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Ratschlag

betreffend den Erlass

spezieller Bauvorschriften und die
Festsetzung eines Uberbauungsplans an der
Langen Gasse und an der Engelgasse

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt

zugestellt am 18. Februar 1988



1. Begehren

Wir gestatten uns, dem Grossen Rat den Ratschlag betreffend den
Erlass spezieller Bauvorschriften und die Genehmigung eines Uber-
bauungsplans auf dem der Zone 3 zugewiesenen Areal der Liegen-
schaften Lange Gasse 13-23 und Engelgasse 12 zu unterbreiten. Es ist
vorgesehen, die bestehenden speziellen Bauvorschriften an der Gar-
tenstrasse vom 13. Juni 1968 (Nr. 104) auf das Gebiet an der Langen
Gasse auszudehnen, um eine Uberbauung mit gewerblicher Nutzung
zu ermoglichen.

2. Begriindung

Die von den vorgesehenen Massnahmen betroffenen Liegenschaf-
ten sind in den Jahren 1970-73 in das Eigentum des Schweizerischen
Bankvereins (in der Folge kurz «Bankverein» genannt) iibergegangen.
Sie dienten teilweise schon vorher Biirozwecken, und seit 1975 wurde
keine der Liegenschaften mehr bewohnt. Sie waren jedoch urspriing-
lich als Wohnh#user gebaut worden und sind deshalb nur beschriankt
als Biiro- und Verwaltungsgebdude geeignet.

Im Jahre 1984 reichte der Bankverein eine generelle Bauvorlage fiir
den Neubau eines Verwaltungsgebiudes an der Langen Gasse 13-23
ein. Die Priifung des Gesuchs ergab, dass die Erstellung eines Biiro-
gebdudes in der Zone 3, die fiir Wohnbauten bestimmt ist, nicht be-
willigt werden konnte.

Der Bankverein hat jedoch am Standort Basel einen hohen Bedarf
an zusitzlichem Biiroraum und ist daher auf die Biirordume im Ge-
biet der Langen Gasse angewiesen.

Aus betriebsorganisatorischen Griinden miissen bestimmte Stabs-
abteilungen auch nach der Einfithrung moderner Kommunikations-
mittel in unmittelbarer Nihe der Generaldirektion untergebracht
werden konnen. Als einzige Moglichkeit, das Manko im Raumange-
bot fiir diese Stabsstellen einigermassen zu decken, sieht der Bank-
verein in der schrittweisen Belegung des projektierten Biironeubaus
an der Langen Gasse. Zu diesem Zweck wurden in den 70er Jahren die
als Erweiterungsbauten vorgesehenen Landparzellen an der Langen
Gasse vorsorglich erworben.



Wenn jetzt auf diesem Areal ein Verwaltungsgebiude erstellt wer-
den soll, so sind vorgidngig zonenplanerische Massnahmen unum-
ganglich.

In den Verhandlungen mit der Bauherrschaft zeichnete sich, als
eine allen Beteiligten gerecht werdende Losung, eine Ausweitung des
Geltungsbereiches der speziellen Bauvorschriften vom 13. Juni 1968
an der Gartenstrasse im Abschnitt zwischen Engelgasse und St. Ja-
kobs-Strasse ab. Diese wurden seinerzeit erlassen, um dem Bankve-
rein den Bau des Verwaltungsgebdudes an der Gartenstrasse 9 zu
ermoglichen. Die Bestimmungen sehen im wesentlichen einen Uber-
bauungsplan und die Festsetzung einer maximalen Ausniitzungsziffer
von 1,5 vor. Das von diesen speziellen Bauvorschriften betroffene
Areal grenzt riickseitig direkt an die im vorliegenden Ratschlag be-
handelten Liegenschaften an der Langen Gasse.

3. Projektbeschrieb

Das neue Verwaltungsgebidude mit ca. 8400 m? oberirdischer Brut-
togeschossfliache ist geplant als durchgehender Bau mit drei1 Geschos-
sen und einem zuriickversetzten Dachgeschoss entlang der Langen
Gasse. Der architektonische Aufbau besteht aus zwei eindeutigen
Langstrakten mit Biiros und einer dazwischenliegenden Mittelzone
mit internen Verkehrsverbindungen, Service- und Nebenrdumen so-
wie einer von oben belichteten, zentralen Halle. Es sind zwei Aus-
baustufen geplant; eine erste fiir die Liegenschaften Lange Gasse
13-23 und eine zweite, unmittelbar daran anschliessend, tiir die Lie-
genschaft Engelgasse 12. Der Haupteingang liegt an der Langen
Gasse, ein Nebeneingang an der Engelgasse. Eine verglaste Fussgin-
gerverbindung fiihrt auf dem Niveau des 1. Obergeschosses zum Ver-
waltungsgebdude an der Gartenstrasse. Als iiber die Baulinie vorra-
gende Bauteile sind an der Langen Gasse der Eingangsportikus und
sechs schlanke Balkontiirme geplant. Letztere finden sich auch an der
Riickfassade. Diese Vorbauten haben gliedernde Funktion. Sie teilen
die Gebdudeldnge in Masse entsprechend den ehemaligen Villen
13-23.



Der Neubau hat drei Untergeschosse, eines davon wird als Parking
fiir 132 Autoeinstellpldtze genutzt. Die Zufahrt erfolgt iiber die vor-
handene Ein-/Ausfahrt an der Gartenstrasse (St.Jakobs-Parking).
An der Langen Gasse und der Engelgasse sind keine zusdtzlichen
Ein- oder Ausfahrten vorgesehen. Ebenso wird die gesamte Material-
versorgung iiber die bereits vorhandene Camionzufahrt im 1. Unter-
geschoss des bestehenden Gebiudes Gartenstrasse 9 abgewickelt. So-
mit ist im Bereich der Langen Gasse kein zusitzlicher Motorfahr-
zeugverkehr zu erwarten.

4. Spezielle Bauvorschriften und Uberbauungsplan

Das Areal, auf welchem die vorgesehenen speziellen Bauvorschrif-
ten Geltung erhalten sollen, ist der Zone 3 zugeteilt. Das bedeutet,
dass in der Randzone, entlang der Baulinie der Langen Gasse und der
Engelgasse dreigeschossige Wohnbauten mit einer Bautiefe von 15 m
erstellt werden diirfen.

Mit den vorgesehenen speziellen Bauvorschriften soll ein von den
Zonenvorschriften abweichender, jedoch durch den Uberbauungs-
plan definierter Baukorper und eine Nutzung zu gewerblichen Zwek-
ken ermoglicht werden.

Die Bestimmungen im einzelnen:

1. Fiir die Uberbauung des Areals der bisherigen Liegenschaften
Lange Gasse 13-23 und Engelgasse 12 (Parzellen V 330, 331, 347,
348, 349 und ostlicher Teil der Parzelle V 1730) wird der Plan
Nr. 11494 des Amtes fiir Kantons- und Stadtplanung vom 30. Juni
1987 verbindlich erklért. Fiir Wand- und FirsthGhe gilt das Profil
der Zone 3, jedoch mit einer vergrosserten Gebdudetiefe von 25 m.
Dieses Profil darf bis an die Baulinie an der Engelgasse gefiihrt
werden.

Der Uberbauungsplan erméglicht gegeniiber der zonenkonformen
Uberbauung eine Vergrésserung der Bautiefe von 15 auf 25 Meter.
Die angrenzenden Liegenschaften sollen jedoch dadurch nicht beein-
trachtigt werden. Deshalb wird im Grenzbereich bis 6 m von der
Nachbarliegenschaft Lange Gasse 11 die Bautiefe auf dem in Zone 3
iiblichen Mass von 15 m belassen. Auf der Seite Engelgasse werden
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die unmittelbaren Nachbarn nicht beriihrt, da nicht an die Grenze
gebaut wird.

Fiir Wand- und Firsthohen gilt weiterhin das Profil der Zone 3,
ebenso fiir die Stockwerkzahl. Demgemaiss sind drei Vollgeschosse
und ein ausgebautes Dach- oder Attikageschoss zulidssig. An der
Stirnfassade, Seite Engelgasse, soll eine Wandhohe zuldssig sein, die —
entsprechend der Stellung des Baukdrpers entlang der Langen Gasse —
durch die Dachprofillinie der Zone 3 begrenzt wird.

An der Lingsfassade an der Langen Gasse und an der Riickfassade
soll innerhalb eines Streifens von je 2 m Tiefe die Moglichkeit beste-
hen, die Baufluchten durch vorragende Bauteile zu gliedern. Ferner
soll das neue Biirogebdude durch eine Passerelle mit dem bestehen-
den Biirogebidude an der Gartenstrasse 9 betrieblich verbunden wer-
den konnen. Damit beriihren die neuen Bestimmungen den Gel-
tungsbereich der bestehenden Bauvorschriften vom 13. Juni 1968.

2. Auf das Gesamtareal des Uberbauungsplans Nr. 9425 vom 12. Fe-
bruar 1968 und des neuen Uberbauungsplans Nr. 11494 vom
30. Juni 1987 bezogen, wird eine hochstzulidssige Ausniitzungszif-
fer von 1,5 festgesetzt; 50% der Parzellenfliche, welche hinter der
Baulinie liegt, diirfen nicht iiberbaut werden.

Ziffer 2 bezieht sich auf das gesamte Areal der beiden Uber-
bauungspldne 9425 und 11494. Die Ausniitzungsziffer 1,5 und die
liberbaubare Fliche von 50% diirfen auf keinen Fall iiberschritten
werden, auch wenn gemiss Uberbauungsplan eine hohere Nutzung
moglich wire.

Der Uberbauungsplan gewihrleistet, dass zwischen den Gebzuden
geniigend grosse zusammenhingende Freiflichen geschaffen werden.
Vorhandene Bidume, namentlich diejenigen in den verbreiterten Vor-
girten an der Langen Gasse, aber auch auf dem Hinterland, sollen
erhalten bleiben. Sollten allenfalls infolge des Projekts vereinzelt ge-
schiitzte Biume gefillt werden miissen, so werden angemessene Er-
satzpflanzungen angeordnet.



3. Innerhalb des Uberbauungsplans ist eine ausschliessliche Biiro-
nutzung zulédssig.

Mit Ziffer 3 soll von der in Zone 3 vorgeschriebenen Wohnnutzung
abgewichen werden kdnnen.

5. Baulinie Lange Gasse

Im Hinblick auf eine zukiinftige Neuliberbauung des Areals auf der
nordwestlichen Seite der Langen Gasse ist im Zusammenhang mit der
Zonenplanrevision vorgesehen, die Baulinie angemessen zuriickzu-
versetzen, um einen Vorgarten und einen etwas vergrosserten Stras-
senraum gewihrleisten zu kdonnen. Die Liniendnderung wurde vom
1.-30. Mirz 1983 offentlich aufgelegt. Es sind keine Einsprachen
dagegen erhoben worden. Zustindig fiir die endgiiltige Festsetzung
der neuen Baulinie an der Langen Gasse ist der Regierungsrat. Mit
dem neuen Uberbauungsplan wird die vorgesehene Linie beriicksich-
tigt, welche 1,9 m hinter der bestehenden Baulinie liegt.

6. Wohnanteilplan

Gemiss dem Wohnanteilplan liegt das Areal im Arbeitsmischge-
biet und grenzt ans Wohnmischgebiet 6stlich der Langen Gasse. Im
Arbeitsmischgebiet ist ein Mindestwohnflichenanteil von 10-49%
vorgeschrieben. Mit Ziffer 3 der vorgesehenen speziellen Bauvor-
schriften wird jedoch eine ausschliessliche Biironutzung ermoglicht.

In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass der Bank-
verein durch seine Pensionskasse und gemeinsam mit der Basler-
Versicherung vor kurzem die Mehrfamilienhaus-Uberbauung «Im
Hirschpark» an der Engelgasse/Kapellenstrasse erstellen liess. Durch
diese Uberbauung mit 47 Wohnungen und 6300 m? Nettonutzfliche
wurde anfangs der achtziger Jahre auf einem Areal, welches vorher
nur in sehr bescheidenem Masse Wohnzwecken und teilweise sogar
Geschiftszwecken diente, in reichem Umfang Wohnraum geschaffen.



7. Planauflageverfahren / Einsprachen

Der neue Uberbauungsplan Nr. 11494 des Amtes fiir Kantons- und
Stadtplanung vom 30. Juni 1987 und der Entwurf der neuen speziel-
len Bauvorschriften an der Langen Gasse und an der Engelgasse wur-
den vom 6. Juli bis 4. August 1987 ordnungsgemass dffentlich aufge-
legt. Im Rahmen des Planauflageverfahrens wurden drei Einsprachen
eingereicht. Die Einsprecher haben folgende Einwendungen erhoben:
- Kirchenbaustiftung der Christengemeinschaft, Lange Gasse 11

(Einsprache vom 23. Juli 1987). Die Einsprecherin macht geltend,

dass bei einem alifilligen Neubau auf ihrer Parzelle unklar sei, wie

sich die speziellen Bauvorschriften auf dem anschliessenden Areal
auf ihre Parzelle auswirken werden. Sie verlangt die gleichen

Rechte fiir sich, wie sie der Nachbarliegenschaft zugestanden wer-

den. Dariiberhinaus werden Larmimmissionen wihrend der Bau-

zeit befiirchtet, und es wird um Orientierung iiber die Einreichung
des Baubegehrens des Bankvereins ersucht.

— In einer zweiten Einsprache (vom 28. Juli 1987) wendet sich die
Kirchenbaustiftung der Christengemeinschaft gegen die Zuriick-
verlegung der Baulinie an der Langen Gasse. Sie beantragt die
Bebauung der alten Baulinie auf ihrer Liegenschaft. Mit der ge-
planten Riickverlegung werde ein von ihr bereits projektierter
Neubau verhindert.

- Alfred Herzog, Lange Gasse 34 (Einsprache vom 3. Juli 1987). Er
wendet sich gegen die «massive Charakterverdnderung» des Quar-
tiers und gegen die Ausdehnung von Dienstleistungsbetrieben in
diesem Wohnquartier. Er befiirchtet, die Lange Gasse werde als
Grenze zwischen Wohngebiet und gewerblich genutztem Gebiet
keinen Bestand haben.

Der Regierungsrat ist auf diese Einsprachen eingetreten und hat
dazu im wesentlichen wie folgt Stellung genommen:

Das Areal der Christengemeinschaft ist nicht in die speziellen Bau-
vorschriften einbezogen. Auf ihrer Parzelle gelten die bestehenden
Zonen- und Bauvorschriften. Sie wird somit in ihren Nutzungsrech-
ten nicht beschrankt. Auf die Befiirchtungen iiber Lirmimmissionen
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wihrend der Bauzeit kann nicht eingetreten werden, da dieser Ein-
wand sich nicht auf die Planungsmassnahmen bezieht. Das Bauvor-
haben des Bankvereins wird ordnungsgemaiss im Kantonsblatt und in
den Tageszeitungen publiziert. Eine amtliche Orientierung erfolgt
nicht.

Auf die Einsprache gegen die Riickverlegung der Baulinie wird
nicht eingetreten; diese Massnahme ist nicht Gegenstand dieser Vor-
lage, sie wurde vielmehr vom 1.-30. Mirz 1983 aufgelegt, ohne dass
damals gegen diese Massnahme Einsprache erhoben wurde.

Die Einsprecherin erhilt aber im Rahmen des Plangenehmigungs-
verfahrens nochmals Gelegenheit, ihre Rechte zu wahren.

Beziiglich der Einsprache A. Herzog hat der Regierungsrat festge-
stellt, dass mit dem Uberbauungsplan keine Nutzungsanderung statt-
findet, da die bestehenden Gebdude breits seit Jahren gewerblich
genutzt worden sind.

Es wird eingerdumt, dass in diesem Gebiet eine Ausdehnung von
Dienstleistungsbetrieben erfolgt, liegt doch das Gebiet Lange Gasse/
Engelgasse innerhalb eines Sektors des Basler City-Entwicklungs-
gebietes.

Gemiss dem Wohnanteilplan bildet die Lange Gasse wohl eine
Grenzlinie zwischen dem nordlich liegenden Arbeits- und Arbeits-
mischgebiet und dem siidlich liegenden Wohnmisch- und Wohnge-
biet. In Wirklichkeit ist diese Grenze aber fliessend. Das Projekt des
Bankvereins liegt im Arbeitsmischgebiet. Bezogen auf das Gesamt-
gebiet unterschreitet der vorgesehene Neubau den Mindestwohn-
flichenanteil in diesem Bereich nicht.

Aus diesen Griinden beantragt der Regierungsrat dem Grossen Rat
die Abweisung der Einsprachen, soweit darauf einzutreten ist. Die
Beantwortung der Einsprachen ist durch eine Kommission des Gros-
sen Rates vorzuberaten.



8. Antrag

Gestiitzt auf unsere Ausfiihrungen beantragen wir dem Grossen
Rat die Annahme des nachfolgenden Beschlussesentwurfs.

Basel, den 19. Januar 1988 Im Namen des Regierungsrates
Der Priasident: Dr. M. Feldges
Der Staatsschreiber: Dr. E. Weiss

Beilagen:

— Plan Nr. 11494 des Amtes fiir Kantons- und Stadtplanung
- Modellfoto

Im Ratssaal aufgelegt:

— Plan Nr. 11494
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Grossratsbeschluss betreffend den Erlass
spezieller Bauvorschriften an der Langen Gasse und
an der Engelgasse

Vom ...

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, auf den Antrag des Regie-

rungsrates und gestiitzt auf die §§ 5 und 8 des Hochbautengesetzes,
beschliesst:

1.

Fiir die Uberbauung des Areals der bisherigen Liegenschaften Lange
Gasse 13-23 und Engelgasse 12 (Parzellen V 330, 331, 347, 348, 349
und ostlicher Teil der Parzelle V 1730) wird der Plan Nr. 11494 des
Amtes fiir Kantons- und Stadtplanung vom 30. Juni 1987 verbindlich
erklart. Fiir Wand- und Firsthohe giit das Profil der Zone 3, jedoch
mit einer vergrosserten Gebaudetiefe von 25 m. Dieses Profil darf bis
an die Baulinie an der Engelgasse gefiihrt werden.

. Auf das Gesamtareal des Uberbauungsplans Nr. 9425 vom 12. Fe-

bruar 1968 und des Uberbauungsplans Nr. 11494 vom 30. Juni 1987
bezogen, wird eine hochstzuldssige Ausniitzungsziffer von 1,5 festge-
setzt; 50% der Parzellenfldche, welche hinter der Baulinie liegt, diirfen
nicht {iberbaut werden.

. Innerhalb des Uberbauungsplans ist eine ausschliessliche Biironut-

zung zulissig.

. Das zustdndige Departement kann ausnahmsweise Abweichungen

von diesen Vorschriften zulassen, sofern deren Gesamtkonzept nicht
beeintrachtigt wird.

Dieser Beschluss ist zu publizieren; er unterliegt dem Referendum.
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