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1 Begehren

Gestutzt auf die §§ 101 und 105 des Bau- und Planungsgesetzes (BPG) sowie
§ 11 Abs. 5 des Umweltschutzgesetzes Basel-Stadt (UGS BS) beantragen wir dem
Grossen Rat fur das Areal des unteren Gartens des Diakonats Bethesda an der Ecke
Gellertstrasse/Hardrain auf einer Flache von 3'117 m2

die Festlegung eines Bebauungsplans,

eine Zonenanderung von der Grunzone in die Zone 4,
eine Anderung der Baulinie sowie

die Zuordnung der L&rmempfindlichkeitsstufe.

Ausgelost wurde die Planungsmassnahme durch einen vom Architekturbiro Kldy &
Weber eingereichten Bebauungsvorschlag, der von der Wohnstadt Basel als Bautra-
gerin und dem Diakonat Bethesda als Grundeigentimerin getragenen wird. Das Pro-
jekt wurde vom Lenkungsausschuss des Aktionsprogramms Stadtentwicklung Basel’
anlasslich seiner Sitzung vom 24. September 1999 beflrwortet.

2 Ausgangslage

Das Gesamtareal des Diakonats Bethesda an der Gellertstrasse zwischen Hardrain,
Neusatzsteg, Scherkesselweg und dem der Nationalstrasse entlang fihrenden Neu-
satzweglein umfasst gesamthaft 70'478 m2. Davon sind 45'548 m2 der Zone fir Nut-
zungen im offentliche Interesse (N6l) und 24'950 m2 der Grinzone zugewiesen. Vor
der Zonenplanrevision der Jahre 1982 - 1988 lag das ganze Areal in der Zone 2a. Die
Liegenschaft verfligt Uber einen reichen Baumbestand. Auf einer Teilfliche von
24'747 m2 qilt eine Beschrankung der Baufreiheit zum Schutze des Baumbestandes
(§ 3 Baumgesetz).

Am oOstlichen Rand der grossen oberen Plattform, die den westlichen und mittleren
Teil des Areals bildet, sind die Bauten des Spitals angeordnet. Von da an senkt sich
das Terrain in zwei Stufen bis zum oOstlichsten Punkt an der Ecke Gellertstras-
se/Hardrain.

Das Areal weist einen Freiflachenanteil von ca. 85 % auf, der zu einem grossen Teil
den Patienten, Besuchern und Angestellten des Spitals als Grunpark, Garten und Er-
holungsraum zur Verfigung steht. Dementsprechend ist er mit Spazierwegen, Park-
banken, Baumgruppen, Blumenrabatten etc. ausgestattet.

Die zur Einzonung in Frage stehende Flache liegt im tiefer gelegenen Teil des Areals
und ist durch eine baumbestandene Béschung vom Hauptteil des Parks raumlich et-
was abgetrennt. Sie wird deshalb als Erholungsraum kaum benutzt und verfagt auch
nicht Gber die 0. e. Ausstattungselemente. Die frihere Nutzung durch die Spitalgart-
nerei ist aufgegeben. Heute wird dort noch eine Kompostieranlage betrieben. Ausser-
dem sind einzelne Flachen als Familiengarten vermietet. Die Restflache kann als Bra-
che bezeichnet werden.

' Lenkungsausschuss APS:
RR Dr. Ueli Vischer; RR Barbara Schneider; RR Jorg Schild; Fritz Schumacher, Kantonsbaumeister; Felix Drechsler,
Staatskanzlei; Thomas Riedtmann, FD.



3 Projekt und Beteiligte

Die Initianten des Projektes, die Architekten Klay & Weber, gehen davon aus, dass
sich das zum Bethesda-Areal gehdrende Landstick an der Ecke Gellertstras-
se/Hardrain vorzlglich fur eine Bebauung mit Familienwohnungen eignen wirde. Sie
haben einen entsprechenden Projektvorschlag entworfen.

Das bezeichnete Grundstlck ist heute der Grinzone zugewiesen. Eine eigentliche
Nutzung als Grinanlage findet jedoch heute nicht mehr statt. Deshalb haben sich die
Verantwortlichen des Bethesda Spitals bereit erklart, dieses Land fur eine Bebauung
zur Verfigung zu stellen, sofern die rechtlichen Voraussetzungen dafir geschaffen
werden kdnnen.

Mit der Wohnstadt Basel als gemeinnutzige Bautragerin steht als dritter Partnerin eine
erfahrene und kompetente Tragerschaft hinter dem Wohnbauprojekt.

Die vorgeschiagene Bebauung ist als unterbrochene Hauserzeile an der Baulinie kon-
zipiert und orientiert sich an den bestehenden Bauten Gellertstrasse 200 bis 220. Sie
wird gebildet aus zwei viergeschossigen Baukérpern mit Flachdach, ohne Dach- oder
Attikageschoss. In der Licke zwischen den beiden Baukorpern befindet sich die Zu-
fahrt fUr eine unterirdische Autoeinstellhalle.

Geplant sind insgesamt 32 Grosswohnungen fur Familien. Gemass den Aussagen der
Architekten stutzt sich der Wohnungsmix auf den Wohnungsmarkt und setzt sich zu-
sammen aus 4 Wohnungen mit 5 Zimmern (a je ca. 144 m2), 15 Wohnungen mit
4 Zimmern (130 m2), 10 Wohnungen mit 3 Zimmern (95 m2) und 3 Wohnungen mit 2
Zimmern (65 m2). Durch ein "Schaltzimmer" kann der Wohnungsschlussel, je nach
Bedarf, auf einfache Art verandert werden. Die interne Grundrissorganisation mit zen-
tralem Sanitarkern ist so gewahlt, dass keine totlaufenden Gange entstehen, sondern
ein spannungsvoller raumlicher Rundgang ermaoglicht wird. Die Wohnungen eignen
sich sowohl als Mietwohnungen wie auch als Eigentumswohnungen. Pro Wohnung ist
in der Einstellhalle ein Abstellplatz vorgesehen.

Den Langsseiten der Bauten sind durchlaufende Balkone als Raumschichten vorgela-
gert, welche die Baukdrper leicht und schwebend erscheinen lassen und die Oberge-
schosse vom Sockelgeschoss abheben. Die architektonische Gestaltung wurde aus
der besonderen Lage "im Grinen" entwickelt.

Die Nahe zu zwei Buslinien, sichere Schulwege, ein vielseitiges Infrastrukturangebot
sowie grosszugige Grun- und Freiflachen sind weitere gute Voraussetzungen fir das
Wohnen mit Kindern.

Im Herbst 1999 wurde das Projekt mit dem Zonenénderungsantrag im Baudeparte-
ment eingereicht und am 24. September 1999 im Lenkungsausschuss des Aktions-
programms Stadtentwicklung Basel vorgestellt. Der Lenkungsausschuss hat das Pro-
jekt als Beitrag zum Impulsprojekt "5'000 Wohnungen fur Basel-Stadt" befurwortet und
die Verwaltung beauftragt, die zur Realisierung erforderliche Umzonung vorzuberei-
ten.



4 Grunflachen und Baume

41 Grunflachenbilanz

Mit der Einweisung des Grlinzonenareals in eine Bauzone ohne eine entsprechende
Kompensation anderorts muss eine Reduktion der Grunzonenflache von ca. 3'117 m2
in Kauf genommen werden. Es ist dabei aber darauf hinzuweisen, dass diese Reduk-
tion in einem Quartier stattfindet, welches Uberdurchschnittlich gut mit Grunflachen
versehen ist. Man kann also ohne weiteres davon ausgehen, dass dieser Verlust nicht
nur tragbar ist, sondern, dass auch das Quartier und das unmittelbare Umfeld dadurch
in keiner Weise an Wohnqualitat oder Attraktivitat verliert.

Des Weiteren darf daran erinnert werden, dass im Jahre 1996 der grésste Teil des
nahe gelegenen Schwarzparks, namlich 54'851 m2 seiner Flache, von der Bauzone
2a in die Grunzone eingewiesen wurde und dass einige Jahre vorher die Liegenschaft
Gellertstrasse 29 - 35 (ehemals im Eigentum der Familie Burckhardt, heute CMS) der
Offentlichkeit als Park zugénglich gemacht wurde. In beiden Fallen wurde dem ohne-
hin schon gut durchgrinten Quartier zusatzlicher Erholungsraum zugesprochen.

Betrachtet man die Flachenbilanz des vorliegenden Zonenanderungsbegehrens im
Detail noch etwas genauer, so ergibt sich im Vergleich zu den vorstehenden Zahlen
ein sehr geringerer Grinflachenverlust. Von den 3'117 m2 eingezonter Flache entfal-
len 724 m2 auf den Vorgarten; der Rest der Parzellenflache, das Land hinter der Bau-
linie darf nur zu max. 50 % Uberbaut werden. Das Vorgartenareal und zwei Drittel der
Freiflache hinter der Baulinie sind als Garten oder Grunflache anzulegen. Somit wird
von der Gesamtflache von 3'117 m2 nur eine Flache von 1'196 m2 effektiv bebaubar
sein. Der grossere Rest des Areals von nahezu 2'000 m2 Flache bleibt als Grin- und
Freiraum erhalten.

Setzt man diese Zahlen in Relation zum oben erwahnten Zuwachs vergangener
Jahre, erweist sich der Verzicht auf eine eigentliche und direkte Kompensation in die-
sem konkreten Fall als durchaus vertretbar.

42 Waldfeststellung / Baumschutz

Das Areal des Diakonats Bethesda verfugt tber einen reichen Baumbestand, der sich
verteilt auf einen relativ dichten Gilirtel entlang der Autobahn, eine Reihe locker ver-
teilter Baume im Umfeld der Gebaude, eine parkwaldartige Baumgruppe, die sich der
Bdschungskante zwischen der mittleren und der untersten Ebene des Areals entlang-
zieht sowie auf weitere verstreut auf der Parzelle vorkommende Baume.

Auf einer Flache von 24'748 m2 gelten die Beschrankungen zum Schutze des Baum-
bestandes. Sie decken insbesondere den mittleren und sudéstlichen Arealteil ab.

Das einzuzonende Grundstick an der Gellertstrasse reicht bis in unrnittelbare Nahe
der im Baumschutzgebiet liegenden Baumgruppe im Bdschungsbereich. Fur eine Be-
bauung ist von Bedeutung, ob es sich bei diesen Baumen um Wald im Sinne der
Waldgesetzgebung handelt.

Das Forstamt beider Basel hat zur Klarung dieser Frage am 3. Dezember 1999 auf
dem Grundstlick einen Augenschein vorgenommen und konnte feststellen, dass die
auf dem Areal vorhandene Bestockung vorwiegend aus einheimischen Baum- und



Straucharten besteht und auch bezlglich der Quantitat die Mindestkriterien an Waid
erfullt; dass es sich aber unter Wirdigung des Gesamtaspektes, dem Bezug zur Ubri-
gen Gartenanlage und der vorhandenen Spazierwege um eine Grin- bzw.
Parkanlage im Sinne von Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber den Wald und damit
nicht um Wald im Sinne der Waldgesetzgebung handelt. Fir das fragliche Gebiet
fuhrte die Waldfeststellung deshalb zu einem negativen Ergebnis, das heisst zu einem
Nicht-Wald-Entscheid (Feststellungsbericht vom 17. Februar 2000).

Dieser Nicht-Wald-Enscheid hat allerdings nur so lange Gultigkeit, als die fragliche
Bestockung und das westlich daran angrenzende Gebiet als Parkanlage der Grin-
zone zuteilt sind. Statt dessen geniessen sie aber den Schutz des Gesetzes zur For-
derung des Baumbestandes im Kanton Basel Stadt.

Demnach hat die Baumschutzkommission das Areal anlasslich ihrer Sitzung vom
15. August 2000 besichtigt und die folgenden Aussagen in lhre Stellungnahme vom
11. Oktober 2000 aufgenommen:

"Der westlich [an das umzuzonende Areal] angrenzende Baumbestand am Hang
gehért geologisch zur Niederterrasse und bildet ein Bindeglied der griinen Achse
zwischen der Ebene von St. Jakob, dem St. Alban-Teich bis zur St. Albantor-An-
lage und hin zur Wettsteinbriicke. Er liegt im engeren Baumschutzgebiet geméss §
3 Baumgesetz. Die Bdume mittleren Alters ragen auf Grund der Béschung und ih-
rer Exposition nach Osten meistens viele Meter tber den Waldrand heraus. Aus
diesen Griinden wurde das betreffende Gebiet anlédsslich der letzten Zonenplanre-
vision explizit der Griinzone zugewiesen.

Nach § 8 Abs. 2 Baumgesetz sind die Abstdnde zwischen Bauten und Baumen in
Berticksichtigung der Baumentwicklung, der Wohnhygiene und des Bauvorganges
festzusetzen. In einem Offentlichen Nutzungsplanverfahren ist deshalb die Baum-
schutzkommission als zustdndige Fachinstanz zur Vernehmlassung uber die Be-
stimmung des minimal zuldssigen Abstandes der angestrebten Bebauung an die-
sen Baumbestand anzuhdren.

Die Baumschutzkommission stellt fest, dass der effektive Verlauf des Baumbestan-
des gegentiber der im Auflageverfahren dargestellten, fast parallel verlaufenden
Zonengrenze abweicht. Zum wirksamen Schutz dieser Bdume muss der
[vorhandene] Bestandesrand ... bertcksichtigt werden.

Dazu stellt sie fest, dass die Baume noch nicht ausgewachsen sind und somit eher
ein grésserer Abstand von den Bauten gewéhit werden muss.

Die Baumschutzkommission beantragt deshalb, auf den effektiven, heute ausgebil-
deten Rand des Baumbestandes Rtcksicht zu nehmen und dort wo es nétig ist,
durch die zu wéhlende Bauordnung die maximal zuldssige Gebdudetiefe und - an-
gesichts der weit herausragenden Baumkronen dieses nach Baumgesetz ge-
schitzten Parkwaldes - auch die in der 6ffentlichen Planauflage vorgesehene, vier-
geschossige Gebdudehdhe der Bebauung zu reduzieren.



4.3 Natur — und Landschaftsschutz

Abgesehen vom Baumschutz muss auch sichergestellt sein, dass die Zonenanderung
und das beabsichtigte Bauvorhaben unter dem Aspekt des Natur- und Landschafts-
schutzes vertretbar ist. Der hohe Naturwert des Parkwaldchens an der Niederter-
rassenbdschung begrindet sich, neben dem hohen eigenen Wert der alteren Baume,
zum einen als pragnantes Landschaftselement und zum anderen als ein bedeutender
Standort und attraktiver Lebensraum der ortstypischen Flora und Fauna.

Hierzu aussert sich die Natur- und Landschaftsschutzkommission (NLK) nach einem
Augenschein vom 29. August 2000 in ihrer Stellungnahme vom 10. Januar 2001:

‘Im Naturschutzkonzept des Kantons Basel-Stadt ist dieses Gebiet als Entwick-
lungsgebiet klassifiziert und spielt eine tragende Rolle im Biotopverbundsystem
von St. Jakob Uber den Gellert zum Mdinsterhugel.

Im Sinne von § 2 lit. b) der Verordnung Uber den Natur- und Landschaftsschutz
(NLV) vom 8. September 1998 bezeichnet die NLK zuhanden der zustandigen
Behérde bei grésseren Bauprojekten sowie bei Nutzungsplanungen, die den Na-
turhaushalt bzw. das Landschaftsbild wesentlich beeinflussen, die konkreten
Schutzvorkehren, die Modalitaten der Wiederherstellung oder Qualitat und Quan-
titdt des Ersatzes und des okologischen Ausgleichs.

Auf dem zukunftigen Baugeldnde selbst befindet sich eine Wild-Hecke und, un-
mittelbar daran angrenzend, an der Niederterrassenbéschung ein Parkwéldchen
(zonenrechtlich / arealmédssig kein Wald). Dieses ausserhalb der vorgesehenen
Bauzone liegende Gebiet ist von hohem Wert und schutzenswert. Es ist ein préa-
gendes Landschaftselement und mit alteren, jedoch noch nicht ausgewachsenen
Bdumen von hohem eigenem Naturwert bestockt. Ausserdem ist es ein bedeu-
tender Standort orttypischer Frihjahrsgeophyten (u.a. Hohlknolliger Lerchen-
sporn, Schlangen-Lauch, Grossohr-Gold-Hahnenfuss), und fir Kleinsduger und
Vibgel bietet es attraktiven Lebensraum.

Die Trauflinie der talseitigen Bdume reicht sehr nahe an die geplante Zonen-
grenze und an die vorgesehene hintere Baulinie der geplanten Uberbauung
heran. Absehbar ist, dass sowohl Schattenwurf wie Falllaub im Herbst von der
spdteren Bewohnerschaft als Probleme bzw. als Beeintrdchtigungen empfunden
werden (kbnnten) mit den daraus entstehenden Forderungen nach einschneiden-
den Korrekturen am Gehélzbestand.

Die Natur- und Landschaftsschutzkommission sieht den Bedarf fur Ersatz und
Okologischen Ausgleich im Sinne des Bundesgesetzes tber den Natur- und Hei-
matschutz (NHG) vom 1. Juli 1966 Art. 18" und Art. 18b und des Gesetzes liber
den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) vom 25. Januar 1995 § 9% als gegeben
an. Bei Nutzungsplanungen sind im Sinne von NLV §15° die Erfordernisse von
Natur und Landschaft angemessen zu bertcksichtigen.

Die NLK hat nichts Grundsétzliches gegen die Uberbauung einzuwenden. Noétig
sind aus ihrer Sicht jedoch:



1. Ersatz der Wildhecke:

- Qualitativ und quantitativ ebenbdrtiger Ersatz der Wildhecke ldngs der
Gellertstrasse auf dem Bethesda-Areal

2. Sicherung des langfristigen Fortbestandes des Park"wéldchens" an der Ter-
rassenbdschung:

- Ausscheiden des Parkwéldchens als Objekt im Kantonalen Inventar der
geschiitzten Naturobjekte, verbunden mit sachgerechter aufwertender
Pflege durch die Grundeigentimerschatft

3. Erlass spezieller Bauvorschriften fur das einzuzonende Geldnde:

- @Geringere Bautiefe, ev. andere Baugliederung, um mdglichen spéteren
Problemen mit Schattenwurf vorzubeugen

- Extensive Flachdachbegrinung

- Umgebungsgestaltung mit standorttypischen Bodenmaterialien (Birs- und
Rheinschotter) und standortheimischer Vegetation."

4.4 Erlduterungen und Erwagungen

Die vorstehenden Stellungnahmen der Baumschutz- sowie der Natur- und Land-
schaftsschutzkommission enthalten wichtige Postulate der StadtOkologie und der
Qualitdt des Wohnumfeldes. Es sind Anliegen, die im Rahmen von Planungsmass-
nahmen berlcksichtigt und mit der Neubebauung angemessen umgesetzt werden
mussen. Vor der Behandlung der Antrage im Einzelnen seien einige Bemerkungen
allgemeiner Art angebracht:

Bdume im Gellert:

Nicht nur im Gellert, aber speziell in diesem mit einem reichen Baurnbestand ausge-
statteten Quartier, ist es von je her Ublich, Bauten im nahen Umfeld bestehender
Baumen zu erstelien. Die Rucksichtnahme auf die Baume (Vermeidung von Fallun-
gen) fuhrt oft zu einer eigens darauf abgestimmten Disposition der Baukorper. Dabei
kann es vorkommen, dass Bauten sehr nah von bestehenden Baumen errichtet wer-
den. Wahrend des Bauvorgangs sind in diesen Fallen effiziente Schutzmassnahmen
zu treffen, die von der Stadtgartnerei angeordnet und Gberwacht werden. Mit der da-
mit erreichten Erhaltung des gewachsenen grinen Umfeldes wird ein wesentlicher
Beitrag an die Wohnqualitat geleistet, eine Praxis, die allen dient und sich in der Zwi-
schenzeit bewahrt hat.

Zonengeometrie und Bebauungsplan:

Die Geometrie des Zonenplans beruht auf Elementen der Stadtplanung, der Bauge-
setzgebung und der bestehenden Topographie. So werden Zonengrenzen meist auf
Bau- und Strassenlinien oder Parzellengrenzen gelegt. Weitere Grundlagen fur die
Zonenabgrenzung sind die, standardisierte Zonentiefen und Uberschneidungswinkel
an den Strassenecken und gegebenenfalls Waldgrenzen oder Flussuferlinien.

Es ist jedoch nicht Ublich Zonengrenzen bestehenden Baumbestanden oder Baum-
gruppen anzupassen. Letztere unterstehen einem gesonderten Recht, dem Baumge-



setz. So ist auch das im Zonenplan eingezeichnete und in vielen Teilen der Stadt
geltende Baumschutzgebiet (§ 3 Baumgesetz) in seiner Ausdehnung unabhangig vom
Verlauf der Zonengrenzen und liegt in vielen Féllen sogar im Bereich bestehender
Bauten.

Das gleiche wie flur die Zonen gilt im vorliegenden Fall auch fir den Bebauungsplan.
Wohl ist es grundsatzlich méglich, mit einem Bebauungsplan die Form und Grésse
von Gebauden genau festzulegen. In den meisten Féllen ist dies jedoch wenig rat-
sam. Bauprojekte werden im Laufe der Bearbeitung und Weiterentwicklung immer
wieder geandert, so dass ein starrer Bebauungsplan erfahrungsgemass schon in kur-
zer Zeit Uberholt ist.

Der vorliegende Bebauungsplan ist demgegenuber genereller und flexibler. Er enthalt
Gestaltungsspielraum, der auch dazu dient, Probleme des Baumschutzes berucksich-
tigen zu kénnen. Dennoch definiert er sehr genau die zulassige Nutzungsart und das
maximale Nutzungsmass. Sein Detaillierungsgrad und der Aussagecharakter ent-
spricht im wesentlichen demjenigen des Zonenplans.

Verfahren der Zonenzuweisung und der Baubewilligung:

Mit der Bauzone und dem vorliegenden Bebauungsplan werden also insbesondere
Nutzungsmass und -art, die maximal zulassigen Profillinien, Stockwerkszahlen und
Grenzabstande bestimmt, nicht aber etwa die konkrete Form der Baukoérper. Diese ist
Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens. Im Baubewilligungsverfahren kdénnen
und muassen dann auch die Auflagen einfliessen, mit welchen dem Baum- und Natur-
schutz Rechnung getragen wird.

Auch wenn den vorliegenden Planungsmassnahmen ein Bauprojekt zugrunde lag und
dieses mit den Auflageplanen eingesehen werden konnte, ist mit dem Bebauungsplan
nicht automatisch das Bauprojekt bewilligt. Dieses unterliegt dem nachfolgenden
Baubewilligungsverfahren, in welchem weitere notwendige Auflagen gemacht werden
kénnen.

4.5 Die Antrage im Einzelnen

- Reduktion der Gebaudetiefe und der Gebdudehdhe (Baumschutzkommission),
- geringere Bautiefe ev. andere Baugliederung (NLK)

In den Vorschriften des Bebauungsplans wird der bebaubare Bereich der Parzelle auf
max. 15 m Tiefe ab Baulinie beschrankt. Damit wird festgesetzt, dass hinter dieser
Linie keine oberirdischen Bauten erstellt werden dlrfen. Es heisst aber nicht, dass bis
zu dieser Linie auf der ganzen Lange der Parzelle gebaut werden darf, denn die Frei-
flachenvorschriften (§ 15 BPG) schranken zuséatzlich den bebaubaren Bereich ein. Mit
einer durchgehenden (geschlossenen) Bebauung entlang der Baulinie ware infolge
der Freiflachenvorschrift nur eine Bautiefe von 12 m mdglich. Mit einer offenen Be-
bauung, wie sie im Vorprojekt vorgesehen ist, entstehen zusétzliche uniberbaute Fla-
chen im Randzonenbereich, so dass in anderen Bereichen, immer unter Einhaltung
der Freiflachenvorschrift, auch Bautiefen von mehr als 12 m méglich sind. Das far den
Bebauungsplan gewéahlte Maximalmass von 15 m deckt sich mit der in § 14 BPG defi-
nierten maximalen Gebaudetiefe und kann hier, wie gesagt, nur stellenweise ausge-
schopft werden.
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Die Baukorper des Vorprojekts, das dem Bebauungsplan zugrunde lag, sind 14 m tief,
allerdings mit vorgelagerten Balkonen. Es ist durchaus mdéglich, dass mit der Weiter-
bearbeitung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Anderungen am Projekt vor-
genommen werden mussen.

- Ausscheiden des Parkwéldchens an der Terrassenbéschung als Objekt im Kanto-
nalen Inventar der geschutzten Naturobjekte zur Sicherung seines des langfristi-
gen Fortbestandes (NLK)

Far eine Eintragung ins Inventar der geschutzten Naturobjekte ist ein Verfahren ge-
mass den §§ 4 bis 9 der Verordnung Uber den Natur- und Landschaftsschutz notwen-
dig. Mit dem Schreiben der NLK ist der Antrag zur Einleitung dieses Verfahrens schon
formuliert. Der nachste Schritt beinhaltet gemass § 5 der 0. e. Verordnung eine Ver-
nehmlassung, die zur Zeit vom Baudepartement durchgefuhrt wird.

Der vollstdndige Verfahrensablauf bis zum Eintragungsbeschluss des Regierungsrats
nimmt jedoch noch einige Zeit in Anspruch, so dass eine Unterschutzstellung vor den
hier beantragten Grossratsbeschlissen kaum maoglich ist. Der Regierungsrat begrusst
jedoch den Schutz des Parkwaldchens und bekundet seine Absicht, bei positivem
Ablauf des Verfahrens, den Beschluss betreffend die Eintragung unverziglich zu fas-
sen.

Im Gbrigen kann auch hier darauf hingewiesen werden, dass im nachfolgenden Bau-
bewilligungsverfahren die Mitwirkung der berechtigten Organisationen gewahrleistet
ist.

- Qualitativ und quantitativ ebenbdrtiger Ersatz der Wildhecke (NLK)
- Umgebungsgestaltung mit standorttypischen Bodenmaterialien (NLK)

Uber den Ersatz der Wildhecke langs der Gellertstrasse und die Anforderungen an die
Umgebungsgestaltung mussen im Rahmen der Vorabklarungen und des Baubewilli-
gungsverfahrens zwischen den Betroffenen LOsungen gefunden werden, die als Auf-
lagen im Bauentscheid festgeschrieben werden kdnnen.

- Extensive Flachdachbegrinung (NLK)

Die Begrunung von Flachdachern ist im neuen BPG (§ 72) ohnehin vorgeschrieben,
so dass diese im Auflageverfahren noch enthaltene Vorschrift des Bebauungsplans
nun vereinfacht werden kann.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Anliegen der Baumschutzkommis-
sion und der Natur- und Landschaftsschutzkommission berucksichtigt werden kdnnen.
Die konkreten erforderlichen Massnahmen mussen jedoch im Rahmen der oben er-
wahnten Verfahren vollzogen werden.
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5 Planerische Massnahmen

5.1 Stadtebauliches

Im stadtebaulichen Umfeld stellen die neuen Wohnbauten eine Fortsetzung der an
der Westseite der Gellertstrasse bestehenden und beim Hardrain endenden Hauser-
zeile dar. Letztere ist unterbrochen und in einzelne Blocke geteilt, ein Strukturelement,
das mit den projektierten Bauten, die aus zwei Blocken von je 42 m Lange gebildet
werden, Ubernommen wird. Die neue Hauserzeile fuhrt bis zu einem Punkt kurz vor
der Einmundung der Redingstrasse, wo die Gellertstrasse zur oberen Terrasse des
Gellertquartiers zu steigen beginnt.

Zur Uberbauung auf dem ehemaligen De Bary-Areal (Gellert-/Reding-/Lehenmatt-
/Stadionstrasse), mit ihren frei stehenden Hochh&usern und den quer gestellten, zwi-
schen St. Alban-Teich und Gellertstrasse angeordneten kubischen Einzelhdusern,
bilden die neuen Wohnbauten ein adaquates Gegenuber, das auch von dort einzelne
Strukturelemente Gbernimmt.

5.2 Zonenanderung

Von der Gesamtparzelle des Diakonats Bethesda mit 70'478 m2 Flache liegen 45'548
m2 in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen und 24'950 m2 in der Grinzone.

Die zur Einzonung in Frage stehende Flache von 3'117 m2 liegt im tiefer gelegenen
Teil des Areals an der Gellertstrasse und wird, wie oben schon erwéhnt als Granfla-
che kaum noch genutzt, so dass dem mit der Einweisung in eine Bauzone erzielten
Gewinn an wertvollem Wohnraum ein vertretbarer Verlust an einer nur marginal wahr-
genommenen Granflachen gegenibersteht.

Verbunden mit der Einweisung der Grunzonenflache in eine Bauzone hat die Festset-
zung des Nutzungsmasses zu erfolgen. Aus der Idee der Fortsetzung der dreige-
schossigen Hauserzeile am Ende der Gellertstrasse ergab sich sinngeméss eine
Verlangerung der dort geltenden Zone 3.

Das Projekt der Architekten basierte denn auch auf Zone 3, stitzte sich aber ausser-
dem auch auf den § 5 Ziffer 3 des zum Zeitpunkt der Projektierung noch geltenden
Hochbautengesetzes. Danach konnte in den Zonen 3 bis 6 zusétzlich zur zulassigen
Anzahl an Vollgeschossen, anstelle eines ausgebauten Dach- oder Attikageschosses
auch ein Sockelgeschoss erstellt werden.

Das Konzept mit vier im Grundriss identischen Geschossen wird als sinnvoll beurteilt.
Es kdnnen so mit weniger Aufwand bessere und einheitlichere Wohnungen gestaltet
werden, als mit einem zurlckversetzten Attika- oder einem ausgebauten Dachge-
schoss. Das mit dieser Bauweise vorgegebene Flachdach findet sein Pendant in der
gegenlberliegenden De-Bary-Uberbauung und muss zudem begriint werden, was
sich positiv auf die Stadtoekologie auswirkt.

Im neuen, ab 1. Januar 2001 geltenden Bau- und Planungsgesetz ist nun aber die
"Sockelgeschoss-Lésung" nicht mehr enthalten. Ein Bau gemass vorliegendem Pro-
jekt mit einem Sockelgeschoss und drei Vollgeschossen, entspricht de facto vier Voll-
geschossen und muss auf der neuen Gesetzesgrundiage der Zone 4 zugeordnet
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werden. Darauf begrindet sich die vorgesehene Zone 4. Mit einem gleichzeitig fest-
zusetzenden Bebauungsplan sollen die erforderlichen Beschrankungen - namentlich
der Verzicht auf ein Dachgeschoss - auferlegt werden.

53 Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan, der im wesentlichen aus den fur dieses Areal zu erlassen-
den Bauvorschriften besteht, wird die max. zuldssige, oberirdische Geschosszahl auf
4 Vollgeschosse beschrankt.

Zum Schutze des Baumbestandes wird der bebaubare Bereich der Parzelle auf ma-
ximal 15 m Tiefe ab Baulinie Gellertstrasse beschrankt.

Als Dachform festgesetzt wird ein Flachdach. Flachdacher sind geméss § 72 des BPG
mit einer Vegetationsschicht zu versehen.

54 Linienanderung

Mit der Linien&dnderung am Hardrain wird insbesondere eine bessere Realisierbarkeit
des vorliegenden Projektes bezweckt. Die Breite des Vorgartens wird dort um 2 m
reduziert und damit derjenigen des gegenuberliegenden Vorgartens angeglichen. Der
damit verbundene Gewinn von 2 m Frontlange an der Gellertstrasse macht es mog-
lich, zwischen den beiden neuen Baukodrpern den zonengemassen Gebaudeabstand
von 14 m einzuhalten und dennoch am andern Ende der Bebauung das aufsteigende
Terrain der nérdlichen Gellertstrasse nicht zu tangieren.

5.5 Larmempfindlichkeitsstufe

Gestitzt auf § 11 des Umweltschutzgesetzes Basel-Stadt in Verbindung mit Art. 44
der eidgendssischen Larmschutzverordnung werden die Empfindlichkeitsstufen bei
der Ausscheidung oder Anderung der Nutzungspléne definitiv zugeordnet. Die Zuord-
nung erfolgt unter Berlcksichtigung des aktuellen Larmempfindlichkeitsstufenplan-
Entwurfs 7/2000, Plan Nr. 12'521 des Hochbau- und Planungsamtes vom 30.06.2000.

Da es sich beim Vorhaben um eine Einzonung handelt, bei welcher die geplante Nut-
zung ausschliesslich dem Wohnen dienen wird, soll das Areal der Empfindlichkeits-
stufe Il zugeordnet werden.

6 Auflageverfahren und Einsprachen

6.1 Offentliche Planauflage

Die offentliche Planauflage der Entwurfe der Zonenanderungsplane, der speziellen
Bauvorschriften und des neuen Bau- und Strassenlinien sowie des Plans zur Zuord-
nung der Larmempfindlichkeitsstufen fand vom 27. April 2000 bis 26. Mai 2000 im
Hochbau- und Planungsamt statt.
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Neben den vorstehenden Entwurfen wurde auch der Bericht des Forstamts beider
Basel betreffend Waldfeststellung aufgelegt. Das Forstamts konnte auf dem Gebiet
keine Bestockungen feststellen, die Wald im Sinne des Waldgesetzes darstellen.

6.2 Einsprache

Innerhalb der Auflagefrist ist ein Schreiben der Wohngenossenschaft Gellertstrasse
Basel eingereicht worden, das im Sinne von § 11 der Verordnung betreffend die Ein-
fuhrung des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 als Einspra-
che betrachtet werden musste.

Vertreter der Einsprecherin wurden am 16. Februar 2001 zu einem Gesprach mit der
Bethesda Spital, dem Architekten und dem Baudepartement eingeladen. Bei dieser
Gelegenheit wurde das Projekt ausfuhrlich vorgestellt und besprochen. In der Folge
wurde die Einsprache der Wohngenossenschaft Gellertstrasse mit Schreiben vom 27.
Februar 2001 zuruckgezogen.

7 Interessenabwagung / Raum- und Umweltvertraglichkeit

Beim Erlass von Zonen- und Uberbauungsplanen ist geméass § 11 b der Verordnung
betreffend die Einfuhrung des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung eine umfas-
sende Interessenabwagung vorzunehmen; diese kann aus den vorstehenden Kapiteln
1 - 6 entnommen werden. Gemass Art. 26 der Raumplanungsverordnung (RPV) muss
dariber hinaus die Raumvertraglichkeit bei Planungsvorhaben nachgewiesen werden.
Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung (Art. 1 und 3
des Raumplanungsgesetzes RPG) wird in den vorstehenden Kapiteln dargestellit.

Die Mitwirkung der Bevdlkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG) wurde sichergestelit gemass den
Ausfuhrungen in Kapitel 6. Die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPQG)
und der kantonale Richtplan (Art. 8 RPG) werden durch das Vorhaben nicht in wider-
sprechender Weise berthrt. Betreffend die Umweltschutzgesetzgebung gelten die
Hinweise in den vorgenannten Ausfihrungen. Das vorliegende Verfahren der Nut-
zungsplanung unterliegt nicht der Umweltvertraglichkeitsprufung.

8 Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe richtet sich nach § 120 ff des Bau- und Planungsgesetzes. Sie
wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgesetzt. Zustandig ist das Bau-
departement.
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9 Antrag

Gestatzt auf die vorstehenden Ausfihrungen beantragen wir dem Grossen Rat, den
nachfolgenden Beschlussentwirfen nach Vorberatung durch die Bau- und Raumpla-
nungskommission zuzustimmen.

Basel, den 29. August 2001 IM NAMEN DES REGIERUNGSRATES:
Die Prasidentin:

Rt Hueidtss

Barbara Schneider
Der Staatsschreiber:

o

Dr. Robert Heuss
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Grossratsbeschluss

betreffend

Erlass eines Bebauungsplans
(Zonenanderung, Bauvorschriften, Baulinienédnderung, La&rmempfindlichkeitstufe)

auf dem Areal des Diakonats Bethesda an der Ecke Gellertstrasse/Hardrain

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, auf Antrag des Regierungsrats resp. seiner
Kommission fur Raumplanungsfragen und gestitzt auf die §§ 101 und 105 des Bau-
und Planungsgesetzes vom 17. November 1999" sowie auf § 11 Abs. 5 des Umwelt-
schutzgesetzes Basel-Stadt vom 13. Marz 19912, beschliesst:

Der Zonenanderungsplan Nr. 12'479 B des Hochbau- und Planungsamtes vom
13.01.2000 (Revisionsdatum 02.03.2000) wird verbindlich erklart.

Fir das im Bebauungsplan Nr. 12’508 des Hochbau- und Planungsamtes vom
25. April 2000 bezeichnete Gebiet werden die folgenden Bauvorschriften erlassen:

1. Der oberirdisch bebaubare Bereich der Parzelle ist auf 15 m Tiefe ab Baulinie
Gellertstrasse beschrankt.

2. Die Bauten durfen max. 4 Vollgeschosse aufweisen. Dachgeschosse sind
nicht zulassig.

Die Bauten sind mit Flachdachern zu versehen.

Das zustandige Departement kann ausnahmsweise Abweichungen von die-
sen Bauvorschriften zulassen, sofern die Gesamtkonzeption des Bebauungs-
plans nicht beeintréchtigt wird.

Y SG 730.100
2 SG 780.100
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Die im Bau- und Strassenlinienplan Nr. 12'480 des Hochbau- und Planungsamtes,
vom 13.01.2000 rot eingezeichneten Baulinien werden genehmigt und die gelb ge-
zeichneten Baulinien aufgehoben.

v

Dem Gebiet an der Ecke Gellertstrasse/Hardrain auf dem Areal des Bethesda-Spitals
wird gemass Plan Nr. 12'481 des Hochbau- und Planungsamtes vom 13.01.2000
(Revisionsdatum 02.03.2000) im Planungsperimeter die Larmempfindlichkeitsstufe I
gemass Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986 zugeordnet.

Dieser Beschluss ist zu publizieren. Er unterliegt dem Referendum und wird nach Ein-
tritt der Rechtskraft wirksam.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen den Grossratsbeschluss kann innerhalb von 30 Tagen nach Eintritt der Wirk-
samkeit Beschwerde beim kantonalen Verwaltungsgericht eingereicht werden. Be-
schwerdeberechtigt sind diejenigen Personen, die als Einsprecher im Vorverfahren
beteiligt gewesen sind.
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