=P

Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

An den Grossen Rat | 15.1543.01 |

BVD/ P151543
Basel, 30. September 2015

Regierungsratsbeschluss vom 29. September 2015

Ratschlag
,»Areal Albanteich-Promenade*

zur Zonenanderung, Festsetzung eines Bebauungsplans, Aufhebung eines Bebau-
ungsplans, Festsetzung der Larmempfindlichkeitsstufe, Anderung des Wohn-
anteilplans, Anderung von Bau- und Strassenlinien

sowie

Abweisung von Einsprachen im Bereich Gellertstrasse, Redingstrasse, Lehenmatt-
strasse, Stadionstrasse (ehemals Areal De Bary)

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 2. Oktober 2015 Seite 1/29
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1. Begehren

Mit diesem Ratschlag beantragen wir Ihnen, die Zonenanderung, Festsetzung eines Bebauungs-
plans, Aufhebung eines Bebauungsplans, Festsetzung der Larmempfindlichkeitsstufe, Anderung
des Wohnanteilsplans, Anderung von Bau- und Strassenlinien sowie Abweisung von Einsprachen
im Bereich Gellertstrasse, Redingstrasse, Lehenmattstrasse, Stadionstrasse (ehemals Areal De
Bary) zu genehmigen.

Die nutzungsplanerischen Massnahmen ermoglichen eine Verdichtung des Areals zu Gunsten
von rund 200 zuséatzlichen Wohnungen. Gleichzeitig konnen mit der gewéhlten stadtebaulichen
Typologie der Hochhauserweiterungen und der Ersatzbauten entlang der Gellertstrasse der
Grunraum, bzw. der Baumbestand bestméglich erhalten sowie die Siedlung im Geiste der ur-
sprunglichen historisch wertvollen Struktur und Gestaltung weiter entwickelt werden.

2. Ausgangslage

Die von Suter + Suter Architekten entworfene Siedlung De Bary im 0Ostlichen Breite-Quartier ist
ein wichtiger Zeuge der Architektur der 60er-Jahre. Vier 17-stockige Scheibenhochh&user und
sechs zweigeschossige Mehrfamilienh&duser liegen inmitten einer parkartigen Umgebung. Die
Bebauung wurde 1960 auf dem Areal der Bandfabrik De Bary realisiert. Sie umfasst insgesamt
574 Wohnungen, einen Laden und einen Kindergarten.

Das Areal befindet sich im Eigentum von drei institutionellen Eigentimern. Diese haben 2010
gemeinsam beschlossen, Mdoglichkeiten der Verdichtung auf dem Areal zu untersuchen. Aufgrund
der positiven Resultate und Riickmeldungen entschieden die Eigentimer im April 2012, ein Vor-
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projekt in Auftrag zu geben. Das nun vorliegende Konzept ermdglicht eine auf den Bestand auf-
bauende Verdichtung im Geiste und im Einklang mit dem historisch wertvollen Ensemble und mit
minimalen Eingriffen in den gewachsenen Griinraum. Es dient als Grundlage fur den Ersatz des
bestehenden Bebauungsplans aus dem Jahre 1959.

Aufgrund der zulassigen bzw. geplanten Anzahl Parkplatze war fir die vorliegende Arealentwick-
lung zudem eine Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig, die parallel zum nutzungsplaneri-
schen Verfahren durchgefiihrt wurde.

3. Allgemeine Erlauterungen
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Abb. 2: Ausschnitt Stadtplan. Blau = Areal Albanteich-Promenade. Quelle: GeoViewer BS (kein Massstab, Plan genordet)

Der Planungsperimeter umfasst sechs Parzellen sowie Allmend und wird von der Redingstrasse,
der Gellertstrasse, der Stadionstrasse und der Lehenmattstrasse begrenzt. Die drei Eigentimer
entwickeln das Areal gemeinsam und in Absprache mit der Teichkooperation St. Albanteich.

5/0560 L De Bary & Co. AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zirich 1842 m?
5/0716 E-G |De Bary & Co. AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zirich 5031 m?
5/0717 A-B |De Bary & Co. AG, Giessereistrasse 18, 8005 Zirich 11966 m?
5/2310 H-J |ASSETIMMO Immobilien-Anlagestiftung, Badenerstr. 329, 8003 Ziirich 4'697 m?
5/2311 | C, K |ASSETIMMO Immobilien-Anlagestiftung, Badenerstr. 329, 8003 Ziirich 6'464 m?
5/2926 D Allianz Suisse Lebensversicherungs-Gesellschaft AG, Bleicherweg 19, 8002 Ziirich 6'608 m?
Allmend Einwohnergemeinde der Stadt Basel (Teichgemeinschaft St. Alban) 4776 m?
Total 41384 m?

Durch die sudliche Erweiterung des Hochhauses B wird im Anschluss an die vorliegende Planung
eine Bereinigung der Parzellierung zwischen den Parzellen 5/0717, 5/2311 und der Allmend not-
wendig. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind Bestandteil des vorliegenden Massnah-
menpakets.
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3.2 Variantenstudien

Die Eigentumer des Areals haben Ende 2010 bei Morger + Dettli Architekten AG eine Machbar-
keitsstudie in Auftrag gegeben, um auf dem Areal Verdichtungsmdglichkeiten zu untersuchen.
Die Arbeit erfolgte in enger Zusammenarbeit mit Spiegel Wagner Partner AG als Bauherrenver-
treter und dem Planungsamt Basel-Stadt. Der Planungsprozess fur die Machbarkeitsstudie bein-
haltete zwei Workshops mit den Behdrden und eine Prasentation bei der Stadtbildkommission.

4, Projektbeschrieb

4.1 Bebauungskonzept

Das Ergebnis des Variantenstudiums sieht je einen Anbau an die vier Hochh&auser und einen Er-
satz der sechs zweigeschossigen Flachbauten durch dreigeschossige, im Grundriss leicht gros-
sere Gebaude an gleicher Position vor. Die vier bestehenden Hochhaduser bleiben unverandert
und im Bestand gewahrt. Das stadtebauliche Konzept bewahrt damit die bauliche Komposition
des bestehenden Ensembles. Es erfahrt nicht nur im Ganzen, sondern auch innerhalb seiner Be-
standteile eine ausgewogene und aufeinander abgestimmte Verdichtung. Daneben werden die
eingeschossigen Pavillonbauten (Laden und Kindergarten) fur die erhdhte Nachfrage nach Quar-
tiersversorgung ausgebaut. Der Gewerbebau (in Abb. 3 verdeckt durch Hochhaus A) an der Ecke
Reding-/Lehenmattstrasse kann dabei mit einer eingeschossigen Aufstockung zusatzlich Biro-
oder Praxisnutzungen aufnehmen.
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Abb. 3: Modellbild. Stand Vorprojekt. Blau = Ersatzneubauten und Anbauten. Quelle: Morger +Dettli Architekten

Die Grundrisse der Hochhausanbauten sind fiir ein flexibles Wohnungslayout ausgelegt. Der frei-
gestellte Kern und die zwei Schachtzonen sind so positioniert, dass madglichst unterschiedliche
Wohngrundrisse kombiniert werden kénnen. Der Sidausrichtung (mit Ausnahme von Hochhaus
D) der Anbauten folgend, ist eine grosse Variation von Wohngrundrissen méglich. Die Wohnun-
gen werden jeweils mit einem Aussenbereich erganzt, der den Bezug aus der Wohnung in die
begriinte Umgebung und einen Blick in die Landschaft gewahrt.
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Die Hochhausanbauten sehen jeweils 17 Obergeschosse und zwei Untergeschosse vor. Die
neuen Gebdaudeteile mit je 34-50 Wohnungen, werden Uber das multifunktionale Erdgeschoss
erschlossen. Dieses enthalt neben der Erschliessung und dem Foyer z.B. Hobby- oder Gemein-
schaftsrdume, Wasch- und Trockenrdume oder Abstellbereiche fir Kinderwagen. Im zurtickver-
setzen Attikageschoss befinden sich ein bis zwei weitere Wohnungen mit grossziigigem Aussen-
raum. Die Untergeschosse bieten Raum fiur Kellerflachen, Nebenrdume und die Technikzentrale.
Uber das 1. UG werden die bestehenden und die neuen Einstellhallen erschlossen.

Die zweigeschossigen Flachbauten haben eine unflexible Struktur und kénnen daher sowie aus
statischen Grinden nicht aufgestockt werden. Eine Verdichtung kann in diesem Bereich nur mit-
tels eines Ersatzes erreicht werden.

4.2 Erschliessung/Verkehr/Parkierung

Durch das Areal fiihrt ein 6ffentlicher Fuss- und Wanderweg. Die St. Alban-Teich Promenade
durchquert das Areal in sid-noérdlicher Richtung und fihrt vom Park im Grinen Minchenstein
(ehemals Grin 80) durch den Schwarzpark bis an das Rheinufer. Durch eine Aufwertung der
Grunflachen und eine verbesserte Gestaltung des Wegesystems wird die 6ffentliche Zugénglich-
keit und Nutzung der Grunflachen gestarkt. Das Areal ist mit zwei Buslinien sowie Velobasis- und
pendlerrouten gut fiir OV-Nutzende und Velofahrende erschlossen.

Eine Durchfahrt durchs Areal wird auch in Zukunft nicht mdglich sein. Die Zufahrt ist nur zu den
ausgewiesenen Zonen fur oberirdische Parkplatze in den Randbereichen erlaubt; Taxis, Anliefe-
rungen und Notfallfahrten sind bis zu den Gebauden zulassig. Die Veloparkplatze liegen heute
ebenerdig im Umfeld der jeweiligen Gebaude. Die Anzahl und Lage der zusatzlich erforderlichen
Abstellplatze richtet sich nach den geltenden baurechtlichen Bestimmungen.

Die beiden bestehenden unterirdischen Einstellhallen der Hochhduser werden um zwei weitere
erganzt und separat von der Lehenmattstrasse her erschlossen. Fir die Flachbauten ist fur je-
weils drei Gebaude eine unterirdische Einstellhalle vorgesehen. Diese sind lber je eine Zufahrt
an der Redingstrasse und an der Stadionstrasse erschlossen. Damit entfallen die heute direkt
von der Gellertstrasse erschlossenen 15 oberirdischen Parkplatze entlang der Gellertstrasse
151-181, was die Verkehrssicherheit verbessert.

Die neu organisierte oberirdische Parkierung um die Hochhauser entlastet den Aussenraum
durch die Konzentration in den Randzonen zur Redingstrasse, zur Stadionstrasse und zur
Lehenmattstrasse. Die Anzahl oberirdischer Parkplatze bleibt dabei nahezu gleich.

Heute bestehen bei 574 Wohnungen insgesamt 335 Parkplatze (270 unter- und 65 oberirdisch).
Mit Blick auf die Parkplatzverordnung, die zulassige BGF, die Nutzungsarten Wohnen und Ver-
kauf und unter der Voraussetzung, dass die Immissionsgrenzwerte nach Anhang 3 der Larm-
schutz-Verordnung eingehalten wirden, wéren gestutzt auf die mit dem Bebauungsplan ermog-
lichte BGF neu mehr als 800 Parkplatze zulassig. Die Eigentimer verzichten darauf, dieses
Potenzial auszuschdpfen und beschranken sich auf maximal 600 Parkplatze. Nach aktuellem
Planungsstand sind rund 220 zusétzliche unterirdische Parkplatze vorgesehen. Bei insgesamt
zwischen 760-810 Wohnungen bestehen nach der Realisierung insgesamt 556 Parkplatze (484
unter- und 72 oberirdisch).
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4.3 Freiraum

Abb. 4: Areal Albanteich-Promenade: Rot = Erweiterung, Ersatz, Aufstockung. Stand Vorprojekt. Quelle: Westpol Architekten
(kein Massstab, Plan genordet)
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Der urspriinglich offen gestaltete Freiraum und der stark prasente St. Alban-Kanal weisen heute
stellenweise eine dichte Vegetation auf. Ein ungeordnetes Wegenetz, wie auch die informelle
Erweiterung der oberirdischen Parkplatze beglnstigte die Entstehung von Restgrinflachen.

Der Aussenraum des Areals wird neu gegliedert. Entlang der Gellertstrasse entsteht ein eher pri-
vater Aussenraum fir die Bewohnerschaft. Der Freiraum um die Hochh&user 6stlich des Teichs
wird als oOffentlicher Ort der Begegnung mit Ausstrahlung auf das Quartier und fir unterschiedli-
che Generationen und Anwohnergruppen gestaltet. Diese Bereiche werden durch eine raumbil-
dende Vegetation parkéhnlich strukturiert. Durch einen Rhythmus aus Dichte und Weite, Licht
und Schatten wird die Qualitat des Aussenraums gestérkt. Es entstehen klar zugewiesene Zonen
fur Spiel, Sport und Rickzug. Der neu gestaltete zentrale Spielbereich soll 6ffentlich zuganglich
sein.

Das Konzept mit Baumgruppen und Solitarbaumen aus den 60er-Jahren soll als tGbergeordnetes
Konzept mit weiteren raumbildenden Baumgruppen weitergefiihrt werden. Entlang der Gel-
lertstrasse soll die Zuganglichkeit zum St. Alban-Teich unterstrichen werden. An den Randberei-
chen zur Redingstrasse, zur Lehenmattstrasse und zur Stadionstrasse grenzen verdichtete
Baumgruppen den hochwertigen Aussenraum vom Strassenraum ab. Die Vorgaben fur den ge-
setzlich geforderten Erhalt, den Ersatz und den 6kologischen Ausgleich der Vegetation werden
Teil der neuen Aussenraumgestaltung sein.

4.4 Nachhaltigkeit

Im Hinblick auf nachhaltige Bauwerke soll der Standard Nachhaltiges Bauen in der Schweiz
(SNBS) zur Anwendung gelangen. Dieser umfasst sowohl das Gebaude (vorliegend also die
Neubauten) an sich als auch den Standort im Kontext seines Umfeldes. Ziel ist es, die drei Di-
mensionen des nachhaltigen Bauens (Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt) gleichberechtigt und
moglichst umfassend in Planung, Bau und Betrieb mit einzubeziehen und damit den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie phasengerecht zu bertlicksichtigen. Dabei gelangen die folgenden
Kriterien zur Anwendung resp. sollen die folgenden Ziele erreicht werden:

Gesellschatft
Gestalterische und stadtebauliche Qualitaten
Bauen fir alle
Individuelle Gestaltungsspielraume
R&aume fur soziale Kontakte
Gesundheit und Wohlbefinden
Wirtschaft
- Optimierung der Lebenszykluskosten
- Marktfahigkeit
- Finanzierbarkeit und Handelbarkeit
- Regionaldkonomischer Beitrag
Umwelt
- Einsatz erneuerbarer und effizienter Umgang mit nicht erneuerbaren Ressourcen
- Klimaschutz (inkl. Mobilitat)
- Effizienter Umgang mit Stoffen und Minimieren der Schadstoffkonzentration
- Minimieren der Umweltauswirkungen
- Naturrdume und Artenvielfalt erhalten sowie Boden schiitzen

Darlber hinaus soll beim Ersatz der Flachbauten eine Uber das gesetzlich geforderte Mass hin-
ausgehende Bauweise angestrebt werden, die dem europaweit in Einfihrung begriffenen Mass-
stab des NZEB (nearly zero energy building) entspricht.
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4.5 Kindergarten

Durch die Erweiterung des Hochhauses B kommt es zu einer Unterschreitung des minimalen Ge-
baudeabstandes zum bestehenden Doppelkindergarten gemass Brandschutzrichtlinien. Im Ein-
verstandnis mit dem Erziehungsdepartement und Immobilien Basel-Stadt wurden verschiedene
Varianten geprift, um die Situation zu Kklaren.

Zur Diskussion steht eine leichte Verschiebung eines Teils des Kindergartens. Dabei sieht das
Konzept vor, den durch den Hochhausanbau B beeintrachtigten eingeschossigen Baukorper
durch einen abstandskonformen Neubau zu ersetzen. Der Doppelkindergarten, der heutigen
raumlichen und gebaudetechnischen Anforderung ohnehin nicht mehr genigt, erfahrt durch den
Neubau eine qualitative Verbesserung.

4.6 St. Alban-Teich

Fur die Neugestaltung des St. Alban-Teichs wurde im Juli 2013 eine Vorstudie erstellt. Die Studie
sieht vor, durch eine Rickbesinnung auf den Industriecharakter des Stadtkanals die vergessene
historische Nutzung wieder erlebbar zu machen. Dazu sollen 6ffentliche Flachen und zusatzliche
punktuelle Interventionen den Kanal wieder als Einheit Giber die ganze Lange wahrnehmbar ma-
chen. Der Charakter eines Industriekanals wird damit beibehalten und seine Geschichte in gestal-
terischer Form weitererzahlt. Das Konzept wurde von der Teichkorporation wie auch der Stadt-
gartnerei mit grossem Interesse aufgenommen. Eine Umsetzung des Konzepts ist unabhangig
von den Verdichtungsmassnahmen auf dem Areal angedacht, ist aber auf diese abzustimmen.

5. Raumwirksame Interessen

5.1 Kantonaler Richtplan Basel-Stadt

Das Projekt sieht eine Erhéhung des Anteils an Wohnungen auf dem Areal vor. Dieses Vorhaben
entspricht den Zielsetzungen des vom Regierungsrat im Juni 2014 erlassen Richtplans. In der
Strategie des Richtplans wird explizit erwahnt, dass zur Schaffung von Raum fir neue Wohnun-
gen und fir zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner Potenziale im bestehenden Siedlungs-
gebiet genutzt werden sollen (u.a. Verdichtung in geeigneten Gebieten und durch punktuelles
Wachstum in die H6he) (Strategie 4: Mehr Raum fir Einwohnerinnen und Einwohner). Flankie-
rend dazu steht in der Strategie 5, dass stadtebaulich geeignete Wohngebiete unter Wahrung der
Massstablichkeit mit hohen Gebauden erganzt werden kbnnen (Strategie 5: Bessere Qualitat fur
Einwohnerinnen und Einwohner).

Konkret beriihrt das vorliegende Vorhaben zwei Punkte des Kantonalen Richtplans: Vertikale
Verdichtung und Hochhauser. Die Arealentwicklung Albanteich-Promenade entspricht beiden
Punkten.

S1.4 Vertikale Verdichtung: Als Planungsgrundsatz halt der Richtplan zur vertikalen Verdich-
tung fest, dass der Kanton die sich bietenden Gelegenheiten nutzt, um in der Stadt Basel mittels
vertikaler Verdichtung zusatzlichen Wohn- und ggf. Arbeitsraum zu schaffen. Damit eine hoch-
wertige und stadtvertragliche Entwicklung gewdhrleistet ist, erfolgen Massnahmen der vertikalen
baulichen Verdichtung, die Uber die pragenden stadtebaulichen Strukturen hinaus gehen, nur in
geeigneten und mit stadtgerechtem Verkehr gut erschlossenen Gebieten und auf der Grundlage
qualitatssichernder Verfahren. Diese Verfahren sollen insbesondere die Einbettung der neuen
Bau- und Nutzungsstrukturen in den Stadt- und Quartierkontext gewahrleisten, den nétigen Frei-
raum sichern und Spielraume fiir eine nachhaltige Entwicklung schaffen. Diese stadtebaulichen
Anliegen sind in der Regel Gber Bebauungsplane zu sichern.
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S1.5 Hochhéauser: Als Planungsgrundsatz halt der Richtplan zum Thema Hochhaus unter ande-
rem fest, dass im Rahmen von Planungen fir Hochhéuser der Umgang mit der stadtebaulichen
Situation zu klaren und darzulegen sei. Neben der Eignung des Standortes in stadtebaulicher
Hinsicht, der hohen Qualitat der Baute in ihrer Erscheinungsform und neben der Minimierung des
Schattenwurfs auf Nachbarliegenschaften durch gute Positionierung ist darauf zu achten, dass
Hochhauser folgenden Aspekten Rechnung tragen:

- mit 6ffentlichem Verkehr sehr gut erreichbar;

- mit Fuss- und Veloverkehr sehr gut erschlossen;

- Einzugsbereich von Hochleistungs- und Hauptverkehrsstrassen oder Hauptverbindungs-
achsen;

- bertcksichtigen historischen, geschitzten Gebaudebestand;

- innovative technologische Lésungen (Energieeffizienz/-produktion, Bautkologie);

- keine die Umwelt stérenden Effekte (indem u.a. die Belange des Vogelschutzes beachtet
und die klimatischen Auswirkungen dargelegt sind);

- ermdglichen ggf. zusatzliche Grin- und Freirdume; unterstiitzen die naturraumliche Ver-
netzung.

Als Grundlage fur die Beurteilung von entsprechenden Projekten und Planungsvorhaben gilt das
vom Kanton im Rahmen der Zonenplanrevision Basel erstellte Konzept flir Hochhauser («Hoch-
hauser in Basel»).

5.2 Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Gesamtzahl der zuldssigen Anzahl Parkplatze tibersteigt den Grenzwert von 500 Parkplatzen
gemass der Verordnung uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVPV (Ziffer 11.4, Parkh&auser
und -platze fir mehr als 500 Motorwagen). Da im vorliegenden Fall ein Nutzungsplanverfahren
notwendig ist, gilt gemass UVP-Verordnung Art. 5 dieses als massgebliches Verfahren fir die
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung werden neben dem Thema Verkehr/Parkierung
auch alle weiteren umweltrelevanten Themen behandelt, wie Ortsbild, Okologie, Flora und Fauna,
Luft, Larm, Altlasten usw. Der Umweltvertraglichkeitsbericht wurde zusammen mit den vorliegen-
den nutzungsplanerischen Massnahmen 6ffentlich aufgelegt.

Die Umweltschutzfachstellen halten zur Umweltvertraglichkeitsprifung fest, dass das Projekt die
Vorschriften der eidgendssischen und kantonalen Umweltschutzgesetzgebung einhalt.

5.3 Naturwerte

Das Areal stellt mit seiner grosszigigen, zusammenhangenden Grunflache, den stellenweise
artenreichen Saumbestédnden und dem Gehdélzbestand ein wertvolles Bindeglied in einem fir den
Biotopverbund wichtigen Verbindungskorridor zwischen dem hinteren Birstal (Bruglingen) und der
Innerstadt (Munsterhuigel) dar. Den bestehenden Naturwerten muss daher bei der Planung des
Aussenraumes besonders Rechnung getragen werden. Die heute wertvollen Strukturen missen
festgehalten, im Sinne des ©kologischen Ausgleiches (Art. 18b des Bundesgesetzes Uber den
Natur- und Heimatschutz sowie 8§ 9 des kantonalen Natur- und Landschaftsschutzgesetzes) wei-
terentwickelt und in einem Konzept dargestellt werden. Dieses Konzept wird im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens als Beurteilungsgrundlage dienen.

54 Baumschutz

Das Areal zeichnet sich heute durch einen umfangreichen Baumbestand aus. Zahlreiche Baume
stehen gemass 8§ 4 Baumschutzgesetz unter Schutz (Stammumfang 1 m Gber Boden >90 cm).
Zur Realisierung der vorgesehenen Anbauten, der Ersatzneubauten, der neuen Autoeinstellhallen
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und des Kindergartens ist es notig, geschitzte Bdume zu fallen. Aufgrund der Néhe des Anbaus
B zur Allmend, missen auch auf der Parzelle des St. Alban-Teichs wenige Gehdlze entfernt wer-
den.

Gemass Baumschutzgesetz kdnnen Baume gefallt werden, wenn in ,Wirdigung des Interesses
des Gesuchstellers das Festhalten am o6ffentlichen Interesse der Erhaltung des Baumes unver-
haltnismassig erscheint.

Die Auswirkungen der neuen Baukorper auf den Baumbestand wurden mit der Baumschutzkom-
mission im Rahmen einer Prasentation und eines anschliessenden Rundgangs am 30. Oktober
2014 diskutiert. Im Protokoll empfiehlt die Baumschutzkommission, dem Vorhaben unter ver-
schiedenen Einschrankungen bzw. Auflagen zuzustimmen. Dabei betreffen die Einschrankungen
in erster Linie die Anordnung der neuen Einstellhallen, die nicht Gegenstand der vorliegenden
Planung sind. Diese werden Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens sein.

5.5 Denkmalpflegerische Einschatzung

Die bestehende Bebauung ist formell keiner denkmalpflegerischen Schutzmassnahme unterwor-
fen. So besteht keine Schutz- oder Schonzone, kein Eintrag im Denkmalverzeichnis und auch
kein Eintrag im Inventar der erhaltenswerten Gebaude gemass 88 6 und 14 der Denkmalschutz-
verordnung. Dennoch — und auch mit Blick auf den Eintrag im 1SOS (siehe nachfolgendes Kapi-
tel) — ist die Bebauung hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur und auch des architektonischen
Erscheinungsbilds ein ausgezeichneter und schweizweit exemplarischer Zeuge der Architektur
der 1960er-Jahre.

Das nun vorliegende Verdichtungskonzept geht auf diesen Wert ein und baut das Ensemble im
Einklang mit dem wertvollen Bestand weiter. So werden die sechs Flachbauten an gleicher Posi-
tion ersetzt und die vier Hochhauser in ihrer stadtebaulichen Setzung durch die Anbauten besta-
tigt. Bezlglich der architektonischen Gestaltung der neuen Gebaude und Gebaudeteile wird in
der weiteren Projektierung besonders darauf zu achten sein, die urspringliche Erscheinung an-
gemessen zu erhalten und weiter zu fuhren.

5.6 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung
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Abb. 5: ISOS Ausschnitt Grossbasel Sud. Quelle: ISOS (kein Massstab, Plan genordet)
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Das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung ISOS
(VISOS; SR 451.12) dient der Ortshildpflege im Rahmen von Ortsplanungen. Fur raumwirksame
Tatigkeiten des Bundes ist das ISOS verbindlich. Auf den Ebenen Kanton und Gemeinde dient es
Fachleuten aus den Bereichen Planung und Denkmalpflege sowie Politikern als Entscheidungs-
grundlage und ist im Rahmen der Interessenabwagung zu berticksichtigen.

Das Areal De Bary wird im ISOS als Baugruppe der Aufnahmekategorie A zugeordnet und mit
dem Erhaltungsziel A bezeichnet. Aufnahmekategorie A bedeutet, dass die Baugruppe in seiner
urspriinglichen Substanz zu erhalten ist, d.h. die Mehrheit der Bauten stammt aus der gleichen
Epoche und hat deren spezifische Pragung. Erhaltungsziel A bedeutet, dass die Substanz erhal-
ten werden soll. Die Baugruppe (alle Bauten, Anlageteile und FreirAume) sollen integral erhalten
und stérende Eingriffe beseitigt werden.

Das ISOS beschreibt das Areal De Bary wie folgt: ,Den sudlichen Schlussakzent des Quartiers
[Breite] setzen die vier 18-geschossigen Hochhausscheiben der Wohniberbauung Lehenmatt
aus den friihen 1960er-Jahren (16.3). Sie sind begleitet von sechs zweigeschossigen Wohnhau-
sern, einem eingeschossigen Ladenzentrum und einem Kindergarten. Architektonisch tberzeugt
die Anlage durch die klaren Volumen, den gut proportionierten Raster der Fassadengliederung
und die Kombination von weiss gestrichenen Mauern und griinen Fassadenplatten. Fir den von
Osten Anreisenden markiert die Hochhaussilhouette den Beginn der Stadt.”

Aus der Planlegende des ISOS:

16.3 Wohniberbauung Lehenmatt: Scheibenhochhéauser, Reihenhauser, Ladenzentrum und
Kindergarten, sorgfaltig gestaltete Griinbereiche, 1959—-66, Hochhaussilhouette am 6stli-
chen Stadtrand

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel beschrieben, schafft es das Konzept den Interessen des
Denkmal- und Heimatschutzes zu entsprechen und gleichzeitig eine raumplanerisch notwendige
und gewlinschte innere Verdichtung zu erreichen. Das Konzept steht somit nicht im Widerspruch
sondern starkt/unterstiitzt den Eintrag im ISOS.

Die Konzeption der neuen Anlage wird, trotz des Ersatzes der sechs Flachbauten entlang der
Gellertstrasse beibehalten und die architektonische Sprache weitergefiihrt. Ein sensibler Umgang
mit dem Bestand ist bei der Weiterentwicklung des Areals daher gegeben. Insbesondere der Ge-
staltung der Fassaden wird bei der Projektierung grosse Beachtung geschenkt werden muissen,
um eine Eingliederung der Neubauten in das wertvolle Gesamtbild zu erreichen. Dies wird durch
entsprechende Vorschriften im Bebauungsplan sichergestellt.

5.7 Hochhauskonzept

Laut kantonalem Richtplan gilt als Grundlage fir die Beurteilung von Hochhausprojekten das
2010 erstellte Konzept fir Hochhauser (,Hochhauser in Basel“). Gemass diesem Hochhauskon-
zept (Hochh&user in Basel, Grundlagen und Konzept; Bau- und Verkehrsdepartement des Kan-
tons Basel-Stadt, 2010) sollen neue Hochhauser nicht mehr nur als Einzelfalle sondern im Rah-
men einer stadtischen Strategie gesetzt und beurteilt werden. Dabei folgt das Konzept
verschiedenen stadtebaulichen Prinzipien, aus denen sich die fur die Realisierung von Hochh&u-
sern geeigneten Gebiete ableiten lassen. Mit Blick auf die Brandschutznormen (VKF-Brand-
schutznorm /1-15de) gilt ein Gebaude als Hochhaus ab einer Gesamthéhe von 30 m.

Auf dem Areal Albanteich-Promenade bestehen bereits vier Wohnhochh&user, die nun je um ei-
nen Anbau erganzt werden. Somit entspricht die Erweiterung dem im Konzept definierten stadte-
baulichen Prinzip der ,Verdichtung im Bestand von Wohnhochh&usern: Bei bestehenden Wohn-
hochhausgruppen sind zur inneren Verdichtung erganzende Hochhéauser zuléassig. Die erganzten
Hochhausgruppierungen sollen insgesamt Qualitatsverbesserungen mit sich bringen.”
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Die Ergénzung der bestehenden Hochh&auser fihrt zu einer erwiinschten Verdichtung und einem
angestrebten Ausbau des Wohnangebots in der Kernstadt.

5.8 Schattenwurf

Bei der Planung und Realisierung von Hochhausern ist der 2 Stunden-Schatten zu beriicksichti-
gen. Dabei wird der Schattenwurf auf eine Nachbarliegenschaft als in der Regel zulassig betrach-
tet, wenn er bei Tag- und Nachtgleiche zwischen 7:30 und 17:30 Uhr hdchstens zwei Stunden
dauert. Ist diese Nachbarliegenschaft nur partiell betroffen, so ist dem in der Interessenabwéagung
Rechnung zu tragen. Diese aktuelle Praxis leitet das Verwaltungsgericht Basel-Stadt aus dem
Grundsatz ab, wie ihn das Bundesgericht in Ermangelung einer kantonalen Beschattungsvor-
schrift unter dem Gesichtspunkt der Eigentumsgarantie und des Willkiirverbots aufgestellt hat.

Im vorliegenden Fall werden vier bestehende Hochhauser erweitert. Bereits heute wirft das Ge-
baude C einen 2 Stunden-Schatten auf die Gebaude der Baugenossenschaft des Bundesperso-
nals Basels (BBB), Lehenmattstr. 275, 277, 279 (Siehe Abb. 6). Die vier Anbauten an die Hoch-
hauser vergréssern auch deren 2 Stunden-Schatten-Bereich. Das Gebaude C wirft mit dem
Anbau zusatzlich einen 2 Stunden-Schatten auf die Gebdude Lehenmattstr. 281, 283. Betroffen
sind alle Geschosse. Zusatzlich wirft neu auch das Geb&ude A einen 2 Stunden-Schatten auf die
Gebaude der Eisenbahner-Baugenossenschaft beider Basel (EBG), Redingstr. 38 und Lehen-
mattstr. 255, 257. Betroffen ist das Erdgeschoss.

Abb. 6: Situation Areal Albanteich-Promenade: 2 Stunden-Schatten der bestehenden Geb&ude (rot) und der Anbauten (griin). Quelle: Morger +
Dettli, 2014 (kein Massstab, Plan nicht genordet)

Abb. 7/8: 2 Stunden-Schatten der bestehenden Gebaude (rot) und der Anbauten (griin). Links die Ansicht der Geb&dude BBB, Rechts die Ge-
baude der EBG. Quelle: Morger + Dettli, 2014 (kein Massstab)
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Die Verschattung durch Hochhauser ist im Rahmen der Interessenabwéagung gemass Art. 3 RPV
zu bertcksichtigen. Dabei sind die Interessen zu ermitteln, zu beurteilen und insbesondere die
Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die méglichen Auswirkungen
zu berucksichtigen und schliesslich umfassend zu begriinden.

Fur das vorliegende Konzept sprechen folgende Griinde:

- Der vorliegenden Planung liegt das Ziel der inneren Verdichtung zugrunde. Die innere
Verdichtung ist eine der zentralen Massnahmen im haushalterischen Umgang mit dem
Boden und wirkt der Zersiedelung entgegen. Die Nutzung der inneren Reserven ist auch
eines der Hauptziele der Revision des Raumplanungsgesetzes aus dem Jahr 2012 (2013
von der Stimmbevolkerung bestétigt). Dartiber hinaus hat sich der Regierungsrat im Legis-
laturplan 2013-2017 zum Ziel gesetzt, die Siedlungsentwicklung nach innen zu richten,
dabei neuen Wohnraum von hoher Qualitat fir unterschiedliche Anspriiche zu schaffen
und bestehenden Wohnraum aufzuwerten.

- Das vorliegende Bebauungskonzept entspricht auch den Vorgaben des Denkmalschutzes
bzw. des ISOS, wonach die Siedlung als solche umfassend zu erhalten sei. Die Anbauten
und der Ersatz der Flachbauten ermoglicht eine Verdichtung bei gleichzeitigem Erhalt der
Bebauungsstruktur sowie des grosszigigen Freiraums. Alternative Varianten der Verdich-
tung stehen diesem Ziel entgegen. Ein Ersatz der Bausubstanz ware mit hohen Kosten
und einem ebenso hohen Ressourcenverbrauch verbunden, der auch aus 6kologischer
Sicht nicht zu bevorzugen ist. Ein flachiger bodennaher Ersatz ware nur mit einem erheb-
lichen Eingriff in den umfangreichen Baumbestand mdglich und somit ebenfalls ausge-
schlossen. Schliesslich steht die Aufstockung der nun vorgesehenen seitlichen Erweite-
rung gegeniber. Gegen die Aufstockung sprechen statische Griinde. Das vorliegende
Bebauungskonzept vermag als einzige Variante, den verschiedenen Interessen bestmdg-
lich Rechnung zu tragen.

Den hier aufgefiihrten Interessen steht nun das Interesse der Nachbarschaft nach einer minima-
len Verschattung entgegen. Dabei ist zu beachten, dass der gesetzlich geregelte minimale Licht-
einfallswinkel von 60° von den bestehenden Hochh&usern wie auch von den Anbauten nicht tan-
giert wird. Das baselstadtische Recht nimmt ohnehin in Kauf, dass bei zunehmender Wohndichte
auch die Beschattung zunimmt. So sieht das Gesetz explizit den 45° Winkel fiir weniger dichte,
und den 60° Winkel fir dichtere Gebiete vor. Bereits die bestehenden Hochh&auser wurden auf
den 60° Winkel ausgelegt.

Abb. 9: Ansicht Gebadude BBB und EBG an der Lehenmattstrasse: 2 Stunden-Schatten einer grundzonenkonformen Regelbebauung (rot).
Quelle: Morger + Dettli, 2013 (kein Massstab)
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Neben dem Lichteinfallswinkel zeigt sich auch bei ndherer Betrachtung des Schattenwurfs, dass
die Vorteile des Konzepts die zusatzlich durch die Anbauten erzeugte Verschattung Uberwiegen.
Lediglich ein Anbau (Gebaude C) wirft einen zuséatzlichen Schatten, der Gber den Schatten einer
grundzonenkonformen Bebauung (Zone 4) hinausgeht. Der zusatzliche 2 Stunden-Schattenwurf
des Gebaudes A auf die Gebaude der EBG unterscheidet sich nur minimal vom Schatten, der bei
einer zonenkonformen Blockrandbebauung gemass Zone 4 entstehen wirde. In beiden Fallen
wird nur das Erdgeschoss tangiert. Somit Gbersteigt nur der zusétzliche Schatten des Anbaus an
Gebaude C denjenigen des Bestands oder einer grundzonenkonformen Blockrandbebauung.
Betroffen sind ca. zehn Wohnungen. Ein Verzicht auf den Anbau des Gebaudes C wirde die
stadtebauliche Konzeption stark beeintrachtigen und zum Verlust von 35-50 zusatzlichen Woh-

nungen fuhren.

Aus diesen Grinden Uberwiegt das offentliche Interesse an der Arealverdichtung das Interesse
der Nachbarschaft nach einer moglichst geringen Verschattung.

Die Bauherrschaft hat die Vorstande der beiden betroffenen Genossenschaften im Rahmen der
Arbeiten am Vorprojekt umfassend tber diesen Sachverhalt informiert.

6. Nutzungsplanerische Massnahmen

6.1 Bestehendes Recht
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Abb. 10/11: Links: Zonenplan

Nr. 13862, bestehende Zonen. Rechts: Zonenplan Nr. 13‘863, neue Zon
Blauer Kreis = Bereich der Planungsmassnahmen fir Parzellenumlegung (kein Massstab, Plan genordet)

Das Areal Albanteich-Promenade ist im Bereich der Gellertstrasse der Zone 2a und gegen die
Lehenmattstrasse der Zone 4 zugeordnet. Dartber hinaus ist das Areal vom Bebauungsplan Nr.
73 aus dem Jahr 1959 Uberlagert. Dieser legte das stadtebauliche Konzept fir die heute beste-
henden Bebauung fest: Er verortete die vier Hochhduser sowie die sechs Flachbauten entlang
der Gellertstrasse, er bezeichnete einen Bereich fir den Kindergarten und einen weiteren fir den
Laden. Zudem zeigte er in groben Zigen das Freiraumkonzept inkl. der Wegefiihrung und der
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oberirdischen Parkierung. Bis auf den Laden sind die Geb&ude entsprechend den im Plan darge-
stellten Bereichen erstellt worden.

_—#‘ NORDEN

Abb. 12: Bebauungsplan Nr. 73 (kein Massstab, Plan nicht genordet)

Der Bebauungsplan schrieb keine konkrete Bruttogeschossflache vor. Der heute realisierte Be-
stand entspricht aber hinsichtlich Ausdehnung, Hohen und Geschosszahlen den Vorgaben des
Bebauungsplans Nr. 73 womit das Potenzial ausgeschopft ist. Mit der Verdichtung steigt die Aus-
nutzung Uber das Gesamtareal von 1.35 AZ um rund ein Drittel auf 2.14 AZ.

Parz.- Baufelder BGF Bestand BGF Neu Saldo BGF
Nr. gemass Bebauungsplan Nr. 73 gemass Stand Vorprojekt Bestand-Neu
5/0560 L 881 m2 1789 m? +908 m?
5/0716 E—F 1752 m? 4'947 m? +3195 m?
5/0717 A-B 22474 m? 33'398 m? +10°924 m?
5/2310 H-J 1752 m? 4'947 m? +3195 m?
5/2311 C * 11237 m? * 16699 m? +5462 m?
5/2926 D 11237 m? 16699 m? +5462 m?
Total 49333 m? 78°479 m? +29146 m?

* BGF Kindergarten nicht eingerechnet.

6.2 Neuer Bebauungsplan

.Bebauungsplane sollen [gemass § 101 BPG] in begrenzten Gebieten bessere Bebauungen ge-
wabhrleisten als die baurechtliche Grundordnung ...“. Das Bebauungskonzept sieht eine Verdich-
tung des Areals durch vier Anbauten an die bestehenden Hochhauser und den Ersatz der sechs
Flachbauten vor. Damit wird eine Verdichtung unter Berlcksichtigung der erhaltenswerten Ge-
samtstruktur der bestehenden Bebauung und mit Ricksicht auf den gewachsenen Griinraum
ermoglicht. Dies fuhrt zu einer besseren Bebauung als es der bestehende Bebauungsplan oder
die Grundordnung vermoégen. Zur Sicherstellung der Qualitdt des Konzepts beinhaltet der Bebau-
ungsplan neben dem Plan Nr. 13‘861 (Siehe Abb. 13, Seite 16) die folgenden Vorschriften:

a. Inden Baufeldern A-D sind je 17 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss bei einer ma-
ximalen BGF von je 16700 m? zulassig. Die maximale Wandhohe betragt 50 m. Unter-
einander und gegen Nachbarliegenschaften ist ein Lichteinfallswinkel von 60° einzu-
halten. Es sind keine Grenzabstande einzuhalten.
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Die Baufelder A-D umfassen die bestehenden vier Hochhauser plus die Anbauten. Die Anbauten
weisen wie der Bestand 17 Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und eine Wandhdhe von rund
50 m auf. Die Anbauten umfassen eine BGF von rund 5470 m?. Mit dem Bestand resultiert so
eine BGF von 16700 m? je Baufeld. Wie bereits der Bestand halten die Anbauten einen Lichtein-
fallswinkel von 60° gegentiber den Nachbarliegenschaften ein. Es sind keine Grenzabstande ein-

zuhalten.
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Abb. 13: Bebauungsplan Nr. 13‘861. (kein Massstab, Plan genordet)

b. In den Baufeldern E-J sind je drei Vollgeschosse bei einer maximalen BGF von je
1650 m? zulassig. Die maximale Wandhéhe betragt 12 m. Dachgeschosse sind nicht

zulassig. Es sind keine Grenzabstande einzuhalten.

In den Baufelder E-J entstehen die sechs Ersatzneubauten fir die zweigeschossigen Gebaude
an der Gellertstrasse. Die Neubauten weisen drei Vollgeschosse und keine Dachgeschosse auf.
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c. Im Baufeld K ist ein eingeschossiger Kindergarten mit dem entsprechenden Aussen-
raum zulassig.

Durch den Anbau an Hochhaus B muss der bestehende Kindergarten teilweise verlagert werden.
Die zulassige BGF wird nicht festgelegt und ergibt sich aus den Bedurfnissen des Kindergartens
selbst. Gegenlber dem Baufeld B ist mindestens ein Abstand gemass den Brandschutznormen
einzuhalten.

d. Im Baufeld L ist ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen bei einer maximalen BGF von
1800 m? zulassig. Die maximale Wandhéhe betragt 12 m. Dachgeschosse sind nicht
zuléssig. Es sind nur quartierdienliche Nutzungen zulassig.

Der bestehende Gewerbebau soll um ein Vollgeschoss aufgestockt werden. Damit wird die Fl&-
che fir quartierdienliche Nutzungen ausgebaut und der Ort als Zentrum der Quartierversorgung
gestarkt. Aus diesem Grund haben die zulassigen Nutzungen einen Bezug zum Quartier zu ha-
ben. Darunter sind z.B. Cafés, Arztpraxen, Coiffeure, Copyshops, Blumenhandler, Physiothera-
pien, Kinderkrippen oder stilles Kleingewerbe zu verstehen, fir die es im Quartier ein Bedurfnis
gibt oder die einen Quartierbezug haben, also ganz allgemein den Bedurfnissen der Wohnbevol-
kerung des Quartiers dienen.

e. Die Baufeldgrenzen dirfen nicht durch vorragende Bauteile Uberschritten werden.
Ausgenommen sind Vordéacher in den Geb&udeeingangsbereichen.

Mit Blick auf die bestehenden Vordacher an den vier Hochhausern und zur Klarung im Umgang
mit den Baufeldern wird hiermit geregelt, dass keine Bauteile Uber die Baufelder hinausragen
durfen ausser Vordacher in den Eingangsbereichen.

f. Die maximal zuléassige Anzahl Parkplatze wird auf 600 beschréankt. Ein Transfer von
Parkplatzen innerhalb des Areals ist zuldssig. Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens ist jeweils ein Parkplatznachweis fir das gesamte Areal einzureichen.

Bereits heute waren mit Blick auf die rund 580 Wohnungen sowie den Laden mehr als 500 Park-
platze zulassig. Fur Anlagen mit mehr als 500 Parkplatzen besteht gemass der Verordnung Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Mit der Verdichtung wiirde das zulassige Mass auf tiber 800 PP steigen. Die Eigentiimer
verzichten freiwillig darauf, dieses Potenzial auszuschdpfen, und beschranken sich auf maximal
600 Parkplatze. Die Umweltvertraglichkeitsprifung (siehe Kapitel 4.1) zeigt, dass das zusétzliche
Verkehrsaufkommen vom umgebenden Strassennetz aufgenommen werden kann und die Im-
missionsgrenzwerte nach Anhang 3 der Larmschutz-Verordnung eingehalten werden.

Da das Areal aus sechs Parzellen mit heute drei unterschiedlichen Eigentiimern besteht und eine
etappierte Realisierung zu erwarten ist, ist mit jedem einzelnen Baubegehren ein Nachweis der
bestehenden und neu beantragten Parkplatze fur das gesamte Areal einzureichen. Ein Transfer
von Parkplatzen innerhalb des Areals und innerhalb der maximal zuldssigen Anzahl von 600 ist
zulassig. Der Transfer ist entsprechend den Vorgaben der Parkplatzgesetzgebung im Grundbuch
einzutragen.

g. Die Gebaude sollen mit Blick auf eine gute Gesamtwirkung nach einem tUbergeordne-
ten Konzept hochwertig gestaltet werden. Die Einbettung einzelner Gebaude in das
Konzept ist jeweils im Baubewilligungsverfahren darzustellen.

Die einheitliche und bespielhafte Erscheinung der Gebdude auf dem Areal ist ein Grund, der zum
Erhaltungsziel A im ISOS gefiihrt hat. Die Architektursprache der 60er-Jahre ist nach wie vor gut
erkennbar. Die Anbauten an die Hochhauser und auch die sechs Ersatzneubauten an der Gel-
lertstrasse sollen daher mit Blick auf den wertvollen Bestand nach einem Ubergeordneten Kon-
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zept hochwertig und in Bezug auf die Hochhausanbauten mdglichst identisch gestaltet werden.
Damit wird sichergestellt, dass die verschiedenen Eigentimer die Bebauung gemeinsam in einer
einheitlichen Art weiterentwickeln. Bei der Erarbeitung des Konzepts sind die Kantonale Denk-
malpflege sowie die Stadtbildkommission beizuziehen.

h.  Mit Blick auf die bestehenden 6kologischen Qualitaten, insbesondere unter Berick-
sichtigung des Biotopverbundes und des Baumbestandes, sowie auf eine gute Ge-
samtwirkung, soll der Aussenraum nach einem Ubergeordneten Natur- und Freiraum-
konzept hochwertig gestaltet werden.

Die bestehenden 6kologischen Qualitdten des Aussenraums, insbesondere des umfangreichen
Baumbestandes, wurden bereits in den Kapiteln 4.2 und 4.3 ausfihrlich beschrieben. Aufgrund
der unterschiedlichen Eigentiimer und im Hinblick auf die etappierte Realisierung der An- und
Neubauten ist der Aussenraumgestaltung erhdohte Beachtung zu schenken. Mit einem Uberge-
ordneten Entwicklungskonzept kann langfristig die Qualitat des Grinraums erhalten und weiter
entwickelt werden. Das Konzept muss mit einem Aufwertungsprojekt fiir den St. Alban-Teich ab-
gestimmt werden.

i. Fur die Baufelder E-J wird fur Ersatzbauten das Ziel "nearly zero energy building"
angestrebt, das im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit der zustandigen
Fachstelle genauer abgestimmt wird. Auf eine Zertifizierung wird verzichtet.

Fur den Ersatz der sechs Flachbauten E-J soll eine Bauweise angestrebt werden, die dem euro-
paweit in Einfihrung begriffenen Massstab des NZEB (nearly zero energy building) entspricht.
Dies bedeutet eine gegeniber dem Gesetz erheblich besser geddmmte Gebaudehlille, weitest-
gehende Versorgung mit erneuerbarer Energie und eine hoch-6kologische, sprich ressourcen-
schonende Bauweise. Die entsprechende Planung im Energiebereich ist im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens mit dem Amt fir Umwelt und Energie, Fachstelle Energie, abzustimmen.
Diese Auflage resultiert aus der Umweltvertraglichkeitsprifung, gestitzt auf das Energiegesetz
Basel-Stadt, wonach gemass § 2 die Energie sparsam zu verwenden sei.

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

Dies ist eine in Bebauungsplanen ubliche Formulierung zur Abweichung von den Vorschriften,
sofern die mit dem Plan vorgesehene Gesamtkonzeption nicht beeintrachtigt wird.

6.3 Bau- und Strassenlinien/Mutationen

Im Zusammenhang mit dem Anbau des Hochhauses B sind Grundstiicksbereinigungen zwischen
den Eigentiimern sowie mit der Teich-Allmend notwendig. Voraussetzung dazu ist die Anderung
von Bau- und Strassenlinien. Es ist ein flachengleicher Abtausch zwischen der Allmend und den
angrenzenden privaten Parzellen vorgesehen.

6.4 Zonenanderung

Der Landabtausch im Bereich des Teichs bedingt eine Anderung des Zonenplans (siehe Abb. 11,
Seite 15). Ansonsten &ndert sich nichts. Das Areal ist und bleibt der Zone 4 zugeordnet.

6.5 Larmempfindlichkeitsstufenplan

Der Landabtausch im Bereich des Teichs bedingt eine Zuweisung der LArmempfindlichkeitsstufe.
Ansonsten andert sich nichts. Das Areal ist und bleibt den Empfindlichkeitsstufen 11/1ll zugeord-
net.
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6.6 Wohnanteilplan (WAP)

Der Bereich, in dem bereits heute das Ladenzentrum steht, wird zur Klarung der Situation im
Wohnanteilplan dem Gebiet mit ,alle Geschosse” Arbeitsflache zugeordnet. Das restliche Areal
wird konsequent dem Gebiet mit ,kein Geschoss“ Arbeitsflache zugewiesen. Zudem muss der
WAP auch mit Blick auf die Parzellenumlegung leicht angepasst werden.
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6.7 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 des Bebauungsplans durch das Bau- und Verkehrsde-
partement erhoben. Erschliessungsbeitrage konnen gemass § 121 des Bau- und Planungsgeset-

zes von der Mehrwertabgabe abgezogen werden.

6.8 Verwendung von Mitteln aus dem Mehrwertabgabefonds

Es ist geplant, einen Antrag auf Verwendung von Mitteln aus dem Mehrwertabgabefonds (MWAF)
fur die Neugestaltung des Aussenraums beim Lenkungsausschuss MWAF zu stellen, da die Um-
gebung der Wohnlberbauung weitgehend offentlich zugéanglich und nutzbar ist. Ebenso soll ein
Antrag auf Verwendung von Mitteln aus dem Mehrwertabgabefonds fur die Aufwertung des St.

Alban-Teiches gestellt werden.
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7. Auflage- und Einspracheverfahren

7.1 Information der Betroffenen

Im Vorfeld der 6ffentlichen Planauflage wurden alle Mieter angeschrieben (rund 570 Haushalte)
und zu einer Informationsveranstaltung eingeladen. An dieser wurden sie von der Bauherrschatft,
den Architekten und einem Vertreter des Planungsamts umfassend tber die Planung informiert.
An der Veranstaltung nahmen rund 200 Personen teil.

Dariiber hinaus wurden mit den Bewohnerinnen und Bewohnern der drei Gebaude Gellertstr.
151, 157, 163 persdnliche Gesprache gefiihrt. Dies im Hinblick darauf, dass die Gebaude mittel-
fristig entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans ersetzt werden.

Aufgrund der betroffenen Ubergeordneten Interessen wurden im Vorfeld der Planauflage Gespra-
che mit Vertretern von Pro Natura, WWF, Heimatschutz, Freiwillige Basler Denkmalpflege sowie
der Eisenbahner-Baugenossenschaft beider Basel (EBG), der Baugenossenschaft des Bundes-
personals Basel (BBB) und Vertretern der Baurechtnehmer des Kestenholz Areals gefiihrt.

Schliesslich wurden die weiteren Betroffenen im Umfeld des Areals mit ca. 600 Schreiben schrift-
lich Uber die bevorstehende Planauflage und deren Zweck informiert.

7.2 Formelle Behandlung der Einsprachen

Die offentliche Planauflage hat vom Montag, 11. Mai 2015 bis am Dienstag, 9. Juni 2015 im Bau-
und Verkehrsdepartement (Planungsamt) stattgefunden. Innerhalb der Frist zur Auflage sind von
folgenden Personen Schreiben eingereicht worden.

1. Frau Anita Conrad, Lehenmattstrasse 282, 4052 Basel
mit Schreiben vom 13. Mai 2015

2. Frau Gerda Christine Brunner, Lehenmattstrasse 280/3, 4052 Basel
mit Schreiben vom 26. Mai 2015

3. Frau und Herr Susanne und Marcel Dinkel, Redingstr. 12/12, 4052 Basel
mit Schreiben vom 8. Juni 2015

4. Herr Gaston Feigenwinter, Redingstr. 10/7, 4052 Basel
mit Schreiben vom 8. Juni 2015

5. Frau Jana Macko Bodenmann, Redingstr. 12/16 C, 4052 Basel
mit Schreiben vom 9. Juni 2015

6. Frau Manuela Burgener, Lehenmattstrasse 236, 4052 Basel
mit Schreiben vom 9. Juni 2015

Legitimation

Gemass § 110 Abs. 2 des Bau- und Planungsgesetzes ist zur Einsprache gegen Planentwurfe
berechtigt, wer von der Planung persdnlich berthrt wird und ein schutzwirdiges Interesse an ih-
rer Anderung oder Ablehnung hat oder wer durch eine besondere Vorschrift zum Rekurs ermach-
tigt ist. Die Schreiben 1-5 wurden explizit als Einsprachen eingereicht. Die Einsprechenden sind
alle Mieter im Areal, daher personlich betroffen und bringen schutzwirdige Interessen vor. Sie
sind daher zur Einsprache legitimiert. Das Schreiben 6 wurde als ,Anregung resp. Einsprache*
bezeichnet. Aus der Begriindung lasst sich eher auf eine Anregung schliessen. Der Wohnort der
Verfasserin deutlich ausserhalb des Areals lasst den Schluss zu, dass sie nicht persdnlich berthrt
ist. Das Schreiben 6 wird daher als Anregung entgegengenommen und behandelt.
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7.3 Materielle Behandlung der Einsprachen und Anregungen

Anlass und Ziel der vorliegenden nutzungsplanerischen Massnahmen sind in den vorhergehen-
den Kapiteln bereits ausfuhrlich beschrieben worden. Kurz zusammengefasst sollen mit den vor-
liegenden nutzungsplanerischen Massnahmen, insbesondere dem Bebauungsplan, die baurecht-
lichen Voraussetzungen geschaffen werden fir eine Verdichtung auf dem Areal Albanteich-
Promenade zu Gunsten von zusétzlichem Wohnraum.

In diesem Sinne sollten die vorliegend wohl primar weiterentwickelte Konzeption und die Auswir-
kungen ihrer verdichteten Neuinterpretation in ein erheblich besseres Licht gertickt werden, gera-
de auch mit Blick auf den Erhalt der Wohnqualitat wie der stadtebaulichen und 6kologischen Wer-
te dieses Wohnquartiers. Jedenfalls wurden diese Ziele in der Vergangenheit hier verschie-
dentlich sehr hoch gehalten: So wurde das gesamte Areal des sogenannten ,Schwarzparkes®
bereits in den 90er-Jahren durch Volksabstimmung in die Griinzone umgezont, fur einen sehr
hohen Kaufpreis durch die Stadt aufgekauft und als 6kologisch wertvolle Griinanlage weiterentwi-
ckelt, damit sie heute als neuer Park der umliegenden Bevdlkerung zur Erholung zugénglich ist.
Des Weiteren ist beziglich der vorliegenden Nutzungsplanung die Unterschutzstellung der an-
grenzenden, natur- und landschaftsschitzerisch bedeutsamen Niederterrassen-Landschaft auf
dem Bethesda-Areal mit ihrem Baumbestand an der Gelandekante zum Bethesda-Spital (,Be-
thesda-Waldchen®) unter das Natur- und Landschaftsschutzgesetz zu erwahnen. Diese wurde
anlasslich der Einzonung mit Erlass des Bebauungsplans 162 fir die Bebauung Gellertstrasse
160, 162, 164 und 166, Ecke Hardrain als eines der ersten Gebiete der Stadt Basel unter Natur-
schutz gestellt, um eine weitere Qualitat dieses Quartiers in unmittelbarer Nahe der vorliegenden
Nutzungsplanung zu sichern.

Zu den einzelnen Punkten nehmen wir wie folgt Stellung und beantragen, alle Einsprachen ab-
zuweisen, sofern darauf eingetreten werden kann.

(Kursiv: Kurze, sinngemasse Wiedergabe der Einsprachebegriindung, bzw. der Forderungen.
Kopien der Einsprachen liegen dem Ratschlag bei oder im Ratssaal auf.)

7.3.1 Einschréankung bzw. Minderung der Wohnqualitat

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 3

Durch den Verlust an Baumen und Strauchern, an direktem Sonnenlicht, an Freiraum
mit eingeengter Aussicht und ein erweitertes Verkehrsaufkommen wirde die Wohnqua-
litdt massiv eingeschrankt.

Die Wohnqualitat ist als solche nur implizit im Bau- und Planungsgesetz enthalten (z.B. Frei- und
Grunflachenerfordernis, Belichtung und Liftungsvorschriften, Raumhohe und Lichteinfallswinkel).
Diese Anforderungen an die Wohnqualitat stellen hohe gesetzliche Hirden dar, die ein hohes
Niveau an Wohnqualitat sicherstellen und vorliegend eingehalten, bzw. teilweise deutlich Gbertrof-
fen werden (z.B. Griunflachenanteil).

Bereits mit dem bestehenden Bebauungsplan wurde zudem eine spezielle Bebauungsform ge-
wahlt, mit der auf die Besonderheiten des Quartiers eingegangen wurde, insbesondere zur Erhal-
tung hochwertiger Grunrdaume. Damit wurde auch den Erfordernissen an Bebauungsplane ent-
sprochen, eine bessere Bebauung zu gewdhrleisten, als es die Grundordnung vermag (siehe
§ 101 BPG). Es ist daher im Sinne der gesetzlichen Anforderung, auch fiir die Zukunft eine bes-
sere, aufgelockerte Bebauung fur diesen Ort zu sichern. Dies gerade auch im Vergleich mit einer
geschlossenen zonenmassigen Randbebauung. Insgesamt garantiert der nun vorliegende neue
Bebauungsplan nicht nur eine Weiterfihrung der schon heute bestehenden Wohnqualitat, er stellt
zudem sicher, dass die Bebauung gleichzeitig auch den Interessen des Ortsbildschutzes und des
Naturschutzes bestmdglich entspricht und dringend notwendigen neuen Wohnraum schafft. Da-
mit garantiert auch der neue Bebauungsplan, eine bessere Bebauung als die Grundordnung her-
vorzubringen.
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Eine subjektive Verminderung der Wohnqualitat kann immer geltend gemacht werden. Eine mate-
rielle Verminderung entsteht aber nicht alleine durch den Anbau von Hochhéusern an bestehen-
de, gleichhohe Geb&ude oder durch etwas weniger Aussicht. Auch der Verlust an etwas Sonnen-
licht oder einigen (wieder zu ersetzenden) Baumen kann nicht als eine materielle Verminderung
der Wohnqualitat qualifiziert werden. Eine solche ware allenfalls durch tberméassige Beeintrachti-
gungen wie etwa durch Larmimmissionen einer stark stérenden Nachbarnutzung gegeben, was
im vorliegenden Fall aber nicht der Fall ist.

Erlauterungen zum Aspekt ,erweitertes Verkehrsaufkommen® s. Pkt. 7.3.5.

7.3.2 Verlust an Fernsicht, Sidsicht

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 5
Die Hochhausanbauten wirden die Fernsicht einschranken und im Fall Redingstr. 12
die Sudsicht verbauen.

Ein Recht auf Aussicht oder den Schutz derselben besteht nicht. Das Bau- und Planungsgesetz
(BPG) wie auch das eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) kennen keinen Schutz der freien Aussicht
oder ein Recht, dass eine Aussicht nicht verbaut werden darf. Das BPG kennt fiir die Bauzonen
einzig Abstandsvorschriften und Vorschriften betreffend den Lichteinfallswinkel, die der Beliftung
und Belichtung von Raumen fur den Aufenthalt von Personen dienen.

Im vorliegenden Fall betrifft die Einschrankung der Aussicht jeweils nur einen sehr begrenzten
Bereich, der mit Blick auf die verschiedenen zur beriicksichtigenden Interessen (Ortsbildschutz,
Baumschutz, Schattenwurf usw.) als nicht relevant erscheint. Eine grossziigige Aus- bzw. Fern-
sicht besteht in den Hochh&usern auch nach der Realisierung der Erweiterungen.

7.3.3 Vernichtung von Grinraum und Baumen

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 3, 4
Durch das Vorhaben wirden Grinraum und Baume vernichtet. Das fiihre zu einer Min-
derung der Wohnqualitat.

Der Schutz des Baumbestandes wird im Kanton Basel-Stadt flachendeckend durch die Baum-
schutzgesetzgebung sichergestellt. Auf Stufe Bebauungsplan kann die Schutzwirdigkeit einzel-
ner Baume nicht abschliessend erhoben werden, da erst zum Zeitpunkt der Realisierung festge-
stellt werden kann, welche Baume nach naturschitzerischen und juristischen Kriterien tatsachlich
erhaltenswert und geschiitzt sein werden, und wo angemessener Ersatz realisiert werden kann.

Ungeachtet dieser Unsicherheiten wurden die Auswirkungen des Bauvorhabens auf den heute
geschutzten Baumbestand soweit wie moglich analysiert und aufgezeigt, welche Bdume wie be-
troffen sind und wo angemessener Ersatz realisiert werden kann (siehe dazu auch die Ausfiih-
rungen im Kapitel 5.4). Die entsprechenden Erkenntnisse wurden der Stadtgéartnerei und der
Baumschutzkommission vorgelegt. Beide Stellen kamen zum Schluss, dass das Vorhaben
machbar sei und ein angemessener Ersatz der zu fallenden Baume auf dem Areal moglich ist.
Gleichzeitig hat die Kommission Auflagen formuliert, die bei der weiteren Projektierung der Ein-
stellhallen (die nicht Gegenstand der nutzungsplanerischen Massnahmen sind) zu bertcksichti-
gen sind.

Auch der Verlust von Griunraum muss relativiert werden. Der Anteil Frei- und Grinflache wird
zwar verkleinert. An der grosszugigen Parkanlage andert dies aber wenig im Verhdltnis zu den
gleichzeitig gewonnen zusatzlichen Wohnungen. Gleichviele Wohnungen in einem zonenkonfor-
men Mass, also ohne Bebauungsplan, wirden ungleich mehr Frei- und Grinraum belegen und
stiinden zudem im Widerspruch mit den verschiedenen wichtigen Anliegen des Bebauungsplans
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wie z.B. dem grosstmdglichen Erhalt des Baumbestandes (Baumschutz) oder dem Einklang mit
dem historisch wertvollen Gesamtbild der Anlage (ISOS).

7.3.4 Stress durch Baularm und -staub

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 6

Der Baularm und -staub sei mit immensem Stress verbunden, bei dem gesundheitlich
negative Folgen nicht ausgeschlossen werden konnten. Bzw. der Baularm und Staub
fuhrten zu einer sehr starken Beeintrachtigung.

Gemass 8§ 61 Abs. 5 BPG sind beim Bauen Vorkehrungen ,zum Schutz von Personen und Sa-
chen vor vermeidbaren Einwirkungen zu treffen®. Sind die Einsprechenden im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens der Meinung, dass die getroffenen Massnahmen nicht genlgen, so sind
sie aufgefordert, ihre Interessen in diesem Rahmen anzumelden und geeignete Massnahmen
zum Schutz vor Larm und anderen Einwirkungen einzufordern. Baularm und andere Einwirkun-
gen kdnnen aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Es gibt auf der anderen Seite auch kein
Recht, dass einem géanzlich vor diesen Einwirkungen (oder Auswirkungen) schutzt; dies wéare
auch unzweckmassig, da letztlich tGberhaupt nicht mehr gebaut werden kénnte.

Der Umweltvertraglichkeitsbericht geht zudem bereits jetzt auf die durch die Bauarbeiten zu er-
wartenden Emissionen ein und zeigt auf, welche Massnahmen gegen eine tibermassige Belas-
tung der Umwelt und des Umfelds ergriffen werden sollen. Detaillierte Massnahmenkonzepte fiir
die Bereiche Larm und Luft wahrend der Bauphase werden im Bericht der Umweltschutzfachstel-
len Basel-Stadt Uber die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit bereits als Auflage fir die Baube-
willigungsverfahren formuliert.

7.3.5 Erweiterter bzw. erhohter Verkehrslarm, nicht umweltvertraglich

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 3

Durch die Erweiterung wirden sich der Verkehr und damit auch der Verkehrslarm stark
erhohen. Die zusatzlichen 200 Wohnungen und die entsprechenden Parkplatze wiirden
die Verkehrs- und Larmbelastung weiter anheben.

Der Umweltvertraglichkeitsbericht widerlegt diese Behauptung. So halt der Bericht zum Thema
Verkehr fest, dass die durch den Mehrverkehr erzeugte zusatzliche Larmbelastung von +0.4 dB
nicht wahrnehmbar und daher nicht relevant ist.

Der Bericht der Umweltschutzfachstellen Basel-Stadt Giber die Beurteilung der Umweltvertraglich-
keit bescheinigt dem Vorhaben, in der beantragten Form die Vorschriften der eidgendssischen
und kantonalen Umweltschutzgesetzgebung einzuhalten und damit umweltvertraglich zu sein.

7.3.6 Zuséatzliche Parkplatze unnotig

Betrifft Schreiben Nr. 4 )
Die zuséatzlichen Parkplatze seien unndétig, da in Basel viel OV genutzt werde und an-
dernorts Stellplatze brach liegen wirden.

Die Parkplatzverordnung des Kantons Basel-Stadt sieht in der Regel einen Parkplatz (PP) pro
Wohnung vor. Heute bestehen auf dem Areal bei 574 Wohnungen insgesamt 335 Parkplatze
(worin auch die PP des Gewerbebaus enthalten sind), also rund 0.6 PP pro Wohnung. Die heute
tatsachlich geplanten rund 560 PP flihren bei rund 780 Wohnungen zu einem Verhaltnis von rund
0.7 PP pro Wohnung.

Der Bebauungsplan schreibt ein Maximum von 600 Parkpléatzen vor. Bei einer Gesamtzahl von
760-810 Wohnungen plus der erweiterten Gewerbenutzung waren gemass Parkplatzverordnung
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neu mehr als 800 PP zuléassig. Der Bebauungsplan reduziert die zulassige Anzahl demnach um
25% auf das Mass, das bereits ohne die zusatzlichen Wohnungen heute zulassig ware.

Eine weitere Reduktion ist daher nicht angezeigt und mit Blick auf den Umweltvertraglichkeitsbe-
richt auch nicht notwendig.

7.3.7 Sicherheit Einstellhalle nicht gewéhrleistet

Betrifft Schreiben Nr. 2
Die Sicherheit der Einstellhalle Lehenmattstrasse sei nicht gewdahrleistet, wenn Krane
und schwere Baumaschinen darauf gestellt resp. hineingefahren wirden.

Sollte im Rahmen der Weiterentwicklung des Areals eine Sanierung und Verstarkung der Decke
der Einstellhalle notwendig sein, wird diese gemacht werden. So miissen heute wie auch in Zu-
kunft die geltenden gesetzlichen Anforderungen beziiglich der Belastbarkeit und Sicherheit erfillt
werden. Zurzeit besteht dazu keine Veranlassung. Fur Baumaschinen bestehen Alternativen zur
Zufahrt auf und Uber das Areal. Genauso verhélt es sich auch mit Stellplatzen fur Krane. Auch fir
die Feuerwehrzufahrt stellt die bestehende Beschréankung der Belastbarkeit kein Problem dar.
Diese ist gewahrleistet. Sollte mit den anstehenden Baumassnahmen eine andere Zufahrt fir die
Feuerwehr notwendig werden, so wird bei Bedarf die Belastbarkeit der Einstellhalle den neuen
Bedirfnissen angepasst. Dies wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens geprift und ent-
sprechende Auflagen formuliert.

7.3.8 Belastung durch Verschiebung der Werkhofe

Betrifft Schreiben Nr. 2
Die notwendige Verschiebung der Werkhdfe fihre zu einer weiteren starken Belastung.

Werkhdfe bestehen auf dem Areal keine. Es ist daher nicht klar, was der Einsprechende damit
gemeint haben kdnnte.

Sollte die Verschiebung des Kindergarten gemeint sein, die durch den Anbau an Hochhaus B
notwendig wird, so handelt es sich um eine bauliche Massnahme die minimale Auswirkungen auf
die Nachbarschaft zur Folge haben wird und im Licht der umfangreichen Arealentwicklung zu
keiner zusatzlichen Belastung fiihren wird.

7.3.9 Alternativer Anbauvorschlag

Betrifft Schreiben Nr. 2
Konnte der Anbau Redingstrasse 10/12 nicht gegen die Redingstrasse hin gebaut wer-
den.

Lichteinfallswinkel und Schattenwurf verhindern diese Variante. Die N&he der beiden Anbauten
an die Hochhauser A und B wirde somit nur rund 10 m betragen, was baurechtlich unmdglich ist
(auch nicht mit einem Bebauungsplan). Der Anbau an Hochhaus B, wie er vorliegend geplant ist,
ist vom Anbau an Hochhaus C demgegeniiber um ein Vielfaches weiter entfernt und daher auch
mit Blick auf Lichteinfallswinkel und Schattenwurf méglich.

7.3.10 Sanieren statt weiterbauen

Betrifft Schreiben Nr. 3, 4

Die Gebaude Redingstrasse 10/12 und 20/22 sowie die zugehdrige Einstellhalle seien
in einem schlechten Zustand. Es solle zuerst dort investiert werden, bevor weitergebaut
wurde.

Die Bauherrschaft veranlasst notwendige Massnahmen bei Bedarf. So wurden alle Fenster kirz-
lich erneuert. In den Wohnungen verfolgt die Bauherrschaft die Strategie, die Einrichtungen (Ku-
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chen, Bader usw.) nur bei Bedarf bzw. bei Mieterwechsel vorzunehmen. Entsprechend werden
aber auch die Mieten nur bei einer Anhebung bzw. Erneuerung des Ausbaustandards angepasst.

7.3.11  Mehr illegale Velofahrer auf der Promenade

Betrifft Schreiben Nr. 6
Durch den Ausbau der Anzahl Wohnungen wirde auch die Anzahl illegal auf der Pro-
menade fahrender Velofahrerinnen zunehmen und nichts dagegen unternommen.

Es ist anzunehmen, dass die in der Anregung dargelegten illegalen Velofahrten nicht in erster
Linie durch im Areal wohnhafte Personen verursacht werden, sondern durch Velofahrende, die
das Areal passieren. Auf diese Velofahrten hat der Ausbau der Anzahl Wohnungen keinen Ein-
fluss.

Dass Bewohnerinnen und Bewohner des Areals selbst auch hin und wieder die Promenade mit
dem Velo befahren, kann natirlich nicht ausgeschlossen werden. Die Lage der neuen Veloab-
stellplatzanlagen, die zusammen mit den Hochhauserweiterungen realisiert werden, wird sicher-
stellen, dass méglichst der direkte Weg vom o6ffentlichen Strassennetz genutzt wird und ein Um-
weg Uber die Promenade eher ausgeschlossen werden kann.

8. Abwagung raumwirksamer Interessen

Planungsaufgaben, dazu gehéren auch Zonenanderungen, Bebauungspléne und Linienplane,
haben sich gemass § 93 BPG nach den Zielen und Grundséatzen des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (Art. 1, 3 und 4 RPG) zu richten. Zudem ist eine Interessenabwagung in der Be-
grundung der Beschlusse vorzunehmen (Art. 1-3 RPV). Die Abwéagung der raumwirksamen Inte-
ressen kann grundsatzlich den Kapiteln 2 bis 6, insbesondere aber Kapitel 5 entnommen werden.

Die Mitwirkung der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG) wurde gemass den Ausfihrungen im Kapitel
7 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 wider-
sprechender Weise berihrt.

9. Antrag

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

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

i £- Apps #eet

Dr. Guy Morin Barbara Schipbach-Guggenbuhl
Prasident Staatsschreiberin
Beilagen

- Entwurf Grossratsbeschluss

- Plane

- Kopien der Einsprachen
- Bericht der Umweltschutzfachstellen Basel-Stadt tUber die Beurteilung der Umweltvertrag-
lichkeit vom 18.August 2015
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Grossratsbeschluss betreffend Zonendnderung, Festsetzung eines Bebauungs-
plans, Aufhebung eines Bebauungsplans, Festsetzung der Larmempfindlichkeits-
stufe, Anderung des Wohnanteilplans, Anderung von Bau- und Strassenlinien so-
wie Abweisung von Einsprachen im Bereich Gellertstrasse, Redingstrasse,
Lehenmattstrasse, Stadionstrasse (ehemals Areal De Bary)

(\YelppllIHier Datum eingebenl)]

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, gestiitzt auf die 88 101, 105 und 106 des Bau- und
Planungsgesetzes (BPG) vom 17. November 1999 und § 11 Abs. 3 und 5 des Umweltschutzge-
setzes Basel-Stadt (USG BS) vom 13. Marz 19917 nach Einsichtnahme in den Ratschlag des

Regierungsrates Nr. .... vom ............ sowie in den Bericht der Bau- und Planungskommission
Nr.....vom .......... , beschliesst:
l. Zonenanderung

Der Zonenanderungsplan Nr.13‘863 des Planungsamtes vom 28.04.2015 wird verbindlich erklart.

Il. Festsetzung eines Bebauungsplans
1. Der Bebauungsplan Nr. 13861 des Planungsamtes vom 28.04.2015 wird verbindlich er-
klart.

2. Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Vorschriften:

a. In den Baufeldern A-D sind je 17 Voll- und ein Dachgeschoss bei einer maximalen
BGF von je 16‘700 m? zuléssig. Die maximale Wandhohe betragt 50 m. Unterei-
nander und gegen Nachbarliegenschaften ist ein Lichteinfallswinkel von 60° einzu-
halten. Es sind keine Grenzabstande einzuhalten.

b. In den Baufeldern E-J sind je drei Vollgeschosse bei einer maximalen BGF von je
1650 m? zuldssig. Die maximale Wandhohe betragt 12 m. Dachgeschosse sind
nicht zuléssig. Es sind keine Grenzabstande einzuhalten.

c. Im Baufeld K ist ein eingeschossiger Kindergarten mit dem entsprechenden Aus-
senraum zulassig.

d. Im Baufeld L ist ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen bei einer maximalen BGF
von 1‘800 m? zulassig. Die maximale Wandhéhe betragt 12 m. Dachgeschosse
sind nicht zul&ssig. Es sind nur quartierdienliche Nutzungen zulassig.

e. Die Baufeldgrenzen dirfen nicht durch vorragende Bauteile Giberschritten werden.
Ausgenommen sind Vordacher in den Gebaudeeingangsbereichen.

f. Die maximale zulassige Anzahl Parkplatze wird auf 600 beschrankt. Ein Transfer
von Parkplatzen innerhalb des Areals ist zuldssig. Im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens ist jeweils ein Parkplatznachweis fur das gesamte Areal einzu-
reichen.

g. Die Gebaude sollen mit Blick auf eine gute Gesamtwirkung nach einem tberge-
ordneten Konzept hochwertig gestaltet werden. Die Einbettung einzelner Gebaude
in das Konzept ist jeweils im Baubewilligungsverfahren darzustellen.

1 SG 730.150
235G 780.100
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h. Mit Blick auf die bestehenden 6kologischen Qualitaten, insbesondere unter Be-
riicksichtigung des Biotopverbundes und des Baumbestandes, und auf eine gute
Gesamtwirkung, soll der Aussenraum nach einem Ubergeordneten Natur- und Frei-
raumkonzept hochwertig gestaltet werden.

i. FUr die Baufelder E-J wird fur Ersatzbauten das Ziel "nearly zero energy building"
angestrebt, das im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit der zustandigen
Fachstelle genauer abgestimmt wird. Auf eine Zertifizierung wird verzichtet.

3. Das zustandige Departement kann Abweichungen vom Bebauungsplan zulassen, sofern
dadurch die Gesamtkonzeption nicht beeintrachtigt wird.

lll.  Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufe
Die Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufe gemass Plan Nr. 13‘867 des Planungsamtes vom
28.04.2015 wird genehmigt.

V. Anderung des Wohnanteils
Die Anderung des Wohnanteils gemass Plan Nr. 13865 des Planungsamtes vom 28.04.2015
wird genehmigt.

V. Anderung von Bau- und Strassenlinien

Der Bau- und Strassenlinienplan Nr. 13868 des Planungsamts vom 28.04.2015 fir die Bau- und
Strassenlinienanderung im Bereich Gellertstrasse, Redingstrasse, Lehenmattstrasse, Stadion-
strasse wird genehmigt.

VI.  Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 73 vom 14. Mai 1959

Mit Wirksamwerden dieses Grossratsbeschlusses wird der Grossratsbeschluss vom 14. Mai 1959
betreffend Anderung der Bauzoneneinteilung und Festsetzung eines Bebauungsplanes fiir das
Areal zwischen der Gellertstrasse, der Redingstrasse, der Lehenmattstrasse und der Stadion-
strasse aufgehoben.

VII. Abweisung von Einsprachen
Die im Ratschlag Nr. 00.0000.00 in Kapitel 7 aufgefiihrten Einsprachen werden abgewiesen, so-
weit darauf eingetreten werden kann.

VIII. Publikation
Dieser Beschluss ist 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 héatten vorgebracht werden
kénnen.

Den Einsprecherinnen und Einsprechern ist dieser Beschluss zusammen mit dem zugrunde lie-
genden Ratschlag und dem dazu ergangenen Bericht der Bau- und Raumplanungskommission
als Einspracheentscheid personlich zuzustellen. Die Zustellung erfolgt nach unbenitztem Ablauf
der Referendumsfrist oder, im Falle eines Referendums, nach der Annahme dieses Beschlusses
in der Volksabstimmung. Wird der Beschluss in der Volksabstimmung abgelehnt, so ist den Ein-
sprecherinnen und Einsprechern eine personliche Mitteilung zuzustellen, dass ihre Einsprache
obsolet geworden ist.
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Der Rekurs ist innerhalb von zehn Tagen nach der Zustellung dieses Beschlusses beim Verwal-
tungsgericht anzumelden. Innerhalb von 30 Tagen, vom gleichen Zeitpunkt an gerechnet, ist die
Rekursbegriindung einzureichen, welche die Antrdge der Rekurrentin oder des Rekurrenten und
deren Begriindung mit Angabe der Beweismittel zu enthalten hat.

Bei volliger oder teilweiser Abweisung des Rekurses kdnnen die amtlichen Kosten, 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.grosserrat.bs.ch/?gnr=00.0000
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