Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

An den Grossen Rat

BVD/P111240
Basel, 17. August 2011

Regierungsratsbeschluss
vom 16. August 2011

Ratschlag

Anderung des Bebauungsplanes, Zoneninderung sowie Abwei-

sung der Einsprachen fur die Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13,
(Areal Messeturm) Rosentalstrasse, Mattenstrasse

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 19. August 2011.
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1. Begehren

Mit diesem Ratschlag beantragen wir lhnen, die Zonenanderung sowie die Anderung des
bestehenden Bebauungsplans Nr. 157" im Bereich Rosentalstrasse, Mattenstrasse (Areal
Messeturm) flr die Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 zu genehmigen und die Einspra-
chen abzuweisen.

2. Einleitung
2.1  Vorhaben der Zirich Lebensversicherungs-Gesellschaft AG

Urspriinglich verfolgte die Ziirich Lebensversicherungsgesellschaft AG® das Ziel, ein reines
Dienstleistungsgebdude als Ersatz fir die Wohnh&user der Rosentalstrasse 9-13 zu errich-
ten. Mit dem politischen Druck der Motion Jans tberdachte die Zurich ihr Konzept und liess
das Architekturbtro Morger + Dettli prifen, inwiefern der bestehende Wohnflachenanteil der
Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 zusétzlich zum geplanten Dienstleistungsvolumen in-
tegriert werden kann.

Unter Ricksichtnahme der Hotelnutzung im Messeturm (105 m; 31 Geschosse), sollen im
Neubau 6 Wohngeschosse im Anschluss an die Dienstleistungsnutzung (8 Vollgeschosse)
angeordnet werden. Die Fassaden der Wohngeschosse sind dreiseitig so abgeschragt, dass
die erforderlichen Lichteinfallswinkel zu den Wohnraumen in den Nachbarliegenschaften
(Messeturm, Rosentalstrasse 21 sowie Mattenstrasse 16-20) eingehalten sind.

Die Stadtbildkommission hat am 14. Dezember 2010 die Gesamtvolumetrie im Hinblick auf
das prasentierte Erscheinungsbild fir gut befunden, womit die vorgeschlagene Gebaude-
form im Rahmen des vorliegenden Planungsverfahrens neu festgelegt werden kann. Um die
Umsetzung dieser Sonderform auch gestalterisch sicher zu stellen, sollen im Rahmen der
Anderung des Bebauungsplanes folgende Hinweise festgehalten werden:

1.  Um die gestalterische Wirkung der Sonderform sicherzustellen, sind im Rahmen der
weiteren Projektentwicklung bezlglich Ausfihrung und Detailgestaltung, erhéhte gestal-
terische Anforderungen einzul6sen.

2.  Wie im Modell dargestellt, wird die Dachebene als fiinfte Fassade eingestuft und muss
im Rahmen der weiteren Planung ebenfalls gestalterische Anforderungen einlésen.
Samtliche technischen Installationen mussen innerhalb des Dachkranzvolumens reali-
siert werden, wobei die Dachflache, wie im Modell dargestellt, eine weitgehend ge-
schlossene Wirkung aufweisen soll.

' SG 730.150
Im Folgenden: Zurich
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Visualisierung: Morger + Dettli Architekten AG, Basel von 10. Januar 2011

Die Zurich begrusst den Weg, einen Wohnanteil fir den bestehenden Bebauungsplan
Nr. 157 vom 16. Dezember 1999° festzusetzen. Sollte der Grosse Rat oder spiter die
stimmberechtigte Bevdlkerung des Kantons Basel-Stadt diesem Vorhaben nicht zustimmen,
hélt die Zurich jedoch an der zlgigen Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes fest.

3. Ausgangslage
3.1  Wettbewerb Messeturm / Messeplatz von 1997 / 1998

Zur Neugestaltung des Messeplatzes und der Rosentalanlage sowie zum Bau eines Messe-
turms fUhrten die Beh6rden zusammen mit der Messe Basel in den Jahren 1997 / 1998 ein
Wettbewerbsverfahren durch. In diese Neugestaltung wurden auch die direkt an das ehema-
lige Hotel ,Admiral“ angebauten Wohnh&user Rosentalstrasse 9-13 einbezogen. Die Wett-
bewerbsjury pramierte das von den Architekten Morger & Degelo und Marques vorgeschla-
gene Ensemble von Messeturm und Ersatzneubau Rosentalstrasse 9-13. Die Jury bezeich-
nete dieses Ensemble in ihrem Bericht vom 11. Januar 1999 als gelungene Komposition:

,Das neue Dienstleistungsgebdude entstiinde an sinnvoller (bevorzugter) Lage, ndmlich am
Messeplatz und an der wichtigsten Fussgédngerachse Kleinbasels, ideal erschlossen durch

8 Ziffer 1 des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 157 in der Fassung des GRB vom 8. Mai 2002 (wirksam seit
27. Juni 2002)
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den Offentlichen Verkehr wie auch durch den Individualverkehr. Dem Gebdude kommt in
stddtebaulicher Hinsicht eine besondere Bedeutung als Scharnier zwischen den Wohnge-
bduden in Richtung Badischer Bahnhof und dem gesamten Messeareal zu.*

Mit Beschluss vom 16. Dezember 1999 stimmte der Grosse Rat der Zonenplananderung
und den Speziellen Bauvorschriften (heute: Bebauungsplan) samt Uberbauungsplan
Nr. 12'434 des Hochbau- und Planungsamtes* vom 13. Oktober 1999 betreffend Bau des
Messeturms zu. In diesem Plan wurde fir den Ersatz der Wohngebaude Rosentalstrasse 9-
13 bereits damals ein behdrdenverbindlicher Baubereich E aufgrund des Wettbewerbser-
gebnisses festgehalten. Im dazugehdrigen Ratschlag 8950 vom 26. Oktober 1999 wurde fol-
gendes festgehalten:

,Der Bereich E ist als orientierender Inhalt zum Verstandnis des Gesamitprojektes darge-
stellt. In diesem Bereich kann gemdss Studienauftragsprojekt des Planungsteams unter der
Leitung der Architekten Morger & Degelo und Marques in einer spéteren Etappe der Ersatz-
neubau fir die ,Zlrich-Hduser® angeordnet werden. Dieses Vorhaben bedingt jedoch eine
erneute Anpassung der Zonenordnung sowie der speziellen Bauvorschriften und des Uber-
bauungsplanes durch den Grossen Rat. /[...] Im Sinne einer umfassenden Planung sollen
aber trotzdem die kiinftigen Entwicklungsmdéglichkeiten in diesem Bereich des Planungspe-
rimeters entsprechend dem Ergebnis des Studienauftrags aufgezeigt werden.”

Der Messeturm, als erster Teil dieses Ensembles, ist inzwischen fertig gestellt. Fir den zwei-
ten Teil des Ensembles, den Neubau Rosentalstrasse 9-13, wurde der Stadtbildkommission
ein Vorprojekt vorgelegt, welches damals positiv beurteilt wurde. Dabei wurde das Gebaude-
volumen fiir den Neubau Uber die Zufahrtsrampe zur unterirdischen Einstellhalle des Messe-
turms geschoben, so dass zur Rosentalstrasse ein ansprechender, auf die Rosentalanlage
ausgerichteter Vorplatz entsteht. Dieser Vorplatz ist staddtebaulich erwliinscht und steht zum
Beispiel fur ein Boulevard Café zur Verfugung.

3.2 Ratschlag betreffend Neubau Rosentalstrasse 9-13 von 2002

Am 16. Dezember 1999 erliess der Grosse Rat einen Beschluss zur Zonenplanédnderung
und den Speziellen Bauvorschriften betreffend Bau des Messeturms (Bebauungsplan Nr.
157). Darin wurde flr den Ersatz der heutigen Wohngebdude Rosentalstrasse 9-13 wie be-
reits erwahnt lediglich ein behdérdenverbindlicher Baubereich E aufgrund des Wettbewerbs-
ergebnisses festgehalten. Dieser Beschluss des Grossen Rates ist seit dem 3. Februar 2000
in Rechtskraft erwachsen.

Mit dem Ratschlag Nr. 9138 vom 22. Januar 2002 sollte der Baubereich E mit einer Planan-
derung neu festgelegt werden. Dagegen wurde jedoch Einsprache wegen weiterer Ver-
schlechterung der Belichtungs- und Besonnungssituation der gegeniberliegenden Liegen-
schaft Mattenstrasse 16 erhoben.

* seit 01.01.2011 neu: Stadtebau & Architektur; Planungsamt
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Der Grosse Rat erliess dazu am 8. Mai 2002 zwei Beschliisse:

e GRB I: Beschluss betreffend die nutzungsplanerischen Grundlagen, wie Inanspruch-
nahme von Allmend, Anderung der Zonenzuweisung, Festsetzung von Bau- und Stras-
senlinien im Bereich der Rosentalstrasse 9-13 und Beantwortung der Einsprache.

e GRB II: Beschluss betreffend die Anderung des Bebauungsplans vom 16. Dezem-
ber 1999.

Gegen GRB | (nicht aber gegen den GRB Il) wurde das Referendum ergriffen, welches vom
Volk mehrheitlich gestitzt wurde. Damit wurde der GRB | inkl. die abweisende Einsprache-
beantwortung aufgehoben. Aus diesem Grund wurde die Einsprache im November 2002
vom Grossen Rat erneut behandelt und diesmal gutheissend beantwortet. Dagegen erhob
die Zlrich Lebensversicherungs-Gesellschaft AG als betroffene Liegenschaftseigentiimerin
Rekurs ans Verwaltungsgericht. Der Rekurs wurde mit Urteil vom 6. Dezember 2006 gutge-
heissen und der Einspracheentscheid des Grossen Rates aufgehoben. Im Urteil hat das
Verwaltungsgericht verbindlich festgehalten, dass der im GRB Il enthaltene Bebauungsplan
rechtskréftig ist. Das Verfahren wurde nicht weitergezogen, so dass dieser Verwaltungsge-
richtsentscheid ebenfalls in Rechtskraft erwachsen ist.

Nachdem der Bebauungsplan vom Verwaltungsgericht als rechtskraftig beurteilt worden war,
hat der Regierungsrat in Ausfiihrung des Bebauungsplanes die erforderliche Anderung des
Linien- und Erschliessungsplanes beschlossen. Eine erneut gegen diese Anderung erhobe-
ne Einsprache wurde mit Beschluss vom 3. Juni 2008 abgewiesen. Der dagegen erhobene
Rekurs ans Verwaltungsgericht wurde mit Urteil vom 1. April 2009 ebenfalls abgewiesen. Die
vom Regierungsrat erlassenen Baulinien entsprechen dem vom Grossen Rat beschlossenen
Bebauungsplan. Das Verwaltungsgericht fihrt in seinem Urteil aus, dass der Regierungsrat
aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes gehalten sei, die ihm gesetzlich zustehen-
den Kompetenzen zur Umsetzung dieses Bebauungsplanes zu nutzen.

Bereits Anfang 2003 hatte die Eigentiimerin beim Bauinspektorat ein generelles Baubegeh-
ren fur den Neubau eines Bilrogebaudes an der Rosentalstrasse 9-13 (ohne Abbruch der
bestehenden Wohnhauser) zur Prifung der Frage eingereicht, ob das Bauvorhaben mit dem
Bebauungsplan in Einklang steht. Dagegen wurde von Anwohnern Einsprache und gegen
den positiven Bauentscheid resp. den abweisenden Einspracheentscheid des Bauinspekto-
rates Rekurs bei der Baurekurskommission erhoben. Das Verfahren wurde auf Antrag der
Eigentimerin sistiert.

3.3 Motion Beat Jans und Konsorten

Beat Jans und Konsorten reichten im November 2005 eine Motion ein, welche den Erhalt der
Hauser an der Rosentalstrasse 9-13 verlangt. Die Motionare verlangen, dass der Beschluss
des Grossen Rates vom 8. Mai 2002 betreffend den Bebauungsplan ,am Messeplatz® so zu
andern sei, dass damit dem Volkswillen Rechnung getragen wird.
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Der Regierungsrat hatte sich in seiner Stellungnahme zur Motion Jans vom 14. Marz 2006
gegen deren Uberweisung an den Grossen Rat ausgesprochen. Er begriindete diese Stel-
lungnahme im Wesentlichen mit Vorbehalten gegen die Rechtsmassigkeit der Umsetzung
der Motion. Mit der Aufhebung bzw. Anderung des Bebauungsplanes wiirde der rechtsver-
bindliche Planungsgrundsatz missachtet, wonach es fir eine Neuplanung eine wesentliche
Anderung der fiir die Raumplanung massgebenden Verhéltnisse braucht. Weiter begriindete
der Regierungsrat seinen Antrag auf Nichtiberweisen mit der mangelhaften Erreichung der
Ziele der Motionéare selbst bei einer Umsetzung der Motion. Der Abbruch der Hauser hangt
nicht vom Bestand des Bebauungsplanes ab, sondern bedarf lediglich einer Bewilligung zum
Abbruch geméass Gesetz tber den Abbruch und die Zweckentfremdung von Wohnh&usern
(GAZW). Mit der Erteilung einer solchen Abbruchbewilligung kann fir die Rosentalhauser of-
fenbar gerechnet werden, wie sich einer Stellungnahme der Schlichtungsstelle fiir Mietstrei-
tigkeiten zum Bauvorhaben des Bironeubaus entnehmen lasst. Zudem fihrte der Regie-
rungsrat stadtebauliche Uberlegungen gegen eine Umsetzung der Motion an (siehe Kapitel
3.1).

Trotz der Bedenken des Regierungsrates wurde die Motion Jans mit Beschluss vom
17. Mai 2006 dem Grossen Rat Uberwiesen, welcher den Regierungsrat mit der Ausarbei-
tung einer Vorlage beauftragte.

Der Regierungsrat anerkennt die Anliegen der Motionéare, vertritt jedoch die Ansicht, dass
den bundesrechtlichen Bestimmungen zur Planbesténdigkeit Rechnung getragen werden
musse, da die Aufhebung des Bebauungsplanes nur wenige Jahre nach dessen rechtskraf-
tigem Beschluss mit dem Prinzip der Planbesténdigkeit nicht vereinbar ware. Bei einer Wie-
derherstellung des rechtlichen Zustandes vor Erlass des Zonenplanes, kénnten die Rosen-
talhduser in ihrem Bestand nicht geschitzt werden, sondern lediglich der entsprechende
Wohnanteil.

Um diesem Anliegen der Motionare nach Erhalt des Wohnraumes Rechnung zu tragen und
gleichzeitig die rechtlichen Rahmenbedingungen einzuhalten, schlug der Regierungsrat in
seinem Bericht vom 16. Marz 2010 dem Grossen Rat vor, den rechtskraftigen Bebauungs-
plan gemass Grossratsbeschluss vom 8. Mai 2002 um einen Wohnanteil zu ergéanzen. Damit
soll erreicht werden, dass in einem neuen Gebaude Wohnungen enthalten sind, welche min-
destens die gleiche Wohnflache wie die heutigen Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 um-
fassen.

Dieser Lésungsansatz Uberzeugte den Grossen Rat, worauf er am 21. April 2010 die Motion
Jans und Konsorten betreffend Rosentalstrasse 9-13 als erledigt abgeschrieben hat.

4. Kantonaler Richtplan

Die Grundzlige der erwilinschten raumlichen Entwicklung des Kantons Basel-Stadt sind im
neuen kantonalen Richtplan vom 20. Januar 2009, vom Bundesrat genehmigt am
5. Marz 2010 in Form von strategischen Aussagen mit behérdenverbindlichen Entscheiden
(Strategie) und erlauterten Konzepten (Konzeptkarten) dargelegt; auch die thematisch in die
Sachthemen einflhrenden Leitsatze (Objektblatter) sind Teil der ,Grundzlge®. Fir die nut-
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zungsplanerischen Massnahmen (Anderung des Bebauungsplanes) fiir die Liegenschaften
Rosentalstrasse 9-13 dienen die nachfolgenden Richtplanaussagen als Grundlage.

Regionale Sichtweise

Die Agglomeration Basel hat aufgrund ihrer wirtschaftlichen Struktur Potenzial fiir nachhalti-
ges Wachstum, sofern Raum fir Wohnen und Arbeiten in ausreichender Quantitat und guter
Qualitat vorhanden ist. Der Kanton Basel-Stadt ist der Kern einer trinationalen Agglomerati-
on, die funktional hochgradig vernetzt ist und dies wirkt sich auf die Siedlungsentwicklung
und auf den Flachenverbrauch aus. Neue Wohnungen und Arbeitsplatze flr Basel-Stadt ent-
sprechen der Strategie ,Siedlungsentwicklung nach innen®, die der Bundesrat im Bericht
Uber die Grundzige der Raumordnung Schweiz 1996 beschlossen hat. Sie sind aufgrund
der kurzen Wege und der Dichtevorteile in unserem Kanton Teil einer nachhaltigen Entwick-
lungsstrategie auf regionaler Ebene.

Wohnen

Die Nachfrage nach Wohnraum in Basel-Stadt Uberstieg wahrend Jahrzehnten das Angebot,
woraus ein Einwohnerrliickgang in der Kernstadt bei starkem Wachstum des Umlandes re-
sultierte. Ziel des Regierungsrates ist es, die Einwohnerzahl bei 188’000 zu halten. Dazu ist
die Strategie ,Urbane Qualitatsmaximierung“ nétig: Ausnitzen von Potenzialen im Bestand,
Arealentwicklungen, Umzonungen innerhalb des Siedlungsgebietes, Siedlungsgebietserwei-
terungen.

Erschliessung

Die optimale Erschliessung von Wohngebieten mit dem 6ffentlichen Verkehr und dem Lang-
samverkehr ist ein wesentlicher Faktor fir hohe Siedlungsqualitat und férdert eine stadt- und
umweltgerechte Mobilitdt. Um Bahnhofe (z.B. Badischer Bahnhof) und S-Bahn-Haltestellen
besteht wegen der guten Erschliessung Potenzial fir dichteres Bauen und eine vielseitigere
Nutzung.

Hochhéuser

Das Hochhaus gewinnt bezlglich Wohnen zunehmend an Attraktivitat. Die Formen von ,ver-
tikaler Verdichtung“ durch Hochhduser und grossvolumigen Bauten kénnen dazu beitragen,
die ,Siedlungsentwicklung nach innen“ umsichtiger in Bezug auf die bestehenden vielfaltigen
Nutzungsinteressen in der Flache umzusetzen bzw. den Bodenverbrauch zu minimieren. In
Gebieten, die als Schwerpunkte der Siedlungs- und Stadtentwicklung oder als stark frequen-
tierte Orte gelten, kbnnen Hochhauser in gesteigertem Mass die Zentrumsbildung und da-
durch die Strukturierung des Siedlungsgebietes unterstitzen (z.B. im Umfeld des Messe-
zentrums Basel). Bei guter Aussichtslage kénnen Hochhauser das stadtische Angebot an
differenziertem Wohnraum erweitern und erhéhen bei Uberzeugender Gestaltung und integ-
rierter Funktionalitat die Identifikation der Bevdlkerung mit inrem Wohnort.

Neben der Eignung eines Hochhausstandortes in stadtebaulicher Hinsicht ist sowohl die vor-
gegebene Dichte in den Quartieren von Bedeutung als auch eine sehr gute Erschliessung,
vor allem mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
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Wirtschaft
Die vertragliche Mischung von Arbeiten, Wohnen und anderen Nutzungen ist in geeigneten
Gebieten zu férdern.

Internationale, nationale und regionale Erreichbarkeit, eine gut ausgebildete Bevdlkerung
sowie Arbeits- und Wohngebiete in ausreichender Quantitat und guter Qualitat sind wesent-
liche Standortfaktoren fir die Wirtschaft.

5. Zonenplanrevision der Stadt Basel

Die laufende Zonenplanrevision der Stadt Basel beschéftigt sich in der ersten Phase mit der
raumplanerischen Gesamtschau sowie den Stadtrandentwicklungen, der Stadt- und Dorfbild-
Schonzone, der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone und den Zonen fur Freiraumnutzungen.

Beim zweiten Teil der Zonenplanrevision der Stadt Basel werden nebst den grossen Themen
Hafenentwicklung und Standortoptimierung fir Universitdten und Spitdler unter anderem
auch Zonenanpassungen im Bestand vorgenommen. Unter dieser Rubrik sollen trotz der
Bestandigkeit von gewachsenen Bebauungsmustern, an einzelnen Standorten Potenziale fir
stadtebauliche Erganzungen, Umgruppierungen und Verdichtungen ermdglicht werden.

Fur die erneute Uberpriifung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 157 stehen dabei die
beiden nachfolgenden Punkte aus dem Basisratschlag zum Thema ,Raumplanerische La-
gebeurteilung® im Vordergrund:

Wohnstandort Basel

Waéhrend die Agglomeration ein anhaltendes Bevélkerungswachstum verzeichnet, hat Basel
seit den 1970er Jahren Uber 20% der Bevolkerung verloren. Die Einwohnerverluste sind vor
allem durch den steigenden Wohnfldchenbedarf pro Einwohner/in verursacht, dem kein ada-
quater Zuwachs an Wohnraum gegenibersteht. Die ricklaufigen Einwohnerzahlen sind kein
Indiz fir eine generell mangelnde Nachfrage nach Wohnen in der Stadt, sondern fir die be-
schrankten Mdglichkeiten, das Angebot mit bedarfsgerechtem Wohnraum auszuweiten.

Das ungeniigende Angebot in der Stadt verstarkt den Trend zum ,Wohnen auf dem Land*
mit unerwlinschten Auswirkungen in Form von Auslastungsproblemen fir die 6ffentliche
Nahversorgung, Verlust von Steueraufkommen und Zersiedelung im Umland mit den be-
kannten Folgen wie zunehmenden Pendlerverkehr, Luftverschmutzung, Larmerzeugung und
Beeintrachtigung von Landschaftsgebieten. Diese Entwicklung widerspricht den Grundzlgen
der Raumordnung Schweiz, die eine Siedlungsentwicklung nach innen postuliert.

Wirtschaftsstandort Basel

Die Nordwestschweiz ist eine dynamische Wirtschaftsregion mit Gberdurchschnittlicher Wirt-
schaftskraft. Nach Arbeitsplatzverlusten insbesondere in der Chemischen Industrie ver-
zeichnet Basel wieder ein Wachstum der Beschaftigung. Der anhaltende Strukturwandel
vom produzierenden Gewerbe hin zum wissensbasierten Dienstleistungssektor flhrt zu neu-
en Bedurfnissen der Wirtschaft an den Siedlungsraum: Eine erhdhte Nachfrage nach grés-
seren, zusammenhangenden Blro- und Laborrdumen, eine zunehmende Relevanz der Er-
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reichbarkeit fir den Personenverkehr sowie héhere Anforderungen an die Umfeldqualitat
von Arbeitsstandorten.

6. Nutzungsplanerische Massnahmen

Damit die Zurich den Wohnflachenanteil der heutigen Wohnliegenschaften Rosentalstrasse
9-13 umsetzen kann, ist eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 157 nétig. Dabei ist die
minimale bzw. maximale Bruttogeschossflache fiir Wohnen und Dienstleistungen festzu-
schreiben sowie die maximale Geb&udehdhe. In diesem Zusammenhang sind auch die
verbleibenden Griinzonenflachen westlich und &stlich der Parzelle Nr. 2738 in Sektion VII
des Grundbuches der Stadt Basel (im Besitze der Zurich) zu kompensieren.

6.1 Zonenanderung

Der Regierungsrat hat am 3. Juni 2008 in Ausfiihrung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
Nr. 157 die erforderliche Anderung des Linien- und Erschliessungsplanes beschlossen und
die gegen diese Anderung erhobene Einsprache abgewiesen. In der Folge wurde der dage-
gen erhobene Rekurs ans Verwaltungsgericht mit Urteil vom 1. April 2009 ebenfalls abge-
wiesen. Die vom Regierungsrat erlassenen Bau- und Strassenlinien korrespondieren mit
dem vom Grossen Rat festgesetzten Bebauungsplan und fihren dazu, dass die bestehen-
den Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 nun teilweise der Allmend zugeordnet sind.

Wéhrend die nérdlich der geknickten Einfahrtsrampe zur Tiefgarage des Messeturms gele-
gene Griinzone (317.5 m2) durch die Rampenbegradigung um rund 73 m2 vergrdssert wer-
den kann, muss der sudlich der Rampe liegende Griinzonenbereich mit einer Flache von
415 m2 aufgehoben und der Allmend bzw. der Zone 6 zugewiesen werden. Der dadurch
entstehende, vis-a-vis der Rosentalanlage liegende Vorplatz (Baubereich F) vor dem Neu-
bau der Zurich, kann z.B. fir ein Boulevard Café genutzt werden (gemass bestehender Zif-
fer 2.5 des Bebauungsplanes ist das Erdgeschoss flir Publikumsnutzungen zu verwenden).
Als Kompensation fir die wegfallende Griinzone im Bereich der Baufelder E und F wird die
nérdlich entlang der Mattenstrasse gelegene Griinrabatte (669.5 m2) gegenlber der Anliefe-
rungszone der Messehalle 2 (Rundhofhalle) der Griinzone zugewiesen und damit nachhaltig
vor jeglicher Verminderung und Zweckanderung geschltzt. Damit entsteht eine positive
Grinzonenflachenbilanz von 327.5 m2 (bestehende Grinzonenflache 732.5 m2; neu
1'060 m2).
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Zonenplan: bestehend Zonenplan: neu
(genordet und ohne Massstab) (genordet und ohne Massstab)

6.2 Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 157

Wéhrend der Zonenplan grundsatzlich Gber Art und Mass der Nutzung Vorschriften definiert,
soll mit dem Bebauungsplan in einem begrenzten Gebiet die baurechtliche Grundordnung
gegeniber der allgemeinen Nutzungsordnung durch eine massgeschneiderte Lésung opti-
miert werden. Die effektiven Anderungen betreffen materiell das Baufeld E sowie der nérd-
lich gelegene Allmendbereich entlang der Mattenstrasse.

Um das Baufeld E (Ersatz der Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13) mit einem entspre-
chenden Wohnanteil zu erganzen, missen nachfolgende Bauvorschriften des Bebauungs-
planes Nr. 157 durch den Grossen Rat festgesetzt werden:

Ziffer 1 erhélt folgende neue Fassung:

1. Der Bebauungsplan Nr. 13’542 des Planungsamts vom 21. Februar 2011 wird
verbindlich erklart.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 12'623 umfasst einen Planungsperimeter, welcher den
Messeturm, die Rosentalanlage, die bestehende Griinrabatte entlang der Mattenstrasse so-
wie den Bereich der bestehenden Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 bericksichtigt. Zu-
dem ist der Messeturm (Baufeld A und B) als Konzeptschnitt a-a dargestellt. Der neue Be-
bauungsplan Nr. 13'542 vom 21. Februar 2011 wird mit einem Uberarbeiteten Querschnitt
(Schnitt 1-1) durch die Baufelder E und F ergénzt. Damit werden die Geschosszahl und die
maximale Wandhéhe nebst der wértlichen Fassung fir den Ersatzbau der Liegenschaften
Rosentalstrasse 9-13 auch aus plangrafischer Sicht verbindlich festgelegt.
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Konzeptschnitt o—a

& o Planungspermeter

0 25 ] 80m ‘1\}-_{;/ s 7,. . '5_’7"""‘....
BP bestehend; Nr. 12'623 vom 27. August 200 BP neu; Nr. 13'542 vom 21. Februar 2011
(genordet und ohne Massstab) (genordet und ohne Massstab)

Ziffer 2 erhélt folgende neue Fassung:
2. Zum Bebauungsplan werden folgende Vorschriften erlassen.

Ziffer 2.4 erhélt folgende neue Fassung:

2.4  Der Bereich D ist fiir die Erschliessung der Baubereiche A, B, C, E und F vor-
gesehen und darf unterirdisch bebaut werden.

Wie urspringlich vorgesehen, soll die Erschliessung des Messeturms sowie die Zufahrt far
den Neubau der Zurich begradigt und ,eingehaust” werden. Der Baubereich D darf durch die
Zurich unterirdisch bebaut werden, wobei die Anzahl der Untergeschosse nicht mehr defi-
niert wird. Wesentlich sind die geologischen (Fels und Grundwasserspiegel) und baugesetz-
lichen Vorgaben.

Ziffer 2.5 erhélt folgende neue Fassung:

2.5 Im Baubereich E darf ein Gebaude mit 14 oberirdischen Vollgeschossen und
einer Gebdudehéhe von maximal 45.90 m fiir Wohnen (mindestens 4'300 m2
Bruttogeschossfldche) sowie fiir Dienstleistungen (maximal 8380 m2 Brutto-
geschossflache) erstellt werden. Ein Dachgeschoss ist nicht zuldssig. Das
Erdgeschoss ist fiir Publikumsnutzungen zu verwenden. Ein Fahrwegrecht
durch den Baubereich E zu Gunsten des Baubereichs A ist grundbuchlich zu
sichern.
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Der bestehende Bebauungsplan Nr. 12'623 beschrankt die Anzahl der Stockwerke auf acht
oberirdische und drei unterirdische Geschosse, die maximale Bruttogeschossflache aus-
schliesslich fur Dienstleistungen auf 8'380 m2 sowie die zulassige Wandh6he auf 27.40 m.
Der neue Bebauungsplan Nr. 13'542 andert nichts an der Lage der Baufelder E, F und D fir
den Ersatz der Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13. Mit der Absicht den Wohnanteil der
bestehenden Rosental-Hauser zu erhalten, missen die Bauvorschriften entsprechend ange-
passt werden. Der Ersatzbau der Wohnliegenschaften Rosentalstrasse 9-13 erfordert sechs
zusatzliche, oberirdische Vollgeschosse, eine Erhéhung der maximalen Wandhéhe um 19 m
auf maximal 45.90 m sowie die Sicherung der bestehenden Bruttogeschossflache von knapp
4'300 m2. Gegenuber der Nachbarschaft (Mattenstrasse 16, 18 sowie Rosentalstrasse 21),
welche sich ebenfalls in der Zone 6 befindet, ist der Lichteinfallswinkel von 60° eingehalten.

Ziffer 2.6 erhélt folgende neue Fassung:
2.6 Der Baubereich F darf unterirdisch bebaut werden.

Hier wird analog zu den Baubereichen D und E nicht mehr die Anzahl der Untergeschosse
festgelegt, sondern lediglich, dass der vorgegebene Baubereich unterirdisch bebaut werden
darf.

Neu wird lll. Delegation eingefiigt:

Der Regierungsrat wird zum Abschluss der Baurechtsvertrdge erméchtigt, die zur Er-
stellung der im Bebauungsplan Nr. 13'542 des Planungsamts vom 21. Februar 2011
vorgesehenen Gebéaudeteile nétig sind.

Fir die Errichtung von Baurechten wird eine Ermachtigung des Regierungsrates fir die In-
anspruchnahme von Allmend bendtigt.

Synoptische Darstellung:

Urspriingliche Fassung Neue Fassung

1. Der Uberbauungsplan Nr. 12'623 in der|1. Der Bebauungsplan Nr. 13542 des
Fassung des Hochbau- und Planungsam- Planungsamts vom 21. Februar 2011
tes vom 27. August 2001 wird innerhalb wird verbindlich erklart.

des bezeichneten Perimeters festgesetzt.

2. Zum Uberbauungsplan werden folgende|2. Zum Bebauungsplan werden folgende

speziellen Bauvorschriften erlassen: Vorschriften erlassen:

2.1 Im Baubereich A darf ein Gebaude fir|2.1 Im Baubereich A darf ein Gebaude fir
das Service Center der Messe Basel, BU- das Service Center der Messe Basel,
ro- und Hotelnutzung mit 31 Vollge- Buro- und Hotelnutzung mit 31 Vollge-
schossen und einer maximalen Gebau- schossen und einer maximalen Gebau-
dehéhe von 105 m (inkl. samtlicher dehéhe von 105 m (inkl. samtlicher
Dachaufbauten) erstellt werden. Dachaufbauten) erstellt werden.

2.2 Im Baubereich B sind 3 auskragende|2.2 Im Baubereich B sind 3 auskragende
Vollgeschosse gemaéass Konzeptschnitt Vollgeschosse gemass Konzeptschnitt

zuldssig. zulassig.
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2.3

Im Baubereich C sind 3 unterirdische
Geschosse zulassig.

2.3

Im Baubereich C sind 3 unterirdische
Geschosse zulassig.

2.4

Der Baubereich D ist fur die Erschlies-
sung der Baubereiche A, B, C, E und F
vorgesehen und darf unterirdisch dreige-
schossig bebaut werden.

2.4

Der Baubereich D ist fur die Erschlies-
sung der Baubereiche A, B, C, E und F
vorgesehen und darf unterirdisch be-
baut werden.

2.5

Im Baubereich E darf ein Gebaude fir
Dienstleistungen mit maximal 8'380 m2
Bruttogeschossflache, 8 oberirdischen
und 3 unterirdischen Vollgeschossen so-
wie einer Wandhdhe von maximal 27.40
m erstellt werden. Ein Dachgeschoss ist
nicht zuldssig. Das Erdgeschoss ist fir
Publikumsnutzungen zu verwenden. Ein
Fahrwegrecht durch Baubereich E zu
Gunsten Baubereich A ist grundbuchlich
zu sichern. Ein Mindestwohnflachenanteil
wird nicht vorgeschrieben.

2.5

Im Baubereich E darf ein Geb&ude mit
14 oberirdischen Vollgeschossen und
einer Gebaudehdhe von maximal 45.90
m fir Wohnen (mindestens 4'300 m2
Bruttogeschossflache) sowie fur Dienst-
leistungen (maximal 8'380 m2 Bruttoge-
schossflache) erstellt werden. Ein
Dachgeschoss ist nicht zuldssig. Das
Erdgeschoss ist fur Publikumsnutzun-
gen zu verwenden. Ein Fahrwegrecht
durch den Baubereich E zu Gunsten
des Baubereichs A ist grundbuchlich zu
sichern.

2.6

Innerhalb des Bereichs F dirfen 3 unter-
irdische Geschosse angeordnet werden.

2.6

Der Baubereich F darf unterirdisch be-
baut werden.

2.7

Das zustandige Departement wird er-
méachtigt, Abweichungen von den Bau-
vorschriften zuzulassen, sofern dadurch
die Gesamtkonzeption der Bebauung
nicht beeintrachtigt wird.

2.7

Das zustandige Departement wird er-
machtigt, Abweichungen von den Bau-
vorschriften zuzulassen, sofern dadurch
die Gesamtkonzeption der Bebauung
nicht beeintrachtigt wird.

Der Regierungsrat wird zum Abschluss
der Baurechtsvertrdge ermachtigt, die
zur Erstellung der im Bebauungsplan
Nr. 13'542 des Planungsamts vom 21.
Februar 2011 vorgesehenen Gebaude-
teile nétig sind.

6.3 Wohnflachenanteil

Durch den rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 12'623 vom 16. Dezember 1999 ist ein Min-
destwohnflachenanteil explizit nicht vorgeschrieben worden. In der Folge der politischen Dis-
kussionen sowie der Motion Jans vom November 2005, haben sich der Kanton Basel-Stadt
und die Zurich darauf geeinigt, den bestehenden rechtsgiltigen Bebauungsplan fir die Lie-
genschaften Rosentalstrasse 9-13 mit einem Wohnflachenanteil zu erganzen. Wie vorange-
hend beschrieben (siehe Kapitel 6.2) sollen mindestens 4'300 m2 Bruttogeschossflache fur
Wohnen vorgesehen werden. Damit wird der Forderung der Motionare, welche zwar aus-
dricklich die Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 in ihrer heutigen Form erhalten wollen,
insofern entsprochen, dass der vorhandene Wohnflachenanteil im neuen Bebauungsplan
festgesetzt wird.
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6.4 Parzellenverhaltnisse

Das Baufeld E fir den Ersatzbau der Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 liegt Uber der
Einfahrtsrampe des Messeturms; diese wird mit dem Neubau der Zurich begradigt. Die Zu-
rich muss fir die Realisierung des Ersatzbaus der Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13
(Baufeld E) insgesamt rund 515 m2 von Teilen der Allmendparzelle Nr. 3110 sowie den
Strassenparzellen Nr. 9060 und 9070 der Sektion VIl des Grundbuches der Stadt Basel er-
werben. Gleichzeitig muss das Baurecht fur die Einfahrtsrampe zu Gunsten des Messeturms
aufgehoben werden, da dieser Bereich Bestandteil der neuen Eigentumsparzelle der Zurich
mit einem Nutzungsrecht zu Gunsten des Messeturms wird.

Im Gegenzug erwirbt der Kanton Basel-Stadt rund 375 m2 der Parzelle Nr. 2738 Sektion VII
des Grundbuches der Stadt Basel von der Zurich. Fir die unterirdische Bebauung (Baufeld
F) wird der Kanton auf der neu zu bildenden Allmendparzelle, zwischen Messeturm und
Neubau der Zurich sowie entlang der Rosental- und Mattenstrasse, eine Flache von 594 m2
im Baurecht abgeben. Fur die Errichtung von Baurechten wird eine Ermachtigung des Re-
gierungsrates fur die Inanspruchnahme von Allmend durch den Grossen Rat benétigt.

6.5 Landerwerb und Mehrwertabgabe

Die zur Realisierung des Vorhabens notwendige Parzellenmutation ist verbunden mit der
Impropriation von Allmend durch die Zurich und der Abtretung von Teilen der ehemaligen
Parzelle in Allmend. Zudem wird eine Mehrwertabgabe fir die betrachtlich gesteigerte Nut-
zung sowie Zinsen fir die im Baurecht abgegebene Allmendparzelle fallig. Insgesamt kann
fur den Kanton nach Abschluss der noch laufenden Verhandlungen mit bedeutenden Ertra-
gen zu marktublichen Bedingungen gerechnet werden.

Die Mehrwertabgabe richtet sich nach den §§ 120 ff des Bau- und Planungsgesetzes. Sie
wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgesetzt. Zusténdig ist das Bau- und
Verkehrsdepartement.

7. Auflage- und Einspracheverfahren

Die &ffentliche Planauflage der Zonendnderung sowie der Anderung des Bebauungsplanes
fand von Montag, 28. Februar bis Dienstag, 5. April 2011 beim Planungsamt statt.

7.1 Formelle Behandlung der Einsprachen

Die Einsprachelegitimation ist nach § 110 Abs. 2 BPG (Bau- und Planungsgesetz) zu beur-
teilen. Zur Einsprache ist demnach nur berechtigt, wer von der Planung persénlich berihrt
wird und ein schutzwiirdiges Interesse an ihrer Anderung oder Aufhebung hat. Die Erforder-
nisse des persoénlichen Berlhrtseins und des schutzwiirdigen Interesses missen kumulativ
erflllt sein. Das Berlhrtsein wird nach geltender Praxis dadurch definiert, dass zur Einspra-
che in Bausachen nur legitimiert ist, wer in einer besonderen, beachtenswerten, nahen
raumlichen Beziehung zum Streitobjekt steht, wie sie fir Nachbarn oder Anwohnerinnen
charakteristisch ist. Einsprechende missen mehr als irgendein Quartierbewohner, irgendei-
ne Quartierbewohnerin oder die Allgemeinheit betroffen sein.
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Innerhalb der Einsprachefrist sind die drei nachstehend aufgefiihrten Schreiben eingereicht
worden. Die rechtliche Prifung ergab, dass die drei nachfolgenden Schreiben als Einspra-
chen legitimiert sind:

1. Schreiben des Gerold Wunderle, Unterer Rheinweg 98, 4057 Basel sowie Markus
Wunderle, Friedhofweg 64, 4125 Riehen, vom 23. Marz 2011 (Eigentimer der Lie-
genschaft Mattenstrasse 16);

2. Schreiben des Rudolf Walti, Lavaterstrasse 66, 4127 Birsfelden, vom 24. Marz 2011
(Eigentimer der Liegenschaft Mattenstrasse 18);

3. Schreiben des Mieterinnen- und Mieterverbands Basel, Clarastrasse 2, Postfach,
4005 Basel, vom 5. April 2011 (in Vertretung von Leo Strassle, Rosentalstrasse 9;
llona Schmidli, Rosentalstrasse 9 und Barbara Gfeller, Rosentalstrasse 13).

7.2 Materielle Behandlung der Einsprachen

Die beiden Einsprachen der Eigentimer der Nachbarliegenschaften Mattenstrasse 16 und
18 richten sich grundsétzlich gegen die Verschlechterung der Besonnung durch die Aufsto-
ckung mit den Wohngeschossen. In diesem Zusammenhang monieren sie auch den aus ih-
rer Sicht falsch angewendeten Lichteinfallswinkel von 60° und dass damit ihre Wohnungen
abgewertet werden. Zudem stossen sie sich an der Umsetzung der Griinzonenkompensati-
on und werfen der Planungsbehdrde Willklr vor.

Beim Mieterinnen- und Mieterverband Basel, welcher drei Anwohner der direkt betroffenen
Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 vertritt, geht es im Grundsatz darum, dass mit der vor-
liegenden Planungsmassnahme ginstiger Wohnraum an guter Lage vernichtet wird. Dazu
fuhrt er eine Vielzahl von Griinden auf, die darauf abzielen, das Planungsvorhaben nicht zu
genehmigen, allenfalls zurlickzuweisen oder seine aufgefihrten Mangel zu korrigieren.

Die Einsprachen sind als Kopie dem Ratschlag beigelegt. Zum besseren Verstandnis sind
hier die zentralen Einsprachepunkte zusammengefasst:

e Planbestandigkeit

e Wohnen / Dienstleistungsnutzung

e Grlnzone / Kinderspielplatz

e Baurecht / Inanspruchnahme von Allmend
e Parkierung

e Lichteinfallswinkel

e Messeturm / Hotel

Zu den einzelnen Punkten nehmen wir wie folgt Stellung und beantragen, die Einsprachen
abzuweisen.



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt Seite 17

7.2.1 Planbestandigkeit
Betrifft Schreiben Nr. 3

Fir die Beurteilung der Planbesténdigkeit sind hauptsachlich folgende Kriterien wichtig:
a) das Alter des betreffenden Plans, b) Nachweis, dass sich die Verhéltnisse seit der Ge-
nehmigung (erheblich) geéndert haben und c) die Auswirkungen, die eine Plananderung ha-
ben wirde. Die Nutzungsplanung gilt nur als sachgerecht, wenn sie bei Bedarf mit der Wirk-
lichkeit in Ubereinstimmung gebracht wird. Das Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG)
definiert unter Art. 21 Abs. 2, dass Nutzungsplane Uberprift und nétigenfalls anzupassen
sind, sofern sich die Verhéltnisse erheblich ge&ndert haben. Nachtragliche Anderungen sind
nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung zuléssig, soweit die bestehende Nutzungsordnung
lediglich in untergeordneten Punkten ergédnzt wird und diese Anderung keine oder nur gerin-
ge Eingriffe in die Eigentumsgarantie mit sich bringen. Damit bezweckt die Planbestandig-
keit, dass das Vertrauen in die Rechtsbestandigkeit der Plane nicht enttduscht wird, und
zwar insbesondere dort, wo Plananderungen zu Eingriffen in die Eigentumsgarantie fuhren.
Dies ist vorliegend nicht der Fall.

Die Rechtsprechung spricht gemass Art. 15 lit. b von einem Planungshorizont von ca.
15 Jahren, innerhalb dessen die Planbesténdigkeit eines Nutzungsplanes erlischt. Innert
dieser Frist gilt, dass je neuer ein Plan ist, um so mehr darf mit seiner Planbesténdigkeit ge-
rechnet werden und je einschneidender sich die beabsichtigte Anderung fiir das vom Plan
betroffene Grundstiick auswirkt, um so gewichtiger missen die Griinde sein, welche fir die
Planédnderung sprechen (BGE 113 la 455; 128 | 198). Wird beispielsweise auf einem Grund-
stiick in Folge einer Anderung der Nutzungsordnung dennoch innert 10 Jahren nicht neu
gebaut, so kann sich selbst der betroffene Eigentimer nach Ablauf dieser Frist seit der Plan-
festsetzung nicht mehr auf den Vertrauensgrundsatz berufen, um eine Planédnderung abzu-
wehren (BGE 116 la 184). Einzig fur Plane die erst seit 1-2 Jahren Bestand haben, braucht
eine Anderung ganz besondere Griinde (BGE 128 | 198f.). Insbesondere die Revision des
Richtplans gilt dabei als gewichtiger Grund fir eine Nutzungsplanrevision, damit neue plane-
rische Ordnungsvorstellungen verwirklicht werden kénnen.

Im vorliegenden Fall ist festzuhalten, dass die vorangehenden Planungsmassnahmen ledig-
lich erganzt und nicht vollstdndig umgestossen wurden, denn bereits mit dem Grossratsbe-
schluss vom 16. Dezember 1999 wurde ein kiinftiger Baubereich als Ersatz der bestehenden
Wohnliegenschaften vorgesehen. Dies hat das Verwaltungsgericht in seinem Urteil vom
6. Dezember 2006 betreffend eine Einsprache gegen die Anderung des Bebauungsplanes
ausdrlcklich festgestellt (S. 8). Das allgemein gehaltene Ziel einer Ersatzbaute in der ur-
sprunglichen Nutzungsplanung, welches der Richtplan vom 20. Januar 2009 gerade fir
Wohnnutzungen in zentral gelegenen Gebieten wie das Vorliegende um den Messeplatz neu
ausdrlcklich bekraftigt, wird mit der vorliegenden Ergédnzung betreffend einen Wohnanteil in
der betroffenen Nutzungsplanung lediglich konkretisiert und eigentimerverbindlich gesichert.
Hier verkennen die Einsprecher, dass einerseits der bestehende Bebauungsplan Nr. 157
vom 16. Dezember 1999 in der Fassung gemass Grossratsbeschluss vom 8. Mai 2002 seit
27. Juni 2002 wirksam ist. Das Verwaltungsgericht Basel-Stadt bestatigte letztmals mit Urteil
vom 1. April 2009 (S. 7) lediglich die Rechtskréftigkeit dieses Bebauungsplanes in der Fas-
sung vom 8. Mai 2002 und, dass der vermeintliche Wille des Stimmvolkes (Ablehnung der
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Zonenanderung, Inanspruchnahme von Allmend, Festsetzung von Bau- und Strassenlinien
sowie Genehmigung der Larmempfindlichkeitsstufe), ndmlich der Erhalt der Liegenschaften
Rosentalstrasse 9-13 nicht umgesetzt werden kann. Wie bereits eingangs erwahnt, hat sich
die Zurich andererseits bereit erklart, den bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 157 mit einem Wohnanteil in Form von zusatzlichen sechs Wohngeschossen zu ergéan-
zen. Die Bauherrschaft anerkennt die im neuen Richtplan enthaltenen Bestrebungen des
Kantons neuen Wohnraum an guten, zentralen Lagen zu schaffen.

7.2.2 Wohnen / Dienstleistungsnutzung
Betrifft Schreiben Nr. 3

Grundlage fiir die Festsetzung oder Anderung eines Bebauungsplanes ist in der Regel ein
stadtebaulicher Wettbewerb oder allenfalls ein architektonisches Vorprojekt. In der Stadt
Basel besteht kein Bebauungsplan, welcher Art und Grésse von Wohnungen definiert, meis-
tens wird einzig die minimale oder maximale Bruttogeschossflache (allenfalls Anzahl Wohn-
geschosse) festgesetzt. Die Bauherrschaft ist erst mit der Baueingabe verpflichtet, inre defi-
nitive Grundrisskonzeption (Anzahl Wohnungen, Grésse, etc.) darzulegen. Auf welcher
Grundlage im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine Bewilligung fir den Abbruch der
bestehenden Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 erteilt wird, ist nicht Gegenstand der vor-
liegenden Planung. Zur Festsetzung eines Bebauungsplanes kdnnen geméass § 101 BPG
unter anderem das Mass der baulichen Nutzung, die Lage, die Grdsse, die Form und Ges-
taltung einer Baute und deren Freiflachen, die Gestaltung von Strassenrdumen, etc. festge-
legt werden. Der Bebauungsplan dient ausschliesslich als Grundlage fur ein konkretes Bau-
vorhaben, welches durch das Bauinspektorat schlussendlich bewilligt wird.

Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass im Rahmen der 6ffentlichen Planauflage als orien-
tierender Inhalt samtliche Grundrisse (Biro- und Wohngeschosse) des architektonischen
Konzepts (von Morger + Dettli Architekten) zur Einsicht vorlagen.

7.2.3 Griunzone / Kinderspielplatz
Betrifft Schreiben Nr. 1, 2 und 3

Die betroffenen Griinzonen befinden sich alle auf einer Strassenparzelle (Allmend) bzw. All-
mendparzelle, ebenso die nicht der Griinzone zugewiesenen Grinrabatten. Mit der Zuwei-
sung dieser Grinrabatte im Bereich der Anlieferungszone der Messehalle 2 wird diese Fl&-
che einer allfalligen Beanspruchung durch die Messe (ohne Ersatzmassnahmen) entzogen.
Im Kontext mit dem Messeplatz sowie der Vorzone des Neubaus der Zurich entlang der Ro-
sentalstrasse, ist aus stadtebaulichen Uberlegungen der Verbleib der Griinzone entlang der
Mattenstrasse weder zweckmassig noch sinnvoll. Mit der Aufwertung der gegenuberliegen-
den Rosentalanlage wird in absehbarer Zeit ein neugestalteter Stadtpark mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat entstehen.

Dem Argument, dass die Wiese im Eckbereich Mattenstrasse, Rosentalstrasse eine kinder-
und familienfreundliche Anlage sei, kdnnen wir nicht folgen und vertreten die Ansicht, dass
vor allem Ballspiele an diesem Ort eher gefahrlich als tatsachlich kinderfreundlich sind (offe-
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ner Bereich direkt zu stark frequentierten Strassen; Mattenstrasse: Zufahrt Messeturm, Zu-
fahrt Syngenta-Areal, Buslinie 30; Rosentalstrasse: Zufahrt Messeturm (Hotelzufahrt), Tram-
linien 2, 6 und 21). Dem ist entgegen zu halten, dass in unmittelbarer, sicherer Fusswegdis-
tanz das Landhof-Areal liegt, welches sich um einiges besser fur Ballspiele und den Aufent-
halt fir Familien mit kleinen Kindern eignet. In naher Zukunft (die Stadtgartnerei bereitet ein
Wettbewerbsverfahren fir die Umgestaltung vor) wird der Landhof zu einem weiteren gros-
sen, 6ffentlichen Park (knapp 20'000 m2) umgestaltet.

7.2.4 Baurecht /Inanspruchnahme von Alimend
Betrifft Schreiben Nr. 3

Ist die Inanspruchnahme von Allmend fUr Privatbauten in einem gesetzmassig aufgestellten
Bebauungsplan vorgesehen, so kann zur Durchfihrung des Planes ein beschranktes dingli-
ches Recht an der in Anspruch zu nehmenden Allimendflache nach den Vorschriften des Zi-
vilgesetzbuches bestellt werden (§ 6 Abs. 2 Allmendgesetz). Diese ,Inanspruchnahme von
Allmend* soll vorliegend zwar nicht durch eine Hochbaute (§ 6 Abs. 1 Allmendgesetz), son-
dern durch die unterirdische Nutzung eines verhéltnismassig kleinen Teils der Allmend -
analog der Tiefgarage des Messeturms - ermdglicht werden. Jedenfalls kann die Neubebau-
ung auch in Folge dieser unterirdischen Anordnung der Tiefgarage nicht mehr Parkplatze
beanspruchen, als nach Parkplatzverordnung allgemein zulassig sind. Dies weil im Bebau-
ungsplan betreffend Anzahl der Parkplatze nichts geregelt sein wird. Die ,Privatisierung von
Allmend* wird auf Grund der engen verbleibenden Platzverhaltnisse der fir die Neubebau-
ung neugebildeten Privatparzelle der Neulberbauung nur fir einen im Bebauungsplan be-
schrankten Bereich unter der Allmend stattfinden. Dieser Bereich F, auf dem heute zu einem
grossen Teil die bestehende private Parzelle mit der Bebauung der aktuellen Wohnhauser
an der Rosentalstrasse liegt, wird kinftig, durch das Zurlckfahren der Neubebauung, als
Teil der oberirdischen Allmend von jeglicher privaten Bebauung freigehalten sein und effek-
tiv nicht mehr als Privatflache, sondern als vergrésserte Allmendflache in Erscheinung tre-
ten. Faktisch verbleibt auf der ehemaligen Fldche der Rosental-Hauser neu lediglich eine
entsprechende unterirdische Flache fur Tiefgaragen in der privaten Nutzung, der gesamte
oberirdische Bereich vor der neuen, zuriickversetzten Neuilberbauung wird damit entspre-
chend den bereits mit Regierungsratsbeschluss vom 3. Juni 2008 zurlckversetzten Bau-
und Strassenlinien (bestatigt im Urteil des Verwaltungsgericht vom 1. April 2009) weder im-
propriiert noch privatisiert, sondern fallt neu zur Allmendflache und somit neu der 6ffentli-
chen Nutzung zu.



Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt Seite 20

7.2.5 Parkierung
Betrifft Schreiben Nr. 3

Das Vorprojekt von Morger + Dettli Architekten sieht zur Zeit 46 Parkplatze verteilt auf zwei
Untergeschosse vor. Nach den Vorgaben der Verordnung Uber die Erstellung von Parkplat-
zen far Personenwagen (PPV) kénnte die Zurich jedoch aufgrund des uns bekannten Vor-
projektes maximal 59 Parkplatze erstellen. Geméss § 12 BPG ist die Anzahl der Unterge-
schosse unbegrenzt, lediglich die sich aus den Vorschriften Uber das Mass der baulichen
Nutzung und Uber den Schutz des Grundwassers ergebenden Beschrankungen bleiben vor-
behalten. Mitnichten verbietet die PPV den Bau bzw. Ausbau von unterirdischen Geschos-
sen.

Der Grosse Rat beschloss am 3. Februar 2010, dass das Fahrtenmodell insbesondere fir
verkehrsintensive Einrichtungen, wie Einkaufszentren, Fachmarkte und Freizeiteinrichtungen
mit mehr als durchschnittlich 2'000 Zufahrten pro Betriebstag zur Anwendung gelangen soll.
Der Regierungsrat erliess am 15. Juni 2010 daraufhin die entsprechenden gesetzlichen An-
passungen in der Parkplatzverordnung. Beim vorliegenden Projekt mit 46 Parkplatzen ist
gemass den spezifischen Verkehrspotenziale ein Wert von 2.5 Fahrten pro PP und Tag far
Bewohner und Beschaftige angegeben (siehe § 14 PPV) und daraus resultieren rund
115 Zufahrten pro Tag. Daflr ein Fahrtenmodell auszuweisen erscheint nicht zielfiihrend,
zumal die Bauherrschaft das maximale Potenzial von méglichen Autoabstellplatzen gemass
der PPV gar nicht ausschopft.

7.2.6 Lichteinfallswinkel
Betrifft Schreiben Nr. 1, 2 und 3

Die betroffenen Liegenschaften an der Mattenstrasse 16 und 18 sowie die Liegenschaften
an der Rosentalstrasse 9-13 sind der Zone 6 (Wohn- und Gewerbebauten geméss § 179
BPG; Anh. 1 § 1 HBG) zugewiesen. In dieser gilt seit der Einflhrung des Bau- und Pla-
nungsgesetzes (BPG) vom 17. November 1999 ein Lichteinfallswinkel von 60°
(§ 64 Abs. 1 BPG; § 36 lit. g BPG).

Im Urteil des Appellationsgerichts vom 6. Dezember 2006 in Sachen ,Zirich“ Lebensversi-
cherungs-Gesellschaft gegen einen Beschluss des Grossen Rates vom 19. Oktober 2005
betreffend Einsprache Gerold Wunderle gegen die Anderung des Bebauungsplanes fiir das
Gebiet Messeplatz / Rosentalstrasse / Mattenstrasse wurde unter Ziff. 3.2 ein Vergleich zwi-
schen der geplanten Neubaute (8-geschossiges Dienstleistungsgebaude) und dem 105 m
hohen Messeturm gegeniber der betroffenen Liegenschaft Mattenstrasse 16 dargestellt.
Das im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene Baufeld E mit einer zuldssigen Wand-
héhe von 27.40 m Héhe wirde unabhéngig von der Verschattung des Messeturms einen
Lichteinfallswinkel von 45° einhalten (es besteht jedoch keine gesetzliche Grundlage dafir).
Der Lichteinfallswinkel des Messeturms gegeniber den Liegenschaften entlang der Matten-
strasse betragt 54.24°. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes fiir ein Wohn- und
Dienstleistungsgebdude mit einer maximalen Wandhéhe von 45.90 m unterschreitet den
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vom Messeturm verursachten Lichteinfallswinkel bzw. liegt innerhalb dem gesetzlich vorge-
schriebenen Lichteinfallswinkel flir die Zone 6 von 60°.

7.2.7 Messeturm / Hotel
Betrifft Schreiben Nr. 3

Wie bereits in Kapitel 3.1 beschrieben wurde die stadtebauliche Komposition zwischen Mes-
seturm und einem Ersatzneubau der Liegenschaften Rosentalstrasse 9-13 der Wettbe-
werbsgewinner Morger & Degelo und Marques als gelungen bezeichnet und diente als
Grundlage fur den ersten Bebauungsplan Nr. 157. Insbesondere wies die Wettbewerbsjury
darauf hin, dass der Neubau an einer sinnvollen und bevorzugten Lage entstiinde und durch
die wichtigste Fussgangerachse Kleinbasels ideal erschlossen sei. Im weiteren kommt dem
Gebéaude in stédtebaulicher Hinsicht eine besondere Bedeutung als Scharnier zwischen den
Wohngebauden in Richtung Badischer Bahnhof und dem Messeareal zu.

Die Zurich stand wahrend der gesamten Planungsphase fur die Aufstockung des Dienstleis-
tungsgebaudes durch 6 Wohngeschosse mit der Eigentiimerin des Messeturms sowie den
Hotelbetreibern in Kontakt. Beide, die Swiss Prime Site und das Ramada Plaza Hotel sind
mit dem vorliegenden Vorprojekt einverstanden, vor allem begriissten sie die Abschragung
der Fassade im Bereich der Wohngeschosse gegenliber dem Messeturm.

8. Abwagung raumwirksamer Interessen

Planungsaufgaben, dazu gehdren auch Bebauungspléne, haben sich geméass § 93 BPG
nach den Zielen und Grundsatzen des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Art. 1, 3 und
4 RPG) zu richten, und zudem ist eine Interessenabwagung in der Begrindung der Be-
schlisse vorzunehmen (Art. 1-3 RPV); diese kénnen aus den Kapiteln 4, 5 und 6 entnom-
men werden.

Massgebend fir die vorliegende Planungsmassnahme ist insbesondere der in den Jahren
1997 / 1998 durchgefthrte Wettbewerb zur Neugestaltung des Messeplatzes und der Ro-
sentalanlage sowie zum Bau des Messeturms, bei welchem die angrenzenden Wohnhauser
Rosentalstrasse 9-13 miteinbezogen wurden. Damals wurde die Grundlage geschaffen, ge-
nau an dieser bevorzugten Lage die Wohnhauser durch einen Neubau, im Sinne eines stad-
tebaulichen Ensembles, zu ersetzen. Im Zuge der politischen und juristischen Diskussionen
(Referendumsabstimmung, Verwaltungsgerichtsentscheide, Motionen, etc.) hat sich die Zu-
rich mit den kantonalen Behdrden darauf geeinigt, eine Anderung des bestehenden, rechts-
gulltigen Bebauungsplanes fir die Festsetzung eines Wohnanteils zusatzlich zur Dienstleis-
tungsnutzung anzugehen. Unter Berlcksichtigung der geltenden Bau- und Planungsgesetz-
gebung sowie den nachbarlichen und &éffentlichen Interessen, kdnnte das vorgesehene Neu-
bauprojekt der Zurich mit 8 Dienstleistungs- und 6 Wohngeschossen mit der beantragten
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 157 umgesetzt werden. Das stadtebauli-
che und architektonische Konzept mit der vorgeschlagenen Gebaudeform wurde von der
Stadtbildkommission am 14. Dezember 2010 fir gut befunden.
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Die Mitwirkung der Bevdlkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG) wurde gemass den Ausfuhrungen unter
Ziffer 7 sichergestellt. Die Sachplédne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG), der kantona-
le Richtplan (Art. 8 RPG) sowie die Umweltschutzgesetzgebung werden durch das Vorhaben
nicht in widersprechender Weise beruhrt.

9. Antrag

Das Finanzdepartement hat den vorliegenden Ratschlag gemass § 55 des Gesetzes Uber
den kantonalen Finanzhaushalt (Finanzhaushaltgesetz) vom 16. April 1997 Uberpruft.

Gestltzt auf unsere Ausfiihrungen beantragen wir dem Grossen Rat die Annahme des

nachstehenden Beschlussentwurfes.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

T £- Annipo #eer .

Dr. Guy Morin Barbara Schupbach-Guggenbuhl
Prasident Staatsschreiberin
Beilagen:

- Entwurf Grossratsbeschluss

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 13’542

- Entwurf Zonenénderungsplan Nr. 13'543 (bestehend) und 13'544 (neu)
- Kopien der Einsprachen (liegen im GR-Saal auf)



Grossratsbeschluss betreffend Zonenénderung und Anderung
eines Uberbauungsplanes und spezieller Bauvorschriften am
Messeplatz

(Anderung vom [Hier Datum eingeben])

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, gestitzt auf §§ 101 und 105 Abs. 1 des Bau- und
Planungsgesetzes (BPG) vom 17. November 1999', und nach Einsicht in den Ratschlag des
Regierungsrates Nr. ..... vom ....... und in den Bericht Nr.

[Hier Nummer des GRK-Berichts eingeben] der Bau- und Raumplanungskommission, beschliesst:

l. Zonenanderung

Der Zonenanderungsplan Nr. 13’544 des Planungsamts vom 21. Februar 2011 wird
verbindlich erklart.

Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 157

Der Grossratsbeschluss betreffend Festsetzung eines Uberbauungsplanes und Erlass
spezieller Bauvorschriften am Messeplatz vom 16. Dezember 1999 wird wie folgt gedndert:

Ziff. 1 erhalt folgende neue Fassung:

1. Der Bebauungsplan Nr. 13’542 des Planungsamts vom 21. Februar 2011 wird
verbindlich erklart.

Ziff. 2 erhalt folgende neue Fassung:

2.  Zum Bebauungsplan werden folgende Vorschriften erlassen:

Ziff. 2.4, 2.5 und 2.6 erhalten folgende neue Fassung:

2.4 Der Baubereich D ist fir die Erschliessung der Baubereiche A, B, C, E und F
vorgesehen und darf unterirdisch bebaut werden.

2.5 Im Baubereich E darf ein Gebaude mit 14 oberirdischen Vollgeschossen und einer
Wandhéhe von maximal 4590 m fir Wohnen (mindestens 4'300 m2
Bruttogeschossflache) sowie  flr  Dienstleistungen  (maximal 8'380 m2
Bruttogeschossflache) erstellt werden. Ein Dachgeschoss ist nicht zuldssig. Das
Erdgeschoss ist fir Publikumsnutzungen zu verwenden. Ein Fahrwegrecht durch den
Baubereich E zu Gunsten des Baubereichs A ist grundbuchlich zu sichern.

2.6 Der Baubereich F darf unterirdisch bebaut werden.

lil. Delegation

Der Regierungsrat wird zum Abschluss der Baurechtsvertrage erméachtigt, die zur Erstellung
der im Bebauungsplan Nr. 13’542 des Planungsamts vom 21. Februar 2011 vorgesehenen
Gebdaudeteile nétig sind.

' SG 730.100.



V. Entscheide tiber Einsprachen
Die gegen den genannten Bebauungsplan eingegangenen Einsprachen, die im Ratschlag
einzeln aufgefuhrt sind, werden abgewiesen.

V. Publikation

Dieser Beschluss ist mit Rechtsmittelbelehrung zu publizieren; er unterliegt dem Referendum
und wird nach Eintritt der Rechtskraft wirksam.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss kann Rekurs beim Verwaltungsgericht, Baumleingasse 1, 4051
Basel, erhoben werden. Neue Einwande sind ausgeschlossen, wenn sie bereits im
Einspracheverfahren hatten vorgebracht werden kénnen (§ 113 Abs. 4 Bau- und
Planungsgesetz).

Den Einsprecherinnen und Einsprechern ist dieser Beschluss zusammen mit dem zugrunde
liegenden Ratschlag und dem dazu ergangenen Bericht der Bau- und
Raumplanungskommission als Einspracheentscheid personlich zuzustellen. Die Zustellung
erfolgt nach unbenltztem 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 Einsprecherinnen und Einsprechern eine persénliche
Mitteilung zuzustellen, dass ihre Einsprache obsolet geworden ist.

Der Rekurs ist innerhalb von zehn Tagen nach der Zustellung dieses Beschlusses beim
Verwaltungsgericht 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 Spruchgeblhr sowie den Auslagen fir Gutachten, Augenscheine,
Beweiserhebung und andere besondere Vorkehren, der Rekurrentin oder dem Rekurrenten
ganz oder teilweise auferlegt werden.

Die im Beschluss aufgefiihrten Plane kénnen beim Planungsamt, Rittergasse 4, nach
Vereinbarung Uber Telefon 061 267 92 25 eingesehen werden.

Hinweis:
Plane und Berichte zu diesem Beschluss sind unter folgendem Link einsehbar:
http://www.grosserrat.bs.ch/suche/geschaefte/details/...
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