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1. Am 28. April 1965 hat die Schweizerische FNational-~
Versicherungs-Gesellschaft, Steinengraben 41, Basel, das
Gesuch fir die Erstellung eines Wohn~ und Geschiéftshauses
mit Binstellhalle auf den Parzellen Nr. 418, 1191 - 1194
an der Hauptstrasse in Birsfelden eingereicht. Vorgesehen
ist zwischen der Haupt—- und Bilrsstrasse ein durchgehender
zwelgeschossiger Ladentrakt. Ueber diesem sind zwei punkt-
formige Wohnbauten mit je einem Sockelgeschoss, finf Voll-
geschossen und einem zuriickversetzten Dachgeschoss geplant.
Unter dem Ladentrakt soll eine Autoeinstellhalle erstellt
werden, die lber eine zweite unter der Birsstrasse geplan~
te Brschliessungsstrasse erveichbar ist. Das gesamte vor-
liegende Projekt ist Bestandteil des Richiplanes Ortskern
Birsfelden, wie ex von der Einwohnergemeindeversammlung anm
19. Dezember 1967 beschlossen worden ist. Ferner nimmt es
auf den rechtskriftigen endgliltigen Bau- und Strassenlinien-

plan der Birsstrasse Ricksicht,

2. Gegen das Bauvorhaben der Nationalversicherungs-Ge-
sellschaft sind fristgemiiss Einsprachen eingegangen von:

—

Mit Ausnahme der Einzeleinsprache von _

- konnten alle Einsprachen auf dem Verhandlungsweg erledigt

werden.
Der Regilerungsrat zileht in IErwvigung:

a. In formeller Hinsicht stellt sich vorerstv diec IFrage,
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ob das im Jahre 1965 eingereichte Baugesuch ohne nochmalige
Plansvflage im heutigen Zeltpunkt tUberhaupt bewilligt wer-
den kann. Laut § 104 Abs. 1 BG erlischt die Baubewilligung
nach einem Jshr, wenn eine Baute innert dieser Frist nicht
begonnen wird. Abs. 2 des gleichen Paragraphen gibt der Bau-
direktion die MOglichkeit, in besonderen TFdllen die Bewil-
ligung zu verldngern. Nach konstanter Praxis der Baudirek-
tion erfolgt diese Verliédngerung flr maximal ein Jahr. Spi-
testens nach Ablauf dieser Frist muss das ganze Baubewilli-~
gungsverfahren neu durchgefithrt werden. Gemeinde und Kanton
erhalten damit Gelegenheit, ein Bauvorhaben unter Berlick-
sichtigung allfédlliger Aenderungen der Bauvorschriften oder
der Planung neu zu Uberpriifen. Diese Neulberpriifung ist bel
den nichtbewilligten Baugesuchen jederzelt moglich; ja die
Behorden sind sogar verpflichtet, bei der Erteilung der Be-
willigung die Baugesuche nach den zu diesem Zeitpunkt gel-
tenden Gesetzesbestimmungen zu beurteilen. Im vorliegenden
Fall ergibt der Verzicht auf eine erneute Planauflage somit
fir die Oeffentlichkeit keinerlei Nachteile. Nun wire es
allerdings moglich, dass im Verleufe der vergangenen Jahre
auch in privatrechtlicher Hinsicht Aenderungen eingetreten
sind, die eine Neuauflage des Baugesuches rechtfertigen wir-
den. In dieser Beziehung stellt jedoch das vorliegende Bau-
vorhaben insofern einen Sonderfall dar, als die drei verflos-
senen Jahre dazu bendtigt wurden, alle berechtigten privat-
rechtlichen Einwinde der Nachbarschaft zu beseitigen. Dies
geschah in Form von Vereinbarungen, die zum Teil im Jahre
1967, die letzten aber erst im Dezember 1968 wnterzeichnet
werden konnten. Diese spezielle Situation réchtfertigt es,
auch vom privatrechtlichen Gesichtspunkt auf eine erneute
Planauflage zu verzichten.

b. In rechtlicher Hinsicht gilt es, zu untersuchen, ob
die gesetzlichen und reglementarischen Grundlagen flir die
Genehmigung des vorliegenden Projektes gegeben sind. Das
kantonale Baugesetz gibt in § 22 Abs. 4 dem Regierungsrat
die MOglichkeit, unter Einhaltung verschiedener Kriterien




Hochhiuser zu bewilligen. Das Zonenreglement der Gemeinde
Birsfelden enthidlt eine entsprechende Ausnahmebestimmung in
§ 18. Laut Zonenreglement ist der Gemeinderat in Verbindung
mit der Gemeindekommission befugt, dem Reglerungsrat Bautes
bis und mit acht Vollgeschossen zur Bewilligung zu beantra-
gen. Wie aus dem Schreiben des Gemeinderates von Birsfelden
vom 17. September 1965 -~ das als Ausnahmeantrag gilt - her-
vorgeht, hat sowohl die Bau- und Planungskommission als
auch die Gemeindekommission ohne Einschrénkungen und Aufla-
gen dem vorliegenden Projekt zgugestimmt, Die Bau- und Pla-
nungskommisgion betrachtet das Bauvorhaben als zweckmissig,
liberlegt sowie architektonisch gut und grosszigig gestaltet.

Die formellen Voreussetzungen flir die Baubewilligung

>

sind damit gegeben.
¢, In materieller Hinsicht ist folgendes zu bemerken:

Gemdss § 22 Abs. 4 dlirfen Hochhiduser vom Regierungsrat
nur bewilligt werden, wenn genligender Bausbstand, gentgende
Besonnung der Nachbargebidude und die notwendigen Voresusset-
zungen flr eine wirksame FeuverbekEmpfung gewdhrleistet sind.
Die Priifung des Gesuches hat ergeben, dass vor allem wEhrend
den Morgenstunden die Beschattung der Liegenschaflt -

_ stédrker ist als bel einer zonengemissen finfl-

geschossigen Bauweise. Ferner sind die Bestimmungen von §
51 BG nicht eingehalten.

Bezliglich dexr Schattenwirkung hat der Eigentimer derx
Ticgensorart NN I =i :v:-
che erhoben. Dieser hat nun aber selbst ein Baugesuch flr die
Neultberbauung seines Grundstiickes eingereicht. Dabel nimnt
er auf das Bauvorhaben der Nationalversicherungs~Gesellschalt
Rlcksicht, indem er in der _ keinerlel wichtige
Fenster aus Yohnriumen vorsieht. Zwischen dem Einsprecher
und der Geguchstellerin sind dariber hinaus verschiedene ver-
tragliche Vereinbarungen getroffen worden, die u.a. auch zun
Rickzug der Einsprache fithrten. Hachdem feststeht, dass auf

dem benachteiligten — eine Neuliberbauung er-




folgt und damit in Zukunft keinerlei Beeintréchtigung durch
Schatten vorhanden sein wird, konnen auch seitens des Re-
gierungsrates die vorlbergehend unbefriedigenden Schatten-
verhidlitnisse toleriert werden. Diegser IEntscheid fH114 umso
leichter, als dexr Einsprecher mit dem bereits erwihnten
Rickzug seiner Iinsprache die Benachteillgung seiner beste-
henden Liegenschaft akzeptiert.

Zur Nichteinhaltung von § 51 BG ist zu bemerken, dass
diese Bestimmung grundsdtzlich nur flir die Normalbauweise
Gliltigkeit hat. Bei Ausnahmeliberbauungen im Sinne von § 22
Abs, 4 sind Abweichungen mdglich, sofern der Bauabstand
unter Wirdigung aller Umsténde als genligend bezeichnet wer-
den kenn. Im vorliegenden Fall plant der _
_ laut Baugesuch nur einen zweigeschossigen Ge-
werbetrakt mit Flachdach. Fine gegenseitige Beeintrichtigung
Uber die Strasse hinweg besteht somit in bezug auf den Licht-~
einfall nichkt. Dexr vorgesehene Bauvabstand kann unter den ge-
gebenen Umstinden als genligend bezeichnet werden.

Damit sind die Eriterien, wie sie § 22 Abs. 4 BG fir
Hochh&user festhilt, erflllt.

Die Ausnahmetiberbauung selbst dringt sich aus stéddle-
baulichen und planerischen Griinden auf. Der Zonenplan der
Gemeinde Birsfelden sieht beidseits der Hauptstrasse auf ei-
ne Tiefe von 15 m eine fiinfgeschossige Bauveise ohne Nutzungs-
beschridnkung vor. Hinzu kommt, dass die Gemeinde gestiitzt auf
§ 18 des Zonenreglementes Ausnahmeliberbauungen mit acht Stock-
werken bewilligte. Bereits vorhandene Gebédude mit dieser Ge-
schosszahl und Projekte zeigen, dass die Ueberbauung entlang
der Hauptstrasse ohne ordnende Planung zu stédtebaulich und
wohnhygienisch katastrophalen Verhidltnissen flhren wirde. In
Erkenntnis dieser Gefahr hat die Gemeinde fir den Ortskern
einen Richtplan. ausarbeiten lassen, der, wie bereits erwihnt,
ingwischen von der Gemeindeversammlung gutgehelssen worden
ist. Dieser Plan gilt fir den Gemeinderat als interne Weisung,
Ausnahmen gemiss § 18 des Zonenreglementes nur flir Bauten




gemdss Richiplen zu gewéhren. Der Richtplan stellt keine
Idealldsung dar, sondern versucht nur einen Weg zu zeigen,
wie die enormen Bauvolumen im Ortskern (Ausniitzung %.0)
stddtebaulich, wohnhygienisch und verkehrstechnisch einiger-
massen geordnet erstellt werden kdnnen. Das vorliegende Pro-
jekt stimmt mit der Richtplanung iliberein. Es stellt in jeder
Beziehung eine bessere Losung dar als eine zonengemisse Bau-
weise. "

5. Zur unerledigten Einsprache von _
- ist zu bemerken, dass die unter Ziffer 1 geltend ge-
machten Argumente betreffend den Bau- und Strassenlinienplan
Birsstrasse gegenstandslos geworden sind, nachdem das Bundes-
gericht die Beschwerde des Einsprechers im Zusammenhang mit
der Genehmigung des Bau- und Strassenlinienplanes Birsstras-
se abgewiesen hat.

Die vom Einsprecher unter Ziffer 2 aufgeworfene Frage
vezliglich der Rechitsgrundlage fiUr die Bewilligung von Bauten
mit acht Stockwerken lésst sich klar beantworten. Wie bereits
ervihnt, gibt § 18 des Zonenreglementes dem Gemeinderat in
Verbindung mit der Gemeindekommission die MOglichkeit, Ge-~
bdude mit acht Vollgeschossen zur Bewilligung 2zu bveantragen.

Aus den angefiihrten Grinden ist die vorliegende Einspra-
che, soweit diese nicht gegenstandslos abgeschrieben werden

kann, als unbegrindet abzuweisen.

4. Dem Gesuch der Nationalversicherungs-Gesellschaft
kann aber erst entsprochen werden, wenn die vom Landrat mit
Beschluss Nr., 439 vom 29. Oktober 1962 genehmigte Bau- und
Strassenlinie der Hauptsirasse geringfiligig geindert wird.
Mit Entscheid Hr. 3587 vom 1. Dezember 1964 hat sich der
~Regierungsrat, gestltzt auf eine Anfrage des Gemeinderates

von Birgfelden bereit erklért, die Baulinie der Hauptsiras-
se etappenweise den Bauten nach Richtplan anzupassen. Nach-

dem heute das erste Gesuch soweill bereinigt ist, dass der
Ausnahmebewilligung nach Richtplan nichts im Wege steht, ist



der Regierungsratl gestitzt auf § 7 des Gesetzes lber das
Strassenwesen und gestiitzt avf § 60 des kantonalen Bauge-
setzes berelt, die Anpassung der Baulinien an das vorlie-~
gende Projekt vorzunehmen.

://+ 1. Die Einsprache von |G 2o
das vorliegende Baugesuch wird, sowelt sie
nicht gegenstandlos abgeschrieben werden kann,
als unbegrindet abgewiesen.

2. Gestiitzt auf § 7 des Gesetzes iiber das Strassen—

~ wesen und aul § 60 des Baugesetzes wird die Bau-
linie dexr Haupitstrasse im Bereiche der Parzellen
Nr. 1194, 1193, 418, 1192 und 1191 entlang der
projektierten Bauten neu gezogen.

3. Die Ueberbauung auf den Parzellen 1194, 1193,
418, 1192 und 1191 wird im Sinne von § 22 Abs.
4 des kantonalen Baugesetzes und von § 18 des
Zonenreglementes der Gemeinde Birsfelden be-~
willigt. Pie Baudirektion wird ermichtigt, die
elgentliche Baubewilligung zu erteilen, wenn
die erforderlichen Dienstbarkeiten im Grund-
buch eingetragen und die bau~ und feuerpoli-
zeilichen Belange bereinigt worden sind.

4., Massgebend fir die Ausnahmebewilligung sind
die Pléne im Masstab 1:100 vom 28, April 1.965.

Gegen diesen Entscheid kann innert 10 Tagen bein
Verwaltungsgericht Beschwerde erhoben werden.

Mitteilung an Schweiz. National-Versicherungs-Gesell-
gschaft, Steinengraben 41, Basel,

anF-

an den Gemeinderat von Birsfelden, (3)
an das Baupolizeiant, (2)

an das Planungsamt, (3)

an die Baudirektion (2).





