Bebauungsplanes beziiglich der Vorgarten in den Baufeldern D, C und
M sollen nicht anwendbar sein.

In der Fassung der offentlichen Planauflage zur Zonenanderung sowie Anderung des Bebau-
ungsplanes wurde dem Umstand, dass sich die Baufelder A und D in der Zone 5 befinden nicht
Rechnung getragen. In diesen beiden Baufeldern muss keine Freiflache nachgewiesen werden
und kann vollstdndig tUberbaut werden. In der nun vorliegenden Fassung wurde dieser Aspekt
bertcksichtigt und beantragt, dass die Vorgartenbereiche der Baufelder A, B und D nicht begrint
werden muissen, jedoch ist die Gestaltung mit dem 6ffentlichen Raum abzustimmen.
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5. Abwagung raumwirksamer Interessen

Planungsaufgaben, dazu gehdéren auch Bebauungsplane, haben sich geméass § 93 BPG nach
den Zielen und Grundsétzen des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Art. 1, 3 und 4 RPG)
zu richten; zudem ist eine Interessenabwagung in der Begriindung der Beschllsse vorzunehmen
(Art. 1-3 RPV); diese kdénnen aus den Kapiteln 2 bis 8 entnommen werden.

Die Mitwirkung der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG) wurde gemass den Ausflihrungen unter Ka-
pitel 6 sichergestellt. Die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG), der kantonale
Richtplan (Art. 8 RPG) sowie die Umweltschutzgesetzgebung werden durch das Vorhaben nicht
in widersprechender Weise berihrt.

5.1 Beriicksichtigung ISOS

Im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ist das ehemalige Verwaltungs-
gebdude des DB-Giterbahnhofs mit dem Erhaltungsziel A bezeichnet. Im Rahmen des ersten
Ratschlags zum Projekt ,Erlenmatt* vom 16. Dezember 2003 ist das ehemalige Verwaltungsge-
baude der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone zugewiesen worden. Nach dem kantonalen Bau- und
Planungsgesetz 8§ 37 sind die nach aussen sichtbare historisch oder kinstlerisch wertvolle Sub-
stanz und der entsprechende Charakter der bestehenden Bebauung zu erhalten. Dabei dirfen
Fassade, Dacher und Brandmauern nicht abgebrochen werden.

Mit den vorliegend beantragten Anderungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 172 wird

das ehemalige Verwaltungsgebaude (Baufeld C1) nicht tangiert. Somit sind weitere Schutzmass-
nahmen nicht notwendig.

6. Antrag

Gestltzt auf unsere Ausfihrungen beantragen wir dem Grossen Rat die Annahme des nachste-
henden Beschlussentwurfes.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

i £- Annipo #eer

Dr. Guy Morin Barbara Schiipbach-Guggenbihl
Prasident Staatsschreiberin
Beilagen

Entwurf Grossratsbeschluss

Entwurf Zonenanderungsplan Nr. 12'943
Entwurf Bebauungsplan Nr. 12°944

Einsprache der Nussbaum AG vom 18. Juli 2013
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Grossratsheschluss

Betreffend Zonenanderung und Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 172 fir das Gebiet Erlenmatt (ehemaliges DB-
Guterbahnhofareal), Geviert Schwarzwaldallee, Erlenstrasse, Rie-
henring, Wiese

(vom [Datum eingeben])

Der Grosse Rat des Kantons Basel Stadt, gestitzt auf 88 101 und 105 Abs. 1 des Bau- und Pla-
nungsgesetzes (BPG) vom 17. November 1999°, und nach Einsichtnahme in den Ratschlag des
Regierungsrates Nr. [Nummer eingeben]Jvom [Datum eingeben] und nach dem mindlichen An-
trag der Bau- und Raumplanungskommission vom [Datum eingeben], beschliesst:

I. Zonenanderung
Der Zonenanderungsplan Nr. 12°943 des Planungsamts in der Fassung vom 14. Februar 2014
wird verbindlich erklart.

Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 172
Der Grossratsbeschluss betreffend Festsetzung eines Bebauungsplanes und Erlass spezieller
Bauvorschriften fir das Gebiet Erlenmatt vom 9. Juni 2004 wird wie folgt gedndert:

Ziff. 1 erhalt folgende neue Fassung:

1. Der Bebauungsplan Nr. 12°944 des Planungsamts in der Fassung vom 11. November 2013
wird verbindlich erklart.

Ziff. 2.1 erhalt folgende neue Fassung:

2.1 Bauliche Nutzung
Innerhalb der Baufelder A — J dirfen Nutzungen mit einer BGF von maximal 217°000 m?,
davon maximal 30’000 m? BGF fiir Verkaufsnutzungen, mindestens 115’000 m? BGF fir
Wohnen, 64’000 m? BGF fiir Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie 8’000 m? BGF
fur Schulraum angeordnet werden.

Zusatzlich sind auf Grundstiicken, die entweder schon im Besitz des Kantons sind oder von
diesem resp. Der Einwohnergemeinde Basel erworben werden sollen, Bauten fir Dienst-
leistungsnutzungen mit einer BGF von maximal 21’600 m? sowie diverse kleinere, bei der
Gestaltung der offentlichen Raume zu beriicksichtigende Baubereiche mit Verkaufs- und
Verpflegungsnutzung zuldssig.

Pflichtbaulinie

Uberall, wo Baufelder an Allmend anstossen, muss entlang der Baulinie eine geschlossene
Randbebauung erstellt werden. Nur in den Baubereichen B2, E5, F1, G1, H2, 12 sowie J2
sind Bauwiche mit einer Breite von 6 m zul&ssig, welche einseitig bis maximal 12 m verbrei-
tert werden durfen.

Dachgeschosse

%SG 730.100
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Zusatzlich zu den Vollgeschossen dirfen keine Dachgeschosse erstellt werden.

Freiflachenberechnung
Der an die Baufelder angrenzende Vorgartenbereich wird bei der Berechnung des Freifla-
chenanteils angerechnet.

Vorgarten

Die Vorgartenbereiche der Baufelder E, F und G sowie H, | und J missen nicht begriint
werden, sofern die jeweiligen Freiflachen zu zwei Drittel als Garten oder Grunflache ange-
legt werden. Unter dieser Voraussetzung sind gedeckte Abstellplatze fur Velos, Motorfahr-
rader und Kinderfahrzeuge sowie Unterflurcontainer zulassig. Die Vorgartenbereiche der
Baufelder A, B und D sollen nicht begrtint werden, sind jedoch mit der Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes abzustimmen.

Ziff. 2.2.2 - 2.2.4 erhalten folgende neue Fassung:

2.2.2 Baufeld H
Gebaudevolumen
Im Baubereich H1 sind Bauten mit maximal 5 Vollgeschossen und einer Geb&dudehthe von
mindestens 16 m bis maximal 18 m zu erstellen. Im Baubereich H2 sind Bauten mit 6 Voll-
geschossen und 19 m Gebaudehdhe, im Baubereich H3 Bauten mit 5 Vollgeschossen und
16 m Geb&audehothe zulassig. Im Baubereich H4 sind bauten bis zu 4 Vollgeschossen und
13 m Gebaudehdhe unter Einhaltung der Ubrigen Vorschriften des BPG zuléssig. Ebenso
darf im Bereich H5 das Erdgeschoss des Baubereichs H1 mit maximal 5 m Gebaudehthe
vergrossert werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie quartierbezogene Verkaufsnutzungen bis
1’200 m? BGF diirfen nur in den Baubereichen H1 und H5 angeordnet werden. Dabei diir-
fen keine stérenden Immissionen irgendwelcher Art in die angrenzenden, den Wohnnut-
zungen dienende Bereiche gelangen.

2.2.3 Baufeld |
Gebéaudevolumen
Im Baubereich 11 sind Bauten mit maximal 5 Vollgeschossen und einer Gebaudehéhe von
mindestens 16 m bis maximal 18 m zu erstellen. Im Baubereich 12 sind Bauten mit 5 Voll-
geschossen und 16 m Geb&audehdhe, im Baubereich 13 Bauten mit 4 Vollgeschossen und
13 m Gebaudehdhe zulassig. Im Baubereich 14 sind bauten bis zu 4 Vollgeschossen und 13
m Gebéaudehothe unter Einhaltung der tbrigen Vorschriften des BPG zulassig. Ebenso darf
im Bereich |15 das Erdgeschoss des Baubereichs 11 mit maximal 5 m Geb&udehohe ver-
grossert werden.

Innerhalb des Baubereichs 11 kann das bestehende Gebaude (Silo-Gebdude der damaligen
BLG,; erstellt 1912 vom Architekten R. Sandreuter) erhalten werden, sofern die Erfordernis-
se des Larmschutzes gemass Ziff. 2.9 eingehalten werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie quartierbezogene Verkaufsnutzungen bis
1’200 m? BGF diirfen nur in den Baubereichen |1 und 15 angeordnet werden. Dabei diirfen
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keine storenden Immissionen irgendwelcher Art in die angrenzenden, den Wohnnutzungen
dienende Bereiche gelangen.

2.2.4 Baufeld J
Gebaudevolumen
Im Baubereich J1 sind Bauten mit maximal 5 Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von
mindestens 16 m bis maximal 18 m zu erstellen. Im Baubereich J2 sind Bauten mit 4 Voll-
geschossen und 13 m Gebaudehdhe zulassig. Im Baubereich J3 sind Bauten bis zu 3 Voll-
geschossen und 10 m Gebaudehdhe unter Einhaltung der tbrigen Vorschriften des BPG
zulassig. Ebenso darf im Bereich J4 das Erdgeschoss des Baubereichs J1 mit maximal 5 m
Gebaudehohe vergrossert werden.

Nutzungsverteilung

Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie quartierbezogene Verkaufsnutzungen bis
1’200 m? BGF diirfen nur in den Baubereichen J1 und J4 angeordnet werden. Dabei diirfen
keine stérenden Immissionen irgendwelcher Art in die angrenzenden, den Wohnnutzungen
dienende Bereiche gelangen.

Ziff. 2.3 erhalt folgende neue Fassung:

2.3 Baufeld B
Nutzungsart und -mass
Im Baufeld B sind insgesamt maximal 33'000 m? BGF zulassig. Davon miissen mindestens
30'000 m? BGF fiir Wohnen verwendet werden.

Gebaudevolumen

Im Baubereich B1 sind Bauten mit 7 Vollgeschossen und 25 m Gebaudehohe, im Baube-
reich B2 Bauten mit 3 Vollgeschossen und 10 m Geb&udehothe, in den Baubereichen B3
Bauten mit 6 Vollgeschossen und 21 m Gebaudehbdhe zulassig. Im Bereich B4 sind Bauten
bis zu 5 Vollgeschossen und 16 m Gebaudehdhe unter Einhaltung der tbrigen Vorschriften
des BPG zulassig.

Nutzungsverteilung

Quartierbezogene Verkaufsnutzungen bis 1’200 m? BGF diirfen nur in den Erdgeschossen
entlang der Pflichtbaulinie angeordnet werden. Dabei diirfen keine stérenden Immissionen
irgendwelcher Art in die angrenzenden, den Wohnnutzungen dienende Bereiche gelangen.

Ziff. 2.4 erhalt folgende neue Fassung:

2.4 Baufeld C
Nutzungsart und -mass
Im Baufeld C sind insgesamt maximal 16’000 m? BGF zul&ssig.

Geb&udevolumen

Die Bereiche C1 und C3 enthalten Geb&ude und Freiraume, die der Stadt- und Dorfbild-
schutzzone entsprechen. Der Bereich C3 darf im Rahmen einer zweckmassigen Nutzung
als Pausenplatz mit Spielgeréten sowie gedeckten Veloabstellplatzen tberbaut werden. Im
Baubereich C2 sind Bauten mit 6 Vollgeschossen und einer maximalen Gebaudehohe von
21 m zulassig.

Seite 31/34



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

Nach ziff. 2.6.3 wird folgende neue Ziff. 2.7 eingeflgt:

2.7 Baufeld S
Nutzungsart und -mass
Im Baufeld S sind insgesamt maximal 8'000 m? BGF fiir Schulraum zul&ssig.

Gebaudevolumen

Im Baubereich S1 sind Bauten mit 6 Vollgeschossen und 23 m Gebaudehdhe, im Baube-
reich S2 Bauten mit 5 Vollgeschossen und 18 m Gebaudehdhe und im Baubereich S3 Bau-
ten mit 3 Vollgeschossen und 12 m Gebaudehohe zuldssig. Briustungen und Fluchttreppen
durfen die maximal zulassigen Gebaudehdhen tberschreiten. Im Baubereich S4 sind ein-
geschossige Bauten mit maximal 3.8 m Gebaudehdhe zulassig. Der Baubereich S5 darf im
Rahmen einer zweckmaéssigen Nutzung als Pausenplatz mit Spielgeraten tiberbaut werden,
zudem sind im Bereich der Turnhalle ein Notausgang und eine Treppenanlage mit Roll-
stuhlrampe zulassig.

Ziff. 2.7 wird neu Ziff. 2.8 und erhalt folgende neue Fassung:

2.8 Baubereiche in offentlichen Grin- und Freirdumen und im Nationalstrassenperimeter
In den Baubereichen K1 und N1 sind fur die Offentlichkeit zugéangliche und den angrenzen-
den Frei- und Grinrdumen dienende Nutzungen zulassig. Im Bereich N1 darf ein Gebaude
mit einer HOhe von 6 m erstellt werden; diese darf an einer Stelle bis maximal 7.5 m tber-
schritten werden. Im Bereich N3 darf eine unterirdische Autoeinstellhalle erstellt werden. Im
Baubereich N2 ist ein Gebaude mit 15 Vollgeschossen und 56 m Gebaudehdhe sowie einer
BGF von maximal 21’600 m? zulassig. Die hierfiir benétigte 6kologische Ersatz- und Aus-
gleichflache ist in unmittelbarer Nahe zum Areal anzuordnen.

Ziff. 2.8 wird neu Ziff. 2.9 und erhélt folgende neue Fassung:

2.9 Weitere Bestimmungen
Naturschutz
Bei der Projektierung der Oberflachengestaltung ist in den Bereichen K und L (Grlinzonen)
dem Naturschutz bis zu einer Flache von 3,5 ha Vorrang einzurdumen und eine entspre-
chende Schutzverordnung zu erlassen. Dabei sind 1,9 ha als zusammenhangendes, enge-
res Naturschutzgebiet und 1,6 ha als Naturschongebiet im Dienste der 6kologischen Ver-
netzung und unter angemessener Berucksichtigung der Bedurfnisse der Bewohnerinnen
und Bewohner der angrenzenden Wohnnutzung zu gestalten. Wahrend das Naturschonge-
biet 6ffentlich begehbar sein soll, muss im Naturschutzgebiet durch gestalterische Mass-
nahmen dafir gesorgt werden, dass die Schutzziele eingehalten werden kbnnen, was eine
entsprechend starke Einschrankung der freien Begehbarkeit mit konzentrierter Wegfiihrung
bedingt.

Stadtentwéasserung

Uberall, wo es technisch und wirtschaftlich maglich ist, sind Installationen furr eine Grau-
wassernutzung vorzusehen. Ist dies nicht mdglich, ist das anfallende Meteorwasser versi-
ckern zu lassen. Falls dies auf den Baufeldern nicht moglich ist, kdnnen dazu auch o6ffentli-
che vom Kanton bewilligte Teilflachen genutzt werden.

Energie

Die Bauten haben den Zielwert Hz des Heizwarmebedarfs nach Norm SIA 380/1 , Thermi-
sche Energie im Hochbau® zu erfillen. Einzelne Bauten durfen diesen Wert tGberschreiten,
wenn die Uberschreitung durch andere Bauten kompensiert wird, die vorher oder mindes-
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tens gleichzeitig erstellt werden. Sofern die IWB das gesamte Areal zu marktgangigen Be-
dingungen an das Fernwarmenetz anschliesst, ist fur eine andere Versorgung der Geb&ude
mit Warme nachzuweisen, dass die CO,-Emissionen 60% unter denjenigen liegen, die bei
einer Bereitstellung der Warme mit einer modernen Olfeuerung entstehen wiirden.

Die Grenzwerte der Empfehlung SIA 380/4 ,Elektrische Energie im Hochbau® sind einzuhal-
ten.

10% der Bausubstanz (Bruttogeschossflache) sind als weitergehende Pilot- und Demonst-
rationsprojekte im Sinne der 2000 Watt-Gesellschaft auszufihren. Darin inbegriffen ist die
vom Kanton Basel-Stadt erstellte Bausubstanz (z.B. Schule) im Umfang von mindestens
8'000 m? BGF. Die energietechnisch-6kologischen Qualitaten der Pilotbauten werden zum
Zeitpunkt der Planung bzw. Realisierung nach dem dannzumal aktuellen Stand des Wis-
sens, des technisch Machbaren und des wirtschaftlich Zumutbaren im Rahmen eines Ziel-
vereinbarungsprozesses festgelegt.

Larmschutz

Vor der Freigabe der Bauten in den Baubereichen F1, F2, F4 oder 12, I3, 14 missen die zur
Einhaltung der Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 11l erforderlichen La&rmschutzwéande
an den Nordtangentenbricken ihre Wirkung vollumfanglich entfalten.

Bei der etappenweisen Entwicklung der Baufelder in larmbelasteten Gebieten ist dem
Larmschutz insofern zu gentigen, als jeweils diejenigen Elemente des Larmschutzriegels
des nachsten Baufeldes zum Schutz der larmempfindlichen Nutzungen gleichzeitig zu reali-
sieren sind, welche die Einhaltung der Planungswerte der ES Il gewahrleisten.

Befristeter Griinflachentransfer zwecks Kompensation des baurechtsbelasteten Griinzo-
nenbereichs

Die Baubereiche J2 und J3 dirfen erst dann Gberbaut werden, wenn das Baurecht (Bau-
rechtsparzelle Nr. 3118 in Sektion 7 des Grundbuchs Basel) an der Schwarzwaldallee auf-
gehoben ist und dieser Bereich einer griinzonenkonformen Nutzung zugefuhrt werden
kann. Bis zur grinzonenkonformen Nutzung sind die Restflachen der Baubereiche J2 und
J3 durch die Grundeigentiimerin integral als Griinflachen anzulegen, welche den offentli-
chen Zugang sichern. Diese Grunflachen sind als Schotterrasen oder in qualitativ ver-
gleichbarer Art auszufihren; sie sind spatestens dann zu erstellen, wenn der Kanton die
Gestaltung der angrenzenden Griinzonen realisiert. Der Unterhalt dieser Grinflachen wird
durch den Kanton tibernommen. Spatestens nach Ablauf der durch die heutigen Baurechte
und Mietvertrage belegten Griinzonenbereiche ist die griinzonenkonforme Nutzung in die-
sen Bereichen herzustellen.

Ziff. 2.9 wird neu Ziff. 3 und erhalt folgende neue Fassung:

3

Geringfligige Abweichungen, Ausnahmen

Das zustandige Departement wird ermachtigt, Abweichungen vom Bebauungsplan und den
zugehorigen Vorschriften zuzulassen, sofern dadurch das Gesamtkonzept der Bebauung
nicht beeintrachtigt wird.

lll. Entscheide Uber Einsprachen

Die gegen die Zonenanderung sowie Anderung des Bebauungsplans eingegangenen Einspra-
chen, die im Ratschlag einzeln aufgefiihrt sind, werden abgewiesen soweit darauf eingetreten
werden kann oder nicht auf die Anliegen eingegangen wird.
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IV. Publikation
Dieser Beschluss ist mit Rechtsmittelbelehrung zu publizieren; er unterliegt dem Referendum und
wird nach Eintritt der Rechtskraft wirksam.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss kann Rekurs beim Verwaltungsgericht erhoben werden. Neue Einwén-
de sind ausgeschlossen, wenn sie bereits im Einspracheverfahren hatten vorgebracht werden
konnen (8§ 113 Abs. 4 Bau- und Planungsgesetz).

Der Rekurs ist innerhalb von zehn Tagen nach dem unbenitzten Ablauf der Referendumsfrist
oder, im Falle eines Referendums, nach der Annahme des Beschlusses in der Volksabstimmung,
beim Verwaltungsgericht anzumelden. Innerhalb von 30 Tagen, vom gleichen Zeitpunkt an ge-
rechnet, 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 aufer-
legt werden.

Hinweis:
Plane und Berichte zu diesem Beschluss sind unter folgendem Link einsehbar:
http://www.grossrat.bs.ch/...
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Postfach 430, 410 Basel
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RECHTSBEGEHREN

1. Es seien sowohl der Zonendnderungsplan Nr. 12943 als auch der Bebauungsplan
Nr. 12'944, je in der Fassung vom 13. Juni 2013, dahingehend abzuandern,

a. dass die Erschliessung der Baurechtsparzelle 7/2995 durch die Benutzung der
Servitutfliche geméss Servitutplan Nr. 2340 vom 24. September 2004 gewahrleis-
tet bleibt;

b. dass die Erlenstrasse (neu: Westschollenstrasse) entlang der ganzen &stlichen
Parzellengrenze der Baurechtsparzelle 7/2995 nicht als Begegnungszone auszu-

gestalten ist; und

c. dass die Ziffer 2.1 des Bebauungsplans bezliglich der Vorgéarten in den Baufeldern

D, C und M nicht anwendbar sind.

2. Eventualiter zu Rechtsbegehren 1.a. hiervor seien sowohl der Zonenanderungsplan
Nr. 12943 als auch der Bebauungsplan Nr. 12944, je in der Fassung vom 13. Juni
2013, dahingehend abzuéndern, dass die Erschliessung der Baurechtsparzelle 7/2995
durch eine hinreichende Zufahrt gewahrleistet bleibt, d.h., wenn die geanderte Zufahrt
im Vergleich zum status quo (Servitutfldche) in Bezug auf Lage, Dimensionierung,

Ausgestaltung, Parkplatze und Benutzbarkeit nicht eingeschrénkt wird.

3. Unter o/e-Kostenfolge zu Lasten des Kantons Basel-Stadt (Bau- und Verkehrsdepar-

tement). Es sei der Einsprecherin eine angemessene Parteientschéadigung zuzuspre-

chen.
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I FORMELLES

1. Vollmacht

Der Unterzeichnete ist gehdrig bevollméachtigt.

Beweis: Vollmacht vom 5. Juli 2013
Beilage 1

2. Frist

Gemass Publikation der éffentlichen Planauflage des Planungsamts im Kantonsblatt
Nr. 46 des Kantons Basel-Stadt vom 19. Juni 2013, S. 1025 kénnen Einsprachen der
Berechtigten und Anregungen der interessierten Offentlichkeit zu den Entwiirfen oder
zur Planungszone bis Donnerstag, 18. Juli 2013 schriftlich und begriindet an das Pla-
nungsamt eingereicht werden. Mit vorliegender Einsprache an die zusténdige Behorde

ist diese Frist gewahrt.

Beweis: Offentliche Planauflage im Kantonsblatt Nr. 46 des
Kantons Basel-Stadt vom 19. Juni 2013, S. 1025
von Amtes wegen

Poststempel der vorliegenden Eingabe
bei den Verfahrensakten

3. Legitimation

Die Einsprecherin ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Olten. Sie verflgt lber diverse
Geschéftsstellen, unter anderen die Geschéftsstelle an der Erlenstrasse 1 in 4058 Ba-
sel, im Erlenmatt-Areal. Sie bezweckt den Betrieb einer Metallgiesserei und Arma-
turenfabrik und den Handel mit selbst hergestellten oder zugekauften Produkten. Die
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Geschéftsstelle Basel handelt mit den selbst hergestellten und/oder zugekauften Pro-
dukten.

Beweis: Offentliche Planauflage im Kantonsblatt Nr. 46 des Kan-
tons Basel-Stadt vom 19. Juni 2013, S. 1025

von Amtes wegen

Handelsregisterauszug der Einsprecherin vom 17. Juli
2013
Beilage 2

Die Einsprecherin ist in Sektion 7 des Grundbuchs Basel Eigentimerin der Bau-
rechtsparzelle (BRP) 2995, welche auf der Parzelle 7/3117 liegt, die in der &ffentlichen
Planauflage ausdricklich aufgeflhrt ist. Die BRP 2995 hat eine Flache von 2'534.5 m?
und umfasst ein Blirogebdude und ein Lagergebaude/eine Umschlagshalle an der Er-
lenstrasse 1 (geplant: Westschollenstrasse) in Basel, in welchen die Geschéaftsstelle
Basel Uber ihre Raumlichkeiten (Bliro und Lager) verfligt. Das Baurecht besteht bis
zum 31. Mérz 2041. Eigenttimerin der Parzelle 7/3117 ist die Bricks Immobilien AG,

mit Sitz in Muri bei Bern.

Beweis: Grundbuchauszug 7/2995

Beilage 3
Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli
2013

Beilage 4

Gemass § 110 Abs. 2 des Bau und Planungsgesetzes des Kantons Basel-Stadt (BPG)
ist zur Einsprache gegen Planentwlirfe berechtigt, wer von der Planung persdénlich be-
rihrt wird und ein schutzwiirdiges Interesse — rechtlicher oder auch nur tatsachlicher
Natur - an ihrer Anderung oder Ablehnung hat. Dies bedeutet, dass der Einsprecher
durch das Einspracheobjekt starker als jedermann betroffen ist und in einer besonde-
ren, beachtenswerten, nahen Beziehung zur Streitsache steht. Bei der Einsprache ge-
gen Plane und Bauprojekte ist vor allem eine hinreichende, rdumliche Nédhe zum Pla-

nungs- oder Baugebiet wesentlich.

Die BRP 7/2995 der Einsprecherin lastet (bis 31. Mérz 2041) auf der in der 6ffentlichen
Planauflage explizit aufgefiihrten Parzelle 7/3117, d.h. mitten im Gebiet, das durch die
Anderung des Zonenplans und des Bebauungsplans direkt betroffen ist (Erlenmatt-
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Areal). Im angefochtenen Zonenanderungsplan Nr. 12'943 des Planungsamts in der
Fassung vom 13. Juni 2013 liegt die BRP 7/2995 in der Zone 5 (6stlich) und im Be-
bauungsplan Nr. 12944 des Planungsamts in der Fassung vom 13. Juni 2013 im Bau-
feld D. Durch die Lage der BRP an exponierter Lage im Erlenmatt-Areal ist die hinrei-
chende rdumliche Beziehung zum Planungsgebiet klar gegeben und die Einsprecherin

ist von den geplanten Anderungen in ihrem Betrieb, d.h. personlich betroffen.

Beweis: Zonenanderungsplan Nr. 12'943 des Planungsamts in
der Fassung vom 13. Juni 2013
von Amtes wegen

Bebauungsplan Nr. 12944 des Planungsamts in der
Fassung vom 13. Juni 2013
von Amtes wegen

Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli
2013

Beilage 4

Die vorgeschlagenen Anderungen des Zonenplans Nr. 12943 und des Bebauungs-
plans Nr. 12944 tangiert die Einsprecherin insbesondere in folgenden Interessen:

- Erschliessung der BRP 7/2995 durch eine hinreichende Zufahrt;
- Nutzung und Benutzung der BRP 7/2995; und

- Sicherheit (im Verkehr) der Bewohner und der Besucher des Erlenmatt-Areals und
der zufahrenden LKWs und Kunden.

Die Erschliessung, die Nutzung und Benutzung der BRP 7/2995 sowie die Sicherheit
sind rechtliche und tatsachliche Interessen der Einsprecherin. Durch ihre personliche
Betroffenheit und aufgrund ihrer schutzwirdigen, rechtlichen und tats&chlichen Inte-
ressen an der Anderung bzw. Aufhebung der aufgelegten Zonenanderung und Ande-
rung des Bebauungsplans Planung ist die Einsprecherin zur vorliegenden Einsprache

legitimiert.

4, Beilagen

Die Beilagen zur vorliegenden Einsprache werden, wo nicht anders vermerkt, als Ko-
pien eingereicht. Die Originale werden jedoch zur Edition offeriert, soweit sie sich in
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5.1

5.2

den Hénden der Einsprecherin befinden; und es wird die Edition beantragt, soweit sich

die Originale bei Dritten befinden.

MATERIELLES

Ausgangslage

Baurechtsparzelle 7/2995

Die Einsprecherin ist, wie in Ziff. 3 erwéhnt, Eigentlimerin der BRP 7/2995 an der Er-
lenstrasse 1, welche auf der Liegenschaftsparzelle 7/3117 lastet. Auf der BRP 7/2995
befinden sich ein Blro- und ein Lagergeb&ude/eine Umschlagshalle, in denen sich die
Raumlichkeiten der Geschéftsstelle Basel der Einsprecherin befinden. Teile der beiden
Gebaude (400m? Biiro und 130m? Lager) sind an die DB Schenker vermietet, die dort
ihre Geschéfte fuhrt. Das Blrogebaude liegt im Stiden der Baurechtsparzelle und das

Lagergebdude bzw. die Umschlaghalle ist nérdlich an das Geb&aude angebaut.

Beweis: Grundbuchauszug 7/2995

Beilage 3
Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli
2013

Beilage 4
Skizze der Situation (der Einsprecherin) vom 11. Juli
2013

Beilage 5

Aktuelle Erschliessung der Baurechtsparzelle 7/2995

Die Erschliessung und gewerbliche Nutzung der BRP 7/2995 erfolgt seit Begriindung
des Baurechts und Erstellung der Gebaude durch die bestehende Zufahrt tiber die Er-
lenstrasse (geplant: Westschollenstrasse) entlang der &stlichen Parzellengrenze der
BRP 7/2995.

Beweis: Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli

2013

Beilage 4
Skizze der Situation (der Einsprecherin) vom 11. Juli
2013

Beilage 5

Augenschein
von Amtes wegen

Seite 6
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5.3

Die Einsprecherin flhrt auf der BRP 7/2995 die Geschéfte der Geschéftsstelle Basel,
mit Warenumschlag und Handel von selbst hergestellten und zugekauften Sanitar-
Produkten. Diese Produkte werden angeliefert und in der Lagerhalle gelagert, bis sie
an Dritte weiterverkauft werden. Der Verkauf der Produkte erfolgt durch die Einspre-
cherin auf zwei Arten: einerseits im Grosshandel an Grossabnehmer, andererseits im
Detailhandel direkt an Handwerker. Der Grosshandel wird mit Sattelschleppern direkt
Uber die Laderampen am Lagergebaude/an der Umschlagshalle abgewickelt und der
Detailhandel mit den Kleintransportern der kaufenden Handwerkern. Sowohl die Sat-
telschlepper wie auch die Kleintransporter erreichen das Lagergebaude/die Um-
schlagshalle seit jeher nur Uber die Erlenstrasse ostlich der Gebdude auf der BRP
7/2995. Alternative Zufahrtsstrassen existieren nicht.

Beweis: Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli

2013

Beilage 4
Skizze der Situation (der Einsprecherin) vom 11. Juli
2013

Beilage 5
Servitutplan Nr. 2340 vom 24. September 2004

Beilage 6

Augenschein
von Amtes wegen

Grunddienstbarkeit zur Erschliessung aus dem Jahre 2004

Zur Sicherung der Zufahrt und damit auch zur Sicherung der betreffenden Nutzung
und bestimmungsgemassen Benutzung der BRP 7/2995, schloss die Einsprecherin als
Eigentimerin der berechtigten BRP 7/2995 im Jahre 2004 mit der Eigentlimerin der
ostlich angrenzenden belasteten Parzelle 7/21497 einen Vertrag zur Errichtung der

Grunddienstbarkeit ,Benutzungsrecht® mit folgender wértlichen Fassung:

,Der jeweilige Eigentimer der belasteten Parzelle duldet, dass der jeweilige Eigentiimer der berech-
tigten Parzelle die im Plan Nr. 2340 des Grundbuch- und Vermessungsamtes Basel-Stadt vom
24.9.2004 rot markierte Servitutfliche zum Zwecke der Erschliessung und Nutzung der auf der be-
rechtigten Parzelle befindlichen Geb&ude alleine und ausschliesslich benutzt, insbesondere zum
Warenumschlag und als Parkplatz fiir Kunden, Besucher und Personal. Die Duldungspflichten ge-
mass dem vorstehenden Absatz und die sich daraus ergebenden Rechte fallen gegebenenfalls in-
soweit ersatzlos dahin, als Teile der Servitutfliche durch Festsetzung einer &ffentlich-rechtlichen
Strassenlinie zum Bestandteil einer 6ffentlichen Strasse erklart werden. Im Falle der Festlegung ei-
ner solchen Strassenlinie hat der Eigentiimer der berechtigten Parzelle keinen Entschadigungsan-

spruch.”

Seite 7
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An der Servitutflache, einem etwa 8 bis 12 Meter breiten und 120 Meter langen Land-
streifen, hat die Einsprecherin somit ein ausschliessliches Beniitzungsrecht zum
Zwecke der Erschliessung und Nutzung der auf der BRP 7/2995 befindlichen Ge-
baude, insbesondere zum Warenumschlag und als Parkplatz fiir Kunden, Besucher
und Personal. Die Erschliessung der BRP erfolgte damit mittels einer privaten Strasse,

die als Grunddienstbarkeit fiir die Einsprecherin gesichert wurde.

Beweis: Grundbuchauszug 7/2995

Beilage 3
Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli
2013

Beilage 4
Servitutplan Nr. 2340 vom 24. September 2004

Beilage 6
Vereinbarung betreffend Errichtung einer Grunddienst-
barkeit vom 28. Juni bzw. 2. Juli 2004

Beilage 7

Schon bei Abschluss der Vereinbarung zur Errichtung einer Grunddienstbarkeit war
bekannt, dass in Zukunft im Bereich der Servitutsflache eine offentliche Strasse ent-
stehen soll, die dann - naheliegenderweise - auch der Erschliessung der BRP 7/2995
dienen soll. Die genaue Lage dieser neuen und offentlichen Erschliessungsstrasse
(geplant: Westschollenstrasse) war damals aber noch nicht bekannt. Sollte dereinst ei-
ne offentliche Strasse, die Erschliessung der BRP 7/2995 gewahrleisten, so wirde
die Dienstbarkeit nach dem Willen der Vertragsparteien gegenstandslos, soweit an die

Stelle der Servitutflache eine 6ffentliche Strasse fritt.

Beweis: Grundbuchauszug 7/2995

Beilage 3
Vereinbarung betreffend Errichtung einer Grunddienst-
barkeit vom 28. Juni bzw. 2. Juli 2004

Beilage 7

Hervorzuheben ist, dass durch die Errichtung der zitierten Grunddienstbarkeit im Jahr
2004 keine einseitige Verschlechterung der Rechtsstellung der Eigentiimerin BRP

7/2995 beabsichtigt war: im Gegenteil, ihre unverzichtbaren Rechte auf Nutzung und

Erschliessung der BRP 7/2995 wurden grundbuchlich gesichert, und zwar sachgerecht
bis zur Realisierung der damals schon andiskutierten 6ffentlichen Strasse. Aus der

wortlichen Fassung ergibt sich zweifelsfrei, dass die Erstellung einer offentlichen -
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5.4

sinngemass fir die Erschliessung und Nutzung der BRP 7/2995 nutzbaren - Strasse
die Servitutfliche nur im Bereich der 6ffentlichen Strasse (,insoweit”) substitu-
iert und nicht schlechthin und voraussetzungslos ist. Uberdies war 2004 in keiner Wei-
se davon die Rede, dass die éffentliche Strasse nutzungsbeschrankt sein kénnte (z.B.
durch ,Begegnungszonen®, Geschwindigkeitsbeschrankung, Begriinung der Strasse
bzw. Einschrénkung des Fahrbereichs etc.). Aus der Grunddienstbarkeit ,Benlitzungs-
recht” z.G. des jeweiligen Eigentiimers der BRP 7/2995, d.h. z.G. der Einsprecherin,
kann somit objektiv und nach dem damaligen Willen der Vertragsparteien nichts abge-
leitet werden, was die freie, ungehinderte Erschliessung und Nutzung der BRP 7/2995
im Fall der Erstellung einer &ffentlichen Strasse im Bereich der Servitutflache ver-
schlechtern oder gar verunmdéglichen wiirde. Genau das ware nun allerdings die - wi-
derrechtliche - Folge der hiernach angefochtenen Zonenanderung des Bebauungs-
plans, welche die Erschliessung und Nutzung der BRP 7/2995 im Bereich der Servitut-
flache durch die geplante Art und Ausfiihrung der neuen 6ffentlichen Strasse wesent-

lich beeintrachtigt.

Beweis: Vereinbarung betreffend Errichtung einer Grunddienst-
barkeit vom 28. Juni bzw. 2. Juli 2004

Beilage 7

Servitutplan Nr. 2340 vom 24. September 2004
‘ Beilage 6

Augenschein
Herr Roger Stockli c/o Vivico Real Estate GmbH, Hedd-
richtstrasse 55-57, D-60594 Frankfurt

als Zeuge
Dr. Roy Nussbaum c/o R. Nussbaum AG, Martin-
Disteli-Strasse 26, Olten

als Zeuge
Herr Max Nussbaum c/o R. Nussbaum AG, vorgenannt

als Zeuge

Nutzung der BRP / Umfang der benétigten Erschliessung

Die Nutzung der Zufahrt erfolgt im Rahmen des Detailhandels ganztagig, der Waren-
umschlag mittels Sattelschlepper beschrankt sich demgegeniber auf derzeit durch-
schnittlich etwa zwei LKWs, d.h. einen Sattelzug mit Auflieger mit einer Lange von ca.
15 Metern, oder um Sattelschlepper mit Tandemanhanger mit einer Lange von durch-
schnittlich ca. 18 Metern pro Tag. Damit solche LKWs die Laderampen des Lagerge-
baudes Uberhaupt erreichen bzw. auch wieder wegfahren kénnen (Wendekreisradius
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ca. 12.5m), braucht es einen Abstand von der Laderampe zur Erschliessungsstrasse
von mindestens 25 Metern. Auf der bestehenden Servitutflache der Einsprecherin ist
die Erschliessung der BRP 7/2995 fiir die erwahnten LKWs problemlos méglich.

Beweis: Skizze Sattelschlepper, Broschiire Mercedes Benz Au-
tomobil AG, Nutzfahrzeug-Zentrum, 8952 Schlieren

Beilage 8
Darstellung zu Kraftfahrzeugen, S. 405 in NEUFERT
Bauentwurfslehre, 34. Auflage
Beilage 9
Skizze zum Wendekreis eines Sattelschleppers, Bro-
schiire Mercedes Benz Automobil AG, Nutzfahrzeug-
Zentrum, 8952 Schlieren
Beilage 10
Darstellung zu Laderampen und Wendekreisen, S. 407
in NEUFERT Bauentwurfslehre, 34. Auflage
Beilage 11
Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli
2013
Beilage 4
Skizze der Situation (der Einsprecherin) vom 11. Juli
2013
Beilage 5

Augenschein
von Amtes wegen

Mit der Anderung des Zonenplans und des Bebauungsplans wiirde die heute fur die
Einsprecherin freie und ungehinderte Zufahrt tber die Servitutfliache im Bereich der
geplanten offentlichen Strasse - paradoxerweise - verschlechtert, wenn nicht verun-
mdglicht: die Zufahrt zur BRP 7/2995 wiirde fir LKWs und die Kleintransporter teilwei-
se nicht mehr mdéglich und teilweise wesentlich behindert. Damit wére die Erschlies-
sung und Nutzung der BRP 7/2995 im angestammten und rechtméssigen Umfang, flr
welchen die Einsprecherin den Bestandschutz beansprucht, nicht mehr gewéhrleistet.
Die Einsprecherin begehrt deshalb, dass durch den Zonenplan Nr. 12943 und den
Bebauungsplan Nr. 12'944 weder die Benutzbarkeit noch die Dimensionierung noch
die Ausgestaltung der Servitutfliche geméss Servitutplan Nr. 2340 vom 24.9.2004
durch die neue 6ffentliche Erschliessungsstrasse in irgendeiner Weise eingeschrankt

wird.

Seite 10



Lenz Caemmerer

Anderungen des Zonenplans Nr. 12943

Ein Zonenplan definiert grundsétzlich die Art und das Mass der Nutzung des betreffen-
den Gebiets. Die Anderung des Zonenplans Nr. 12'943 beinhaltet (1) Anpassungen bei
den Anschliissen an die Signalstrasse, Erlenstrasse und Westschollenstrasse und (2)

ein neues Erschliessungskonzept fir die Westschollenstrasse. Im vorliegenden Fall
wird insbesondere gegen das neue Erschliessungskonzept der Erlenstrasse (geplant:
Westschollenstrasse) Einsprache erhoben, weil nach dem Konzept die Erschliessung
der BRP der Einsprecherin nicht mehr im benédtigten und rechtméssig bestehenden

Umfang mdéglich ware.

Beweis: Bericht zur Planauflage des Bau- und Verkehrsdepar-
tements des Kantons Basel-Stadt
von Amtes wegen

Zonenplan Nr. 12'943 in der Fassung vom 13. Juni

2013
von Amtes wegen

Die Erlenstrasse (geplant:Westschollenstrasse) — auf diesem Weg erfolgt die derzeiti-

ge Erschliessung der BRP - soll geméss diesem Zonenplan neu als Begegnungszone

mit einer Wegbreite von nur 4 Metern und einer Sackgasse am Nordende ausgestaltet
werden. Dieser neu geplante Weg soll unmittelbar an Stelle der bestehenden privaten
Erschliessungsstrasse (gesichert durch die zitierte Grunddienstbarkeit) entstehen.

Beweis: Bericht zur Planauflage des Bau- und Verkehrsdepar-
tements des Kantons Basel-Stadt (S. 6 und 7)
von Amtes wegen

Servitutplan Nr. 2340 vom 24. September 2004
Beilage 6

Die Gestaltung des Erlenmatt-Areals (insbesondere des Erlenmattparks) ist im Jahre
2001 aus einem Wettbewerb hervorgegangen. Das Siegerprojekt der Raymond Vogel
Landschaften AG sieht vor, dass der zentrale Park in vier Zonen gegliedert ist, die von
Siiden (Standort der Einsprecherin) nach Norden an Nutzungsintensitat ab- und an
dkologischem Wert zunehmen. In den Pldnen des Siegerprojekts ist keine Begrinung
oder Ausgestaltung der Erlenstrasse (geplant: Westschollenstrasse) als Begegnungs-

zone vorgesehen.
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Beweis: Beitrag von Hansjorg Gadient, ,SPUREN, SPOREN,
SPOLIEN* in: TEC21, Nr. 19 vom 13. Mai 2013, S. 16
bis 20 (insbesondere S. 18)
Beilage 12

Durch die neu geplante Westschollenstrasse (aktuell: Erlenstrasse) als Begegnungs-
zone mit einer Strassenbreite von 4 Meter und einer Sackgasse am Nordende wére
die Erschliessung der BRP 7/2995 fiir LKWs und Kleintransporter im Bereich der heu-
tigen Servitutfldche nicht mehr mdglich. In Begegnungszonen gilt eine Hochstge-
schwindigkeit von 20km/h und Fussganger haben Vortritt. Aufgrund der Strassenbreite
von 4 Meter und der Ausgestaltung als Begegnungszone, gesdumt durch Baume, ware
fir Sattelschlepper u.d. aus raumlichen Griinden kein Durchkommen mehr madglich.
Die geplante Westschollenstrasse wiirde somit die Erschliessung der BRP 7/2995 ver-
hindern und die Sicherheit ihrer Benutzer, v.a. Fussganger gefahrden, da LKW- und

Kleintransporter-Fahrten in einer Begegnungszone nicht ,passen” und geféhrlich sind.

Das Bau- und Verkehrsdepartement fiihrt in seiner Broschiire ,Uuse uff d'Strooss!” fol-

gende Kriterien auf, anhand deren die Eignung einer Strasse als Begegnungszone ab-
geschétzt werden kann. Es muss sich dabei um eine Nebenstrasse handeln, mit wenig

Verkehr / keinen 6ffentlichen Verkehr, mit wenig oder nur geringer Steigung, mit einem
starken Bezug der Hauser zur Strasse, und angrenzende Strassen mit Tempo 30. Im
vorliegenden Fall handelt es sich bei der Erschliessungsstrasse zwar um eine Neben-
strasse, die aber dem &ffentlichen Verkehr dient und keinen starken Bezug der Hauser
zur Strasse aufweist. Dies flihrt dazu, dass die Erlenstrasse (geplant: Westschol-
lenstrasse) auf Hohe der BRP 7/2995 Uiberhaupt keine Eignung zur Ausgestaltung als

Begegnungszone aufweist.

Beweis: Broschire ,Uuse uff d’Strooss!” 2012
von Amtes wegen

Augenschein
von Amtes wegen

Expertise
von Amtes wegen

Anderungen des Bebaubauungsplans Nr. 12944

Der Bebauungsplan soll in einem begrenzten Gebiet die baurechtliche Grundordnung

gegeniiber der allgemeinen Nutzungsordnung durch eine massgeschneiderte Losung

Seite 12

22

23

24



Lenz Caemmerer

optimieren. Der Bebauungsplan Nr. 12944 regelt die Bebauung der Baufelder des ,Er-
lenmatt-Areals und enthalt zusétzlich klare Definitionen betreffend Nutzung und Ge-

staltung der Vorgérten.

Beweis: Bebauungsplan Nr. 12'944 des Planungsamts in der

Fassung vom 13. Juni 2013
von Amtes wegen

Auf den Baufeldern rund um die BRP 7/2995 sollen in nachster Zeit insgesamt 570

Wohnungen errichtet werden, wovon ein Komplex eine Seniorenresidenz mit 63 Al-

terswohnungen und 56 Pflegepldtzen umfassen soll. Gegenliber der Baurechtsparzelie

wird eine Schule mit einer Aula und Sporthallen errichtet.

Beweis: Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli
2013
Beilage 4

Der Bebauungsplan Nr. 12944 in der Fassung vom 13. Juni 2013 enthélt keine direkte
Regelung zur Strassengestaltung. Hingegen schreibt er die Nutzung der Vorgarten vor,
indem die Freiflachen der jeweiligen Baufelder zu zwei Drittel als Garten oder Grinfla-

che angelegt werden, ansonsten die Vorgérten zwingend begriint werden missen.
Dies fiihrt dazu, dass die Erschliessung der BRP 7/2995 weder auf den Vorgarten der
Baufelder D, C und M (Flache der aktuell existierenden privaten Erschliessungsstras-
se) erfolgen kann, was sie auf die Nutzung der geplanten Begegnungszone be-
schrankt. Durch diesen Bebauungsplan wirde insofern die Erschliessung und die Nut-
zung der BRP 7/2995 im Bereich der heutigen Servitutfliche geméss Servitutplan
Nr. 2340 vom 24. September 2004 fiir die Einsprecherin unzulassig und widerrechtlich

beschrankt und verunmdglicht.

Beweis: Bebauungsplan Nr. 12944 des Planungsamts in der

Fassung vom 13. Juni 2013
von Amtes wegen

Servitutplan Nr. 2340 vom 24. September 2004
Beilage 6
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8. Fazit

Die Einsprecherin ist zwingend auf die Erschliessung ihrer rechtmassigen, vorbeste-
henden BRP 7/2995 (ber die Servitutflache gemass Servitutplan Nr. 2340 vom 24.
September 2004 angewiesen. Alternative Erschliessungsméglichkeiten wurden ge-
prift, sind aber baulich und wirtschaftlich nicht machbar. Durch die Anderungen des
Zonenplans Nr. 12'943 und des Bebauungsplans Nr. 12944 ist aber die Erschliessung
der BRP 7/2995 via ,Westschollenstrasse" im benétigten Umfang nicht mehr mdglich
und fiihrt dazu, dass die BRP nicht mehr erschlossen ist. Aus den dargelegten Grin-

den sind die eingangs gestellten Rechtsbegehren gutzuheissen.

Mit freundlichen Griissen
namens und im Auftrag der Einsprecherin

per Dr. Benedikt A. Suter
F [l

Franziska Meier

vierfach

Beilagen gemiss separatem Verzeichnis
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BEILAGENVERZEICHNIS

zur Einsprache der R. Nussbaum AG vom 18. Juli 2013 betreffend Offentliche Planauflage

vom 19. Juni bis 18. Juli 2013:

Zonenanderung, Anderung eines Bebauungsplans fir das Gebiet Erlenmatt (ehemaliges DB-

Giterbahnhofareal), Geviert Riehenring, Erlenstrasse, Signalstrasse, Wiese
(Kantonsblatt Basel-Stadt vom 19. Juni 2013, S. 1025)

10.

1t.

12.

Volimacht vom 5. Juli 2013

Handelsregisterauszug der Einsprecherin vom 17. Juli 2013
Grundbuchauszug 7/2995

Luftbild der Situation (www.search.ch) vom 10. Juli 2013
Skizze der Situation (der Einsprecherin) vom 11. Juli 2013
Servitutplan Nr. 2340 vom 24. September 2004

Vereinbarung betreffend Errichtung einer Grunddienstbarkeit vom 28. Juni bzw.

2. Juli 2004

Skizze Sattelschlepper, Broschiire Mercedes Benz Automobil AG, Nutzfahrzeug-
Zentrum, 8952 Schlieren

Darstellung zu Kraftfahrzeugen, S. 405 in NEUFERT Bauentwurfslehre, 34. Auflage
Skizze zum Wendekreis eines Sattelschleppers, Broschiire Mercedes Benz Automobil

AG, Nutzfahrzeug-Zentrum, 8952 Schlieren

Darstellung zu Laderampen und Wendekreisen, S. 407 in NEUFERT Bauentwurfsleh-
re, 34. Auflage

Beitrag von Hansjorg Gadient, ,SPUREN, SPOREN, SPOLIEN" in: TEC21, Nr. 19 vom
13. Mai 2013, S. 16 bis 20 (insbesondere S. 18)



