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Bericht des Gemeinderats zu den beiden Anzugen:

1. Roland Engeler-Ohnemus und Kons. betreffend Bebauungsplan Richlig-
weg und

2. Peter A. Vogt und Kons. betreffend Bebauungsplan Geviert Kohlistieg -
Rauracherstrasse - Ruchligweg

1. Anzige

Der Einwohnerrat hat dem Gemeinderat an seiner Sitzung vom 28. November 2007 zwei
Anzige betreffend das Areal Richligweg - Rauracherstrasse - Kohlistieg Uberwiesen. Der
Anzug Roland Engeler-Ohnemus und Kons. betreffend Bebauungsplan Richligweg lautet:

"Gemass einer Medienmitteilung des Regierungsrats vom 29. Juli 2007 ist beabsichtigt,
auf dem Areal der Notwohnungen am Ruchligweg sowie zumindest auf einem Teil des
anschliessenden Tennisplatzes am Kohlistieg eine Wohnuberbauung inkl. Ersatz fiir das
Altersheim Humanitas zu erstellen. Fir die Parzellen wurden Arealentwicklungsver-
fahren eingeleitet. Die Resultate der Testplanung werden im Frihjahr 2008 vorliegen. Die
Unterzeichnenden begrissen die Entwicklung des genannten Areals, sofern der heutigen
Mieterschaft adaquate Ersatzwohnungen in Aussicht gestellt werden kdnnen.

Mittels dem Erlass eines Bebauungsplans kénnten die Voraussetzungen fir eine in ver-
schiedener Hinsicht optimale Bebauung des Areals geschaffen werden. U.a. gabe ein
Bebauungsplan dem Einwohnerrat die Gelegenheit, die Nutzung rund um die neue S-
Bahnstation zu Uberprifen, eine fir das Niederholz zutragliche Bebauungsdichte, eine
sinnvolle Anordnung der Gebaude, eine umwelt- und quartiervertragliche Verkehrser-
schliessung des Grundstiicks sowie eine umweltfreundliche Energieversorgung der
Uberbauung festzulegen.

Die Unterzeichneten bitten deshalb den Gemeinderat zu prifen und zu berichten, ob fur
die fragliche Uberbauung ein Bebauungsplan geméss § 101 des kantonalen Bau- und
Planungsgesetzes sinnvoll wére, der insbesondere folgende Punkte zu bertcksichtigen
hatte:

- gute Gesamtwirkung der Uberbauung in Bezug auf das Ortsbild und die unmittelba-
re Umgebung

- dem Quartiercharakter entsprechender Griin- und Freiflachenanteil

- gualitativ ansprechende Wohneinheiten

- umwelt- und quartiervertragliche Verkehrserschliessung

- dem Minergie-P-Standard entsprechende Bauweise
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Im Weiteren bitten die Unterzeichneten den Gemeinderat zu priifen und zu berichten,

ob das fragliche Areal auch fir die Unterbringung 6ffentlicher Einrichtungen wie Be-
gegnungsraumlichkeiten oder eine Erweiterung der Freizeitanlage Landauer in Fra-
ge kommt.

ob er seinen Einfluss geltend macht, dass das Areal neben dem Altersheim fiir fa-
milienfreundlichen Wohnungsbau genutzt wird.

ob er sich dafir einsetzt, dass der Wohnungsbau einem genossenschaftlichen Bau-
trager Ubergeben wird.

ob die Bauherrschaft angeregt werden kann, fur die Uberbauung einen Architek-
turwettbewerb durchzufihren.”

sig. Roland Engeler-Ohnemus Jirg Sollberger

Marianne Hazenkamp-von Arx Heinrich Ueberwasser
Franziska Roth-Bram

Der Anzug Peter A. Vogt und Kons. betreffend Bebauungsplan Geviert Kohlistieg - Rau-
racherstrasse - Richligweg lautet:

"Fur das Gebiet der heutigen Notwohnungen und der Tennisplatze (Tennisclub Rosental)
soll ein Bebauungsplan erstellt werden. Der Bebauungsplan soll so gestaltet werden,
dass der Tennisclub Rosental am jetzigen Standort in seiner Substanz erhalten bleiben
kann. Das bedeutet, eine geringfiigige Reduktion des Tennisplatzes soll mdglich sein,
wenn dadurch eine sinnvollere Nutzung des anderen Areals gewahrleistet wird.

Falls das Pflegeheim Humanitas auf dem Gebiet der Notwohnungen erstellt wird, soll ge-
pruft werden, ob R&umlichkeiten (z.B. ein Saal, Parkanlage etc.) fur die Mitbenutzung
durch die Quartierbewohner integriert werden kdnnen. Die verbleibende Flache soll fir
den Wohnbau genutzt werden. Dabei sollen die Umweltanspriiche betreffend Energie
und Entsorgung einem tberdurchschnittlichen Standard entsprechen®.

sig.

Peter A. Vogt Ursula Kissling-Rebholz
Siegfried Gysel Eduard Rutschmann

2. Bericht des Gemeinderats

Der Gemeinderat nimmt zu den Anziigen folgendermassen Stellung:

2.1 Ausgangslage

Auf den beiden Parzellen der Einwohnergemeinde der Stadt Basel im Bereich Ruchligweg -
Rauracherstrasse - Kohlistieg, welche bisher durch Notwohnungen® bzw. durch den Tennis-
club Rosental® genutzt wurden, sollen ein Neubau des Alters- und Pflegeheims Humanitas

! Parzelle RD 770, 12'688.5 m2, Wohnzone 2
? Parzelle RD 2095, 8053.5 m2, Zone fr Nutzung im 6ffentlichen Interesse
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waren folgende:

In unmittelbarer Nachbarschaft dieser beiden Parzellen wurde die S-Bahn-Haltestelle
Niederholz gebaut. Gemass kommunalem Richtplan aus dem Jahr 2003 ist ,die Attrakti-
vitdt der S-Bahn mit entsprechender Ausrichtung der Siedlungsentwicklung im Bereich
der neuen S-Bahn-Haltestellen zu unterstitzen.” Eine gute gegenseitige Abstimmung
von Siedlung und Verkehr ist eine wichtige raumplanerische Zielsetzung. Im vorliegen-
den Fall ist es deshalb zweckmassig, wenn die beiden Parzellen aufgrund der sehr gut
durch den offentlichen Verkehr erschlossenen Lage besser genutzt werden.

Das bestehende Alters- und Pflegeheim Humanitas an der Inzlingerstrasse musste u.a.
aus feuerpolizeilichen Grinden in den nachsten Jahren umfassend saniert werden. Es
wurde auch ein Neubau auf anderen Parzellen in Riehen gepriift. Seitens der Gemeinde
wurde vorgeschlagen, dass das Humanitas auf dem Areal der ehemaligen Notwohnun-
gen am Richligweg neu gebaut wird. Dies hat folgende Vorteile:

1. Die Alters- und Pflegeheime werden in Riehen raumlich besser verteilt. Heute
stehen alle Alters- und Pflegeheime im nordlichen Riehen. Im Niederholz gibt es
noch keines.

2. Das Areal der ehemaligen Notwohnungen am Ruchligweg kénnte neben der ge-
planten S-Bahn-Haltestelle besser genutzt werden.

3. Auf dem Areal an der Inzlingerstrasse, auf welchem das Humanitas heute steht,
konnten an guter Lage hochwertige Wohnungen erstellt werden.

Der Kanton hat als Grundeigentiimer beider Areale dem Vorschlag der Gemeinde zu-
gestimmt. Im Jahr 2009 haben Immobilien Basel-Stadt und Humanitas die Parameter
des neuen Baurechtsvertrags bzw. der Auflosung des bestehenden Baurechtsvertrags
betreffend das Areal an der Inzlingerstrasse festgelegt.

Auf der Parzelle RD 770 wurden bis im Jahr 2008 vom Kanton 77 Wohneinheiten als
Notwohnungen betrieben. Die Notwohnungen wurden in den 40er-Jahren des letzten
Jahrhunderts erstellt und waren als ,Ubergangslésung* fiir ca. 25 Jahre gedacht - es
handelte sich also um Provisorien. Die Wohnungen waren schlecht isoliert, verfligten
Uber keine zeitgemasse Heizung und insgesamt Uber eine ungenigende Wohnqualitat.
In politischen Vorstéssen wurden diese unhaltbaren Zustdnde kritisiert (u.a. Anzug
Christine Kaufmann aus dem Jahr 2002, abgeschrieben im Januar 2008). Im Jahr 2009
wurden die Bauten abgerissen.

2.2 Planungsziele

Fir die Arealentwicklung hat der Gemeinderat folgende Planungsziele vorgegeben:

Die Pflegeplatzzahl des Pflegeheims wird aus nutzungsplanerischen und stadtebaulichen
Grinden auf maximal 100 begrenzt. Ein Pflegeheim mit einer grosseren Anzahl Pflege-
platze wirde ein Gebaudevolumen ergeben, welches an diesem Ort nicht mehr vertrag-
lich ware. Zu beachten ist, dass das Pflegeheim aus organisatorischen Grinden nicht in
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mehrere Einzelbauten aufgegliedert werden kann. Ein Architekturwettbewerbsverfahren
soll aufzeigen, wie dieses Gebaudevolumen sorgfaltig und mdoglichst quartiervertraglich
angeordnet werden kann.

Im vorgesehenen Wettbewerbsverfahren ist dem Kriterium der Massstablichkeit der ge-
planten Bauten ein hohes Gewicht beizumessen. Welche bauliche Dichte unter Beach-
tung der Massstablichkeit erreicht werden kann, werden die Resultate des Wettbewerbs-
verfahrens zeigen. Als oberste Grenze der baulichen Dichte wurde eine Ausnitzungszif-
fer von 1.0 definiert.

Ein typisches Merkmal der Siedlungsstruktur im Bereich des Areals sind die Griinraume,
welche die Bebauungen durchfliessen. ,Hinterhofe®, welche durch geschlossene Rand-
bebauungen entstehen, sind kaum anzutreffen. Im Wettbewerbsverfahren soll deshalb
darauf geachtet werden, dass dieser Siedlungscharakter nicht durch eine ,ortsfremde*
Bebauungsstruktur beeintrachtigt wird.

Im Zusammenhang mit dem Alters- und Pflegeheim werden o6ffentlich zug&ngliche Nut-
zungen (Cafeteria, Aussenraum) angestrebt. Es kdnnten daraus interessante Bezlige
und Verbindungen zum bereits bestehenden Freizeitzentrum Landauer nebenan oder
auch zwischen dem Pflegeheim und der Quartierbevélkerung bzw. den anliegenden
(Familien-)Wohnungen entstehen. Als gutes Beispiel sei das Alterspflegeheim Hirzbrun-
nenhaus beim Claraspital erwahnt, welches fur die Quartierbevélkerung offen und dessen
Aussenraum zeitweise 6ffentlich zugénglich ist.

Der Gemeinderat sieht vor, dass die voraussichtlich aus der erhéhten Nutzung des Are-
als resultierende Mehrwertabgabe fir die Schaffung oder Aufwertung von Griin- und
Freizeitanlagen im Niederholzquartier verwendet wird.

Der ehemalige Kindergarten auf dem Areal RD 770 soll, soweit er zukiinftig aufgrund der
Zusammenfihrung der Kindergartenstufe mit der Primarschule (allfallige Einfiihrung einer
Basisstufe) an diesem Standort noch richtig und geniigend Bedarf vorhanden ist, wieder
ersetzt werden.

Die zukiinftige Uberbauung hat beziiglich Ressourcen- und Energieverbrauch hohen An-
sprichen zu gentgen. Die im Januar 2009 vom Grossen Rat beschlossene Revision des
kantonalen Energiegesetzes schreibt im Vergleich mit anderen Kantonen vorbildliche
Werte vor, die praktisch dem Minergie-Standard entsprechen.

Das Freizeitzentrum Landauer wird bereits heute stark nachgefragt und stdsst haufig an
seine Kapazitatsgrenzen. Die Nachfrage durfte sich mit dem Bau von familienfreundli-
chen Wohnungen nebenan weiter erhohen. Das Wettbewerbsverfahren soll deshalb der
Verknupfung des Freizeitzentrums mit den Freiflachen auf dem Planungsperimeter Be-
achtung schenken. Dies betrifft auch eine Aufwertung des bestehenden Zugangs vom
Kohlistieg zum Freizeitzentrum.

Der Regierungsrat hat angekundigt, dass auf dem Areal nebst der Realisierung eines
Pflegeheims die Schaffung von Wohnraum und insbesondere von Familienwohnraum
angestrebt wird. Daflr ist aber der Einbezug der Parzelle, welche bisher durch den Ten-
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nisclub genutzt wird, notwendig. Gemass Regierungsrat sollen die vorgesehenen Woh-
nungen genossenschaftlich organisiert sein.

2.3 Tennisclub Rosental

Der Regierungsrat hat mit Schreiben vom 24. Dezember 2008 an den Tennisclub mitgeteilt,
dass die offentlichen Interessen des Kantons zum Bau eines Pflegeheims sowie von Woh-
nungen auf diesem zentral gelegenen Areal den Interessen des Tennisclubs als privatem
Verein vorgehen. Im Schreiben hat der Regierungsrat aber zugesichert, mit einer Zwi-
schennutzung des Areals bis zum Abschluss der Planung dem Tennisclub entgegenzu-
kommen.

Die Gemeinde hat mehrmals Gesprache mit den Verantwortlichen des Tennisclubs Rosen-
tal gefuhrt. Ziel der Gesprache war es, zumindest fur jene rund 250 der insgesamt rund 450
Aktiven des Tennisclubs, welche in Riehen oder Bettingen wohnen, geeignete Alternativen
in der Umgebung zu finden. Als Grundlage fiir die weiteren Uberlegungen und Gesprache
wurde eine Analyse des Tennissports in Riehen vorgenommen. Inzwischen zeichnet sich
eine optimale Lésung ab. Die Verantwortlichen des TC Riehen und des TC Rosental stehen
einer gemeinsamen Zukunft am Standort Grendelmatte positiv gegeniber. Dem dafir not-
wendigen Ausbau der Anlage um 2 bis 3 Platze hat das kantonale Amt fir Umwelt und
Energie ebenfalls grundsétzlich zugestimmt.

2.4 Nachste Schritte und weiteres Planungsverfahren

Fur die Planung des Areals am Richligweg - Rauracherstrasse - Kohlistieg werden folgen-
de Planungsschritte durchgefihrt:

- Der Architekturwettbewerb wird als Studienauftrag zwischen April und Oktober 2010
durchgefihrt. Die Federfuhrung des Wettbewerbs liegt bei Immobilien Basel-Stadt und
Humanitas. Die Gemeinde und der Quartierverein sowie die kantonale Abteilung fur
Langzeitpflege sind im Beurteilungsgremium vertreten.

- Gestitzt auf das Wetthewerbsverfahren werden die rechtlichen Voraussetzungen fir
die Bebauung durch eine Zonené&nderung und einen Bebauungsplan geschaffen. Der
Entwurf der Zonenénderung und des Bebauungsplans wird voraussichtlich im Jahr 2011
dem Einwohnerrat zum Beschluss vorgelegt werden kdnnen. Anschliessend muss er
noch vom Regierungsrat als oberster Planungsbehdrde des Kantons genehmigt wer-
den.

- Sobald die Zonenénderung und der Bebauungsplan rechtskraftig sind, kann ein ent-
sprechendes Baubegehren vorbereitet und eingereicht werden.
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2.5 Zusammenfassung

Fur die Realisierung des Alters- und Pflegeheims ist eine Zonenédnderung notwendig.
Aufgrund des Resultats des Architekturwettbewerbs wird ein Bebauungsplan erarbeitet,
welcher die Nutzung, Bebauung, Erschliessung, Aussenraum sowie energetische Fra-
gen konkret regelt. Bebauungspléne haben hthere Qualitditsmassstabe zu erfillen. Zo-
nendnderung und Bebauungsplan werden dem Einwohnerrat zum Beschluss vorgelegt.

Der Gemeinderat ist zuversichtlich, dass das Alters- und Pflegeheim Humanitas dem
Quartier eine offene Haltung entgegenbringt, indem beispielsweise Offentliche Begeg-
nungsraume wie eine Cafeteria geschaffen werden, oder die Aussenraumanlagen teil-
weise Offentlich zuganglich sind. Zudem wird auf einen guten Bezug der Aussenraume
des Alters- und Pflegeheims, der Familienwohnungen sowie des Freizeitzentrums Lan-
dauer geachtet. Fur eine Erweiterung der Freizeitanlage Landauer ist nicht genigend
Flache vorhanden.

Der Regierungsrat will auf dem Areal familienfreundliche Wohnungen mit genossen-
schaftlichen Bautragern realisieren.

Es wird ein Architekturwettbewerb durchgefuhrt.

Fur den Regierungsrat gehen auf diesem zentral gelegenen Areal die offentlichen Inte-
ressen zum Bau eines Pflegeheims bzw. von Wohnungen den Interessen des privaten
Tennisclubs vor. Die Gemeinde hat zusammen mit den Verantwortlichen des TC Ro-
sental und des TC Riehen eine optimale Losung fir die Zukunft gefunden.

3. Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, die beiden Anziige abzuschreiben.

Riehen, 20. April 2010

Gemeinderat Riehen

Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:

o telats

Willi Fischer Andreas Schuppli



