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1 Ausgangslage

1.1  Anlass und Auftrag

Die Nutzungsplanung der Stadt Zofingen wird zurzeit in Etappen revidiert. Bei der
ersten Etappe steht die Qualitatssicherung im Vordergrund. Dabei wurden
verschiedene Schliisselgebiete eruiert, bei welchen gebietsspezifische Ziele fir die
kinftige Entwicklung vorgeschrieben werden. Bei einzelnen Arealen wurde die
Frage nach der Zulassigkeit von Hoheren Bauten aufgeworfen.

Beim Swissprintersareal fand ein Testplanungsverfahren statt. Das stadtebauliche
Ergebnis, welches Hohere Bauten enthalt, wurde zum Richtprojekt weiterentwi-
ckelt. Die Umsetzung des Richtprojekts erfordert bezliglich Nutzung und Bebauung
eine Anpassung der Nutzungsplanung.

Um das Thema der Hoheren Bauten in der Nutzungsplanung abgestimmt und
gesamtheitlich betrachtet umsetzen zu kénnen, wird ein Konzept bendtigt. Die
Stadt Zofingen beauftragt die Firma PLANAR AG fir Raumentwicklung das
Konzept zu erarbeiten.

1.2 Vorgehen

Heute bestehen in der Nutzungsplanung Zofingen keine Regelungen fiir Hochhau-
ser oder Héhere Bauten. Ableitend von der bestehenden Systematik in der
Nutzungsplanung werden die Begriffe Hochhauser und Hohere Bauten definiert.

Mit einem schrittweisen Ausschlussverfahren werden die Eignungsgebiete
ermittelt. Bei der Eruierung werden die OV-Gliteklasse, die Lage des Gebietes, der
Bezug zur Altstadt und weitere Kriterien angewendet.

Hohere Bauten haben nebst der Lage in einem Eignungsgebiet, stadtebauliche
Kriterien zu erfullen. Die Anwendung der definierten Kriterien unterstitzt auch eine
einheitliche Vorgehensweise bei der Beurteilung von Héheren Bauten.

Die gewonnen Erkenntnisse aus der vorliegenden Arbeit sollen in der Nutzungs-
planung umgesetzt werden. Dazu werden Empfehlungen dargelegt.



Rechtskraftige Nutzungsplanung

Revision der Nutzungsplanung
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2 Grundlagen

2.1 Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Stadt Zofingen wurde vom Einwohnerrat
am 21. Mai 2012 beschlossen. Sie enthélt folgende Vorschriften, welche fir das
Konzept relevant sind:

— Bauzonenplan: Abgrenzungen der Wohnzone W4, Wohn-/ Arbeitszone WA4,
Spezialzone Bahnhof SB, Arbeitszone AR

— Bau- und Nutzungsordnung (BNO): Zonenvorschriften (vgl. Abb. 1 und
nachfolgende Ausfiihrungen)
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Abb. 1: Massvorschriften zu relevanten Zonen (Quelle: BNO Stadt Zofingen, 2012)

b) Fur Bauten mit maximal 7.00 m Gebaudehéhe und 12.00 m Firsthéhe reduziert
sich der grosse bzw. kleine Grenzabstand auf je 4.00 m (zuzlglich allfalliger
Mehrlangenzuschlag).

c) Wird das Erdgeschoss zu mehr als 50 % gewerblich genutzt und erfordert eine
Mehrhdéhe, darf die zuldssige Gebaude- und Firsthéhe um maximal 1.00 m
erhoht werden.

d) In denim Bauzonenplan dargestellten larmvorbelasteten Flachen der
Wohnzonen W3 und W4 gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

§ 7, Abs. 4: Innerhalb der mit einer Gestaltungsplanpflicht belegten Flache der
Wohn- und Arbeitszone WA4 Strengelbacherstrasse / Obere Brihlstrasse sind im
Rahmen eines Gestaltungsplans Bauten bis zu einer Gebdudehdhe von 20 m
zulassig.

Bei der aktuellen Revision der Nutzungsplanung ist vorgesehen, dass im Rahmen
eines Gestaltungsplanes max. zwei zusatzliche Geschosse erstellt werden kénnen.
Dabei ist jedoch eine stadtebaulich gute L6sung und keine Gibermassige Beein-
trachtigung der Nachbargrundstlicke nachzuweisen. Festlegungen zu Hoheren
Bauten werden auf der Grundlage des vorliegenden Konzeptes erganzt.
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2.2 Ortsbild von nationaler Bedeutung

Die Altstadt Zofingen und Umgebung ist im Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) eingetragen. Verschiede-
ne Objekte enthalten die Aufnahmekategorie A, B oder C.

Abb. 2: Planausschnitt Inventarkarte ISOS Zofingen (Quelle: ISOS, 1986)

Beurteilung ISOS Das Inventar ist im Bereich der Altstadt immer noch gultig. Fir gewisse Vorstadtbe-
reiche muss das ISOS allerdings aufgrund der heutigen Situation neu beurteilt
werden.

2.3 Bestehende Hohere Bauten

2.3.1 Hohere Bauten im zentralen Siedlungsgebiet

Im Gemeindegebiet der Stadt Zofingen bestehen heute bereits Hohere Bauten,
welche 9 bis 12 Vollgeschosse aufweisen. Das gesamte Siedlungsgebiet betrach-
tet, liegen sie konzentriert, auf der flachen Ebene, zwischen der Autobahn und der
Bahnlinie, in der Wohnzone W4 und Wohn-/ Arbeitszone WAA4.

Legende

9 Vollgeschosse
11 Vollgeschosse

12 Vollgeschosse

Abb. 3: Bestehende Héhere Bauten (Quelle: PLANAR, 2016)
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Abb. 4: Lage Hohere Baute
mit 9 Geschossen

Abb. 5: Bestehende Hohere Baute an der Gotthelfstrasse (Quelle: www.google.de)

®

Abb. 6: Lage Hohere Baute
mit 12 Geschossen

Abb. 7: Bestehende Hohere Baute an der Strengelbacherstrasse (Quelle: www.google.de)

2.3.2 Spezialfall Ortsteil Miihlethal

Im Ortsteil Mlhlethal befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand ein Wohngebaude
mit 8 Vollgeschossen. Dieser Bau bildet eine Ausnahme im Ortsteil MUhlethal.

Abb. 8: Bestehender Bau mit 8 Vollgeschossen im Ortsteil Miihlethal (Quelle: Quelle: www.google.de)

WWW.PLANAR.CH 4
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2.4  Aktuelle Planung

Auf dem Swissprintersareal wurde im Jahr 2015 ein Testplanungsverfahren
durchgefiihrt. Insgesamt nahmen fiinf Teams teil. Der Beitrag des Teams Burkard
Meyer mit Vogt Landschaftsarchitekten Uberzeugte das Beurteilungsgremium am
meisten. Das stadtebauliche Konzept wurde aufgrund des Juryberichts weiterbear-

beitet.
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Abb. 9: Weiterentwicklung Testplanungsergebnis Swissprintersareal
(Quelle: Burkard Meyer mit Vogt Landschaftsarchitekten, 2016)
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3 Hohere Bauten

3.1 Handlungsbedarf Gebaudehohen

Die héchsten Gebaude sind nach Regelbauweise in der Arbeitszone AR mit 20 m
mdglich. Es besteht Bedarf fir spezielle gebietsspezifische Losungen. Diese
Gebiete sind sorgfaltig und Uber das gesamte Stadtgebiet betrachtet zu eruieren.

Aus stadtebaulicher Sicht eignen sich Hohere Bauten unter anderem dazu,
wichtige Schnittstellen im Stadtgrundriss zu markieren, stadtebauliche Torsituatio-
nen zu markieren und Stadtrdume starker zu betonen.

Mit Héheren Bauten kann die auf einem Areal zulassige Ausnitzungsziffer auf
gewisse Teilbereiche konzentriert werden. Im Gegenzug werden die Ubrigen
Teilbereiche des Areals weniger dicht bebaut. Dadurch kénnen Freirdume
geschaffen werden.

Bei Hoheren Bauten ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten. Mit dem Gestaltungs-
plan ist der Nachweis fiir die Berlicksichtigung héherer Anforderungen zu
erbringen. Einerseits hat der geschaffene Freiraum nicht nur dem Areal selbst,
sondern auch dem umliegenden Quartier zu dienen. Andererseits hat die Hohere
Baute stadtebauliche Kriterien zu erfillen, welche in Kap. 4.6 erlautert sind.
Bezuglich stadtebauliche Kriterien bestehen in einer Arbeitszone nicht die gleichen
Anforderungen an Héheren Bauten. Daher ist in der Arbeitszone die Erstellung von
Hoheren Bauten ohne einen Gestaltungsplan maglich.

3.2 Hochhauser und Hohere Bauten

Das Baugesetz des Kantons Aargau (BauG) kennt keine Definition von Hochhau-
sern. Im § 4 lit. f Brandschutzverordnung (BSV) wird beziiglich Hochhauser auf
den Art. 13 Abs. 3 lit. ¢ Brandschutznorm verwiesen. Demnach gilt ein Gebaude ab
einer Hohe von 30 m als Hochhaus. Ab dieser Hohe sind erhdhte brandschutz-
technische Anforderungen einzuhalten.

Aus stadtebaulicher Sicht kann je nach Wirkung in Hochhausern und Hohere
Bauten unterschieden werden. Hochhauser sind Landmarks, welche gezielt
gesetzt werden und Héhere Bauten haben eine Wirkung im Quartier.

3.3 Keine bestehende Regelung fur Hohere Bauten

Mit der Revisions- und Entwurfsvorlage der Nutzungsplanung kénnten im Rahmen
eines Gestaltungsplanes zwei zusatzliche Vollgeschosse realisiert werden (vgl.
Abb. 10). Dies ermoglicht in der W4 oder WA4 eine Gebaudehdéhe von 19,4 m. Die
héchsten Gebaude sind nach Regelbauweise in der Arbeitszone AR mit 20 m
mdglich. Demnach besteht in der Nutzungsplanung keine Regelung fir Hohere
Bauten.

Zum Vergleich: In der Gemeinde Oftringen besteht ein Hochhaus mit 65 m. Zur
Arbeitszone AR ist der Hohensprung mit 45 m sehr gross. Fir die Stadt Zofingen
sind Hochhduser mit einer Gebaudehdhe von 65 m zu hoch. Es ist eine Abstufung
zu finden, welche sich vertraglich in das Stadtbild Zofingen einflgt.



Ableitung der Regelung aus
stadtebaulicher Wirkung,
Verhaltnis zur Grundordnung,
Brandschutzanforderungen,
Konkurrenzverfahren und
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Regelbauweise Regelbauweise + Regelbauweise keine weitere Vergleich
Gestaltungsplan Regelung vorhanden Hochhaus Oftringen
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WA4 WA4 + 2 VG
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Hinweis: Darstellung und Berechnung ohne Attikageschoss / Dachgeschoss

Abb. 10: Hohe der Gebaude im Vergleich (Quelle: PLANAR, 2016)

3.4 Herleitung der Regelung fiir Hohere Bauten

Hohere Bauten sollen im Quartier wirken aber nicht als Landmarks aus weiter
Ferne sichtbar sein.

Damit Hohere Bauten nicht als Landmarks wirken, sich aber trotzdem von der
Regelbauweise abheben soll eine Hohere Baute maximal die doppelte Hohe einer
Bebauung gemass Grundordnung aufweisen.

Ab 30 m gelten erhohte brandschutztechnische Anforderungen. Das Resultat
verschiedener Konkurrenzverfahren mit Héheren Bauten hat gezeigt, dass eine
Héhe der Bauten von 30 m in gewissen Fallen zu knapp sein kann.

Da bei einem Gebaude mit einer Héhe ab 30 m erhéhte brandschutztechnische
Anforderungen gelten, missen aus wirtschaftlichen Griinden bei einer Baute héher
als 30 m mindestens drei Geschosse mehr gebaut werden kénnen. Eine Baute mit
einer Hohe von 30 m weist neun Geschosse auf. Die neun Geschosse plus die drei
zusatzlichen Geschosse ergeben 12 Geschosse.

Aufgrund der dargelegten Uberlegungen werden 12 Geschosse mit einer Ge-
schosshéhe von je 3 m, plus 1 m flr ein leicht Uberhdhtes Erdgeschoss und 1 m
Anordnungsspielraum als Hohere Bauten definiert. Dies ergibt eine Gesamthohe
bis max. 38 m. Dieses Gebdudehdhenmass entspricht ungefahr der doppelten
Hoéhe gemass Regelbauweise.
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Regelbauweise

W4
WA4

4 Vollgeschosse

Regelbauweise + Regelbauweise neue Definition:

Gestaltungsplan Héhere Bauten
mit Gestaltungsplan
W4 +2VG AR
WA4 +2VG
38 m
~ooogo
T ooo
30m
19,4 m 20m

~

6 Vollgeschosse 6 Vollgeschosse 12 Vollgeschosse

Hinweis: Darstellung und Berechnung ohne Attikageschoss / Dachgeschoss

Vergleich
Hochhaus Oftringen

20-22 Vollgeschosse

Abb. 11: Héhe der Gebaude im Vergleich mit neuer Regelung (Quelle: PLANAR, 2016)
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4 Ermittlung von Eignungsgebieten

4.1 Ausschlussverfahren

Bei der Ermittlung von geeigneten Gebieten fiir Hohere Bauten wird ein schrittwei-
ses Ausschlussverfahren angewendet. FUr ein nachvollziehbares Verfahren
werden die Gebiete anhand Kriterien wie heutige Grundzonierung, OV-Giiteklasse,
Landschaft, Trennung Arbeiten / Wohnen, Distanz zum Zentrum beurteilt.

Das vorliegende Konzept dient als Grundlage fiir die Revision der Nutzungspla-
nung. Da es sich hierbei nicht um eine Gesamtrevision handelt, ist die Planbestan-
digkeit zu gewahrleisten (Art. 21, Abs. 2 RPG). Daher werden nur Gebiete fir
Hohere Bauten in Betracht gezogen, in welchen gemass der Regelbauweise
bereits heute vier- oder fiinfgeschossige Bauten zulassig sind.

4.2 Mogliche Eignungsgebiete

Grundsatzlich sollen Héhere Bauten nur dort zuldssig sein, wo bereits heute vier-
resp. flinfgeschossige (mit Gestaltungsplan) Gebaude erstellt werden kénnen. Die
entsprechenden Zonen sind nachfolgend dargestellt:

N

&

N

‘\k
\\\\\
NN
=

Legende

Wohnzone W4
7/ /  Wohn-und Arbeitszone WA4
Spezialzone Bahnhof SB
Arbeitszone AR

Abb. 12: Magliche Eignungsgebiete (Quelle: PLANAR, 2016)
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4.3 Ausschlussverfahren Stufe 1

Die mdglichen Eignungsgebiete werden anhand gewisser Kriterien gepruft. Bei
Nichterfiillung eines Kriteriums wird das entsprechende Gebiet fiir Hohere Bauten
ausgeschlossen. Die Priifung erfolgt anhand der Kriterien OV-Giiteklasse,
Landschaft, Trennung Arbeiten / Wohnen, Distanz zum Zentrum und wird
nachfolgend dargelegt.

Eine Hohere Baute generiert viele Wohnungen und allenfalls auch Arbeitsplatze.
Daher sollen die Eignungsgebiete an den &ffentlichen Verkehr mdglichst gut
angebunden sein. Als Schwellenwert miissen die Eignungsgebiete mindestens die
OV-Giiteklasse C aufweisen. Beim Bahnhof-Siid ist ein Wohnschwerpunkt im
Kantonalen Richtplan festgesetzt. Im Zeitpunkt der Realisierung des Wohnschwer-
punktes hat dort eine OV-Giiteklasse B zu bestehen. Die Entwicklung des
Wohnschwerpunktes hat somit Auswirkungen auch auf benachbarte Gebiete.
Daher sind zu gegebener Zeit dieses Gebiet und die Umgebung erneut auf ihre
Eignung fir Héhere Bauten zu beurteilen.

Ein weiteres Ausschlusskriterium stellt die Landschaft dar. In Richtung des
Ortsteils Muhlethal befindet sich eine sensible Tallage, welche aus landschaftlicher
Sicht keine Héheren Bauten vertragt. Daher eignen sich die Gebiete in der Tallage
fur Hohere Bauten nicht.

Abb. 13: Blickrichtung zum Ortsteil Muhlethal entlang der Mihlethalstrasse (Quelle: www.google.de)

Reine Arbeitsplatzgebiete sind so gut wie moglich von den Wohngebieten zu
entflechten. Das bestehende Arbeitsgebiet, welches bereits vom Wohnen
entflechtet ist, soll als reine Arbeitszone belassen werden. Beim Swissprintersareal
ist eine Umzonung in die Wohn- und Arbeitszone 4 vorgesehen. Dieses Areal soll
deshalb als Eignungsgebiet weiterverfolgt werden.

Das Wirtschaftsférderungsgebiet Hightech-Areal Brihl ist der reinen Arbeitszone
zugewiesen. Es befindet sich neben dem Pharma-Park Siegfried und in der Néhe
des Bahnhofs. Das Ziel ist im Hightech-Areal Unternehmen aus den Bereichen
Chemie/Pharma, Kommunikation, Technologie usw. anzusiedeln. Das Areal
profitiert vom Standort neben dem Pharma-Park Siegfried. Damit kénnen Syner-
gien im Bereich Pharma genutzt werden. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob
bei der Weiterentwicklung der beiden Areale auch Hohere Bauten zugelassen
werden kdnnen.
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Abb. 14: Wirtschaftsforderungsgebiet Hightech-Areal Briihl (Quelle: Wirtschaftsforderung Oftringen Zofingen,
Oktober 2015)

Distanz zum Zentrum Das letzte Kriterium ist die Distanz zum Zentrum. Eignungsgebiete miissen

moglichst zentral liegen. Damit sollen kurze Wege zum Bahnhof, zur Altstadt und
zu den Einkaufsmaoglichkeiten gesichert werden.

Aufgrund der dargelegten Kriterien werden folgende Gebiete ausgeschlossen:

Legende
i Mégliche Eignungsgebiete
\\ mit guter OV-Giiteklasse (mind. C)
\ Ausschlussgebiete
\\} ) ))  OV-Giiteklassen

(A,B,C,D, E1/E2, F)

Abb. 15: Mdgliche Eignungsgebiete nach Ausschlussverfahren Stufe 1 (Quelle: PLANAR, 2016)
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Abb. 17: Funken
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4.4 Ausschlussverfahren Stufe 2

Die verbleibenden Gebieten (vgl. Abb. 16) werden bezeichnet und gemass
nachstehenden Ausfiihrungen aufgrund stadtebaulicher Kriterien auf ihre Eignung
gepruft.

gy
(9)
N7
(6)
” ) ‘
Ic
(7) |
N
(8)
Legende
Magliche Eignungsgebiete
mit guter OV-Gliteklasse (mind. C)
M ) OV-Giiteklassen

(A,B,C, D, EVE2, F)

Abb. 16: Mdgliche Eignungsgebiete nach Ausschlussverfahren Stufe 2 (Quelle: PLANAR, 2016)

Nr. 1, Funken, WA4

Dieses Gebiet umfasst den Bereich zwischen der Aeussere Luzernerstrasse bzw.
Aarburgerstrasse und der Bahnlinie sowie den Bereich zwischen der Aarbur-
gerstrasse und der Bundtengasse.

Bereich zwischen Aeussere Luzernerstrasse bzw. Aarburgerstrasse und Bahnlinie:
Die Flache wird durch die Bahnlinie Richtung Safenwil durchschnitten. Gemass
dem Ortsbild von nationaler Bedeutung der Stadt Zofingen ist im Teilgebiet 3.1 das
Migros-Einkaufzentrum mit aufdringlicher Strassenfront zur Aarburgerstrasse als
storend erwahnt. Im Teilgebiet XIII wird in der Ecke Funkenstrasse / Aarbur-
gerstrasse auf den grossvolumigen Fabrikbau hingewiesen. Das ehemalige
Siechenhaus steht unter kantonalem Denkmalschutz. Im Gebiet befinden sich
differenzierte Nutzungen, wie Denner, Migros, Post, Mobility-Standort, welche zu

12



Abb. 18: Vorstadt

Abb. 19: Bahnhof
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einem belebten Areal beitragen. Eine Hohere Baute kénnte die wichtige Strassen-
achse eventuell stérken. Mit erhdhten stadtebaulichen Anforderungen und
sensibler Reaktion der Aussenrdume auf das Ortsbild sind entlang der Achse
Richtung Oftringen ab der Funkenstrasse Héhere Bauten bis max. 30 m vorstell-
bar, da der Bereich eine geringe Tiefe aufweist. Da jedoch die Entwicklung
Richtung Oftringen noch unklar ist, wird vorlaufig die Eignung fur Hohere Bauten in
diesem Bereich zurlickgestellt. Sobald die Absicht der Entwicklung Richtung
Oftringen ablesbar und somit eine Gesamtsicht des Strassenbildes erkennbar wird,
kann situativ Uber eine allfallige Eignung entschieden werden.

Bereich zwischen Aarburgerstrasse und Bindtengasse: Das Areal liegt in der
Umgebung von einer kleinkdrnigen Struktur mit einer relativ starken Durchgriinung.
Aufgrund dessen sind in diesem Gebiet nur entlang der Aarburgerstrasse Hohere
Bauten bis max. 30 m vorstellbar. Aufgrund jedoch der unklaren Entwicklung
Richtung Oftringen und der Gesamtschau (vgl. Ausfiihrungen, Absatz oben) wird
dieser Bereich zurlickgestellt. Der hintere Bereich der Aarburgerstrasse eignet sich
aufgrund der Kdrnigkeit und der starken Durchgriinung nicht fir Hohere Bauten.

Nr. 2, Vorstadt, WA4

Das Gebiet liegt neben der Altstadt. Von der Funkenstrasse besteht ein Sichtbezug
zur Stadtkirche. Eine starke Durchgriinung weist das Teilgebiet nordlich der
Funkenstrasse auf. Das Areal ist im ISOS eingetragen und enthalt kommunale
Schutzobjekte. Hohere Bauten wiirden zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Sicht auf die Altstadt mit ihren markanten historischen Bauten fiihren. Als
Schutzband um die Altstadt sollen in der Vorstadt keine Héheren Bauten zugelas-
sen werden. Zudem ist das Gebiet gemass § 22 BNO der Umgebungsschutzzone
US zugeordnet.

Nr. 3, Bahnhof, Spezialzone Bahnhof SB

Das Gebiet liegt direkt zum Eingangstor der Altstadt. Es ist im ISOS eingetragen
und enthalt kommunale Schutzobjekte. Vom Areal aus ist die Stadtkirche sichtbar.
Hohere Bauten wiirden zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Sicht auf die
Altstadt mit ihren markanten historischen Bauten flhren. Als Schutzband um die
Altstadt sollen beim Bahnhof keine Hoheren Bauten zugelassen werden. Zudem ist
das Gebiet gemass § 22 BNO der Umgebungsschutzzone US zugeordnet.
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Abb. 20: Swissprinters

Abb. 21: Cartub

Abb. 22: Quartier Hohere
Bauten

Abb. 23: Féarbi
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Nr. 4, Swissprinters, WA4 / AR

Das Swissprintersareal liegt zentral, unmittelbar beim Bahnhof. Als Gegenpool zur
Altstadt weist das Gebiet ein hohes Entwicklungspotenzial auf. Das westliche
Teilareal weist eine starke Durchgriinung auf. Im ISOS ist gegenliber dem Bahnhof
der machtige Fabrikkomplex der Swissprinters als Hinweis eingetragen. Dieses

und noch ein weiteres Objekt gelten als kommunale Schutzobjekte. Gemass dem
Ergebnis der durchgefiihrten Testplanung eignet sich das Areal fir Hohere Bauten
(vgl. Kapitel 2.3.2). Zurzeit wird auf Basis des weiterentwickelten Richtprojektes der
Gestaltungsplan erarbeitet.

Nr. 5, Cartub, WA4 / AR

Das Gebiet weist eine grossere begriinte Flache auf. Durch die zentrale Lage,
unmittelbar beim Bahnhof, eignet sich das Areal fur Héhere Bauten. Dabei ist die
Weitsicht Richtung Steinbruchwald zu nutzen und das kommunale Schutzobjekt zu
bericksichtigen.

Nr. 6, Quartier Hohere Bauten, W4 /| WA4

In diesem Quartier bestehen heute bereits Héhere Bauten mit grdsseren zusam-
menhangenden Grunflachen. Die einseitig Uiberdeckte Autobahn bietet Larm-
schutz. In diesem Gebiet gibt es aber auch bestehende kleinteilige
Bebauungsmuster (Einfamilienhauser und kleinere Mehrfamilienhauser). Aufgrund
der kleinkdérnigen Struktur eignen sich diese Teilgebiete nicht fir Hohere Bauten.
Insgesamt eignet sich das Gebiet fiir weitere Hohere Bauten, da es sich an einer
stadtebaulich nicht empfindlichen Lage befindet. Die teilweise umliegenden kleinen
Bebauungsstrukturen sind zu bertcksichtigen, der Ausblick zur Wigger ist zu
nutzen und die grésseren Grinflachen sind beizubehalten.

Nr. 7, Férbi, WA4

Ostlich der Bahnlinie: Auf dem Farbi-Areal wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt.
Auf Basis des weiterentwickelten Richtprojektes wird zurzeit der Gestaltungsplan
erarbeitet. Dabei sind keine Hoheren Bauten vorgesehen. Im Rahmen eines
Gestaltungsplanes sind jedoch zwei zusatzliche Geschosse zu ermoglichen.

Westlich der Bahnlinie: Zwischen der Bahnlinie und der Frikartstrasse bestehen
schmale Grundstiicke. Das Gebiet wird zusatzlich durch Rangiergleise durch-
schnitten. Westlich an das Areal grenzen kleinkdrnige Baustrukturen. Aus diesen
Griinden ist das Gebiet flir Hohere Bauten ungeeignet.
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Abb. 24: Innere Altachen

Abb. 25: Hightech-Areal und
Pharma-Park
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Nr. 8, Innere Altachen, W4

Auf diesem Gebiet bestehen bereits viergeschossige Mehrfamilienhduser plus
Attikageschoss in einer stark durchgrinten Umgebung. Westlich des Areals ist ein
Wohnschwerpunkt im Kantonalen Richtplan festgesetzt. Hohere Bauten bis

max. 38 m sind im Gebiet Innere Altachen grundsatzlich denkbar, jedoch soll dies
abschliessend mit der Entwicklung des Wohnschwerpunktes abgestimmt und
entschieden werden. Aus diesem Grund wird dieses Gebiet als Eignung flr Hohere
Bauten vorlaufig zurtickgestellt.

Nr. 9, Hightech-Areal und Pharma-Park, AR

Das Arbeitsgebiet befindet sich auf der Ebene zwischen der Bahnlinie und der
Autobahn. Es ist vorwiegend durch gréssere gewerblich genutzte Bauvolumen
charakterisiert. Stdlich der Henzmannstrasse grenzt teilweise eine kleinkdrnige
Bebauungsstruktur an das Areal. Da sich das Gebiet an einer stadtebaulich nicht
empfindlichen Lage befindet, eignet es sich fur Héhere Bauten. Aufgrund der
brandschutztechnischen Anforderungen und der daraus resultierenden wirtschaftli-
chen Grlnden eignet es sich fur Hohere Bauten bis max. 30 m. Im gesamten
Gebiet soll die Entwicklung fir bestehende und neue Betriebe ermdglicht werden.
Ebenso ist ein Spielraum fiir spezielle Ldsungen zu ermdglichen. Die kleinkérnige
Bebauungsstruktur ist bei der Entwicklung zu bertcksichtigen.
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4.5 Synthese

Die nachfolgende Abbildung, die Synthese, zeigt in griiner Farbe die Eignungsge-
biete. Die roten Gebiete eigen sich aufgrund der dargelegten Argumentation im
Kapitel 4.4 nicht fir Hoéhere Bauten.

Mégliche Eignungsgebiete
fur Hohere Bauten bis 38m

Mégliche Eignungsgebiete
fir Hohere Bauten bis 30m
in Arbeitszonen

Vorlaufige Ausschlussgebiete

Ausschlussgebiete

@t
Abb. 26: Syntheseschema (Quelle: PLANAR, 2016)
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Beurteilungskriterien
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4.6 Stadtebauliche Kriterien fiir Hohere Bauten

Neben der Lage in einem dieser Eignungsgebiete hat eine Héhere Baute weitere,
stadtebauliche Kriterien zu erfillten. Eine Hohere Baute hat somit kumulativ in
einem der Eignungsgebiete zu liegen und die nachfolgend genannten Kriterien zu
erflllen. Die Kriterien verhelfen somit auch zur Beurteilung ob an einem bestimm-
ten Ort innerhalb der ausgeschiedenen Eignungsgebiete die Voraussetzungen
herrschen, eine Hohere Baute zu errichten. Der Betrachtungsperimeter bei der
Anwendung dieser Kriterien hat immer Uber das jeweilige Areal hinauszureichen
und das gesamte Quartier zu umfassen.

Die Baumasse wird so verteilt, dass eine optimierte Volumenumlagerung statt-
findet. Dadurch werden zusatzliche Griin- und Freirdume mit Aufenthaltsqualitat
und / oder Fusswegverbindungen geschaffen und / oder mit bestehenden Grin-
und Freirdumen vernetzt. Die Bedeutung dieser Grin- und Freirdume umfasst
nicht nur das interne Areal, sondern das gesamte Quartier.

Die Volumenumlagerung dient auch dazu, dass die Baute die Lesbarkeit der
stadtebaulichen Struktur starkt, verdeutlicht und aufwertet. Der Zweck einer
Hoheren Baute besteht nicht in erster Linie in einer zusatzlichen Verdichtung.
Die Baute tragt durch die Akzentuierung wichtiger Strassen- und Sichtachsen
dazu bei, die Wahrnehmbarkeit dieser Achsen im stadtebaulichen Kontext zu
starken. Dies kann beispielsweise durch die Klarung von Fluchten und Strassen-
raumen erfolgen und / oder durch die Scharfung von Kanten und / oder durch
eine stadtraumliche Akzentuierung (Achse entlang Bahn, Betonung Strasse /
Platz). Die Sichtbeziehungen von wichtigen Achsen auf historische Gebaude
werden nicht beeintrachtigt.

Die Baute weist ein Potenzial fiir eine bessere Identifikation der Bevolkerung mit
dem Gebiet / Quartier auf, beispielsweise indem sich vor der Baute ein neuer
offentlicher Begegnungsraum herausbildet. Die Baute bildet einen Identifikati-
onsgegenstand, ein Orientierungsmerkmal, eine Besonderheit, die das Areal
positiv hervorhebt.

Die Baute hebt sich klar vom umliegenden Bestand ab. Dies bezieht sich vor
allem auf die Gebaudehohe, daneben kdnnen auch andere Aspekte eine Rolle
spielen, z. B. Volumetrie, Kornigkeit, Fassadengestaltung.

Die Baute tritt nicht in Konkurrenz zu einer bestehenden Hoheren Baute. Hierzu
wahrt sie einen angemessenen Abstand zu den bestehenden Héheren Bauten
und kopiert das Erscheinungsbild nicht.

Die Baute starkt die Zentrumswirkung, indem sie beispielsweise mit einer
attraktiven Erdgeschossnutzung (Gastronomie / Verkauf / halbéffentlicher
Nutzung) und Gestaltung des Aussen- / Freiraums eine hohe Funktionsdichte
und -mischung sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweist.

Die Hoéhere Baute beeintrachtigt Nachbargrundstiicke nicht ibermassig,
beispielsweise durch den Schattenwurf.
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Empfehlungen

Die in vorliegenden Arbeit gewonnen Erkenntnisse sollen in einer Teilrevision der
Nutzungsplanung umgesetzt werden. Es wird empfohlen folgende Themen zu
berutcksichtigen:

Neue Gebdudekategorien (Hohere Bauten) mit einer maximalen Héhe der
Bauten von 30 m, resp. 38 m einzufiihren.

Die Eignungsgebiete fur Héhere Bauten von 30 m, resp. 38 m zu bezeichnen.

Eine Gestaltungsplanpflicht fir Héhere Bauten vorzuschreiben und die im
Gestaltungsplan zwingend zu prifenden und einzuhaltenden stadtebaulichen
Kriterien festzulegen. Das vorgegebene Planungsverfahren und der Festlegung
von stadtebaulichen Kriterien soll daflir sorgen, dass bei Héheren Bauten
qualitatsvolle Losungen sichergestellt werden.

Hoéhere Bauten bis max. 30 m in der Arbeitszone ohne Gestaltungsplanpflicht
zuzulassen. Die Beurteilung von Héheren Bauten in der Arbeitszone durch einen
Fachgutachter vorzuschreiben. Hohere Bauten in der Arbeitszone haben gewis-
se stadtebauliche Kriterien aufzuweisen, damit qualitatsvolle Lésungen sicher-
gestellt werden kénnen.
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