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FUHR BUSER PARTNER SCHANZEN-/SPITALSTRASSE
BAUOEKONOMIE AG

1. AUSGANGSLAGE UND AUFTRAG

1.1 Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde des Kantons Basel-Stadt ist Eigentimerin der Parzelle 214 an der Schanzenstrasse /
Spitalstrasse in Basel. Die Parzelle zahlt zum Finanzvermogen. Deren Hauptteil befindet sich in der Zone 5a, der
Bereich an der Ecke Schanzenstrasse und entlang der St. Johanns-Vorstadt liegt in der Stadt- und Dorfbildschutz-
zone und der Bereich angrenzend an die Schanzenstrasse ist keiner Zone zugewiesen. Seit 1998 befindet sich auf
der Parzelle Seite Spitalstrasse das Institut fur Spitalpharmazie (Spitalapotheke/Rossetti-Areal). Immobilien Ba-
sel-Stadt als Eigentimervertreterin beabsichtigt die Parzelle weiter zu entwickeln. Bereits 2012 wurden im Rah-
men einer umfassenden Strategiestudie hierfir Méglichkeiten ausgelotet. GestUtzt auf einen konkreten Nut-
zungsbedarf soll nun die Parzelle grossmehrheitlich in die Zone fiir Nutzung im 6ffentlichen Interesse (NOI) und
entlang der Schanzenstrasse in die Zone 6 Gberflhrt werden. Das Planungsamt beabsichtigt im August 2020 die
Planauflage flr die Zonenplandnderung vorzunehmen.

Ein moglicher Nutzer des Kopfbaus Spitalstrasse/Schanzenstrasse ist das Botnar Research Centre for Child
Health, BRCCH. Es setzt sich fir die Verbesserung des Wohlbefindens von Kindern und Jugendlichen weltweit
ein. Es bringt Spitzenwissenschaftler und klinische Forscher aus einer Vielzahl von Disziplinen zusammen, um
digitale Gesundheitsldsungen der ndchsten Generation fir den Einsatz in der Padiatrie zu entwickeln. Das BRCCH
beabsichtigt weiter zu expandieren und will sich in den nachsten Jahren mit rund 80 Mitarbeitenden in der Ndhe
der Universitat Basel ansiedeln. Der Regierungsrat unterstitzt das Vorgehen und will auf einem Teil der Parzelle
214 an der Spitalstrasse 32/Schanzenstrasse 15 ein Gebaude errichten und die Biroflachen im Vollausbau der
Universitat zu SUK Ansatzen vermieten. Diese wiederum stellt der BRCCH Nutzflache zur Verfligung. Das BRCCH
wird zusatzlich durch die Botnar Stiftung und die ETH finanziert.

1.2 Auftrag, Zielsetzung

Als Entscheidungsgrundlage flr das anstehende Verfahren zur Zonenplandnderung soll dem Regierungsrat auf-
gezeigt werden, wie an der Spitalstrasse 32/Schanzenstrasse 15 ein Neubau fiir Biros und entlang der Schan-
zenstrasse Ersatzneubauten fir neuen Wohnraum entwickelt werden kdnnen. Weiter beabsichtigt Immobilien
Basel-Stadt zusammen mit der Universitdt und dem BRCCH zeitnah einen Letter of intent (LOI) zum Abschluss
eines zehnjdhrigen Mietvertrags fir den Kopfbau (Spitalstrasse32) auszufertigen. Hierfir sind die approximativen
Erstellungskosten des Neubaus abzuschatzen. Fir den Hauptbau entlang der Schanzenstrasse ist ein vertragli-
cher Transformationsprozess mit einem Ersatzneubau hin zu neuem Wohnraum aufzuzeigen. Eine mogliche
Erhaltung der beiden Gebaude Kopf- und Hauptbau sind nicht vertieft zu prifen.

563_05_Areal- Objektstrategie Schanzenstrasse_ 200715_rev_200820 4/5
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2. UNTERSUCHUNGSMETHODIK

Ausgehend von der angedachten Zonenplandnderung der Parzelle 214/Sektion 1 gemass Ziffer 4.1 Zonen-
plandnderung erfolgte die Neubetrachtung der «Areal- und Objektstrategie Schanzen/Spitalstrasse». Nachfol-
gend werden die Schanzenstrasse 7,9, 11, 13 als Hauptbau und die Schanzenstrasse 15/ Spitalstrasse 32 als
Kopfbau bezeichnet.

Das schrittweise Vorgehen, abgebildet im nachstehenden Prozessschema, ermoglichte die Auftraggeberschaft
stufengerecht in die Entscheidungsprozesse miteinzubinden. Die Details zu den einzelnen Arbeitsschritten finden
sich in den folgenden Kapiteln 3 bis 7, welche mit der Auftraggeberschaft entwickelt und abgestimmt wurden.

Arbeitsschritte
Kopfbau Kopfbau Kopfbau
Vorgabe: Objektstudie Kosten
= Ersatzneubau Variantenwahl Wirtschaftlich-
Analyse = Raumprogramm keit Ersatzneu-
Ausgangslage BRCCH, UNI Basel bau
Bestand = Larm Weiteres
= Etc. Vorgehen
Rahmenbedin-
gungen
Hauptbau Hauptbau Hauptbau
Vorgabe: Objektstudie Kosten
= Ersatzneubau Wirtschaftlichkeit
= Nutzungen Ersatzneubau
= ldarm
= Etappierung
= Etc.
3. BESTAND
3.1 Bestandesaufnahme

Parzelle 1/214

Die Parzelle 214 mit einer Flache von 6'657.5 m2 spannt sich zwischen St. Johanns-Vorstadt, Schanzenstrasse
und Spitalstrasse auf. Die Parzelle ist im Eigentum der Einwohnergemeinde Basel-Stadt und dem Finanzvermo-
gen zugeordnet. Sie umfasst die Gebdude an der St. Johanns-Vorstadt 33 und 35, der Schanzenstrasse 5, 7, 11,
13 und der Spitalstrasse 32. In unmittelbarer Umgebung liegen Universitadtsspitéaler, Life-Science-Gebadude, Ein-
richtungen der Universitat, diverse Schulen und Wohn- und Gewerbebauten. In ndchster Nahe befindet sich das
Stadtzentrum und der Rhein.

Die Eckhduser an der St. Johanns-Vorstadt 33, 35/Schanzenstrasse 5 und Schanzenstrasse 15/Spitalstrasse 32,
errichtet Mitte des 19. Jahrhunderts, sowie das Langhaus Schanzenstrasse 7,9, 11, 13, erbaut 1906, waren Teile
einer Bandfabrik. Das Langhaus wurde gegen 1931 in vier Gebadude fiir Wohnen und Gewerbe umgebaut. Die
Wohn- und Gewerbe/Dienstleistungseinheiten der Schanzenstrasse 7, 9, 11, 13 sind teils hofseitig und teils
strassenseitig erschlossen. Das Erdgeschoss der Schanzenstrasse 15/Spitalstrasse 32 ist von der Strasse und die
Obergeschosse sind vom Hof her zu erreichen. Die Erschliessung fur die Fahrzeuge erfolgt durch die Gebaude-
durchfahrt an der Schanzenstrasse 7.

20.05.2019 ANHANG I /1
Titel Anhang



FUHR BUSER PARTNER SCHANZEN-/SPITALSTRASSE
BAUOEKONOMIE AG

Nutzungen Gebaude Schanzenstrasse 7, 9, 11, 13 und Kopfbau Schanzenstrasse 15/Spitalstrasse 32

In den Bestandesbauten befindet sich im Erdgeschoss Gewerbe/Dienstleistungen und in den Obergeschossen
grossmehrheitlich Wohnen sowie teilweise Gewerbe/Dienstleistungen. In der folgenden Tabelle sind die Miet-
einheiten, bestehend aus 44 Wohn- und 9 Gewerbe/Dienstleistungseinheiten und 11 Parkplatzen abgebildet:

Adresse Wohn- Gewerbe/ | 1Zimmer-| 2 Zimmer{ 3 Zimmer{ 4 Zimmer- Gewerbe/
einheit D. einheit | Wohnung| Wohnung| Wohnung| Wohnung| Dienstleistung
pro Haus pro Haus

Hauptbau | Schanzenstrasse 7 8 1 6 1 Hauswartraum

Schanzenstrasse 9 9 2 6 3 2

Schanzenstrasse 11 | 12 3 4 5 2 1 3

Schanzenstrasse 13 2 6 2 (+ 1 Atelier UG)

Kopfbau Schanzenstrasse 15/ 2 6 3 2

Spitalstrasse 32

Hauptbau 35 7
Kopfbau Mieteinheiten 9

Total Mieteinheiten 44

Parkplétze oberirdisch 11
Hauptbau 3491 m2
Kopfbau Nutzflache 779 m?

Total Nutzflache 4270 m?2

Tabelle 1: Mieterspiegel Quelle: IBS 2020

Allgemeiner Zustand

Die Gebaude Spitalstrasse 32, Schanzenstrasse 7, 9, 11, 13 und St. Johanns-Vorstadt 35 sind augenscheinlich
entsprechend ihrem Alter in einem relativ guten Zustand, ausser die Fenster in Bezug auf Larm und Energie.

Altlasten und Schadstoffe
Schanzenstrasse 9 ist im Kataster belasteter Standorte eingetragen.

Fur die Gebdude Schanzenstrasse 7, 9, 11 und 13 wurde ein Asbest- und Polychlorierte Biphenylen /Chlor-
paraffin- (PCB/CB) Screening auf Schadstoffe durchgefihrt. Es wurde festgestellt, dass teilweise asbesthaltige
Materialien eingebaut wurden (Brandschutzplatten, Rohrisolation etc.). Des Weiteren wurde PCB oder CP als
Weichmacher in der Fugendichtungsmasse verwendet.

Quelle: Strategiestudie Schanzen-Spitalstrasse, Basel, Beatrice Bayer Architekten, 17.01.2012

Statik

Die bestehenden Gebdude weisen eine durchgehende Tragstruktur auf, wobei nebst den Aussenwdadnden und
Treppenhauskernen im Innenraum Stahlstltzen angeordnet sind. Bei den Hausern an der Schanzenstrasse 7-13
spannen die Haupttrager der Leichtbaudecke Uber die kurze Gebduderichtung und sind auf zwei Stahlstitzen
aufgelegt.

Die auf den Haupttragern aufliegenden Sekundartrager aus Holz ermoglichen eine grosse Flexibilitat fur die Er-
stellung von Durchbrichen. Auch bezlglich einer méglichen Etappierung ist das Gebdude aus statischer Sicht
flexibel, eine Etappengrenze kann jeweils neben den Haupttragern angeordnet werden.
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FUHR BUSER PARTNER SCHANZEN-/SPITALSTRASSE
BAUOEKONOMIE AG

Zwischen Haus 9 und 11 besteht eine Brandwand, welche sich als sinnvolle Etappengrenze anbieten wiirde.

Gebdaudetechnik

Bei der Gebdudetechnik ist kein dringender Sanierungsbedarf bekannt. Fir die Grobbewertung wird davon aus-
gegangen, dass Uber den laufenden Unterhalt hinausgehende Sanierungsmassnahmen friihestens nach zehn
Jahren anfallen.

In Bezug auf die Haustechnikerschliessung weisen die Gebadude der Schanzenstrasse 7-13 und Spitalstrasse 32 im
gegenwartigen Zustand Abhdngigkeiten auf. Der Hauptzugang der Wasserleitung erfolgt im Haus 13, die Fern-
warmezuleitung und Heizung befinden sich im Haus 11. Die Haupteingangsstelle fir den Gasanschluss erfolgt
Gber die Spitalstrasse 32.

Entsprechend der Etappierung sind fir die verbleibenden Gebaude Provisorien oder alternative Haustechniker-
schliessungen zu projektieren.
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FUHR BUSER PARTNER SCHANZEN-/SPITALSTRASSE
BAUOEKONOMIE AG

4. RAHMENBEDINGUNG

41 Zonenplandnderung, 6ffentliche Verkehrsplanung

Zonenplananderung

Esist eine Zonenplananderung der Liegenschaft Sektion 1/214 in Arbeit, die im August 2020 dem Regierungsrat
zur Bewilligung vorgelegt werden soll. Mit Inkrafttreten des neuen Zonenplans der vorgenannten Liegenschaft
werden die einzelnen Liegenschaftsteile neu den folgenden Zonen zugeordnet:

= Schanzenstrasse 7,9, 11, 13 Zone 6

= Schanzenstrasse 15/Spitalstrasse 32 Zone fiir Nutzungen im &ffentlichen Interesse (NOI)
= St.Johanns-Vorstadt 35/Schanzenstrasse 5 Stadt- und Dorfbild Schutzzone (Schutzzone)

= St. Johanns-Vorstadt 33 Schutzzone

=  Spitalstrasse 26 (Spitalapotheke) Zone NOI

Zonenanderungsplan Quelle: Planungsamt Basel-Stadt vom 18.11.2019

Offentliche Verkehrsplanung

Der Kanton Basel-Stadt plant das Tramliniennetz weiter auszubauen. Im Rahmen der Liniennetzplanung mit
Horizont 2040 soll entlang der Schanzenstrasse das Tram 30 geflihrt werden, anstelle der Buslinie 30 (Tram 30
Muttenz Polyfeld-Dreispitz-Markthalle-Petersgraben-Johanniterbriicke-Bad. Bahnhof).

Quelle: Tramentwicklung Basel, Regierungsratsbeschluss, 18.12.2018
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FUHR BUSER PARTNER SCHANZEN-/SPITALSTRASSE
BAUOEKONOMIE AG

Die Prifung der Mobilitatsplanung des Tram 30 in der Schanzenstrasse im Streckenabschnitt Spitalstrasse — St.
Johann ergibt folgende Vorgaben fiir die Schanzenstrasse/Spitalstrasse:

= Geplante Strassenraumbreite Schanzenstrasse 7 bis 15 betragt 17.60 m
= Zufahrt zur Liegenschaft im Bereich Schanzenstrasse 7 denkbar, nach Velolichtinsel
= Strasseneckbereinigung Schanzenstrasse 15/Spitalstrasse 32

IR

Querschnitt A:
+  Velomassnahme beidseitig

Velolichfinsel

1

Vorzugsvariante

+  keine Velo entlang hoher Haltekante

+  breite Trottoirbereiche

- Ein Fahrstreifen in Ri. UKBB (leistungsfahig?)
Verkehr hinter haltendem Tram nahe Knoten UKBB

Situationsplan, Schnitt Haltestelle Schanzenstr. Quelle: Mobilitat, BVD BS, Plan-Nr. P19-VS04.11, 10.12.2016

Verkehr
Schanzenstrasse:

= Ausnahmetransportroute, Routentyp | A, Notfallachse

=  Hauptverkehrsstrasse (HVS)

=  Veloroute auf verkehrsreicher Strasse mit Velomassnahmen
=  Fussweg

= Buslinie 30 mit Haltestelle, Nachtbuslinie 21 mit Haltestelle

Spitalstrasse (Streckenabschnitt stidlich Schanzenstrasse):

= Quartiersammelstrasse (QSS)

=  Alltags- und touristische Veloroute auf verkehrsarmer Strasse

= Fussweg

= Buslinie 31/33/36/38/603/604/607 mit Haltestelle, Nachtbuslinie 21
Quelle: map.geo.bs.ch, 08.06.2020

4.2 Bau- und Planungsrecht

Zonenvorschriften
Parameter Zone 6 Zone NOI Schutzzone
Bauweise Vollflachig bebaubar § 39 BPG § 37,38 BPG
Mass bauliche Nutzung Bruttogeschossflache gemass
Vergleichsprojekt
Geschosszahl 6 Vollgeschosse + max. 2
Dachgeschosse
Wandhohe max. 20m
Wandhohe an Baulinie Baulinienabstand +4 m
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SCHANZEN-/SPITALSTRASSE

Wandhohe an Parzellengrenze

max. 20m, beschrankt durch
Lichteinfallswinkel

Gebaudehdhe 25m
Gebaudetiefe -
Dachprofilneigung 45°
Lichteinfallswinkel 60°

Gebdudeabstande zu Parzellengrenze

kein Abstand oder min. 3 m fir
mehrgeschossige Bauten

Gebdudeabstande eigene Parzelle

Lichteinfallswinkel 60° fir Raum
mit gesetzlichem Licht, Brand-
schutzabstand gem. VKF

Nutzungsart

Wohnanteilplan Nr. 11962

Tabelle 2: Zonenvorschriften Quelle: Bau- und Planungsgesetz (BPG) Kanton Basel-Stadt, 23.12.2019

Parkierung Velo und Mofas

Erforderliche Anzahl Abstellplatze fiir Velos und Mofas bei Neubauten mit weniger als 4'000 m? BGF:

Kurzzeitparkierung

= Dienstleistungen
= Wohnen

Langzeitparkierung

= Dienstleistungen

1 Abstellplatz pro 400 m? BGF
1 Abstellplatz pro Zimmer, hochstens 4 pro Wohnung

1 Abstellplatz pro 100 m? BGF

Quelle: Verordnung tber die Erstellung von Abstellplatzen fur Velos und Mofas 730.320 Kanton Basel-Stadt, Stand 29.01.2017

Erforderliche Anzahl Abstellplatze fir Velos und Mofas bei Neubauten mit mehr als 4'000 m? BGF:

= Dienstleistungen

=  Wohnen

Wohnanteilsplan

1 Abstellplatz pro Zimmer
Quelle: Norm VSS 40 065, 31.03.2019

2 Abstellplatz pro Mitarbeitenden und 0.5 Besucher pro 10 Arbeitsplatze
bzw. 1 Abstellplatz und 0.25 pro 100 m? Geschossflache

Die Parzelle liegt im Bereich Wohnanteil Innerstadt, mit der Vorgabe das bestehende Mischverhéltnis zu erhal-

ten.

= |nden bestehenden Gebduden Schanzenstrasse 7, 9, 11, 13 und Schanzenstrasse 15/Spitalstrasse 32 finden
sich rund 60 % Wohnnutzung und rund 40 % Gewerbe-/Dienstleistungsnutzung (Nutzflache).

Larm

Es gelten die Grenzwerte nach Empfindlichkeitsstufe (ES) Il

Belastungsgrenzwerte geméss Art.40 LSV
Larmbeurteilungspegel Lr in dB(A) fiir Anh.3-4 und 6-8 LSV

vorwiegende Nutzung

Empfindlichkeits- esions- bzw.
stufen (ES) Planungswerte Ig'r?mﬁi Alamwerte Zon:r?':men
Tag | Nacht Tag [ Nacht Tag | Nacht (Art43 LSV)
ESII | 60+ 50* | 65 | 55 | 70° | 6 ot Caner
S : o1 ) /ohn-/Gewerbezanen
- . 5 z & 5 (Landwirtschaftszonen)

Tabelle 3: Larmempfindlichkeitsstufenplan Quelle: map.geo.bs.ch, 08.06.2020

563_05_Areal- Objektstrategie Schanzenstrasse_ 200715_rev_200820
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BAUOEKONOMIE AG

Der Strassenlarm Ubersteigt entlang der Schanzenstrasse am Tag und in der Nacht den Immissionsgrenzwert und
an der Ecke Schanzen-/Spitalstrasse den Alarmwert:

= Belastung IST Tag: 65 bis 71.2 dB, Alarmwert 70 dB Uberschritten
= Belastung IST Nacht: 55 bis 64 dB, Immissionsgrenzwert 55 dB tberschritten

Grundprinzip Larmschutzverordnung

«Die Larmschutzverordnung definiert mit Art. 31, das Baubegehren nur bewilligt werden dirfen, wenn die Im-
missionsgrenzwerte (a) durch die Anordnung der larmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten
Seite des Gebaudes oder (b) durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebdude gegen Larm
abschirmen, eingehalten werden kénnen. Bauliche oder gestalterische Massnahmen dirfen nur umgesetzt wer-

den, wenn eine Losung mittels Anordnung der Rdume nicht moglich ist.»
Quelle: Bauen an larmbelasteter Lage, aue.bs.ch, 08.06.2020

Auswirkung Larmschutzverordnung

In der aktuellen Situation sind die Immissionsgrenzwerte und Alarmwerte Gberschritten, so dass eine Ausnah-

mebewilligung nicht moglich ist.
Quelle: Telefon Rahel Brito, 08.06.2020, Abteilung Larmschutz, Amt fir Umwelt und Energie, Kanton Basel-Stadt

Neubeurteilung Larmschutzsituation

Im Rahmen der zukinftigen Verkehrsplanung ist eine Verbreiterung des Strassenraum der Schanzenstrasse und
eine Zurlckversetzung der Baulinie angedacht (siehe offentliche Verkehrsplanung). Aufgrund der geplanten
zukinftigen Gebdudegeometrie wurde eine Neubeurteilung mit den aktuellen Verkehrszahlen (GVM 20210)
durchgefihrt.

Die vorliegenden Resultate ermoglichen eine Ausnahmebewilligung fir Wohnnutzung bei durchgestreckten
Raumen, die von der larmabgewandten Seite her bellftet werden konnen, zu beantragen. Eine Blronutzung

wird moglich, da die dafiir geltenden Immissionsgrenzwerte von 70 DB eingehalten werden.
Quelle: Email Rahel Brito, 16.06.2020, Abteilung Larmschutz, Amt fir Umwelt und Energie, Kanton Basel-Stadt

Schutzrdume

Es sind Schutzraume gemass dem Bundesgesetz (ber den Bevolkerungsschutz und Zivilschutz (BZG), der Verord-
nung Uber den Zivilschutz (ZSV) und den kantonalen Vorgaben fur Neubauten von Wohnhausern zu erstellen,
dies entspricht 2 Schutzplatze pro 3 Zimmer und 1 Schutzplatz fiir R&ume > 50 m2. Eine Befreiung der Schutz-
raumpflicht ist nicht moglich. Fir Neubauten mit reiner Blronutzung besteht keine Schutzraumpflicht.

Der Kanton Basel-Stadt hat Interesse an Platzen, die Uber der Pflicht hinaus erstellt werden und wirde die dafir
anfallenden Kosten Gbernehmen.
Quelle: Email Martin Beerli, 11.05.2020, Rettung, Militdr und Zivilschutz, Bauten, Kanton Basel-Stadt

Baumkataster

Ein im Baumkataster eingetragener Baum befindet sich im Hinterhof der Schanzenstrasse. Weitere Baume fin-
den sich im Hinterhof und an der Spitalstrasse 32.

Der im Kataster aufgefiihrte Baum und die Bdume mit einem Stammumfang grésser 50 cm, gemessen ab einem
Meter Uber Boden sind geschitzt. Grundsatzlich halt die Stadtgartnerei am Fortbestand der Bdume fest, jedoch
besteht die Moglichkeit ein Fallgesuch (mit einer entsprechenden Ersatzpflanzung) einzureichen.
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FUHR BUSER PARTNER SCHANZEN-/SPITALSTRASSE
BAUOEKONOMIE AG

Mehrwertabgabe

Gemass §124 des Bau- und Planungsgesetz (BPG): Der Kanton, seine Gemeinden sowie die kantonalen und
kommunalen Anstalten und Stiftungen sind von der Abgabepflicht befreit, soweit die grossere Geschossflache
unmittelbar der Erflllung ihrer 6ffentlichen Aufgaben dient. Unter der gleichen Voraussetzung kénnen sie die
Ermassigung von Mehrwertabgaben verlangen, die auf Verbdnde und Gesellschaften entfallen, an denen sie
beteiligt sind. Die Abgabebefreiung gilt nicht, wenn die 6ffentliche Aufgabe im Erbringen von Leistungen besteht,
die Private zu vergleichbaren Bedingungen anbieten.

Quelle: Bau- und Planungsgesetz (BPG)

Einschatzung. Die Auftraggeberschaft geht in Absprache mit der Bodenbewertungsstelle, Grundbuch- und Ver-
messungsamt des Kantons aufgrund erster Auskiinfte davon aus, dass fir den Kopfbau keine Mehrwertabgabe
geschuldet ist.

Quelle: Email Frau Winterer, 17.06.2020, Immobilien Basel-Stadt

4.3 Dienstbarkeiten

Die Liegenschaft Sektion 1/214 ist mit Dienstbarkeiten belegt. Nachfolgenden ist die wesentlichste Dienstbarkeit,
welche die Liegenschaftsteile Spitalstrasse 32/Schanzenstrasse 15 und die Schanzenstrasse 7, 9, 11, 13 betrifft
aufgefihrt (nicht abschliessend):

Parzelle Art Dienstbarkeit

1/214 Grunddienstbarkeit | 1D2013/000182, Plan 2049 1D2013/00179
zugunsten und zulasten 214 und Baurechtsparzelle 2754

Oberirdisches Bauverbot im Bereich der griin eingefarbten Bereiche

Tabelle 4: Dienstbarkeiten Quelle: Grundbuchauszug Liegenschaft Basel Sektion 1/214, 09.04.2020
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Situationsplan Bauverbot Quelle: Offentliche Urkunde Grunddienstbarkeit ID2013/000182, 25.02.2013

Neubeurteilung Dienstbarkeit ID2013/000182

Mit Inkrafttreten der geplanten Zonenplananderung kann die Dienstbarkeit 1D2013/000182 aufgehoben werden,
da mit der zukinftigen Zonenzuordnung der Liegenschaftsteile Spitalstrasse 32/Schanzenstrasse 15 und die
Schanzenstrasse 7, 9, 11, 13 in die Zone NOI und Zone 6 andere baugesetzliche Grundlagen gelten, siehe Anhang
VIII.

Quelle: Email Herr Stern, 09.06.2020, Planungsamt, Bau- und Verkehrsdepartement, Kanton Basel-Stadt
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Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt, Immobilien Basel-Stadt
Areal- und Objektstudie Schanzenstrasse / Spitalstrasse

Va r|a nte 2 KO pfba U mit Beriicksichtigung Bauverbot und Strasseneckbereinigung
H au pt ba U ohne Beriicksichtigung Bauverbot
Situation mit Schnitt
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PBK AG ERSATZNEUBAU KOPFBAU SCHANZENSTRASSE BASEL - PLANE

AUSFUHRUNGSBESCHREIBUNG

Situationsplan mit Schnitt

Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt, Immaobilien Basel-Stadt
Areal- und O bjektstud e Schanzenstrasse / Spitalt rase

Variante 2 Berlcksichtigung Bauverbot und Strassenec kbereinigung

Situation mit Schnitt
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Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt, Immobilien Basel-Stadt
Areal- und Objektstudie Schanzenstrasse / Spitalstrasse

H au ptba U Annahme: ohne Beriicksichtigung Bauverbot, mit Ausnahmebeuwilligung Bauen an larmbelasteter Lage
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Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt, Immobilien Basel-Stadt
Areal- und Objektstudie Schanzenstrasse / Spitalstrasse

H au ptba U Annahme: ohne Beriicksichtigung Bauverbot, mit Ausnahmebeuwilligung Bauen an larmbelasteter Lage

Flachen

703 Raumflachenliste Hauptbau

703 Raumflachenliste Hauptbau

703 Raumflachenliste Hauptbau

Geschoss Kategorie Name HNF
Dachgeschoss 2
HNF Wohnen 3 3 Zimmer Maisonettewohnung 50.5
HNF Wohnen 4 4 Zimmer Maisonettewohnung 54.9
HNF Wohnen 4 4 Zimmer Maisonettewohnung 67.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmer Maisonettewohnung 50.5
Dachgeschoss 1
HNF Wohnen 4 4 Zimmer Maisonettewohnung 38.7
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 713
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 713
HNF Wohnen 4 4 Zimmer Maisonettewohnung 26.3
HNF Wohnen 3 3 Zimmer Maisonettewohnung 26.3
HNF Wohnen 3 3 Zimmer Maisonettewohnung 26.3
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 713
HNF Wohnen 4 4 Zimmerwohnung 88.2
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 713
5. Obergeschoss
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 71.8
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.7
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
4. Obergeschoss
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 71.8
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 747
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4

DIN A3 |M 1: 500 | 22.06.2020 rev.

Geschoss Kategorie Name HNF

3. Obergeschoss
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 71.8
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.7
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774

2. Obergeschoss
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 71.8
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 747
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4

1. Obergeschoss
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 2 2 Zimmerwohnung 57.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 71.8
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.4
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 774
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 74.7
HNF Wohnen 3 3 Zimmerwohnung 77.4

Erdgeschoss
HNF Gewerbe/Atelier Gewerbe/Dienstleistung 419.7
HNF Gewerbe/Atelier Gewerbe/Dienstleistung 205.0

4'852.5 m?

Geschoss Kategorie Name NNF
Untergeschoss
Nebennutzflache UG-Nutzungen 454.3
Nebennutzflache UG-Nutzungen 95.9
Nebennutzflache UG-Einstellhalle 412.7
962.9 m?
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PBK AG

AUSFUHRUNGSBESCHREIBUNG

Situationsplan mit Schnitt

Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt, Immobilien Basel-Stadt
Areal- und Objektstudie Schanzenstrasse / Spitalstrasse

Variante 2 Kopfbau, Ha uptbau mit Bericksichtigung Bauverbot und Strassenedkbereinigung

Situation mit Schnitt
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Kopfbau Hauptbau
6x 272 m2 = 1'632 m2 6x1023.4m2 = 6'140.4 m2
DG1 = 171m2 DG1 = 7223m2
DG2 = 58 D&E2 = 238.8m2
Total = 1'861m2 Tatal =7'161.5 m2
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PBK AG

Untergeschoss / Erdgeschoss /1.-5. Obergeschoss / 1. + 2. Dachgeschoss

Finanzdepartement des Kantons Basel-Stadt, Immobilien Basel-Stadt
Areal- und Objektstudie Schanzenstrasse / Spitalstrasse

Hauptbau ohne Bericksichtigung Bauverbat
UG, EG; 1.-5. 0G, 1.-2.DG
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1.-5. Obergeschoss

Gewerbe / Dienstiaistung
UG Nutzung (Technik, Luftschutz, Keller etc)
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SCHANZEN-/SPITALSTRASSE

FUHR BUSER PARTNER
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