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Beilage

-

Gemeinde
Riehen

Bebauungsplan fur ein Areal an der Rauracherstrasse
auf der Parzelle RC 13

Der Einwohnerrat der Gemeinde Riehen beschliesst auf Antrag des Gemeinderats
[und der Sachkommission fir Siedlung und Landschaft (SSL)] gestitzt auf §§ 101
und 105 des Bau- und Planungsgesetzes vom 17. November 1999':

1. Der Bebauungsplan Nr. 105.02.005 vom 13. April 2010 wird genehmigt und fir
verbindlich erklart.

2. Fur das im Plan Nr. 105.02.005 gekennzeichnete Gebiet werden folgende Bau-
vorschriften erlassen:

Nutzung und Bebauung

a) Die maximal zulassige Bruttogeschossflache betragt 6'100 m?.

b) Im Teilbereich A ist innerhalb des Baufelds A ein Gebaude mit vier oberirdi-
schen Geschossen zuldssig. Es sind ein o6ffentlicher Saal, Schulungsraume,
Dienstleistungsraume oder Wohnnutzungen zulassig, wobei im Erdgeschoss
vorrangig 6ffentlich zugéngliche Nutzungen angeordnet werden sollen.

c) Im Teilbereich B ist innerhalb des Baufelds B ein Wohngebaude mit vier oberir-
dischen Geschossen zuléssig.

d) Eingeschossige Nebenbauten flr Veloabstellplatze oder Abfallentsorgung bis
maximal 3.50 m Firsth6he dirfen ausserhalb der beiden Baufelder A und B er-
richtet werden.

e) Bei der Materialwahl und Farbgebung ist die Gesamtkonzeption zu beriicksich-
tigen.

f) Die im Bebauungsplan definierten Gebaudehéhen durfen durch Sonnenener-
gieanlagen sowie durch Bauteile wie Kamine, Oberlichtanlagen und Liftaufbau-
ten, die aus technischen Griinden tUber dem Dach liegen missen, Uberschritten
werden.

g) Die Begriinung des Flachdachs der Hauptgebaude ist mit einer Starke von 0.20
m bis 0.25 m zu erstellen. Im Bereich von Photovoltaikanlagen ist eine reduzier-
te Dachbegrinungsstarke zulassig.

Aussenraum

h) Die Gestaltung des 6ffentlichen Aussenraums im Teilbereich A sowie des priva-
ten Aussenraums im Teilbereich B hat erhéhten Anforderungen zu gentigen. Mit
dem Baubegehren ist ein Umgebungsgestaltungs- und Bepflanzungsplan, der
auch die zu begrinenden Dachflachen beinhaltet, zur Bewilligung einzureichen.

''SG 730.100



Der private Aussenraum im Teilbereich B ist mindestens zu zwei Dritteln als
Grinflache anzulegen. Fir den 6ffentlichen Aussenraum im Teilbereich A be-
steht ein hdherer Gestaltungsspielraum. Es wird kein Grunflachenanteil festge-
legt.

Energie und Umwelt

Die Bebauung ist an das Fernwarmenetz der Gemeinde anzuschliessen.

k) Es gelten ern6hte Anforderungen an den Warmeschutz. Der berechnete jahrli-
che Heizwarmebedarf (Qh) muss den Grenzwert gemass SIA 380/1 um mindes-
tens 20% unterschreiten.

l) Die Hochwasserkote von 258.50 m.0.M darf zum Schutze des Grundwassers
nicht unterschritten werden. Punktuelle, geringfigige Ausnahmen fir Lifte sind
mit Zustimmung der fur den Grundwasserschutz zusténdigen kantonalen Be-
hérde moglich.

Parkierung

m) Von der Gotenstrasse her ist eine Autoeinstellhalle zu erschliessen, welche ma-

ximal 85 Autoabstellplatze aufweist. Bei der Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle
sind durch geeignete Massnahmen Stérungen angrenzender Wohnungen még-
lichst gering zu halten.

n) Oberirdische Kurzzeitparkplatze sind nur im Teilbereich A entlang der Goten-
und der Rauracherstrasse zulassig.

3. Der Gemeinderat wird ermé&chtigt, Abweichungen von den Bauvorschriften zuzu-
lassen, sofern dadurch die Gesamtkonzeption und das Siedlungsbild nicht be-
eintrachtigt werden.

Riehen, den

Im Namen des Einwohnerrats

Die Prasidentin:

Salome Hofer

Der Sekretér:

Andreas Schuppli

Vom Baudepartement genehmigt am:
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Gemeinde

Riehen
1. Einleitung und Ziele
1.1 Ausgangslage

Gemass kommunalem Leitbild und dem kommunalen Richtplan soll sich das bestehende
Zentrum an der Rauracherstrasse im Niederholz zu einem lebendigen und attraktiven Quar-
tierzentrum weiterentwickeln. Auf dem &stlichen Teil der Parzelle RC 13, welcher direkt vor
der ,Tare“ der im Dezember 2008 er6ffneten S-Bahn-Haltestelle Niederholz und in unmittel-
barer Nachbarschaft zum Rauracherzentrum an der Rauracherstrasse liegt und 4690 m?
Grundflache umfasst, kann ein wichtiger Beitrag zur Erreichung dieser Zielsetzung geleistet
werden.

Gemass Entwurf des Quartierentwicklungsplans Niederholz ist entlang der Rauracherstrasse
eine bauliche Verdichtung unter Beachtung der Qualitat und des Ortsbildes anzustreben.

Im Architekturwettbewerb flir die neue S-Bahn-Haltestelle im Jahr 2004 waren nebst dem
Haltestellenprojekt auch Projektideen flr eine Zentrumsbebauung gefragt. Das Projekt Elio
von Architekt Ueli Zbinden, welches den 1. Preis gewann, wurde in der Zwischenzeit weiter-
bearbeitet und konkretisiert. Es wurde einerseits Uberprift, welche Nutzungen in den Ge-
bauden in Frage kommen. Darauf abgestitzt wurden die Volumetrie der Gebadude und die
Aussenrdume Uberarbeitet.

Das zentral gelegene Areal befindet sich zurzeit in der Grinzone. Gestitzt auf die oben dar-
gelegten Grundlagen ist nun die notwendige Zonenanderung in die Bauzone vorzunehmen.
Zudem sollen mittels eines Bebauungsplans das Uberarbeitete Nutzungs- und Bebauungs-
konzept sowie weitere Regelungen zum Aussenraum, zu Energie und Umwelt sowie zur
Parkierung festgeschrieben werden, damit die Realisierung einer qualitativ hochstehenden,
dem Ort und der Funktion angemessenen Bebauung sichergestellt ist.

1.2 Planungsziele

Mit der vorliegenden Zonenanderung und dem Bebauungsplan werden folgende Ubergeord-
nete Planungsziele verfolgt:

- Das Quartierzentrum im Niederholz wird an der Rauracherstrasse durch die Ansiedlung
zusatzlicher, den Ort belebender Nutzungen gestarkt.

- Im Bereich der gut durch den o&ffentlichen Verkehr erschlossenen Lagen und insbeson-
dere im Bereich der S-Bahn-Haltestellen ist eine erhéhte Dichte anzustreben.

- Es wird eine hohe Qualitét der Bebauung und der Aussenrdume beziglich Gestaltung
und Okologie angestrebt.
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Gemeinde

Riehen
2. Nutzungsprogramm und Bebauungskonzept
2.1 Nutzungsprogramm

Das dem Wettbewerbsprogramm im Jahr 2004 vorgegebene Nutzungsprogramm wurde
nochmals Uberprift. Dem nun vorliegenden Bebauungskonzept wurden schliesslich folgende
Nutzungsmdglichkeiten zugrunde gelegt:

- Im Erdgeschoss des Zentrumsgebaudes an der Rauracherstrasse neben der S-Bahn-
Haltestelle sind o6ffentliche Nutzungen mit grésserem Publikumsverkehr vorzusehen.
Dies kdnnen beispielsweise Verkaufsladen, ein Gastronomiebetrieb, die Poststelle-oder
ein Saal sein.

- In den Obergeschossen des Zentrumsgebaudes sind Schulrdume, Dienstleistungsrau-
me oder - falls fiir diese kein Bedarf gegeben ist - auch Wohnungen méglich. Im Bebau-
ungskonzept ist die daftr notwendige rdumliche Flexibilitat sichergestellt.

- Im Erdgeschoss oder im ersten Obergeschoss des Zentrumsgebaudes kann auch ein
Saal erstellt werden. Der Bedarf eines Saals wurde vom Quartierverein angemeldet. Der
Saal kdnnte beispielsweise vom Gastronomiebetrieb betrieben und auch von anderen
Nutzern im Gebaude genutzt werden. Ob der Bedarf tatsachlich gegeben ist und in wel-
cher Grésse und mit welcher Infrastruktur dieser zu bauen ist, muss zum Zeitpunkt der
Projektierung noch genau Uberpriift werden.

- Das zweite Gebaude hinter dem Zentrumsgebaude ist ein reines Wohngebaude. Es ist
eine gute Mischung von Familienwohnungen und kleineren Wohnungen vorgesehen.

2.2 Bebauungskonzept

Das dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Bebauungskonzept wurde auf der Basis des
Projekt- und Ideenwettbewerbs aus dem Jahre 2004 erarbeitet. Das Preisgericht entschied
sich damals fir das Projekt ,Elio” von Architekt Prof. Ueli Zbinden aus Zirich. Das Projekt
der S-Bahn-Haltestelle wurde inzwischen nach den Planen des Architekten realisiert.

Die im Wettbewerb aufgezeigte Bebauungsidee der angrenzenden Zentrumsbebauung wur-
de in der Zwischenzeit Gberarbeitet und zum nun vorliegenden Bebauungskonzept weiter-
entwickelt:

- Die Zweiteiligkeit der Bebauung wird beibehalten. Im Gegensatz zum Wettbewerbsvor-
schlag enthalt das im Westen liegende Geb&ude nur noch private Wohnnutzungen, das
Gebaude an der Rauracherstrasse hingegen vor allem 6ffentliche oder halbdffentliche
Nutzungen mit Publikumsverkehr. Diese Zweiteiligkeit hat sich aus stadtebaulicher
Sicht, aus Sicht der Nutzungsflexibilitdt sowie der Grundstlcksbewirtschaftung besta-
tigt. Sie ermdglicht eine sinnvolle Organisation der Wohnungen und der &ffentlichen
Nutzungen und bietet zudem flexiblere Mdglichkeiten fur die spéateren Eigentumsver-
héltnisse des Grundstiicks.

- Aufgrund der Empfehlung der Wettbewerbsjury wurde die Bedeutung des Vorplatzes
des Zentrumsgebaudes zur Rauracherstrasse und damit der Bezug zum Rauracher-
zentrum gestarkt, indem das Gebaude etwas von der Strasse weggerlckt wurde. Da-
durch bleibt auch die S-Bahn-Haltestelle vom Rauracherzentrum aus wahrnehmbar.
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3.2

Gemeinde
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- Die Volumetrie der beiden Bauten wurde auf der Basis des Nutzungsprogramms mittels
Variantenstudium nochmals eingehend Uberprift und unter Beachtung der gebauten
Umgebung festgelegt: Wéahrend sich das Wohngebaude beziiglich Gebaudehdhe,
-l&nge und -tiefe an den Wohnbauten im Hirshalm / Helvetierstrasse / Gotenstrasse ori-
entiert, unterstreicht das Gebaude an der Raucherstrasse mit seinem etwas grésseren
Volumen seine Funktion als Zentrumsgeb&aude. Zudem wurde auf eine gute Besonnung
der Raume, auf Sichtdistanzen und gute Raumproportionen geachtet.

- Die Erschliessung der vorgesehenen Tiefgarage erfolgt direkt von der Rauracherstrasse
Uber die Gotenstrasse. Mit verkehrstechnischen oder baulichen Massnahmen soll si-
chergestellt werden, dass kein zusatzlicher Verkehr durch das angrenzende Wohnquar-
tier fahren kann. Die Tiefgarage ist im Untergeschoss unterirdisch direkt mit der Bahn-
station verbunden. Die notwendigen Anschlisse (Lift, Treppe etc.) sind bereits gebaut.

Beschreibung der Instrumente der Nutzungsplanung
Zonenanderung

Das Areal ist gemass geltendem Zonenplan als Griinzone und Landwirtschaftsgebiet aus-
gewiesen. Ein Teil des Areals an der Rauracherstrasse wird schon als Vorplatz und Ein-
gangsbereich fir die neue S-Bahnstation genutzt, im Gbrigen Teil ist die Familiengartenanla-
ge der Pflanzlandstiftung. Im Eckbereich an der Rauracherstrasse / Gotenstrasse betreibt
der Familiengartenverein einen internen Kinderspielplatz.

Die Pflanzlandstiftung hat mit der Gemeinde im Jahr 2005 einen Kaufvertrag abgeschlossen,
welcher dann vollzogen wird, wenn das Areal in die Bauzone umgezont ist. Gleichzeitig wur-
de mit dem Familiengartenverein Baumlihof eine Vereinbarung unterzeichnet, welche die Er-
satzmassnahmen fiir WC-Anlage und Spielplatz sowie die Entschadigung der betroffenen
Familiengértner regelt.

Das Areal soll gemass Plan Inventar Nr. 105.02.002 in die Zone 3 umgezont werden. Das
angrenzende Gebiet ,im Hirshalm / Helvetierstrasse / Gotenstrasse ist ebenfalls der Zone 3
zugewiesen.

Zuordnung der Larmempfindlichkeitsstufe

Das Areal ist mit Ausnahme eines Vorbelastungsstreifens' entlang der Rauracherstrasse
keiner Larmempfindlichkeitsstufe zugewiesen, weil es sich noch in der Griinzone befindet.

Mit der Umzonung in die Bauzone ist die Zuweisung des gesamten Areals in eine Larmemp-
findlichkeitsstufe vorzunehmen.

Das Areal soll geméss Plan Inventar Nr. 105.02.004 der Larmempfindlichkeitsstufe Il zuge-
wiesen werden. Diese Stufe ist geméass Larmschutzverordnung fir Wohn- und Gewerbezo-
nen (Mischzonen) vorzusehen.

! Larmschutzverordnung (SR 814.41) Art. 43 Abs. 2
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Bebauungsplan und Bebauungsvorschriften

Gemass § 101 des kantonalen Bau- und Planungsgesetzes sollen Bebauungspléane in be-
grenzten Gebieten bessere Bebauungen gewahrleisten, als die baurechtliche Grundord-
nung. Sie gehen den allgemeineren Regeln vor.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan, Inventar Nr. 105.02.005, sollen, gestitzt auf die Pla-
nungsziele, das Nutzungsprogramm sowie das Bebauungskonzept die zulassige Bebauung,
Erschliessung und Umgebungsgestaltung sehr viel konkreter und qualitativ besser festgelegt
werden, als dies nur mit dem Zonenplan mdéglich ware. Zudem sind im Bebauungsplan Vor-
schriften zu Energie und Umwelt enthalten, wie beispielsweise die Anschlusspflicht ans
Fernwérmenetz der Gemeinde.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Bebauung gemass Bebauungskonzept, muss aber fir die
nachfolgende Projektierung den notwendigen Planungsspielraum belassen. Im Bebauungs-
plan ist die Lage der beiden Baukdrper und das maximale Gebaudeprofil festgelegt. Zudem
ist das Areal in Teilbereich A fiir die Zentrumsbebauung mit éffentlichen und halbdffentlichen
oder privaten Nutzungen sowie in den Teilbereich B fiir die Wohnnutzung aufgeteilt.

Zum Bebauungsplan gelten folgende Bebauungsplanvorschriften:

Nutzung und Bebauung

a) Die maximal zulissige Bruttogeschossflache betrdgt 6'100 n’.

Fiir das 4690 m® umfassende Areal ergibt dies eine Ausniitzungsziffer von 1.3. Zum Ver-
gleich: In der Zone 3 betragt die Ausnitzungsziffer 1.0. in der Zone 4 betragt sie 1.5. Fir die
Zentrumsbebauung sind 1.3 angemessen.

b) Im Teilbereich A ist innerhalb des Baufelds A ein Gebdude mit vier oberirdischen Ge-
schossen zuldssig. Es sind ein 6ffentlicher Saal, Schulungsrdume, Dienstleistungsréu-
me oder Wohnnutzungen zuldssig, wobei im Erdgeschoss vorrangig éffentlich zugangli-
che Nutzungen angeordnet werden sollen.

Die Aufzahlung belasst bezlglich der spateren, konkreten Nutzung den nétigen Spielraum.
Interessante, potentielle Nutzer kénnen sich erst definitiv fir diesen Standort entscheiden,
wenn der Bebauungsplan rechtskraftig und die Realisierung des Projekts absehbar ist.

Die im Bebauungsplan festgelegte maximale Gebaudehdhe betragt 16.0 m, um hdhere
R&ume beispielsweise fir einen 6ffentlichen Saal zu ermdglichen. Es soll damit auch akzen-
tuiert werden, dass das Gebaude im Teilbereich A eine 6ffentliche Funktion hat, im Gegen-
satz zum Gebé&ude im Teilbereich B.

c) Im Teilbereich B ist innerhalb des Baufelds B ein Wohngeb&ude mit vier oberirdischen
Geschossen zuldssig.

Zum Vergleich: in der Zone 3 sind ebenfalls vier oberirdische Geschosse zuldssig, 3 Vollge-
schosse und ein Dachgeschoss. Die im Bebauungsplan festgelegte maximale Gebaudehdhe
betragt 13.0 m, in der Zone 3 betragt die maximal zuldssige Wandhéhe 11.0 m, die maxima-
le Firsthéhe 17.0 m.

d) Eingeschossige, offene Nebenbauten flir Veloabstellpldtze oder Abfallentsorgung bis
maximal 3.5 m Firsthéhe dlirfen ausserhalb der beiden Baufelder A und B errichtet wer-
den.

e) Bei der Materialwahl und Farbgebung ist die Gesamtkonzeption zu berticksichtigen.
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f)  Die im Bebauungsplan definierten Gebdudehéhen dlirfen durch Sonnenenergieanlagen
sowie durch Bauteile wie Kamine, Oberlichtanlagen und Liftaufbauten, die aus techni-
schen Griinden (iber dem Dach liegen miissen, (iberschritten werden.

g) Die Begriinung des Flachdachs der Hauptgebdude ist mit einer Stdrke von 0.20 m bis
0.25 m zu erstellen. Im Bereich von Photovoltaikanlagen ist eine reduzierte Dachbegrd-
nungsstérke zuldssig.

Eine starkere Griinschicht ermdglicht eine bessere Vegetation auf dem Dach und einen bes-
seren Wasserriickhalt. Gemass Informationsblatt des Baudepartements ,schliessen sich die
Installation von Sonnenkollektoren und Photovoltaik-Anlagen auf Flachdachern und eine
gleichzeitige Begrinung nicht aus - im Gegenteil, die beiden Massnahmen erganzen sich
und bringen Vorteile fir die Energiegewinnung sowie fir die 6kologische Vielfalt. Im schatti-
gen und dadurch langer feucht bleibenden Bereich unter den Solaranlagen kénnen sich an-
dere Pflanzen und Tierarten ansiedeln als auf den voll besonnten Flachen. Die Stromproduk-
tion wird bei kombinierten Anlagen dadurch gesteigert, dass die begrinte Oberflache tber
die Verdunstung des gespeicherten Regenwassers eine Abkihlung des Panels bewirkt®. Im
Informationsblatt wird empfohlen, im Bereich von Panels die Dachbegriinung auf ca. 7 cm zu
beschranken.

Aussenraum

h) Die Gestaltung des 6ffentlichen Aussenraums im Teilbereich A sowie des privaten Aus-
senraums im Teilbereich B hat erhéhten Anforderungen zu gentigen. Mit dem Baube-
gehren ist ein Umgebungsgestaltungs- und Bepflanzungsplan, der auch die zu begrt-
nenden Dachfldchen beinhaltet, zur Bewilligung einzureichen.

i) Der private Aussenraum im Teilbereich B ist mindestens zu zwei Dritteln als Griinflache
anzulegen. Flir den oéffentlichen Aussenraum im Teilbereich A besteht ein hherer Ge-
staltungsspielraum. Es wird kein Griinflachenanteil festgelegt.

Im Teilbereich B gelten damit die baugesetzlichen Bestimmungen. Im Teilbereich A wird der
Gestaltungsspielraum fiir eine Platzgestaltung im Bereich der Zentrumsbebauung erhéht.

Energie und Umwelt

j)  Die Bebauung ist an das Fernwdrmenetz der Gemeinde anzuschliessen.

Es ist vorgesehen, das Fernwdrmenetz so zu erweitern, dass das Areal flr die Zentrumsbe-
bauung sowie das Areal fir das geplante Alters- und Pflegeheim auf der anderen Bahn-
dammseite angeschlossen werden kénnen.

k) Es gelten erhéhte Anforderungen an den Wérmeschutz. Der berechnete jahrliche Heiz-
wdrmebedarf (Qh) muss den Grenzwert gemdss SIA 380/1 um mindestens 20% unter-
schreiten.

Es gilt somit auf dem Areal des Bebauungsplans folgender Grenzwert: Hges = Hg sia X 0.2.
Dieser ist strenger, als es die kantonale Verordnung zum neuen Energiegesetz vorschreibt.
Gemass § 10 der Verordnung wird im Kanton BS eine 10%ige Unterschreitung des SIA-
Grenzwerts vorgeschrieben: Hggs = Hg 514 X 0.1. Diese 10% entsprechen beziglich des War-
meschutzes dem Minergiestandard. Fir die Uberbauung ist somit ein hdherer Warmeschutz
zu realisieren, als es flr den Minergiestandard braucht.
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) Die Hochwasserkote von 258.50 m.i.M darf zum Schutze des Grundwassers nicht un-
terschritten werden. Punktuelle, geringfligige Ausnahmen fir Lifte sind mit Zustimmung
der fiir den Grundwasserschutz zustédndigen kantonalen Behérde mdglich.

Das Areal liegt in der Grundwasserschutzzone Slll. Die Hochwasserkote wurde im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens fiir die S-Bahn-Haltestelle durch das kantonale Amt fir Um-
welt und Energie aufgrund einer langjahrigen Messreihe festgelegt und mit Schreiben vom 6.
Juli 2006 der Gemeinde mitgeteilt. Bei der S-Bahn-Haltestelle wurde eine geringfligige Un-
terschreitung der Hochwasserkote im Bereich des Lifts bewilligt.

Parkierung

m) Von der Gotenstrasse her ist eine Autoeinstellhalle zu erschliessen, welche maximal 85
Autoabstellpldtze aufweist. Bei der Ein- und Ausfahrt der Einstellhalle sind durch geeig-
nete Massnahmen Stérungen angrenzender Wohnungen méglichst gering zu halten.

85 Parkplatze waren gemass Wettbewerbsprogramm vorgesehen. Darin enthalten sind
Park&Ride-Parkplatze, die Parkplatze fiir die Nutzer und Besucher des Zentrumsgebdudes
sowie die Parkplatze fir die Wohnungen. Eine gréssere Anzahl ist aufgrund der Grundwas-
serschutzgesetzgebung nicht méglich, da wegen des Grundwassers nur ein Untergeschoss
zuléssig ist. Zu beriicksichtigen ist bei der Parkplatzzahl zudem die hohe Erschliessungs-
qualitat durch den offentlichen Verkehr. Der Bebauungsplan geht der kantonalen Parkplatz-
verordnung vor. Gemass Parkplatzverordnung wéaren mehr Parkplatze zulassig, eine hdhere
Anzahl kann aber nicht erreicht werden, weil aus Grundwasserschutzgriinden nur ein Unter-
geschoss zulassig ist.

Mit verkehrstechnischen oder baulichen Massnahmen soll sichergestellt werden, dass kein
zusatzlicher Verkehr durch das angrenzende Wohnquartier fahren kann. Die Tiefgarage ist
im Untergeschoss direkt mit der Bahnstation verbunden.

n) Oberirdische Kurzzeitparkpldtze sind nur im Teilbereich A entlang der Goten- und Rau-
racherstrasse zulassig.

Ein paar Kurzzeitplatze sind an der Gotenstrasse vorgesehen. An der Rauracherstrasse wa-
ren weitere Kurzzeitparkplatze mdglich, falls die Bushaltestelle am heutigen Standort beim
Rauracherzentrum bleibt. Bei der S-Bahn-Haltestelle soll ein Ein- und Aussteigeplatz fiir Be-
hinderte vorgesehen werden.

3. Der Gemeinderat wird ermé&chtigt, Abweichungen von den Bauvorschriften zuzulassen,
sofern dadurch die Gesamtkonzeption und das Siedlungsbild nicht beeintrdchtigt wer-
den.

Dies ist eine fiir Bebauungsplane tbliche Ausnahmeklausel fiir Abweichungen, die der Ge-
samtkonzeption der Uberbauung nicht entgegenstehen.

4. Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe richtet sich nach den §§ 120 ff des Bau- und Planungsgesetzes (BPG).
Sie wird im Grundbuch angemerkt und im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens durch
das Bau- und Verkehrsdepartement festgesetzt. Geméass § 122 steht sie der Gemeinde zu,
in welcher das belastete Grundstick liegt.
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5.1

5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

Die Gemeinde Riehen wird das Areal gemass Kaufvertrag aus dem Jahr 2005 von der heu-
tigen Grundeigentimerin Gbernehmen. Somit liegt der Nutzen des Mehrwerts, welcher durch
die Umzonung des Grundstiicks von der Griinzone in die Bauzone 3 entsteht, vollstandig bei
der Gemeinde Riehen. Die Mehrwertabgabe wird in der Jahresrechnung der Gemeinde der
betreffenden Liegenschaft belastet, gleichzeitig unter Einnahmen als Mehrwertabgabe wie-
der gutgeschrieben. Sie ist fir die Gemeinde somit kostenneutral.

Auswirkungen auf die Raumordnung
Planungsgrundsatze des Bundesgesetzes liber die Raumplanung

Gemass Art. 3 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung sind Siedlungen nach
den Bedirfnissen der Bevdlkerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen.
Insbesondere sollen Wohn- und Arbeitsplatzgebiete einander zweckmassig zugeordnet und
durch das o6ffentliche Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein. Zudem sind giinstige Vor-
aussetzungen fir die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen sicherzustellen.

Mit der vorliegenden Planung werden an einer sehr gut durch den 6ffentlichen Verkehr er-
schlossenen Lage Wohnungen und Arbeitsplatze ermdglicht. Die Zentrumsnutzungen die-
nen der Quartierbevélkerung und sollen das Versorgungsangebot des Zentrums Niederholz
erganzen.

Ortsbild

Mit dem im Jahr 2004 durchgeflihrten Projekt- und Ideenwettbewerb ist eine gute stadtebau-
liche Lésung flir die S-Bahn-Haltestelle und die angrenzende Bebauung ausgewahit worden.
Diese wurde in der Zwischenzeit aufgrund der Nutzungsiberlegungen optimiert. Wenn die
Zonenanderung und der Bebauungsplan rechtskréftig werden, ist ein Projektwettbewerb fur
die beiden Gebaude vorgesehen. Im Ubrigen schreibt das Bau- und Planungsgesetz in § 58
eine gute Gesamtwirkung mit Bezug auf die Umgebung vor.

Koordination und Konflikte

Kantonaler Richtplan

Die Planung steht im Einklang mit dem Kantonalen Richtplan vom Januar 2009. Das Gebiet
im Bereich der S-Bahn-Haltestelle ist als untergeordneter siedlungsstruktureller Schwerpunkt
ausgewiesen (S 1.2). Das Areal liegt zudem in einem Gebiet, welches gemass Richtplan als
Schwerpunkt Mischgebiet ausgewiesen ist.

Familiengarteninitiative

Im Juli 2009 wurde die kommunale Initiative zum Schutz von Familiengartenarealen in Rie-
hen eingereicht. Diese verlangt, dass samtliche Familiengartenareale in Riehen am heutigen
Ort und in der bisherigen Grdsse im Zonenplan durch eine besondere Familiengartenzone
zu sichern sind.

Im westlichen Teil des Bebauungsplanperimeters bestehen 13 Familiengérten, welche Teil
des grésseren Familiengartenareals der Pflanzlandstiftung sind. Das Initiativkomitee hat in
der Vereinbarung mit dem Gemeinderat vom Mai 2011 eingewilligt, dass das Areal ab sofort
der Bauzone zugewiesen werden kann und die betreffenden 13 Garten aufgehoben werden
kénnen. Der Gemeinderat berichtet dem Einwohnerrat im Mai 2011 auch Uber die Familien-
garteninitiative und die getroffene Vereinbarung. In der betreffenden Vorlage unterbreitet der
Gemeinderat dem Einwohnerrat gestiutzt auf die Vereinbarung mit dem Initiativkomitee einen
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Gegenvorschlag zur unformulierten Initiative. Stimmt der Einwohnerrat dem Gegenvorschlag
zu, zieht das Initiativkomitee gemass Vereinbarung die Initiative zuriick.

6. Auswirkungen auf die Umwelt

6.1 Grundwasserschutz

Das Areal liegt innerhalb der Grundwasserschutzzone S3. Gemass Gesetz Uber die Grund-
wasserschutzzonen (SG 783.400) missen Bauten und Anlagen in Schutzzonen Uber dem
héchsten bekannten Grundwasserspiegel errichtet werden. Im Zusammenhang mit dem Bau
der S-Bahn-Haltestelle wurde dieser Pegel vom Amt fir Umwelt und Energie definiert. Die
vorgesehenen Bauten und Anlagen sind in der Schutzzone S3 zuldssig. Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens wird das kantonale Amt fir Umwelt und Energie die fir den
Schutz des Grundwassers notwendigen Detailmassnahmen festlegen.

6.2 Energie

Durch den Anschluss an das Fernwarmenetz, dessen Grundlast im Wesentlichen durch eine
erneuerbare Energie, die Geothermie, gespiesen wird, wird die Bebauung 6kologisch vor-
bildlich beheizt. Zudem legt der Bebauungsplan héhere Werte im Warmeschutz fest, als dies
das vergleichsweise strenge kantonale Energiegesetz bereits vorschreibt.

6.3 Erschliessung und Parkierung

Das Areal ist sehr gut durch den o&ffentlichen Verkehr erschlossen. Nebst der S-Bahn-Linie
fihren mehrere Buslinien durch die Rauracherstrasse. Auch zu Fuss oder mit dem Velo ist
das Areal insgesamt sicher und komfortabel erreichbar. Diese gute Erschliessung durch
umweltfreundliche Verkehrsmittel bewirkt eine geringere Anzahl Fahrten mit Motorfahrzeu-
gen.

Gemass kantonaler Parkplatzverordnung kénnten auf dem Areal theoretisch mit Ber{icksich-
tigung der vorzlglichen OV-Erschliessungsqualitdt deutlich mehr Parkplatze als die im Be-
bauungsplan festgelegten maximal 85 erstellt werden, aber die Grundwasserschutzbestim-
mungen lassen kein zweites Untergeschoss zu.

Ein Teil der Parkplatze werden an die Wohnungsinhaber vermietet und raumlich von den 6f-
fentlichen Parkplatzen getrennt. Die offentlichen Parkplatze kdnnen auch fir Park&Ride ge-
nutzt werden. Die éffentlichen Parkplatze sollen bewirtschaftet werden.

Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist in der Gotenstrasse angeordnet. Durch geeignete
verkehrstechnische Massnahmen ist sicherzustellen, dass der Motorfahrzeugverkehr nicht
durch das angrenzende Wohnquartier fahrt. Der Motorfahrzeugverkehr soll direkt von und
zur Rauracherstrasse gelenkt werden.

6.4 Larmemissionen

Gemass Art. 29 der Larmschutzverordnung des Bundes (SR 814.41) dirfen neue Bauzonen
fir Gebdude mit l&rmempfindlichen Rdumen nur ausgeschieden werden, wenn die Pla-
nungswerte eingehalten sind oder diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauli-
che Massnahmen eingehalten werden kénnen. Fir Strassenverkehrslarm und Eisenbahn-
larm gelten in der auf dem Areal vorgesehenen Larmempfindlichkeitsstufe Il folgende Pla-
nungswerte: Tag 60 dB(A), Nacht 50dB(A).

Im Jahr 2004 wurden die Belastungswerte fir das Areal untersucht. Gemaéass kantonaler
Larmschutzfachstelle ist der Eisenbahnlarm aus gesetzlicher Sicht unproblematisch. Der
Strassenlarm von der Rauracherstrasse ist lauter, der Planungswert ist in den Baufeldern
aber eingehalten.
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6.5 Naturschutz
Die angrenzende Bahnbd&schung ist im Naturinventar. Sie wird von der Bebauung nicht tan-
giert.
6.6 Okologischer Ausgleich

Gemass Art. 18 b des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (SR 451) sorgen
die Kantone in intensiv genutzten Gebieten inner- und ausserhalb von Siedlungen fir ékolo-
gischen Ausgleich mit Feldgehélzen, Hecken, Uferbestockungen oder mit anderer naturna-
her und standortgemasser Vegetation.

Mit der Bebauung wird das zentral gelegene, sehr gut durch den 6éffentlichen Verkehr er-
schlossene Areal intensiv genutzt. Grundsatzlich ist die Gemeinde geméass kommunalem
Richtplan bestrebt, die Bauzone an den gut erschlossenen Lagen zu verdichten und an den
weniger gut erschlossenen Siedlungsrandern nicht zu erweitern oder gar zu reduzieren
(Langoldshalde und Mittelfeld im Moostal).

Ein kleinrdumiger 6kologischer Ausgleich wird durch die Uberdurchschnittlich starke Dach-
begriinung erzielt, welche eine gréssere Artenvielfalt zuldsst.

6.7 Radon

Im Quartier Niederholz besteht ein erhéhtes Radonpotential. Im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens werden bauliche Massnahmen festgelegt.

6.8 Altlasten

Es ist keine Belastung des Untergrundes bekannt. Aufgrund der langjdhrigen Nutzung des
Areals als Freizeitgarten ist jedoch von einer Belastung des Ober- und Unterbodens auszu-

gehen.
7. Bericht Giber das Planungsverfahren nach BPG
71 Information und Mitwirkung

Im Jahr 2002 fand mit der Quartierbevdlkerung eine Zukunftswerkstatt Niederholz statt. Da-
bei wurde unter anderem gew(inscht, dass im Quartier an zentraler Lage ein Gastronomie-
betrieb realisiert werden kénnte, in welchem sich die Quartierbevélkerung treffen und Anlas-
se durchgefihrt werden kénnen. In der Zentrumsbebauung kénnten diese Bedirfnisse be-
friedigt werden.

Mitwirkungsverfahren wurden zum kommunalen Leitbild und zum kommunalen Richtplan
durchgefuhrt. Die Weiterentwicklung des bestehenden Zentrums an der Rauracherstrasse
wurde von keiner Seite bestritten.

Das Resultat des Projekt- und Ideenwettbewerbs mit der S-Bahn-Haltestelle und der Zent-
rumsbebauung wurde im Jahr 2004 6ffentlich vorgestellt, unter anderem auch dem Quartier-
verein anlasslich eines Informationsanlasses. Die angestrebte Entwicklung wurde positiv
aufgenommen. Kritisiert wurde, dass Familiengartenareale beansprucht werden.

Am 22.09.2010 wurde der Vorstand des Quartiervereins Niederholz (iber den Bebauungs-
plan und die Anderungen gegentber dem Ideenwettbewerbsprojekt informiert. Die Zent-
rumsbebauung und die vorgesehenen Nutzungen wurden begrisst. Es wurde darauf hinge-
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wiesen, dass die Aufthebung der Familiengartenareale aufgrund der Familiengarteninitiative
heikel sei.

Ergebnis der Vorpriifung

Mit Schreiben vom 18. August 2010 erstattete die kantonale Raumplanungsfachstelle, das
Hochbau- und Planungsamt, den Vorprifungsbericht. Im Einzelnen enthielt der Bericht fol-
gende Anmerkungen und Hinweise zur Planung:

Bemerkungen zum Bebauungsplan:

Die Deutsche Bahn verlange, dass der Grenzabstand zur Bahnbdschung dem Mindest-
abstand des kantonalen Rechts entspricht. = Der Abstand des Baufelds B wurde von
3.5m auf 6.0m erhdht.

Die Gebaudehdhe von 12.5m fiir das Baufeld B sei zu knapp bemessen. Die Gebaude-
tiefe verlange eine grossziigigere Raumhdhe. = Die maximale Gebaudehbhe wurde
auf 13.0 m erhéht. Dies erlaubt Raumhéhen von 2.8 m.

Larmempfindlichkeitsstufe: Da entlang der Rauracherstrasse der Planungswert Uber-
schritten ist, solle dort auf einer Tiefe von 12 Metern durch eine Dienstbarkeit ein Bau-
verbot eingetragen werden. = Nach Ruicksprache mit der zustédndigen kantonalen
Fachstelle vom 25. August 2010 wird indessen darauf verzichtet, da das Baufeld den
verlangten Abstand sicherstellt.

Zudem wurden kleine Anderungen in der Darstellung angeregt.

Bemerkungen zu den Bebauungsplanvorschriften:

Lit a: Auf den Hinweis, dass Lagerrdume und Bandrdume nicht an die Bruttogeschoss-
flache angerechnet werden, kénne aufgrund § 8 BPG verzichtet werden. = Der Satz
wurde weggelassen.

Lit. b: Die Realisierung eines Saals solle auch im Erdgeschoss zugelassen werden. =
Dies war die Absicht, die Vorschrift im Bebauungsplan wurde wie vorgeschlagen korri-
giert.

Lit d: Die maximale H6he von 3.5 m flir Nebengebaude sei zu prazisieren. = Wurde wie
vorgeschlagen mit der Ergédnzung des Begriffs ,Firsthéhe® prazisiert.

Lit e: Nicht nétig, weil § 58 BPG (,Gute Gesamtwirkung®) und § 101 BPG (,Bebauungs-
plane®) genligen. = Text wurde umformuliert: ,Bei der Materialwahl und Farbgebung ist
die Gesamtkonzeption zu berlicksichtigen.” (Standardtext in anderen Bebauungspla-
nen).

Lit f und g: Kénnten auch zusammengefasst werden. = Wurde belassen.

Lit k: Es sei zu Uberprifen, ob sich die Berechnung des erhéhten Wéarmeschutzes nicht
auf die kantonale Energieverordnung beziehen solle. = Darauf wurde aus praktischen
Griinden verzichtet, es soll die gleiche Berechnungsformel wie in der Energieverord-
nung angewendet werden, statt Faktor 0.9 wie geméass Energieverordnung ist es fir
diese Bebauung der Faktor 0.8, was einen héheren Warmeschutz bedeutet. Die Be-
rechnung geht in beiden Fallen von der SIA 380/1-Norm aus. Falls der Faktor in der
Energieverordnung kleiner als jener im Bebauungsplan wird, so gilt der tiefere Faktor, in
der Vorschrift heisst es mindestens 20% tiefer.

Lit I: Der Hinweis auf mégliche Ausnahmen solle gestrichen werden. = Nach Ruickspra-
che mit der zustandigen Amtsstelle (AUE) vom 08.09.2010 wurde die Vorschrift mit ei-
ner kleinen redaktionellen Anderung belassen. Fir die Lifte der Bebauung muss analog
dem Lift fir die S-Bahn-Haltestelle eine geringfligige Ausnahme mdglich sein, weil sonst
die UG-Kote der Tiefgarage rund 1m hoéher liegen misste, als die mit einer Ausnahme-
bewilligung realisierte UG-Kote der S-Bahn. Hingegen wurde der Passus ,des kantona-
len Amtes flir Umwelt und Energie” durch ,der fir den Grundwasserschutz zustédndigen
kantonalen Behérde* ersetzt.
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7.3

7.3.1

7.3.2.

7.4

7.4.1

7.4.2

Lit m: In der Erlauterung zur Vorschrift sei darauf hinzuweisen, dass die geméass kanto-
naler Parkplatzverordnung zuldssige Parkplatzzahl nicht erreicht werden kénne, da nur
ein Untergeschoss mdglich ist. & Der Planungsbericht wurde entsprechend ergéanzt.

Lit n: Die Bestimmung sei zu vage, weil die zulassige Anzahl Kurzzeitparkplatze nicht
begrenzt ist. & Auf eine genaue Zahl wurde verzichtet, da diese von der Gestaltung des
Aussenraums abhangig ist. Gemass lit. h muss der Aussenraum erhéhten Anforderun-
gen geniigen. Es wird jedoch erganzt, dass die Kurzzeitparkplatze nur entlang der Go-
ten- und der Rauracherstrasse angeordnet werden kdnnen, also nicht im rlickwartigen
Bereich des Teilbereichs A.

Bemerkungen zum Planungsbericht:

Okologischer Ausgleich: Zum gesetzlich vorgeschriebenen ékologischen Ausgleich wird
empfohlen, einen Hinweis auf die geplante Bauzonenreduktion im Moostal zu machen.
= Das Kapitel 6.6 des Planungsberichts wurde entsprechend ergénzt.

Altlasten: Es sei darauf hinzuweisen, dass aufgrund der langjahrigen Nutzung des Are-
als als Freizeitgarten von einer Belastung des Ober- und Unterbodens auszugehen ist.
= Das Kapitel 6.8 des Planungsberichts wurde entsprechend erganzt.

Zudem wurden einzelne redaktionelle Anderungen angeregt.

Offentliche Planauflage

Die 6ffentliche Planauflage findet vom 22. November bis 21. Dezember 2010 statt. Die Plane
kénnen bei der Gemeindeverwaltung Riehen, 2.Stock, jeweils von Montag bis Freitag von
8.00 - 12.00 und 14.00 - 16.30 Uhr eingesehen werden. Die Plane sind wahrend der 6ffentli-
chen Planauflage auch im Internet publiziert.

Publikation

Die o6ffentliche Planauflage wurde am 19. November 2010 in der Riehener Zeitung und am
20. November 2010 im Kantonsblatt sowie im Internet publiziert.

Einsprachen

Es sind keine Einsprachen eingegangen.

Planfestsetzung

Planfestsetzungsbeschluss

Der Einwohnerrat hat die Zonenénderung, die Zuweisung des Ldrmempfindlichkeitsstufen-
planes und den Bebauungsplan am ... beschlossen. Beratung Sachkommission

Publikation

Die éffentliche Planauflage fir die Zonendnderung wird am ... im Kantonsblatt und am ... in
der Riehener Zeitung, sowie im Internet publiziert.
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