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1.

Ausgangslage

Das Hochhaus erfahrt zurzeit eine Renaissance. Verschiedene laufende
Ortsplanungen setzen sich mit entsprechenden Vorhaben auseinander.
Wahrend fir die 6ffentliche Hand bei der Realisierung von Hochh&usern
eher stadtebauliche Anliegen im Vordergrund stehen, sehen Investoren
oft die Optimierung (Maximierung) der Nutzung als Hauptziel.

Hochhauser verandern und pragen den Stadt- und Ortsraum. Eine sorg-
féltige Auseinandersetzung mit geeigneten Standorten und eine hohe
Qualitat der einzelnen Projekte sind darum unabdingbar. Die Auswirkun-
gen von Hochh&usern sind themenibergreifend und betreffen z.B. Orts-
und Landschaftsbild, Verkehr, Verdnderungen im funktionalen und sozi-
alen Gefuge. Die regionale Koordination der Hochhausentwicklung ist
notwendig und wichtig. Aus diesen Griinden hat der Regionalplanungs-
verband Aarau Regio ein Hochhauskonzept flr die Region Aarau erarbei-
tet. Dieses wurde von der Firma ECKHAUS AG Stadtebau Raumplanung,
Zirich gemeinsam mit dem Experten Dr. Hans Naef erarbeitet und vom
Vorstand Aarau Regio am 16. Januar 2019 genehmigt.

Regionale Konzepte haben keine rechtliche Verbindlichkeit. Sie haben
empfehlenden Charakter zuhanden der Regionsgemeinden (Wegleitung,
Arbeitshilfe, Koordinationsinstrument). Aarau Regio mochte deshalb das
regionale Hochhauskonzept fiir die Verbandsgemeinden im Kanton Aar-
gau als regionalen Sachplan gemass § 12a Baugesetz Kanton Aargau be-
hérdenverbindlich verankern.

Durch diese rechtliche Verankerung werden an den Bestandteilen des
Hochhauskonzepts keine inhaltlichen Anderungen vorgenommen.

Planung Inhalt Zustindigkeit

Kantonale Sachbereiche
Kantonaler Richtplan . o Kanton
(behdrdenverbindlich)

Regionaler Regionale + Uberkommunale Sachbereiche .
Sachplan . - mehrere Gemeinden
(behdrdenverbindlich)

Nutzungsplanung,
Sondermnutzungsplan, Kommunale Sachbereiche

Kommunaler Gesamiplan ’ — Gemeinde
Verkehr, Verfiigung, Projekt (grundeigentumsverbindlich)

Abbildung 1: Ziel und Zweck, Inhalt und Zustdndigkeit regionaler Sachplan, Darstellung
Kanton Aargau, Empfehlung (§ 15 BauV) Regionaler Sachplan
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1.1

1.2

Bedeutung des Hochhauskonzeptes

Der Betrachtungsperimeter fiir das Hochhauskonzept umfasst den ge-
samten Perimeter von Aarau Regio. Somit betrifft das Hochhauskonzept
17 Gemeinden der beiden Kantone Aargau und Solothurn. Die differen-
zierte rédumliche Festlegung von Hochhausstandorten (Positivplanung)
und die Bezeichnung von Ausschlussgebieten basiert auf fundierten
raumlichen Analysen.

Das Hochhauskonzept koordiniert die Hochhausstandorte der Region
gemeindelibergreifend und dient als Entscheidungsgrundlage fiir die Re-
gionsgemeinden bei der Beurteilung von Hochhausprojekten. Aus dem
regionalen Konzept kann kein «Anspruch» auf ein Hochhaus abgeleitet
werden. Der Entscheid liegt bei der Gemeinde und im Rahmen der Plan-
genehmigung beim Kanton. Im Rahmen der entsprechenden Planung
mussen insbesondere vertiefte Abklarungen bezuglich Verkehres, Mobi-
litdt, Gestaltung, Nutzung etc. gemacht werden.

Die Auswirkungen von Hochhausprojekten sind nicht grundsatzlich
quantifizierbar. In jedem Projekt muss im Detail geklart werden, wie sich
die vorgesehene Nutzung auf Bevolkerungsprognosen, Verdichtung so-
wie Verkehrs- und Mobilitatssysteme auswirken. Da im Sachplan Hoch-
haus keine Nutzungen fiir die allfalligen Standorte vorgegeben werden,
kénnen mogliche Auswirkungen nicht im Sachplan vorweggenommen
werden. Diese sind im Rahmen der nachfolgenden Planung sorgfaltig ab-
zuschatzen.

Nachweis Sachplanwirdigkeit

Um das wegleitende regionale Hochhauskonzept behdrdenverbindlich
zu verankern, empfiehlt Aarau Regio die Umsetzung der Inhalte in einem
regionalen Sachplan gemass § 12a Baugesetz Kanton Aargau. Der regio-
nale Sachplan dient der behérdenverbindlichen Abstimmung von Pla-
nungsmassnahmen unter mehreren beteiligten oder betroffenen Ge-
meinden. Dieser wird in den betroffenen Gemeinden durch den Gemein-
derat beschlossen und vom Regierungsrat genehmigt.

Das Hochhauskonzept als Grundlage fiir den regionalen Sachplan ent-
spricht einer abstimmungsbediirftigen und regional raumrelevanten Auf-
gabe und stellt einen Giberkommunalen Sachbereich dar. Die Sachplan-
wirdigkeit eines planerischen Themas bemisst sich nach den folgenden
Kriterien:

®  Raumrelevanz:
Die regionale Koordination von Hochhausstandorten ist eine raum-
relevante Aufgabe. Daraus abgeleitete Vorhaben oder Planungsab-
sichten verandern mit ihrer Umsetzung die Nutzung des beanspruch-
ten Raumes und haben klare rdumliche Auswirkungen.
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1.3

1.4

Der Sachplan Hochhaus betrifft mitunter die in der Bauverordnung
aufgefuhrten Themen «Massnahmen fir die Entwicklung einer Ag-
glomeration» und «Massnahmen der Siedlungsentwicklung». Der
Sachplan enthélt Angaben lber die rdumliche Anordnung der Mass-
nahmen.

®m  Gemeindelibergreifend:
Das Hochhauskonzept betrifft sémtliche Gemeinden von Aarau Regio
und ist damit gemeindelibergreifend. Die koordinierte Zusammenar-
beit war bereits zentrale Zielsetzung des erarbeiteten Hochhauskon-
zeptes. Mit der Umsetzung in einen Sachplan sollen dem Rechnung
getragen und die Inhalte behérdenverbindlich verankert werden.

m  Kompetenz der Gemeinden:
Die Aufgabenstellung und die Umsetzung des Hochhauskonzeptes
respektive des Sachplans Hochhaus liegen im Zustandigkeitsbereich
der Gemeinden sowie bei Aarau Regio.

Rechtliche Grundlage Kanton AG

Gemass Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG)
des Kantons Aargau, § 12a Abs. 2, kdnnen Gemeinden «zur Regelung
Uberkommunaler Sachbereiche der rdaumlichen Entwicklung regionale
Sachplane erlassen und darin die fir die Umsetzung erforderlichen Mas-
snahmen und Zeitrdume bezeichnen». Der regionale Sachplan wird von
den betroffenen Gemeinden durch den Gemeinderat beschlossen und
vom Regierungsrat genehmigt. Bei Uneinigkeit kann die Mehrheit der
Gemeinden Antrag beim Regierungsrat stellen, der dann den Sachplan
beschliessen und dem Grossen Rat zur Genehmigung unterbreitet.

Die Bauverordnung (BauV) des Kantons Aargau zeigt die zu regelnden
Uberkommunalen Sachbereiche der raumlichen Entwicklung auf. Gemass
BauV §1, Abs. 2 enthalten regionale Sachplane in der Regeln Angaben
Uber die raumliche Anordnung der Massnahmen und tber das Vorgehen
(Ablauf, angestrebte Zeitrdume und Finanzierung).

Der regionale Sachplan umfasst die Aargauer Gemeinden von Aarau Re-
gio: Aarau, Biberstein, Buchs, Densbiiren, Erlinsbach AG, Granichen,
Kolliken, Kiittigen, Muhen, Oberentfelden, Suhr, Unterentfelden.

Umsetzung Kanton Solothurn

Der Kanton Solothurn kennt keine behdrdenverbindlichen gemeinde-
Ubergreifenden Instrumente.

Fir die Gemeinden Eppenberg-Woschnau, Erlinsbach SO, Gretzen-
bach, Niedergosgen und Schénenwerd im Kanton Solothurn ist vorge-
sehen, eine Vereinbarung abzuschliessen, in der sich die Gemeinden ver-
pflichten, in der kommunalen Planungsarbeit im Sinne des Konzeptes zu
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handeln. In diesem Sinne sollen die Gemeinden die relevanten Festlegun-
gen in ihren Ortsplanungen aufnehmen und sich bei der Behandlung von
Gestaltungsplanen an den regionalen Sachplan halten. Im Gegenzug si-
chert Aarau Regio den Gemeinden zu, sie bei Vorhaben, die dem Konzept
entsprechen, zu unterstiitzen. Eine solche Vereinbarung hat sich bereits
im regionalen REK bewahrt. Diese Vereinbarung («Letter of Intent») ist
nicht Teil der vorgesehenen Festsetzungen im Sachplan.

Die solothurnischen Regionsgemeinden weisen gemass Hochhauskon-
zept keine Eignungsgebiete fir Hochhausstandorte auf. Sie werden da-
rum mit der Vereinbarung angehalten, auf die Realisierung von Hoch-
hausern in ihrem Gemeindegebiet zu verzichten.
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2. Aufgabenstellung

Im Rahmen der vorliegenden Planungsaufgabe wird das durch den Vor-
stand von Aarau Regio verabschiedete Hochhauskonzept in einen behor-
denverbindlichen regionalen Sachplan berfuhrt. Im regionalen Sachplan
wird zwischen erlauternden Inhalten (zur Orientierung) und verbindli-
chen Inhalten (Genehmigungsinhalt) unterschieden.

Da es sich im Teil A beim Hochhauskonzept um ein Konzept handelt, sind
samtliche Inhalte orientierend dargestellt und in der Legende entspre-
chend aufgefiihrt. Durch die Uberfiihrung ausgewéhlter Inhalte in den
vorliegenden Sachplan Hochhaus im Teil B werden diese neu behérden-
verbindlich festgelegt und daher bei der Legende als Genehmigungsin-
halt aufgefihrt. Alle Ubrigen Inhalte bleiben Orientierungsinhalte und
sind auch als solche gekennzeichnet. Im Rahmen des Sachplanverfahrens
werden Eignungsgebiete flr Hochhduser, bestehende Ensemble mit
Hochhéausern sowie das Entwicklungsgebiet Wynefeld behdrdenverbind-
lich als Genehmigungsinhalt festgelegt.

Die formale Ausgestaltung des Sachplanes ist frei. Auf der Grundlage des
beschlossenen Hochhauskonzepts wurden insbesondere folgende Ar-
beitsschritte vorgenommen:

Sachplantext
- Deckblatt: Titel, Verfahrensvermerke, Unterschriften
- Verbindliche Inhalte (als «Genehmigungsinhalt» gekennzeichnet)
Prézis ausformulierte, verbindliche Aussagen zu den Massnahmen, Pla-
nungsgrundsatzen, Projektelementen, Handlungsanweisungen usw.

Karte (z.B. Kartengrundlage im Massstab 1:50'000 — 1:25'000):

- Planspiegel: Titel, Verfahrensvermerke, evtl. Kartenausschnitt, Unter-
schriften

- Verbindliche Inhalte (in der Legende als «Genehmigungsinhalt» zu
kennzeichnen):
Der Genauigkeit des Vorgehens entsprechende (Un-)Scharfe der Sym-
bolik zur Unterscheidung konzeptioneller von konkreten Massnahmen

- Orientierende Inhalte:
Zur Erlauterung notwendige raumliche Elemente und Festlegungen
anderer Planungen

Bericht:
- Erlauterungen des Sachplanes mittels vorliegendem Bericht nach Art.
47 RPV; z.B. zur Abstimmung mit kantonalem Richtplan, zum Ergebnis
des Mitwirkungsverfahrens, zur Organisation usw.

Beschliisse:
- Protokollauszug der Gemeinderéte der beteiligten Gemeinden;
- Beschluss (Stellungnahme) des Regionalplanungsverbandes-
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Auf die Festlegung von Fristen etc. im Sachplantext wird verzichtet, da es
sich bei den Inhalten und Aufgaben des Sachplans Hochhaus um eine
langfristige Koordinationsaufgabe handelt.

Im Rahmen der Sachplanerarbeitung wurden am Bericht zum Hochhaus-
konzept nur redaktionelle Anderungen (z.B. Ergénzung Deckblatt, Ergan-
zung Genehmigungsvermerk etc.) vorgenommen, so dass dieser formell
als Sachplantext dienlich ist.

Ergédnzend zu Sachplantext und Sachplankarte wurde der vorliegende
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV erarbeitet.
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3. Organisation, Verfahren und Ablauf der Planung

3.1

Arbeitsgruppe Aarau Regio

Projektorganisation

Fur die Erarbeitung des Hochhauskonzeptes wurde von Aarau Regio eine
Arbeitsgruppe eingesetzt, welche auch fir die Erarbeitung und Inkrafts-
etzung des Sachplans Hochhauses wiederum beigezogen wird. Diese
setzt sich wie folgt zusammen:

Name Funktion

Urs Affolter Buchs (AG), Gemeindeammann
Peter Frei Architekt, Fachberater

Jan Hlavica Stadt Aarau, Stadtbaumeister
Heinz Lischer Unterentfelden, Gemeindeamman

Lukas Sigrist, Dunja Koch Suhr, Bauverwaltung

Roger Michelon Regionalplaner, Planteam S AG

Tabelle T Arbeitsgruppe

Folgende Akteure wurden im Planungsprozess stufengerecht einbezo-
gen:

®m  Vorstand von Aarau Regio (besteht aus je einer Vertretung aus al-
len Regionsgemeinden):
Der Vorstand von Aarau Regio verabschiedet den regionalen Sach-
plan als Empfehlung zu Handen der Regionsgemeinden; er kann far
wichtige Zwischenentscheide mit einbezogen werden.

®  Arbeitsgruppe Hochhauskonzept (bisher)
Die Arbeitsgruppe begleitet die Erarbeitung des Sachplans im Sinne
einer Planungskommission. Sie stellt Antrag an den Vorstand.

®  Planteam S AG: Die Planteam S AG Ubersetzt als Regionalplanerin
von Aarau Regio die wesentlichen Inhalte des Hochhauskonzept in
den Sachplan, erstellt den Planungsbericht, den Mitwirkungsbericht
und bereitet die Verfahrensschritte jeweils vor. Die interne Projekt-
leitung liegt dabei bei Roger Michelon.

®  Fachstelle des BVU (Abteilung Raumentwicklung, Sektion Regional-
und Ortsplanung) Die Abteilung Raumentwicklung beréat die Ar-
beitsgruppe bei offenen Fragen, erstellt die vorlaufige Beurteilung
(= Vorprifungsbericht) und erstellt den Genehmigungsantrag zu-
handen des Regierungsrats. Allenfalls werden auch weitere Fachstel-
len des BVU bei der vorlaufigen Beurteilung einbezogen (Rechtsab-
teilung, Abteilungen Energie, Umwelt, Landschaft und Gewasser,
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Termine und Zeitrdume

Verkehr, Denkmalpflege). Die Erarbeitung des Sachplanes erfolgt in
enger Zusammenarbeit mit dem zustandigen Kreisplaner Thomas
Frei.

m  Bevdlkerung: Die Bevdlkerung kann sich im Rahmen der Mitwir-
kung gemass Art. 3 BauG zum Entwurf des Sachplanes dussern. Die
Eingaben werden in einem Mitwirkungsbericht zusammengefasst
und den Mitwirkenden eréffnet. Da der Sachplan keine eigentiimer-
verbindliche Wirkung hat wird er nicht durch die Bevolkerung be-
schlossen. Es bestehen auch keine Rechtsmittel. Dies ist erst bei der
Umsetzung des Sachplans in eigentlimerverbindliche Planungen ge-
geben.

®m  Gemeinderate: Der regionale Sachplan ist durch die Gemeinderate
aller im Perimeter des Sachplanes liegenden Aargauer Gemeinden
zu verabschieden (Beschlisse, Unterzeichnung der Dokumente).

m  Regierungsrat: Nach der Verabschiedung durch die Gemeinden ge-
nehmigt der Regierungsrat den regionalen Sachplan. Der Regie-
rungsrat kann als Aufsichtsinstanz die Plane nur genehmigen oder
nicht genehmigen, inhaltlich jedoch nicht abandern.

m  Grosser Rat: Finden die Gemeinden keinen Konsens (wird also der
Sachplan von mindestens einer der betroffenen Gemeinden nicht
verabschiedet), liegt die Genehmigungskompetenz beim Grossen
Rat.

Ubersicht Planungsablauf

Nachstehend werden die wichtigsten Planungsschritte und Entscheide
aufgefiihrt. Details zu den einzelnen Verfahrensschritten sind im vorlie-
genden Planungsbericht ab dem Kapitel 10, Information und Mitwirkung,
zu finden.

Planungsschritt Datum
Startsitzung Fachstelle BVU 15.02.2019
Startsitzung Arbeitsgruppe 17.09.2019
Entwurf Sachplan Sept. — Nov. 2019

Information Vorstandssitzung Aarau Regio 21. November 2019

Verabschiedung zur vorlaufigen kantonalen  23. Januar 2020
Beurteilung durch Vorstand Aarau Regio

Vorlaufige Beurteilung des Departements 25. Juni 2020
Bau, Verkehr und Umwelt

Uberarbeitung Entwurf Sachplan gemiss vor- anschliessend
laufiger Beurteilung

Verabschiedung zur Mitwirkung durch Vor-  24. Juni 2021
stand Aarau Regio
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Planungsschritt Datum

Mitwirkung Bevdlkerung 20. September bis 31.
Oktober 2021

Erstellen Mitwirkungsbericht und Uberarbei- bis Juni 2022

tung Entwurf Sachplan

Verabschiedung z.H. Gemeinden durch Vor-  16. Juni 2022

stand Aarau Regio

Beschluss durch die Gemeinden (Gemeinde-
rate)

Juni bis August 2022

Einreichung zur Genehmigung

September 2022

Genehmigung durch den Regierungsrat

anschliessend

Publikation Fachstelle BVU

anschliessend

Tabelle 2 Vorgehen inkl. Termine
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4.

Inhalt Sachplan Hochhaus

4.1

4.2

4.3

Rechtmassigkeit

Der vorliegende regionale Sachplan Hochhaus von Aarau Regio enthalt
keine Widerspriiche zu den Bestimmungen des Baugesetzes und zu wei-
teren Rechtsgrundlagen.

Der regionale Sachplan kann keine Entscheide vorwegnehmen, die nach
der jeweiligen Gesetzgebung und durch die dort bezeichnete Instanz zu
féllen sind. Er stellt eine Vereinbarung dar, in welcher Richtung die betei-
ligten Behorden die Entscheide Gber die bezeichneten Projekte vorberei-
ten werden.

Im Falle des vorliegenden Sachplanes Hochhaus der Region Aarau be-
deutet dies, dass in den im Sachplan Hochhaus bezeichneten Eignungs-
gebiete die Realisierung von Hochhéausern gepriift werden kann. Die tat-
sachliche Realisierbarkeit hat im Rahmen der nachfolgenden Planungen
(Nutzungsplanung, Varianzverfahren, Sondernutzungsplanung, Baube-
willigung etc.) zu erfolgen.

Ubereinstimmung mit dem kantonalen Richtplan

Der vorliegende regionale Sachplan Hochhaus ist als Prazisierung des
kantonalen Richtplanes hinsichtlich der Eignungsgebiete fiir Hochhauser
zu verstehen. Sie befinden sich innerhalb des Siedlungsgebietes gemass
kantonalem Richtplan. Ortsbilder von nationaler oder regionaler Bedeu-
tung werden in den Ausschlussgebieten berlicksichtigt (siehe auch Kap.
4.3).

Die Eignungsgebiete von Hochhausern wurden nicht grundsatzlich mit
den Standorten fir Nutzung mit hohem Verkehrsaufkommen abgegli-
chen, da nicht davon ausgegangen wird, dass ein Hochhaus per se Mehr-
verkehr generiert. Hochhausprojekte, die der Nutzung mit hohem Ver-
kehrsaufkommen gemadss kantonalem Richtplan entsprechen, sind an
den entsprechenden Standorten vorzusehen. Bei den Eignungsgebieten
um den Bahnhof Suhr oder beim Entwicklungsgebiet Wynenfeld bei-
spielsweise ist diese Voraussetzung im kantonalen Richtplan gegeben.
Wihrend die OV-Erschliessung am Bahnhof Suhr bereits gut ist (OV-Gii-
teklasse B) besteht im Wynenfeld heute noch Ausbaupotenzial.

Berticksichtigung kantonaler und regionaler Interessen

Die Bericksichtigung kantonaler und regionaler Interessen wie auch die
Koordination mit dem kantonalen Richtplan und dem Jurapark Aargau
erfolgte bereits bei der Erarbeitung des Hochhauskonzeptes von Aarau
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Regio. Bei der objektiven Herleitung der Eignungsgebiete flir Hochhduser
wurden folgende Themenbereiche mit dem kantonalen Richtplan abge-
glichen:

Stadtraum: Im Rahmen der Erarbeitung des regionalen Hochhaus-
konzeptes wurden die im Raumkonzept Aargau sowie im Agglome-
rationsprogramm Aareland der 3. Generation definierten Raumkate-
gorien «urbaner Entwicklungsraum» und «Stadtraum» bei der Peri-
meterdefinition bericksichtigt. Hochhauser sind primér innerhalb
des «Stadtraums» gemass Agglomerationsprogramm anzusiedeln.
Als zweite Prioritat sind auch Standorte im grosszligiger gefassten
«urbanen Entwicklungsraum» maoglich.

Gute Erschliessung: Eine gute OV-Erschliessung ist ein zentrales Kri-
terium bei der Zuweisung eines zukiinftigen Hochhausstandortes.

Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten (ESP): Die im kantonalen Richt-
plan definierten wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkte Arbeiten
sind entwicklungsfahige Arbeitsplatzgebiete an gut erschlossenen
Standorten in Kernstadten, urbanen Entwicklungsraumen und landli-
chen Entwicklungsachsen. Unter Umstanden sind die definierten ESP
Arbeiten auch fir Hochhauser geeignet.

Wohnschwerpunkte (WSP) und Bahnhofsgebiete: Die festgelegten
WSP und Bahnhofsgebiete gemass Raumkonzept kdnnen aufgrund
des identifizierten Entwicklungspotenzials potenzielle Hochhaus-
standorte darstellen.

Schutz- und Ausschlussgebiete: Gemass Hochhauskonzept sind fol-
gende Gebiete flir Hochhduser ungeeignet:

—  Ortsbildschutzzonen

— Schutzwiirdige Gebiete gemdiss Inventar der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz ISOS (Kategorien «A» und «a»)

— Natur- und Landschaftsschutzgebiete

— BLN-Gebiet Nr. 1017 «Aargauer und &stlicher Solothurner Falten-
Jjura»

— Ausschlussgebiete gemdiss bestehenden Konzepten (REK Buchs AG,

Hochhauskonzept Aarau 1977, Hochhauskonzept Suhr 2017)

Wildtierkorridore

Weiter ist bei kantonal geschiitzten Baudenkmalern im Kanton Aar-
gau gemass Verordnung zum Kulturgesetz (VKG) § 29 ein Umge-
bungsschutz zwingend zu beachten.

Landliche Gemeinden: Bei Gemeinden ausserhalb des urbanen Ent-
wicklungsraumes gemass Raumkonzept Aargau und Agglomerati-
onsprogramm sowie bei Gemeinden mit ungenligender Erschlies-
sung und fehlenden zentral6rtlichen Funktionen werden gemaéss
Hochhauskonzept als Standorte von Hochhdusern ausgeschlossen.
Die betroffenen Gemeinden sind im Sachplan aufgefihrt.

plan:iteam | 14



Sachplan Hochhaus | 20. Sept. 2022
Aarau Regio | Kt. AG

Raumplanungsbericht | Version 3.0

5. Umsetzung Sachplan

5.1

Die im Sachplan Hochhaus vorgeschriebenen verbindlichen Planinhalte
entsprechen dem Grundsatz, ausreichend grossen Projektierungs- und
Entscheidungsspielraum in sachlicher, rdumlicher, zeitlicher und finanzi-
eller Hinsicht einzurdaumen.

Sachplantext

Der Sachplantext zum Sachplan Hochhaus ist als Teil B im Hochhauskon-
zept von Aarau Regio integriert. Die verbindlichen Festlegungen sind in
braun hinterlegten Textboxen mit der Bezeichnung «verbindlicher Inhalt»
gekennzeichnet. Sie sind in folgende Themen unterteilt:

1 Gebietsfestlegungen: Im Sachplantext wird festgelegt, in wel-
chen Gebieten gemass Plan neue Hochhduser mdglich sind. Aus-
serhalb der bezeichneten Gebiete sind Hochhauser auszuschliessen.

2 Einbezug Behorden: Der verbindliche Inhalt des Sachplantextes
legt das Vorgehen zwischen potenzieller Bauherrschaft und Behor-
den fest. Die Gemeinden sind gehalten, die Festsetzungen des Sach-
planes in ihren kommunalen Planungen eigentiimerverbindlich zu
verankern. Bei vorhandenen Absichten sind die zustandigen kommu-
nalen Behdrden demnach zwingend friihzeitig zu kontaktieren.

3 Beurteilungskriterien: Gestitzt auf den Konzeptteil werden ver-
bindlich die Kriterien genannt, die bei der Realisierung von Hochhau-
sern zu berlicksichtigen sind. Hochhauser haben sich insbesondere
bezliglich folgender Kriterien besonders gut in den Gesamtkontext
der Region, des Ortes und des Quartiers einzuordnen:

— Nachhaltigkeit

- Mobilitdt

— Aussenraum

— Architektonisch gestalterische Aspekte

4 Entwicklungsgebiet Wynefeld: Im Entwicklungsgebiet Wynefeld
ist bei Hochhausern mit anderen Nutzungen als der gewerblichen
Nutzung, insbesondere aber bei Wohnnutzungen ein integrales Ent-
wicklungskonzept zu erarbeiten. Dieses basiert auf einem qualitatssi-
chernden Verfahren. Die wesentlichen Erkenntnisse sind mittels Revi-
sion der BNO und Sonderbauvorschriften zu sichern.

5 Umgang mit bestehenden Hochhausern: Gemass Sachplantext
besteht fir bestehende Hochhduser eine Bestandesgarantie. Die
Weiterentwicklung (Erneuerung, Erweiterung oder Ersatzneubau) auf
der Grundlage einer Interessenabwagung und eines Gestaltungspla-
nes liegt in der Kompetenz der Standortgemeinde.
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® 6 Industriell genutzte Hochhauser und Turmbauten: Solche kon-
nen bei Vorliegen einer umfassenden Interessenabwagung sowie mit
Zustimmung des Vorstandes von Aarau Regio auch ausserhalb der
geeigneten Gebiete bewilligt, erweitert oder ersetzt werden. Dabei
handelt es sich insbesondere um technisch bedingte Bauten héher
als 30 m wie z.B. Silos, Férderanlagen und dergleichen.

®m 7 Qualitatssicherndes Verfahren: Gemass verbindlichem Sach-
plantext ist als Basis flir den Gestaltungsplan und/oder das Baupro-
jekt eines Hochhauses zwingend ein qualitatssicherndes Verfahren
durchzufiihren. Ausgenommen ist die Erweiterung bestehender in-
dustrieller und gewerblicher Hochhauser bis max. 10 % des Fussab-
druckes und/oder der Gesamthdhe, die nicht dem Wohnen und fiir
Blronutzungen dienen.

m 8 Controlling: Der Vorstand von Aarau Regio hat das Hochhaus-
konzept und somit auch den Sachplan in vorgeschriebenen zeitlichen
Abstanden auf Aktualisierungsbedarf hin zu priifen und gegebenen-
falls anzupassen. Gemeinden kdnnen bei vorliegenden vertiefenden
stadtebaulichen Studien einen Antrag zur Uberpriifung der verbind-
lichen Inhalte stellen.

5.2 Sachplankarte

Die Legende der Sachplankarte ist unterteilt in behordenverbindliche
Festlegungen und Orientierungsinhalte. Als behdérdenverbindliche Fest-
legungen werden

®  die Eignungsgebiete Hochhauser,
®  die bestehenden Ensemble mit Hochhdusern sowie
®m  das Entwicklungsgebiet Wynefeld aufgefiihrt.

Die behordenverbindlichen Festlegungen auf der Sachplankarte entspre-
chen der raumlichen Festlegung des Sachplantextes.

Die Ubrigen Inhalte der Sachplankarte sind als Orientierungsinhalte auf-
gefiihrt und dienen der Lesbarkeit und dem Verstéandnis des Hochhaus-
konzeptes im regionalen Kontext.
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6. Vorlaufige Beurteilung des Kantons

Mit Bericht vom 25. Juni 2020 hat die Abteilung Raumentwicklung des
Departements Bau, Verkehr und Umwelt in der «Vorlaufigen Beurteilung»
zum Sachplan Stellung genommen. Dieser Bericht entspricht dem «Vor-
prifungsbericht» bei eigentiimerverbindlichen Planungen.

Der Bericht begrisst ausdriicklich die Erarbeitung des regionalen Sach-
planes und stellt Antrdge zur Anpassung des Sachplanes, namentlich

m  zur geringfligigen Reduktion des Eignungsgebietes an je einem
Standort in Aarau und Suhr (Vorbehalt),

®  zur Aufnahme des heute noch nicht eingezonten Wohnschwerpunk-
tes Steinfeld in Buchs (Empfehlung),

®  zur besseren Lesbarkeit der Planlegende und Planeintrdge (Empfeh-
lung) sowie

®  zu Anpassungen des Sachplantextes (vorbehalte und Empfehlungen).

Alle Anliegen des Kantons wurden im Sachplan umgesetzt und am 21.
Juni 2021 vom Vorstand von Aarau Regio zu Handen der Mitwirkung ver-
abschiedet.
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7. Mitwirkung

Der Einbezug der Bevolkerung (8 3 BauG) entspricht der bundesrechtli-
chen Anforderung, fiir die Information und Mitwirkung zu sorgen (Art. 4
RPG).

Gemass «Empfehlung regionaler Sachplan» besteht die Mitwirkung aus
einer Bekanntmachung (Publikation in den Gemeinden und in der Re-
gion, eventuell mit Medienmitteilung) vor Beginn der 30-tdgigen Aufla-
gedauer. Diese wird in den 6ffentlichen Ausschreibungsorganen sowie
per Medienmitteilung 6ffentlich ausgeschrieben.

Die Auswertung der Mitwirkungseingaben und die Dokumentation des
Ergebnisses wird im vorliegenden Bericht nach Art. 47 RPV festgehalten.

Der Sachplan Hochhaus wurde fiir die offentliche Mitwirkung vom 20
September bis 31. Oktober 2021 offentlich aufgelegt. Die Resonanz in
den Stellungnahmen wie auch der Presse war gross. Es sind insgesamt 24
unterschiedliche Stellungnahmen eingegangen, wovon eine Stellung-
nahme zu den Festsetzungen in Suhr vom 6 Mitwirkenden unterzeichnet
und eine Stellungnahme zum Verzicht auf das Eignungsgebiet Steinfeld
von 274 unterzeichnet wurden.

Hauptanliegen waren:
®m  Verzicht auf das Eignungsgebiet Steinfeld
®  Fehlende Qualitatskriterien im behordenverbindlichen Sachplantext

®  Aus Sicht der Einwendenden mangelhafte Einbindung in ibergeord-
nete Konzepte

®  Aus Sicht der Einwendenden fehlende iibergeordnete Konzepte

Die Einwendungen wurden im Marz 2022 von der Arbeitsgruppe Hoch-
hauskonzept (Urs Affolter, Jan Hlavica, Peter Frei, Dunja Koch, Roger Mi-
chelon) in einem ausfiihrlichen Mitwirkungsbericht behandelt und zu
Handen des Vorstandes von Aarau Regio verabschiedet.

Anpassung des Sachplans Hochhaus

Gestlitzt auf die Mitwirkungseingaben wird der Sachplan Hochhaus in
zwei Punkten angepasst:

®m  Verzicht auf Eignungsgebiet Steinfeld

Das Areal Steinfeld ist im Kantonalen Richtplan als Wohnschwerpunkt
festgesetzt. Das Areal ist jedoch noch nicht eingezont. Eine Einzo-
nung ist kurzfristig nicht beabsichtigt. Die Gemeinde Buchs und die
Mehrzahl der Einwendenden beantragt, auf dieses Eignungsgebiet zu
verzichten. Ob dereinst dort Hochhduser richtig sind, kann zu
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gegebener Zeit bei der Planung und Einzonung des Areals mit An-
passung des Sachplans entschieden werden.

Ergdnzung Sachplantext mit Qualitatskriterien

Mitwirkende haben bemangelt, dass im Konzeptteil zwar Kriterien fir
die Standortwahl und die Gestaltung von Hochhausern genannt wer-
den, diese aber im Sachplanteil nicht behdrdenverbindlich verankert
werden. Der Vorstand von Aarau Regio ist der Meinung, dass dies
tatsachlich ein Mangel war und hat in der Folge die neue Massnahme
«3, Beurteilungskriterien» aufgenommen. Die neu festgelegte Krite-
rienliste orientiert sich an den Vorgaben im Konzeptteil.
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8. Beschluss und Genehmigung

Der Vorstand von Aarau Regio hat den Mitwirkungsbericht und die ge-
sttzt darauf vorgenommenen Anpassungen des Sachplans (Verzicht
Steinfeld, Kriterienkatalog, vgl. Kap. 7) am 16. Juni 2022 zu Handen der
Beschlisse durch die Gemeinderate verabschiedet.

Anschliessend haben die Gemeinderate der Aargauer Regionsgemeinden
den Sachplan beschlossen. Die von allen Gemeinden beschlossenen
und unterschriebenen Dokumente werden im September 2022 zur Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat eingereicht.
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