Stellungnahme der SP Bezirk Aarau
zum Hochhauskonzept Aarau Regio

Konzept vom Vorstand Aarau Regio am 16. Januar 2019 genehmigt
http://www.aarau-regio.ch/projekte/sachplan-hochhaus/

Grundsatzliches zur Entwicklung der Region
Aarau

Wir begrissen die 6ffentliche Diskussion Gber die Entwick-
lung der Region Aarau

Grundsatzlich begriissen wir es sehr, dass der Regionalplanungsverband Aarau Regio im No-
vember 2011 beschlossen hatte, den «Sachplan Siedlungsentwicklung» anzupacken. Wir
sind entschieden der Meinung, dass die Siedlungsentwicklungen unserer z.T. sehr eng ver-
wobenen Gemeinden aus einer gemeinsamen, regional ganzheitlichen Sicht gestaltet und
beurteilt werden miissen, sodass die einzelnen Gemeinden ihre konkreten Umsetzungen im
Dialog mit der Region und im Wissen um die regionale Wirkung der einzelnen Projekte reali-
sieren kdnnen.

Allerdings sind wir vom vorliegenden Sachplan Hochhaus aus grundsatzlichen und konkre-
ten Griinden nicht vollstandig Gberzeugt.

Wir meinen, er sollte sistiert werden, damit wichtige Planungsgrundlagen dazu zuerst ge-
schaffen und 6ffentlich diskutiert werden kénnen.

Die Planungsgrundlagen sind ungentgend

Wir begriissen, dass mit dem Sachplan Hochhaus ein verbindliches Richtplan-Instrument ge-
schaffen wird, um fiir die Gemeinden aus einer regionalen Sicht verbindlich festzulegen, wo
in Zukunft Hochhauser iberhaupt geplant und gebaut werden dirfen. Zugleich wird festge-
legt wie deren Entwicklung, Planung, Beurteilung und Bewilligung ablaufen sollen. Damit
sollen in allen Gemeinden fiir solche regional wirksame Projekte die gleichen Anforderun-
gen und Abldufe gelten.

Dieses regionale Vorgehen zu einer gemeinsamen Entwicklung der Region ist grundsatzlich
sehr zu begrissen.

Zudem erlaubt das vorgeschriebene Mitwirkungsverfahren doch deren Bewohner:innen, zur
Entwicklung der ganzen Region Stellung zu nehmen und nicht nur zu den konkreten «Pro-
jekten» in ihrer jeweiligen eigenen Gemeinde.

Dem Sachplan Hochhaus kommt — gerade weil er behérdenverbindlich gemacht werden
wird — eine hohe regionalpolitische Bedeutung zu.




Darum hat die SP Bezirk Aarau entschieden, sich aktiv an diesem Mitwirkungsprozess zu be-
teiligen. Eine Arbeitsgruppe aus 10 Fachpersonen und Interessierten verschiedener Regio-
Gemeinden hat die publizierten Unterlagen eingehend studiert, weitere Fachleute befragt
und die Schlussfolgerungen in einem umfangreichen Dokument festgehalten. Am
28.10.2021 wurden die Ergebnisse an einer offenen Infoveranstaltung diskutiert.

Diese Stellungnahme wurde anschliessend von Vorstand der SP Bezirk Aarau beraten und
genehmigt.

1.1.

Der Sachplan Siedlungsentwicklung fehlt

Der Regionalplanungsverband Aarau Regio hat im November 2011 das «Regionalentwick-
lungskonzept fir die Region Aarau» beschlossen.

Im Teil lll Schliisselaufgaben wird unter A3 festgehalten:

«Als Grundlage fiir die Beurteilung und Lenkung der Entwicklung in den Regionsgemeinden
gemdiss kantonalem Richtplan erldsst die Region einen Sachplan Siedlungsentwicklung. Die-
sem wird die Prioritdt 1 /kurzfristig zugeordnet»

Dieser im November 2011 beschlossene «Sachplan Siedlungsentwicklung» ist bis heute
nicht erstellt worden. Wir meinen aber, dass dieser eigentlich die zwingende Grundlage fir
alle weiteren behoérdenverbindlichen Sachplane ist, wie das auch durch das gliltige Raum-
planungsgesetz gefordert wird.

Auch mdéchten wir auf die hier wesentlichen Grundlagen der Abteilung Raumentwicklung
des Departement BVU hinweisen, wie den «Planungswegweiser» vom September 2020
samt Werkzeugkasten und weiteren Hilfsmitteln.

Im Kapitel Begriffserlauterungen wird auf Seite B3 festgehalten:

«Eine hochwertige Innenentwicklung ist eine auf den baulichen Bestand oder auf noch offene Areale aus-
gerichtete Entwicklung des Siedlungsraums. Sie beriicksichtigt neben siedlungsplanerischen Aspekten
auch qualitative und sozialrdumliche Belange wie beispielsweise Wohnraumangebot, Nutzungsvielfalt,
generationengerechte Ausstattung mit Anlagen, Einrichtungen und Angeboten sowie Freirdume. Dies er-
fordert einen umfassenden Gestaltungsansatz (Siedlungs-, Freiraum- und Prozessmanagement), bei dem
verschiedene Disziplinen mitwirken. In Ergénzung zu formellen Verfahren kommen dabei auch koopera-
tive, partizipative und informelle Verfahren zur Anwendung. »

Der vorliegende Sachplan fokussiert nur auf den Bautypus «Hochhaus». Das Raumplanungs-
gesetz unterscheidet jedoch bewusst zwischen einer Entwicklung nach innen und kompak-
ten Siedlungen (Art. 1 Abs. 2 RPG).

Wir haben den Eindruck, dass dieser Sachplan Hochhaus vorgezogen wurde, weil in Suhr
(2016) ein Hochhaus und in Aarau (2017) im Torfeld Stid eine kompakte Hochhaus-Anlage
geplant wurde (Stadion mit 4 Hochhauser).

Dies scheint uns kein ausreichender Grund, um die Siedlungsentwicklungsprozesse fiir die
ganze Region entgegen den Vorgaben und Intentionen des RPG auf den Kopf zu stellen.

Fazitl Sachplan Hochhaus sistieren

Der in erster Prioritdt erforderliche Sachplan Siedlungsentwicklung fehlt. Er bildet jedoch
eine unabdingbare Grundlage fiir den vorliegenden Sachplan Hochhaus.
Darum muss der Sachplan Hochhaus vorerst sistiert werden.




1.2.

Grundsatzliche Fragen zur Regionalentwicklung werden nicht beantwortet

Der Entwurf zum Sachplan Hochhaus wird im zugehorigen Raumplanungsbericht erldutert.
Darin wird auf Seite 14 summarisch darauf hingewiesen, dass die kantonalen und regiona-
len Interessen berlicksichtigt sind. Dies bestatigt auch die sog. «Vorlaufige Beurteilung» des
BVUARE vom Juni 2020 in Kap. 3.1 Kantonaler Richtplan und regionale Abstimmung.

Wir stellen fest, dass die Dokumente keine konkreten, sonst in Planungswerken Ublichen
Hinweise, Begriindungen und Zielsetzungen enthalten. Es fehlen insbesondere Angaben
zum anvisierten Bevolkerungswachstum, zu den Bauzonenkapazititen, den jeweils mogli-
chen Nutzungsdichten und -potenzialen sowie Strategien zur Zielerreichung usw., die fiir die
ganze Region wirksam werden.

Diese Grundlagen kénnte der oben erwahnte Sachplan Siedlungsentwicklung leisten.
Ebenso wenig wird dargelegt, worin die Notwendigkeit und die Ziele fir die Erarbeitung des
Sachplans Hochhaus bestehen. Im Raumplanungsbericht zum Sachplan werden in Kap. 1.2
Nachweis Sachplanwirdigkeit lediglich Aspekte von Organisation, Verfahren und Zustandig-
keiten abgehandelt.

Bemerkenswert sind die Ziele des Bevolkerungswachstums, die wir dem Raumentwicklungs-
leitbild REL fur die Stadt Aarau, entnommen haben. Allein zusatzliche 15'000 Einwohner/in-
nen sollen bis 2040 fiir das Gebiet der Stadt Aarau mit der geplanten Siedlungsentwicklung
(BNO) angestrebt werden, in der die jetzt ausgewiesenen Eignungsgebiete bereits enthalten
sind.

Daraus kann geschlossen werden, dass mit den im Sachplan Hochhaus der ganzen Region
Aarau viel grosseren ausgeschiedenen Entwicklungsgebieten ein noch deutlich grosseres
Bevolkerungswachstum fiir die ganze Regio ermoglicht werden kann. Allein das GVK (Ge-
samtverkehrskonzept) Region Aarau (2020) prognostiziert fiir das Jahr 2040 ein Bevolke-
rungswachstum von + 20'000 und zusatzlich 4000 Arbeitsplatze.

Genau fir diese Fragen sind Siedlungsentwicklungspldane im Raumplanungsgesetz RPG und
im kantonalen Planungswegweiser vorgesehen.

Es stellt sich die Frage, ob das hier gewahlte Vorgehen nicht den Vorgaben des Raumpla-
nungsgesetzes widerspricht, wird doch darin vorgeschrieben, dass

bei raumplanerischen Tatigkeiten gemass dem Paradigma in Art. 3 Raumplanungsverord-

nung des Bundes:

- in einem ersten Schritt lit. a die betroffenen Interessen umfassend ermittelt;

- dann lit. b die Interessen beurteilt und insbesondere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raum-
lichen Entwicklung und den moglichen Auswirkungen auf Siedlung, Verkehr und Umwelt der betroffe-
nen Gemeinden gepruft und

- schliesslich lit. c. diese Interessen auf Grund der Beurteilung (im Entscheid) moglichst umfassend be-
ricksichtigt werden missen.

Dies alles ist nicht geschehen.

Das gewadhlte Vorgehen ist in der Reihenfolge falsch aufgegleist. Es flihrt dazu, dass sich ein
im Nachhinein erarbeiteter «Sachplan Siedlungsentwicklung» dem Sachplan Hochhaus an-
passen muss, obwohl es genau umgekehrt sein sollte.




In den vorliegenden Berichten sind auch die unterschiedlichen gesellschaftlichen Interessen
nicht genligend umfassend ermittelt und einbezogen worden. Der Sachplan Hochhaus bein-
haltet darum leider keine behérdenverbindlichen Angaben zur sozialen Durchmischung und
Nutzungsvielfalt, zur generationsgerechten Ausstattung mit Anlagen und Angeboten, zum
Mietpreissplitt, Gewerbeanteil und Genossenschaftsanteil, zu den notwendigen neuen Er-
schliessungen, Schulstandorten, Freirdumen und Erholungsraumen.

Dies sind aber zwingende qualitative Evaluations- und Beurteilungskriterien, die durch einen
Sachplan Hochhaus fiir alle betroffenen Gemeinden giiltig und wirksam werden.

Es ist aus regionaler Sicht von entscheidender Bedeutung, dass gerade in dieser eng ver-
zahnten Region Aarau, alle 3 Gemeinden bei der Realisierung von Hochhausbauten dank
diesem Sachplan die gleichen Planungskriterien und Umsetzungsqualitdten anwenden mis-
sen, denn sie betreffen immer auch die anderen Gemeinden.

Vorgaben fiir die Planungsprozesse und Umsetzungsqualitdten dirfen darum nicht erst in
den Phasen der kommunalen Realisierungen (BNO, Testphase, Gestaltungsplan etc.) von
den einzelnen Gemeinden alleine entwickelt werden. Diese Anforderungen missen jetzt im
Sachplan fiir alle Gemeinden gleich, d.h. behérdenverbindlich geregelt werden.

Fazit2 Sachplan Siedlungsentwicklung priorisieren

Der Sachplan Siedlungsentwicklung (Wohnen, Arbeiten, Verkehr, gesellschaftliches Leben,
Erholungsraum, Naturschutz etc.) muss zwingend vorgangig und prioritar entwickelt und
in einem partizipativen Prozess erarbeitet und einem ordentlichen Mitwirkungsprozess
unterstellt werden.

1.3.

Alternative Verdichtungsmaoglichkeiten entwickeln und aufzeigen

In allen Berichten zum Sachplan Hochhaus wird das Thema «Verdichtung» mit keinem Wort
erwahnt. Dabei ist es unbestritten, dass das neue RPG das Ziel der Verdichtung mit hoher
Prioritat anstreben will. Zudem werden Hochhéduser vordergriindig immer auch ein Instru-
ment der stadtischen Verdichtung «verkauft».

Fiir die angestrebte Verdichtung des stadtischen Raums sind Hochhauser bei weitem nicht
das beste Mittel. Mit sorgfaltiger Blockrandbebauung lassen sich z.B. hohere Verdichtungen
zu tieferen Kosten (pro m? BGF) erstellen und der gesellschaftliche Nutzen ist deutlich hoher
(soziale Durchmischung, soziales Umfeld, soziale Kontakte).

Es ist nicht nachvollziehbar, warum lediglich die Eignung von Hochh&usern abgeklart wurde
und nicht zugleich auch andere Konzepte der Verdichtung geprift und als Siedlungs-Gestal-
tungsalternativen entwickelt wurden.

Es besteht der Eindruck, dass der Sachplan Hochhaus losgel6st von liber-, neben- und unter-
geordneten Strategien und Planungen erarbeitet worden ist.

Der Umstand, dass ein Sachplan nur (iber einen einzigen Bautyp (Hochhaus) vorgelegt
wurde, anstelle einer Auswahl an verschiedenen Optionen der Innenentwicklung und deren
vertragliche Kompaktheiten sowie deren nétige Randbedingungen, reduziert auch die Legi-
timitat des Hochhauskonzeptes und des Sachplan Hochhauses erheblich.




Hinzu kommt, dass dadurch die Investitionsentwicklung in eine einseitige Richtung anges-
tossen wird. Dies kann fiir die Region auch mittelfristig zu erheblichen und vielfaltigen Nach-
teilen fihren.

Dies alles erstaunt, denn das Raumplanungsgesetz unterscheidet bewusst zwischen:
- einer,Entwicklung nach innen” (RPG Art. 1, Abs. 2, lit. a bis“) und
,kompakte Siedlung schaffen” (RPG, Art. 1, Abs. 2 lit. b).
Den Grad der Kompaktheit gilt es im Vorfeld durch geeignete Studien zu ermitteln.

Fazit 3 Alternative Verdichtungskonzepte
Es sind alternative Verdichtungskonzepte zu entwickeln und Kriterien fiir deren Eignung
zu bezeichnen. Diese miissen in die Neuauflage des Sachplans aufgenommen werden.

2. | Die Voraussetzungen fir die Eignung von Hochhausern und
Hochhaus-Entwicklungsgebieten
2.1. | Stadtebau und Architektur:

In einer Vielzahl von Fachbtichern, Forschungsberichten und Fachzeitschriften zu Siedlungs-
entwicklung, Innenentwicklung, Stadtebau und Architektur finden sich umfangreiche Er-
kenntnisse und Materialien zur Thematik von Hochhausern.

Daraus lassen sich folgende Merkmale ableiten und zusammenfassen:

Als Hochhduser werden Gebdude mit einer Hohe ab 30 m bezeichnet. Sie kdnnen als Soli-
tare, im Ensemble oder als Cluster wichtige Orte wie Stadtzentrum, Verkehrsknoten oder
Verkehrsachsen, ldentifikationsschwerpunkte usw. akzentuieren und im stadtebaulichen
Geflige starken. Mit einem breiten Nutzungsangebot kann die hohe Frequentierung genutzt
und in Wert gesetzt werden.
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Darum sind an Hochhaduser strenge stadtebauliche Qualitétsanfbrderungen zu stellen.
Bei der Betrachtung unserer Region ist offenkundig, dass diese Anforderungen nur an weni-

gen Orten erfillt werden kénnen.

Fazit 4 Zu viel Raum fiir Hochhauser

Hochhauser kénnen nur an sehr spezifisch ausgewahlten Orten einen positiven Beitrag zu
Ortsbild und Stadtgefiige leisten. Der Sachplan definiert teilweise Eignungsgebiete fiir
Hochhauser an ungeeigneten Standorten.

2.2.

Soziale Aspekte:

Wohnhochhduser weisen oft eine grosse Diskrepanz auf zwischen einem schlechten Image
(Bauten der 1960/1970er Jahre, peripher gelegen, glinstige Mietwohnungen, soziale «Ver-
slumung») und der Wahrnehmung der Bewohner.

Die in den letzten 20 Jahren erstellten Hochhaduser bieten jedoch oft ein breites Spektrum
von Wohnungen in Bezug auf Wohnungsgrosse, Kauf / Miete und Preissegment.

Durch die interne Aufzugserschliessung wird jedoch der soziale Austausch auf ein Minimum
beschrankt und eine soziale Durchmischung ist bei den wenigsten Hochhdusern erkennbar.

Wenn wir sicherstellen wollen, dass bereits jetzt die langfristigen Interessen der verschiede-
nen Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden, dann sind bereits jetzt entsprechende
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Auflagen zu machen, damit eine vernlinftige soziale Durchmischung auch in ganzen Hoch-
haussiedlungen moglich wird.

Darum ist bei der Gebietsentwicklung von Hochhausstandorten der folgende Mietpreis-
Schliissel vorzugeben:

1/3 des Wohnraums fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau zur Verfligung stellen (mit ent-
sprechenden Preisvorgaben),

1/3 des Wohnraums des Konzepts soll der «Standortmiete» unterliegen,

1/3 des Wohnraums soll dem freien Wohnungsmarkt zur Verfiigung stehen.

Um gleichzeitig soziale und wirtschaftlich vertragliche Wohnungen in neuen Hochhausquar-
tieren auch tatsachlich zu erméglichen, sind gesellschaftliche Vorgaben fiir die Planung und
Evaluation der Siedlungsentwicklungsgebiete notig. An guten Standorten — mit entspre-
chenden Wertsteigerungen fiir den Grundeigentliimer — ist das moglich. Zudem miissen sozi-
ale Infrastrukturen rechtzeitig mitgeplant werden.

Biiro- und Dienstleistungsgebdude reprasentieren in der Regel die Macht, das Prestige und
die Finanzkraft der darin angesiedelten Firmen.

Gemischt genutzte Hochhduser mit o6ffentlicher Orientierung im Erd- und allenfalls auch im
Dachgeschoss starken die Quartiereinbindung, wirken der sozialen Verslumung entgegen
und steigern damit auch die Akzeptanz in der Bevolkerung.

Fazit5  Starke Quartiereinbindung und soziale Durchmischung

Wohnhochhéauser bieten in der Regel reduzierte Strukturen fiir den sozialen und kulturel-
len Austausch und die gesellschaftliche Entwicklung.

Ein sorgfaltig abgestimmter Nutzungsmix, eine soziale Durchmischung und eine 6ffentli-
che Nutzung im Erdgeschoss- und Dachgeschoss-Bereich fiir einen Austausch mit der un-
mittelbaren Nachbarschaft sind darum zentrale Elemente der Standortplanung und der
Qualitatssicherung, die im Sachplan festgeschrieben werden miissen.

2.3.

Wirtschaftliche Aspekte:

Der Bericht zum Sachplan hélt selbst fest:

«Wie im Hochhauskonzept dargelegt, liegen die Kosten/m? Nutzfliche (CHF 300/m?) deut-
lich Giber dem in der Region Aarau vorwiegend geltenden Niveau (Seite A14), eine zwin-
gende Nachfrage nach Hochhausern sei in der Region nicht zu erwarten.»

Dasselbe trifft auch auf Wohngebaude zu, denn die hohen Brandschutzanforderungen be-
dingen ebenfalls fiir die Wirtschaftlichkeit eine Geschossflache von je ca. 600 m? und eine
Gebadudehdhe bis 30 m oder héher als ca. 50-60 m.

Massgebend sind dabei die gegenliber niedrigeren Bauten reduzierte Nettonutzflache und
die hoheren Kosten der Primarkonstruktion. Damit reduziert sich voraussichtlich ebenfalls
die Nachfrage nach einer grossen Anzahl identischer Grundrisstypen /-gréssen, welche in
einer Etappe in der Peripherie von Aarau auf den Markt gelangen.




Fazit 6 neue Hochhauszonen diirfen keine negativen Auswirkungen provozieren

Hochhauser schranken aufgrund der h6heren Kosten das wirtschaftliche Ziel-Segment von
Investoren und Nutzern ein. Dies kann zu unerwiinschten wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Folgen in der Stadtentwicklung fiihren. Der Sachplan muss dies als negatives
Qualitatsziel auffiihren, das unbedingt vermieden werden soll.

2.4,

Umwelt, Energie, Klima:

Fakt ist, dass Hochhduser gegeniiber niedrigeren Bauten deutlich mehr graue Energie (pro
Wohnflache) verbrauchen. Zudem kdnnen sie das Stadtklima negativ beeinflussen (Kaltluft-
strome, Fallwinde), wenn sie die natiirlichen Entliftungssysteme behindern.

Hochhéduser kdnnen heute auch mit nachhaltigen Baustoffen (z.B.: Holz, Recycling-Bau-
stoffe, etc.) konstruiert werden. Vorgaben zur Limitierung der grauen Energie fehlen im
Sachplan.

Ebenso konnen Hochhauser heute mit ihren grossen Fassaden erhebliche Anteile des
Stroms produzieren, den sie selber verbrauchen. Hochhauser kénnen Netto-Energie-Pro-
duktionsstatten werden.

Der behordenverbindliche Sachplan enthalt keine 6kologischen, energie- und klimapoliti-
schen Vorgaben, keine Angaben zur Gestaltung des Mikroklimas oder zur Gestaltung von
unversiegelten Freiflachen.

Dies ist im Zeitalter des Klimawandels inakzeptabel.

Fazit7 Null-Energie-Hochhauser sind Pflicht

Hohe energetische Anforderung an den Bau und Betrieb von Hochhdusern miissen im
Sachplan als libergeordnete Ziele festgeschrieben werden. Zudem sind im Sachplan fiir
Hochhaussiedlungen spezifische Konzepte aufzuzeigen wie z.B. Null-Energiehduser, der
Einbau von Fassaden-PV-Anlagen, Fassadenbegriinung usw., welche die einzelnen Gebau-
degruppen zu erreichen haben.

2.5.

Verkehr & Mobilitat

Flir Hochhduser unabdingbar ist die sehr gute Ausrichtung auf den 6ffentlichen Verkehr.
Standorte ohne starke Anbindung an den OV sollen gar nicht erst als geeignet bezeichnet
werden. Standorte in unmittelbarer Bahnhofnahe sind zu priorisieren.

Das durch den Sachplan Hochhaus offenbar auch anvisierte und sicher auch verursachte Be-
volkerungswachstum wiirde die Aussengemeinden wie Suhr, Buchs, Erlinsbach usw. mog-
licherweise massiv benachteiligen, denn der Plan enthalt auch grosse Wohn- und Arbeitsfla-
chen in nicht unmittelbarer Zentrumsnahe, die das Verkehrssystem im und um das Zentrum
stark belasten werden. Damit besteht die Gefahr, dass die Zufahrtsmoglichkeiten fir die
Aussengemeinden (6ffentlicher und privater Verkehr) und deren Anbindung an die Bahn
weiter verschlechtert werden. Es ist eine ganzheitliche Entwicklungsplanung erforderlich —
insbesondere eine koordinierte Verkehrs- und Siedlungsentwicklung. Es ist auf jeden Fall zu
verhindern, dass — wie in der Vergangenheit in Aarau Ublich — die Verkehrsprobleme nicht
erst im Nachhinein erkannt und miihsam geldst werden.

Quelle: GVK Region Aarau, Seite 4 und 23:




«Die Abstimmung Siedlung, Landschaft und Verkehr ist mangelhaft bzw. erfolgt oft zu spdt. Dies hat zur Folge,
dass oftmals flankierende Massnahmen ergriffen werden miissen, um daraus resultierende negative Effekte
einzudémmen.»

Dies spricht dafir, dass auch der Sachplan Verkehr fur die Region Aarau vorgangig erarbei-
tet und diskutiert wiirde (Mitwirkungsverfahren) sodass Bahn- und Buslinien rechtzeitig
ausgebaut werden.

Fazit8 Hochhauser nur an zentralen Lagen mit sehr guter OV-Erschliessung

Hochhiuser sind nur an zentralen Lagen mit sehr guter OV-Erschliessung, in unmittelbarer
N&dhe zu sozialen Infrastrukturen, Schulen, kulturellen Einrichtungen, Dienstleistungsange-
boten und Arbeitsplatzen zu erstellen. Fiir jedes konkrete Hochhaus-Entwicklungsgebiet
muss bei dessen Erarbeitung ein Mobilitatskonzept erstellt werden.

2.6.

Freiraum, Erholungsraum, Infrastrukturen

Innenentwicklung und Verdichtung kénnen nur einhergehen mit Ausdehnung einer qualita-
tiv hochwertigen und quantitativ angemessenen Gestaltung der Freirdume (Aufenthalt, Be-
gegnung und Erholung, Natur). Die geplante, hohe Neuansiedlung von Menschen bedingt
auch die gleichzeitige Planung von Infrastrukturen (Quartierversorgung, Gastronomie, Ge-
meinschaftsangebote usw.), sowie hochwertiger und wertvoller Aussenraume im direkten
Umfeld von Hochh&usern. Das alles muss mit der Mehrwertabgabe verknipft werden.

Obige Punkte fehlen génzlich im vorliegenden Sachplan.

Einerseits ist dies Folge des fehlenden Sachplans Siedlungsentwicklung, andererseits ein di-
rekter Mangel des vorliegenden Sachplans selbst.

Das heisst, wenn Hochhausgebiete ausgeschiedenen werden, miissen gleichzeitig die zuge-
horigen Naherholungsgebiete und Freirdume bezeichnet und planerisch fixiert werden.

Fazit9 Freirdume und Erholungsraume dank Mehrwertabgabe

Die quantitativen und qualitativen Anforderungen an Freiraume und Erholungsraume so-
wie lokalen Infrastrukturen sind behérdenverbindlich festzusetzen. Diese sind aus der
Mehrwertausgabe zu finanzieren.




Kommentare zu den vorliegenden Berichten
und dem aktuellen Mitwirkungsprozess

Vorgaben Raumplanungsverordnung des Bundes

Gemass Art. 3 Raumplanungsverordnung des Bundes sind bei raumplanerischen Tatigkeiten
die betroffenen Interessen umfassend zu ermitteln, zu beurteilen und insbesondere die
Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die méglichen Auswir-
kungen zu berticksichtigen.

Aus dem Sachplan Hochhaus geht nicht hervor, ob diese Anforderungen erfillt sind. Den-
noch hat der Sachplan absehbare, erhebliche Auswirkungen auf Siedlung, Verkehr und Um-
welt in den betroffenen Gemeinden.

Fazit 10:

Die bestehende regionale Projektorganisation soll durch eine neue, politisch und fachlich
breit abgestiitzte «Regionalentwicklungskommission» erganzt werden, die das Projekt
«Siedlungsentwicklung» eng begleitet. In dieser Kommission sollen alle betroffenen Ge-
meinden, sozialen und wirtschaftlichen Gruppen vertreten sein. Nur so kann gewahrleis-
tet werden, dass der gesamte, komplexe und mehrschichtige Prozess eine reale demokra-
tische Legitimation erhilt.

Stufengerechte Planung

In den Vorgaben von Bund und Kanton werden ganzheitliche Betrachtungen und entspre-
chende Zielsetzungen fiir die Entwicklung von Siedlung, Landschaft, Umwelt und Verkehr
gefordert. Der vorliegende Sachplan Hochhaus pickt eine «Rosine» aus der Themenvielfalt
heraus, ohne die anderen Aspekte in einem angemessenen Rahmen entsprechend zu be-
ricksichtigen. Wie bereits erwdhnt, wurde es verpasst, alternative Bautypen oder Entwick-
lungskonzepte zur Diskussion zu stellen. Somit wird das Hochhaus isoliert und als einziger
Bautyp im Sachplan abgebildet. Der Hauptzweck des Raumplanungsgesetzes besteht jedoch
in einer Entwicklung nach innen, d.h. die bestehenden Bauzonen besser zu nutzen. Ob das
Hochhaus dazu einen wesentlichen Beitrag leisten kann, wird selbst in den einschlagigen
Berichten kritisch beurteilt.

Politische Prozesse und praktische Umsetzung

Der direkte Einfluss von Behorden und Bevolkerung auf die kommenden Hochhausprojekte,
die in den einzelnen Gemeinden realisiert werden, sind sehr vage beschrieben und lassen
einen erheblichen Spielraum.

Im Hochhauskonzept und im Planungsbericht werden maogliche Interventionen der 6ffentli-
chen Hand erlautert. Im Hochhausplan und behérdenverbindlichen Sachplan fehlen diese
Hinweise jedoch weitgehend. Damit die gesellschaftlichen Interessen angemessen berick-
sichtigt werden, sind einerseits eindeutige, unmissverstandliche und griffige Bestimmungen
erforderlich. Dazu gehoren beispielsweise Vorgaben zu erschwinglichen Mietpreisen von
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Wohnungen, zu Arbeitsplatzen, Freirdumen, Verkehrserzeugung, Umweltaspekten usw. An-
dererseits sind fiir diese anspruchsvollen Projekte auch angemessene Mitwirkungsprozesse
vorzusehen. Diese sind im Sachplan behdrdenverbindlich festzulegen.

Fazit 11:
Fiir die kommunalen Umsetzungen sollen je eigene Gemeinde- / Stadtentwicklungskom-

missionen eingesetzt werden. Diese sollen politisch und fachlich breit abgestiitzt sein. Sie
begleiten die kommunalen Baubehorden bei der Umsetzung des Sachplans Hochhaus eng.

Es fehlen konkrete und Gberprifbare qualitative und quanti-
tative Anforderungen, die Hochhauser zu erfillen haben

Im Hochhauskonzept und im Raumplanungsbericht werden zwar die vorstehenden Themen
teilweise abgehandelt und mit Schlussfolgerungen versehen.

Es fallt aber auf, dass sich der behordenverbindliche Sachplan Teil B samt Text weitgehend
auf organisatorische und Verfahrensfragen beschrankt. Es fehlen die konkreten und Gber-
prifbaren qualitativen und quantitative Anforderungen, die Hochhduser zu erfiillen haben,
wie sie in Sachplanen Hochhaus anderer Regionen durchaus enthalten sind. Als wegleitend
und unterstitzend fir die Erganzung und Auslegung des behdrdenverbindlichen Sachplans
eignen sich die Themen in Kapitel 5 Arbeitsmaterialien am Schluss des Teils A Hochhaus-
konzept Aarau Regio, die wir im obenstehenden Kapitel | / 2.1. — 2.6. ausformuliert haben.
Die Inhalte von Kapitel 5 sind verbindlich in den Sachplantext zu integrieren.

Fazit 12:

Der Sachplan muss um behdrdenverbindliche, konkrete und iiberpriifbare, qualitative und
quantitative Anforderungen an die Hochh&user erginzt werden, wie sie in 1/2.1. — 2.6 be-
schrieben sind.

Hochhauser miissen auch einen Mehrwert flr die Gesell-
schaft generieren

Hochhéuser stellen — dank deutlich héherer Ausniitzung/Umzonung - einen erheblichen
Mehrwert fur Investoren dar. Es ist die Aufgabe des Sachplans aufzuzeigen und sicherzustel-
len, dass ein ebenso angemessener Mehrwert fir die Gesellschaft, die Nutzerlnnen und die
Nachbarschaft generiert wird. Hochhduser missen darum zwingend der Mehrwertabgabe
unterworfen werden.

Diese bemisst sich am Mehrwert, der durch die Aufzonung entsteht.

Fazit 13:
Der Sachplan Hochhaus muss die Mehrwertabgabe von 20% zwingend fiir alle Hochhaus-
Eignungsgebiete vorschreiben.
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Stellungnahme und Hinweise zum Kapitel 5
des Teils A «Arbeits-Materialien»

Die Ergebnisse der technischen Berichte sind bei der Umset-
zung im behordenverbindlichen Sachplan Hochhaus nicht be-
ricksichtigt

Die verschiedenen Berichte beschreiben den Sachplan Hochhaus detailliert und zeigen, un-
ter welchen Bedingungen Hochhauser in dieser Region sinnvoll und méglich sind.
Allerdings fehlen die folgenden Themenfelder fast vollstandig:

1.

Welche Anforderungen werden an die Gestaltung der Hochhaus-Quartiere gestellt,
damit sie:

- das Leben der Menschen in den Hochhausern und in unmittelbarer Umgebung der
Hochhauser positiv beeinflussen,

- die Qualitat des Lebens in der Stadt fordern,

- das gesellschaftliche Lebensgefiihl der Menschen starken und damit «Heimat» und
Identifikation schaffen?

Die Berichte beschreiben zwar die Evaluations- und Realisierungsprozesse, die bei
der Umsetzung des Sachplans in den Gemeinden erfolgen werden, sie beschreiben
aber keine Prozesse, die bei der Umsetzung des Sachplans in den Gemeinden erfol-
gen missen, damit «sanfte und intelligente Hochhauser entstehen», d.h. Prozesse,
die geeignet sind, gute Losungen im Sinne der Gesellschaft, der Bewohner/innen der
Hochhauser, der Nachbarschaft und der zukiinftigen Generationen von Stadtbewoh-
ner/innen zu erreichen.

Der «behordenverbindliche Sachplan Hochhaus» (Teil B) enthalt viele Hinweise zu
qualitatssichernden Prozessen. Diese sind aber alle nicht inhaltlich definiert, weder
im behordenverbindlichen Teil B noch im nicht verbindlichen Teil A. (Die inkludierten
SIA Normen 142 und 143 regeln weitgehend nur Verfahrensfragen und nicht inhaltli-
che Zielvorgaben). Das wird dazu flihren, dass bei der Umsetzung (BNO, Gestaltungs-
plan, Projekt) nur die planungs- und bautechnischen Prozesse und die Bewilligungs-
/Bauherrenprozesse festgelegt werden, nicht aber qualitdtsrelevante, inhaltliche
Zielvorgaben.

Es werden zwar einige Prozesse und Verfahren genannt. Diese sind, wie bereits er-
wahnt, inhaltlich nicht konkretisiert und beschrieben:

Notwendige Verfahren

Zu bericksichtigende Richtlinien

Entwicklungskonzept

Betrachtungsperimeter

Bearbeitungsperimeter

Anforderungen an ein QS-Verfahren (SIA 142 regelt keine Inhalte nur Ablaufe)
Elemente der Qualitat

«wesentliche Erkenntnisse»
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Fazit 14:

Die Prozesse und Verfahren sind klar zu definieren und fiir alle Gemeinden und alle Kate-
gorien (Eignungsgebiete fiir neue Hochhauser, bestehende Hochhaus-Gebiete, Wynen-
feld) als beh6rdenverbindlich zu erkldren, sodass Hochhduser in der Region Aarau alle
denselben Anforderungen geniigen miissen (kein «Anforderungswettbewerb unter den
Gemeinden).

Prozesse und Verfahren, die behordenverbindlich werden
mussen

In Kap. 5 «Arbeitsmaterialien» werden in 8 Unterkapiteln wesentliche, aber nicht alle The-
men kurz beschrieben. Wir haben diese darum noch um das Thema Mehrwertabgabe er-
ganzt.

5.1. Verfahren

5.2. Nachhaltigkeit (Anforderungen / Energie & Bauékologie / Biodiversitdt /
Wirtschafttlichkeit)

5.2.b. Gesellschaftliche Durchmischung
5.2.c. Nutzung

5.2.d. Gesellschaftliche Nachhaltigkeit

5.3. Mobilitdt

5.4. Schattenwurf

5.5. Aussenraum

5.6. Sozialraum

5.7. Architektonisch-gestalterische Aspekte
5.8. Empfehlung fiir h6here Héuser

5.9. Mehrwert-Abgabe

Sie sind im vorliegenden Sachplan wirkungslos, da im behérdenverbindlichen Teil B nicht in
einer rechtsverbindlichen Weise auf sie verwiesen wird.

Das ist inakzeptabel. Es ist flr die Region Aarau entscheidend, dass diese von allen drei be-
troffenen Gemeinden (Aarau, Buchs, Suhr) bei der Umsetzung in der gleichen Weise einge-
halten werden.

Nur damit kann sichergestellt werden, dass bei der Umsetzung des Sachplans, der in den
verschiedenen Gemeinden «autonom» ablaufen wird, die gleichen Regeln, Prozesse und
Kriterien wirken. Dies ist fur die ganze Region von grosser Bedeutung.

Fazit 15:
Die folgenden Kategorien (2.1. — 2.12) sind zu konkretisieren (siehe unten) und behérden-
verbindlich zu machen:

2.1.

5.1. Verfahren

Die Organisation und die Durchfiihrung der anspruchsvollen Verfahren miissen sicherstel-
len, dass die Vorgaben aus dem Sachplan umgesetzt und hochwertige Losungen erarbeitet
werden. Damit konnen diese auch eine echte demokratische Legitimation erhalten:
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Fazit 16 (inhaltlich identisch mit Fazit 11)

Fur die kommunalen Umsetzungen miissen je eigene Gemeinde-/Stadtentwicklungskom-
missionen eingesetzt werden. Diese miissen politisch-fachlich breit abgestiitzt sein. Sie
sollen die kommunalen Baubehérden bei der Umsetzung des Sachplans Hochhaus eng be-
gleiten.

2.2. | 5.2. Nachhaltigkeit
Die Anforderungen an die Inhalte der Nachhaltigkeit und deren Ziele miissen im Sachplan
Hochhaus konkretisiert und behérdenverbindlich gemacht werden. Dies gilt sicher fir die
folgenden Elemente:
- Wirtschaftliche Nachhaltigkeit (ist im Sachplan enthalten, ist aber nicht behorden-
verbindlich)
- Okologische Nachhaltigkeit (ist im Sachplan nicht enthalten)
- Gesellschaftliche Nachhaltigkeit (ist im Sachplan nicht enthalten)
Energie & Baudkologie
Es sind konkrete Ziele und quantitative Vorgaben zu entwickeln und im Sachplan behorden-
verbindlich festzulegen, insbesondere:
- Energiebilanz (energiepositives Haus!)
- Fassaden-PV
- Verwendung CO,-neutraler Baustoffe
- Nachhaltigkeit der Nutzung
Biodiversitat von Frei- und Erholungsrdaumen
- Esfehlt ein Konzept, welchen Biodiversitatsanforderungen die einzelnen Projekte
entsprechen miissen und wie diese Gberprift werden.
2.3. | 5.2.b. Gesellschaftliche Durchmischung
Fir die gesellschaftliche Durchmischung in den einzelnen Projekten sind konkrete Ziele und
guantitative Instrumente zu entwickeln und im Sachplan behérdenverbindlich vorzuschrei-
ben.
Dazu gehéren folgende Mietzins-Vorgaben fiir Hochhausprojekte:
- 1/3 Gemeinnutziger Wohnungsbau
- 1/3 Bestandesmiete
- 1/3 Marktmiete
2.4. | 5.2.c. Nutzung
Fiir einen standortgerechten Nutzungsmix in den einzelnen Projekten sind konkrete Ziele
und quantitative Anforderungen zu entwickeln und im Sachplan behérdenverbindlich vorzu-
schreiben.
2.5. | 5.2.d. Gesellschaftliche Nachhaltigkeit

Fir die standortgerechte gesellschaftliche Interaktion in den einzelnen Projekten sind kon-
krete Ziele und Anforderungen zu entwerfen und im Sachplan behérdenverbindlich vorzu-
schreiben. Insbesondere ist zu definieren, wie diese sichergestellt werden kénnen:
- Eine offentliche Orientierung der Erdgeschossnutzungen und unter Umstanden auch
betreffend den obersten Geschosse
- Planung sozialer Infrastrukturen
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2.6.

5.3. Mobilitat

Es sind quantitative Vorgaben zu machen:
- welche OV-Erschliessungsgiite ein Hochhausprojekt mindestens ausweisen muss,
- wie die Mobilitatserzeugung durch das Projekt selber aktiv reduziert werden kann
(z.B: Reduktion der Pflichtparkplatze),
- wie die «Langsam-Mobilitat» fur alle Bewohnerinnen sichergestellt wird (z.B. Velo-
Parkplatze, Fussganger-Passagen etc.).

2.7.

5.4. Schattenwurf

Die Schattenwurf-Vorgaben missen standortgerecht sein und insbesondere auch mit ande-
ren Verdichtungskonzepten verglichen werden.

2.8.

5.5. Aussenraum

Der Aussenraum von Hochhadusern muss besonders sorgfaltig quantifiziert und qualitativ ge-
staltet werden, dazu sind entsprechende Vorgaben zu machen.

2.9.

5.6. Sozialraum

Die Gestaltung des gesellschaftlichen Lebens innerhalb eines Hochhaus-Komplexes und im
unmittelbaren Umkreis von Hochhdusern ist besonders wichtig. Sie entscheidet auch, wel-
che Bewohnerschaft sich mittelfristig einfindet und wie gross die sozialen Probleme in und
um diese Hochhduser werden kénnen.

Dies hangt einerseits vom internen Raumangebot und von der Nutzung der Erdgeschosse,
aber auch von der Gestaltung des Aussenraums und der Mobilitatsflachen ab.

Der Sozialraum von Hochhdusern muss darum besonders sorgfaltig quantifiziert und quali-
tativ hochwertig gestaltet werden. Dazu sind entsprechende Vorgaben zu machen.

2.10

5.7. Architektonische Aspekte

Hochhduser sind stadtebauliche Fix- und Identifikationspunkte. Sie pragen nicht nur die Sil-
houette einer Stadt, sie markieren auch einen Lebens- und Wohnraum fiir die Menschen in
ihrer naheren Umgebung. Positive Beispiele (z.B. Primetower in Ziirich) zeigen, dass auch
markante Gebdaudeformen und -Farben ein grosser Gewinn sein konnen. Die im Bericht zum
Sachplan formulierte «architektonische Zuriickhaltung» scheint uns darum eine voreilige
Zielsetzung. Hochhauser dirfen auch in gewissem Masse auffallen, wenn sie gute Architek-
tur reprasentieren und standortgerecht sind.

2.11

5.8. Empfehlung fiir héhere Hauser

Der Sachplan Hochhaus ist in seiner jetzigen Form nur fiir Gebdude ab 30m H6he massge-
bend. Es gibt jedoch andere Bautypen, um dhnlich hohe oder gar héhere Verdichtungsziele
zu erreichen. Es ware darum erwiinscht und zielfihrend, dass auch diese den erhdhten ge-
sellschaftlichen, 6kologischen und sozialen Anforderungen genligen. Wir empfehlen darum,
den Sachplan auf alle Bauprojekte mit einer erhéhten Nutzungsdichte auszuweiten.
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2.12

5.9. Mehrwertabgabe

Fir die Realisierung von Hochhdusern sind Umzonungen und Erhéhungen der Ausniitzungs-
ziffer erforderlich. Damit verbunden sind beachtliche Wertsteigerungen, die den Grundei-
gentliimern ohne entsprechende Mehrleistungen zukommen.

Der Gesellschaft fallen erhebliche Kosten an fiir die Bereitstellung der Infrastruktur, 6ffentli-
chen Verkehr, Strassen, Wasser/Abwasser, soziale Institutionen, Schulen, KITA bis hin zu 6f-
fentlichen Platzen und Parken.

Die gesetzlichen Grundlagen des Kantons Aargau lassen eine Mehrwertabgabe von maximal
20% zu. Diese Mehrwertabgabe muss nicht in Geldwerten erhoben werden, sondern kann
durch die Mitfinanzierung genau dieser notwendigen Infrastrukturen durch den Investor ab-
gegolten werden.

Davon profitieren Gesellschaft, Bewohner:innen, Anwohner:innen und Investor gleicher-
massen.

Es ist entscheidend, dass alle Eignungsgebiete mit dieser Mehrwertabgabe «belegt» wer-
den. Es darf nicht sein, dass einzelne Gemeinden darauf verzichten und sich damit einen er-
heblichen «Standort-Vorteil» erwerben und gleichzeitig die Kosten zuséatzlicher Infrastruktu-
ren komplett der Allgemeinheit verrechnen.
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