6067

Ratschlag
betreffend

Aufstellung eines Bebauungsplanes und Zonenumlegung

(Abtausch von Griinzone) im Gebiet Hinterer Jakobsberg.

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt
zugestellt am 24. April 1964.



Tit.

Wir gestatten uns, dem Grossen Rate den Ratschlag betreffend Geneh-
migung eines Bebauungsplanes und Zonenumlegung (Abtausch von Griin-
zone) im Gebiet Hinterer Jakobsberg zu unterbreiten mit dem Antrag,
diese Vorlage zu genehmigen. Zur Begriindung fithren wir Folgendes aus:

L.

Im Jahre 1942 wurde auf Initiative der Genossenschaftlichen Zentral-
bank ein Gesamtiiberbauungsplan fiir das Gelande stdlich des Jakobsber-
gerholzes und der Reservoirstrasse erstellt. Dieser Ueberbauungsplan um-
fasste auch Teile des hinteren Jakobsberges, die sich im Besitze des Biirger-
spitals Basel und der Christoph Merian’schen Stiftung befanden. Die
heute bestehende Ueberbauung des Jakobsberges, welche am Seltisberger-
weglein ihren vorldufigen Abschluss gefunden hatte, erfolgte durch ver-
schiedene Genossenschaften und erstreckte sich iiber die Jahre 1943—1955.

Im Hinblick auf die Weiterfuhrung der Bebauung des Jakobsberges
in einer zweiten Etappe hat die Christoph Merian’sche Stiftung im Jahre
1962 das dem Biirgerspital gehdrende Areal gekauft und in der Folge zur
Arrondierung ihres Grundbesitzes einen Abschnitt der Parzelle 1265* siid-
lich des Biirenfluhwegleins im Tauschverfahren von der Einwohnerge
meinde der Stadt Basel (Gas- und Wasserwerk) erworben.

Der Auftrag zur Projektierung der Weiterfiilhrung und des Abschlus-
ses der Bebauung des Hinteren Jakobsberges wurde wiederum dem Ver-
fasser der ersten Etappe, Herrn Architekt Hermann Baur erteilt. Herr
Prof. Werner Moser von der Eidgenéssischen technischen Hochschule hat
die vorgeschlagene Fortsetzung der Ueberbauung als eine gute, stidtebau-
lich tiberzeugende Losung bezeichnet.

Bei der Planung und Verwirklichung der ersten Etappe hatte die Ab-
sicht bestanden, die Bebauung iiber das ganze, westlich anschliessende
Gebiet gleichartig weiterzufithren. Es hat sich jedoch gezeigt, dass eine
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Verwirklichung dieses Planes den heutigen Anspriichen nicht mehr cnt
sprechen wiirde. Die abweichende topographische Gliederung und der be-
sondere Charakter des heute zu iiberbauenden Areals als stadtnahes Spa-
ziergebiet und Aussichtspunkt sowie die neuen Erkenntnisse des modernen
stddtischen Siedlungsbaues machten eine anders geartete Planung nétig.
Im Unterschied zur bestehenden Siedlung mussten im Hinblick auf den
hohen Motorisierungsgrad zentral gelegene Autoeinstellhallen sowie ober-
irdische Parkplatze geschaffen werden; zudem fihren volkswirtschaftliche
Ueberlegungen dazu, den zur Verfiigung stehenden Boden rationeller zu

nutzen.

IT.

Im geltenden Zonenplan ist vorgesehen, die zweigeschossige Ueber-
bauung soweit von der Reservoirstrasse entfernt zu halten, dass das dortige
Aussichtsbild nicht durch Dachfirste von Bauten, die sich bis gegen die
Reservoirstrasse hinziehen wiirden, verdeckt wird. Diese allerdings sehr
schematische Ueberlegung hatte zur I'olge, dass ein gleichmissig breiter
Griinstreifen ldngs der Reservoirstrasse freigehalten wurde.

Auch siidlich des Burenfluhwegleins wurde ein Griinstreifen ausge-
schieden, der allerdings zu schmal ist, um eine wirksame Sicherung der
Aussicht zu gewéhrleisten; unter den bestehenden Verhéltnissen kann dort
lediglich eine Promenade angelegt werden.

Der Nachteil der bestehenden Zonenordnung besteht somit darin, dass
die besonderen Kleinformen des Geldndes nicht oder doch zu wenig be-
riticksichtigt werden.

Demgegeniiber gelingt es dem Bebauungsplan der zweiten Etappe
die wesentlichen ortlichen Gelindeformen zu betonen und grissere Frei-
flachen wie sie gemiss geltendem Zonenplan vorgesehen waren, organisch
in die neue Siedlung einzubeziehen. So wird die besonders ausgeprigte
Mulde, die sich von der Einmiindung des Biirenfluhwegleins in die Kurve
der Reservoirstrasse Richtung Siidosten gegen den tiefsten Punkt des zu
iiberbauenden Areals hinzieht, als langgezogene, bis tief in das Zentrum
der neuen Siedlung hineinreichende Griinfliche in die Planung einbezogen.
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Ganz dhnlich wird ein Grinstreifen langs dem Seltisbergersveglein in
nordlicher Richtung vom Zentrum der Siedlung aus gegen das Biirenflch-
weglein gefithrt. Damit entsteht die erwiinschte Trennung zwischen der be-
stehenden und der neuen, anders gearteten Siedlung; auch kann in jenem
Bereich eine besonders reizvolle Promenade angelegt werden, die spiter
bis gegen das Gebiet von Klosterfiechten weitergezogen werden konnte.

Der nach heute geltender Vorschrift parallel der Reservoirstrasse ver-
laufende Criinstreifen bewirkt durch seine Breite, dass der Hang dstlich
der Reservoirstrasse nicht sinnvoll iiberbaut werden konnte. Zudem zeigte
es sich, dass mit einer eingeschossigen, flachgedeckten Bebauung niher
an die Reservoirstrasse gebaut werden kann, als bisher mit der 2-geschossi-
gen Ueberbauung vorgesehen, ohne dass die schione Aussicht durch die
Bauten beeintrachtigt wiirde. Diese Erkenntnis fihrte dazu, dass im west-
lichen Teil des zu iberbauenden Gebietes zwischen der Giornicostrasse und
der kleinen, freizuhaltenden Mulde im Nordwestteil des Areals 25 einge-
schossige, flachgedeckte Einfamilienhduser erstellt werden, welche zum
Teil die bestehende Grenze zwischen Baugebiet und Griinzone iiberschreiten.

I'm tiefsten Punkt des Areals besteht keine Gefahr, dass die Aussicht
von irgendeinem der hoher gelegenen Punkte aus beeintrichtigt wird.
Richtigerweise wurden daher in diesem Bereich des Planungsgebietes 11
dreigeschossige Mehrfamilienhduser vorgesehen; hier werden auch die ge-
planten 64 Alterswohnungen vorgesehen. In diesem Gebiet ist auch ein
Ladenzentrum projektiert, das von allen Richtungen her bequem erreicht
werden kann.

Nordlich dieses 3-geschossig bebauten Siedlungsteils, zwischen der
Strasse «Im Spitzacker» und der Seltisbergerstrasse sollen 24 2-geschossige
Einfamilienhiuser erstellt werden; im gleichen Strassengeviert sollen auch
2 Kindergirten gebaut werden.

Entsprechend dem Grundsatz, von den vielbegangenen Spazierwegen
und Aussichtspunkten aus dic Sicht freizuhalten, wurden schliesslich noch
4 eingeschossige Linfamilienhduser nérdlich der Seltisbergerstrasse unter-
halb des Biirenfluhwegleins geplant.

Diese lockere und bewusst niedrig gehaltene Bebauung wire zweifel-
los fur das zur Verfiigung stehende Baugebiet sehr unwirtschaftlich. Mit
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dieser Bebauung wird bezweckt, dass die besonders schéne Aussicht von
den hoher gelegenen Spaziergebieten (Reservoirstrasse, Seltisbergerweg-
lein) freigehalten werden kann.

Aus diesen Griinden wird im Nordteil des Areals, westlich der Parzelle
12652 ein 7 + D-geschossiges Mehrfamilienhaus vorgesehen. Dieser ca.
22 m hohe Baukorper gibt der ganzen Siedlung einen aus stiddtebaulichen
Griinden erwiinschten Akzent. Zudem zeichnet sich dieses Wohngebaude
durch ganz ausgezeichnete Wohnverhiltnisse aus, ist doch das schon gele-
gene Gebdude nach Siiden orientiert. Der Wohnblock konnte einzig von der
Jakobsbergerstrasse her etwas stark in Erscheinung treten; um dies zu ver-
hiiten, soll das Geldande zwischen dem Jakobsbergerweglein und dem Spiel-
platz teilweise aufgeforstet werden.

Die Befuirchtung, der hohe Bau kénnte den ostlich davon liegenden
Kinderspielplatz durch Schattenwurf beeintrachtigen, wurde vom Stadt-
planbureau eingehend geprift. Die Untersuchungen haben jedoch ergeben,
dass als eigentlicher Schattenspender der Waldrand des Jakobsbergerhilzlis
bezeichnet werden muss, wihrend der 7 + D-geschossige Wohnblock nur
eine geringfiigige Beschattung des Spielplatzes bewirkt, insbesondere wird
das Planschbecken in den Sommermonaten nicht durch den Schattenwurf
des Wohngebéudes beeintrichtigt. Abschliessend kann festgestellt werden,
dass die Ueberbauung des Hinteren Jakobsberges als eine gute Lisung zu
bezeichnen ist. Thr Kennzeichen besteht darin, dass die architektonische
Struktur der Bauten sich ausgezeichnet den topographischen Gegebenheilen
des Gelidndes anpasst. Beziiglich der Ausniitzung kann festgestellt werden,
dass die in Zone 2a fiir Gesamtiberbauungen zulissige Ausniitzungsziffer
von 0,6 bei weitem nicht erreicht ist; sie betrégt nur ca.0.47.

111

- Bei [Fertigstellung der Ueberbauung werden die Wohnbauten insge-
samt 201 Wohnungen aufweisen (inklusive 64 Alterswohnungen), was
einer Wohnbevélkerung von 600 bis 700 Personen entspricht. Eine der-
artige Zunahme der Bevilkerung erfordert klarerweise auch eine sorgfiltig
geplante Erschliessung dieses Wohngebietes.
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Bereits am 10. August 1954 wurden durch den Regierungsrat Bau-
und Strassenlinien fiir die Seltishergerstrasse und die Strasse «Im Spitz-
ackers festgesetzt; ferner bestehen genehmigte Fussweglinien fur eine Fuss-
gangerverbindung Seltisbergerstrasse-Reservoirstrasse.

Im wesentlichen entspricht die heutige Strassenfithrung dem Regie-
rungsratsbeschluss vom 10. August 1954, doch wurden die neuen Strassen-
linien geringfiigig verschoben; deren endgiltige Fihrung geht aus dem
Bebauungsplan No. 8768 hervor. Da es sich bei den im Rahmen der Ueber-
bauung zu verwirklichenden Strassen um Nebenstrassen handelt, fiir deren
Genehmigung der Regierungsrat zustindig ist, wird der Strassenlinienplan
nach der Beschlussfassung des Grossen Rates iiber den Bebauungsplan Hin-
terer Jakobsberg dem Regierungsrat vorgelegt werden. Die fur Neben-
strassen erforderliche Zustimmung des Landeigentiimers zu den projek-
tierten Strassenlinien, die Verpflichtung, den in die Strasse fallenden
Boden abzutreten und die Erstellungskosten zu tragen, liegt vor.

Im weiteren ist vorgesehen, eine Anzahl von Fussgidngerverbindungen
zu schaffen. Die Christoph Merian’sche Stiftung hat sich verpflichtet, ins-
gesamt 4 Fusswege auszufithren, deren Anfangs- und Endpunkte feststehen,
deren endgiltiger Verlauf jedoch der Detailplanung vorzubehalten ist. Die
eine Verbindung soll vom Seltisbergerweglein via Biirenfluhweglein nach
der Reservoirstrasse fihren, ein zweiter Fussweg wird die Seltisberger-
strasse mit der Reservoirstrasse verbinden; zusitzlich wird ferner im
Jakobsbergerholzli, zwischen der Jakobsbergerstrasse und der Reservoir-
strasse, ein neuer Waldweg angelegt werden. Da infolge des 7 + D-geschos-
sigen Gebiudes ein Teilstiick des Jakobsbergerwegleins wegfallen wird, wird
schliesslich ein neuer Fussweg westlich des Kinderspielplatzes beim Reser-
voir angelegt; damit wird eine erwiinschte Verbindung mit dem Biirenfluh-
weglein geschaffen. Die Einwohnergemeinde der Stadt Basel (Gas- und
Wasserwerk) ist mit dieser, teilweise iiber ihr Gebiet fithrenden Fuss-
gangerverbindung einverstanden.

Im Ueberbauungsplan ist der mutmassliche Verlauf dieser Fusswege
dargestellt, doch lasst sich deren genauer Verlauf erst bei der Detail-
planung festlegen. Die Christoph Merian’sche Stiftung hat sich jedoch
schriftlich zur Schaffung der genannten 4 Fusswege verpflichtet,
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Beim heutigen Stand der Motorisierung ist das Problem der Garagie-
rung von Automobilen in Wohngebieten besonders bedeutungsvoll. Vor
allem in grosseren, nach einem Ueberbauungsplan bebauten Gebieten, die
in der Regel nur von verhiltnismissig schmalen Strassen erschlossen wer-
den, ist darauf zu achten, dass die Autos nicht stindig auf der Strassenall-
mend parkiert werden.

Im Rahmen des Ueberbauungsprojektes Hinterer Jakobsberg werden
daher an 3 Punkten grossere unterirdische Garagen vorgesehen und zu-
dem sind — verteilt auf dem ganzen Areal — insgesamt 63 oberirdische
Standplatze auf privatem Boden vorgesehen.

Entsprechend der etwas grosseren Wohndichte im Zentrum des Areals
ist sudlich der Strasse «Im Spitzacker» eine unterirdische Autoeinstetlhalle
vorgesehen, die fur 91 Wagen Platz bietet. Die Zufahrt erfolgt von der
Strasse «Im Spitzacker» her, die von der Giornicostrasse aus erreicht wird.

Eine weitere unterirdische Garage, die fiir insgesamt 31 Wagen Platz
bietet, ist westlich der Kurve der Seltisbergerstrasse vorgesehen. Auch diese
Autoeinstellhalle kann von der Giornicostrasse her durch die Seltisberger-
strasse erreicht werden,

Schliesslich wurde fiir das 7 + D-geschossige Wohnhaus eine unter-
irdische Einstellgarage vorgesehen, die fiir 34 Wagen Platz bieten wird.
Die Zufahrt zu dieser Anlage erlolgt von der Reservoirstrasse her.

V.

Die Verwirklichung des Ueberbauungsplanes setzt voraus, dass eine
Umlegung der gesetzlichen Griinfldchen stattfinden muss. Die ca. 50 bis
90 m breite Griinzone lings der Reservoirstrasse, welche die Aussicht auf
den Jura und den Schwarzwald sichern soll, kann diesen Zweck auch erfiil-
len, wenn sie etwas schmiler wird, wobei die Bebauung wie im Plan vor-
gesehen niedrig gehalten werden muss. Zur teilweisen Kompensation
dieser Verkleinerung der genannten Griinzone wird der in der Bauzone
liegende untere Teil der Mulde, die sich von der Reservoirstrasse Richtung
Sudwesten gegen die Seltisbergerstrasse hinzieht, von jeglicher oberirdi-
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schen Bebauung freigehalten. Im weiteren sollen die beiden Kindergirten
sowie der Platz beim Ladenzentrum bei der Strasse «Im Spitzacker» der
Zone der Griinflichen zugewiesen werden, ebenso wurde der von der
Giornicostrasse bis zum Biirenfluhweglein langs dem Seltisbergerweglein
verlaufende Griinstreifen der Griinzone zugeteilt.

Die freigelassene Mulde ldsst sich mit geringen Kosten im unteren
Teil zu einer Arena ausbauen, die fiir mancherlei Anlisse im [Freien beniitzt
werden kann. Es ist ein kleines Podium vorgesehen, das als Spiel- oder
Turnplatz oder irgendwelche Vorfithrungen verwendet werden kann und
den Bewohnern dieses Gebietes zur Verfiigung steht.

Schliesslich wird auch noch der Gelinderiicken, iiber den sich heute
das Biirenfluhweglein von der Reservoirstrasse zur bestehenden Siedlung
Jakobsberg hinzieht, als Griinzone ausgebildet; dieses schone Aussichts-
gebiet wird als Parkpromenade mit Ruhebiinken gestaltet.

Mit den vorgesehenen Abtauschen wird die Fldche der Griinzone in
diesem Gebiet um ca. 1200 m? vergrissert. Teilweise kann die neue Griin-
fldche organisch in die vorgesehene Bebauung eingegliedert werden, zum
grossten Teil kommt jedoch die neue Griinzone der breiten Oeffentlich-
keit zu gute. Im einzelnen sind die Verhéltnisse aus dem Zonenumlegungs.
plan No. 8777 des Stadtplanbureaus ersichtlich. Gestitzt auf diese Aus-
fihrungen empfehlen wir dem Grossen Rate die Annahme des nachstehen-
den Beschlussesentwurfs.

Basel, den 1. April 1964.

Im Namen des Regierungsrates,
Der Prisident:
Dr. O. Miescher.

Der Staatsschreiber:
Dr. O. Binz.

Im Ratssaal aulgelegt:

— Ueberbauungsplan No. 8768 des Stadtplanbureaus vom 13. Januar 1964 M. 1 : 500.
-— Zonenumlegungsplan No. 8777, M. 1 : 5000,



Grossratsbeschluss
betreffend

Aufstellung eines Bebauungsplanes und Zonenumlegung
(Abtausch von Griinzone) im Gebiet Hinterer Jakobsberg
(Areal der Christoph Merian’schen Stiftung).

(Vom )

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, auf den Antrag des Regie-
rungsrates, gestitzt auf die §§ 5 und 8 des Hochbautengesetzes vom 11. Mai
1939 beschliesst:

1. Der Ueberbauungsplan No. 8768 des Stadtplanbureaus vom 13. Januar
1964 fiir die Bebauung des Hinteren Jakobsberges wird als verbindlich
erkldrt. Der Regierungsrat wird ermichtigt, Abweichungen von diesem
Ueberbauungsplan zu bewilligen, sofern dessen Gesamtkonzeption nicht
beeintrachtigt wird.

2. Der Zonenumlegungsplan No. 8777 vom 17. Januar 1964 wird geneh-

migt.

Dieser Beschluss ist zu publizieren; er unterliegt dem Referendum.
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