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BHNLEITUNG

Das Hochhauist ein vorwiegend stadtischer Bebauungstyp, der 8&sllungsund Landschaftsbild stark
pragen kann. Hochhauser werdeom Amt fir RaumplanunBaseiLandschaftda eine Definition im
kantonalen Raumplanungend Baugesetz (RB@Gisherfehlt, im Sinne feuerpolizeilicher Uberlegungen
als Geb&ude mit einerdte vonuber 30 m definiert. Aufgrund der hohen raumlichen Relevanz muss
deren Architektur in besonderem Masse lkontext zur stadtebaulichen Erscheinung der Umgebdag
Landschafund der Nutzung stehen.

Wirkung von Hochh&ausernZuséatzlich zu der visuellen Dominann YHochhausern fuhrt dieséebau-
ungstyp zu einer enormen punktuellen Verdichtung der Bebauungsarder Einwohnerund/oder Be-
schaftigtendichte. Hochhauséeeinflussen somibicht nur das Siedlungsnd Landschaftsbild und mit
ihrer Hohe und Volumen dadikroklima der Umgebung, sondern wirken sich auch auf das Verkehrsauf-
kommen, den Erholungsraum dmlie umliegenden Infrastrukturen aus.

Ziel HochhauskonzepDie Planung solcher stark raumwirksamen Gebaude bedarf einem Ubergeordne-
ten Konzept. Die Planung von Hochhausern auf alleiniger Grundlage einer Quartierplanung, bei der die
Umgebung raumlich legdlich beschrankt miteinbezogen wird, reicht nicht aus. WerRdlanung von Hoch-
hausern in ein rAumliches Gesamtkonzept einzubetten, liess das Amt fir RaumplanuAgaBdsehaft

2014 ein kantonales Hochhauskonzept erarbeiten, auf dem aufbauend kommuwradeg{e entstehen

und das kantonale anhand der spezifisclEameindecharakteristika prazisieren sollten.

Das lommunale Hochhauskonzept Arlesheim erganzt und konkretisiert die kantonale Viorldigsem
Sinneund stimmt die Planung innerhalb der Gemeinstavie mitkommunalen Hochhauskonzepteind
anderen Planungeder umliegenden Gemeindeaab.Das Hochhauskonzept Arlesheim zeigt Gebiete auf,
die sich nach stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Kriterien fiir den Bau von Hochhausern eignen
und solche, irdenen diese nicht in Frage kommen. In ersteren, den sgguBigsraumen, werden Rah-
menbedingungen hinsichtlich stadtebaulicher Form und qualitativer Merkraaiéhohen Geb&udege-

geben.

So werden mit vorliegendem Hochhauskonzept

Xdurch Miteinbezug kantaaler und regionaler Planungen und Strategien Entwicklurimetge
definiert, in denen Verdichtung gefordert werden soll.

Xdurch Formulierung von Anforderungen an die Eignungsrdume und den Planungspro:
stadtebauliche und siedlungsstrukturelle Qtétligesichert.

X Entscheidungsgrundlagen fur die kommunale Bauverwaltung und den Gemeinderat bei |
ten Hochhausprojekten gegeben.

XRichtlinienfir die Bauherrschaft, Investoren und Architekten betreffend moglistendorte
und deren Gebietsrichtlien und Qualitatsaforderungengegeben.

Einordnung der PlanungDas Hochhauskonzept ist édehdrdenverbindlichespolitisches Instrument
mithilfe dessen die Siedlungsverdichtung durch Hochhauser in ein stadtebauliches Konzept eingebettet
und so die Siedhgsqualitat aus namplanerischer Perspektive gesichert werden doie Verfahrens-

wege bei konkreten Bauprojekten werden nicht ersetzt und bleiben bestehen. Hochhausprojekte unter-
liegen weiterhin einer Quartierplanpflicht, die Mitwirkurgsd Einsprachemhte der Bevolkemg blei-

ben bestehen. Weiter mach das Hochhauskonzept keine Aussagen tber die architektonische Gestaltung
der Hochhéauser oder die spezifischen Standortfaktoren im Gebiet. Die architektonische Qualitatssiche-
rung und Einbettung in die umgebegen Strukturen dplgt Giber ein mit der Gemeinde zu bestimmendes
Varianzverfahren sowigberden Bauausschluss der Gemeinde Arlesheim.
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2.1

2.2

RAUME MITHOCHHAUSEIGNUNEGUSAMMENFASSUNG BERULTATE

Die im Zusammenhang mit vorliegendem Hochhauskonzept durighdeh Studien ergeben in der Ge-
meinde Arlesheim einen Eignungsraum, der sich flr den Bau von Hochhandéetet Daneben sind
drei Ausschlussraume ermittelt worden, die sich aus unterschiedlichen Griindenatéchtochhaus-
standorteeignen.Folgend sindlie beidenRaumkategoriemusammen mit den wichtigsten Gebietsregeln
aufgefihrt

Eignungsraum

Der EignungsraurSchorenUntere Weidenliegt im Gewerbegebiet in der Talsohle an der nordlichen
Grenze der Gemeinde Arlesheim in der Néhe der Tramstation BroveriBn gut durch den 6ffentlichen
Verkehr erschlossenem Gebiétber den Anschluss Reinach Nord ist das Gebeiert zusatzlich alirekt
die H 18 und somit an das Uberregionale Strassennetz angebunden.

GebietsregelrEignungsraum

1 Die maximal erlaubte Gebaatothe fur Hochhauser betragt 60 m.

1 Bei einer allfalligen Uberbauung muss die Schutzwiirdigkeit der Industriebebauung geméass Bau-
inventar BaselLandschaft (vgl. Ziffé.1) berlicksichtigt werden.

1 Ein Hochhauscluster soll vermiedemrden. Eine rdumliche Akzentuierung durch vereinzelte
Hochhauser migualitativ hervorragender Architektur ist erwiinscht.

1 Durch die Naheu denOrtskerrender Gemeinda Miinchensteinund Reinach sindie Gemein-
denin die Planung miteinzubeziehen.

1 Trotzder Lage im Hochhatlsignungsraum sind eine umfangliche Planung, didtebauliche
Einpassung und die qualitatssichernden Verfahren zwingend gefordert.

Ausschlussraume

Ausschlussraume sind Gebiete, die sich aufgrund ihrer historischen oder naturraunQichlitét, deren
raumlichen Bezug zu solchen Orten oder deren topogghén Lage nicht fir Hochh&auser eignen. In der
Gemeinde Arlesheim sind drei Ausschlussraume definiert.

i Die Flussterrasse, der gesamte Raum im dstlichen Siedlungsgebiet, ist aufgrdehgleedri-
gen Siedlungsstruktur, der erhdhten topografischen Lage dinmersen geschitzten Objekten
und Ortsteilen als Ausschlussraum definiert.

91 Der Konsultationsbereich der Erdgasleitung, die entlang der Birs teilweise auf Gemeindegebiet
in der Talsold geflhrt wird, ist aufgrund des auf Bundesebene festgeschriebenerotgerbn
personenintensiver Bebauung innerhalb des Perimeters als Ausschlussraum definiert.

i1 Die Talsohle im stidlichen Gemeindegebiet, die neben einer ungeeigneten, teilweise feingliedri-
gen Siedlungsstruktur auch geschitzte Bauteile aufwégstebenfallsnicht als Standort fur
Hochhauser geeigneZusatzlich liegt der Ausschlussraum in unmittelbarer Nahe zur Kernzone
der Gemeinde Dornach (SO) und in der Blickachse Reinacherhaitiesheimer Dom¢ Ermi-
tage/Gempenplateau.

Der Neubau von Gebauden mit Hoheam weniger als 30 fistauch in den Ausschlussraumen durch eine
Quartierplanung und den geforderten qualitatssichernden Verfahren maglich.
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Abb.1: Snthesekarte: Eignungsund Ausschlussraunfér Hochh&auser in Arlesheim (QuellE=rmann AG 2020)
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3.1

3.2

(GRUNDLEGENDESHMCHHAUSERN

Nach vereinzelten Hochhausprojekten in der Schweiz in den 1930er Jehebte dasHochhausals
Bauformin der Schweiz in den 1950dahrenseinen ersten grossemufschwungIm Zuge desNirt-
schaftsaufschwngs der Nachkriegszeit entstandeneaist Wohnhochh&user in damals gerade verfiigba-
rer, oft periphererLage ohne Einbettung iden gadtebaulichen Kontextln der zweiten Halfteder
1990er Jahren faerte eine weiterebis Heuteanhaltende Bauphase fur Hodhlser Diese werden ver-
mehrt anprominenter Lagen zentralgelegenerSiedlungsschwerpunktemit reprasentativem Charak-
ter und Hoheerrichtet.

Das Hochhaus war und ist eioritroversdiskutiertesThema waseine Einbettung inlenstadtebaulichen
Kontext dingend nétigmacht Gerade Wohnhochhduséesitzen eirschlechtes Image, ddieser Nut-
zungstygn derBauphasealer 1950er Jahreworherrschend waund dieentstehenderHochhaussiedio-
gen oft schleht erschlossen undngeniigend arlie Siedungsstrukturen agebunden sind. Zusatzlich
dienten diese Hochhauser meist 6konomisch weniger gut gestellten Arbeiterschighidarch éne so-
ziobkonomische Durchmischung kaum dtatid und ein Bilceiner anfangeden Gettoisierungentstand.
Wo sich dieses Bildes Wohnhochhausesrst in den letzten Jahren wieder verbessegtéurch bessere
Planung, Durchmischung und Nutzungsiberschneidung von Gewerbe und Waloméa der Einbet-
tung derHochhausem deno6ffentlichen Rauntg werdenBurohochhauseals représentatives Statussym-
bol grosser Konzerne allgemeimenigerkritisch gesehen.

In vorliegendem Konzept werden Gebaude als Hochhéauser definiert, die eine Hohe von 30 m lberschrei-
ten. Diese Definition wit von den Bradschutzrichtlinie der Vereinigung kantonaler Feuerversicherun-
genvom 1. Januar 2015 abgeleitet. Diese Definition wiederum wird aufbauend auf der Verwendung im
Kantonalen Hochhauskonzept verwendet, wobei die Brandschutzverordnung vor 2@ Mirimalhdhe

von 25 mvorschreb.

Ziele der vertikalen Verdichtung durch Hochhauser

Durch das Ubereinanderlegen einer grosseren Anzahl Wohnungen oder Birosjt@mrhohung der
Dichteder Einwohnerinnen und Beschéftigtemreicht werden.Diese Verdictung in die Htie statt in

die Rache dient der haushalterischen Nutzung des Baulandes bei anhaltendem Bevélkerungswachstum.
Die Naturraume und die Landschaft sowie auch siedlungsinterne Freiraume kénnen so vor Uberbauung
geschutzt werden. Im Siedlungskoxtdetrachtet, fiihren die qualiétssichernden Verfahren, die fir ein
Hochhaus zwingend nétig sireli hochwertiger Architektur und stadtebauliche Aufwertung. Neben der
Siedlungsqualitat, die dadurakerbessertwird, fihren die attraktiven Wohrund Burofl&hen zu einer
Aufwertung der Sindortqualitéat der Gemeinde.

Im heutigen Verstandnis d&aumplanungind der Architektur sind Hochhauser keine Inseln der Dichte,

die sich gegeniiber dem regelbebauten Umfeld abheben und abgrenzen. Die stadtebaulicheitmtegrat

der Bauterwie auch die Irggration dieser in den 6ffentlichen Raum sind wichtige Schlagw@eeade

das Sockelgeschoss eines Hochhauses eignet sich hervorragend fiir gewerbliche oder 6ffentliche Nutzun-
gen, wodurch einen Mehrweftir die breite Bevolkeingerzielt werden kann und nge Zentren urbanen

Lebens entstehen kdnnen.

Wirkung von Hochhausern

Hochhdauser, die einzeln oder auch in einheitlich geplanten Ensembles oder unabhangig geplanten jedoch
in Gruppen gebauten Clustern vorkommen kénnen, beessin durch ite hoheRaumwirksamkeit und
der erh6hten Dichte das Siedlungmd Landschaftsbild mehr als die Regelbauweise.
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3.2.1Verdichtung und Infrastruktur

Die hohere Dichte von Einwohnerinnen und Beschéftigten in einer raumlich stark begrenzten Flache hat
Auswirkungen af die ungebende Infrastruktur und den Verkefiragliche Infrastrukturen wie Lebens-
mittelladen und ahnliche Dienstleistungen sowie das Angebot im 6ffentlichen Verkehr missen auf eine
erhdhte Kundenzahl ausgelegt sein. Abhangig von der Nutesm¢iochhausemiissendie Strasseninf-
rastruktur und die Parkierungsmaoglichkeiten fiir den Individualverkehr ebenfalls auf eine héhere Nach-
frage ausgelegt seidedoch ist eine ahnlich holidutzungsdichte auch durch andere Bebauwstggen
moglich, wobejedoch eingrosseer Fusshdruckder Gebaudentsteht. Das Hochhaus bietet somit eine
erhdhte Nutzungsdichte mit viel Platz fir Freirdume, wobei die Wirkung auf die EinwalderBe-
schaftigtendichte und somit auf den Verkehr gleichbleibt.

S

Abb. 2: Darstellung Flachenverbrauch VariafRegelbauweiséoben), Quartierplanung (Mitte) und Hochhaus (unt
(Quelle: Jermann AG 2020)
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4.1

3.2.2 Schatten und Wind

Neben den strukturellen Einflissen eines Hochhauses wirkt sich ein einzelnesirzvsreppe von
Hochhausern auch durch dessen Hohe, Volumen und Erscheinungsbild auf die UmgehZag aiisen
entsteht durch ein Hochhaus ein langerer Schattenwurf alsideRegelbauweisélm die Wohnqualitat

in den umliegenden Wohngebauden zu gararie wird in ér raumplanerischen Praxis mit einem Zwei-
stundenschatten operiert. Nach dieser Handhabung wird die Quaé@atmgebungsbautenicht we-
sentlich beeinflusst, enn der Schattenwurf des Hochhauses eine Liegenschaft nicht langer als 2 Stunden
am Tag tangiertDies betrifft lediglichdie Wohnbebauung, in Gewerb&nd Industriearealen spielt der
Schattenwurf keine Rolle.

Zum anderen spielt ein Hochhaus im Mikroklieiae RolleZusatzlich zum Schattenwurf und der Versie-
gelung des Bodensdiese beden Faktorersind in gleichem Masse bei jeder Bauform erkenrnpeaer-

andert ein Hochhaus das lokale Windsystem mehr als die Regelbauweise. Ein hoher, volumindser Bau-
korper stoppt eine grossere Luftmasaen Durchstromenwodurch sich diese an der Fassatiisund

mit erhOhter Geschwindigkeit am Gebaude vorbei weiterstromt. Dieser Effekt wird bei Anordnung meh-
rerer Hochhauser durch die Trichterwirkung der entstehenden Strassduchten verstarkt.

RAUMKATEGORIEN UNBNUNG$AUSSCHLUSSKRITERIEN

Die bereis im2. Kapitel ®iume mit HochhauseignurggZusammenfassung der Resultateeschriebe-

nen Raumkategorien, nadenen das Siedlungsgebiet von Arlesheim hinsichtlich ihrer Hochhauseignung
unterteilt wird, werdenhinsichlich der Hochhauseignung und der Gebietsredelder Synthese iKa-

pitel 7 naher beschrieben.

Die Fokusgebiete der in KapifekBestehende Planunges umschrébenen Grundigeplanungen dienten

in vorliegender Studie atgenerelleMoglichkeitsraume, in der verdichtete Entwicklung grundséatzlich er-
wuinscht und angestrebt ist. DiegenerellenMéglichkeitsraume wurden zusammen mit dem restich
Prifraum, der alle B&zonen des Satungsgebiets umfasst, nach den in Zifle? definierten Kriterien

auf deren tatsachliche Eignung alstenziellerHochhausstadort hin geprift.Aus dieser Prifung ent-
stand die Einteilung in die folgend definiemt&®aumkategoen «Eignungsraum, «Mdoglichkeitsraun»

und «Ausschlussraum Die Kategorie Méglichkeitsraum findet in vorliegendem Konzept keine Anwen-
dung,wird folgendjedochtrotzdem theoretisch beschrieben.

Definition delRaumkategorien
4.1.1 Moglichkeitsrdume

Moglichkeitsdume umfassenGebiete, diein den bestehenden Konzepten und Planungen als Verdich-
tungsraume ausgewiesen werdesich in stadtebaulicher und pmgrafischer Hinsicht fiir Hochhaus-
standorteweitgehendeignenund keine schiitzenswerten Raume begichtigen.En Moglichkeitsraum
erfillen jedoch nicht allelurch den Kanton vorgeschriebenen oder stadtebaulicKeterienfir den
Eignungsraum. Mdglichkeraume wiirden sich sométrst unter bestimmten VoraussetzungatsHoch-
hausstandoreignen.

Als genereller Mdgichkeitsraum wird ein Gebiet bezeichnet, dass sich durch die Nennung als Verdich-
tungsgebiet in einer bestehenden Planung hinsichtlich der Bgyfiir verdichtetes Bauen von dem rest-
lichen Prifraum abhebt. Jedoch kann ein solcher generellalibtikeitsraumals Ausschlussraum und
umgekehrt ein Gebiet des restlichen Prifraums als Eignungsraum kategorisiert werden.
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4.2

4.1.2 Eignungsraume

Eignungsrdume sindiejenigen Gebiete, in denen Hochhauser urBaricksichtigungler definierten
Gebietsregeln und uer Einhaltungdes vorgegebenen Planungsprozessge&épitel8) ergellt werden
kénnen. Diese Raume werden nicht von einem Ausschlussraum Uberlagert und erfillen alle stadtebauli-
chen und geografischen Voraussetzungen.

4.1.3 Ausschlusgsiuume

Als Ausshlussrdume sind Gebiete definiert, die nicht als Hochhausstandort in Frageekorbisse
Raumkategorie weist keine geeignete Siedlungsstruktur auf oder liegt topografisch ungeeignet. Ebenso
zahlen Gebiete mit geschitzten oder schitzenswe@abauden undDrtsbildern, deren Struktur und
Erscheinungsbild erhalten werden sebhwieGeblete, die die Sichtachsen zu solchen geschiitzten kultur
aber auch Naturguterstark beeintrachtigenzu den Ausschlussrdumen

Weitere Ausschlussraume konnen dhargesetzlich&inschrankungen aufgrund von Gefahrdungslagen
entstehen. In der Gemeinde Arlesheim ist dies in der Tallage aufgrund des «Konsultationsbereichs» um
die Erdgasleitung der Fall, wo nagh. 11a demationalenStorfallverordnung (StF\Keine Neibauten

erlault sind, die das Risiko erhohen.

Kriterienkatalog fur die Hochhauseignung und den Ausschluss

Als generelleMdglichkeitsraunund als Prifraum wird nur das Siedlungsgebiet, also im Zonenplan Sied-
lung ausgewiesne Bauzonen, beachtet. Deandsbaft- und Naturaumist von der Betrachtungusge-
schlossen unavird auch nicht als Ausschlussraum deklariBas Siedlungsgebiet wird auf folgende Kri-
terien hin untersucht und nach ihrer Hochhauseignanépeteilt

Kriterium shitzenswerte Kulturund Naurgtter

1 Kernonen.Kernzonen und historische Dorfkersellen in ihrer Bebauungsstruktur erhalten und
geschutzt werden.

1 Schutzinventare Kulturgitetn nationalen und kantonalemventaren gefiihrte Schutzobjekte
sowie inder kommunalen Nutzungsplanung aasviesene schuwirdige Gebaude fallen als
maogliche Hochhausstandorte weg. Grossere Ensembles schiitzenswerter Bauten fallen in den
Ausschlussraum, einzelne Gebaude mussen bei der Projektierungadiiddigen Bauprojekts
beachtet werden.

1 Umgebung von ®ecitzzonen.Hohhausstandorte sind in unmittelbarer Nahe einer kesder
Schutzzone sowie in der Nahe von schiitzenswerten Ensembles zu vermeideine starke
Beeintrachtigung demeCharakter zu verhindern

1 Natur- und landschaft. Auf national undkantonal geschitzteNatur- und Landschaftsraumist
Rucksicht zu nehmen. Hochh&user sind v.a. dort erwiinscht, wo wmiiglsein Konkurrenz zu ei-
nem solchen Gebiet treten.

Geografische Kriterien

1 TopografieDas Hochhaus als stark raumwirksamer Bautyp muss iteXau seinetJmgebung
betrachtet werden. Hochhauser auf erhdhter topografischer Lage wirken meist sehr dominant
undbesitzereine starke, regionale Signalwirkung. In der Gemeinde Arlesheim sollbh&icer
nicht in Konkurrenz zu der Vielzahl an Kulturd Naturgiten treten, weshalbausgepragte HO-
henlagen und Topografiekanteils mogliche Standorte nicht in Frage kommen.

1 MadglicheGefahrenlnsbesondere bei personenintensiven Neubauten sollte aujliciieNatur-
und anthropogen verursachte Gefahrgeadtet werden. h der Gemeinde Arlesheifinden
sich nach der kantonalen Naturgefahrenkakieine nennenswerten erheblichen potenziellen
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5

5.1

Naturgefahren. Die, der Birs entlareglaufende Erdgasleitung mshingegemeachtet werden.
Nach Art. 11a der Storfabvordnung (St¥) sind in einem Radius von 100 m keine Neubauten
mit personenintensiver Nutzung erlaubt

Stadtebauliche Kriterien

1 BebauungsstruktutHochhéauser sind raumwirksamer als die bestehendeRagweise. Bei der
Planung solcher Gebaude ist dimgebende Bebauugsstrukturzu beachten. Gebiete mito-
mogener,feingliedriger und niedriger Bebauung eignen sich nicht als Hochhausstar@ert.
biete mit grossefGebaudekubatur und hohen Gebaudevolumen eignen sich besonders flir Hoch-
hauser.

i1 Dichte RAumeBetreits dichtbebaute RAume sollen weiter verdichtet werden. Insbesondere eig-
nen sich Gebiete mit bereitsoher Einwohnerund Beschéftigtendichteauf die die uterstit-
zende Infrastruktur angepasst ist.

1 Soziookonomische Struktun Gebieten mit gemessen m Gemeindedurgschnitt, glinstigem
Wohnraum sollen keine zusétzlichen Anreize zur gewinnsteigernden Uberbauung der bestehen-
den Strukturen geschaffen werden. 8o¢ Gebiete werden nicht als Moglichkeiteder Eig-
nungsraumeausgewiesen.

1 VerkehrsanbindungHochhauser fihra zu einer héheren Dichte an Einwohnerlnnen und Be-
schaftigten. Under erhdhten Mobilitat gerecht zu werden, muss ein mdglicher Hochhausstand-
ort eine gute Anbindung an das regionale Strassennetz und den 6ffentlichen Verkehr aufweisen.

BESTEMNDEPLANUNGER GENERELMOGLICHKEITSRAUME

Aus den bestehendePlanungen des Kantonalen Richtplans (KRIP, Stand Februar 2020) und des regiona-
len RaumkonzeptBirsstadt 2035 von 201@verden die generellen Mdglichkeitsraume flr verdichtetes
Bauen abgeleite Zusatzliclwird das kantonale Hochhauskonzept Basmhdschaft (2014) mit Fokus auf

die Gemeinde Arlesheim und die umliegenden Gemeinden sowie das komnHmatdausprogramm
Minchenstein (2018) miteinbezogen.

Kantonaler Richtplan

Im Kantonalen Richtpha(KRIPAbb. 3) sind einige fir die Definitioder generellen Méglichkissrdume
relevante Inhalte vermerkt. Das in der Tallage befindliche Siedlungsgebiet der Gemeinde Arlesheim ist
als Arbeitsgebiet von kantonaler Bedeutung n@ifjektblatt $4.1 ausgewiesen. Zusatzlich sind am sid-
lichen, wie auch am nérdlichen SiedlungstaBebiete als Entwicklungsgebiete nach Objektblatt S 2.2
ausgewiesen. Ein Entwicklungsschwerpunkt nach Objektblatt S 2.3 wird durch den KRIP im Gebiet des
Bahrhofs DornackArlesheim gesetzt. Diesen Entwicklungad Verdichtungsgebieten entgegengesetzt

ist der Dorfkern Arlesheim, der im Bundesinvend&r schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von na-
tionaler Bedeutung (ISO&listet ist.
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Abh. 3: Kantonaler Richtplan. Richtplankarte (Quelle: KRIB®hdFebruar 2020Darstellung: Jermann AG 2020)

14/39



5.2 Raumkonzept Birsstadt 2035

Das Raumkonzept Birsstadt 2035 regelt die Gbergeordnete Raumstrategie der Gemeinden Aeseh, Arl
heim, Birsféden, Minchenstein, Pfeffingen und Reinach. In diesem gemeindetbergreifiebditbild

wird neben der Uberkommunalen Zusammenarbeit und dem Erhalt und der Férderung der Landschaft
und des Freiraums folgende Leitsatze definiert.

i Vielfaltige Bisstadt Weiterentwicklung der vielfaltigen Siedlungsd Naturrdume fir einen at-
traktiven Wohnr und Arbeitsstrandort

1 Wachstumbis 2035 Bereitstellung voi# 2 Ky NI dzY F N NI2'0QBAIVOhnerim@m und
ArbeitsplatzeF N NJ -$0000/Beschéftigte

1 Skedlung Férdeung derEntwicklung nach innen, insbesondelie ausgewieseneBntwicklungs-
schwerpunke sollen funktional und stadtebaulich aufgewertet werden (Gewerbe und Wohnen)
Als Entwicklungsgebiete sind im Raum Arleshaienverdichteten Gewerbe und Industriege-
biete in da Tallageals «Verdichtung Gewerbe / Industriergesehen. Entwicklungsschwer-
punkte fur Wohnen sind entlang der Tramlinie auf der Flussternasdem Bahnhofsgebiet Dor-
nachArlesheimangedacht

i Verkehr Verkehs- und Siedlungsentigklungsollen aufeinander algestimmt werden In ver-
dichteten Raumen sollen dieeXkehrssystemeaptimiert werden um de erhdhten Nachfrage
gerecht zu werden.

Wie inAbb.4 dargestellt,sinddie Gewerbegebiete Untere Widen und $otn in Arleskim zusammen
mit dem Gewerbegebiet Gstad und der angrenzenden Industriezone in Minchealtgeameinsames
Koordinationsgebieausgewiesen

SIEDLUNG

1 Entwicklungsschwerpunkt Wohnen

bbb Entwicklungsschwerpunkt Mischgebiet
Verdichtung Gewerbe / Industrie

| | Entwicklungsschwerpunkt Zentrum

| Verdichtung entlang OV-Korridor

Entwicklung und Erneuerung im Gbrigen
Siedlungsgebiet

1 Erhalt und Erneuerung Ortskerne

I S Siedlungserweiterung / Option

Koordinationsgebiete

Strasse ausserorts / siedlungsorientiert
Verb.-Str. Reinach Stidwest (Lage zu prifen)

Hochleistungsstrasse bestehend / neu

] —
== ={g= \Vollanschluss HLS best. / Ausbau von Halb-

zu Vollanschluss

Halbanschluss HLS bestehend / neu

== mmmme Bahnhof bestehend / neu

- Tramlinie mit Haltestelle \ = ) ' " DORNACH" ‘
s IH ] ] \\ . = " N
neue OV-Hauptkorridore (Tram/Bus) Ot \WE--7=2 ‘_‘E 1::;, /

Abb.4: Raumkonzept Birsstadt 2035, Ausschnitt (Quelle: Metron 2016)
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5.3 BestehendeHochauskonzepte mit Bezug auf die Gemeinde Arlesheim

Der Kanton Baselandschaft liess 2014 ein Hochhauskonzept erstellen, auf dessen Grundlage die Pla-
nungsolcher besser in einen gesamtplanerischen Kontext eingebettet werden kann. Aufbauetie-auf
sem kantolen Konzept entstehen kommunale Konzepte, dieKiagonale erganzen und prazisieren.

5.3.1 Hochhauskonzept Badehndschaft

' ,‘". bbé;
HOCHHAUSKONZEPT BASEL-LANDSCHAFT
Raume mit Hochhauseignung
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Abb.5: Hochhauskonzept BasehndschaftEignungsraume Arleshei@uelle: Metron2014 Kartergrundlage: Gediew
BL 2020Darstellung: Jermann AG 2020)
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Das kantonale Hochhauskonzept von 2014 sieht eine Vielzahl von Eignungsraumen faukiecimhder
Gemeinde Arlesheim und den Nachbarsgemeinden Miinchenstein und Reinach vor.

Die Eignungsraume wued nach folgeden Kriterien ausgearbeitet.

1 Auf Grundlagdestehende Planungen undiefinierten Zielen, die eine verdichtete Entwicklung
vorsehenwurden generelle Mdglichkeitsrdume bzw. Prifraume definiert.
9 Diese Prufraume missen folgende Kriterien egfijllum als Eigungsraum ausgewiesen zu wer-
den:
1 Lageder Gemeinden den «inneren Korridoren» naaten Raumtypen des Raumkon-
zepts BaselLandschaff2017).
1 Aufweisen einer geigneten Topografie Diese ist albage im Talboden und/oder auf
Flussterrassedefiniert.
1 Lagemnerhalb einerguten O\LErschliessungsgite nadem Agglomerationsprogramm
Basel (O\Guteklasse A oder B).
1 Lage ausserhalb von hisischen Ortskernen

Die Eignungsraume des kantonalen Konzepts finden sich in der Gemeinde Arlesheim wderauat
liegenden Gemeinden v.a. entlang der Tramlinien 10 und 11. Die in den zwei vorangehend vorgestellten
Planungen zur Verdichtung ebenfallsgesehene Tallage wirglaufgrund der O\Erschliessungsgiite
grosstenteils ausser Acht gelassen. Ebenso fimddiesem sark generalisierten und Ubergeordneten
Konzept keine Abstimmurayvischerden basellandschaftlichen und der Solothurner Gemeinde &ubrn

Statt.

5.3.2Hochhausprogramm Muinchenstein

Die Gemeinde Miinchenstein verabschiedete 2018 ein kommunales Hatroguamm, dagbenfalls

an das kantonale Konzept ankntipft. Im Grenzbereich zu der Gemeinde Arlesheim kam es zu einer Ergan-
zung des Eignungsraums, dessen Ausdehnung im Eignungsraum den@eArlesheim aufgenommen

wird. Aufgrund der Naheles EignungsrausnE4zu der geschutzten Kernzone der GemdamMinchen-

stein, wurde im Hochhausprogramm Minchenstalie maximale Gebaudehéhien Norden des Eig-
nungsraums auf 20 m, im Nordenf 40 mbeschrankt

Mit AusnahmedesEignungsrausiE2,in demebenfalls einenaximale Gebaudehdfvon 40 nfestgelegt

ist, liegt die mogliche Maximalhdhe in den restlichen Eignungsrdumen deutlich hoheaum E3 sind
Gebaudehohen von bis zu 60 m vorgesehen, im Raum E 1 gar bis zu 100 m im siidlichen, an Basel angren
zenden Bereich.
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6.1

STADTEBAULICABALYSE

In derstddtebaulichen Analyseird das Gemeindegebiet Arlesheamfgrund verschiedengdumlicher

und struktureller Faktoren audessenHochhauseignung bzw. adéssenAusschlussirdigkeit geprift.

In der Synthese im 7. Kapitel werden diese Resultate zusammengefasst und aufgrund der Analyse Aussa-
genzur Hochhauseignungnd Bestimmungefiir allfalligeHochhausprojektegetroffen.

Schitzenswerte Raume

Auf dem Gemeindegebieton Arlesheim existieren eine Vielzadm schitzenswerten und geschuitzten
Objekten. Neben dem Dorfkern mit dem Dams dem Jahr&681, dessen Status als ISOBjekt berelis
im KRIP henorgehoben ist, finden sich auch ausserhalb der Kernzone viele EnsemblEm zgidbjekte,
die im Bauinventar Basébhndschaft kommunal oder kantonal geschutzt sBei. den im Bauinventar
BaselLandschaft (BIB) gelisteten Ensembles hanekekich um di&iedlung Schapp@pb.7, 1), Im Lee
(2), Gerenmatte (3), Neumattli (4) und den Siedlungen Hofmatt und Kreuzmatt (5).

Neben den Bawnd Kulturdenkmaélern ist das GempenplateauBomdesinventar der Landschaften und
Naturdenkmé&leBLNund die Reinacherheide, die sich in Arlesheim Uber Teile der Unteren Weiden er-
streckt, sowie die Ermitage an den Hangen des Gempens im Inventar der geschiitzten Naturobjekten des
Kantons Basdlandschafgelistet In den Nachbarsgemeied ist neben dr Reinachergide, die sich in

der Gemeinde Reinach westlich der Birs an der Gemeindegrenze entlang erstreckt, eied&ifte
Kernzone der Gemeinde Miunchenstein zu erwahnen. Diese Kernzone in MUnchenstein liegt weniger als
350 m von deiGemeindegrenzeu Arlesheimentfernt. Ebenfalls muss die Kernzone der Solothurner
Gemeinde Dornach beachtet werden, die direktdar siidliche Gemeindegrenze Arlesheihliegit. Die
Gemeinden Reinach und Aesch, deren Siedlungsehenfallsan denjenigen deGemeinde Arleheim
angrent, besitzen keine geschitzten Ortsbilder oder Einzelobjekte im unmittelbaren Wirkungsigtd
licherhoher Geb&aude in Arlesheim.

Aufgrund der starken raumlichen Wirkung von Hochhausern, miissen Kernzonen nicht nur von Hochhau-
sernfreigehalten verden, sonden deren Standorte in Bezug auf Hohe und Distanz zur Kernzone abge-
stimmt werden.Abb. 8 zeigt die Wirkung eines 30 m hohen und eines 60 m hohen Hochhauses an ver-
schieden@ Standorten (Situationsplan, rabit Blick vomGemeindehaus Dornach (SO) (Situationsplan,
grin) auf die Tallage in der Gemeinde ArleshéimAbb. 9 wird die potenzide visuelle Wirkung von
Hochh&usern auf wichtige Ortsbilder am Beispiel des Domplatzes und d&sride gezeig Mit zuneh-

mender Entfernung nimmt die visuelle Einflussnahme eines hohen Hauses, bzw. auch eines Hochhauses
mit einer Hohe von 60 pstark ab. Dasselbe gilt fir die Tallage, dliech die tiefere topografische Lage

zum einen und durch diergliederungm die Landschaft mit desteilen, rund 20 m hoheRangerzum

anderen, die wahrnehmbarddhenwirkungles Hochhauses stark verringert.
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Abb.8: Wirkungvon Hochhéauser. Blick vom Gemeindehaus Dornach (Kernzone) Richtung Norden (Quebtepaial
2020 Darstellung: Jermann AG 2020)
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60 m(Talboden)

Abb.9: Blickachs®omplatz Richtung Nordwesténben) undDorfplatz Richtung NordwegMitte) (Quelle:3D Geopor-

tal 2020; Darstellung: Jermann AG 2020)
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6.2 Topografie

Uber 2/3 des Siedlungsgebiets von Arleshdiegenin leicht erhéhter Lage aufler Flussterrasse. Eine
klare, rund 2530 m hohe Gelandekante trennt dieses Gebiet, das ca3300mu. M. liegt von der Tal-

lage, die sich rund 27880 mu. M. befindet.Im Osten steigt das Gelande steil an und geldas Gem-

penplaeau Uber.

C T e IR BN

TOPOGRAFIE ARLESHEIM UND UMGEBUNG 3
Hochhauskonzept Arlesheim ‘

0.5 W

& : : ! 7 0 ; :
‘ /l Uiy . 4 ' > ) Kilometer
3 \ T—
RELIEF MIT HOHENANGABEN

+ Meter Gber Meer

Abb.10: Gelanderelief von Arlesheim (Quelle: Jermann AG 2020, Kartengrundlage: GeoView BL 2020)

In Abb.11 wird die unterschiedliche Wirkung von Hochhausern in Tallage uritheghLage anler Ter-
rassenkante gezeigt. D&hohte Lage von Hochhausern hat einen starken, weitreichenden giédte
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lichenEinfluss auf die Umgebung und hebt sich mit Blick aus der Tallage wie auch von der Terrasse her
klar ab. Aufgrund der Vielzahl anhitzenswerta und geschiitzten Ortsteilen und Objekten, die durch

ein solches Hochhaus konkurriert wirde, fallt das Gebs¢tiah der Topografiekante als Moéglichkeits-

raum weg.m Talboderhingegen derrund 2530 m tiefer als die Flussterrasse liegtrd dieraumliche
Wirksamkeiteines hohen Geb&udes stark verringert, weshalb sichggaamteGebiet am westlichen

Rand der Geminde aus topografischer Sicht als Hochhausstandort eidgiiezu kommt die in Abb.12
dargestellte Wirkung des rund 25-30 m hohen Vegetationsstreifens an der Hanglage in Arlesheim wie

auch entlang der H18 in Reinach, die die Schtbeziehung aus den Wohngebieten auf ein hohes Gebaude

in der Talsohle weiter kaschiert bzw. meist versperrt.

Abb. 11: Wirkung Hochhauser. Unterschied Tallage undabsenkante (Quelle: 3DeGportal 2020; Darstellung: Jer
mann AG 2020)
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Abb.12: Querschnitt Hbhenmodell Loog (Reinach) ¢ Untere Weiden ¢ Unterer Boden mit Hochhaus 60 m (Querschnitt in
Abb.10) (Quelle: Jermann AG 20R0
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6.3

SiedlunggBebauungstruktur
6.3.1 Nutzungsplanung

GRUNDNUTZUNG NUTZUNGSPLANUNG BL/SO
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Abb.13: Nutzungsplanung Arlesheim und angrenzende Gemeinden (QGelt®&Ziew BL 2020; Geartal SO 2020, De
stellung: Jermann AG 2020)
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Im Zonenplan Siedlung ist ersichtlich, dass sich im Osten des Siedlungsgebiets, an die Gebirgshéange de:
Gempens grenzend, sowie im Siiden an der Grenze du Dowmiachis aveistickige Wohnzonen (W1

und W2) befindenDie westlichdavon angrenzenden Wohnnd Geschéaftszonebestehtgrosstenteils
ausdreigeschossigeGebauda (WG3), die eine dhnlich homogene und feingliedrige Bebauungsstruktur
aufweisen wie die Wohnzonen. Ausmaen bilden die WG Zonen in der Tallagélarg der Trartinie

(WG4) unddiejenigen nordlich deZone fir 6ffentliche Werke und Anlage@dWA (WG48), de vier

bis achtgeschossig bebaut werden kdnnen und wesentlich heterogener bebaut sind.

In der Tallage finden sich v.a. grossflachige Gewerlsgzonit grossviumiger Bebauung und, wie auch

auf der Flussterrasse, einige grossflachige Sondernutzi@gartierplanungen. Innerhallder meisten
Quartierplanungen ist die Bebauung zweckbestimmt oder stark vereinheitlicht und reprasentativ geord-
net. Die gosste Quartignlanung regelt die rdumliche Ordng des Ortskerns, wobei diese QP nicht die
einzige ist, die einen geschitzten odehigizenswerten Raum umschliesst (vgl. Ziet).

In Minchenstein findet sich angrenzend arle&heim neberbis zu zweigeschossigen Wohnzomwea.
die Gewerbe und Industriezone der Tallage. In Dornach neben hiseaireigeschossigen Wohnzonen
auch die Kernzone.

6.3.2 Siedlungstrukturund bestehende hohe Gebéde

Wie bereits im vorausgehenden Abschaitigedeutet, lerrscht ausserhalb des Dorfkernsrdsemeinde
Arlesheim auf beinahe der gesamten Flussterrasse eine feingliedgegene Siedlungsstruktur vor.

Die Ausnahmen bildet die Altensnd Pflegesiedlunign Stiden des Siedlungsgebiets, die in thanlglied-

rige Bebauungsstruktur in Arlesheim ui@brnach eingebettet ist. Auf der Flussterrasse ist die Bebau-
ungsstruktur lediglich im Nordwesten grobkdrniger. Diese heterogene und grossvolumigere Struktur
Uberscmeidet sich mit dem vermehrten Vorkommenrvblausern mieiner Gebaudehohe von 20 m bis

30m, die das vereinzelte Vorkommen hoher Hauser im Stiden der Gemeinde, wo zwei Gebaude dieser
Kategorie der Dom und die Reformierte Kirche skahtrastieren

In der Tallage der Gemeinde tUbernimmt die Bebapim Stden dideingliedrige Struktur der dsthc
gelegenen Flussterrasse und der sudlich gelegenen Kernzone Dornachs. Gegen Norden nehmen die Ge-
baudevolumen stark zu, was mit dem Auftreten mehrerer grosgjarbGebauden mit einer Hohe zwi-

schen 20 m und 3fh einhergeht.No6rdlich der Gemeinde finden sigossflaichige Gewerbegebaude,

wovon eines mit 40 m bis 60 m das hochste der Gemeinde ist.

In der Gemeinde Miinchenstein wird diese Kubatur in der Talsohtengezogen. In der Gemeinde Rein-

ach hingegen fineh sich hohe Eb&ude mit hohem Volumen eher armidlichen Rand der Gemeinde.

Diese Gebaude weisen Grossteiles eine Hohe von 20 m bis 30 m auf, wohingegen die sieben Wohnhoch-
hauser weiter nordlich eine Hohe vet0 m bis 60 m aufweisen. Regional gesehengfistth somiim

Norden der Gemeinde Arlesheimahe der Grenzen zu den Gemeinden Reinach und Miinchenstein eine
Konzentration von hohen Hausern.

6.3.3 Siedlungg Bebauungsstruktug Synthese

Die W2 und W3, sowie die WG3 Zonen der Gemeinde Arlesheim, die sich auf der Flussterrasse befinden,
eignen sich awfrund ihrer maximal erlsaten Gebaudehdhe von 14.6 m und der heterogenen, feinglied-
rigen Bebauungsstruktur nicht fir Hochhauser. Zu starlewd@&r Kontrast zu einem mehr als doppelt so
hohen Gebaude, das entsprechend auch einen bedeutendsgrés Gebaudefss aufweisen wirde.

Weiter fallen der Dorfkern mit seinen historisch gewachsenen Strukfudienqualitatsvoll Gberbaute

und auf die histosche Struktur des Gebiets der Schappe im Stden der Taimddstimmten Quartier-
planung Schappe sowvidie WGBebawng 6Ostlich davon (aus smdkonomischen Grinderin den
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AusschlussraunDie grossflachigen und grossvolumig bebauten Gewerbezonen degd dltabeson-
dere im Norden der Gemeinde Arleshejrangrenzend an das Geweraend Industriegebiet Michen-
steins-, eignen sich aus Perspéka derSiedlungsstruktugut als Hochhausstandort.

héher

Abb.14: Siedlungsstruktur mit béshenden hohen Gebauden (Stand: 2018grkiere hhere Gebade sind Gberpro
portional dargestell{Quelle: Geoshop Bind SO 2020Darstellung: Jermann AG 2020)
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