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Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Bau- und Gastgewerbeinspektorat

Munsterplatz 11, CH-4001 Basel
Telefon +41 61 267 92 00
Telefax

E-Mail  bvdbgi@bs.ch
Internet www.bgi.bs.ch

Vorentscheid Generelles Baubegehren Nr. G-BBG 9'144'023 (1) vom 23. Juni 2023

Adresse Basel, St. Galler-Ring 29 Geb. 4129 fertigerstellt Sek. 2 Parz.
2241

Gesuchsteller Christian Heinrich und Ursula Biihler, Lerchenhalde 8, 8703
Erlenbach ZH

Grundeigenttimer Christian Heinrich Biihler, Lerchenhalde 8, 8703 Erlenbach ZH

Verantwortliche ecovivo - Nachhaltige Architektur, Joel Beljean, Birsmatt 2, 4147

Fachperson Aesch BL, Tel.: 061 561 77 78

Objekt Grundsatzfragen zum Vorhaben: Erweiterungsbau
Mehrfamilienhaus '

Eingabedatum 16.August 2022

Publikationsdatum 7. September 2022 Einsprachefrist bis 7. Oktober 2022

Entscheid Nachfolgend sind die Stellungnahmen der mitwirkenden

Behdrden zu den gesteliten Fragen im generellen Baubegehren
aufgefiihrt. Der Vorentscheid ist fiir ein allfilliges Baubegehren
zu beriicksichtigen.

Vorentscheid Generelles Baubegehren Nr. G-BBG 9'144'023 (1) vom Seite 1 von 6
23. Juni 2023



Bau- und Gastgewerbeinspektorat

Bau- und Gastgewerbeinspektorat, Bauinspektor

1. Frage 3: Darf die Bauliicke an der Biindnerstrasse seitens BG! mit einem
Erweiterungsneubau geschlossen werden?

Antwort: Ja, die Bauliicke kann unter Beriicksichtigungder geltenden Bestimmungen
geschlossen werden. Dabei gilt zu beachten, dass geméss §36 Abs.1 lit.a BPG die
2ulassige Bruttogeschossfléche der zuldssigen Grundfliche der Vollgeschosse und

- eines 1,5m hinter die Baulinie zurlickgesetzten Dachgeschosses entspricht.

2. Frage 6: Ist das Projekt mit seinen Dimensionen (Ausmass Lage, HGhe) geméss
beiliegenden Planen vom‘03.08.2022 seitens BGl im Rahmen des BPG .
. bewilligungsfahig fiir einen positiven Bauentscheid?

Antwort: Die Geb&udevolumetrie ist korrekt und entspricht § 36 BPG. Die weitere
Prifung des Bauvorhaben erfolgt im ordentlichen Baubewilligungsverfahren.

3.  Frage 8: Zurlckversetzte Baulinie: ist eine Ausnahmebewilligung méglich, damit die
Baulinie der bestehenden Liegenschaft weitergeflihrt werden kann?

Antwort: Zur Versetzung der Baulinie ist keme Ausnahme notwendig. Die Anderung/
Versetzung der Baulinie muss durch das Tiefbauamt - Landerwerb (TBA-AVIL) .

- vorgenommen werden. Daflr ist vorgéngig ein separates Gesuch / Verfahren
durchzufilhren. Nach Rechtskréftigkeit der neuen Baulinie kann ein.ordentliches
Baubegehren flr den Erweiterungsbau beim Bau- und Gastgewerbemspektorat
eingereicht-werden. :

Allgemeines / Emsprachen

4. EINSPRACHEN VORHANDEN (BEI GENERELLEN BAUBEGEHREN)
Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass gegen das generelle Baubegshren ,
Einsprache erhoben worden ist und jeder Einsprecher grundsétzlich das Recht hat, = -
innert 10 Tagen, vom Erhalt der Beantwortung seiner Einsprache an gerechnet, gegen
den Vorentscheid zu rekurrieren (§ 92 BPG).

Bau- ﬁnd Gastgewerbeinspektorat, BGF-Priifstefle -

5. Zu Frage 4 Vergleichsprojekt
Die Stadtbildkommission hat fiir den Bereich in der Schonzone Zone 4 als Referénzzone
festgelegt, daher ist das Verglenchsprcuekt nicht richtig. Ware es Zone 3, wie in den
Unteriagen angenommen wére das Vergleuchspro;ekt rlchtlg

6. Zu Frage 5 Projekt:
' Im Bereich des Bestandsgebaudes muss das 2. DG angerechnet werden. Dies aus dem
folgenden Grund: ein nichtanrechenbares 2. DG befindet sich iiber den, in der jewelllgen
Zone zugelassenen, Vollgeschossen und eines Dachgeschosses. Da das
Bestandsgebéude nur 3 Vollgeschosse und 2 Geschosse in der Dachschrége ist das als
Dachgeschoss bezeichnete Geschoss als 4. Vollgeschoss anzuschauen. Dariiber liegt
das Dachgeschoss welches angerechnet werden muss. :

Bau- und Gastgewerbeinspektorat, WRFG-Priifstelle
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7. Frage 1: Kann die Liegenschaft St.Galler Ring 29 zwecks Neubebauung des ganzen
Grundsti]cké abgebrochen werden?

Antwort: Ja, es soll keine bestehende Wohnnutzung abgjebrochen werden. Somit ist
keine Abbruchbewilligung nach Wohnraumférdergesetz (§ 7 WRFG) notwendig.

Stadtbildkommission

8.  Zu Frage 1: Kann die Liegensch'aft St. Galler Ring 29 zwecks Neubebauung des ganzen
Grundstiicks abgebrochen werden? : .

Ein Neubau muss den stédtebaulichen und architektonischeh Anforderungen der
Schonzone (§38 BPG) gerecht werden. :

8. ZuFrage 2: Kommt § 13 BPG fiir die Uberbauung dertBaul‘ijcke bei einem Abbruch des
bestehenden Geb&udes und Neubau unter Wahrung des Kubus und der
Massstablichkeit zur Anwendung?

Ein Abbruch der betroffenen Liegenschaft in der Schonzone schafft keine andere
stadtebauliche Situation und damit auch keine andere Ausgangslage. Aus
_stadtebaulicher Sicht handelt es sich nicht um eine Bauliicke. Jede bauliche
Veranderung hat erneut dem Anspruch einer eindeutigen stadtebaulichen Kopfsituation
zu erfilllen. Aus stadtebaulichen Uberiegungen gehen die Kriterien der Schonzone § 38
BPG den Kriterien von § 13 BPG vor. -

10. Zu Frage 7: Ist das Projekt mit seinen Dimensionen (Ausmass, Lage, Héhe) gemass
. beiliegenden Pl&nen vom 03.08.2022 seitens Stadtbildkommission bewilligungsfahig fiir
einen positiven Bauentscheid? : : :

Nein, das Projekt erfiillt die Anforderungen an §38 und §58 BPG nicht.

Die Eckliegenschaft St. Galler-Ring 29 bildet den Abschluss der Gebsudezeile entlang
dem St. Galler-Ring. Sie ist teilweise der Schonzone zugewiesen, was mit dem
wertvolien Gebaudeensemble begriindet ist. Eine Sanierung der Liegenschaft hat § 38
BPG zu erfiillen, bei dem der nach aussen sichtbare historische und kiinstlerische
Charakter der bestehenden. Bebauung nicht beeintrachtigt werden darf; insbesondere
sollen Massstéblichkeit und Kubatur gewahrt bieiben.

Die Fassadengestaltung mit Eckrisalit markiert die Ecke und fiihrt vom St. Galler-Ring in
die Biindnerstrasse. Die Dachkubatur betont die Liegenschatt als Abschluss der )
Gebaudezeile. , . .

Das Ende der Baulinie entlang der Biindnerstrasse festigt die Liegenschaft St,
Galler-Ring 29 in ihrer Bautiefe und als Abschiuss der Bauzeile entlang des St.
Galler-Rings. Der vorgesehene Neubau verletzt den kiinstlerischen und historischen
Charakter (§38 BPG) der Liegenschaft als Abschluss der Zeile stadtriumlich und
architektonisch wesentlich und kann aus Sicht der SBK nicht genehmigt werden.

11. Zu Frage 9: Ist der direkte Anbau an die Brandmauer der Biindnerstrasse 46 eine
- stadtebauliche Reparatur? ' :

Die bestehende Liegenschaft besitzt eine differenzierte Dachkubatur die die dreiseitig
gestaltete Fassade und dadurch auch die angrenzende Zeile abschliesst. Die Fuge zur
Liegenschaft an der Blindnerstrasse ist aus Sicht der SBK nicht als eine Bauliicke zu
verstehen, sondern als eine qualitétsvolie stadtebauliche Licke, die die Liegenschaften
der Schonzone zu einem sigenstandigen und einsehbaren Stadtkorper freistelit. Der ,

. 23. Juni 2023 ‘
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12.

13.

bestehende Freiraum ist integraler Bestandteil der stédtebaulichen Situation und bedarf
keiner Reparatur.

Zu Frage 10: Gepiant ist ein moderner Ergénzungsneubiau mit viel Glas um den
Wohnraumen viel Licht zu erméglichen und eine Fassade bestehend aus einem -
transparenten Gewebe von Metallstében um den Neubau auch gestalterisch vom
Bestandsgeb&ude abzusetzen. Die Farbigkeit der Fassade ist in einem edlen dunklen
kaffeeartigen Farbton einbrennlackiert. Ist diese Materialisierung und Farbigkeit
grundséatzlich méglich? : '

‘Nein, siehe dazu Antwort 7-

Die SBK bestimmt die Zone 4 als Referenzzone (§ 38 Abs. 5 BPG). Fiir die .Bebauung
verweist die SBK jedoch auf die Schonzone (§ 38 Abs. 1 - 4 BPG) und auf die im
vorliegend generellen Baubegehren beantworteten Fragen.

Kéantonale Denkmalpflege

Hinweise

14.

Das Vorhaben tangiert keine denkmalpﬂegeriéchen Belange. Die Liegenschaft befindet
sich weder in der Schutzzone, noch betrifft-es ein Inventarobjekt, ein eingetragenes
Denkmal oder dessen Umgebung. _

Grundbuch- und Vermessungsamt, Fachstelle Grundsti.ickébewertung

15.

Zu Frage 11: Muss bei einem Ergénzungsneubau in der Bauliicke Mehrwertabgabe
bezalt werden? . , -

Mit der Umzonung von der Zone 4 in die Stadt- und Dorfbild-Schonzone entlang des St.
Galler-Rings entstand kein Mehnutzungspotenzial. Aus diesem Grund kann mit einem
allfalligen Ergénzungsneubau auch keine Mehrwertabgabe fallig werden.
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Bau- und Gastgewerbeinspektorat

Kosten

Fur diesen Entscheid wird eine Gebiihr von CHF 240.00 erhoben.
Diese setzt sich wie folgt zusammen

BBG Belegnummer: 6020603658 Betrag

- CHF
Prifgebihr 100
Hinweisschild 90
Porti und Spesen , 50
Rechnungstotal _ ' 240

Bau- und Gastgewerbeinspektorat Basel-Stadt

r -
/ﬂ -’!/ /')/::;/
mA Lot A T
na Jascur aniel Garci
Leiterin Baubewilligungen und Baukontrolle Bauinspektor
Ihre Kontaktperson
Bauinspektor Baukontrolleur
Daniel Garcia Antonio Caroppo
Telefon +41 61 267 91 49 Telefon +41 61 267 91 11
Daniel.Garcia@bs.ch antonio.caroppo@bs.ch
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Bau- und Gastgewerbeinspektorat

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Entscheid kann bei der Baurekurskommission, Minsterplatz 11, 4001 Basel,
‘Rekurs erhoben werden. Der Rekurs ist innert 10 Tagen nach Zustellung des Entscheides
schriftlich anzumelden. Innert 30 Tagen, vom gleichen Zeitpunkt an gerechnet, ist die
Rekursbegriindung einzureichen, welche die Antrage der Rekurrentin oder des Rekurrenten und
deren Begriindung mit Angabe der Beweismittel zu enthalten hat.

Bei voillger oder teilweiser Abweisung des Rekurses kénnen die amtlichen Kosten, bestehend
aus einer Spruchgebihr sowie den Auslagen fiir Gutachten, Augenscheine, Beweiserhebungen
und anderen besonderen Vorkehrungen, der Rekurrentin oder dém Rekurrenten ganz oder -
teilweise auferlegt werden. :

]

Diesar Entscheid wird zugasieilt an:

Btihler Christian Heinrich und Ursula, mit-Einzahlungsschein
.ecovivo - Nachhaltige Architektur Beljean Joel als Einschreiben , mit Planbellagen
an alle Einsprecher
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