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1 Ausgangslage

1.1 Anlass und Auftrag

Um dem (ibergeordneten raumplanerischen Ziel der Siedlungsentwicklung nach
innen nachzukommen, werden im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung grundeigentiimerverbindlich Méglichkeiten fiir verdichtetes und qualitativ
hochwertiges Bauen geschaffen.

Das Kurzkonzept Hohere Bauten klart im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision
die Frage, wo aus raumplanerischer Sicht Nutzungskonzentrationen in Form von
Hochhausern und Héheren Bauten in Kaiseraugst prioritar denkbar sind. Die Kon-
zentration von Nutzungen kann einerseits zwecks Nutzungsintensivierung und an-
dererseits zur Schaffung von siedlungsinternen Freirdumen erfolgen.

1.2 Vorgehen und Abgrenzung

Zur Klarung des Sachverhaltes werden die Begriffe Hochhauser und Héhere Bau-
ten im Kontext von Kaiseraugst definiert. Dazu werden die Bauzonensystematik
und verschiedene Ubergeordnete Kriterien herangezogen.

Mit einem schrittweisen Evaluationsverfahren werden anhand planerischer Krite-
rien Prufgebiete ermittelt, welche in einer vertieften Reflexion beurteilt werden. Als
Eingrenzungskriterien werden die Zonierung, das Inventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS), die Erschliessung sowie landschaftliche Aspekte
bertcksichtigt.

Die Prufgebiete, welche in etwa der Grdsse von Kleinquartieren entsprechen, wer-
den anhand grober stadtebaulicher Kriterien auf deren Eignung fiir Hochhauser
und Hoéhere Bauten beurteilt. Das Ergebnis wird in Form einer Synthesekarte fest-
gehalten.

Um die gewonnenen Erkenntnisse aus dem Kurzkonzept in der Nutzungsplanung
umsetzen zu kénnen, werden Empfehlungen zuhanden von Formulierungen in der
Bau- und Nutzungsordnung abgegeben.

Das Kurzkonzept stellt eine planerische Gesamtschau zur Verortung von denkba-
ren Eignungsraumen von deutlich Uber die Regelbauweise hinausgehenden Bau-
ten dar. Es beantwortet jedoch nicht die Frage nach der genauen stadtebaulichen
Setzung von Hoéheren Bauten und Hochhausern, weswegen beispielsweise keine
Baulinien gemass BauV § 30 vorgeschlagen werden. Die Nachfrage im Allgemei-
nen und eine allfallige Setzung im Besonderen, sollen im Rahmen konkreter Pro-
jekte geklart werden, da sich je nach Konstellation unterschiedliche Bedirfnisse er-
geben und die Moglichkeit bestehen soll, darauf individuell reagieren zu kénnen.

4/24



Regelbauweise

Mehrhdhen fiir qualitative
Innenentwicklungen

Keine Definition von Hochhdusern
im kantonalen Richtplan, dem
BauG oder der BauV

WWW.PLANAR.CH

Kurzkonzept Hohere Bauten | Erlauterungsbericht

2 Herleitung Terminologie Hochhauser und
Hohere Bauten

2.1 Hohen in der Regelbauweise

Aus dem Entwurf der Bau- und Nutzungsordnung (Stand Februar 2019) der laufen-
den Gesamtrevision geht hervor, dass in den reguldren Wohn-, Misch- und Gewer-
bezonen Gesamthdhen von 11 bis 22 m erlaubt sind. In der Spezialzone Liebriiti,
welcher ein bestehender Gestaltungsplan zugrunde liegt, kénnen Fassadenhéhen
von bis zu 80 m realisiert werden. In der Ortskernzone richtet sich die Fassaden-
und Gesamthdhe nach der vorhandenen Bausubstanz, in der Zone flr 6ffentliche
Bauten legt der Gemeinderat unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen Interessen
die Masse wie folgt fest:

Bauzone Fassadenhéhe (m) Ge-
samt-
héhe

(m)

Bahnhofszone 11 17

Wohnzone W2 7 11

Wohnzone W2+ 7 (10) 11

Wohnzone W3 10 14

Wohnzone W4 12 16

Spezialzone Junkholz 12 -

Wohn- und Arbeitszone WA 20 20

Arbeitszone 22 -

Spezialzone «Liebrti» 80 -

Tabelle 1: Auszug aus der Bau- und Nutzungsordnung (Stand Februar 2019)

Mit BNO § 4 Abs. 2 (Stand Februar 2019) wird dem Gemeinderat ein Instrument
gegeben, mit welchem er im Rahmen von Gestaltungsplanen bei Erreichung von
stadtebaulich guten Lésungen zwei zusatzliche Vollgeschosse bewilligen kann.
Davon ausgeschlossen sind die Wohnzonen W2 und W2+ sowie die Ortskernzone.

2.2 Ubergeordnete Bestimmungen

Der Kantonale Richtplan, das Baugesetzt und die Bauverordnung des Kantons
Aargau (BauG, BauV) kennen keine Definitionen von Hochhdusern oder Héheren
Bauten. In der kantonalen Brandschutzverordnung (BSV) unter § 4 lit. f wird bezlg-
lich Hochhauser auf die Brandschutznorm § 13 Abs. 3 lit. ¢ verwiesen. Diese defi-
niert ein Hochhaus als eine Baute mit einer Gebaudegeometrie von mehr als 30 m
Gesamthohe. Ab dieser Héhe sind erhdhte brandschutztechnische Anforderungen
einzuhalten.
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2.3 Stadtebauliche Auslegung

Aus stadtebaulicher Sicht gibt es keine exakte Definition, ab welcher Héhe eine
Baute ein Hochhaus ist. Ein zwolfgeschossiges Gebaude mag in einer Zentrums-
zone mit viergeschossiger Regelbauweise durch seine Uberhdhe gegeniiber der
zonenbestimmenden Bebauungsstruktur als Hochhaus betrachtet werden, wah-
rend ein zwolfgeschossiges Gebaude im innerstadtischen Ballungsraum unter ei-
ner Vielzahl noch héherer Gebaude nur noch eine untergeordnete raumpragende
Funktion einnimmt. Ein weiterer Faktor, welcher zur Wahrnehmung einer Baute als
Hochhaus beitragt, ist die Proportion der Bautengrundflache in Relation zur Hohe.
Schmale Bauten werden schneller als Hochhduser wahrgenommen als solche mit
einer grossen Bodenauflageflache. Generell kann gesagt werden, dass Hochhau-
ser eine beachtliche Mehrhdhe gegenitiber umliegenden Bauten haben missen.

Abb. 1: Hohe in Relation zum Kontext (links), Proportionen (rechts) (Quelle: CTBUH)

2.4 Begriffsfestlegung

Mit der Regelbauweise kénnen — mit Ausnahme der Spezialzone Liebriti — Bauten
mit Gesamthdhen von 11 bis 22 m realisiert werden. Die erlaubten 80 m Fassa-
denhdhe in der Spezialzone Liebriiti Ubersteigen somit um ein Mehrfaches das
Mdgliche aus den anderen Bauzonen. Unter Berucksichtigung der Brandschutz-
norm wird flr das Kurzkonzept die Terminologie geméass Abb. 2 verwendet.
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Abb. 2: Héhenstruktur nach Regelbauweise (Quelle: Entwurf BNO Stand Februar 2019, Geodaten Kt. AG und BL)
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3 Ermittlung von Priifgebieten durch raumplaneri-
sche Eingrenzung

Bei der Ermittlung von geeigneten Gebieten fiir Hochhauser und héhere Gebaude
gilt es, eine Vielzahl von planerischen und stadtebaulichen Kriterien zu berucksich-
tigen. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird ein schrittweises Evalua-
tionsverfahren zur Ermittlung von Eignungsgebieten angewandt. Mit jedem der fol-
genden Evaluationsschritte wird das Eignungsgebiet eingegrenzt:

— Grundzonierung (Wahrung Planbestandigkeit)

— Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
— Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr

— Landschaftliche und topographische Aspekte

Die aufgrund der raumplanerischen Eingrenzung erhaltenen Priifgebiete werden in
Kap. 4 einer vertiefenden Betrachtung hinsichtlich Eignungspotenzial unterzogen.

3.1 Zonierung

Zur Ermittlung von Prifgebieten wird in einem ersten Schritt die Zonierung des
Siedlungsgebietes berlicksichtigt. Zur Wahrung der Planbestandigkeit gemass
dem Bundesgesetz Uber die Raumplanung nach RPG Art. 21 Abs. 2 werden nur
Zonen berticksichtigt, in welchen nach Regelbauweise mindestens dreigeschos-
sige Bauten (Annahme pro VG: 3,2 m Fassadenhohe) realisiert werden kdnnen
oder sonstige, sinngemasse Vorschriften gelten (Ortskernzone, Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen). In Abb. 3 sind die Hohenstrukturen nach Regelbauweise der
berlicksichtigten Zonen dargestellt.

Fassadenhdhen: 10m

Mm 12m B 2m

Abb. 3: Hohenstruktur nach Regelbauweise (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)
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Aufgrund der Zonierung ergibt sich folgender Stand der raumplanerischen Eingren-
zung:

1
i
P R
L -niapial
e

positiv bewertete Gebiete nach Evaluationsschrit Zonierung zurtckhaltend bewertete Gebiete nach Evaluationsschritt Zonierung

Abb. 4: Mégliche Eignungsgebiete aufgrund der Zonierung (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)

3.2 ISOS

ISOS im Ortskemn Mit Ausnahme der Bahnhofsgruppe konzentriert sich das ISOS mit Publikationsjahr
1988 auf das Gebiet ndrdlich der Bahnlinie. In den Perimetern der schitzenswer-
ten Bebauung 0.2 — 0.4 ,1 und 1.1 soll insbesondere die Substanz und Struktur der
Bebauung erhalten werden. In den Umgebungsschutz | bis IV sind insbesondere
die wesentlichen Eigenschaften (Freihaltung von Bebauung, Erhalt bestehender
Nutzungen) zu erhalten.

=2 .. 1
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Aufgrund des Schutzstatus der Bebauung sind in den Perimetern 0.2 - 0.4 ,1 und
1.1 Hohere Bauten und Hochhauser nicht moglich. Um der nationalen Bedeutung
des Ortsbildes Rechnung zu tragen werden in den Umgebungsschutzzonen die
offentlichen Interessen des Ortsbildschutzes gegentber den 6ffentlichen Interes-
sen der Innenentwicklung héher gewertet.

Unter Berucksichtigung des ISOS ergibt sich folgender Stand der raumplaneri-
schen Eingrenzung fir Héhere Bauten und Hochhauser:

positiv bewertete Gebiete nach Evaluationsschrit ISOS zurlickhaltend bewertete Gebiete nach Evaluationsschritt ISOS

Abb. 6: Mdgliche Eignungsgebiete aufgrund der Zonierung und des ISOS (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)

3.3 Erschliessung

Mindestens OV-Giiteklasse C Zum Wohnen und Arbeiten genutzte Hohere Bauten und Hochh&user generieren
einen nicht zu vernachlassigenden Mobilitatsfluss. Um einen signifikanten Anteil
der Mobilitat Gber den &ffentlichen Verkehr abwickeln zu kénnen, haben Eignungs-
gebiete erhohte Anforderungen an die Mobilitat zu erfiillen. Als Schwellenwert soll
die Giteklasse C erreicht werden. Der Bahnhof Kaiseraugst sowie die Bushalte-
stellen Liebriti, Sagerweg und Hoffmann-La Roche verfligen UGber die ndtige Ange-
botsqualitat.

WWW.PLANAR.CH 9/24
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Abb. 7: OV-Giiteklassen und Haltestellen (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)

Unter Einhaltung der OV-Giiteklasse C ergibt sich folgender Eingrenzungsstand:

Tl o \
LA NG A | e

= P =

positiv bewertete Gebiete nach Evaluationsschrit OeV zuruckhaltend bewertete Gebiete nach Evaluationsschritt OeV

Abb. 8: Mdgliche Eignungsgebiete aufgrund der Zonierung, des ISOS sowie der Erschliessung (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)
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3.4 Landschaft

Naturrdumliche Aspekte Das Siedlungsgebiet von Kaiseraugst bettet sich zwischen dem ndérdlich durchflies-
senden Rhein und den sich stidlich erhebenden Hiigelziigen auf mehreren, flachen
Rheinterrassen ein. Der Violenbach bildet mit seinem Ufergehdlz einen griinen
Korridor vom Rhein bis zur Taléffnung nach Giebenach. Die Autobahn A3 begrenzt
gegen Siden das Siedlungsgebiet und bildet eine markante Zasur. Sidlich der Au-
tobahn beginnt bereits — nach einer Feldtiefe — der bewaldete Rifelderhibel. Deut-
lich erhéht gegeniber dem Siedlungsgebiet und teilweise durch bestockte Flachen
abgetrennt, befindet sich der Zelglihof, welcher in einer Landschaft von kantonaler
Bedeutung liegt (LkB gemass kantonalem Richtplan). Die verhaltnismassig kleine
Landschaftskammer richtet sich jedoch mehr nach Giebenach als nach Kaiserau-
gst aus. Aufgrund von landschaftlichen Aspekten werden keine weiteren Eingren-
zungen vorgenommen.

Acker, Wiese, Weide Griinraum im Siedlungsgebiet Gewdsser ~——— Hahenlinien (10 m Aquidistanz)

Abb. 9: Naturraum (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)

Terrain Die sich vom Rhein erhebenden Terrassen lassen das Terrain gegen Suden stufen-
haft ansteigen. Die markanteste Stufe ist unmittelbar nérdlich der Landstrasse mit
einem Gelandesprung von rund17 m zu finden. Besonders exponierte stellen im
Siedlungsgebiet aufgrund des Terrains sind jedoch nicht zu finden. Entsprechend
werden aufgrund des Terrains keine weiteren Eingrenzungen vorgenommen.

WWW.PLANAR.CH 11/24
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Abb. 10: Terrain (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)

I =350 und <380 m i M.

3.5 Ergebnis der raumplanerischen Eingrenzung

Basierend auf den vorangegangenen Eingrenzungsschritten resultiert folgende
Ausgangslage zur Bestimmung von Prifgebieten und deren Reflexion:

positiv bewertete Gebiete

zuriickhaltend bewertete Gebiete

Abb. 11: Positiv und zuriickhaltend bewertete Gebiete nach der raumplanerischen Eingrenzung (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)

WWW.PLANAR.CH
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4 Reflexion der Prifgebiete

Prifgebiete und Kriterien Die in der raumplanerischen Eingrenzung positiv bewerteten Gebiete fur Hohere
Bauten und Hochhauser werden arrondiert und in naher zu priifende Gebiete in
Grossen von Kleinquartieren eingeteilt. Zur Anwendung kommen folgende Unter-
suchungskriterien:
— Siedlungsstruktur und Koérnigkeit
— Bestand an Hoheren Bauten und Hochhausern
— Stadtebauliche Anordnungsprinzipien
— Siedlungsinterner Freiraum
— Bedeutung éffentlicher Raume / Offentlichkeitscharakter

— Nutzung

wligta e

Abb. 12: Priifgebiete (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)
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4.1 Vertiefende Betrachtung der Priifgebiete
Nr. 1, Auf der Wacht; W3

Das Wohnquartier bildet aufgrund seiner Situierung mit den Gleisen im Norden,
der Mihlegasse im Osten, der Landstrasse im Stden und der Gemeinde- und
Kantonsgrenze im Westen eine eigene Einheit. Die Bebauungsstruktur wird ge-
pragt durch alleinstehende Einfamilienhauser, Doppeleinfamilienhduser und klei-
nere Mehrfamilienhauser mit jeweils rund sechs Wohneinheiten. Die Mehrheit der
Gebaude weist zwei Vollgeschosse auf, wobei diverse Dachstdcke zu Wohnraum
ausgebaut sind. Die ausschliesslich vorkommenden Satteldacher pragen das
Quartier, wobei eine Orientierung der Gebaude am Strassenraum nicht erkennbar
ist. Der von Einfriedungen gepragte Freiraum weist einen privaten Charakter auf.
Auch bei einer Uberbauung der uniiberbauten Parzellen scheint die Griinraumver-
sorgung gewahrleistet.

Eine ortsvertragliche, dem Quartier gerecht werdende Entwicklung soll primar ohne
Hoéhere Bauten und Hochhéuser geschehen, da der Offentlichkeitscharakter fiir
eine solche fehlt und die Typologie nicht zum Bestand passen wirde.

Abb. 14: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 1 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)

WWW.PLANAR.CH
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Nr. 2, Bahnhofstrasse; BhZ

Der in der Bahnhofszone zusammengefasste Siedlungsbereich zwischen Bahnhof-
und Landstrasse zeichnet sich durch eine grosse Inhomogenitat aus. Kleinrdumige
Einfamilienhausgevierte wechseln sich mit grossskaligen Gewerbe- und Industrie-
bauten sowie flachigen Zwischenlagerstatten ab. Wahrend in den zum Wohnen ge-
nutzten Bereichen der Aussenraum durch begriinte Flachen dominiert wird, ist der
Versiegelungsgrad in gewerblich und industriell genutzten Bereichen wesentlich
hoéher. Der Offentlichkeitsgrad variiert deutlich. Im Bahnhofsbereich sowie seinen
5 ] —— Zugangsachsen kann gegeniiber dem restlichen Bereich mit einer erhohten Pas-
Abb. 15: Bahnhofstrasse santenfrequenz gerechnet werden. Zur koordinierten Entwicklung des sudlichen
Bahnhofsbereiches ist dieses mit der Erarbeitung eines Entwicklungsrichtplanes
belegt.

Aufgrund des situativ erhéhten Offentlichkeitsgrades, der teilweisen Grossmass-
stablichkeit und erhéhtem Versiegelungsgrad soll die Méglichkeit bestehen, im
Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungsrichtplanes Hohere Bauten als stadte-
bauliche Elemente bertcksichtigen zu kénnen.

Abb. 16: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 2 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)
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Nr. 3, Widhag; W3, W4

Die meist leicht versetzt zueinander angelegten Reihenhauser zeugen von einem
verhaltnismassig kompakt bebauten Quartier. Situiert zwischen der Landstrasse im
Norden, dem Widhagweg im Osten und dem Liebriti-Komplex im Siiden orientie-
ren sich die Bauten mit Ausnahme der Ecke Landstrasse / Widhagweg ins Sied-
lungsinnere. Wahrend auf der Schanz der Freiraum ein dichtes, feingliedriges Mo-
saik von privaten Vorgarten und halbéffentlichen Platzen bildet, enthalt er im Spie-
gelrund und der durch die Landstrasse erschlossenen Siedlung mehr Abstands-
grun.

Im Rahmen einer weiteren Entwicklung soll der Charakter des intakten Quartiers
auf der Schanz nicht verandert werden, womit eine Eignung fiir Hohere Bauten fla-
chig ausbleibt. Fir den strassenorientierten Teil an der Ecke Landstrasse / Wid-
hagweg koénnte mit einer Hoheren Baute ein stadtebaulicher Akzent zum Strassen-
raum gesetzt werden. Eine abschliessende Beurteilung der Zweckmassigkeit hat
im Rahmen eines konkreten Projektes zu erfolgen. Dabei ist der Vertraglichkeit mit
dem strassenabgewandten Quartierteil, insbesondere hinsichtlich Abstufung der
Geschossigkeiten, der baulichen Eingliederung und Freiraumgestaltung, besonde-
ren Stellenwert einzurdumen. Der bereits mit sechs Vollgeschossen Uberbaute
Spiegelgrund und die Siedlung an der Landstrasse sollen sich priméar in qualitativer
Hinsicht entwickeln. Im Rahmen einer qualitativen Entwicklung kann von BNO § 4
Abs. 2 (Stand Februar 2019) Gebrauch gemacht werden, welcher zwei zusatzli-
chen Vollgeschosse ermdglicht.

Abb. 18: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 3 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)
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Nr. 4, Liebriiti; SLr, OE

Der Gebaudebestand der Uberbauung Liebriiti weist acht Bauten auf, welche in die
Kategorie Hohere Bauten und Hochhauser fallen. Mit Bauten, welche der zulassi-
gen Gebaudehdhe von 80 m nahekommen, befinden sich Landmarks im Quartier,
welche den Siedlungsraum nicht nur 6rtlich pragen, sondern auch eine betrachtli-
che Fernwirkung aufweisen. Die Bauten des Liebriti-Komplexes weisen eine sei-
tengleiche Anordnung der Bauten um das Einkaufszentrum / Schulhaus Liebrdti
auf. Die Bauten scharen sich um grosszlgig gestaltete Griinflachen, welche nicht
als Abstandsgriin, sondern als bespielte Parkflachen dienen. Im Bereich der Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen, in welchem das Schulhaus Liebrti steht, findet
ein sanfter Ubergang zum Griinraum des Violenbachs statt.

Die bestehenden Hochhauser und Héheren Bauten weisen Bestandesgarantie auf.
Im Rahmen einer Siedlungserneuerung sollen zu den bestehenden Qualitaten, na-
mentlich den parkahnlichen, zusammenhangenden Freirdumen sowie der Abstu-
fung und Anordnung der Gebaude zwecks Besonnungsregime, besonders Sorge
getragen werden.

e

Abb. 20: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 4 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)

WWW.PLANAR.CH
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Nr. 5, Junkholzweg; SJ, SUW

Gepragt durch flachige, verkehrsintensive Verkaufsnutzungen sowie verarbeiten-
dem Gewerbe weist das Gebiet eine Grobkdrnigkeit auf, welche mit dem sudlich
und westlich angrenzenden Wohngebiet bricht. Eine Differenzierung der Gebaude-
héhen im Bestand zu seiner Umgebung ist hingegen nicht vorhanden. Die Ausrich-
tung des Gebiets in ostwestlicher Richtung kann in einem erweiterten Sinne stadte-
baulich dahingehend gelesen werden, dass mit dem DSM-Gebaude im Osten ein
baulicher Auftakt besteht, welcher zwischen Landstrasse und Junkholzweg weiter-
N\ N geschrieben werden kann und am Widhagweg endet bzw. in den Liebriti-Komplex
Abb. 21: Junkholzweg und das Bahnhofsgebiet aufgeht.

Damit einerseits gegentber der Grobkornigkeit mit grossen Gebaudegrundflachen
punktuelle Akzente in der Hohe gesetzt werden kénnen und andererseits die Les-
art vom DSM-Gebaude weitergeschrieben werden kann, sollen Hohere Bauten im
Gebiet moglich sein.

Abb. 22: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 5 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)

WWW.PLANAR.CH 18/24



Kurzkonzept Hohere Bauten | Erlduterungsbericht

Nr. 6, Im Junkholz; W4

Die Wohnzone im Junkholz zeichnet sich durch Mehrfamilienhduser unterschiedli-
cher Gebaudegrundflachen und Geschossigkeiten auf. Wahrend der Rosenweg
von Zeilenbauten gefasst wird, ist die Anordnung der Bauten zur Giebenacher-
strasse weniger strukturiert. Vis-a-vis des Feuerwehmagazins befinden sich
diverse Nutzungen mit Offentlichkeitscharakter wie das Jugendhaus, Pfadihaus
und die Kinderkrippe. Da der motorisierte Verkehr direkt am Rande des Quartiers
in Garagen gefiihrt, respektive bei den Nutzungen mit Offentlichkeitscharakter auf

- einem grossen, offentlich zuganglichen Parkplatz gefasst wird, ist der innere Teil
Abb. 23: Im Junkholz des Gebietes verkehrsfrei und stark durchgrint. Rund um die Wohnbauten weist
der Freiraum privaten und teilweise halbprivaten Charakter auf. Der halbprivate
Freiraum ist sehr divers und reicht von Gemeinschaftsplatzen, Schrebergarten,
Durchwegungen bis zu Abstandsgrin.

Da das Quartier bereits tUber eine gentigende Freiraumversorgung verfigt und
grossteils einen privaten und halbprivaten Charakter aufweist, soll eine Entwick-
lung im Rahmen primar ohne Héhere Bauten und Hochhduser stattfinden. Im Be-
reich der offentlichen Nutzungen besteht im Rahmen der Regelbauweise die Mog-
lichkeit, die Geschossigkeit von heute zwei auf vier Vollgeschosse anzuheben.

Abb. 24: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 6 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)
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Nr. 7, Violahofweg; W3

Die Reiheneinfamilienhaussiedlung entlang des Violahofweges, gestaltet in aufge-
lockertem Zeilenbau, weist eine ausgesprochene Homogenitat auf. Jedes der
zweigeschossigen, mit Satteldachern ausgestatteten Reihenhduschen besitzt zur
Slidwestseite einen privaten Freiraum. Die Durchwegung fiir den Langsamverkehr
geschieht auf der Norddstlichen Seite, der motorisierte Individualverkehr wird am
Quartierrand abgefangen.

Aufgrund des privaten Charakters und der Bauweise des Gebietes wirden Héhere
Bauten und Hochhauser nicht nur die bestehenden Siedlungsstrukturen aufbre-
chen, sondern auch als Fremdkorper wirken. Entsprechen soll die Entwicklung
ohne Hoéhere Bauten und Hochhauser geschehen.

Abb. 26: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 7 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)
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Nr. 8, Weidenweg; WA

Das Gebiet entlang des Weidenweges wird sudlich fir Wohnen und nérdlich fir
Arbeiten sowie als Brachland genutzt. Der Weidenweg, konzipiert als Sackgasse,
bildet die zentrale Achse des Quartiers. Die Wohnuberbauung, angeordnet in drei
Baugruppen, weist vier bis sieben Vollgeschosse auf, wobei die Geschossigkeit
zum Weidenweg zunimmt. Die Freirdume weisen eine klare Hierarchie auf. Private
Freiflachen sind mit Einfriedungen in Form von Hecken ausgestaltet, zu den halb-
offentlichen Innenhéfen fuhrt ein untergeordnetes Wegnetz, wahrend der Fussweg
entlang am Weidenweg Promenadencharakter aufweist.

Um die unter Nr. 5 beschriebene Lesart komplettieren zu kénnen, sollen Héhere
Bauten nordlich des Weidenweges maglich sein. Unterstlitzend wirkt dabei die be-
stehende Koérnigkeit, der Offentlichkeitscharakter der Weidenwegpromenade und
die Geschossigkeit bestehender Bauten.

Abb. 28: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 8 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)
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Nr. 9, Wurmisweg; AR

Auf dem sehr weitldufigen, grossparzellierten Arbeitsgebiet sind Biiro-, Produkti-
ons- und Werkgebaude, Sammelparkierungsanlagen und Brachflachen verortet.
Die einzige, nicht betriebsbedingte Hohere Baute oder Hochhaus ist das DSM-Ge-
baude mit elf Vollgeschossen. Dieses kann gemass Erlauterungen unter Nr. 5 als
Auftakt einer Reihe Héherer Bauten entlang der Landstrasse verstanden werden.
Im Rahmen der Regelbauweise kobnnen Fassadenhdhen von bis zu 22 m realisiert
werden. Wird BNO § 4 Abs. 2 (Stand Februar 2019) in Anspruch genommen und
diesem stattgegeben, kénnen zwei zusatzliche Vollgeschosse realisiert werden.
Mit zwei zusétzlichen Vollgeschossen bei einer Fassadenhdhe von 22 m in der Re-
gelbauweise sind die Hohendimensionen einer Hoheren Baute annahernd abge-
deckt.

Eine stadtebauliche Betonung des Gebietes durch Hochhauer, mit welchen eine
Uberkommunale Ausstrahlung erreicht wirde, soll nicht Bestandteil der primaren
Siedlungsentwicklung sein. Da die mit der Regelbauweise und BNO § 4 Abs. 2
(Stand Februar 2019) erreichbaren Hohen, welche im Bereich Héherer Bauten lie-
gen, mehr auf Uberlegungen betrieblich bedingter Entwicklungen basieren, wird
das Gebiet nicht als Eignungsgebiet fur Hohere Bauten ausgeschieden.

Abb. 30: Vogelperspektive im 3D-Modell auf das Gebiet Nr. 9 (Quelle: PLANAR, swissBUILDINGS3D 2.0, DigitalGlobe)
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Konklusion

I Hochhausbestand bis 80 m
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4.2 Synthese und Empfehlungen

Anhand der Uberlegungen in der Reflexion der Priifgebiete sind die Eignungsge-
biete weiter eingegrenzt worden, wobei Abb. 31 das Endergebnis darstellt.

Mit ihrem Hochhausbestand von bis zu 80 m Fassadenhdhe wird die Uberbauung
in der Liebrti auch kiinftig die hochsten Bauten aufweisen. Erganzend zur Liebriti
sollen im Bereich der Bahnhofszone und abschnittsweise sudlich entlang der Land-
strasse Hohere Bauten als Entwicklungsoption zugelassen werden. In den angren-
zenden Gebieten kann eine Hohenentwicklung im Rahmen der Regelbauweise in
Kombination mit der Inanspruchnahme von BNO § 4 Abs. 2 (Stand Februar 2019)
geschehen.

[ Hohere Bauten bis 30 m Regelbauweise mit Option GP [f Bestand Hochhauser, Freiraum

Abb. 31: Synthesekarte (Quelle: PLANAR, Geodaten Kt. AG und BL)

Empfehlungen

WWW.PLANAR.CH

Die im vorliegenden Kurzkonzept gewonnen Erkenntnisse sollen in der laufenden
Gesamtrevision der Nutzungsplanung umgesetzt werden. Es wird empfohlen, fol-
gende Grundséatze zu berlcksichtigen:

— Es ist eine neue Gebaudekategorien (Hohere Bauten) mit einer maximalen
Hoéhe von 30 m einzufihren.

— Die Eignungsgebiete fir Hohere Bauten sind zu bezeichnen.

— Es ist eine Gestaltungsplanpflicht inklusive qualitatssicherndem Verfahren fiir
Hohere Bauten vorzuschreiben. Die im Gestaltungsplan zwingend zu prifenden
und einzuhaltenden stadtebaulichen Kriterien sind festzulegen. Das vorgege-
bene Planungsverfahren soll daflir sorgen, dass qualitatsvolle Lésungen sicher-
gestellt werden.
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— Die Nachbarschaft und die Umgebung dirfen nicht beeintrachtigt werden, sei es

durch den Schattenwurf oder in Bezug auf die Eingliederung. Hinsichtlich der
Einpassung sollen entsprechende Beurteilungskriterien in der BNO festgesetzt
werden. Beziiglich des Schattenwurfs gelangt die kantonale Praxis zur Anwen-
dung. Der Schattenwurf wird anhand eines Schattendiagramms beurteilt. Es
werden die mittleren Wintertag — das sind der 3. November und der

8. Februar — mit der 2-Stunden-Schattengrenze abgebildet. Grundsatzlich sollte
die dauernde Beschattung eines bestehenden oder gemass Nutzungsplan mdg-
lichen Gebaudes an diesen beiden Tagen nicht langer als zwei Stunden dauern.
Gelandeunebenheiten beeinflussen den Schattenwurf. Die Héhenkurven sind
daher in die Berechnung einzubeziehen (vgl. BVURA.16.574, Entscheid des
Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom 13. April 2017).
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