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Ratschlag

Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse,
Hegenheimerstrasse, Spalenring und Aufhebung Bebauungsplan
Nr. 52

Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse, Spa-
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Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse: Sudwestliche Seite / Socinstrasse /
Hegenheimerstrasse

Abweisung von Einsprachen
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1. Begehren

Mit diesem Ratschlag beantragen wir lhnen, die Zonenénderung im Geviert Nonnenweg / Pilger-
strasse / Missionsstrasse / Hegenheimerstrasse / Spalenring, die Aufhebung des Bebauungs-
plans Nr. 52 entlang der Sidseite der Missionsstrasse zwischen Socinstrasse und Hegenhei-
merstrasse sowie die Abweisung von Einsprachen zu den vorgenannten nutzungsplanerischen
Anderungen zu genehmigen. Die nutzungsplanerischen Massnahmen ermdglichen eine stadte-
baulich vertragliche und politisch erwiinschte Verdichtung an zentraler, gut erschlossener Lage
und machen insbesondere die Expansion der gemeinniitzigen Stiftung Focus (ehem. Verein Ju-
gendfursorge) auf der Parzelle 2/416 mdglich.

2. Einleitung

2.1 Ausldser der Planung

Die Stiftung Focus als Grundeigentiimerin der Parzelle 2/416 bzw. ihre Mieter (Stiftung AH-Basel,
Stiftung Wohnwerk und Stiftung LBB Lehrbetriebe Basel) mdchten raumlich expandieren. Sowohl
die Grundeigentiimerin als auch die Mieter sind 2010 aus dem ehemaligen Verein Jugendfirsor-
ge entstanden und bezwecken die Forderung von Jugendlichen und von Menschen mit Behinde-
rung. Die bisherigen Nutzungsreserven auf ihrer Parzelle wurden grosstenteils durch ein neues
Gebaude fur die Stiftung Wohnwerk beansprucht, welches 2010 vom Basler Architekturbiro
Christ und Gantenbein realisiert wurde. Die Stiftungen beantragen nun eine Aufzonung, welche
die zuldssige maximale Bruttogeschossflache erhéhen und dadurch eine stadtebaulich sinnvolle
Verdichtung des heute nur eingeschossigen Blockrands am Nonnenweg ermdéglichen soll. Die
zusétzliche Bruttogeschossflache wirde zusatzliche Produktions- und Ausbildungsflachen fir die
Stiftung LBB Lehrbetriebe Basel, eine raumliche Optimierung und Vergrésserung der Flachen der
Stiftung AH-Basel sowie auch neuen Wohnraum erméglichen. Die Realisierung von Wohnraum
entspricht dem Wohnanteilplan. Zum heutigen Zeitpunkt ist es noch offen, wie viele der Wohnun-
gen von den Institutionen zur Erfullung ihrer Aufgaben selbst bewohnt werden.

2.2 Aufzonung

Der Betrachtungsperimeter fir die Aufzonung umfasst aus planerischen und stadtebaulichen
Griunden nicht nur die Parzelle der Antragstellerinnen, sondern das ganze Geviert Nonnenweg /
Pilgerstrasse / Missionsstrasse / Hegenheimerstrasse. Nach Prifung verschiedener Aufzonungs-
varianten sieht die vorliegende Zonenanderung vor, den Hof von Zone 2 auf 4 zu erhéhen. An der
Pilgerstrasse soll der Blockrandbereich von Zone 3 auf Zone 4 aufgezont werden. Die maximale
Bruttogeschossflache wird dadurch um ca. 10°000 m? erhéht. Von dieser zusatzlichen BGF profi-
tieren 7 von insgesamt 26 Parzellen innerhalb des Gevierts, ndmlich die Parzellen mit verhaltnis-
massig grossen Hofen sowie die Parzellen an der Pilgerstrasse. Die anderen erfahren aufgrund
der Berechnungsweise der Bruttogeschossflache im Bau- und Planungsgesetz keine Vorteile,
allerdings auch keine Nachteile. Um einer speditiven Realisierung des Vorhabens der Antragstel-
lerinnen nicht im Wege zu stehen, wird die Aufzonung vom zweiten Ratschlag der laufenden Zo-
nenplanrevision entkoppelt.

Die qualitatsvolle Verdichtung im Bestand ist bereits seit Jahrzehnten ein wichtiges Ziel der kan-
tonalen Raumplanung und wird als Grundsatz breit unterstitzt. Bei der Art der Verdichtung liegen
jedoch oft mehrere Lésungsvarianten mit unterschiedlichen Vor- und Nachteilen vor. Eine diffe-
renzierte, situationsbezogene Betrachtung unter Bertcksichtigung von planerischen und stadte-
baulichen Aspekten ist deshalb unerlasslich. Die vorliegende Planung soll einerseits eine quali-
tatsvolle Verdichtung an einer zentralen Lage ermdglichen. Andererseits soll sie einen Beitrag
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zum offentlichen Diskurs Uber die innere Verdichtung leisten, indem sie die Chancen und Gren-
zen einer Aufzonung in einer Regelbauzone aufzeigt.

Abb. 1: Liegenschaft der Stiftung Fokus (Nonnenweg)

2.3 Rahmenbedingungen

231 Kantonaler Richtplan

Das Geviert ist im Kantonalen Richtplan nicht als Verdichtungsgebiet vorgesehen. Im Gegensatz
zu vielen anderen Gevierten in der Stadt weist es jedoch ein gewisses Verdichtungspotential auf,
da es Uber einige grossere Parzellen verfugt, welche sich fir eine Verdichtung eignen. Die Ver-
dichtung im Bestand entspricht der Richtplanstrategie ST4 sowie dem Objektblatt S1 Siedlungs-
struktur:

LZiel des Regierungsrats ist, die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 auf rund 200'000 zu
steigern. Dazu ist die Strategie «Urbane Qualitdtsmaximierung» nétig: Ausnitzen von Po-
tenzialen im Bestand, Arealentwicklungen, Umzonungen innerhalb des Siedlungsge-
biets, Siedlungsgebietserweiterungen® (kantonaler Richtplan ST4, S. 16, vgl. auch S1,
S.35).

2.3.2 Ortsbild- und Denkmalschutz

Bundesrecht

Nach dem Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung — ISOS — weist das Gebiet Am Ring das Erhaltungsziel B auf. FUr dieses Erhaltungsziel gilt,
dass die Struktur erhalten werden soll. Insbesondere sind die Anordnung und Gestalt der Bauten
und Freirdume zu bewahren und fur die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral zu
erhalten.
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Innerhalb des Planungsperimeters besteht lediglich ein Hinweis (ohne Erhaltungsziel) auf das
Areal der Lehrbetriebe Basel LBB (30.0.9), welches baulich in Transformation sei. Stdlich an den
Planungsperimeter angrenzend liegt die Baugruppe 30.6 mit folgendem Eintrag: ,Herrschaftliche
Villen des Eklektizismus an der Pilgerstrasse, 1896-1912; schlichte Mietshauszeile am Nonnen-
weg, 1870-85; dreigeschossige Hauserzeile mit Jugendstil-Erkern am Spalenring, 1905-12% Im
ISOS wird speziell auf die raumlich einzigartige Situation des Wendeplatzes mit Baumen an der
Pilgerstrasse hingewiesen (30.6.1). Fur die Baugruppe 30.6 gilt Erhaltungsziel A, also der Erhalt
der Substanz: alle Bauten, Anlageteile und Freirdume sind integral zu erhalten.

Die Erhaltungsziele des ISOS sind im Rahmen der Nutzungsplanung angemessen zu bertcksich-
tigen.

Abb. 2: Ausschnitt ISOS: Grossbasel Siid. Quelle: ISOS Gemeinde Basel, Kanton Basel-Stadt

Kantonales Recht

Die Aufzonung grenzt im Siden und Sitdwesten an Schutzzonen. In dieser Zone ist die nach
aussen sichtbare historisch oder kiinstlerisch wertvolle Substanz und der entsprechende Charak-
ter der bestehenden Bebauung zu erhalten. Fassaden, Dacher und Brandmauern dirfen nicht
abgebrochen werden (8§ 37 des Bau- und Planungsgesetzes). Anders als eingetragene Denkma-
ler kennt die Schutzzone keinen Umgebungsschutz; sie strahlt nicht tGber die Zonengrenze hin-
aus.

Ausserdem handelt es sich bei beinahe samtlichen Liegenschaften auf der Siidseite der Pil-
gerstrasse um ins Denkmalverzeichnis eingetragene Denkmadler. Diese dirfen durch bauliche
Verédnderungen in ihrer Umgebung nicht beeintrachtigt werden (8 19 des Denkmalschutzgeset-
zes).
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Abb. 3: Ausschnitt Zonenplan / Denkmalverzeichnis / Denkmalinventar (violett = Schutzzone, rot = Denkmalverzeichnisobjekte, dun-
kelgriin = Denkmalinventarobjekte)

Umgang mit den Vorgaben des Ortsbild- und Denkmalschutzes

Die Kantonale Denkmalpflege hat die Zonenanderung geprtift und ist damit einverstanden.

Die Aufzonung betrifft lediglich einen begrenzten Bereich des Quartiers Am Ring, so dass die
Struktur des Gebiets durch die Nutzungsplanung insgesamt nicht wesentlich verandert wird. Das
ISOS statuiert zudem selbst, dass sich das Areal der Lehrbetriebe Basel LBB baulich in Trans-
formation befindet; entsprechend gibt das ISOS fir den vom Planungsperimeter betroffenen Be-
reich kein spezielles Erhaltungsziel vor.

Weder die Schutzzone noch die 1SOS-Baugruppe 30.6 mit dem Hinweis auf den Wendeplatz
noch die Denkmaler auf der Sudseite der Pilgerstrasse befinden sich im Planungsperimeter. Die
Aufzonung wirkt sich demnach nicht auf die durch kantonales Recht oder Bundesrecht geschiitz-
te Substanz aus.

Die eingetragenen Denkmaler sind jedoch nicht nur in der Substanz geschitzt, sondern dirfen
auch nicht durch Veranderungen im naheren Sichtbereich beeintrachtigt werden. Es stellt sich die
Frage, ob die Aufzonung als Grundlage fir eine kiinftig hohere Bebauung auf der gegeniberlie-
genden Strassenseite zu einer Beeintrachtigung der Denkmaler fihren kdnnte.

Der Blockrandbereich auf der Nordseite der Pilgerstrasse befindet sich heute in der Zone 3; die
bestehende Bebauung ist jedoch viergeschossig. Im Rahmen der Planungsarbeiten wurden zwei
Aufzonungsvarianten geprdift: einerseits auf die Zone 5a, andererseits auf die Zone 4. In der Zone
5a dirfen Gebaudewande eine Hohe von 18 m erreichen. Im Vergleich zur bestehenden Bebau-
ung konnten Neubauten dadurch ca. 7 m hoher ausfallen, wobei auch die Geschossigkeit zu-
nehmen wiirde. Mit dem vorliegenden Ratschlag wird eine Aufzonung auf Zone 4 vorgeschlagen.
Bei einer Aufzonung auf die Zone 4, wo Gebaudewénde maximal 14 m hoch sein dirfen, ware
eine Erhéhung der Bebauung um ca. 3 m zu erwarten; die Geschossigkeit wirde nicht andern.
Die Denkmaler erreichen selbst eine Fassadenhthe von durchschnittlich 9 m. Dabei betragt der
Baulinienabstand in der Pilgerstrasse mindestens 15 m. Vor diesem Hintergrund ist nicht zu be-
furchten, dass eine Erhéhung der Bebauung auf der gegeniberliegenden Strassenseite um
ca. 3 m die Wirkung der Denkmaler schmalern kénnte. Dies umso weniger, da es sich um herr-
schaftliche Villen mit starker Ausdruckskraft handelt. Ausserdem kann und wird die Kantonale
Denkmalpflege im Rahmen kunftiger Baubewilligungsverfahren mittels Auflagen dafiir sorgen,
dass Neubauten oder Aufstockungen sorgféltig architektonisch gestaltet werden.
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Aus dem Gesagten folgt, dass die Vorgaben des kantonalen Rechts und des Bundesrechts be-
treffend Ortsbild- und Denkmalschutz im Rahmen der Planungsarbeiten beriicksichtigt wurden
und die vorgeschlagene Aufzonung damit vereinbar ist.

2.3.3 Verkehr

Das Geviert ist ausgesprochen gut erschlossen und liegt in unmittelbarer Nahe zu Tramlinien in
Richtung Innenstadt und Bahnhof SBB sowie zu im Teilrichtplan Velo festgehaltenen Velorouten
des Basis- und Pendlernetzes. Auch fir Fussgangerinnen und Fussgéanger ist das Geviert kom-
fortabel erreichbar, was unter anderem der zentrumnahen Lage zu verdanken ist. Eine Verdich-
tung ist auch aus dieser Sicht raumplanerisch sinnvoll.

2.3.4 Freiraume

Die Mindestfrei- und -grinflachen gemass Bau- und Planungsgesetz sind einzuhalten. Es stehen
ausserdem in den verschiedenen Hofbereichen Baume, die unter das Baumschutzgesetz fallen:
teilweise, weil sie einen Stammumfang von mehr als 90 cm in einem Meter Gber Boden gemes-
sen aufweisen oder, weil sie Ersatzpflanzungen flr bereits geféllte, geschiitzte Baume sind. Ge-
nerell sind flr geschitzte Baume, die bei einer allfalligen Verdichtung gefallt werden mussten,
Ersatzpflanzungen auf nicht unterkellertem Areal vorzusehen.

3. Erlauterungen Aufzonungen

Abb. 4: Luftbild. Rot: Betrachtungsperimeter Aufzonung

Die Planung umfasst das Geviert Nonnenweg / Pilgerstrasse / Missionsstrasse / Hegenhei-
merstrasse. Es handelt sich um eine fir Basel typische, vorwiegend vier- bis fliinfgeschossige
Blockrandbebauung. Der Hof wird durch zweigeschossige Bauten mit Wohn-, Gewerbe- und BU-
ronutzung gepragt.
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3.2 Aufzonungsvarianten

3.21 Einfihrung / Methodik

Der Hof des Gevierts liegt heute in der Zone 2 und nicht wie bei Blockrandbebauungen ublich in
der Zone 3 oder 4. Aus diesem Grund beschrankt sich der Betrachtungsperimeter nicht auf die
Parzelle der Stiftung Focus, sondern wurde auf das ganze Geviert ausgeweitet. Im Rahmen eines
Variantenstudiums hat das Planungsamt folgende Aufzonungsvarianten hinsichtlich Bruttoge-
schossflache und stadtebaulicher Auswirkungen ausgewertet:

e Aufzonung des Hofs von Zone 2 auf Zone 3

e Aufzonung des Hofs von Zone 2 auf Zone 4

e Aufzonung des Hofs von Zone 2 auf Zone 5a

Aufzonung des Blockrands Nonnenweg / Hegenheimerstrasse von Zone 4 auf Zone 5a
Aufzonung des Blockrands Pilgerstrasse von Zone 3 auf Zone 4

e Aufzonung des Blockrands Pilgerstrasse von Zone 3 auf Zone 5a

Die Auswirkungen der Aufzonungen wurden anhand sieben verschiedener Parzellen unterschied-
licher Grosse geprift.

3.2.2 Planungsgrundsatz: Verdichtung im Blockrand

Die Blockrandbebauung ist in der Stadt Basel weitverbreitet und hat sich stadtebaulich sehr be-
wahrt. Sie sieht vor, den Blockrandbereich dicht zu bebauen und daflr den Innenhof grésstenteils
freizuhalten. Die Bauten im Blockrandbereich bieten einen guten Larmschutz fir den Innenhof
und definieren den Strassenbereich. Es folgt, dass eine Verdichtung im Blockrandbereich einer
Verdichtung im Hof vorzuziehen ist. Letztere ist jedoch nicht auszuschliessen. Eine stadtebauli-
che Beurteilung der Situation ist in beiden Fallen unerlasslich.

3.2.3 Technische Hinweise zur Berechnung der Bruttogeschossflache

Die Bruttogeschossflache kann geméss Bau- und Planungsgesetz durch eine Ausnitzungsziffer
oder ein Vergleichsprojekt berechnet werden, massgebend ist der hthere Wert. Folgende Hin-
weise sollen dem Verstandnis der Folgen dieser Berechnungsweise dienen.

Die Grosse des Hofs beeinflusst die Berechnungsweise der Bruttogeschossflache.
Aufgrund der Berechnungsweise der maximalen Bruttogeschossflache fiihren Aufzonungen im
Hof nur bei Parzellen mit verhaltnismassig grosseren Hofen zu einer Erh6hung der maximalen
Bruttogeschossflache. Umgekehrt ist eine Erhéhung der maximalen Bruttogeschossflache von
Parzellen mit verhaltnismassig kleinen Hoéfen grundsatzlich nur bei Aufzonungen im Blockrand
moglich.

Der Ort der Aufzonung ist unabhéngig vom Ort der Verdichtung.

Eine Aufzonung ermdglicht zuséatzliche Bruttogeschossflache, kann jedoch nur begrenzt beein-
flussen, wo diese eingesetzt wird. Eine Aufzonung des Hofs kann zu einer Verdichtung im Block-
randbereich flihren, eine Aufzonung des Blockrandbereichs kann eine Verdichtung des Hofs er-
moglichen. Es ist deshalb zu prufen, wo genau das Entwicklungspotential einer Parzelle liegt.
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3.24 Erkenntnisse

Bezogen auf den Planungsperimeter hat das Variantenstudium des Planungsamts folgende Er-
kenntnisse hervorgebracht:

Bruttogeschossflache

e Im vorliegenden Fall filhren die Aufzonungen im Hof zu den gréssten Anderungen der maxi-
malen Bruttogeschossflache, sie greifen jedoch nur bei den grossen Parzellen (vgl. Kapitel
3.2.3), welche teilweise bereits heute voll ausgenutzt bzw. Ubernutzt sind. Ein wesentliches
Verdichtungspotential besteht nur noch auf der Parzelle Nr. 416 der Stiftung Focus im Block-
rand sowie auf der Parzelle Nr. 798 im Hof.

e Aufzonungen um ein Geschoss im Blockrandbereich ermdglichen gentugend Flache fir ein
zusatzliches Geschoss, Aufzonungen um 2 Geschosse gentigend Flache fir 2 Geschosse.
Aufzonungen im Blockrandbereich flihren also tendenziell (allerdings nicht zwingend) zu einer
Verdichtung im Blockrandbereich und nicht im Hof.

e Die Aufzonung im Blockrandbereich der Pilgerstrasse fuhrt zu keiner Verdichtung, da die Par-
zellen bereits heute Ubernutzt sind. Sie verhindert jedoch eine Entdichtung bei Abbruch und
Neubau. Diese Situation trifft nicht nur an der Pilgerstrasse, sondern auch bei anderen Parzel-
len im Geviert zu.

o Bei sehr kleinen Parzellen sowie bei Blockrandbauten an schmalen Strassen wie der Hegen-
heimerstrasse ist eine Aufstockung aufgrund des Lichteinfallswinkels oft nicht realisierbar. Ei-
ne Verdichtung im Hof wird bei solchen Parzellen wiederum durch die Mindestfreiflache und
Grenzabstande erschwert bzw. verunmoglicht. Die Grundeigentiimer profitieren dementspre-
chend nicht von der Aufzonung, sie erfahren jedoch auch keine Nachteile.

Stadtebauliche Auswirkungen

e Eine Aufzonung des Nonnenwegs von Zone 4 auf Zone 5a wird aus stadtebaulichen Grunden
abgelehnt, da diese die Ablesbarkeit der Strassenhierarchie verschlechtern wirde. Zone 5a
signalisiert in diesem Quartier eine Hauptverkehrsverbindung, der Nonnenweg ist jedoch eine
Quartierstrasse. Ausserdem hatte eine Aufzonung negative Auswirkungen auf den Ubergang
zur Schutzzone nach Suden.

o Die vorgesehene Aufzonung an der Pilgerstrasse von Zone 3 auf Zone 4 ist stadtebaulich
vertretbar. Die Gebaude in der Zone 3 sind bereits heute viergeschossig. Mit einer Aufzonung
kann im Hinblick auf eine kiinftige Bebauung eine unerwiinschte Entdichtung vermieden wer-
den. Eine zusétzliche Aufzonung auf Zone 5a wird aufgrund denkmalpflegerischer Uberle-
gungen (ISOS-Eintrage, Nahe zur Schutzzone und zu den eingetragenen Denkmalern auf der
gegenlberliegenden Seite der Pilgerstrasse) sowie im Hinblick auf die Ablesbarkeit der Stras-
senhierarchie abgelehnt.

¢ Die vorgesehene Aufzonung des Hofs auf Zone 4 ist stadtebaulich vertretbar. Eine zusatzli-
che Aufzonung auf Zone 5a ware stadtebaulich nur moéglich, wenn alle Blockrandbereiche
ebenfalls in der Zone 5a liegen wirden, da sonst die Gebaude im Hof hoher als die Gebaude
am Blockrand wéren.

3.25 Fazit

Die vorliegenden Aufzonungen (Zone 2 auf Zone 4 im Hof, Zone 3 auf Zone 4 an der Pilgerstras-
se) ermdglichen eine stadtebaulich vertragliche Verdichtung im Stadtgeflige, welche nicht nur den
Grundeigentimern, sondern auch der Stadt neue Perspektiven erdffnet. Die Aufzonungen wer-
den nur bei den grdsseren Parzellen sowie an der Pilgerstrasse zu einer Erhéhung der maximal
zulassigen Bruttogeschossflache fuhren. Eine wesentliche Verdichtung wird insbesondere auf der
Parzelle 416 (Stiftung Focus) im Blockrandbereich sowie auf der Parzelle Nr. 798 im Hof méglich.
Die uibrigen grésseren Parzellen sind bereits heute voll ausgenutzt oder Ubernutzt.
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4. Nutzungsplanerische Massnahmen

4.1 Zonenplan

Die Blockrandbereiche sind heute der Zone 5a (Missionsstrasse), Zone 4 (Nonnenweg und He-
genheimerstrasse) und Zone 3 (Pilgerstrasse) zugeordnet. Im Hof gilt die Zone 2.

Der Hof wird von der Zone 2 auf Zone 4 aufgezont. Der Blockrandbereich an der Pilgerstrasse
wird von der Zone 3 auf Zone 4 aufgezont. Die Aufzonungen ermdglichen insgesamt knapp
10‘000 m? zusétzliche Bruttogeschossflache nach Gesetz. Da jedoch viele Parzellen bereits heu-
te Ubernutzt sind, rechnet das Planungsamt mit einer Zunahme von maximal 7‘000 m? BGF im
Vergleich zum Bestand.

Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan heute Abb. 6: Ausschnitt Zonenplan neu

4.2 Bebauungsplan Nr. 52

Einseitig entlang dem Strassenzug Missionsstrasse zwischen Socinstrasse und Hegenhei-
merstrasse schrankt der Bebauungsplan Nr. 52 von 1954 die zuldssige Wandhthe von 18 m auf
16 m ein. Ausloser fur den Bebauungsplan war die Bewilligung eines flinfgeschossigen Gebéu-
des (Haus Nr. 19) mit einer Wandhdhe von 16 m. Ausgehend davon wurde der ganze Strassen-
zug von der viergeschossigen in die fiinfgeschossige Zone aufgezont und die Wandhohe auf 16m
eingeschrankt, um eine einheitliche Bebauung sicherzustellen. Damals wurde davon ausgegan-
gen, dass im Erdgeschoss Laden oder Gewerbe und dariiber Wohngeschosse sein kdnnten und,
dass diese Wandhghe fir diese Nutzungen ausreicht.

Aus Sicht der Nutzerbedurfnisse besteht ein Widerspruch zwischen den heutigen Erfordernissen
an Geschosshoéhen, insbesondere bei einer Ausweisung von 3 zuldssigen Arbeitsgeschossen
gemass Wohnanteilplan und der Einschrankung der Wandhdhe auf 16 m, welche im Bebauungs-
plan von 1954 unter anderen technischen und qualitativen Anforderungen an Geschosshéhen
beschlossen wurde. Durch die Einschrankung der Wandhéhe wird eine den heutigen raumlichen
und technischen Bedurfnissen entsprechende Bauweise erschwert. Aus nutzungsplanerischer
Sicht ist zudem nicht offensichtlich, weshalb nur einseitig des Strassenzugs die Wandhdohe ein-
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geschrankt werden soll (was im Ratschlag zum Bebauungsplan von 1954 auch nicht erlautert
wird) und nicht analog der norddstlichen Zeile in der Randbebauung gemass der Zone 5a gebaut
werden darf.

Der Bebauungsplan Nr. 52 enthélt aus heutiger Sicht durch die besagte Bauvorschrift zur Wand-
hohe einen gravierenden Mangel, der dessen Aufhebung rechtfertigt. Aus diesem Grund wird
beantragt, den Bebauungsplan nicht nur im Geviert der Aufzonung sondern ganzlich aufzuheben.

Abb. 7: Perimeter Bebauungsplan Nr. 52 (aufzuheben)

ZONE 53  Mir speziciien sAuvoRscAsiTEN ot WANDHOHE % m DACRAVFRAUTEN STRASSEN 1D SOPSEiG- if SESCHRAMETEM AISBASS. —

Abb. 8: Bebauungsplan Nr. 52
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4.3 Wohnanteil

Der Wohnanteilplan wird nicht geandert. Die vorgesehenen Nutzungen auf der Parzelle der Stif-
tung Focus kénnen ohne Anderungen des Wohnanteilplans realisiert werden.

Abb. 9: Wohnanteilplan (rot = keine Arbeitsgeschosse zulassig, gelb = 2 Arbeitsgeschosse zuldssig, hellblau = 3 Arbeitsgeschosse
zulassig)

4.4 Larmempfindlichkeitsstufenplan

Der Larmempfindlichkeitsstufenplan wird durch die vorliegenden nutzungsplanerischen Mass-
nahmen ebenfalls nicht ge&ndert. Der nordliche Teil des Gevierts bleibt in der Larmempfindlich-
keitsstufe Ill. Der sudliche Teil bleibt der Empfindlichkeitsstufe ES-Il zugeordnet.

4.5 Mehrwertabgabe/Erschliessungsbeitrage

Aufzonungen koénnen im Falle von Neuidberbauungen und Aufstockungen planungsbedingte
Mehrnutzungen auf einzelnen Grundsticken bewirken. In diesen Fallen werden gemass
§ 120 ff. Bau- und Planungsgesetz Mehrwertabgaben erhoben. Mit Rechtskraft der Aufzonung
wird die Abgabepflicht im Grundbuch angemerkt. Die Abgabe wird im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens festgesetzt. Zusténdig ist das Bau- und Verkehrsdepartement.

Allfallige Erschliessungsbeitrage richten sich nach den 88 164 ff des Bau- und Planungsgesetzes
und werden unmittelbar nach Rechtskraft der Zonenanderung durch das Bau- und Verkehrsde-
partement erhoben. Erschliessungsbeitrage konnen gemass § 121 des Bau- und Planungsgeset-
zes von der Mehrwertabgabe abgezogen werden.
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5. Auflage- und Einspracheverfahren

5.1 Formelle Behandlung der Einsprachen

Die offentliche Planauflage hat vom Montag, 11. Januar 2016 bis am Dienstag, 9. Februar 2016
im Bau- und Verkehrsdepartement (Planungsamt) stattgefunden. Innerhalb der Frist zur Auflage
sind die siebzehn nachfolgend aufgefihrten Schreiben eingereicht worden. Fiinfzehn Schreiben
wurden von den Grundeigentimerschaften der Parzelle 2/784 (Missionsstrasse 53 / Spalenring
31) verfasst und befassen sich inhaltlich mit der Aufzonung im Hof und der Aufhebung des Be-
bauungsplans Nr. 52. Das Schreiben des Heimatschutzes (7) und der Grundeigentiimer an der
sudlichen Seite der Pilgerstrasse (17) befassen sich primar mit der Aufzonung der Nordseite der
Pilgerstrasse.

1. Esther & Peter Brik, Spalenring 31, 4055 Basel
mit Schreiben vom 30. Januar 2016

2. Rosmarie Durach, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 25. Januar 2016

3. Hansjorg & Rosemarie Egli-Riedel, Spalenring 31, 4055 Basel
mit Schreiben vom Januar 2016 (kein Datum, Eingangsdatum: 27. Januar 2016)

4. Giuseppina Eucalipto, Spalenring 31, 4055 Basel
mit Schreiben vom 25. Januar 2016

5. Rolf und Cecile Gerschwiler, Spalenring 31, 4055 Basel
mit Schreiben vom 22. Januar 2016

6. Dorothea Heck, Spalenring 31, 4055 Basel
mit Schreiben vom 27. Januar 2016

7. Heimatschutz Basel, Hardstrasse 45, Postfach, 4010 Basel im Auftrag und Namen vom Hei-
matschutz Basel und des Schweizer Heimatschutzes
mit Schreiben vom 29. Januar 2016

8. Thomas Herzog, Spalenring 31, 4055 Basel
mit Schreiben vom 31. Januar 2016

9. Gerd Ipen und Alexa Ipen-Providoli, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 27. Januar 2016

10. Catherine Jauslin, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 3. Februar 2016

11. Rolf und Ursula Lerch-Leutenegger, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 27. Januar 2016

12. Monica Loew-Frey, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 21. Januar 2016

13. Yolanda Mekler, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 26. Januar 2016
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14. Alfred und Margrit Menzi-Nyffeler, Spalenring 31, 4055 Basel
mit Schreiben vom 5. Februar 2016

15. Markus und Francoise Schmid-Pugin, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 28. Januar 2016

16. Rudolf und Sigrid Schwaller, Missionsstrasse 53, 4055 Basel
mit Schreiben vom 25. Januar 2016

17. Charles Stirnimann, Pilgerstrasse 29, 4055 Basel im Auftrag und Namen von:
- Marc Meyer, Pilgerstrasse 13, 4055 Basel
- Rita Sola-Balzer, Pilgerstrasse 17, 4055 Basel
- Albin Sola-Balzer, Pilgerstrasse 17, 4055 Basel
- Yvonne Boérlin-Brodbeck, Pilgerstrasse 19, 4055 Basel
- Gregor Risi, Pilgerstrasse 21, 4055 Basel
- Linda van Niekerk Risi, Pilgerstrasse 21, 4055 Basel
- lwan Borer, Pilgerstrasse 25, 4055 Basel
- Doris Baur Simon, Pilgerstrasse 27, 4055 Basel
- Monika Schib Stirnimann, Pilgerstrasse 29, 4055 Basel
- Charles Stirnimann, Pilgerstrasse 29, 4055 Basel
- Verena Jegher-Bucher, Pilgerstrasse 33, 4055 Basel
- Gaudenz Jegher-Bucher, Pilgerstrasse 33, 4055 Basel
- Claudia Badenberg, Pilgerstrasse 45, 4055 Basel
mit Schreiben vom 3. Februar 2016

Legitimation

Gemass § 110 Abs. 2 des Bau- und Planungsgesetzes ist zur Einsprache gegen Planentwirfe
berechtigt, wer von der Planung personlich bertihrt wird und ein schutzwirdiges Interesse an ih-
rer Anderung oder Ablehnung hat, und wer durch eine besondere Vorschrift zum Rekurs erméach-
tigt ist.

Anwohnerinnen und Anwohner

Bei den oben genannten natirlichen Personen, die Einsprache erhoben haben, handelt es sich
um Anwohnerinnen und Anwohner bzw. um Eigentiimerschaften von Liegenschaften im oder an-
grenzend an den Planungsperimeter. Als solche sind sie von der geplanten Aufzonung und der
Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 52 beriihrt und haben ein schutzwirdiges Interesse daran,
dass auf die Planung verzichtet oder diese geandert wird. Auf ihre Einsprachen ist deshalb einzu-
treten.

Heimatschutz Basel

Der Heimatschutz Basel ist gestitzt auf 8§ 29 des Gesetzes Uber den Denkmalschutz i. V. m. dem
Anhang der Verordnung betreffend die Denkmalpflege grundsétzlich zur Einsprache berechtigt,
soweit er die Verletzung von Denkmalschutzrecht rtigt. Im vorliegenden Fall befinden sich aller-
dings weder Schon- oder Schutzzone noch eingetragene Denkmaler im Planungsperimeter; die
Schutzzone und eingetragenen Denkmaéler grenzen lediglich an diesen an. Zudem kommt der
Umgebungsschutz fir eingetragene Denkmadler in erster Linie bei baulichen Veranderungen in
ihrer Umgebung zum Tragen. Die strittige Aufzonung hat jedoch noch keinen direkten Bezug zu
einer konkret geplanten baulichen Veréanderung. Dessen ungeachtet sind bereits in der Zonen-
ordnung Erwagungen asthetischer Natur mitveranschlagt, indem mit der Zuweisung eines Ge-
biets in eine bestimmte Bauzone entschieden wird, dass die dort befindlichen Grundstiicke gene-
rell so bebaut werden dirfen, wie es den fir die Zone aufgestellten Vorschriften entspricht. Es ist
deshalb nicht ausgeschlossen, den Umgebungsschutz auch bei einer Aufzonung geltend zu ma-
chen. Die Frage, ob von einer Aufzonung Denkmaler ausserhalb des Planungsperimeters berthrt
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sind oder nicht, ist im Einzelfall vor dem Hintergrund der jeweiligen konkreten Umstande zu beur-
teilen.

Im vorliegenden Fall befinden sich praktisch samtliche an der Sudseite der Pilgerstrasse liegen-
den Gebaude im Denkmalverzeichnis. Angesichts des geschlossenen Strassenzugs eingetrage-
ner Denkmaler ist davon auszugehen, dass die gegentberliegende Strassenseite gesamthaft als
,Jmgebung“ im Sinne des § 19 des Denkmalschutzgesetzes gilt. Eine Aufzonung an diesem Ort
kénnte zu einer Beeintrachtigung der Denkmaéler fihren, weshalb im vorliegenden Fall die Ein-
sprachelegitimation des Heimatschutzes Basel zu bejahen ist. Auf die Einsprachen des Heimat-
schutzes Basel ist deshalb einzutreten.

Schweizer Heimatschutz

Der Basler Heimatschutz erhebt auch Einsprache namens und im Auftrag des Schweizer Heimat-
schutzes.

Nach Artikel 12 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG) ist der Schweizer
Heimatschutz im Bereich des Natur- und Heimatschutzes beschwerdeberechtigt. Art. 12 NHG
kommt allerdings nur bei der Erfullung von Bundesaufgaben zur Anwendung. Die Raumplanung
obliegt von Verfassungs wegen den Kantonen; der Bund verflgt fiir das Raumplanungsrecht le-
diglich Gber eine Grundsatzgesetzgebungskompetenz. Dementsprechend wird die Nutzungspla-
nung von Lehre und Rechtsprechung als kantonale Aufgabe qualifiziert. Fir Basel-Stadt hat das
Appellationsgericht diesen Grundsatz im Verwaltungsgerichtsentscheid vom 26. Juni 2009 betref-
fend Areal Lautengartenstrasse festgehalten. Da es sich bei der geplanten Aufzonung um eine
kantonale Aufgabe handelt, kann sich der Schweizer Heimatschutz im vorliegenden Verfahren
nicht auf besagte Bestimmung berufen. Es ist auch keine andere Vorschrift ersichtlich, die den
Schweizer Heimatschutz zur Einsprache gegen den strittigen Planentwurf ermachtigen wirde.
Auf seine Einsprache ist deshalb nicht einzutreten.

5.2 Materielle Behandlung der Einsprachen und Anregungen

Anlass und Ziel der vorliegenden nutzungsplanerischen Massnahmen — Zonen&anderung und
Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 52 — sind in den vorhergehenden Kapiteln bereits ausfiihrlich
beschrieben worden. Kurz zusammengefasst sollen mit den vorliegenden nutzungsplanerischen
Massnahmen die Voraussetzungen fur eine stadtebaulich vertragliche Verdichtung eines zentral
gelegenen, gut erschlossenen Gevierts geschaffen werden.

Zu den einzelnen Punkten nehmen wir wie folgt Stellung.

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

5.2.1 Verzicht auf die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 52

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16

Es sei auf die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 52 zu verzichten. Die Aufhebung
des Bebauungsplans wirde die Homogenitat der betroffenen Gebaudezeilen und die
Besonnung der nordlichen Seite der Missionsstrasse beeintrachtigen. Die Aufhebung
des Bebauungsplans sei nicht objektiv notwendig.

Der Bebauungsplan wurde eingefiihrt, um eine einheitliche Bebauung der Siidseite der Missions-
strasse sicherzustellen, nicht um die Besonnung der Nordseite derselben zu verbessern. Selbst
wenn es zu einer Verschlechterung der Besonnung kommen sollte, gewahrleisten die Bestim-
mungen Uber den einzuhaltenden Lichteinfall auch nach Aufhebung des Bebauungsplans, dass
die Liegenschaften auf der Nordseite der Missionsstrasse weiterhin bestimmungsgemass genutzt
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werden kdnnen. Es ist kein Grund ersichtlich, weshalb die Besonnung am betroffenen Ort Gber
die Bestimmungen des Bau- und Planungsgesetzes hinaus Schutz geniessen sollte.

In Bezug auf die Homogenitat ist festzustellen, dass sich die Einheitlichkeit einerseits auf die
Sudseite der Missionsstrasse beschrankt, wahrend auf der Nordseite ohne Bebauungsplan be-
reits heute eine heterogene Bebauung moglich ist. Ausserdem wird auch auf der Sudseite die
Einheitlichkeit dadurch relativiert, dass ein Teil des Gebiets in der Schutzzone liegt, deren Be-
bauung sich von der Bebauung in der Zone 5a unterscheidet. Die Regelung im Bebauungsplan,
wonach die Hohe der gegen die Allmend und gegen die Nachbargrenze gerichteten Gebaude-
wande 16 m nicht Gberschreiten darf, garantiert zudem keine ltickenlose Homogenitat: Die Eigen-
tumerschaften werden nicht verpflichtet, 16 m hoch zu bauen; sie kbnnten sich bereits heute je-
derzeit fur tiefere Gebadudewande entscheiden. Dass kinftig die Bestimmungen des Bau- und
Planungsgesetzes lber die Hohe der Gebaudewande gelten sollen, fuhrt deshalb nicht zwangs-
laufig zu mehr Heterogenitat.

Aus Sicht der Nutzerbedirfnisse besteht ein Widerspruch zwischen den heutigen Erfordernissen
an Geschosshohen, insbesondere bei einer Ausweisung von 3 zulassigen Arbeitsgeschossen
gemass Wohnanteilplan und der Einschrdnkung der Wandhthe auf 16 m geméss Bebauungs-
plan. Durch die Einschrankung der Wandhohe wird eine den heutigen rdumlichen und techni-
schen Bediirfnissen entsprechende Bauweise erschwert. Die Aufhebung des Bebauungsplans ist
deshalb objektiv notwendig, um diesen Widerspruch aufzulésen.

5.2.2 Verzicht auf die Aufzonung an der Pilgerstrasse

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17

In den Schreiben 7 (Heimatschutz) und 17 (direkte Anwohnende) wird der Antrag wie
folgt begriindet:

Die Aufzonung wiirde zu massiv héheren Neubauten gegeniiber der denkmalgeschiitz-
ten Hauserzeile auf der Siidseite der Pilgerstrasse filhren. Dies wird im Bericht nicht
erwahnt bzw. verharmlost. Die Anderungen wirden die Wirkung der Baudenkmaler be-
eintrachtigen und gegen deren Umgebungsschutz gemass 8§ 19 des Gesetzes Uber den
Denkmalschutz verstossen. Zudem entstiinde eine unschéne Asymmetrie in der Ge-
genuberstellung der unterschiedlichen Fassadenhdhen.

In den Ubrigen Schreiben wird zwar beantragt, auf die Aufzonung an der Pilgerstrasse
zu verzichten, eine Begriindung hierfur fehlt indes.

Die Parzellen an der Pilgerstrasse sind heute Ubernutzt. Dies bedeutet, dass auch bei grosserem
Sanierungsbedarf kaum eine Variante Ersatzneubau mit zeitgeméssem Wohnraumangebot um-
gesetzt wird, da dies mit einem Flachenverlust verbunden ware. Sobald die Liegenschaften aus
Altersgriinden doch ersetzt werden, erfolgt zwangsmassig eine bauliche Entdichtung. Die Aufzo-
nung ist notwendig, um einerseits eine Entdichtung an einer zentralen Lage zu vermeiden und
andererseits eine Stadtreparatur mit der damit verbundenen Chance einer architektonischen
Aufwertung zu ermgglichen.

Da am betroffenen Ort bereits heute eine viergeschossige Bebauung besteht, wird die Geschos-
sigkeit durch die Aufzonung nicht andern. Die Wandhdhe allfalliger Neubauten wird zwar in Zu-
kunft um ca. 3 m gegeniiber dem Bestand auf 14 m erhdht werden kénnen. Eine ,massive“ Erho-
hung ist darin jedoch nicht zu erblicken. Die Denkmaler erreichen selbst eine Fassadenhdhe von
ca. 9 m im Durchschnitt. Dabei betragt der Baulinienabstand in der Pilgerstrasse mindestens
15 m. Vor diesem Hintergrund ist nicht zu befirchten, dass eine Erhéhung der Bebauung auf der
gegeniberliegenden Strassenseite um ca. 3 m die Wirkung der Denkmaéler schmalern kdnnte.
Dies umso weniger, da es sich um herrschaftliche Villen mit starker Ausdruckskraft handelt. Aus-
serdem kann und wird die Kantonale Denkmalpflege im Rahmen kunftiger Baubewilligungsver-
fahren mittels Auflagen dafur besorgt sein, dass Neubauten oder Aufstockungen sorgféltig archi-
tektonisch gestaltet werden. Dass auf einer Strassenseite héher gebaut werden kann als auf der
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gegenuberliegenden, ist nicht ungewdhnlich. Es ginge zu weit, eine solche ,Asymmetrie“ im
Rahmen des Umgebungsschutzes eingetragener Denkmaler per se zu verbieten.

Aus dem Gesagten folgt, dass die Aufzonung als Grundlage fir eine Erhéhung der Bebauung um
ca. 3 m nicht als Beeintrachtigung der gegenuberliegenden eingetragenen Denkmaler zu qualifi-
zieren ist.

523 Verzicht auf die Aufzonung im Hof

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16

Es ist auf die Aufzonung im Hof des Gevierts Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missions-
strasse, Hegenheimerstrasse, Spalenring aus den im Kapitel 5.2.4 genannten Griinden
zu verzichten.

vgl. Ausfihrungen Begrindung im Kapitel 5.2.4.

524 Verschlechterung der Wohnqualitat im Geviert aufgrund der Aufzonung im Hof

Betrifft Schreiben Nr. 1, 2, 3, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 14, 15

Die vorgesehene Verdichtung im Hof wirde die Wohnqualitat der umliegenden Bauten
beeintrachtigen (Schattenwurf / Besonnung, schlechterer Luftaustausch, Beeintrachti-
gung der Aussicht, zunehmende Larmimmissionen, stadtebauliche Verschlechterung).
Die Rechte und schutzwirdigen Interessen der umliegenden Grundeigentiimer seien
nicht bertcksichtigt worden.

Alle Einsprechenden ausser dem Heimatschutz sind Grundeigentiimer der Liegenschaft 2/784.
Die maximale Bruttogeschossflache dieser Liegenschaft wird durch die Aufzonung nicht gean-
dert. Eine Verdichtung des Hofs ist auf dieser Parzelle entsprechend nicht zu erwarten.

Die Aufzonung ermdglicht zusatzliche Bruttogeschossflache, kann jedoch nur begrenzt beeinflus-
sen, wo diese eingesetzt wird. Auf der Parzelle 2/416 (Focus) liegt das Verdichtungspotential im
Blockrandbereich am Nonnenweg. Zudem ist der grossflachige Neubau im Hof (Missionsstrasse
47) erst 2010 realisiert worden, weshalb ein baldiger Abbruch unwahrscheinlich ist. Aus diesen
Grunden ist zu erwarten, dass eine kunftige Verdichtung im Blockrandbereich am Nonnenweg
vorgenommen werden wird, der bereits heute in der Zone 4 liegt. Aufgrund der 6rtlichen Verhalt-
nisse ist nicht zu erwarten, dass sich eine Verdichtung im Blockrandbereich spirbar auf die Lie-
genschaften der Einsprechenden auswirkt.

Selbst wenn es zu einer Verdichtung im Hof kommen sollte, stellen die Bestimmungen des Bau-
und Planungsgesetzes betreffend Lichteinfallswinkel und Freiflache sicher, dass die Wohnqualitat
auf der Liegenschaft der Einsprechenden nicht in unzulassiger Weise vermindert wird. Hierbei ist
zu beachten, dass in der Zone 2 und in der Zone 4 derselbe Lichteinfallswinkel und dieselben
Vorschriften Uber Freiflachen gelten; die Aufzonung filhrt demnach diesbezliglich nicht zu einer
Verschlechterung. Auch der Larmempfindlichkeitsstufenplan wird durch die vorliegenden nut-
zungsplanerischen Massnahmen nicht gedndert, so dass kiinftig nicht mehr Immissionen zulassig
sein werden als heute.

Von einer allfalligen Verdichtung der Parzelle 2/798 sind die Einsprechenden aufgrund der Lage
nicht tangiert.

5.25 Widerspruch zum Grundsatz der Blockrandbebauung

Betrifft Schreiben Nr. 3, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 16

Eine flachendeckende Zone 4 im Hof wirde dem Grundsatz der Blockrandbebauung
(Bebauung am Rand, niedrige Bebauung / Freiraume im Hof) widersprechen und dem
Charakter des Hofs entsprechend zuwiderlaufen.
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Es gibt mehrere Beispiele von Gevierten, wo die Bebauung im Blockrand und Hof mehrheitlich
gleich hoch ist, z.B. Colmarerstrasse / Hagentalerstrasse / Habsburgerstrasse / Burgfelderstrasse
sowie Spalenring / Schlettstadterstrasse / Turkheimerstrasse / Hegenheimerstrasse. Wichtig ist,
dass genigend Abstand zwischen den Gebduden im Hof und dem Blockrand besteht. Im be-
troffenen Geviert ist eine wesentliche Verdichtung im Hof nur auf der Parzelle 2/798 zu erwarten.
Ein ausreichender Abstand zu den bestehenden Bauten wird dabei durch die Lage und Orientie-
rung der Parzelle sichergestellt.

5.2.6 Erhalt der Grinanlage hinter der Pilgerstrasse

Betrifft Schreiben Nr. 7
Die schone Griunanlage mit wertvollem Baumbestand hinter der Pilgerstrasse ist si-
cherzustellen.

Die Berechnungen des Planungsamts haben ergeben, dass in diesem Bereich nur die Liegen-
schaft 2/789 von einer Verdichtung betroffen sein kénnte. Das kantonale Bau- und Planungsge-
setz sieht vor, dass mindestens 50% der Parzellenflache hinter der Baulinie freizuhalten sind.
Mindestens zwei Drittel davon sind zu begriinen. Geschitzte Baume sind grundsétzlich zu erhal-
ten. Weitergehende Schutzmassnahmen fur die Freiflichen waren aufgrund der Grdsse der
Grlunanlage nicht verhaltnismassig.

5.2.7 Partikularinteresse

Betrifft Schreiben Nr. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16
Die nutzungsplanerischen Anderungen erfolgen aufgrund eines Partikularinteresses.
Es bestehe kein offentliches Interesse an den Anderungen.

Die Expansionsabsicht der Stiftung Fokus war Ausléser der Planung. Jede Planung setzt jedoch
zwingend ein offentliches Interesse voraus. Im vorliegenden Fall besteht das 6ffentliche Interesse
darin, dass ein zentral gelegenes, gut erschlossenes Gebiet mit Verdichtungspotential intensiver
genutzt wird. Die Ziele der Planung leiten sich entsprechend direkt aus den Zielen und Planungs-
grundsatzen des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, inshesondere der haushalterischen
Nutzung des Bodens, der Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen und der Schonung der
Landschaft. Umzonungen im Bestand entsprechen ausserdem der Richtplanstrategie ,urbane
Qualitatsmaximierung“ des kantonalen Richtplans.

5.2.8 Standortgebundenheit der Stiftung Focus

Betrifft Schreiben Nr. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 15
Die Nutzungen der Stiftung Fokus seien nicht standortgebunden. Die Stiftung solle ei-
nen geeigneteren Standort suchen.

Die Nutzungen der Stiftung Focus sind zonenkonform und entsprechend rechtlich zulassig. Es
besteht aus Sicht des Kantons kein Bedarf, einen neuen Standort fir die Stiftung zu suchen. Der
zentrale, mit offentlichem Verkehr gut erschlossene Standort wird im Gegenteil fir die vorgese-
henen Nutzergruppen (Jugendliche und Menschen mit Behinderung) als sinnvoll betrachtet.

5.2.9 Planbestandigkeit

Betrifft Schreiben Nr. 3, 4, 5, 9, 10, 11, 12, 13, 15, 16

Die vorgesehenen Anderungen widersprechen dem Grundsatz der Planbestandigkeit,
da die Zonenplanrevision erst kurzlich erfolgt sei. Eventuell kbnnten die Anliegen der
Stiftung bei der nachsten Zonenplanrevision bertcksichtigt werden.
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Der im Januar 2014 vom Grossen Rat beschlossene ,Basisratschlag” definierte einerseits, wo die
Stadt noch wachsen darf (,Stadtrandentwicklungen®) und andererseits, wo vorhandene Qualitaten
in Natur und Ortsbild besser geschutzt werden sollen. Es handelte sich somit lediglich um einen
ersten Themenbereich, ohne Berlicksichtigung des Perimeters der vorliegenden Planung. Der
Grundsatz der Planbestandigkeit wird nicht verletzt. Um einer speditiven Realisierung des Vorha-
bens der Antragstellerinnen nicht im Wege zu stehen, wird die Aufzonung vom zweiten Ratschlag
der laufenden Zonenplanrevision entkoppelt.

5.2.10  Weitere Entwicklungen auf der Parzelle der Stiftung Focus

Betrifft Schreiben Nr. 4, 5, 9, 11, 16
Die Expansionsabsichten der anderen Mieter (,AH und LBB*) seien bei der Realisie-
rung des Hofgebaudes nicht erhoben worden.

Nach Angaben der Stiftung Focus war es ihr zum Zeitpunkt des Wettbewerbs fir das Hofgebaude
bewusst, dass eine weitere Expansion ansteht sowie, dass diese ohne nutzungsplanerische An-
derungen oder einen Standortwechsel nicht moglich ware. Die Stiftung entschied sich fur den
Verbleib am bisherigen Standort und stellte daraufhin einen Antrag auf eine Aufzonung.

5.2.11  Widerspruch zum kantonalen Richtplan

Betrifft Schreiben Nr. 7, 17
Das Geviert sei im kantonalen Richtplan nicht als Verdichtungsgebiet vorgesehen.

Es trifft zu, dass der kantonale Richtplan keine expliziten Aussagen zum Planungsperimeter
macht. Er schliesst jedoch eine Verdichtung nicht aus. Die vorgesehenen nutzungsplanerischen
Anderungen entsprechen ausserdem der Richtplanstrategie ,Urbane Qualitadtsmaximierung“ (kan-
tonaler Richtplan ST4, S. 16). Dazu zahlen folgende Massnahmen: ,Ausniutzen von Potenzialen
im Bestand, Arealentwicklungen, Umzonungen innerhalb des Siedlungsgebiets, Siedlungsge-
bietserweiterungen®.

5.2.12  Widerspruch zu den kantonalen raumplanerischen Zielen

Betri_fft Schreiben Nr. 9, 10, 11, 12, 13, 16
Die Anderungen widersprachen den Zielen der kantonalen Raumplanung (Priorisierung
Wohnnutzung, Verkehrsberuhigung).

Die strategischen Ziele der kantonalen Raumplanung sind im kantonalen Richtplan enthalten. Es
besteht keine Priorisierung von Wohnnutzung gegenuber Arbeitsnutzung (vgl. ST4 ,Mehr Raum
fur Einwohnerinnen und Einwohner® und ST7 ,Raum fir die Entwicklung der Wirtschaft®). Es ist
nicht nachvollziehbar, weshalb die vorliegende Planung dem Ziel einer Verkehrsberuhigung wi-
dersprechen konnte. Die Planung erméglicht die Verdichtung eines mit dem o6ffentlichen Verkehr
sehr gut erschlossenen Gebiets und tragt dadurch zu einer Reduktion des motorisierten Individu-
alverkehrs bei.

5.2.13  Planungsinstrumente

Betrifft Schreiben Nr. 7, 17
Die flachendeckende Aufzonung im Hof sei zu undifferenziert und durch eine massge-
schneiderte Losung (z.B. Bebauungsplan) zu ersetzen.

Die planende Behdrde hat die Erarbeitung eines Bebauungsplans geprtft. Bebauungspléane ver-
fugen Uber den Vorteil, dass sie bei hoher Dichte die stadtebauliche Qualitat sicherstellen. Sie
sind gleichzeitig sehr unflexibel und deshalb nur bei konkret geplanten und umgehend zu realisie-
renden Projekten einzusetzen. Im Rahmen der Planungsarbeiten sind die Auswirkungen der Auf-
zonung fur jede Parzelle berechnet worden. Die Aufzonungen ermdglichen insgesamt knapp
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10'000 m? zusétzliche Bruttogeschossflache (BGF) nach Gesetz. Da jedoch viele Parzellen be-
reits heute Ubernutzt sind, ist mit einer Zunahme von maximal 7‘000 m? BGF im Vergleich zum
Bestand zu rechnen. Davon wird der grosste Teil auf der Parzelle der Stiftung Focus (voraus-
sichtlich im Blockrand am Nonnenweg) realisiert. Angesichts der stadtebaulich einfachen Aufgabe
einer Verdichtung im Blockrand ist der Einsatz eines Bebauungsplans an dieser Stelle nicht ge-
rechtfertigt. Eine wesentliche Verdichtung der Liegenschaft 2/798 ware ebenfalls moglich. Die
stadtebauliche Platzierung des Gebéaudes wird dabei durch die Parzellengrenzen vorgegeben, so
dass auch hier ein Bebauungsplan nicht notwendig ist.

5.2.14  Verdichtung im Blockrandbereich am Nonnenweg

Betrifft Schreiben Nr. 9, 10, 11, 12, 13, 15, 16

Die Expansion der Stiftung Focus im Blockrandbereich am Nonnenweg wéare gemass
dem bestehenden Zonenplan méglich und sinnvoll. Diese sei nicht geprift worden. Um
die erforderliche Bruttogeschossflache zu schaffen, konnte das Geb&ude Missions-
strasse 47a abgebrochen werden.

Eine Verdichtung im Blockrandbereich am Nonnenweg wurde geprift und soll durch die Aufzo-
nung im Hof ermdglicht werden. Der Abbruch des Gebaudes Missionsstrasse 47a ist denkbar,
genlgt jedoch nicht, um eine stadtebaulich sinnvolle, viergeschossige Blockrandbebauung am
Nonnenweg zu erstellen. Daflr ist die vorgesehene Aufzonung im Hof notwendig.

5.2.15 Aufzonung im Blockrandbereich am Nonnenweg

Betrifft Schreiben Nr. 9

Eine Aufzonung im Blockrandbereich am Nonnenweg ware besser als die beabsichtige
Aufzonung des Hofs. Die Ablehnung dieser Aufzonung aufgrund der Verschlechterung
der Ablesbarkeit der Strassenhierarchie sei nicht nachvollziehbar.

Die Aufzonung des Blockrandbereichs am Nonnenweg wurde geprift. Fiinfgeschossige Zonen in
diesem Quartier signalisieren jedoch grundsatzlich Hauptverkehrsachsen (vgl. Missionsstrasse
und Spalenring). Der Nonnenweg ist eine Quartierstrasse. Die Aufzonung vom Nonnenweg wr-
de entsprechend eine Bedeutung suggerieren, die er aufgrund der Strassenhierarchie nicht hat
und infolge von bestehenden Schutz- und Schonzonen mit dreigeschossigen Gebauden auch zu
keinem klaren Strassenbild fuhren.

5.2.16  Fehlerhafte Begriindung der Aufzonung des Hofs

Betrifft Schreiben Nr. 9

Die Aufzonung des Innenhofs wirde falschlicherweise mit der Ablehnung der Aufzo-
nung am Nonnenweg begriindet. Die im Bericht postulierte stadtebauliche Vertraglich-
keit der Aufzonung des Hofs sei nicht substantiiert. Die Ausweitung der Aufzonung auf
das ganze Geviert wirde falschlicherweise mit der unublichen Zone 2 im Hof begriin-
det.

Die Aufzonung des Hofs wird nicht mit der Ablehnung der Aufzonung am Nonnenweg begriindet,
sondern wurde unabhéangig von den anderen Aufzonungsvarianten ausgewertet.

Die Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit der Aufzonung des Hofs hangen mit den nach-
folgenden Ausfihrungen zum Verdichtungspotential zusammen. Eine bauliche Verdichtung ist
nur dann maglich, wenn die maximal zulassige Bruttogeschossflache durch die Aufzonung erhéht
wird und die heute bestehende Bruttogeschossflache Ubersteigt. Dies trifft nur bei wenigen Par-
zellen zu. Das Verdichtungspotential wurde fur alle betroffenen Parzellen geprift und ausgewer-
tet. Die Aufzonungen erméglichen insgesamt knapp 10°000 m? zusétzliche Bruttogeschossfliache
nach Gesetz. Da jedoch viele Parzellen bereits heute Gbernutzt sind, ist mit einer Zunahme von
maximal 7‘000 m* BGF im Vergleich zum Bestand zu rechnen. Davon wird der grésste Teil auf
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der Parzelle von der Stiftung Focus realisiert. Der Kanton erachtet es als sehr wahrscheinlich,
dass die Aufzonung im Hof hier zu einer stadtebaulichen sinnvollen Verdichtung im Blockrand
fuhrt. Aus diesen Grunden wird die Aufzonung als stadtebaulich vertraglich bezeichnet.

Der erste Satz vom Kapitel 3.2 wurde auf Anregung der Einsprecher prazisiert. Die in H6fen un-
Ubliche Zone 2 war nicht der Grund fur die Ausweitung der Aufzonung, sondern fir die Auswei-
tung des Betrachtungsperimeters. Die Ergebnisse der Variantenstudie (vgl. Kapitel 3.2) haben
schliesslich gezeigt, dass eine Aufzonung des ganzen Hofs sinnvoll ist.

5.2.17 Bestehende Bauten auf der Parzelle der Stiftung Fokus

Betrifft Schreiben Nr. 10, 12, 13

Die bestehenden baulichen Strukturen seien zwar historisch gewachsen, wirden je-
doch nicht mehr zum Neubau im Hof passen. Zudem wirde ihre Bauweise nicht den
heutigen Standards der Larmdammung entsprechen.

Die bestehenden Bauten wurden rechtmassig erstellt und geniessen Bestandesschutz, so dass
sie wie bisher genutzt werden duirfen. Die Besitzstandgarantie entbindet zwar nicht von gesetzli-
chen Unterhalts-, Anpassungs- und Sanierungspflichten. Solche sind im Zeitpunkt der Ein-
sprachebehandlung jedoch nicht bekannt, auch nicht punkto Larmdammung.

5.2.18 Minderwert

Betrifft Schreiben Nr. 2, 3, 6, 8, 11, 14, 15, 16

Die vorgesehene Verdichtung im Hof wirde aufgrund der Verschlechterung der Wohn-
qualitat (vgl. Kapitel 5.2.4) zu einer Reduktion des Werts der umliegenden Liegenschaf-
ten fahren.

Wie in Ziff. 5.2.4 dargelegt wurde, ist davon auszugehen, dass die Aufzonung des Hofs zu einer
Verdichtung im Blockrandbereich fiihrt. Selbst wenn es zu einer Verdichtung im Hof kommen soll-
te, stellen die Bestimmungen des Bau- und Planungsgesetzes betreffend Lichteinfallswinkel und
Freiflache sicher, dass die Wohnqualitat der Einsprechenden nicht in unzuldassiger Weise vermin-
dert wird. Die Auswirkungen der Aufzonung bewegen sich im bei baulichen Massnahmen im stad-
tischen Raum Ublichen Rahmen. Es ist deshalb nicht mit Gberméssigen Beeintrachtigungen oder
einschneidenden nutzungsmassigen Einschrankungen zu rechnen, wie sie als Grundlage fur die
Geltendmachung eines Minderwerts erforderlich waren.

5.2.19  Verletzung der Eigentumsgarantie

Betrifft Schreiben Nr. 9, 16

Die Einsprechenden hatten beim Erwerb ihrer Liegenschaft in den Neunzigerjahren
nicht mit einer Anderung der nutzungsplanerischen Rahmenbedingungen gerechnet.
Die vorgesehenen Anderungen verletzen die Eigentumsgarantie.

Die Einsprechenden, die eine Verletzung der Eigentumsgarantie rtigen, sind Stockwerkeigenti-
merschaften der Liegenschaft Missionsstrasse 53 auf der Parzelle 2/784.

Durch die Aufzonung wird in erster Linie die Verdichtung der Parzellen 2/416 und 2/798 ermég-
licht. Mit Verweis auf Ziff. 5.2.4 ist zu wiederholen, dass die Parzelle 2/784, auf der die Einspre-
chenden Stockwerkeigentimer sind, von einer Verdichtung der Parzelle 2/798 aufgrund der Lage
nicht tangiert ist. Die Verdichtung auf der Parzelle 2/416 wird sich voraussichtlich ebenfalls nicht
spurbar auswirken; umso weniger auf die Liegenschaft Missionsstrasse 53 der Einsprechenden,
die sich in der nordwestlichen Ecke der Parzelle und damit nicht an der Parzellengrenze befindet,
sondern vielmehr durch weitere Gebaude davon getrennt ist.

Seite 21/25



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

Im Ubrigen gelten Nutzungsplane nicht zeitlich uneingeschrankt, sondern fiir eine angemessene
Dauer; in der Regel 15 Jahre. Demnach muss jede Eigentimerschaft damit rechnen, dass sich
die nutzungsplanerischen Rahmenbedingungen Gber Kurz oder Lang &ndern kdnnten.

Abschliessend darf angemerkt werden, dass das Eigentum der Einsprechenden durch die strittige
Planung gar an Wert gewinnen durfte. Einerseits wird die Beschrankung des Bebauungsplans
Nr. 52 im Blockrandbereich aufgehoben; andererseits wird der Hof der Parzelle 2/784 ebenfalls
aufgezont.

Die Planung verletzt die Eigentumsgarantie der Einsprechenden deshalb nicht.

5.2.20 Treuwidrige Ziele der Stiftung Focus

Betrifft Schreiben Nr. 9

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 52 wirde durch die Stiftung Focus in der Tat
beantragt, um das angestrebte, bisher nicht bebauungsplankonforme ,Kopfgebédude*
mittels Aufstockung der Liegenschaft Missionsstrasse 49 zu realisieren.

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 52 wurde nicht durch die Stiftung Focus beantragt. Sie
hat ihren Ursprung im Auftrag der Zonenplanrevision, Bebauungsplane periodisch auf ihre Gultig-
keit hin zu untersuchen und wurde aus inhaltlichen Uberlegungen parallel zur Aufzonung als vor-
gezogene Massnahme zum zweiten Ratschlag der Zonenplanrevision vorgenommen.

5.3 Fazit zu den Einsprachen und Anregungen

Wie den obigen Ausfiihrungen entnommen werden kann, sind die im Rahmen des Einsprache-
verfahrens erhobenen Einwéande unbegriindet. Wir beantragen lhnen deshalb, die Einsprachen
abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Die Anregungen wurden geprift, gebieten aus fachlicher Sicht jedoch keine Anderung der Ent-
wirfe.

6. Abwéagung raumwirksamer Interessen

Planungsaufgaben, wozu auch Zonenanderungen, Bebauungsplane und Linienpléane gehdren,
haben sich geméss § 93 BPG nach den Zielen und Grundsatzen des Bundesgesetzes uber die
Raumplanung (Art. 1, 3 und 4 RPG) zu richten. Zudem ist eine Interessenabwéagung in der Be-
grindung der Beschliisse vorzunehmen (Art. 1-3 RPV). Die Abwégung der raumwirksamen Inte-
ressen kann grundsatzlich den Kapiteln 2 bis 5 entnommen werden.

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

Dr. Guy Morin Barbara Schupbach-Guggenbuhl
Prasident Staatsschreiberin
Beilagen

- Grossratsbeschluss
- Kopien der Einsprachen
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Grossratsbeschluss

Zonenanderung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenhei-
merstrasse, Spalenring und Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, gestutzt auf die 88 101 und 105 des Bau- und Pla-

nungsgesetzes (BPG) vom 17. November 1999*, nach Einsichtnahme in den Ratschlag des Re-

gierungsrates Nr. .... vom ............ sowie in den Bericht der Bau- und Planungskommission Nr.
..vom .......... , beschliesst:

l. Zonenanderung
Der Zonenanderungsplan Nr. 13897 des Planungsamtes vom 3. November 2015 wird verbindlich
erklart.

Il. Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52

Der Grossratsbeschluss betreffend die Festsetzung von speziellen Bauvorschriften fiir die std-
westliche Seite der Missionsstrasse, zwischen der Socinstrasse und der Hegenheimerstrasse,
vom 30. April 1954 wird aufgehoben.

Ill.  Abweisung von Einsprachen
Die im Ratschlag Nr. 00.0000.00 in Kapitel 4 aufgefiihrten Einsprachen werden abgewiesen, so-
weit darauf eingetreten werden kann.

V. 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 Einwéan-
de sind ausgeschlossen, wenn sie bereits im Einspracheverfahren hatten vorgebracht werden
koénnen.

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.

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 fur Gutachten, Augenscheine, Beweiserhebung und
andere besondere Vorkehren, der Rekurrentin oder dem Rekurrenten ganz oder teilweise aufer-
legt werden.

1 SG 730.100
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Hinweis:
Plane und Berichte zu diesem Beschluss sind unter folgendem Link einsehbar:
http://www.grosserrat.bs.ch/?gnr=00.0000
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Esther & Peter Brik
Spalenring 31

4055 Basel
An das Planungsamt BS
Rittergasse 4
EINSCHREIBEN
4001 Basel

Basel, 30. Januar 2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir sind Miteigentiimer der Liegenschaft Spalenring 31 und haben
Einblick auf die Parzelle der Stiftung Focus, welche bei ihrem Amt die
Aufzonung beantragte, um zu expandieren.

Gegen die seit dem 11. Januar aufgelegte Aufzonung (Punkt1) und die
Aufhebung des Bebauungsplans Nr, 52 (Punkt2) erheben wir Einspruch.

Begriindung:

Der bisher giiltige Zonenplan erméglichte eine homogene Bebauung
und eine moderate Nutzung der entstehenden Hofe ohne zu grosse
Schattenwirkung mit ausreichender Beliiftung (Wandhéhe max. 16m).
Mit der vorgeschlagenen flichendeckenden Zone 4 wiirde die
Wohnungsnutzung stark beeintrachtigt . Die Aufhebung wiirde bei
Neubauten eine Erh6hungsmadglichkeit bieten, was eine deutliche
Verschlechterung der Wohnqualitat zur Folge hétte (mehr Schatten-
wurf, schlechterer Luftaustausch, stadtebauliche Verschlechterung).
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Rosmarie Durach
Missionsstrasse 53

4055 Basel | 25. Januar 2016
, AL
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Einsprache gegen die seit dem 11. Januar 2016 aufgelegte
Aufzonung und die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 52 an der
Missionsstrasse

Sehr geehrte Damen und Herren

Ich bin Stockwerkeigentiimerin an der Missionsstrasse 53 in Basel. Die
im Betreff genannten geplanten Veranderungen betreffen vor allem die
Stockwerkeigentliimer, die im ersten und zweiten Stock wohnen, und
zwar sowohl an der Missionsstrasse als auch am Spalenring. Die
Grunde sind folgende:
e Die Sicht auf die Parzelle der Stlftung Focus und damit ganz
generell die Blickweite der Wohnungsinhaber werden durch
hochgezogene Hauswénde beeintrachtigt.

e Die Sonneneinstrahlung ist vermutlich geringer.
¢ Die Larmimmissionen werden zunehmen.

~ All diese Veranderungen kénnen den Kaufwert der einzelnen
Wohnungen herabsetzen.

Ich hoffe sehr, dass im Interesse einer friedlichen Nachbarschafts-
beziehung eine einvernehmliche Lésung gefunden werden kann, mit der
beide Seiten einigermassen leben kdnnen.

Mit freundlichen Griissen
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Wir sind Miteigentiimer der Liegenschaft Spalenring 31 und haben Einsicht auf
die Parzelle der Stiftung Focus, welche die Aufzonung bei Ihnen anregt.

Gegen die seit 11.01.2016 aufgelegte Aufzonung und die Aufthebung des
Bebauungsplanes Nr. 52 sprechen wir ein.

Unsere Bedenken:

Der heutige Zonenplan bildet die Voraussetzung fiir eine héhere Randbebauung

und eine moderate Nutzung der entstehenden Hofe.

Eine Flichendeckende Zone 4 wiirde hohere Geb#ude in den jetzigen Hofen bedeuten ,
was dem Charakter eines Hofes zuwiderlguft .

Mit der Sonderbauvorschrift im Bebaungsplan Nr. 52 Missionstrasse wurde
1954 der Beschattung der nérdlichen Bebauung Rechnung getragen.

Es stellte sich in der Folge eine homogene Bebaung mit 16m Wandhdohe ein.
Eine Aufhebung dieses Bebauungsplanes Nr.52 wiirde eine stddtebauliche
Verschlechterung der Missionstrasse bedeuten.

Es ist erstaunlich , dass ein paar Jahre nach der Zonenplanrevision des Grossen
Rates auf Antrag eines Partikularinteressenten eine Aufzonung durchgezogen werden
soll.

Fiir uns als Eigentiimer der Liegenschaften am Spalenring 31 , bedeuten hohere Bauten
im Hof eine Verminderung der Wohnqualitit und somit auch ein Minderwert unseres

Eigentums.

Mit freundlichen Griissen

Hansjorg & Rosemarie Egli-Riedel
Spalenring 31
4055 Basel




An das Planungsamt
Rittergasse 4 4001 Basel

Wir sind die Miteigentiimer der Liegenschaft Missionsstrasse 53 Spalenring 31 und haben
von unseren beiden Terrassen und den Fenstern Einblick auf die Parzelle der Stiftung FOCUS
die die Aufzonung bei Ihnen anregte, um rdumlich zu expandieren.

Gegen die seit 11.Januar aufgelegte Aufzonung Punkt 1 und Punkt 2 Bebauungsplanes NR 52
erheben wir Einsprache.

Es ist schon erstaunlich, dass ein paar Jahre nach der durch den Grossen Rat

genehmigten Zonenplanungsrevision, auf Antrag eines Partikularinteressenten eine
Aufzonung durchgezogen werden soll, wie das Planungsamt selbst in der Begriindung
schreibt,

Die auf der Parzelle der Stiftung FOCUS untergebrachten Mieter Aufnahmeheim fiir
jugendliche Strafgefangene (im folgenden AH)

und Lehrwerkstitten beider Basel LBB sind nicht an den Standort im betroffenen Geviert
gebunden .

Es sind Nutzungen die historisch gewachsen sind.

Haben die Verantwortlichen bei der Planung ,iibergrossen Neubauten des Wohnwerkes die
Abklarungen zu den Expansionsabsichten der anderen Mieter AH und LBB nicht erhoben.

ANTRAG:

Es soll jetzt auf die vorgeschlagene Aufzonung und die Aufhebung des BBP 52

verzichtet werden .

Eventuell konnte bei der néichsten ordentlichen Zonenplanrevision die Anhegen der Stlftung
gepriift und dann den konkreten Anliegen angepasst werden.
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Einsprache gegen die seit dem 11. Januar aufgelegte Aufzonung (Punkt 1) und die
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 52 (Punkt 2).

Ich bin Miteigentiimerin der Liegenschaft Spalenring 31 / Missionsstr.53 und habe von
meinen beiden Terrassen und den Fenstern Einblick auf die Parzelle der Stiftung Focus, die
die Aufzonung bei lhnen anregte, ,um raumlich zu expandieren®, wie es in der Amtlichen
Anzeige zur Planauflage hiess.

e Meine Wohnung schliesst direkt an die Baulticke am Nonnenweg an. Die Besonnung
auf meine Wohnung kommt von Sudost und der Blick fallt in einen locker bebauten
Innenhof.

Hier meine Bedenken:

e Eine mit der Aufzonung mégliche Erhéhung der Bebauung im Hof wiirde den
Wiederverkaufswert meiner Maisonette-Wohnung herabsetzen.

e Mit einer Aufzonung ist denkbar, dass der heute tiefe Bau Missionsstr. 47a
(Aufnahmeheim) massiv hoher wirde.

¢ Mit der Sonderbauvorschrift im Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse wurde 1954
vermutlich der Beeintrachtigung durch Beschattung der nérdlichen Bebauung
Rechnung getragen. Seit dieser Zeit stellte sich auf diese Weise eine auffallend
homogene Bebauung mit der hier vorgeschriebenen 16m Wandhoéhe ein, die auch
angenehm wirkt in der Perspektive nach Osten zum Spalentor. Die Aufhebung wiirde
eine Erhéhungsmaéglichkeit anbieten, die bei Neubauten zu einer stadtebaulichen
Verschlechterung des aktuellen Ensembles wére.

Die auf der Parzelle der Stiftung ,,Focus” untergebrachten Mieter ,,Aufnahmeheim* fiir
jugendliche Strafgefangene und ..l ehrwerkstétten beider Basel“ sind nicht an den
Standort im betroffenen Geviert gebunden. Es ist sehr wohl méglich, dass es bei
einem Expansionsbedarf bessere Standorte gibt. Es ist deshalb keine Aufzonung
zwingend, vor allem wenn viele andere Anwohner schlechtere Wohnverrhiltnisse.

Mittwoch, 27. Januar 16

Dorothea Heck
Spalenring 31
4055 Basel
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An das Planungsamt
Rittergasse 4 4001 Basel

Wir sind die Miteigentiimer der Liegenschaft Missionsstrasse 53 Spalenring 31 und haben
von unseren beiden Terrassen und den Fenstern Einblick auf die Parzelle der Stiftung FOCUS
die die Aufzonung bei Thnen anregte, um rdumlich zu expandieren.

Gegen die seit 11.Januar aufgelegte Aufzonung Punkt 1 und Punkt 2 Bebauungsplanes NR 52
erheben wir Einsprache.

Es ist schon erstaunlich, dass ein paar Jahre nach der durch den Grossen Rat

genehmigten Zonenplanungsrevision, auf Antrag eines Partikularinteressenten eine
Aufzonung durchgezogen werden soll, wie das Planungsamt selbst in der Begriindung
schreibt.

Die auf der Parzelle der Stiftung FOCUS untergebrachten Mieter Aufnahmeheim fiir
jugendliche Strafgefangene (im folgenden AH)

und Lehrwerkstitten beider Basel LBB sind nicht an den Standort im betroffenen Geviert
gebunden .

Es sind Nutzungen die historisch gewachsen sind.

Haben die Verantwortlichen bei der Planung ,iibergrossen Neubauten des Wohnwerkes die
Abkldrungen zu den Expansionsabsichten der anderen Mieter AH und LBB nicht erhoben.

ANTRAG:

Es soll jetzt auf die vorgeschlagene Aufzonung und die Authebung des BBP s52

verzichtet werden .

Eventuell kénnte bei der ndchsten ordentlichen Zonenplanrevision die Anliegen der Stiftung
gepriift und dann den konkreten Anliegen angepasst werden.
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Offentliche Planauflage SELNY AR IMKK

Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse
Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse (slidwestliche Seite), Socinstrasse,
Hegenheimerstrasse

Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt, Stadtebau und Architektur
Planungsamt - Arealentwicklung und Nutzungsplanung

Sehr geehrte Damen und Herren

Namens und im Auftrag des Heimatschutzes Basel sowie auch des Schweizer Heimatschutzes erhebe
ich gegen die oben genannte Planauflage

EINSPRACHE
Wir beantragen:

a) Auf die Aufzonung des Blockrandbereichs an der Pilgerstrasse von Zone 3 auf Zone 4 definitiv
zu verzichten.

b) Die flichendeckende Aufzonung des Hofgevierts Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse,
Hegenheimerstrasse von Zone 2 auf Zone 4 zwecks Erh6hung der Bruttogeschossflache flir
die Stiftung Focus zur besseren Ausnutzung des Blockrands am Nonnenweg als planerische
Massnahme zu liberdenken und dafiir vorzugsweise eine massgeschneiderte Losung (z. B.
Bebauungsplan) in Erwdgung zu ziehen.

Begriindung

Der Heimatschutz Basel befasst sich als privater Verein seit Jahrzehnten mit denkmalpflegerischen
Anliegen der Stadt Basel. Er erflillt die Voraussetzungen der Einsprache- bzw. Rekursberechtigung
gemass § 29 DSchG bei Planungen, die denkmalrelevante Gebdude oder Ensembles betreffen. im
vorliegenden Fall wire eine ganze Hiuserzeile in der Schutzzone nachteilig betroffen.



http://www.heimatschutz.ch/basel
mailto:basel@heimatschutz.ch

Es handelt sich um die Hauser Pilgerstrasse 1 —45. An dieser Strassenseite reihen sich lickenlos
ausgesprochen hochrangige Baudenkmaler, die integral der Schutzzone zugewiesen und mehrheitlich
sogar im Denkmalverzeichnis aufgenommen sind. Vor allem durch die neobarocken Reihenhiuser
von Adolf Visscher van Gaasbeek (Hiuser 13-19) wird die Zeile massgeblich aufgewertet und verdient
einen ganz besonders sorgfaltigen Umgebungsschutz. Die Planauflage ist deshalb auch der
Kantonalen Denkmalpflege zur Priifung vorzulegen

Aus den genannten Griinden ist es keineswegs gleichgiiltig, wie die gegenlberliegende Strassenseite,
deren bestehende Bebauung nicht explizit erhaltenswert ist, in Zukunft bebaut werden kann. Die
bestehende Zone 3 definiert eine Bauhthe (Wandhohe) von rund 11 m. Die Mehrfamilienhduser
dieser Strassenseite verfiigen insgesamt (iber vier Geschosse, obwohl sie der Zone 3 zugeordnet sind.
Dies war zur Bauzeit dank zusatzlichen Sockelgeschossen méglich, was nach heutiger Praxis wohl
kaum mehr bewilligt wiirde.

An dieser Strassenseite besteht somit eine in'das Hohenprofil der Zone 3 eingepferchte
Viergeschossigkeit. Wird nun im Rahmen der geplanten grossflachigen Aufzonung diese Strassenseite
auf Zone 4 erhoht, dann wiirde damit einerseits eine fragwiirdige Bebauung nachtréglich legalisiert
und andererseits ein Anreiz geschaffen, die bestehenden Bauten durch grossziigigere (d.h. héhere!)
zu ersetzen. Diese kénnten nach der Aufzonung — notabene unter Wahrung der Viergeschossigkeit -
neu 14 m hoch gebaut werden, was fiir potenzielle Investoren an diesem prominenten Standort
durchaus interessant sein dirfte.

Fazit: In Zukunft ware damit zu rechnen, dass massiv hohere Neubauten gegeniber der
denkmalgeschiitzen Hiuserzeile entstehen. Dies wiirde die Wirkung der Baudenkmaler
beeintrachtigen und eindeutig gegen deren Umgebungsschutz geméss § 19 DSchG verstossen.
Zudem entstlinde auch eine unschéne Asymmetrie in der Gegeniibersteliung der unterschiedlichen
Fassadenhdhen. Aus diesen Griinden ist die Aufzonung von Zone 3 auf Zone 4 im Blockrandbereich
der Pilgerstrasse kategorisch abzulehnen.

Weitere Bemerkungen

In der Planauflage des Planungsamts wird zur Pilgerstrasse ausgefiihrt, dass die Aufzonung im
Blockrandbereich dieses Strassenzugs zu keiner Verdichtung fiihre, da die Parzellen bereits heute
Ubernutzt seien. Vielmehr wiirde damit im Fall eines Abbruchs bzw. Neubaus eine ,Entdichtung”
verhindert. An anderer Stelle wird auch vermerkt, die Aufzonung sei stadtebaulich vertretbar. An
keiner Stelle jedoch wird erwéhnt, dass damit in Zukunft bis zu 3.5 m héher gebaut werden kénnte!
Ein Querschnittprofil, das der offizielien Planauflage nicht beiliegt, verdeutlicht die Situation (s.
Beilage). Wir erachten die Ausfiihrungen im Bericht des Planungsamts diesbeziiglich als unvollstandig
und auch irrefiihrend, um nicht zu sagen, gezielt verharmlosend. Fiir Laien ist es jedenfalls nicht
moglich, aus dem vorliegenden Bericht des Planungsamts den ganzen Sachverhalt zu entnehmen und
in all seinen Konsequenzen zu verstehen.

Grundsatzliches zur geplanten Aufzonung

Der Ausldser fiir die Aufzonung ist der Bedarf an mehr Raumvolumen fiir die Stiftung AH-Basel, die
Stiftung Wohnwerk und die Stiftung LBB. Da die Nutzungsreserven auf deren Parzellen aufgebraucht
sind, kann der Blockrand am Nonnenweg nicht mehr zonengemass ausgenutzt werden. Um die
notigen Ressourcen dafiir zu schaffen, soll nun der gesamte, weit liber diese Parzellen
hinausgehende Hofbereich im Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse,
Hegenheimerstrasse voliflichig um zwei Zonenstufen erhdht werden. Dies mag vielleicht der
einfachste Weg sein, um die Ressourcen frei zu bekommen. Allerdings erscheint uns aber ein
derartiges Vorgehen allzu undifferenziert und fragwiirdig, insbesondere in einem Gebiet, welches
explizit im kantonalen Richtplan nicht als Verdichtungsgebiet vorgesehen ist. Und dies wohl zu Recht,




verfiigt doch speziell der riickwirtige Parzellenraum hinter der Bebauung Pilgerstrasse (iber eine sehr
schéne Griinanlage mit wertvollem Baumbestand. Anstelle einer Bauzonenerhthung sollte hier im
Gegenteil sichergestellt werden, dass ein solcher Freiraum in Zukunft fiir die Bewohner gewahrt
bleibt. Sinnvoller wie eine flichendeckende Aufzonung in diesem Gebiet wire wohl, das
Nutzungsproblem einzelner Betreiber genauer zu untersuchen, auch vielleicht deren Standort
grundsétzlich zu hinterfragen und allenfalls mit einem spezifischen Bebauungsplan zu reagieren.

Mit freundlichen Griissen

HEIMATSCHUTZ BASEL
im Namen des Vorstands

] W

Bernard Jaggi

Beilage: Querschnitt Pilgerstrasse

Kopie: Kantonale Denkmalpflege Basel-Stadt
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Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse,
Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse

Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse
(siidliche Seite), Socinstrasse,
Hegenheimerstrasse

Sehr geehrte Damen und Herren

gegen das im Kantonsblatt Basel-Stadt vom 09.01.2016 verdffentlichte Vorhaben des Bau-
und Verkehrsdepartements vom 21.12.2015

— Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse und
Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse (siidliche Seite), Socinstrasse,
Hegenheimerstrasse — ‘

erhebe ich
Einsprache.

Ich bin Miteigentiimer der Liegenschaft Spalenring 31 und habe von meinen beiden
Terrassen und den Fenstern Einblick auf die Parzelle der Stiftung Focus, die die Aufzonung
bei Ihnen anregte, ,um raumlich zu expandieren®, wie es in der Amtlichen Anzeige zur
Planauflage hiess.

Meine Wohnung liegt auf der zur Seite zur heutigen Bauliicke am Nonnenweg. Die

Besonnung auf meine Wohnung kommt von Siidost und ich habe die Aussicht in einen locker

bebauten Innenhof,

Meine Eigentums-Wohnung kénnte aus folgenden Griinden erheblich an Wert verlieren:

1. Eine Aufzonung, die ermdglichen wiirde, dass der heute tiefe Bau des
Aufnahmeheimes fiir jugendliche Straffallige, mit einem massiv h6heren Neubau
ersetzt werden konnte,hitte eine Verminderung der Besonnung und des
Lichteinfalles zur Folge!



2. Dass eine heute angenehme Aussicht in einen wohnlichen und begriinten Innenhof,
durch einen dicht und massiv zu hoch bebaubaren Innenhof, beeintrachtig werden
kann.

3. Der heute stidtebaulich iiberzeugende Innenhof wiirde seinen Charakter durch die,
durch die Aufzonung méoglich werdende Bebauung verlieren und als Folge davon die
Wohnqualitat fiir mich erheblich abnehmen.

Es ist unbegreiflich, dass auf Antrag eines Partikularinteressenten eine Aufzonung fiir einen
Hof in einem Wohnquartier aufgelegt wird, wie das Planungsamt selbst in der Begriindung
zugibt.

Freundliche Griisse

Thomas Herzog
Spalenring 31
4055 Basel

Basel, den 31. Januar 2016 Ufﬁerschrift
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Gerd Ipen u. Alexa Ipen-Providoli Basel, 27.01.2016
Missionsstrasse 53
4055 Basel

An das

Bau- und Verkehrsdepartement der Stadt Basel
Planungsamt

Rittergasse 4

4001 Basel

Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse

Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse (siidliche Seite), Socinstrasse,
Hegenheimerstrasse

Sehr geehrte Damen und Herren

gegen das im Kantonsblatt Basel-Stadt vom 09.01.2016 veréffentlichte Vorhaben des Bau- und
Verkehrsdepartements vom 21.12.2015

— Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse und
Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse (stidliche Seite), Socinstrasse,
Hegenheimerstrasse —

erheben wir

Einsprache.

Wir sind als Miteigentiimer der Liegenschaft Missionsstr.53/ Spalenring 31 von dem vorstehend
genannten Vorhaben unmittelbar betroffen.

Da bei Realisierung des Vorhabens eine Verletzung unserer Rechte gegeben wiére, haben wir ein
schutzwiirdiges Interesse an der Ablehnung bzw. Anderung der Planung.

Die Einsprache wird zu 1. bis 6. begriindet:
1.) Verstoss gegen das Rechtsstaatsprinzip
2.) Treuwidrige Ziele der Stiftung Focus
3.) Objektiv kein Anderungsbedarf

4.) Fehlerhafte Begriindung des Vorhabens,
diverse Fehler im Bericht zur Planauflage vom 05.01.2016 (,,Orientierende Information®)

5.) Unvereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der allgemein anerkannten Stadtplanung

6.) Verletzung der Rechte der Einsprachefiihrer
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Begriindung

1.) Verstoss gegen das Rechtsstaatsprinzip

Das Vorhaben ist in dieser Form rechtswidrig, da es nicht mit den Grundsétzen des
Rechtsstaatsprinzips zu vereinbaren ist.

Die Rechtswidrigkeit ergibt sich schon aus der Begriindung der &ffentlichen Planauflage, indem
dort erklart wird, es seien "Anderungen des Zonenplans erforderlich”, weil die Stiftung Focus und
ihre Mieter "rdumlich expandieren méchten”.

Folglich wird die rechtlich korrekte Priifungsreihenfolge nicht beachtet.

Fiir eine Anderung von Vorschriften mit Gesetzescharakter — hier Aufzonung und Aufthebung eines
Bebauungsplans — ist auf objektive Umsténde abzustellen.

D.h. es ist objektiv zu priifen, ob Anderungen des Zonenplans und Aufhebungen von
Bebauungspldnen nach stadteplanerischen und/oder baurechtlichen Aspekten geboten sind.

Selbstverstiandlich sind bei einer solchen Priifung dann auch die Interessen der Betroffenen zu
wiirdigen und im Hinblick auf eine Gesetzesinderung einzubeziehen und miteinander abzuw#gen.

Im Ergebnis geht es aber stets um das Allgemeinwohl, nicht um Einzelinteressen.

Im vorliegenden Fall ist der Wunsch der Stiftung Focus und ihren Mietern, raumlich zu
expandieren, ein solches rein subjektives Anliegen, bei dem keine ausreichende Rechtsgrundlage
gegeben ist, die eine Aufzonung und Aufhebung eines Bebauungsplans nach objektiven Kriterien
und unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls rechtfertigt.

Keinesfalls ist es daher zuldssig, dass ein subjektiver Wunsch eines Grundeigentiimers zum Anlass
genommen wird, bestehende Bauvorschriften zu dndern.

In nicht rechtsstaatlich agierenden Léandern wére diese Rechtslage kein Hindernis fiir die Ziele
einer einflussreichen Institution, da man in solchen Lindern einfach die bestehenden
Gesetzesbestimmungen und Bebauungspldane dem gewiinschten Vorhaben anpassen wiirde, um auf
diesem Wege — trotz entgegenstehender Bauvorschriften — doch noch die gewiinschte rdumliche
Expansion zu realisieren.

Eine derartige Vorgehensweise ist in einem Rechtsstaat jedoch inakzeptabel.

Denn die Auswiichse einer solchen Bearbeitung von rein subjektiven Bauwiinschen diirften wohl
allgemein bekannt sein, da leider in vielen Léndern der Erde so taglich zu sehen,

z.B. Nahrboden fiir Korruption, Rechtsunsicherheiten, Umweltsiinden, stddteplanerische
Katastrophen, stadtbildliche Bausiinden etc.

Das Allgemeinwohl bleibt unberiicksichtigt.
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2.) Treuwidrige Ziele der Stiftung Focus

Weiter ist in diesem Zusammenhang das treuwidrige Vorverhalten der Grundeigentiimerin der
Parzelle 2/416 bzw. ihrer Funktionstréger zu erwahnen.

Wir verweisen auf das vor dem Baudepartement in den Jahren 2006/2007 gefiihrte Verfahren:

Baubegehren Nr. 9.011.797
Abbruch und Neubau Kannenfeld Wohnheim,
Baumfillungen, Neubau Wohnheim mit Restaurationsbetrieb, Missionsstrasse 474, 47, 49;

So wurde bereits in 2006/2007 die Ausnahmebewilligung beantragt, um das Wohnheim an der
Missionsstrasse Nr. 49 auf der Parzelle 2/416 als ,,Kopfgebdude® zu errichten, wobei das Wohl der
behinderten Heimbewohner absolut sekundér war und die durch den Bebauungsplan Nr. 52
erreichte homogene Bebauungshoéhe Richtung Spalentor ausgehebelt worden wire.

Aus der dortigen Begriindung des Baubegehrens der damaligen Bauherrschaft ist es evident, dass
es schon damals und auch heute noch in dem hier vorliegenden Vorhaben nur um die rdumliche
Expansion geht und nicht anndhend um stddtebauliche Ziele oder objektive
bauplanungstechnische Erfordernisse zum Wohle der Allgemeinheit.

Die neu begehrte Aufthebung des Bebauungsplans Nr. 52 dient allein den persénlichen Eitelkeiten
und subjektiven Zielen der Stiftung Focus — hier der Errichtung eines ,,Kopfgebaudes®,

In dem nun vorliegenden Verfahren wurden offensichtlich die damaligen Plane aus der Schublade
geholt, um diese nun iiber die Legislative durch eine Plan- und Gesetzesinderung realisieren zu
konnen.

Da das Wohnheim an der Missionsstrasse aktuell nur mit einer Art ,,provisorischem Dach” gebaut
wurde, wire eine Aufstockung vermutlich in Kiirze moglich und ist wohl auch beabsichtigt.

Derartige Vorgehensweisen sind mit einem Rechtsstaat nicht zu vereinbaren.

Aktuell ist die Missionsstrasse (slidwestliche Seite) nahezu tiber die gesamte Lénge Richtung
Spalentor mit neueren oder frisch renovierten Gebauden bebaut, die alle den gesetzlichen
Bestimmungen des Bebauungsplans 52 entsprechen und daher allesamt in der identischen Hohe
bestehen, so dass ein einheitliches und harmonisches Bild mit Blick zum Spalentor existiert.

Schon allein aus diesem Grund ist die Authebung des Bebauungsplans Nr. 52 nicht geboten.

Das von der Stiftung Focus gewiinschte Prestigeobjekt i. S. eines Kopfgebdudes an der
Missionsstrasse 49 wiirde die gesamte Linie bis zum Spalentor optisch verunstalten.

Wie nachfolgend aufgezeigt widerspricht ein solches ,Kopfgebdude“ auch objektiv den
stadtebaulichen Zielen und den bauplanungstechnischen Erfordernissen.
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3.) Objektiv kein Anderungsbedarf

Nach stidteplanerischen und baurechtlichen Kriterien ist hier objektiv

a) weder eine Aufzonung des Gevierts Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Spalenring,
Hegenheimerstrasse geboten

b) noch die Authebung des Bebauungsplans Nr. 52 Missionsstrasse (siidliche Seite),
Socinstrasse, Hegenheimerstrasse.

zZu 3. a)

Der heute giiltige Zonenplan in Basel soll Wohnnutzungen und verkehrsberuhigende Anliegen
fordern und hat das Ziel, eine héhere Randbebauung und eine moderate Nutzung der entstehenden
Hofe zu gewahrleisten.

Im Hinblick auf die Parzelle der Antragstellerin 2/416 wird die Aufzonung im gesamten Geviert
Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse (Spalenring bleibt unerwéhnt)
beabsichtigt und vor allem auch im Innenhof von Zone 2 auf 4.

Eine solche flichendeckende Zone 4 in einem Innenhof steht dem typischen Bild (und aktuellen
Zonenplan) in Basel, aber auch in allen anderen européischen Stidten oder gar weltweit massiv
entgegen und widerspricht allen erdenklichen Kriterien der Stadteplanung und bekannten
Bewertungsmethoden fiir ein positives Wohnklima in der Stadt.

Mit einer flichendeckenden Zone 4 im Innenhof wére eine unzumutbare Beeintrachtigung der
Wohnnutzung verbunden, die es doch gerade zu vermeiden gilt.

Es ist allgemein bekannt, dass man in wohl allen (Gross-)Stadten mittlerweile darauf abzielt, die
Bausiinden des 19. Jahrhunderts mit den engen verschachtelten Innen-/ Hinterhofen zu beheben.

Alle Stidte haben ein grundsitzliches Platzproblem, so dass in die Héhe gebaut werden muss. Aber
es wird von keinem Stadtplaner des 21. Jahrhunderts ernsthaft in Frage gestellt, dass stets ein
ausreichend belichteter Innenhof fiir eine ertrigliche Lebensatmosphére unabdingbar ist und eine
Verdichtung bzw. eine zu enge als auch zu hohe Bebauung dieser Innenfldchen in jedem Falle
vermieden werden muss.

Die anerkannte Stadtplanung verfolgt zur Erreichung einer bestméglichen Wohnqualitat immer
das Ziel, Innenhofe moglichst freizuhalten und — wenn eine Bebauung von Innenhéfen im
Ausnahmefall als notwendig empfunden wird — diese Innenbebauung dann aber moglichst niedrig
zu gestalten.

In keinem Fall aber sind Innenhofe flichendeckend in Hohe der Randbebauung zu bebauen !

(Spalenring 31 = Zone 4 / Innenhof soll ebenso Zone 4 erhalten)

Das hier beabsichtigte Vorhaben stellt eine unverhaltnisméssige Verdichtung des Innenhofs dar
und steht damit jeder stddtebaulichen Entwicklung und jeglicher architekturwissenschaftlichen
Lehre der letzten 100 Jahre krass entgegen.

"Basel tickt anders” ?
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zu 3. b)

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 52 Missionsstrasse (stidwestliche Seite), Socinstrasse,
Hegenheimerstrasse ist objektiv nicht geboten und wire stddteplanerisch verfehlt.

Die Sonderbauvorschrift im Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse (siidwestliche Seite) wurde
1954 eingefiihrt mit dem Ziel, die Beeintrachtigung durch Beschattung der nérdlichen Bebauung in
Grenzen zu halten.

An diesem Sinn und Zweck des Bebauungsplans Nr. 52 hat sich bis heute — objektiv — nichts
geandert.

Erganzend sind die bereits unter Ziffer 2.) erwdhnten positiven Auswirkungen des Bebauungsplans
Nr. 52 seit seiner Einfiihrung im Jahre 1954 zu beriicksichtigen.

Denn der Bebauungsplan Nr. 52 hatte eine auffallend homogene Bebauung zur Folge und eine
angenehm wirkende Perspektive nach Osten zum Spalentor.

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 52 hitte jedoch negative Auswirkungen zur Folge, indem
nun fiir kiinftige Gebdude eine Erhéhungsmoéglichkeit bestiinde, die dann unweigerlich zu einer
nicht mehr homogenen Bebauung fiihren wiirde.

D.h. die Aufthebung des Bebauungsplans wire kontraproduktiv, da dann gerade wieder ein nicht
einheitliches Strassenbild provoziert wiirde, indem neue Hauser in der Missionsstrasse tiber die
aktuelle Gebaudehohe hinaus gebaut werden konnten.

Ein stadteplanerischer Bedarf fiir eine Gesetzesinderung besteht also — objektiv —nicht.

Erginzend ist zu berticksichtigen, dass hier wohl — wie unter Ziffer 2.) dargelegt — lediglich die
Stiftung Focus ihr ,,Kopfgebdude® zu errichten plant. Fiir ein solches subjektives Einzelfallinteresse
ist eine Authebung von Bebauungspldnen keinesfalls vertretbar.

4.) Fehlerhafte Begriindung des Vorhabens

Es wird Bezug genommen auf den in der ,,Orientierenden Information” enthaltenen

Bericht zur Planauflage vom 05.01.2016.

Generell ist es unverhéltnismissig, dass die hier begehrte Aufzonung bereits wenige Jahre nach der
durch den Grossen Rat im Jahre 2010 genehmigten Zonenplanungsrevision nachgeschoben
werden soll, obwohl nach objektiven Kriterien kein Bedarf besteht und dariiber hinaus dieses allein
auf Antrag nur eines einzelnen Interessenten erfolgt.

Vorrang hat das von uns bereits mehrfach erwdahnte Allgemeinwohl, das in der Begriindung vollig
unerwihnt bleibt.

Wie nachfolgend ausgefiihrt, sind auch die Rechte und schutzwiirdigen Interessen der
umliegenden Grundeigentiimer zu beriicksichtigen und wiren zumindest im Rahmen einer
Giiterabwigung einzubeziehen gewesen, was hier ebenfalls nicht zu erkennen ist.

Im Ergebnis ist die Begriindung des Vorhabens laut Bericht zur Planauflage vom
05.01.2016 in zahlreichen Punkten falsch:
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1. Begriindungsfehler

Das Anliegen der Stiftung Focus wird den festgelegten Zielen der kantonalen Raumplanung nicht
gerecht, und die dazu formulierte Begriindung ist nicht ausreichend, um das Vorhaben zu
rechtfertigen.

Denn in Basel hat die Schaffung von Wohnraum Prioritat.

Dieses Ziel wird in der Planungsauflage vom 05.01.2016 in den Rahmenbedingungen zu 1.3
erwihnt, und es wird weiter zu 1.3.1 auf den Kantonalen Richtplan verwiesen.

Das Geviert ist im Kantonalen Richtplan nicht als Verdichtungsgebiet vorgesehen. Im
Gegensatz zu vielen anderen Gevierten in der Stadt weist es jedoch ein gewisses
Verdichtungspotential auf, da es iiber einige grissere Parzellen verfiigt, welche sich fiir eine
Verdichtung eignen. Die Verdichtung im Bestand entspricht der Richtplanstrategie ST4 sowie
dem Objektblatt S1 Stedlungsstruktur:

(..)

Die Schaffung von Wohnraum wird explizit auch in den im Internet veroffentlichten Ausfiihrungen
des Planungsamts als Ziel erwéhnt:

http://www.planungsamt.bs.ch/planungsgrundlagen-konzepte/nutzungsplaene/zonenplan.html
Ziele

Der Zonenplan ist ein kommunales Planungsinstrument, das grundeigentiimerverbindlich und
parzellenscharf die zuldissige Art der Landnutzung sowie das maximale Ausmass von
baulichen Anlagen regelt. Der Zonenplan wird stindig aktualisiert und alle 15 bis 25 Jahre
revidiert.

Die vordringlichen Ziele der laufenden Zonenplanrevision sind die Stdrkung der Stadt Basel
als Agglomerationszentrum, die Schaffuing von Spielrdumen fiir hochwertige Arbeitsplitze,
der Ortsbildschutz, die Entwicklung von éffentlichen Freirdumen und - angesichts des immer
knapper werdenden Wohnraums und des auf absehbare Zeit anhaltenden

Bevélkerungswachstums - die Schaffung von Wohnraum.

Aus der Planauflage vom 05.01.2016, Einleitung zu 1.1. ist zu erkennen, dass die Schaffung von
Wohnraum auf Seiten der Stiftung Focus keine bzw. nur eine v6llig untergeordnete Bedeutung hat
und deren Umfang aktuell noch iiberhaupt nicht bekannt ist.

Die zusatzliche Bruttogeschossfldche wiirde zusdtzliche Produktions- und Ausbildungsfldchen
[iir die Stiftung LBB Lehrbetriebe Basel, eine rdumliche Optimierung und Vergrésserung der
Flichen der Stiftung AH-Basel sowie auch neuen Wohnraum ermdglichen. Die Realisierung
von Wohnraum entspricht dem Wohnanteilplan. Zum heutigen Zeitpunkt ist es noch offen, wie
viele der Wohnungen von den Institutionen zur Erfiillung threr Aufgaben selbst bewohnt
werden.

Die ,raumliche Expansion® der Stiftung Focus betrifft angebliche Belange ihrer Mieter (LBB, AH),
die nichts mit einer Wohnraumschaffung zu tun haben. Lehrbetriebe und Aufnahmeheim sind
schon von ihrer Funktion her nicht mit der Wohnraumschaffung in Verbindung zu bringen.

D.h. die Aufzonung des Innenhofs auf Parzelle 416 wird folglich dem Ziel der Schaffung von
Wohnraum sowie der qualitdtsvollen Verdichtung nicht dienen, sondern diese Ziele gerade
vereiteln.
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Zudem konnen diese vagen Absichtserklarungen der Stiftung Focus {iber die kiinftig mégliche
Nutzung der neuen Raumlichkeiten keine Rechtsgrundlage fiir eine derartig einschneidende
Gesetzesinderung (Aufzonung) und die damit verbundenen Rechtsnachteile fiir die umliegenden
Grundeigentiimer bilden.

Die Aufzonung ist daher unverhiltnisméssig.

2. Begriindungsfehler

In der Planauflage vom 05.01.2016, wird zur Aufzonung des Innenhofs erklart:

Stddtebauliche Auswirkungen (Erkenntnisse 2.2.4)

- Eine Aufzonung des Nonnenwegs von Zone 4 auf Zone 5a wird aus stddtebaulichen
Griinden abgelehnt, da diese die Ablesbarkeit der Strassenhierarchie verschlechtern
wiirde.

- ()

- Die vorgesehene Aufzonung des Hofs auf Zone 4 ist stddtebaulich vertretbar (...).

Es ist festzustellen, dass hier unterschiedliche Aspekte vermischt und verzerrt werden, denn es
werden verkniipft

- die Ablehnung der Aufzonung des Nonnenwegs

- mit der Bejahung der Aufzonung des Innenhofs.
Eine solche Verkniipfung ist rechtsfehlerhaft.

Richtig ware vielmehr die Berlicksichtigung, dass das Begehren der Stiftung Focus nach rdumlicher
Expansion bereits nach den gegebenen Umstinden ausreichend moglich wire, hier durch Nutzung
des Gebiets des Blockrands am Nonnenweg.

Folglich wire eine Aufzonung des Innenhofs schon allein wegen dieses Umstands nicht geboten.
Die Nutzung des Gebiets des Blockrands am Nonnenweg stellt das mildere Mittel dar.

Die fiir die iibrigen Grundeigentiimer einschneidende und mit erheblichen Rechtsnachteilen
versehene flaichendeckende Aufzonung des Innenhofes hitte schon wegen der Existenz eines
milderen Mittels (mit besserem Ergebnis) zurlickzutreten und zu unterbleiben.

Eine korrekte Giiterabwigung bei der stadtebaulichen Beurteilung der Situation ist damit nicht
erfolgt.

Weiter ist die vorstehend zitierte Aussage
- Dievorgesehene Aufzonung des Hofs auf Zone 4 ist stadtebaulich vertretbar.
schlicht und einfach falsch.

Unter Ziffer 3. a) wurde bereits dargelegt, dass die flichendeckende Aufzonung des Innenhofs nach
allen objektiv anerkannten Kriterien der Stadteplanung gerade nicht stidtebaulich vertretbar ist.

Die pauschale Aussage, ,,Die vorgesehene Aufzonung des Hofs auf Zone 4 ist stddtebaulich
vertretbar®, ist nicht substantiiert und enthalt keine nachpriiffihige Begriindung.

Im Ergebnis lasst diese Aussage ,ins Blaue hinein“ einen weiteren Ermessensfehler bei der
Wiirdigung der stidtebaulichen Vertretbarkeit der Aufzonung erkennen.
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3. Begriindungsfehler

Das oben zum 2. Begriindungsfehler geriigte Ergebnis beruht auf den fehlerhaften
Ausgangsbeurteilungen des Planungsamts:

2.2 Aufzonungsvarianten / 2.2.1 Einfithrung / Methodik

Der Hof des Gevierts liegt heute in der Zone 2 und nicht wie bei Blockrandbebauungen iiblich
in der Zone 3 oder 4.

Aus diesem Grund wurde das Aufzonungsbegehren der Stiftung Focus auf das ganze Geviert
ausgeweitet. (...)

Dieser Beurteilung steht die Begriindung zu Ziff. 2.2.2 Planungsgrundsatz, Verdichtung im
Blockrand entgegen. Dort wird doch explizit festgestellt, dass Blockrandbebauungen in der Stadt
Basel weitverbreitet seien und sich stiadtebaulich sehr bewéhrt hitten. Es ist gerade vorgesehen,
den Blockrandbereich dicht zu bebauen und dafiir den Innenhof grosstenteils freizuhalten. Eine
Verdichtung im Blockrandbereich sei einer Verdichtung im Hof vorzuziehen.

Hier ist also fiir den Innenhof objektiv die bestehende Zone 2 geboten.

Unabhéngig davon wurde eine falsche Vergleichsbasis herangezogen:

Es ist bei Blockrandbebauungen nicht {iblich, dass der Innenhof in Zone 4 liegt und ebenso der
Blockrandbereich diese identische Zone 4 haben soll.

Nach Ziff. 2.2.2 Planungsgrundsatz muss der Innenhof grundsitzlich eine niedrigere Zone
aufweisen als der Blockrandbereich. Im konkreten Fall hat der Spalenring 31 aber Zone 4. Somit ist
es nicht ,,liblich®, hier den Innenhof ebenso auf Zone 4 festzusetzen.

Hier darf der Innenhof also maximal Zone 3 sein, niemals Zone 4 und generell erheblich niedriger
als die Zone des den Innenhof umgebenden Blockrands selbst. Dieses entspricht Ziff. 2.2.2

Planungsgrundsatz.

Als daraus resultierender Folgefehler festzustellen ist die Aussage, aus diesem Grund sei das
Aufzonungsbegehren der Stiftung Focus auf das ganze Geviert ausgeweitet worden.

4. Begriindungsfehler
Gleichzeitig falsch ist in diesem Zusammenhang unter
2.2 Aufzonungsvarianten / 2.2.1 Einfithrung / Methodik,

dass das Planungsamt das Begehren der Stiftung Focus als ,,Aufzonungsbegehren® bezeichnet und
dieses dazu nutzt, um das ganze Geviert der Aufzonung zu unterstellen.

Es wire vielmehr zu differenzieren:

- Das Begehren der Stiftung Focus ist kein ,, Aufzonungsbegehren®.
- Das Begehren der Stiftung Focus ist gerichtet auf raiumliche Expansion.

Wie bereits dargelegt ist ein solches rein subjektives Begehren auf Expansion eines einzelnen
Grundeigentiimers kein Rechtsgrund fiir eine Gesetzesédnderung in Form der Aufzonung oder
Aufhebung von Bebauungspldnen.

Aber selbst wenn man hier — unrichtigerweise — ein rechtserhebliches Interesse an raumlicher
Expansion unterstellt, so wire es die Aufgabe des Planungsamts, das richtige Mittel zur
Verwirklichung dieses Begehrens auf rdumliche Expansion zu finden.

Dieses Mittel liegt nicht notwendigerweise in der Aufzonung, sondern kann auch in der besseren
Nutzung der bereits existierenden Umsténde liegen.
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Im konkreten Fall kime die Nutzung des Blockrands am Nonnenweg in Betracht, wofiir es keine
Aufzonung brauchte, die Interessen aller Beteiligter aber trotzdem bestmoglich beriicksichtigt
waren.

Diese mogliche Variante wird unter 2.2 Aufzonungsvarianten / 2.2.1 Einfithrung / Methodik
iibersehen:

(...) Im Rahmen eines Variantenstudiums hat das Planungsamt folgende Aufzonungsvarianten

hinsichtlich Bruttogeschossfliche und stddtebaulicher Auswirkungen ausgewertet:

- Aufzonung des Hofs von Zone 2 auf Zone 3

- Aufzonung des Hofs von Zone 2 auf Zone 4

- Aufzonung des Hofs von Zone 2 auf Zone 5a

- Aufzonung des Blockrands Nonnenweg / Hegenheimerstrasse von Zone 4 auf Zone 5a
- Aufzonung des Blockrands Pilgerstrasse von Zone 3 auf Zone 4

- Aufzonung des Blockrands Pilgerstrasse von Zone 3 auf Zone 5a

Vor diesem Hintergrund ist ein Ermessenfehler gegeben, da hier ausschliesslich die Aufzonung in
Betracht gezogen wurde.

Die Moglichkeit der Nutzung des Blockrands am Nonnenweg — ohne Aufzonung auf Zone 5a — ist
unberiicksichtigt geblieben, obwohl das Begehren der Stiftung Focus nach raumlicher Expansion
damit zu realisieren ware.

Um samtliche Interessen aller Beteiligten zu beriicksichtigen und zu vertreten und das
Allgemeinwohl zu wiirdigen, hitte das Planungsamt eine vollstindige Priifung vornehmen miissen.

Erginzend ist anzumerken:

Eine Aufzonung des Blockrands Nonnenweg von Zone 4 auf Zone 5a wire immer noch weit besser
als die hier beabsichtigte flichendeckende Aufzonung des Innenhofs von Zone 2 auf Zone 4.

Hierfiir spricht bereits das Argument im Sinne von Ziff. 2.2.2 Planungsgrundsatz, Verdichtung im
Blockrand (siehe auch oben zu Ziffer g a).

Die Begriindung des Planungsamts (Erkenntnisse 2.2.4), dass eine Aufzonung des Nonnenwegs
von Zone 4 auf Zone 5a aus stidtebaulichen Griinden abgelehnt werde, da diese die Ablesbarkeit
der Strassenhierarchie verschlechtern wiirde (...) ist inhaltslos und {iberzeugt nicht. Denn das der
Stiftung Focus (LBB) gegeniiberliegende Wohngebdude am Nonnenweg ist bereits Zone 5a und
flinfgeschossig. Auch diese Tatsache widerlegt das Argument der Strassenhierarchie.

5. Begriindungsfehler
Es ist nur als Hohn zu verstehen, wenn ausgefiihrt wird:
2.2.5 Fazit

Die vorliegenden Aufzonungen (Zone 2 auf Zone 4 im Hof .....) ermdglichen eine stadtebaulich
vertrdgliche Verdichtung im Stadtgefiige, welche nicht nur den Grundeigentiimern sondern
auch der Stadt neue Perspektiven erdffnet. Die Aufzonungen werden nur bet den grisseren
Parzellen sowie an der Pilgerstrasse zu einer Erh6hung der maximalen Bruttogeschossfldche
fiihren. Eine wesentliche Verdichtung wird insbesondere auf der Parzelle 416 (Stiftung Focus)
im Blockrandbereich sowie auf der Parzelle Nr. 798 im Hof méglich. Die iibrigen grosseren
Parzellen sind bereits heute voll ausgenutzt oder tibernutzt.

Die Verwendung des Plurals ist irrefiihrend.
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Denn es existiert nur ein einziger Grundeigentiimer (allein die Stiftung Focus), der hier ein
Interesse an der flichendeckenden Aufzonung des Innenhofes hat. Dieses Einzelinteresse steht den
Interessen aller anderen Grundeigentiimer massiv entgegen.

Das Argument, es wiirden sich der Stadt ,neue Perspektiven® er6ffnen (welche?), ist ein
Scheinargument und damit falsch.

Denn die vorrangig stidtebaulich und -planerisch zu verfolgende Aufgabe der Stadt Basel
hinsichtlich der Wohnraumbeschaffung wird durch das hier beabsichtigte Vorhaben vereitelt.
Es ergeben sich gerade keine neuen Perspektiven fiir die Stadt.

Es geht nicht um stidtebauliche Perspektiven, sondern allein um das Anliegen der Stiftung Focus,
die Verdichtung ,.insbesondere auf der Parzelle 416 (Stiftung Focus) im Blockrandbereich ...“ zu
ermoglichen.

Dariiber hinaus ist das (Schein-)Argument von angeblich ,,neuen stadtebaulichen Perspektiven”
bereits nach den eigenen Zielvorgaben des Planungsamts widerlegt, siehe

2.2.2 Planungsgrundsatz, Verdichtung im Blockrand.

D.h. die Aufzonung betreffend Parzelle 416 widerspricht den Planungen der Stadt Basel.

5.) Unvereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der anerkannten
Stadtplanung

Wie bereits erwihnt geht es der Stiftung Focus vorrangig um die Verdichtung ,insbesondere auf
der Parzelle 416 (Stiftung Focus) im Blockrandbereich ..."

Denn nur damit kénnen die Planungsfehler der Vergangenheit ausgeglichen werden, da
offenkundig die verantwortlichen Bauherren 2006/2007 bei der Planung der regelsprengenden,
iibergrossen Neubauten der Stiftung Wohnwerk die Abklarungen zu den Expansionsabsichten der
anderen Mieter (AH und LBB) nicht erhoben haben.

D.h. es war eine grob fahrlissige Fehlentscheidung, den Werkstattbau im Innenhof unter
vollstindiger Ausnutzung der Ausnutzungsziffer zu gestalten, ohne zuvor die Bediirfnisse der
Mieter (LBB; AH) abzuklidren oder zumindest einzubeziehen.

Es ware rechtswidrig, wenn man nun diesen Planungsfehler aus dem Verantwortungsbereich der
Stiftung Focus dadurch zu beheben versucht, indem man geradezu willkiirlich den Weg tiber die
Legislative wahlt, um zu Lasten der anderen Grundeigentiimer und Anwohner die flichendeckende
Aufzonung des gesamten Innenhofs zu erwirken.

Auch aus stédtebaulicher Sicht ist es unvertretbar, eklatante friihere Planungsfehler der Stiftung
Focus oder ihrer Rechtsvorginger im Wege der Aufzonung zu beheben oder gar zu vertuschen.

Die daraus unweigerlich resultierenden dusserst negativen Konsequenzen wiren dann von den
anderen Grundeigentiimern zu tragen, was ebenso unvertretbar ist.

Fiir die Stadt Basel ergébe sich zudem ein Quartier, das den aktuell noch positiven Wohncharakter
nach heute allgemein iiblichem Standard verloren hitte und zwar auf Jahre hinaus.

Tatsache ist jedoch, dass die auf der Parzelle der Stiftung Focus untergebrachten Mieter (AH und
LBB) nicht an den Standort im betroffenen Geviert gebunden sind. Es sind Nutzungen, die
historisch gewachsen, aber heute stidtebaulich nicht mehr zeitgemaiss sind.
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Vor diesem Hintergrund wire es objektiv geboten und wird unsererseits angeregt,

einen vierstockigen Neubau fiir eine der Mieterparteien der Stiftung Focus — LBB oder AH — im
Nonnenweg 68-70 zu realisieren und auf diesem Wege das Volumen des Gebdudes Missionsstrasse
47a fiir die fehlende Ausnutzungsziffer dorthin umzulegen.

Zum einen wire dieses schon nach dem heute giiltigen Baurecht méglich.

Zum anderen wire mit den damit verbundenen baulichen Aufwertungen gleichzeitig eine
stddtebauliche Verbesserung am Nonnenweg gegeben, wenn die dort heute klaffende Liicke am
Blockrand zonenkonform geschlossen wird.

6.) Verletzung der Rechte der Einsprachefiihrer

Die Interessen und Rechte der Einsprachefiihrer als betroffene Anwohner und anliegende
Grundeigentiimer wiren im Falle der hier beabsichtigten Anderungen des Zonenplans und
Aufzonung des Gevierts Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse nebst
Authebung des Bebauungsplans Nr. 52 unverhéaltnismissig beeintrachtigt und ungerechtfertigt
verletzt, gleiches gilt auch fiir die Grundeigentiimer Spalenring.

Wie ausgefiihrt ist es bereits fiir sich allein rechtswidrig, solche Anderungen nicht objektiv zu
beurteilen, sondern diese allein auf die subjektiv gewiinschte raumliche Expansion der Stiftung
Focus zu stiitzen.

Dariiber hinaus werden die Rechtsnachteile der anliegenden Grundeigentiimer im Rahmen einer
gebotenen Abwiagung vollstandig unberiicksichtigt gelassen.

a) Lichtzufuhr

Mit einer flaichendeckenden Aufzonung des Innenhofs von Zone 2 auf 4 wire die Lichtzufuhr
unzumutbar beeintrachtigt.

Diese Folge ist bei einer solchen Verdichtung unzweifelhaft zu befiirchten.

Selbst wenn man in Bezug auf die Lichtzufuhr unrichtigerweise unterstellt, die Lichtzufuhr kénne
mit Hilfe von Abstandsbestimmungen der Innenhofgebdude zur Randbebauung auf einem
rechtlich zuldssigen Mass gehalten werden, so ist es dennoch offensichtlich, dass die Lichtzufuhr in
jedem Falle erhebliche Einschrankungen bzw. Verminderungen erfahren wiirde.

Eine solche Einschriankung wére wiederum vor dem Hintergrund einer Giiterabwigung der
verschiedenen Interessen nicht gerechtfertigt.

Denn im Hinblick auf eine korrekte Gliterabwégung wére auch die Tatsache der Fehlplanung der
Stiftung Focus ins Verhiltnis zu setzen mit dem Bestandsschutz der anliegenden Grundeigentiimer
an der bestehenden Rechtslage.

b) Ausblick

Objektiv wird bei einer Verdichtung der aktuell feststellbare Ausblick aus den Wohnungen und
Terrassen der anliegenden Grundeigentiimer in der Missionsstrasse und am Spalenring
unverhaltnismissig beeintrichtigt, so dass neben der Verminderung der Wohn- und
Lebensqualitit auch ein erheblicher Wertverlust eintreten wird.
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Auch diese Problematik wire Gegenstand einer Giiterabwégung, die hier nicht erfolgt ist, aber in
jedem Falle zu Gunsten der Einsprachefiihrer ausfallen wird.

¢) Lirmbelistigung

Eine Verdichtung fiihrt zwangslaufig zu einer erh6hten Larmbeeintrachtigung zum Nachteil der
anliegenden Grundeigentiimer. Dieses ist insbesondere im konkreten Fall zu befiirchten, da ja hier
gerade kein Wohnraum, sondern zusétzliche Produktions- und Ausbildungsfléche sowie
Vergrosserung der Aufnahmeheimfldchen geschaffen werden soll (vgl. Planungsauflage, Einleitung
1.1.)

d) Verletzung der Eigentumsgarantie

Die Einsprachefiihrer haben ihr Grundeigentum — eine Wohnung in der Liegenschaft
Missionsstrasse 53 — im Jahre 1999 erworben. Zu dieser Zeit galten die Gesetze und Vorschriften
im Sinne des Bebauungsplans Nr. 52 und Zone 2 im Innenhofbereich.

Auf diese Rechtslage wurde vertraut.

Zudem wurde im Jahre 2010 diese Rechtslage vom Grossen Rat durch die genehmigte
Zonenplanungsrevision weiterhin als richtig und zeitgemiss bestatigt.

Mit Durchfiihrung der beabsichtigten Anderung wiire das Vertrauen in den Bestand der
Rechtssicherheit und auch in das Eigentum verletzt.

Mit der vorliegenden schriftlichen Begriindung beantragen wir, der Einsprache zu
entsprechen und die Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse,
Hegenheimerstrasse, Spalenring und Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52
Missionsstrasse (siidliche Seite), Socinstrasse, Hegenheimerstrasse nicht zu
realisieren.

Basel, den 27.01.2016

f*{( W{L(’ XM A ; o ﬂ@/ el

erd Ipen “Dr. Alexa Ipen-Providoli
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EINSCHREIBEN

1. Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse
2. Aufhebung Bebauungsplian Nr. 52 Missionsstrasse

fch bin Miteigentimerin der Liegenschaft Missionsstrasse 53/Spalenring 31 und habe von meiner
Terrasse und den Fenstern der Siidseite Einblick in die Parzelle der Stiftung Focus, welche die
Aufzonung verlangt, um raumlich zu expandieren. Gegen die im Kantonsblatt vom 9. Januar 2016
publizierte Aufzonung sowie die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 25 erhebe ich

EINSPRACHE,
die ich wie folgt begrinde:

1. Der gliltige Zonenplan schafft die Voraussetzung fur die hdhere Randbebauung und eine méassige
Nutzung der Innenhofe, ein fur die Stadt Basel wie fir dhnliche européische Stadte geeignetes Muster
fur zentrumsnahe, dichte Quartiere. Mit der neu vorgeschlagenen flachendeckenden Zone 4 wird eine
andere Typologie geschaffen, die die Wohnnutzung beeintrachtigt. Diese widerspricht den heutigen
stadtebaulichen Prioritaten des Kantons Basel-Stadt, namlich vorzugsweiser Wohnnutzungen und
Verkehrsberuhigung.

2. Im Bebauungsplan Nr. 52 von 1954 wurde vermutlich der Beeintréchtigung des Lichteinfalls durch
die Bebauung auf der Nordseite der Missionsstrasse Rechnung getragen. Seither hat sich mit der hier
festgelegten 16m Wandhohe eine auffallend homogene, stadtebaulich wiinschenswerte Bebauung
entwickelt, die den Blick gegen das Spalentor und das Stadtzentrum einrahmt. Eine Aufhebung wirde
bei Neubauten zu einer deutlichen Verschlechterung des aktuellen Strassenbildes fuhren

Es erstaunt mich, dass wenige Jahre nach der vom Grossen Rat genehmigten Zonenplanrevision,
dem Wunsch eines Partikularinteressenten folgend, eine isolierte Aufzonung erfolgen soll. Die auf der
Parzelle der Stiftung Focus eingemieteten Nutzer Aufnahmeheim (AH) und Lehrwerkstétten beider
Basel (LBB) sind nicht an den Standort im betroffenen Gebiet gebunden. Es sind zwar historisch
gewachsene Strukturen, die aber heute, leicht vernachldssigt, zum regelsprengenden, tbergrossen
Neubau des Wohnwerks nicht mehr passen wollen. Zudem entspricht ihre Bauweise nicht den heuti-
gen Standards der Larmdammung.

Im Sinne einer Anregung maéchte ich deshalb vorschlagen, fur AH und/oder LBB einen neuen, nicht in
einem Wohnquartier liegenden Ort zu suchen. Méglich wére auch, dass fur einen der Mieter, am
ehesten die LBB, ein vierstockiger Neubau am Nonnenweg 68-70 realisiert und gleichzeitig die
fehlende Nutzungsziffer von der Liegenschaft Missionsstrasse 47a dorthin umgelegt wirde. Die heute
am Nonnenweg klaffende Liicke wiirde damit zonenkonform geschlossen. Gleichzeitig wiirde der
Nonnenweg stadtebaulich deutlich aufgewertet.

Ich beantrage also, auf die vorgeschlagene Aufzonung und die Aufhebung des Bebauungsplanes
Nr.52 zu verzichten. Die Anliegen-der Stiftung Focus waren bei der néchsten ordentlichen Zonenplan-
revision zu priifen.

Mit freundlichen Griissen




Rolf und Ursula Lerch-Leutenegger M
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An das Planungsamt
Rittergasse 4
4001 Basel

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir sind Miteigentiimer der Liegenschaft Missionsstrasse 53/ Spalenring 31 und haben von unseren
beiden Balkonen und den Fenstern Einblick auf die Parzelle der Stiftung Focus, die die Aufzonung bei
thnen anregte, um raumlich zu expandieren!

Gegen die seit dem 11.Januar 2016 aufgelegte Aufzonung und die Aufhebung des Bebauungsplanes
Nr. 52 erheben wir Einspruch.

Unsere Bedenken:

- Der heute gliitige Zonenplan bildet die Voraussetzung fiir eine héhere Randbebauung und
eine moderate Nutzung der entstehenden Haofe ab. Dieser Typ ist ein fiir Basel und viele
europdische Stidte geeignetes Muster fiir zentrumsnahe, dichte Quartiere. Mit der
vorgeschlagenen, flichendeckenden Zone 4 wiirde grundsatzlich eine andere Typologie
vorgegeben, der die Wohnnutzung beeintrachtigt. Die heute stadtebaulichen
Voraussetzungen des Kantons sind vorzugsweise Wohnnutzungen und verkehrsberuhigende
Anliegen !

Bei einer Aufzonung von jetzt Zone 2 auf Zone 4 erleiden unsere Eigentumswohnungen einen
nicht zu unterschitzenden Minderwert. Einerseits durch wesentlich mehr Schattenwurf
sowie Verlust von Sonnen- und Tageslicht. Ausserdem wiirde beim Verlust der jetzt
bestehenden freien Sicht auf Seite Aufnahmeheim (AH) unser Innenhof, Durchgang
Missionsstrasse — Spalenring, durch die héheren Bauten zu einer Art Gefangnishof
abgewertet.

- Mit der Sonderbauvorschrift im Bebauungspian Nr. 52 Missionsstrasse wurde 1954
vermutlich der Beeintrachtigung durch Beschattung der nérdlichen Bebauung Rechnung
getragen. Seit dieser Zeit stellte sich auf diese Weise eine auffallend homogene Bebauung
mit der hier vorgeschriebenen 16m Wandhdéhe ein, die auch angenehm wirkt in der
Perspektive nach Osten zum Spalentor. Die Aufhebung wiirde eine Erh6hungsmaoglichkeit
anbieten, die aber wie bereits erwdhnt, bei Neubauten eine stadtebauliche Verschiechterung
des aktuellen Ensembles bewirken wiirde.

Es ist schon erstaunlich resp. fragwiirdig, dass nur ein paar Jahre nach der durch den Grossen Rat
genehmigten Zonenplanungsrevision, auf Antrag eines Partikularinteressenten eine Aufzonung




durchgezogen werden soll, wie das Planungsamt selbst in der Begriindung schreibt. Die auf der
Parzelle der Stiftung Focus untergebrachten Mieter, Aufnahmeheim fiir jugendliche Strafgefangene
(AH) und Lehrwerkstitten beider Basel (LBB) sind nicht an den Standort im betroffenen Geviert
gebunden. Es sind Nutzungen die historisch gewachsen sind und in teilweise unwiirdigen
Liegenschaften seit der Entwicklung des Hofes hier sitzen geblieben sind.

Offensichtlich haben die Verantwortlichen bei der Planung der regelsprengenden, {ibergrossen
Neubauten des Wohnwerks die Abklarungen zu den Expansionsabsichten der anderen Mieter AH und
LBB nicht erhoben.

Als Anregung schlagen wir folgende Alternativmaéglichkeiten vor:

- Die LBB oder das AH kdnnten einen neuen Bauplatz suchen. Der jetzige Standort des AH ist
nicht mehr zeitgemass. Immer wieder kommt es rund um die Uhr zu Larmbeléstigungen und
Unannehmlichkeiten durch jugendliche Strafgefangene welche sich u.a. verbotenerweise auf
unserem Dachgarten aufhalten.

- Mit dem heutigen Baurecht wire es schon jetzt moglich durch eine der Mietparteien LBB
oder AH einen vierstéckigen Neubau am Nonnenweg 68 ~ 70 zu realisieren, indem das
Volumen des Gebaudes Missionsstrasse 47a fiir die fehlende Ausnutzungsziffer dorthin
umgelegt wird. Mit den baulichen Aufwertungen kdnnte gleichzeitig eine stadtebauliche
Verbesserung am Nonnenweg entstehen, indem die dort heute klaffende Liicke
zonenkonform geschlossen wird.

Antrag: Es soll auf die jetzt vorgeschlagene Aufzonung und die Aufhebung des BBP’s 52 verzichtet
werden. Bei der nichsten ordentlichen Zonenplanrevision kénnten dann die Anliegen der
Stiftung nochmals gepriift und ev. angepasst werden.

Wir bitten Sie héflich, die vorliegende Einsprache wohlwollend zu priifen.

Freundliche Griisse
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1. Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimer-
strasse
2, Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse

Ich bin Miteigentimerin der Liegenschaft Missionsstrasse 53/Spalenring 31 und habe von bei-
den Terrassen und den Fenstern der Sudseite Einblick in die Parzelle der Stiftung Focus, wel-

che die Aufzonung verlangt, um rdaumlich zu expandieren. Gegen die im Kantonsblatt vom 9.

Januar 2016 publizierte Aufzonung sowie die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 25 erhebe

ich

Einsprache,
die ich wie folgt begriinde:

1. Der gliltige Zonenplan schafft die Voraussetzung fir die héhere Randbebauung und eine
maéssige Nutzung der Innenhdfe, ein fir die Stadt Basel wie fiir dhnliche europdische Stédte
geeignetes Muster fur zentrumsnahe, dichte Quartiere. Mit der neu vorgeschlagenen fldchen-
deckenden Zone 4 wird eine andere Typologie geschaffen, die die Wohnnutzung beeintrach-
tigt. Diese widerspricht den heutigen stadtebaulichen Prioritdten des Kantons Basel-Stadt,
namlich vorzugsweiser Wohnnutzungen und Verkehrsberuhigung.

2. Im Bebauungsplan Nr. 52 von 1954 wurde vermutlich der Beeintréchtigung des Lichteinfalls
durch die Bebauung auf der Nordseite der Missionsstrasse Rechnung getragen. Seither hat
sich mit der hier festgelegten 16m Wandhohe eine auffallend homogene, stadtebaulich win-
schenswerte Bebauung entwickelt, die den Blick gegen das Spalentor und das Stadtzentrum
einrahmt. Eine Aufhebung wiirde bei Neubauten zu einer deutlichen Verschlechterung des
aktuellen Strassenbildes fiihren

Es erstaunt mich, dass wenige Jahre nach der vom Grossen Rat genehmigten Zonenplanrevi-
sion, dem Wunsch eines Partikularinteressenten folgend, eine isolierte Aufzonung erfolgen
soll. Die auf der Parzelle der Stiftung Focus eingemieteten Nutzer Aufnahmeheim (AH) und
Lehrwerkstétten beider Basel (LBB) sind nicht an den Standort im betroffenen Gebiet gebun-
den. Es sind zwar historisch gewachsene Strukturen, die aber heute, leicht vernachléssigt,
zum regelsprengenden, (ibergrossen Neubau des Wohnwerks nicht mehr passen wollen. Zu-
dem entspricht ihre Bauweise nicht den heutigen Standards der L&rmddmmung.

Im Sinne einer Anregung mochte ich deshalb vorschlagen, fir AH und/oder LBB einen neuen,
nicht.in einem Wohnquartier liegenden Ort zu suchen. Mdglich wére auch, dass flr einen der
Mieter, am ehesten die LBB, ein vierstdckiger Neubau am Nonnenweg 68-70 realisiert und
gleichzeitig die fehlende Nutzungsziffer von der Liegenschaft Missionsstrasse 47a dorthin um-
gelegt wiirde. Die heute am Nonnenweg klaffende Liicke wiirde damit zonenkonform ge-
schlossen. Gleichzeitig wiirde der Nonnenweg stédtebaulich deutlich aufgewertet.

Ich beantrage also, auf die vorgeschlagene Aufzonung und die Aufhebung des Bebauungspla-
nes Nr.52 zu verzichten. Die Anliegen der Stiftung Focus wéren bei der ndchsten ordentlichen
Zonenplanrevision zu prifen.

Mit freundlichem Gruss

o Logu -

Monica Loew-Frey
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Sehr geehrte Damen und Herren

gegen das im Kantonsblatt Basel-Stadt vom 09.01.2016 veroffentlichte Vorhaben des Bau-
und Verkehrsdepartements vom 21.12.2015

— Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse und
Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse (siidliche Seite), Socinstrasse,
Hegenheimerstrasse —

Erheben wir

Einsprache.

Wir sind Miteigentiimer der Liegenschaft Spalenring 31 und haben von unserem Balkon und
den Fenstern Einblick auf die Parzelle der Stiftung Focus, die die Aufzonung bei Thnen

anregte, ,um raumlich zu expandieren®, wie es in der Amtlichen Anzeige zur Planauflage
hiess.

Unsere Wohnung liegt auf der zur Seite zur heutigen Bauliicke am Nonnenweg. Die
Besonnung auf unsere Wohnung kommt von Siidost und wir haben die Aussicht in einen
locker bebauten Innenhof.

Unsere Eigentums-Wohnung konnte aus folgenden Griinden erheblich an Wert verlieren:

1. Eine Aufzonung, die ermdglichen wiirde, dass der heute tiefe Bau des
Aufnahmeheimes fiir jugendliche Straffillige, mit einem massiv héheren Neubau




ersetzt werden konnte, hatte eine Verminderung der Besonnung und des
Lichteinfalles zur Folge!

2. Eine heute angenehme Aussicht in einen wohnlichen und begriinten Innenhof, durch
einen dicht und massiv zu hoch bebauten Innenhof, beeintrachtigt unsere
Wohnqualitit in héchstem Masse.

3. Der heute stddtebaulich iiberzeugende Innenhof wiirde seinen Charakter durch die,
durch die Aufzonung moglich werdende Bebauung verlieren und als Folge davon die
Wohnqualitat fiir uns erheblich abnehmen.

Es ist unbegreiflich, dass auf Antrag eines Partikularinteressenten eine Aufzonung fiir einen
Hof in einem Wohnquartier aufgelegt wird, wie das Planungsamt selbst in der Begriindung
“zugibt.

Freundliche Griisse
Basel, den 05. Februar 2016
Unterschriften:

Alfred Menzi-Nyffeler Margrit Menzi-Nyffeler
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Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons
Basel-Stadt, Planungsamt
Rittergasse 4

EINSCHREIBEN 4001 Basel

1. Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse, Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse
2. Aufhebung Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse

Ich bin Miteigenttimerin der Liegenschaft Missionsstrasse 53/Spalenring 31 und habe von allen Fensterpartien an der
Stdseite der Praxis Einblick in die Parzelle der Stiftung Focus, welche die Aufzonung verlangt, um rdumlich zu expandieren.
Gegen die im Kantonsblatt vom 9. Januar 2016 publizierte Aufzonung sowie die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 25
erhebe ich

Einsprache,
die ich wie folgt begriinde:

1. Der giiltige Zonenplan schafft die Voraussetzung fiir die hohere Randbebauung und eine méssige Nutzung der Innenhofe,
ein fur die Stadt Base] wie fur dhnliche europsische Stidte geeignetes Muster filr zentrumsnahe, dichte Quartiere. Mit der neu
vorgeschlagenen flichendeckenden Zone 4 wird eine andere Typologie geschaffen, die die Wohnnutzung beeintrichtigt.
Diese widerspricht den heutigen stidtebaulichen Prioritaten des Kantons Basel-Stadt, ndmlich vorzugsweiser
Wohnnutzungen und Verkehrsberuhigung.

2. Im Bebauungsplan Nr. 52 von 1954 wurde vermutlich der Beeintrichtigung des Lichteinfalls durch die Bebauung auf der
Nordseite der Missionsstrasse Rechnung getragen. Seither hat sich mit der hier festgelegten 16m Wandhéhe eine auffallend
homogene, stadtebaulich wiinschenswerte Bebauung entwickelt, die den Blick gegen das Spalentor und das Stadtzentrum
einrahmt. Eine Aufhebung wiirde bei Neubauten zu einer deutlichen Verschlechterung des aktuellen Strassenbildes fithren

Es erstaunt mich, dass wenige Jahre nach der vom Grossen Rat genechmigten Zonenplanrevision, dem Wunsch eines
Partikularinteressenten folgend, eine isolierte Aufzonung erfolgen soll. Die auf der Parzelle der Stiftung Focus
eingemieteten Nutzer Aufnahmeheim (AH) und Lehrwerkstétten beider Basel (LBB) sind nicht an den Standort im
betroffenen Gebiet gebunden. Es sind zwar historisch gewachsene Strukturen, die aber heute, leicht vernachldssigt, zum
regelsprengenden, iibergrossen Neubau des Wohnwerks nicht mehr passen wollen. Thre Bauweise entspricht nicht den
heutigen Standards der Larmd4mmung,

Im Sinne einer Anregung méchte ich deshalb vorschlagen, firr AH und/oder LBB einen neuen, nicht in einem Wohnquartier
liegenden Ort zu suchen. Mdglich wére auch, dass filr einen der Mieter, am ehesten die LBB, ein vierstdckiger Neubau am
Nonnenweg 68-70 realisiert und gleichzeitig die fehlende Nutzungsziffer von der Liegenschaft Missionsstrasse 47a dorthin
umgelegt wirde. Die heute am Nonnenweg klaffende Liicke wiirde damit zonenkonform geschlossen. Gleichzeitig wiirde
der Nonnenweg stadtebaulich deutlich aufgewertet.

Ich beantrage also, auf die vorgeschlagene Aufzonung und die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.52 zu verzichten, Die
Anliegen der Stiftung Focus wéren bei der nichsten ordentlichen Zonenplanrevision zu priifen.

Mit freundlichem Gruss

Dr.med. Yolanda Mekler
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Sehr geehrte Damen und Herren

tr258 ind haben von unserer
e der Stiftung Focus, die die

Wir sind Miteigentiimer und Bewohhex,
Maisonette-Wohnung vom 2. und 3§ Stox
Aufzonung bei Ihnen anregte, ,,um rg
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Gegen die seit dem 11. Januar aufgelegte Aufzonung im Geviert Missionsstrasse — Nonnenweg
(Punkt 1) und die Aufthebung des Bebauungsplanes Nr. 52 (Punkt 2) sprechen wir ein.

Unsere Bedenken:

* Mit der vorgeschlagenen, flichendeckenden Zone 4 iiber den Hof wiirden neue Hinterhduser
mdglich, die im konkreten Fall unsere Wohnverhéltnisse verschlechtern wiirden. Eine hohere
Bebauung im Hof wiirde den Lichteinfallswinkel zu unserem Garten und unseren Fenstern
beeintrichtigen. Die Aussicht von unseren beiden Terrassen auf den Hof mit Griin- und
Spielflichen und Biaumen wiirde durch neue Hofbauten bedréngt und verstellt.

*  Mit der Aufzonung von 2 auf 4 droht unserer Wohnung ein Qualitiits- und damit ein
Wert-Verlust!

* Mit der Sonderbauvorschrift im Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse wurde 1954
vermutlich der Beeintrichtigung durch Beschattung der nérdlichen Bebauung an der
Missionsstrasse Rechnung getragen. Seit dieser Zeit stellte sich auf diese Weise eine
auffallend homogene Bebauung mit der hier vorgeschriebenen 16m Wandhohe ein, die auch
angenehm wirkt in der Perspektive nach Osten zum ,Spalentor. Die Authebung wiirde eine
Erhdhungsmdoglichkeit anbieten, die bei kommenden Bauvorhaben zu einer stidtebaulichen
Verschlechterung des aktuellen Ensembles fithren wiirde.

Wie wir wissen, haben die 2009 fertiggestellten Bauten des ,,Wohnwerks” die zonengemdisse
Ausnutzung zu nahezu 100% erreicht. Da Erweiterungsabsichten auf der Parzelle Focus bestehen fiir
die anderen Mieter ,,Aufnahmeheim® fiir jugendliche Strafgefangene (im folgenden AH) und
»Lehrwerkstitten beider Basel“ (LBB), soll auf Antrag dieser Partikularinteressenten eine Aufzonung
durchgefiihrt werden. Dies ein paar Jahre nach der durch den Grossen Rat genehmigten
Zonenplanungsrevision im Gebiet der Stadt Basel!

Grundsitzlich schitzen wir durchaus das soziale Engagement der Stiftung ,,Focus®!
Im Folgenden méchten wir deshalb als Anregung folgende alternative Moglichkeiten aufzeigen:

¢ Die auf der Parzelle der Stiftung ,,Focus® untergebrachten Mieter AH und LBB sind in ihrem
Funktionieren nicht an den Standort im betroffenen Geviert gebunden.

* Das AH?) oder die LBB koénnten einen geeigneteren Bauplatz suchen. Dann kann namlich mit
dem heute giiltigen Baurecht schon heute eine der Mieterparteien, LBB oder AH, einen
vierstéckigen Neubau am Nonnenweg 68-70 realisieren, indem das Volumen des Gebdudes
Missionsstr. 47a fiir die fehlende Ausnutzungsziffer dorthin umgelegt wird .

Wir verlangen im Sinne einer EINSPRACHE, dass jetzt auf die vorgeschlagene Aufzonung und
die Aufhebung des BBP’s 52 verzichtet wird. Eventuell konnte bei der niichsten ordentlichen
Zonenplanrevision die Anliegen der Stiftung nochmals gepriift und dann den konkreten
Anliegen angepasst werden.

- e
Markus und Frangoise Schmid-Pugin p %/ é 1 \/ukx {//j\ Datum: 4255, (. e \é

Missionsstrasse 53, 4055 Basel 1 T) .
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! Formulierung zitiert aus dem Text des Planungsamtes ,,Orientierende Informationen® zur Offentlichen
Planauflage vom 11.01.2016 —09.02.2016.

> Im Fernsehen kam am 25.01.2016 im Format ,,10vor10“ eine Reportage, die am Beispiel von Préles zeigte,
ddsn Gieseschrodkam anpPodp A ba i o ke 10amstlit.cine Reportage, die am Beispiel von Préles zeigte,
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Guten Morgen sehr geehrte Damen und Herren,

Wir sind Stockwerkeigentiimer (wie 35 weitere Miteigentiimer der Liegenschaften
Missionsstrasse 53 und Spalenring 29) und haben von unserer Wohnung Einblick auf die
Parzelle der Stiftung Focus, die die Aufzonung bei lhnen anregte, ,um raumlich zu

~ expandieren”. Die erste Expansion haben wir rund 2 % Jahre von 2007 bis 2009 erleben
diirfen, mit Schmutz und Larmimmissionen. Wir haben die damalige Entwicklung
fotographisch begleitet und legen thnen ein Foto bei das die Schreinerei mit einer aus-
gereizten Zone 2 zeigt.

Zone 4 wiirde sich fiir uns wie auch fiir weitere Anrainer wie ein extrem stérend darstellen.
Wir sind 1995 von der Landschaft nach Basel-Stadt zuriickgekehrt und haben zu einem
ordentlichen Preis hier das Stockwerkeigentum erworben und sind auch fleissige private
Steuerzahler geworden. Hatten wir damals von den inzwischen bereits vollzogenen
Expansionsabsichten der Stiftung Focus gewusst, wiirden wir vermutlich nicht in unserem
heutigen Wohneigentum leben.

Gegen die seit dem 11. Januar 2016 aufgelegte Aufzonung (Punkt 1) und die Aufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 52 (Punkt 2) erheben wir termingerecht Einsprache.

Unsere Bedenken:

1. Der heute giiltige Zonenplan bildet die Voraussetzung fiir eine hohere Randbebauung
und eine moderate Nutzung der dadurch entstandenen Innenhdfe. Dieser Typ ist ein
fur Basel und viele européische Stadte geeignetes Muster fiir zentrumsnahe, dichte
Quartiere wo aber auch Kleinbetriebe (Maler, Backer und anderes ruhiges Gewerbe,
oder auch willkommener Freiraum) die Innenhéfe nutzen kénnen. Mit der
vorgeschlagenen, flichendeckenden Zone 4 wiirde grundsitzlich eine andere
Typologie vorgegeben, der die Wohnungsnutzung beeintrachtigt. Die heute stadte-
baulichen Pramissen des Kantons sind vorzugsweise Wohnnutzungen und verkehrs-
beruhigende Anliegen.

2. Mit der Sonderbauvorschrift im Bebauungsplan Nr. 52 Missionsstrasse wurde 1954
vermutlich der Beeintrdchtigung durch Beschattung der nérdlichen Bebauung
Rechnung getragen. Seit dieser Zeit stellte sich auf diese Weise eine auffallend
homogene Bebauung mit der hier vorgeschriebenen 16m Wandhdohe ein, die auch
angenehm wirkt in der Perspektive nach Osten zum ,Spalentor”. Die Aufhebung
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2. Fortsetzung
wiirde eine Erhdhungsmoglichkeit anbieten, die bei Neubauten zu einer stadte-
baulichen Verschlechterung des aktuellen Ensembles wire.

Es ist schon erstaunlich, dass ein paar Jahre nach der durch den Grossen Rat genehmigten
Zonenplanrevision, auf Antrag eines Partikularinteressenten und zulasten von Nachbarn eine
Aufzonung durchgezogen werden soll, wie das Planungsamt selbst in dessen Begriindung schreibt.
Nicht beriicksichtig bleibt aber auch die Tatsache, dass durch eine Verschlechterung der Wohn-
qualitat auch speziell Stockwerkeigentiimer eine Entwertung des Eigentums in Kauf nehmen missen.
Auf Eigentiimer von Liegenschaften mit Mietwohnungen trifft das nicht im gleichen Masse zu.

Die auf der Parzelle der Stiftung ,,Focus” untergebrachten Mieter ,,Aufnahmeheim” (AH) fiir
schwierige jugendliche (teils in verschlossener Unterkunft) in Erwartung einer Platzzuweisung in eine
dafiir geeigneten Institution und die ,Lehrwerkstétten beider Basel” (LBB) sind nicht an den Standort
im betroffenen Geviert gebunden. Es sind Nutzungen die historisch gewachsen sind und zum Teil
unwiirdige Liegenschaften die seit der Entwicklung des Innenhofes hier sitzen geblieben sind.

Haben die Verantwortlichen bei der Planung des regelsprengenden, {ibergrossen Neubaus des
»Wohnwerks” die Abklarungen zu den Expansionsabsichten der anderen Mieter AH und LBB nicht
erhoben???

Im Folgenden mdchten wir als Anregung folgende alternative Moglichkeit aufzeichnen:

Das AH oder die LBB kdnnen schon heute einen neuen Bauplatz suchen. Dann kann namlich
mit dem heute giiltigen Baurecht schon ,Focus” einen vierstockigen Neubau am Nonnenweg
68-70 realisieren, indem das Volumen des Gebdudes Missionsstrasse 47a fiir die fehlende
Ausnutzungsziffer dorthin umgelegt wird. Mit den baulichen Aufwertungen kénnte
gleichzeitig eine stddtebauliche Verbesserung am Nonnenweg entstehen, indem die dort
heute klaffende Liicke zonenkonform geschlossen wird.

Antrag: Es soll jetzt auf die vorgeschlagene Aufzonung und die Aufhebung des BBP's 52 verzichtet
werden. Eventuell kénnte bei der néichsten ordentlichen Zonenplanrevision die Anliegen der
Stiftung nochmals gepriift und dann den konkreten Anliegen angepasst werden.

{
l\/llt freundlichem Gruss

!{/ N/ Vw’/ MM

REﬂolf Schwaller
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Basel, 4. Februar 2016

Offentliche Planauflage betreffend Aufzonung Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse,
Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse

Sehr geehrte Damen und Herren

Als Eigentimer und Anwohner der denkmalgeschiitzten Liegenschaften an der Pilgerstrasse
erheben wir gegen die geplante Aufzonung im Rahmen der o6ffentlichen Planauflage
Einsprache.

1. Auf die Aufzonung des Blockrandbereichs an der Pilgerstrasse von Zone 3 auf Zone 4 soll
verzichtet werden.

2. Grundsétzlich méchten wir Sinn und Zweck einer integralen Aufzonung im oben
genannten Geviert in Frage stellen. Anstelle einer Aufzonung aller Hofparzellen von Zone 2
auf Zone 4 sind fir die Bedlrfnisse der Stiftung Focus individuell angepasste Lésungen
anzustreben.

Begriindung

Als Eigentimer und Anwohner der Pilgerstrasse sind wir zur Einsprache berechtigt, da wir
von der Planung persoénlich berthrt sind und ein schutzwirdiges Interesse an ihrer Anderung
oder Ablehnung besteht. ’

An der Strassenseite mit den ungeraden Hausnummern der Pilgerstrasse befinden sich
ausgesprochen hochrangige Baudenkmaéler, die alle in der Schutzzone stehen und mehrheit-
lich im Denkmalverzeichnis aufgefiihrt sind. Insbesondere die neobarocken Reihenhauser
von Adolf Visscher van Gaasbeek (Hauser 13-19) bezeugen die ausserordentliche Qualitat
dieser Hauserzeile. Aufgrund des Denkmaleintrags besteht geméass § 19 DSchG ein
besonderer Umgebungsschutz, der im vorliegenden Fall geradezu offensichtlich ist.




Es ist deshalb keineswegs gleichgliltig, wie die gegenlberliegende Strassenseite in Zukunft
bebaut werden kann. Die bestehende Bebauung vis-a-vis der Schutzzone ist mit Zone 3 auf
eine maximale Bauhthe von 11 m festgelegt. Die Mehrfamilienhduser dieser Strassenseite
verflgen allerdings mit einem zusétzlichen Sockelgeschoss lber insgesamt vier Geschosse.
An dieser Strassenseite besteht somit eine in das Hohenprofil der Zone 3 eingepferchte
Viergeschossigkeit. Mit einer Aufzonung dieser Strassenseite auf Zone 4 wirden zwar keine
zusatzlichen Geschosse erméglicht, aber es wirde ein Anreiz geschaffen, die bestehenden
Bauten durch hohere zu ersetzen. Diese kénnten nach der Aufzonung neu 14 m hoch gebaut
werden, was fUr potenzielle Investoren an diesem bevorzugten Wohnort interessant sein
durfte.

Nach erfolgter Aufzonung an der Pilgerstrasse wére ernsthaft damit zu rechnen, dass massiv
héhere Neubauten gegentber der denkmalgeschitzten Hauserzeile entstehen. Dies wirde
den Umgebungsschutz der Baudenkméler nachteilig tangieren. Eine um 3,5 m hoher
gebaute Hauserfront gegenuber der deutlich niedrigeren Schutzzonenzeile fuhrte zu einer
Asymmetrie im Strassenraum, welche die harmonische Gesamtwirkung der Baudenkmaler
an der Pilgerstrasse beeintrachtigen wirde. Aus diesen Grinden sprechen wir uns
kategorisch gegen eine Aufzonung des Blockrandbereichs an der Pilgerstrasse von Zone 3
auf Zone 4 aus.

Bemerkungen zur Planauflage

In der Planauflage wird zur Pilgerstrasse argumentiert, mit der Aufzonung entstiinde bei
Abbruch und Neubau keine Verdichtung. Eine Aufzonung sei deshalb stadtebaulich vertret-
bar. An keiner Stelle jedoch wird erwahnt, dass damit in Zukunft Uber 3,5 m héher gebaut
werden kdénnte! Ein Querschnittprofil, das jedoch der Planauflage nicht beiliegt, verdeutlicht
die Situation (vgl. Beilage). Wir erachten die AusfUhrungen im Bericht des Planungsamtes
diesbezlglich als unvollstdndig und auch als irrefiihrend. Es entsteht der Eindruck, die ganze
Tragweite der geplanten Aufzonung fur die Anwohnerinnen und Anwohner wirde gezielt
verharmlost. FUr Laien ist es jedenfalls nicht mdglich, aus dem vorliegenden Bericht des
Planungsamts des ganzen Sachverhalt zu entnehmen und in all seinen Konsequenzen zu
verstehen.

Grundsitzliches zur geplanten Aufzonung

Der Ausldser fur die Aufzonung ist der Bedarf an mehr Raumvolumen fiur die Stiftung AH-
Basel, die Stiftung Wohnwerk und die Stiftung LBB. Da die Nutzungsreserven auf deren
Parzellen aufgebraucht sind, kann der Blockrand am Nonnenweg nicht mehr zonengemass
ausgenutzt werden. Um die nétigen Ressourcen daflr zu schaffen, soll nun der gesamte,
weit Uber diese Parzellen hinausgehende Hofbereich im Geviert Nonnenweg, Pilgerstrasse,
Missionsstrasse, Hegenheimerstrasse vollflachig um zwei Zonen erhoéht werden. Dies mag
vielleicht der einfachste Weg sein, die Ressourcen frei zu bekommen. Uns erscheint
allerdings ein derartiges Vorgehen allzu undifferenziert und fragwirdig, insbesondere in
einem Gebiet, welches explizit im kantonalen Richtplan nicht als Verdichtungsgebiet vorge-
sehen ist. Sinnvoller ware wohl, das Problem der Betreiber genauer zu untersuchen, auch
vielleicht deren Standort grundsatzlich zu hinterfragen und allenfalls mit einem spezifischen
Bebauungsplan zu reagieren.
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