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Anlass

Vorgehen

Stédtebauliche Analyse

Héhere Bauten und
Hochhauser

Hochhauskonzept im Raum Basel

Konzept Thalmann

iz 7 ’
Untersuchungsgebiete

Fazit

Die stadtebaulichen Uberpriifun-
gen und raumlichen Erkenntnisse
ergeben, dass das Konzept
Thalmann ein bewdhrtes und
nach wie vor sehr tragféhiges
Konzept darstellt. Somit wird die
urspriingliche Strategie mit der
Betonung der Ortseingénge fort-
gefiihrt und mit den Eignungs-
raumen entlang des
Gleiskorridors erganzt.

Entlang der Haupterschliessungs-
achsen sind punktuell héhere
Bauten bis 30 m begriindbar.
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1 Zusammenfassung

Aufgrund reger Bautétigkeit in Muttenz, zunehmender Diskussionen tber Hochhéuser
und des steigenden Drucks zu einer haushalterischen Nutzung des Bodens hat sich die
Gemeinde entschlossen, kommunale Richtlinien fir Hochhauser zu formulieren, um
diesbezuiglich eine ortsgerechte Siedlungsentwicklung erreichen zu kénnen.

Aufbauend auf den vorhandenen Grundlagen werden mit einer stadtebaulichen Ana-
lyse das Siedlungsgebiet von Muttenz untersucht und die Erkenntnisse in einer Syn-
these mit Ausschluss- und Untersuchungsgebieten zusammenfassend dargestellt. Aus
der Uberpriifung der Untersuchungsgebiete resultieren die sogenannten Eignungs-
raume.

Die Schwerpunkte liegen bei den Themen Landschaft, Topographie, Bebauungsstruk-
tur, Bezug und Lage zu erhaltenswerten oder historischen Siedlungsstrukturen, beste-
hende Hochh&user, Verkehr sowie OV-Guteklassen.

In Anlehnung an die Definition von Hochh&usern geméass den Brandschutzrichtlinien
werden in dieser Studie Geb&aude ab 30 m als Hochh&user bezeichnet.

Die Hochhauskonzepte Basel-Landschaft, der Stadt Basel und der Nachbargemeinden
werden als Diskussionsgrundlagen beigezogen.

Das Konzept Thalmann von 1953 beruhte auf der Konzentration der Hochhauser bei
den Ortseingéangen und der damit verbundenen Entlastung der Kernzonen.

Die stadtebauliche Synthese zeigt auf, dass ein grosser Teil der Siedlungsflache von
Muttenz in einer flachen Ebene liegt, die Hohenkote von 340 m.i.M. bis heute von kei-
nem Geb&ude Uberschritten wird, Hochh&user in Wohn- und Mischzonen mit mindes-
tens drei Geschossen denkbar sind, Untersuchungsgebiete in den OV-Giiteklassen A
bis C liegen und dass bereits 18 bestehende Hochhauser vorhanden sind.

Mit der erhaltenswerten Siedlungsstruktur, dem schiitzenswerten Ortsbild, den pragen-
den Waldréndern, dem Gewasserraum sowie dem Griinraum Schanzli sind sensible
Siedlungsbereiche und Ausschlussgebiete eruiert worden.

Die Karte der Untersuchungsgebiete zeigt auf, wo Hochhausstrukturen grundsétzlich
moglich sein kénnen, die aber einer weiteren Uberpriifung bedurfen. Die hellgelbe, fla-
chige Gebietsdarstellung wird als Prifraum bezeichnet und umfasst Bereiche, die eine
héhere Bauweise zulassen.

B AR
Ortseingange und Gleisraum

Haupterschliessungsachsen



Siedlungsentwicklung nach innen
und rege Bautatigkeit

Aktualitat der Hochhausfrage

Ermittlung von Eignungsraumen

Stadtebauliche Kriterien fiir
Hochhauser
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2 Ausgangslage

2.1  Anlass und Auftrag

Aufgrund reger Bautatigkeit in Muttenz, zunehmender Diskussionen Uber Hoch-
hauser bei aktuellen Bauprojekten und des steigenden Drucks zu einer haushalte-
rischen Nutzung des Bodens (Art. 1 Raumplanungsgesetz RPG) hat sich die
Gemeinde entschlossen, kommunale Richtlinien fur Hochh&auser zu formulieren,
um diesbeziglich eine ortsgerechte Siedlungsentwicklung erreichen zu kénnen.

Mit den Planungs- und Bauvorhaben der jingeren Zeit sind Hochhauser wieder
vermehrt zum Gegenstand einer breiteren Debatte bezuglich Stadtkultur und Ur-
banitat geworden. Mehrere Stadte der Schweiz befassen sich mit Hochhauskon-
zepten und/oder mit konkreten Projekten und damit politisch und fachlich mit der
Hochhausthematik.

2.2  Zweck und Inhalt des Hochhauskonzeptes

Ziel der vorliegenden Studie ist die Sensibilisierung fur die Vielfalt und Komplexitat
des Themas sowie die Bereitstellung einer pragmatischen Arbeitshilfe fir die Ge-
meinde bei der Planung und Umsetzung von Hochhausprojekten.

2.3 Vorgehen

Aufbauend auf den vorhandenen Grundlagen werden mit einer stadtebaulichen
Analyse das Siedlungsgebiet von Muttenz untersucht und in einer Synthese darge-
stellt. Anhand dieser Erkenntnisse werden mdgliche Untersuchungsgebiete ermit-
telt. Aus der Uberpriifung der Untersuchungsgebiete resultieren die sogenannten
Eignungsraume fur Hochhauser.

Die stadtebaulichen Schwerpunkte liegen bei den Themen Landschaft, Topogra-
phie, Bebauungsstruktur, Bezug und Lage zu erhaltenswerten oder historischen
Siedlungsstrukturen, bestehende Hochhauser, Verkehr sowie OV-Giiteklassen.

Hochhé&user haben nebst der Lage in den Eignungsraumen stadtebauliche Krite-
rien zu erfillen. Die Anwendung der festgelegten Kriterien unterstutzt eine einheit-
liche Vorgehensweise bei der Beurteilung von Hochhausern (vgl. Kap. 7).



Definition aus stadtebaulicher Be-
trachtung

Erstes Hochhaus in der Schweiz

Symbol der Hochkonjunktur

Mehr Turm als Haus

Anhaltender Hochhausboom

Aktuelle Diskussion
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3 Definitionen und Typologien

Der Begriff Hochhaus umfasst aus stadtebaulicher Sicht alle Gibergeordneten Bau-
werke unabhéngig von Bedeutung und Nutzung, also auch industrielle, technische
und kirchliche Bauten. Normalerweise versteht man aber unter Hochhauser primér
Gebaude, die sich im Umfeld in signifikanter Art durch Mehrhdhe auszeichnen so-
wie dem Wohnen und Arbeiten dienen.

Die besondere Bauform des Hochhauses gibt es seit 1883, als in Chicago erstmals
ein Gebaude erstellt wurde, das unserer heutigen Vorstellung und Definition eines
Hochhauses entspricht.

3.1 Hochhauser im Schweizerischen Kontext

Es gab drei Wellen der Hochhausbewegung in der Schweiz. Die erste in der Zwi-
schenkriegszeit fand vor allem auf dem Papier statt, nur in Lausanne entstand im
Jahre 1931 die Tour Bel-Air, der erste Wolkenkratzer der Schweiz. Die Begeiste-
rung der Schweizer Bevdlkerung hielt sich dabei in Grenzen.

Nach 1950, in der sogenannten zweiten Welle, wollten plétzlich alle ein Hochhaus
bauen. Sie stehen nun in der Schweizer Landschaft, kaum je in einem stadtebauli-
chen Zusammenhang. Diese Hochhauser dienen meist der Wohnnutzung, stehen
als Symbol fir die Schweizer Hochkonjunktur und sind wéhrend den Aufschwungs-
phasen der Nachkriegszeit in kurzer Zeit an verfiigbaren Lagen entstanden, um
dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen. Gut bekannt und damals versehen
mit dem Bonus fir besonders gute Losungen sind sogenannte "Gesamtuberbau-
ungen", die zwar eine lokale Entwurfslogik aufweisen, kaum aber im Stadtgefilige
und im stadtebaulichen Kontext begriindet und angebunden waren.

In der zweiten Halfte der 90er Jahre begann die dritte Welle der Hochhauser in der
Schweiz — und diese halt immer noch an. Inzwischen geht der Trend weg von
Hochhé&usern im klassischen Sinn, man baut nun ehrgeizige Turme, die 80 m oder
hoher sind. In den grossen Schweizer Stadten wie Zurich, Basel oder Genf stehen
die "Tower" auch nicht mehr am Siedlungsrand, sondern in transformierenden
Zentrumsgebieten. Die Turme sind nicht nur Birogebaude, sondern auch Wohn-
tirme.

Die Stadtplanung erkannte im Hochhaus eine komplexe und spannende Form der
Stadtentwicklung. Es konnten sich in Schweizer Stadten insbesondere jene Hoch-
hauser durchsetzen, welche mit Mischnutzungen in einem urbanen Kontext stehen
und an die Stadtrdume und deren Aktivitdten anknupfen.

Trotz seiner aktuellen Renaissance in der Schweiz bleibt das Thema Hochhaus
kontrovers. Seine Rolle im Zug der nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist wieder-
holt Thema von Debatten, wobei der Vorteil des potenziell niedrigen Bodenver-
brauchs gegen die oftmals hohen Baukosten, die manchmal kritische Umweltbilanz
und die Konzentration auf eine bestimmte Bewohnerschaft in die Waagschale ge-
legt werden.



Birohochhaus

Wohnhochhauser

Soziale Durchmischung und Nut-
Zungsmix
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3.2 Soziologische Aspekte

Die gesellschaftlichen Aspekte und die Auswirkungen auf das soziale Gefiige be-
einflussen die Meinungsbildung Uber Hochhéuser und pragen deren Akzeptanz.
Bei diesen Betrachtungen ist zwischen den verschiedenen Arten der Hochhaus-
nutzung zu differenzieren, namentlich zwischen dem Wohnhochhaus und dem BU-
rohochhaus.

Das Burohochhaus dient oftmals der gesellschaftlichen Auszeichnung. Wer tber
Macht und die nétigen finanziellen Mittel verfugt, bezieht seine Biros moglichst in
den obersten Stockwerken eines reprasentativen Hochhauses. Trotz dieser macht-
und wirtschaftspolitischen Motivation ist ein gut gestaltetes Blrohochhaus an ge-
eigneten Standorten aus soziologischer Sicht weitgehend akzeptiert, wobei das
Image des Birohochhauses vielfach an das Image des Unternehmens gekoppelt
ist. Die Akzeptanz des Burohochhauses folgt also neben der Akzeptanz des Stan-
dortes, der Gestaltung und der verkehrsmassigen Auswirkungen insbesondere der
Akzeptanz des Unternehmens oder des Wirtschaftszweigs, fiir die es steht.

Wohnhochhauser dagegen verdanken ihr eher schlechtes Image — wie es Ende
des 20. Jahrhunderts vorherrschte und es teilweise auch heute noch zu beobach-
ten ist — zumeist dem Umstand, dass durch das repetitive Aufeinanderstapeln von
Wohnungen an peripheren Lagen, die mangelnde Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr und an das Stadtgeflige und eine einseitige soziale Durchmischung eine
Gettoisierung zu beobachten war. Dieser Effekt wurde damals noch dadurch ver-
starkt, dass vornehmlich giinstige Mietwohnungen fir die stark steigende Arbeiter-
schaft errichtet wurden. Zudem waren gewisse Bevdlkerungsschichten (Arme, Alte,
Auslander) Uberproportional vertreten, was teilweise zu Verslumungserscheinun-
gen in Hochhaussiedlungen fuhrte. Dieses negative Bild des Wohnens im Hoch-
haus kippte in den letzten Jahren zusehends, und so ist es heute in bestimmten
Bevolkerungsgruppen wieder angesagt, in qualitatsvollen, gut erschlossenen
Hochhéausern zu wohnen. Nach wie vor wird aber durch die vertikale Aufzugser-
schliessung der soziale Austausch auf ein Minimum beschrankt.

Beim Hochhausbau ist auf eine soziale Durchmischung zu achten, was beispiels-
weise durch einen Nutzungsmix, die Erstellung von gemeinschaftlich nutzbaren
R&aumen und Freiflachen, preisgliinstigen Wohnraum sowie ein 6ffentlich genutztes
Erdgeschoss mit Cafés, Verkaufslokalen, Freizeiteinrichtungen, etc. erfolgen kann.
Bei dieser funktionalen Durchmischung ist wiederum zu beachten, dass die kleine
vertikale Stadt nicht nur in sich, sondern auch auf stadtebaulicher Ebene und somit
mit ihrer unmittelbaren Umgebung interagieren soll. Unter Beachtung dieser viel-
schichtigen sozialen Aspekte und Massnahmen und mit dem Ziel, einerseits das
Hochhaus und dessen Umgebung zu beleben, und andererseits auch dem Quar-
tier einen gesellschaftlichen Mehrwert zu verschaffen, kann die Akzeptanz von
(Wohn-)Hochh&usern in der Bevélkerung gesteigert oder zumindest erhalten wer-
den.



Héhere Bauten und
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3.3 Ubergeordnete Regelung zu Hochhausern

In Anlehnung an die Definition von Hochhausern in der Brandschutzrichtlinie der
Vereinigung kantonaler Feuerversicherungen, welche auf den 1. Januar 2015 in
Kraft gesetzt worden ist, wird fur diese Studie der Begriff hdhere Bauten fir Ge-
baude bis und mit 30 m Geb&audehdhe verwendet. Gebaude mit einer Hohe ab 30
m werden als Hochh&user bezeichnet.

Das Hochhauskonzept des Kantons Basel-Landschaft, datiert vom 25. Februar
2014, definiert Gebaude ab 25 m als Hochh&user. Die Héhe von 25 m wurde aus
den vor dem 1. Januar 2015 geltenden Brandschutzrichtlinien abgeleitet, wo ein
Gebaude ab 25 m als Hochhaus galt.

Das Raumplanungs- und Baugesetz des Kantons Basel-Landschaft (RBG) kennt
keine Definition von Hochh&ausern.

3.4  Anordnungsprinzipien

Aus heutiger stadtebaulicher Sicht lassen sich Hochhauser bestimmten Ordnungs-
mustern zuordnen. Hochhduser setzen starke rdumliche Akzente. lhre Architektur
steht im Zusammenhang mit dem ortsbaulichen Kontext. Je nach Akzentuierung
der stadtebaulichen Situation kénnen die Gebaude bewusst als Einzelkdrper oder
als Ensemble innerhalb des Siedlungsgebietes gesetzt werden.

Eine grossere Ansammlung von Hochh&usern, welche nicht als Gesamtes geplant,
jedoch primar als Gebaudegruppe wahrgenommen werden, kann als Cluster be-
zeichnet werden. Cluster kénnen Silhouetten mit starkem Wiedererkennungswert
bilden. Im deutschsprachigen Raum weist Frankfurt am Main den wohl pragends-
ten Hochhauscluster auf.

Abb. 1: Cluster mit Hochh&usern in Frankfurt am Main, Quelle: Deutsches Architektur-Forum



Ensemble

Solitare
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Als Ensemble wird die bewusste Gruppierung von mehreren Hochhéusern an ei-
nem bestimmten Ort bezeichnet. Es wird ein neues Zentrum oder ein Schwerpunkt
geschaffen. Die Gestaltung folgt einem Gesamtkonzept fir die ganze Gruppe unter
Einbezug der unmittelbaren Umgebung. Die Dominanz des einzelnen Hauses wird
verringert, da es seinen Auftritt mit anderen, &hnlich hohen Geb&uden teilen muss.
Mehrere Hochhauser kénnen als Teil einer Gesamtiiberbauung in Erscheinung tre-
ten und zeigen sich im Idealfall als spannungsvolle Komposition héherer und nied-
rigerer Baukdrper.

=
=

Abb. 2: Geplantes Ensemble in Basel auf dem Roche Areal, Quelle: Herzog & de Meuron

Satellitenstandorte kénnen als weiteres Ensemblegeflige wahrgenommen werden.
Fur Hochhauser mit der Funktion von Bedeutungstrégern und Werbezeichen pri-
vater Firmen eignen sich Standorte ausserhalb der Kernstadt, die keine direkte
Nachbarschaft tangieren und zu Werbezwecken in Sichtverbindung zu nahen Na-
tionalstrassen stehen.

Einzelne Hochhé&user, sogenannte Solitare, eignen sich zum Akzentuieren von
stadtebaulich strategischen Punkten. Als Einzelobjekt symbolisieren sie allerdings
Privilegien. Ein Privileg, welches auch fur den Ort zum Vorteil wird, wenn

— die Héhe des Hauses auf die Umgebung Ricksicht nimmt
— es eine strategisch bedeutende Stelle bezeichnet.

Die meisten Solitéarbauten sind als Birogebaude konzipiert. Sie bendétigen wenig
bis keine gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen, verfigen aber in vielen Féllen
Uber ein Erdgeschoss mit 6ffentlich zugénglichen Nutzungen (Laden, Restaurants,
offentliche Dienstleistungen usw.). Als visuelle Komposition kénnen sie dadurch
stadtebauliche Bezlige herstellen und der Orientierung dienen.



Hochhduser als Beitrag zur Ent-
wicklung nach innen
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Abb. 3: Sulzer Hochhaus, Winterthur, Quelle: wiedenmeier.ch

3.5 Verdichtungspotenzial durch Hochhauser

Mittlere und héhere Dichten sind 6kologisch vorteilhaft und wirtschaftlich effizient.
Sie lassen sich mit verschiedenen klassischen Siedlungstypen und Bauformen
umsetzen. Wenn Hochh&user gebaut werden, kénnen sie einen Beitrag zur Ver-
dichtung und damit zur haushélterischen Nutzung des Bodens leisten. Der mégli-
che Verdichtungsgrad ist abhangig von der Nutzung.

Hochhéauser sind ein addquates Mittel, um trotz hoher Dichte auch angemessen
grosse Freirdume anbieten zu kénnen. In diesem Sinne sind Hochh&auser durchaus
eine, aber nicht die einzige Form der qualitativ wertvollen Verdichtung.

Abb. 4: Verschiedene Bauformen mit identischer baulicher Dichte, Quelle: Housing for a Compact City, GLA Re-
port 2003
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3.6 Wirtschaftlichkeit

Mehrkosten durch Mehrwerte ge- ~ Experten sind sich einig, dass das Hochhaus nach wie vor teurer zu bauen und zu

deckt? betreiben ist und eine aufwandigere Planung voraussetzt. So werden im Vergleich
mit Gebauden unterhalb der Hochhausgrenze nur schon allein aufgrund der sta-
tisch, betrieblich sowie (brandschutz-)technisch aufwéandigeren Massnahmen je
nach Bauhdhe 10 % bis 20 % systembedingte Mehrkosten verursacht. Aus 6ko-
nomischer Sicht lohnt sich der Hochhausbau nur dort, wo die grundséatzlich héhe-
ren Investitionskosten auch durch héhere Ertradge aufgewogen werden kénnen.

Diesen Mehrkosten kdnnen spezifische Mehrwerte gegentiberstehen. Sie lassen
sich z.B. dank einer exklusiven Aussicht oder einer hervorragenden Erschlies-
sungsgunst erreichen. Auch hdéhere Bodenpreise aufgrund der Zentralitét oder als
Resultat der geringeren Verfligbarkeit von Bauland kénnen zu einer htheren Wirt-
schaftlichkeit beitragen.

3.7 Herausforderungen

Bei der Hochhausplanung stehen einerseits stadtebauliche und architektonische
Fragestellungen im Fokus, andererseits bedirfen Themen wie sozialrdumliche
Einbettung im Quartier (Auswirkungen Nachbarschaft), Alltagstauglichkeit (techni-
sche Anspriiche) und Nutzungsmix einer gleichwertigen Auseinandersetzung.
Nachfolgend werden die wichtigsten charakteristischen Herausforderungen aufge-
zahlt:

— Madéglichkeit des Markierens einer speziellen stadtebaulichen Situation (Zentrum,
Achse, Randabschluss), Akzentuierung

— In der Nah- und Fernwirkung meist hohe Auffalligkeit

— Teilweise erhebliche Eingriff ins Quartier-, Orts- und Landschaftsbild

— Einwirkung auf die Nachbarschaft (Beschattung, Aussicht)

— Geringe Grundflache des Baukoérpers, Freihalten des Umfeldes

— Chance fur qualitatsvolle Freiraumgestaltung

— Ausgewogenes Verhdltnis von Nutzflache und Freiraum

— Gutes Verhaltnis von Infrastruktur respektive Erschliessungskosten zu Nut-
zungsertrag (Sicht Gemeinde)

— Auswirkungen der hohen Dichtekonzentration (Verkehrsaufkommen, usw.)

— Hohere Verdichtung als bei konventioneller Bauweise méglich

— Durch freistehenden Baukorper Gberdurchschnittlich gute Belichtung und Beson-
nung moglich

— Mdglichkeit unterschiedlicher Nutzungen innerhalb eines Gebaudes

— Hohes Aussichtspotenzial in den oberen Stockwerken

— Hohe technische Anforderungen (u.a. Brandschutz) und relativ hohe Baukosten

— Wirtschaftlichkeit bedingt relativ grosse Flache pro Geschoss = an sich er-
wiinschte schlanke Baukorper sind schwieriger zu realisieren.

— Solarnutzung (Energieproduktion) im Fassadenbereich

— Warmeschutz

— Zwischenklimazonen, geringe Nutzbarkeit der Aussenrdume

— Vertikale Garten, Fassadenbegriinungen

— Auswirkungen von Hochhausern auf den Dorfkern

WWW.PLANAR.CH 8
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4 Grundlagen

4.1 Hochhauskonzept Basel-Landschaft

Das Hochhauskonzept fiir den Kanton Basel-Landschaft wurde Anfang 2014 fer-
tiggestellt und soll als Grundlage fir die Anpassung des kantonalen Richtplans
verwendet werden. Im aktuellen Richtplan finden sich keine Angaben tiber Hoch-
hauser, womit das kantonale Konzept keine Verbindlichkeit fiir planungsrelevante
Aufgaben der Gemeinde Muttenz aufweist.

Im Konzept werden Hochh&auser als Bauten mit mehr als acht Vollgeschossen oder
mit einer Hohe von mehr als 25 m in Anlehnung an die Brandschutznorm definiert.
Da die Brandschutznorm auf das Jahr 2015 geandert wurde und eine Baute neu
ab 30 m als Hochhaus bezeichnet wird, ist die vorgenommene Kategorisierung der
Hochhé&user maglicherweise zu tberprufen.

Gemass Konzept wird die Wirkung von Hochhausern dadurch bestimmt, wie stark

sich die H6he des Hochhauses von den umliegenden Bauten unterscheidet. In Ab-
hangigkeit von diesem Unterschied (als Delta bezeichnet) werden drei Kategorien

von Hochhausern festgelegt:

1. Hochh&auser, welche in einer Zone mit Regelbauweise bis 15 m die maximale
Bauhohe um mehr als 10 m Uberragen

2. Hochhéauser, welche in einer Zone mit Regelbauweise bis 20 m die maximale
Bauhohe um mehr als 15 m Uberragen

3. Hochhéauser, welche in einer Zone mit Regelbauweise Uiber 20 m eine Héhe
von 45 m oder héher aufweisen

Besondere erhéhte Anforderungen gelten fir Hochhauser ab 80 m, fiir welche auf-
gezeigt werden muss, wie sie sich in die Stadtsilhouette und in die umgebende
Landschaft eingliedern sollen.

Um besonders geeignete Standorte fur Hochhauser ausscheiden zu kénnen, wur-
den die Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr, der Raumtypus geméass dem
Zukunftsbild des Agglomerationsprogrammes Basel, die Topographie, historische
Ortskerne und schitzenswerte Ensembles bertcksichtigt.
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Abb. 5: Eignungsgebiete fiir Hochh&user Kanton Basel-Landschaft, Quelle: Hochhauskonzept Basel-Landschaft

4.2 Hochhauskonzept Stadt Basel

Anforderungen an Stadtebau, Das Hochhauskonzept der Stadt Basel steht als Richtlinie neben den gesetzlichen
NuézunglverkehrSOWie Grin- Bestimmungen des bestehenden Bau- und Planungsrechts und soll mehr Sicher-
und Freiraum

heit fir die Planung schaffen.

Das Konzept stellt Anforderungen in den Bereichen Stadtebau, Nutzung, Verkehr
sowie Grun- und Freiraum. Stadtebaulich missen sich Hochhauser hervorragend
in ihre Umgebung einpassen, ein ausgezeichnet gestaltetes Erscheinungsbild ha-
ben, dem neusten Stand der Technik entsprechen und eine hohe Energieeffizienz
ausweisen konnen. Fur die Nutzung wird angestrebt, das Mischverhaltnis zwischen
Wohnen und Arbeiten beizubehalten und den Schutz vor méglichen Larmimmissio-
nen zu gewahrleisten. Verkehrstechnisch ist fir den Hochhausbau nachzuweisen,
dass die Leistungsfahigkeit der lokalen Verkehrssysteme gewéhrleistet ist. Der
Hochhausbau soll zu einem Gewinn an Freiflachen fiihren. Der Schattenwurf eines
Hochhauses darf bei der Tagundnachtgleiche zu Frihlings- und Herbstbeginn nicht
mehr als 2 Stunden lang eine fremde Fassade beschatten. Abweichungen im lo-
kalen Kontext sind méglich.

WWW.PLANAR.CH 10
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Abb. 6: Bestandesplan, Quelle: Hochh&user in Basel, Grundlagen und Konzept

Finua..

Abb. 6 zeigt einen Ausschnitt des Bestandesplans aus dem Hochauskonzept, wel-
cher die raumliche Verortung von Hochhé&usern zeigt. Jeweils eine Baute ist 105 m
beziehungsweise 178 m hoch, 19 Bauten sind zwischen 55 m bis 80 m hoch, und
69 Bauten weisen eine Hohe von 30 bis ca. 45 m auf.

WWW.PLANAR.CH 11
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Abb. 7: Eignungsgebiete, Quelle: Hochhduser in Basel, Grundlagen und Konzept

In Abb. 7 sind die Eignungsgebiete fur Hochh&user in der Stadt Basel abgebildet.
Es sind Gebiete entlang der Bahnhdofe, dem Rheinufer sowie stadtebauliche Ge-
biete mit Akzentuierungspotenzial.

4.3 Hochhauskonzepte Nachbargemeinden

Neben der Stadt Basel haben auch die Anrainergemeinden Minchenstein und
Pratteln ein kommunales Hochhauskonzept. In der Gemeinde Birsfelden wird im
Stadtentwicklungskonzept darauf hingewiesen, dass ein Hochhauskonzept erar-
beitet werden soll.

WWW.PLANAR.CH 12



Hochhausprogramm Miinchen-
stein

Abb. 8: Legende Bild in einer
Marginale wird eher sehr sel-
ten genutzt.

(Quelle: PLANAR 2017)

Hochhausstudie Pratteln

WWW.PLANAR.CH
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Das Hochhausprogramm von Minchenstein stiitzt sich auf das kantonale Hoch-
hauskonzept sowie die Siedlungsstrategie aus der Ortsplanung. Es nimmt eine
Einteilung des Siedlungsgebietes in vier Eignungs-, sieben Mdéglichkeits- und ei-
nem Ausschlussraum vor. In den Eignungsraumen Baselstrasse und Gstad/Widen
wird eine Hohenobergrenze von 40 m, im Stéckacker eine von 60 m und im Drei-
spitz (inkl. Spenglerareal) Hohenkategorien von bis zu 100 m postuliert. Der 2015
realisierte Stollturm im Wohngebiet an der Baselstrasse ist mit 42 m Hohe der
héchste Bau. Auf dem Spenglerareal ist ein weiteres Hochhaus mit rund 100 m in
Planung.

In der Hochhausstudie der Gemeinde Pratteln aus dem Jahr 2008 werden drei
mogliche Anordnungen von Hochhéusern tiber das Gemeindegebiet betrachtet.
Ein Cluster "Ost-West" wird einer Streuung der Hochhauser sowie einem Cluster
"Nord-Sud" vorgezogen, da dadurch der Bahnhof als Zentrum von Pratteln ge-
starkt wird und sich die stadtrdumliche Wirkung der Hochhauser mit der bestehen-
den Siedlungsstruktur deckt.

Aktuell befinden sich drei Hochhausprojekte in Realisierung oder in einem weit
fortgeschrittenen Planungsstadium. Sudlich der Gleise sind das Aquila Hochhaus
mit 66 m sowie der Helvetia-Tower mit 75 Metern bereits erstellt. Rund 500 m
norddstlich des Bahnhofs wird der Ceres-Tower mit 82 m realisiert.

4.4  Konzept Thalmann

Max Thalmann préagte als Bauverwalter in den Jahren 1953 bis 1984 die Sied-
lungsentwicklung von Muttenz massgebend mit. Sein Konzept beruhte auf der
Starkung der Ortseingdnge und der damit verbundenen Entlastung der Kernzone
sowie der Einzelakzentuierung wichtiger Knotenpunkte.

Wohn- und Gewerbebauten, die aufgrund des Bevdlkerungswachstums und des
gewerblich-industriellen Aufschwungs entstanden, wurden mehrheitlich von gros-
sen Firmen fur ihr Personal realisiert. Die Prinzipien des Konzepts Thalmann wer-
den bis heute weiterverfolgt.
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Abb. 9: Hochhauskonzept Thalmann mit Angabe hdchster Gebdudeerhebung pro Ortseingang,
Quelle: Gemeinde Muttenz, Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016

1 Ortseingang Basel - Hagnau 2 Ortseingang Birsfelden — Donnerbaum (Gebdudehdhe 319.7 miiM)
3 Ortseingang Pratteln — Kilchmatt (Geb&udehdhe 318.2 miM) 4 Ortseingang Miinchenstein — Unterwart (Gebaudehdhe 324.4 miM)

4.5 Nutzungsplanung

Rechtskraftige Nutzungsplanung Das Zonenreglement Siedlung (ZRS) der Gemeinde Muttenz wurde an der Ge-
meindeversammlung vom 22. November 2005 beschlossen. Neben den Arealen
mit besonderen Vorschriften existieren fir Wohn-, Gewerbe und Industrienutzun-
gen folgende Zonen:

W1/ w2/ W3 WG3 W4 WG4 G10 G13 G18 G26 I-Zone |I-Zone |I-Zone
Wila W2a Sud Nord 1 |Nord 2

Vollgeschosse |1 2 3 3 4 4 - - - - -

Gebaudehohe |10.4m [10.4m |13.1m (14.6m |15.8m |17.1m [10.0m |13.0m [18.0m |26.0 m | max. max max.

320 |285 |310
m.uM | maM. [miM. 2

Tab. 1. Ausgewéhlte Massvorschriften zu Zonen, Quelle: ZRS Muttenz, 2015

Die Gebaudehthe wird ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem tiefsten Punkt
des gewachsenen bzw. abgegrabenen Terrains bis zum hdchsten Punkt der rohen

! Bei Gebauden mit einem Diagonalmass bis zu 100 m Lénge
2 Bei Gebauden mit einer Lange unter 60 m

WWW.PLANAR.CH 14
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Dachkonstruktion gemessen.

4.6  Ortsbild von nationaler Bedeutung

Die Siedlung Freidorf sowie der Dorfkern von Muttenz und seine Umgebung sind
im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) eingetragen. Verschiedene Objekte enthalten die Aufnahmekate-
gorie A, B oder C.

Abb. 10: Planausschnitt Inventarkarte ISOS Freidorf, Quelle: ISOS, 2003

l 0

Lt

Abb. 11: Ausschnitt Freidorf von Siiden, Quelle: heimatkunde-muttenz.ch

15
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Beurteilung 1SOS Das ISOS teilt den Perimeter 1 der Freidorfsiedlung dem Erhaltungsziel A zu (vgl.
Abb. 10). Das Inventar fiir das historische Zentrum mit ummauerter Wehrkirche
weist fur die Perimeter 1 und 2 sowie fir diverse andere Gebiete das Erhaltungs-
ziel A aus. Die jungsten Inventaranpassungen erfolgten im Jahr 2014.

Abb. 12: Planausschnitt Inventarkarte ISOS Muttenz Dorf, Quelle: ISOS, 2014

: i ™ I“o_- - R o e
Abb. 13: Historischer Dorfkern von Muttenz. Im Ortshild von nationaler Bedeutung (ISOS) sind Hochh&user aus-
geschlossen.

Quelle: heimatkunde-muttenz.ch
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5 Stadtebauliche Analyse

Anhand einer landschaftlichen und topographischen Betrachtung, der untersuchten
Bebauungsstruktur, einer Analyse der Verkehrsinfrastruktur sowie der Auflistung
bestehender und geplanter htherer Geb&dude und Hochh&user wird eine stadte-
bauliche Analyse vorgenommen, welche in einer Synthese zusammengefasst wird.
Die Synthese dient als Grundlage fir die Eruierung der Untersuchungsgebiete und
abschliessenden Eignungsraume fiir Hochhauser.

5.1 Gebiete nordlich des Bahngeldndes

Das Siedlungsgebiet von Muttenz befindet sich mehrheitlich auf der Stidseite des
Rangierbahnhofs. Auf der Nordseite befinden sich das Freulerquartier, der Auha-
fen und die Industriezone Schweizerhalle, welche durch die Trennung des Bahn-
gelandes und das Autobahnkreuz Hagnau stadtebaulich je einen unabhangigen
Bereich von Muttenz bilden.

Das Quartier Freuler liegt zwar im Gemeindegebiet von Muttenz, stadtebaulich und
organisatorisch ist es jedoch eng mit Birsfelden verbunden. Der Siedlungskdrper
von Birsfelden und dem Freulerquartier bildet eine geschlossene Einheit, die Post-
leitzahl des Quartiers ist identisch mit jener von Birsfelden.

Das Areal ist kleinrdumig strukturiert und gemass der aktuellen Zonenordnung
mehrheitlich den Wohnzonen W3 und der Gewebezone G10 zugeteilt. Fir einen
weiteren Teilbereich gelten die Nutzungsvorgaben des Quartierplans Freuler. Die
hochsten Bauten bestehen aus drei Vollgeschossen. Gemass der OV-Giiteklasse
Zuordnung von Kap. 5.4 liegt das Gebiet im Bereich D/C und gilt somit als massig
gut erschlossen. Das Freulerquartier kann nicht als idealer Ortszugang beurteilt
werden und entspricht somit auch nicht einem gemass Konzept Thalmann zu be-
tonenden Ortseingang.

Das Gebiet liegt in keinem sogenannten Ausschlussgebiet (vgl. Kap. 5.3 und 5.8)
und die Hohenstruktur mit drei Vollgeschossen ist grundséatzlich gegeben. Aber in-
folge méassig guter OV-Erschliessung und weil die im Konzept Thalmann gefor-
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Kant. Masterplan, Auhafen und
Industriezone Schweizerhalle
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derte Ortsbetonung nicht vorhanden/gegeben ist, wird das Freulerquartier nicht
weiter als mégliches Untersuchungsgebiet fir Hochhauser verfolgt.

Um den Charakter des Quartiers und seines angrenzenden Siedlungsgebiets in
Birsfelden nicht zu verédndern, ist eine Bebauung ohne Hochh&auser anzustreben.

Abb. 15: Vogelperspektive auf das Freulerquartier von Stiden, Quelle: Barbara Sorg, 2009

Das Gebiet mit Auhafen und die Industriezone Schweizerhalle erstrecken sich ent-
lang des Rheins vom Auhafen bis Uber die Gemeindegrenzen hinweg nach Prat-
teln. Durch seine Lage zwischen dem Rhein und der Gleisanlage des Rangier-
bahnhofs ist die Industriezone vom restlichen Siedlungsgebiet isoliert und bildet
daher einen stadtebaulich eigenstandigen Raum. Im Rahmen der Teilzonen-
plananderung Schweizerhalle wurden die maximalen Gebaudehdhen analysiert
und mit Hohenkoten festgelegt. Gemass dem Zonenreglement Siedlung sind Bau-
ten und Anlagen bis zu einer H6he von 320 m.u.M. unter gewissen Voraussetzun-
gen zugelassen.

18
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Abb. 16: Lage der Industriezone Schweizerhalle auf Muttenzer Gemeindegebiet, Quelle: maps.geo.admin.ch,
2016

Bereits heute existieren Bauten und Anlagen, welche tiber 30 Meter hoch sind. Da
die Hohenentwicklungen der Geb&aude auf dem Gebiet in der Regel produktions-
technisch bedingt sind, wird das Gebiet in der stadtebaulichen Analyse nicht weiter
analysiert und es werden dazu auch keine Aussagen gemacht.
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5.2 Landschaft und Topographie

Die Gemeinde Muttenz befindet sich dstlich der Kernstadt Basel. Das Zukunftsbild
2030 des Agglomerationsprogrammes Basel ordnet das Muttenzer Siedlungsge-
biet dem inneren Korridor zu, wobei das Gebiet zwischen Tramlinie und S-Bahn
zeitgleich auch ein Schwerpunktgebiet der Siedlung darstellt. Wichtige Giberregio-
nale Naherholungsgebiete bilden der Hardwald sowie das zum Tafeljura gehéren-
de sidliche Gemeindegebiet, in dem sich das Naturschutzgebiet Ritihard-
Rothallen und das Gempenplateau befinden.

Abb. 18: Zukunftsbild Grossraum Basel, Quelle: Strategie 2030, Agglo Programm Basel, 2016

Die Topographie von Muttenz ist gepragt durch den Rhein, die Rheinebene und
den Juranordfuss. Vom Rhein her steigt das Terrain schwach tber die Rheinebene
hin an. Die nachfolgende Abbildung (Abb. 19) zeigt auf, dass ein grosser Teil des
Uberbauten Gemeindegebietes von Muttenz im Bereich von 284 m 0. M. liegt und
somit gleichmassig flach ist. Tiefer gelegene Gebiete befinden sich ndrdlich und
westlich davon, wie beispielsweise die Bruglinger Ebene, Hagnau, Schweizerhalle
und der Bereich entlang des Hafens. Die herausragenden Erhebungen sind der
Rutihard und Wartenberg und bilden mit 340 m 4. M. respektive mit 430 - 480 m (.
M. die héchsten Bereiche des Betrachtungsperimeters.

In Abb. 20 ist die markante Higelform des Wartenberges mit knapp 480 m.u.M. als
hoéchster Punkt in der ndheren Umgebung von Muttenz deutlich sichtbar.
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Abb. 19: Durchschnittliche Hohenlagen in Muttenz, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016

elle: google.ch, 2016

Pragende Landschaftselemente Landschaftlich pragend ist im nérdlichen Gemeindegebiet die ausgiebige Waldfla-
che des Hardwaldes. Das sidliche Gemeindegebiet ist ab einer Hohe von 340
m.u.M. mehrheitlich unbebaut und bildet eine intakte Landschaftskammer. Den
Ubergang zum Siedlungsgebiet bildet ein bewaldeter Steilhang. Auf dem Warten-
berg befinden sich drei Aussichtpunkte mit Burgruinen und unterschiedlichen Per-
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spektiven auf das Zentrum von Muttenz. Der Gewasserraum der Birs bildet von der
Rutihard bis zum Freiraum Schénzli den pragenden Griin- und Naherholungsraum-
raum, der Briglinger Ebene.

Abb. 21: Landschafts- und Griinraum, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016

o Wald = = Waldrander am Siedlungsrand Griinraum im Siedlungsgehiet
Gewasser Acker, Wiese, Weide —— Hohenlinie 340 m.u.M
Hohenlinien i_ ' Gemeindegrenze 1 Griinraum Schanzli
Pragende Orientierungspunkte Aufgrund seiner historischen Bedeutung durch die Standorte dreier mittelalterlicher

Burgen, der topographischen Préagnanz und der Nahe zum Dorfkern bildet der
Wartenberg eine gut wiedererkennbare, identifikationsstiftende Silhouette, welche
Uber das Gemeindegebiet hinaus wirkt.

5.3 Bebauungsstruktur

Muttenz weist in den ein- und zweigeschossigen Wohnzonen eine kleinraumige
Parzellierungs- und Bebauungsstruktur auf. Das Freidorf nimmt mit seiner gross-
raumigen Parzellierung eine Sonderstellung ein. Der Dorfkern weist eine ahnliche
Struktur wie die ein- und zweigeschossigen Wohnzonen auf.

In Gebieten mit Sondernutzungsregelung und den Gewerbegebieten sind die Par-
zellenflachen deutlich grdsser als jene in den Wohn- und Wohngeschéftszonen.
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Siedlungserneuerung Wohnzonen
W1 bis W2a

Siedlungserneuerung Wohnzonen
W3 bis WG 4
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Die Gebaude weisen teilweise markant grossere Abmessungen in der Flache und
Hoéhe auf.

iy

Abb. 22: Bebauungsstruktur, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016

o W1, Wila, W2, W2a [ W3, WG3, W4, WG4 B Freidorf
B Dorfkern [ Sondernutzungsplan [ Gl10,G13,G18,G26
[ ] OeWA i Gemeindegrenze

Die schrittweise Siedlungserneuerung oder Verdichtung von nicht maximal ausge-
schopften Grundsticksflachen ist auch in Muttenz ein zentrales Thema. Ange-
sichts der bestehenden, oft kleinteiligen Grundstiicksverhaltnisse und Bebau-
ungsmuster erfolgt die Siedlungserneuerung eher in kleinen Schritten. Hochhauser
brauchen Platz und grossere Freirdume zwischen den einzelnen Gebauden. Bei
der parzellenweisen Erneuerung kann und soll kein radikaler Wechsel der Sied-
lungsstruktur vollzogen werden. Hochhauser sind deshalb bei der Siedlungserneu-
erung der Kkleinteiligen Wohn- und Zentrumsgebiete keine adéquate Gebaudety-
pologie.

Die drei- bis viergeschossigen Wohn- und Mischzonen sind vorwiegend entlang
der St. Jakob-Strasse sowie der neuen Bahnhofstrasse auf flachem Terrain zu fin-
den. Die Parzellelenstruktur und die h6here Bauweise gegeniiber den ein- und
zweigeschossigen Wohnbauten geben diesem Teil von Muttenz einen urbaneren
Charakter. Daher sind auch Hochhauser als passender Gebaudetyp in diesen Ge-
bieten grundséatzlich denkbar.
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Das schutzwirdige Wohnquartier Freidorf weist eine hohe Wohn- und Siedlungs-
qualitat auf. Im Quartier Freidorf ist die Quartierstruktur und Bausubstanz zu schit-
zen und die Massstablichkeit auch in der angrenzenden Nachbarschaft zu bewah-
ren. Hochhéauser sind deshalb in diesem schutzwirdigen Quartier nicht geeignet.

Im historischen Dorfkern von Muttenz ist die Erhaltung der dorflichen Struktur und
der Gebaude von zentraler Bedeutung. Die Qualitat eines Ortsbildes hangt we-
sentlich davon ab, wie die Volumetrie und Massstéablichkeit der Neubauten im Ver-
héltnis zum Bestand in Erscheinung treten. Die kleinmassstabliche Parzellen- und
Siedlungsstruktur (Sichtbeztige, Strassenbild, rAumliche Wirkung) soll weitgehend
erhalten bleiben. Das Gebiet des Teilzonenplans Dorfkern, welches sich am Be-
stand orientiert, ist fir die Hochhausentwicklung nicht geeignet.

In den Gewerbezonen kann bereits heute bis zu 26 m hoch gebaut werden. Auf
veranderte Nutzungsbediurfnisse in den Gewerbezonen kénnen unter dem Aspekt
der inneren Verdichtung Hochhauser als zielfihrende Bauformen in Betracht ge-
zogen werden.

5.4 Verkehr

Muttenz ist iber den Anschluss Hagnau an die Autobahn A2/A3 und lUber den An-
schluss Muttenz Sud an die kantonale Autobahn A18 angebunden. Beide Auto-
bahnanschlisse befinden sich im 6stlichen Gemeindegebiet. Hauptverkehrsach-
sen im Siedlungsgebiet bilden die St. Jakob-Strasse und die Birsfelderstrasse,
welche in die Margelacker- und die MlUnchensteinerstrasse Ubergeht. Die St. Ja-
kob-Strasse/Prattelerstrasse fiuhrt von Basel nach Pratteln und trennt Muttenz in
einen nordlichen und einen sidlichen Siedlungsbereich. Die Birsfelderstrasse fuhrt
von der Autobahnausfahrt Hagnau in einer Bogenform zur Ausfahrt Muttenz Sid
und kreuzt die St. Jakob-Strasse rechtwinklig.

Nebenverkehrsachsen gehen vom Bahnhof Muttenz entlang der Gleise sowie in
sudlicher Richtung zur Kirche St. Arbogast ab. Eine weitere Hauptsammelstrasse
fuhrt von der Kirche Richtung Autobahnanschluss Muttenz Sud.
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Abb. 23: Strassen- und Schienennetz in Muttenz, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016
—— Autobahn —— Hauptverkehrstrassen Nebenverkehrsachsen
Quartierstrassen Schienentrasse i__ Gemeindegrenze

Offentlicher Verkehr Die S-Bahnlinien S1 und S3 erschliessen Muttenz fiir den Bahnverkehr. Die Linie
S1 fahrt die Strecke Basel SBB — Frick, die Linie S3 die Strecke Porrentruy — Basel
SBB - Olten. Beide S-Bahnlinien weisen einen Halbstundentakt auf.

Bahnhof Die Feinerschliessung des Bahnhofs wird von den Buslinien 47 und 60 im Viertel-
stundentakt sowie von der Buslinie 63 im Halbstundentakt ibernommen. Die Takt-
frequenzen der S-Bahn- und Buslinien fiihren zur OV-Giiteklasse B. Fiir die Errei-
chung der Guteklasse A mussten die Busse mindestens alle 5 Minuten oder die S-
Bahnen alle 9 Minuten fahren.® Fiir die flichendeckende Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr sorgt die Tramlinie 14, welche im 7.5 Minutentakt von Pratteln
nach Basel zur Dreirosenbricke fihrt.

® Detaillierte Angaben zur Ermittlung der ©OV-Gitteklassen ist im Controlling der Raumbeobachtung Kan-
ton Basel- Landschaft zu finden:
http://raumbeobachtung.bl.ch/controlling-2010-2014/verkehr/exkurs-oev-gueteklassen
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Abb. 24: Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016
—— S-Bahn —— Tram —— Bus
e  Bahnhof e  Tramhaltestelle «  Bushaltestelle
P Ov-Giteklasse A [ OV-Giiteklasse B [ OV-Giiteklasse C
OV-Giiteklasse D 1_ ' Gemeindegrenze

Héhere Bauten und Hochhauser generieren viele Wohnungen und allenfalls auch
Arbeitsplatze. Daher sollen die Eignungsraume maoglichst gut an den 6ffentlichen
Verkehr angebunden sein. Als Schwellenwert sollten die Eignungsraume mindes-
tens die OV-Giiteklasse C aufweisen.

55 Bestehende hdhere Gebaude

Heute bestehen in der Nutzungsplanung von Muttenz keine speziellen Regelungen
und Definitionen fur héhere Bauten und Hochhé&user.

In Anlehnung an die Definition der kantonalen Feuerversicherung (vgl. Kap. 3.3)
wird fir diese Studie der Begriff hdhere Bauten fiir Gebaude bis und mit 30 m Ge-
baudehéhe verwendet. Geb&dude mit einer Héhe ab 30 m werden als Hochhauser
bezeichnet.

Fir die bestehenden hoheren Gebaude und Hochhéuser in der Gemeinde Muttenz
gilt allgemein eine Besitzstandsgarantie. Der Turm der Kirche St. Arbogast sowie
diverse zweckgebundene Bauten wie Schornsteine, Silos oder Kontrolltirme wer-
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den nicht in die Betrachtung aufgenommen, da ihre H6he in erster Linie nicht tber
das Nutzungsmass sondern durch ihre Funktionalitat gesteuert wird. Nachfolgend
werden die Bauten mit Wohn- und teilweiser Gewerbenutzung im Einzelnen oder
als Gruppe aus stadtebaulicher Sicht genauer beschrieben.

Abb. 25: Bestehende hoéhere Gebaude und Hochhauser nach Vollgeschossen, Quelle: Geodaten Kt. BL /
PLANAR, 2016

‘ 8 Vollgeschosse (25 m) ‘ 9 Vollgeschosse (28 m) 10 Vollgeschosse (31 m)
11 Vollgeschosse (34 m) ‘ 12 Vollgeschosse (37 m) ‘ 14 Vollgeschosse (43 m)
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Abb. 26: Situation, Hochh&user
mit 14 Geschossen

N

Abb. 27: Bestehende Hochh&user am Unterwartweg, Quelle: google.ch, Gemeinde Muttenz 2016

Bezeichnung Quartierplangebiet Unterwart Nutzung 3 Wohnhochhauser
Genehmigung/ QP RRB 1971 Absolute Hohe in - 324.4, 323.8, 323.8
Baujahr m (. M.

Geschosse / VG 14, 14, 14 (allg. 13 VG + Sockel) Bemerkungen -
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Abb. 28: Situation, hohere Ge-
baude mit 8 Geschossen

Abb. 30: Situation, hohere Ge-
baude und Hochhaus mit 11,
14 und 9 Geschossen

WWW.PLANAR.CH
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Am sudwestlichen Ortseingang von Muttenz, in der Nahe zum Autobahnanschluss
Muttenz Sud, befinden sich drei Hochh&user, welche einen stadtebaulichen Akzent
am Ortseingang setzen. Die Uberbauung wurde in den Sechziger- und Siebziger-
jahren realisiert. Die Bebauung wird Uber den Quartierplan Unterwart geregelt.

-

appeli Nord, Quelle: google.ch, Gemeinde Muttenz 2016

Bezeichnung Quartierplangebiet Kappeli Nord Nutzung 3 Wohnhochhduser
Genehmigung/ QP RRB 1971 Absolute Hohe in - 304.6, 303.3, 302.0
Baujahr m . M.

Geschosse / VG 8, 8,8 Bemerkungen -

Unweit von der St. Jakob-Strasse stehen drei achtgeschossige Wohnbauten. Die
Bauten wurden in den Sechziger- bis Achtzigerjahren erstellt. Fir das Gebiet gilt
der Quartierplan Kappeli Nord.

= =—x i < m ey

chhaus, Uberbauung Donnerbaum-Schweizerau, Quelle:

Abb. 31: Bestehende hohere Gebéude und Ho:
google.ch, Gemeinde Muttenz 2016

Bezeichnung Gesamtplangebiet Donnerbaum- Nutzung 3 Wohnhochhduser
Schweizerau

Genehmigung/ QP RRB 1968 Absolute Hohe in  310.6, 319.7, 306.8

Baujahr m . M.

Geschosse / VG 11, 14,9 Bemerkungen -
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Entlang der Gleise am nordwestlichen Eingang von Muttenz befindet sich die Ge-
samtiiberbauung Donnerbaum-Schweizerau. Die Uberbauung besteht aus je ei-
nem 9-, 11- und 14-stéckigen Gebaude, hebt den Siedlungskérper gegenuber dem
Gleisraum ab und setzt einen Akzent als Ortseingang. Die Anlage wurde im Zeit-
raum der Sechziger- bis Achtzigerjahre entwickelt und umgesetzt. Das Gebiet ge-
hort zum Quartierplan Donnerbaum-Schweizerau.

Abb. 32: Situation, héheres Ge-
baude mit 10 Geschossen

Bezeichnung Quartierplangebiet Lutzertgarten Nutzung 1 Wohnhochhaus, 1 Wohn- und
Geschéftshaus

Genehmigung/ QP RRB 2012 Absolute Héhe in - 311.23

Baujahr Fertigstellung 2016 m 4. M.

Geschosse / VG 10,4 Bemerkungen Gebaudehohe 30.95 m, Null-

punkt 280.28 m {i. M.

Weiter sudlich entlang der Birsfelderstrasse steht auf dem strassenabgewandten
Bereich des Lutzertgartenareals eine Baute mit 10 Vollgeschossen. Der Quartier-
plan Lutzertgarten wurde 2012 genehmigt und die Baute im Jahr 2015 fertigge-
stellt.
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Abb. 34: Situation, hoheres Ge-
baude mit 10 Geschossen

2 S o AT o ™
9 -~ o 8 : y S

Abb. 35: Bestehendes hoheres Gebdude Griindenstrasse im Polyfeld, Quelle: google.ch, Gemeinde Muttenz

2016
Bezeichnung Quartierplangebiet Kriegacker Nutzung Schulbauten FHNW
Genehmigung/  Technikum / FHNW Absolute Héhe in - 325.9
Baujahr Baubeginn 1968 m . M.
Fertigstellung 1972
QP RRB 1998
Geschosse / VG 10 (9 + Sockel + Technik) Bemerkungen -

Inmitten des Polyfeldes befindet sich das Technikumgebaude mit 9 Vollgeschos-
sen. Das Gebaude wurde um 1970 gebaut und wird heute von der Fachhoch-
schule Nordwestschweiz genutzt. Fir das Gebiet gilt der Quartierplan Schulzent-
rum Kriegacker.

y

Abb. 36: Situation, héheres Ge-
baude mit 9 Geschossen

Abb. 37: Bestehendes hoheres Geb&ude an der Bahnhofstrasse, Quelle: google.ch, Gemeinde Muttenz 2016

Bezeichnung Teilzonengehiet Bahnhofplatz Nutzung Wohnen, Sockelgeschoss mit
Pub

Genehmigung/ QP RRB 1964, 1974 Absolute Héhe in - 312.4

Baujahr m (. M.

Geschosse / VG 9 Bemerkungen -

Unmittelbar am Bahnhof Muttenz befindet sich ein h6heres Geb&ude mit 8 Ge-
schossen, welches als Einzelbau den Bahnhofsraum stadtebaulich pragnanter

WWW.PLANAR.CH 30



Gemeinde Muttenz — Hochhauskonzept

markiert. Die Baute befindet sich im Perimeter der Gesamtiberbauung Bahnhof-
platz-Gestaltung und wurde in den Achtzigerjahren erstellt.

Abb. 38: Situation, Hochhaus
mit 10 Geschossen

=

Abb. 39: Bestehendes Hochhaus an der St. Jakob-Strasse, Quelle: google.ch, Gemeinde Muttenz 2016

Bezeichnung Richtplangehiet St. Jakob-Strasse  Nutzung Dienstleistungen, Sockelge-
/ Neue Bahnhofstrasse schoss mit Bankfiliale

Genehmigung/ QP RRB 1966 Absolute Héhe in - 318.4

Baujahr m (. M.

Geschosse / VG 10 (9 VG + Sockel) Bemerkungen -

Der Lux Guyer Kreisel, bei welchem die St. Jakob-Strasse, die Hauptstrasse, die
Prattelerstrasse und die neue Bahnhofsstrasse aufeinandertreffen, wird durch ein
Gebaude mit 10 Vollgeschossen gesdumt. Das Kantonalbankgeb&dude markiert als
Einzelobjekt den Verkehrsknotenpunkt und ist der Wohn- / Geschaftszone WG3
des Richtplans St. Jakob-Strasse/neue Bahnhofstrasse zugeteilt. Die Erstellung er-
folgte in den Siebzigerjahren.
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Abb. 40: Situation, Hochhaus
mit 11 Geschossen
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Abb. 42: Situation, héheres Ge-
baude und Hochhauser mit 9,
12, 11 und 11 Geschossen

WWW.PLANAR.CH

Gemeinde Muttenz — Hochhauskonzept

Abb. 41: Bestehendes Hochhaus im Heissgland, Quelle: google.ch, Gemeinde Muttenz 2016

Bezeichnung Teilzonenplangebiet Heissglénd Nutzung 1 Wohnhochhaus
Genehmigung/ QP RRB 1960 Absolute Héhe in  319.4

Baujahr m . M.

Geschosse / VG 11(10 VG + Sockel) Bemerkungen -

Unweit der Prattelerstrasse im westlichen Gemeindegebiet von Muttenz befindet
sich eine Baute mit 11 Vollgeschossen aus den Sechzigerjahren. Das Gebaude
befindet sich in einer Zone fiir gemischte Uberbauungen.

Abb. 43: Bestehende hohere Geb&ude und Hochhduser auf der Kilchmatt, Quelle: google.ch, Gemeinde Muttenz
2016

Bezeichnung Teilzonenplangebiet Kilchmatt Nutzung 4 Wohnhochéauser
Genehmigung/ QP RRB 1960 Absolute Héhe in  309.2, 317.7, 316.8, 318.2
Baujahr m . M.

Geschosse / VG 9, 12,11, 11 Bemerkungen -

Der dstliche Ortseingang von Muttenz wird durch vier Hochh&auser auf der nordli-
chen Seite der Prattelerstrasse gepragt. Die Gebaude wurden im Verlaufe der
Sechziger- und Achtzigerjahre erbaut und befinden sich in der Gesamtiiberbauung
Kilchmatt sowie Kilchmatt 2.
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5.6  Aktuelle Projekte

FHNW Campus, Hagnau In Muttenz werden aktuell zwei Projekte vorangetrieben, welche die Thematik der
hoéheren Bauten und Hochhauser thematisieren.

Neubau FHNW Campus Muttenz Im Mai 2011 wurde der Architekturwettbewerb fir den Neubau des Campus der
Fachhochschule Nordwestschweiz Campus Muttenz abgeschlossen. Der Grund-
stein fir die Bauarbeiten wurde im Juni 2015 gelegt, der Bezug des Gebaudes
durch die Fachhochschule wird auf das Jahr 2019 projektiert. Die Baute wird eine
Hohe von 64 m aufweisen und befindet sich in der Ndhe zum Bahnhof Muttenz am
nordlichen Rand des Polyfeldes entlang der Gleise.

i L
I ¥ 1 gy A gl

Abb. 44: Visualisierung Neubau FHNW Campus Muttenz, Quelle: Hochbauamt Kt. BL

Abb. 45: Stand Februar 2018, Quelle: Hochbauamt Kt. BL

Hagnau Im Gebiet Hagnau sind finf Gebaude mit Héhen zwischen 45 und 88 m geplant.
Rund 500 Wohnungen mit ca. 41'000 m® Wohnflache und tber 30'000 m* Gewer-
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beflache sollen in den nachsten 10 Jahren realisiert werden kdnnen. Das sudlich
angrenzende Gebiet Schanzli soll als Griinzone entwickelt und fir Erholungs- und

Freizeitaktivitaten genutzt werden.

F/:\ “1

Abb. 46: Visualisierung Uberbauung Hagnau und Schénzli, Quelle: hagnau-schaenzli.ch

5.7 Konzeptrelevante Bauten in angrenzenden Gemeinden

St. Jakob Turm Am 6stlichen Stadtrand von Basel liegt der St. Jakob-Park. Auf der Siidseite der
St. Jakob-Strasse befindet sich ein neungeschossiges Gebaude als Teil der Man-
telnutzung des Fussballstadions. Auf der Ostseite steht der 71 m hohe St. Jakob
Turm mit 16 Vollgeschossen. Er bietet Platz fur Wohnungen, Biuros und Dienst-
leistungen.

Abb. 47: St. Jakob Park mit Turm, Quelle: grp-ing.ch
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Abb.48: Geplante Bauten und konzeptrelevante Gebdude in angrenzenden Gemeinden, Quelle: Geodaten Kt.
BL / PLANAR, 2016

30 - 50 m Gebaudehdhe ‘ 50 - 70 m Gebaudehdhe ‘ 70 - 90 m Gebaudehdhe

Abb. 48 gibt einen Uberblick iiber die Standorte der geplanten Hochh&auser in Mut-
tenz und die konzeptrelevanten Gebaude in angrenzenden Gemeinden. Die Ge-
baude sind nach ihrer absoluten H6he klassiert.

5.8 Synthese — Fazit stadtebauliche Analyse

Die Topographie von Muttenz ist gepragt durch den Rhein, die Rheinebene und
den Juranordfuss. Ein grosser Teil des Uberbauten Gemeindegebietes von Mut-
tenz liegt im Bereich von 284 m (. M. und verlauft somit gleichmassig flach. Keines
der bestehenden hoheren Gebaude und Hochhuser tGiberschreitet in seiner Ge-
samthéhe die H6henkote von 340 m..M. und konkurriert entsprechend weder den
Wartenberg noch die anliegenden naturnahen Hugelzige als raumlich pragende
Elemente. In der ndheren Umgebung des Wartenbergs und der Riitihard sollen
weiterhin keine Geb&aude die Hohenkote von 340 m.u.M. Uberschreiten durfen.
Waldrander, Gewasserraume und der Grinraum Schéanzli gelten als sensible Sied-
lungsbereiche.

In den ein- und zweigeschossigen Wohnzonen sowie in der Siedlung Freidorf und
im Dorfkern sind Hochhauser aufgrund der Bebauungsstruktur generell nicht be-
grundbar. Diese Gebiete sind als sogenannte Ausschlussgebiete zu betrachten. In
den Wohn- und Mischzonen mit drei und vier Geschossen, in der Gewerbezone
sowie in Gebieten mit einem Sondernutzungsplan kénnen Hochhauser eine Ge-
baudetypologie zur qualitatsvollen inneren Verdichtung sein.

Das Siedlungsgebiet wird verkehrstechnisch im Wesentlichen durch die Ost-West
verlaufende St. Jakob-Strasse sowie die Zubringer zu den Autobahneinfahrten und
die Zufahrt zum Bahnhof von der St. Jakob-Strasse gepragt. Die Haltestellen und
ihre dazugehorenden Einzugsgebiete der Tramlinie 14 entlang der St. Jakob-
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Strasse konnen flachendeckend den OV-Giiteklasse A, B und C zugeordnet wer-
den.

Auf dem Gemeindegebiet von Muttenz bestehen bereits heute 18 Hochhauser mit
Wohn- und teilweiser Gewerbenutzung, welche 8 bis 14 Vollgeschosse aufweisen
und die mehrheitlich nach dem Konzept Thalmann situiert sind. Die Hochhauser
aus den Sechziger- bis Achtzigerjahren, welche die Ortseingdnge betonen, geho-
ren heute zum integralen Bestandteil von Muttenz. Die meisten Bauten stehen als
Ensemble entlang wichtiger Verkehrsachsen in der Quartierplanzone, der Gewer-
bezone G26 und der Wohn- / Geschaftszone WG3.

Der Neubau des Campus der FHNW und die Uberbauung Hagnau setzen einen
klaren stadtebaulichen Akzent gegeniiber dem Gleisraum. Die Uberbauung
Hangau préagt zusatzlich den Ortseingang von Muttenz und den Strassenraum der
St. Jakob-Strasse. Die Neubauprojekte konzentrieren sich raumlich auf den Be-
reich westlich der neuen Bahnhofstrasse sowie nérdlich der St. Jakob-Strasse bis
hin zu den Gleisen.

Der St. Jakob Turm hat einen Einfluss auf die stadtebauliche Wahrnehmung von
Muttenz. Bei einer Realisierung der Uberbauung Hagnau fiihrt er die Betonung des
Gleisraumes und des Strassenraumes der St. Jakob-Strasse auf dem Stadtgebiet
von Basel weiter.

5.9 Synthesekarten

Diese stadtebauliche Synthese wird nachfolgend in zwei Karten, namentlich der
Ausschluss- und Untersuchungsgebiete dargestellt.

Mit der erhaltenswerten Siedlungsstruktur, dem schiitzenswerten Ortsbild, den
pragenden Waldréandern, dem Gewasserraum sowie dem Grinraum Schénzli sind
sensible Siedlungsbereiche und Ausschlussgebiete eruiert worden. In der nachfol-
genden Karte (Abb. 49) werden die Ausschlussgebiete abgebildet.

36



Gemeinde Muttenz — Hochhauskonzept

~

Abb. 49: Ausschlussgebiete, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016

| Schitzenswerte Orts- Erhaltenswerte Struktu- 7 (Gewdsserraum Birs, sensibler
bilder, Ausschlussge- ren, Siedlungsbereich
hiete Ausschlussgebiete
[ Griinraum Schénzli, - Pragende Waldrénder, i_ ' Gemeindegrenze
sensibler Siedlungsbe- sensibler Siedlungsbe-
reich reich
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Untersuchungsgebiete Die Karte der Untersuchungsgebiete (Abb.) zeigt auf, wo Hochhausstrukturen
grundsatzlich méglich sein kénnen, die aber eine weitere Uberpriifung bediirfen.
Die gelbe, flachige Gebietsdarstellung wird als Prifraum bezeichnet und umfasst
Bereiche, die eine hohere Bauweise zulassen. Fiir die weitere Uberpriifung werden
der Prifraum und die Gebiete entlang der Hauptverkehrsachsen untersucht.

A

Abb.50: Untersuchungsgebiete, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016

[ Hohere Gebéude/ 777, Konzept Thalmann Priifraum
Hochh&user
—— Hauptverkehrsachsen ~ 1__! Gemeindegrenze
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6 Untersuchungsgebiete

Die Uberpriifung der Untersuchungsgebiete ist u.a. mit Hilfe einer raumlichen Mo-
delldarstellung erfolgt. Dabei sind die Untersuchungsgebiete mit dem heutigen IST-
Zustand im stadtebaulichen Kontext betrachtet worden.

Mit abgestuften Einfarbungen der einzelnen Bauten (vgl. Abb. 51) kénnen die Ge-
baudehdhen im stadtebaulichen Kontext besser abgelesen werden.

Abb.51: IST-Zustand des Gemeindegebiets von Muttenz, Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie, Swisstopo /
AV-Daten Kt. BL / DigitalGlobe Microsoft 2016

< 12 m Geb&udehdhe 12 bis 20 m Gebaudehéhe [ > 20 m Gebaudehdhe
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6.1 Prifraum

Abb.52: Prifraum, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016
| Hobhere Gebaude/ 777 Konzept Thalmann Priifraum
Hochh&user
[] GleisraumimBereich || Ortseingang Bahnhof
der Gewebezone

Der Prufraum besteht aus dem allgemeinen Prifraum und dem Gleisraum. Der all-
gemeine Prifraum umfasst Wohn-, Misch- und Gewerbezonen mit mehr als drei
Geschossen. Unterschiedlich grosse Parzellenstrukturen, zahlreiche Gebaudety-
pologien, feine Kornigkeit der Gebaude sowie potenzielle Umnutzungsgebiete er-
geben ein heterogenes Siedlungsbild. In diesen Gebieten gibt es keine ausschlies-
senden topographischen oder landschaftlichen Aspekte. Ebenso grenzen sie nicht
unmittelbar an erhaltenswerte Strukturen oder an ein schiitzenswertes Ortsbild.

Der zweite Bereich, der sogenannte Gleisraum, umfasst das Gewerbegebiet sid-
lich des Gleiskorridors. Die heterogenen Gebaudevolumen, die grossen Parzellen-
strukturen und die Lage am Gleiskorridor charakterisieren diesen Raum. Bereits
heute schon werden entlang des Gleiskorridors Gebaude bis zu 64 m H6he (neue
Fachhochschule) errichtet.

Die Strategie einer differenzierten Siedlungsentwicklung mit verschiedenen ldenti-
taten und Qualitaten soll geférdert und gestérkt werden. Dabei sind unterschiedli-
che Bebauungstypologien gezielt einzusetzen. Auch wenn gemass stadtebaulicher
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Analyse die "gelben" PrifrAume als Untersuchungsgebiete in Frage kommen, soll
nicht tberall jede Typologie zur Anwendung kommen.

Bei der Uberpriifung der Strategie "Betonung der Ortseingange" (Konzept Thal-
mann) stellte sich die Frage, ob eine zusatzliche vertikale Verdichtung beim Bahn-
hof stadtebaulich vertretbar ist. Die raumliche Uberpriifung hat ergeben, dass die
unmittelbare nachbarschaftliche Parzellierung zu kleinteilig ist und die fur Hoch-
hauser bendtigten Freiflachen somit nicht vorhanden sind. Die Bebauungsstruktu-
ren fir Hochhauser sind mit der aktuell bestehenden Bebauung nicht gegeben.

Hingegen flankiert das Gebiet "Gleisraum" die grosse Gleiskorridorschneise und
bildet so den Auftakt zum Siedlungsgebiet. Es sind keine ausschliessenden topo-
graphischen, freirAumlichen oder bebauungsstrukturellen Aspekte in unmittelbarer
Néahe vorhanden.

Das Thema des Schattenwurfes, welcher grundsatzlich bei Hochhausern ein ge-
wichtiges Kriterium darstellt, ist durch die Ausrichtung und Orientierung des Gleis-
raumes unproblematisch. Der eingesetzte Transformationsprozess und das sich im
Bau befindenden Hochhaus der Fachhochschule schaffen eine urbane Identitat,
die weitere vertikale Verdichtungen als lineare Aufreihung zulassen.

Fazit Priufraum

Die raumliche Uberpriifung des allgemeinen Priifraums hat ergeben, dass keine
zusatzlichen, neuen Gebiete mit einer Konzentration von Hochhédusern geschaffen
werden sollen. Im allgemeinen Priifraum sind die Voraussetzungen fur zusatzliche
Solitére als Akzentuierung von stadtebaulich strategischen Punkten nicht gegeben.

Eine bewusste Konzentration und Akzentuierung auf die heutigen Hochhausstand-
orte der Ortseingange ist fortzufihren. Das Konzept Thalmann wird somit als stad-
tebauliche Leitidee bestatigt und soll weiterhin im Sinne einer differenzierten
Siedlungsentwicklung fortgeschrieben werden.

Fazit Gleisraum

Die Betrachtungen im dreidimensionalen Raum bestatigen das Potenzial des
Gleisraumes als Eignungsraum fir Hochhauser. Auf dem langgezogenen, schma-
len Perimeter, welcher an machen Stellen nur eine Parzellentiefe breit ist, sind
Hochhé&user ab 30 m Gebaudehdhe in linearer Aufreihung denkbar. Dabei soll die
geschlossene Bauweise im Sockel-/Zwischenbereich, u.a. auch aus larmschutz-
technischen Griinden, fortgeschrieben werden. Fur spezifische und detaillierte
stadtebauliche Aussagen bezlglich Lage und Héhenentwicklung sind im Falle ei-
nes Hochhausprojektes Vertiefungsstudien notwendig.
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6.2 Strassenraum

N

Abb. 53: Potenzial Strassenraum, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016
Strassenraum —— Hauptverkehrsachsen — ! Gemeindegrenze

An der St. Jakob-Strasse, der Birsfeldstrasse und der Prattelerstrasse/Neue Bahn-
hofstrasse wechseln sich unterschiedlichste Bebauungs- und Freiraumstrukturen
ab. Verkehrsknoten, lockere Wohnbebauung, grossflachige, teilweise leerstehende
Gewerbebauten und zu Abstandsgriin verkommene Freiraumstrukturen zeigen
Verdichtungspotenziale auf. Es sind keine Unorte, vielmehr Bebauungen und Frei-
raume ohne nennenswerte Aussagekraft, welche aber mit einer neuen Bebauungs-
und Freiraumstruktur an Identitdt gewinnen kdnnten. Mogliche vertikale Verdich-
tungen entlang dieser Hauptachsen sind mit Raummodellen zu Uberprifen.

Eine bewusste Konzentration und Akzentuierung von vertikalen Verdichtungen
Uber 30 m sind auf die heutigen Hochhausstandorte an den Ortseingangen zu fo-
kussieren. Das Konzept Thalmann kann wiederum als stadtebauliche Leitidee be-
statigt und fortgesetzt werden.

Die Strategie einer differenzierten Siedlungsentwicklung mit verschiedenen ldenti-
taten und Qualitaten soll auch entlang der St. Jakob-Strasse, der Birsfeldstrasse
und der Prattelerstrasse/Neue Bahnhofstrasse geférdert und gestérkt werden. Eine
Umsetzung kann u.a. mit der Typologie der héheren Bauten angestrebt werden,
was einer Gebaudehohe unter 30 m entspricht. Die festgelegten Strassenraume
sind nicht beliebig oder flachendeckend, sondern punktuell mit hdheren Hausern
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zu ergénzen. Bei einer Verdichtung entlang der Haupterschliessungsachsen sind
stadtebauliche Vertiefungsstudien bezlglich Lage und Héhenentwicklung erforder-
lich.

Fazit Strassenraum

Die raumliche Uberpriifung hat ergeben, dass keine zusatzlichen Hochhausstand-
orte entlang von Verkehrshauptachsen geschaffen werden sollen. Ahnlich der
stadtebaulichen Begriindung des Quartierraumes soll nicht Gberall jede Gebaude-
typologie zur Anwendung kommen. Entlang der Haupterschliessungsachsen sind
die Voraussetzungen fiir zusatzliche Solitare als Akzentuierung von stadtebaulich
strategischen Punkten nicht gegeben.

6.3 Eignungsréaume

Werden nun die Fazite der Untersuchungsgebiete zusammengefasst, resultieren
nachfolgende Erkenntnisse und Eignungsrdume.

In den Eignungsraumen werden keine Héhenangaben gemacht. Hierfir sind wei-
tere stadtebauliche Vertiefungsstudien notwendig.

Alle nachfolgenden Eignungsraume liegen mindestens im Bereich der OV-Giite-
klasse C, was als Schwellenwert fur Eignungsraume gefordert wird.
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Abb. 454: Eignungsraume, Quelle: Geodaten Kt. BL, BS / PLANAR, 2016
Ortseingénge Haupterschliessungsachsen
— Betonung (Starkung) — Hohere Bauten bis 30 m
— Weiterfilhren des Konzepts Thalmann i— ' Gemeindegrenze
Gleisraum

- Lineare Aufreihung
— Geschlossene Bauweise

Ortseingange Eine Zusammenfassung der Eignungsraume ist in der Karte in Abb. 45 visualisiert.
An den bisherigen Hochhausstandorten, welche die Ortseingange betonen, wird
festgehalten. Bei Bedarf konnen die heutigen Gebiete erneuert und/oder erganzt
werden. Es wird kein zusatzlicher Ortseingang als Hochhausstandort festgelegt.

Gleisraum Im Bereich der Gewerbezonen werden siidlich des Gleiskorridors neue Eignungs-
raume flr Hochh&user festgelegt. Dabei wird die bisherige Bebauungsstrategie ei-
ner geschlossenen Bauweise entlang des Gleiskorridors beibehalten.

Hauptverkehrsachsen Entlang der Haupterschliessungsachsen sind punktuell hdhere Bauten bis 30 m
denkbar. In dieser Studie werden keine genauen Gebiete festgelegt. Im Falle eines
konkreten Bauprojektes sind stadtebauliche Vertiefungsstudien notwendig.
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Fazit Eignungsraume

Die aktuellen stadtebaulichen Uberpriifungen und raumlichen Erkenntnisse erge-
ben, dass das Konzept Thalmann ein bewahrtes und nach wie vor sehr tragfahiges
Konzept darstellt. Die zusatzlichen Eignungsraume entlang des Gleiskorridors
werden als Konzepterweiterung verstanden. Somit wird die urspriingliche Strategie
mit der bestehenden Betonung der Ortseingange fortgefiihrt und hat weiterhin Be-
stand.

Entlang der Haupterschliessungsachsen sind punktuell h6here Bauten bis 30 m
denkbar.

6.4  Schlussbemerkung

Bis heute ist es der Gemeinde Muttenz mehrheitlich gelungen, ihre unterschiedli-
chen Siedlungsstrukturen und Qualitéaten im jeweiligen Kontext weiter differenziert
zu entwickeln und so ihre Identitat als eigenstandige Gemeinde im Agglomerati-
onsraum Basel zu bewahren.

Das vorliegende Hochhauskonzept fir Muttenz unterstiitzt diese Strategie der dif-
ferenzierten und qualitéatsvollen Innenentwicklung.
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7 Stadtebauliche Kriterien fur Hochhauser

Bei den folgenden Kriterienbeschreibungen umfasst der Begriff Hochhaus einfach-
heitshalber auch jenen der héheren Baute.

Neben der Lage in einem der Eignungsgebiete hat ein Hochhaus weitere stadte-
bauliche Kriterien zu erfiillten. Die Kriterien verhelfen auch zur Beurteilung, ob an
einem bestimmten Ort innerhalb der ausgeschiedenen Eignungsgebiete die Vor-
aussetzungen bestehen, Hochh&user zu errichten. Der Betrachtungsperimeter bei
der Anwendung dieser Kriterien hat immer tber das jeweilige Areal hinauszurei-
chen und das gesamte Quartier zu umfassen.*

7.1 Stadtebau, Landschaft und Freiraum

Aufgrund der meist tberdurchschnittlichen Héhe und ausserordentlichen Volumet-
rie erfordert die Integration eines Hochhauses in den stadtebaulichen und land-
schaftlichen Kontext besondere Aufmerksamkeit. Je nach Lage und Exposition
wirkt ein Hochhaus mehr oder weniger hoch, teilweise unabhéngig von seiner ef-
fektiven (d.h. gemessenen) Hohe.

Das Hochhaus nimmt jeweils Bezug zur nattrlichen Topographie (Talboden, Hang-
lage oder Anhdhe). Demgemass variiert auch die Exposition. Je nach Lage und
Standpunkt des Betrachters kann ein Hochhaus von weither sichtbar sein.

Zu berucksichtigende Aspekte:

— Setzung in Bezug zur Topographie
— Berucksichtigung der Fernwirkung, insbesondere von wichtigen Blick- und Aus-
sichtpunkten aus.

Aufgrund der hohen Dichte des Hochhauses in Bezug auf Volumetrie und Nutzung,
bedarf es ausgleichend grossziigige und attraktive Freirdaume in dessen Umfeld.
Bei offentlichen und publikumsorientierten Nutzungen ist dieser Bedarf noch aus-
gepragter.

Zu berucksichtigende Aspekte:

R&aumliche Proportionierung des Freiraums

Attraktive Gestaltung des Freiraums

Integration und Vernetzung mit der Nachbarschaft mittels angebrachter Gestal-
tung.

Offentliche Zuganglichkeit

Ein Hochhaus integriert sich in die bestehende Siedlungsstruktur unter der Vor-
aussetzung, dass der Standort und die Volumetrie mit der bestehenden Siedlungs-
und Freiraumstruktur abgestimmt sind. Abzuwagen gilt insbesondere, inwiefern mit
dem Hochhaus ein stadtebaulicher Akzent gesetzt werden soll.

Zu bericksichtigende Aspekte:

— Setzung in Abstimmung mit der bestehenden Siedlungsstruktur
— Gewichtung innerhalb der Gemeinde

* Die Kriterien fiir das Hochhauskonzept Muttenz sind in Anlehnung an das Dokument "Hochhauser und
hohere Bauten, Eine Arbeitshilfe fir die Gemeinden Baden Regio, 18. Mai 2016" erarbeitet worden.
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Einpassung ins Stadt-, Siedlungs- und Landschaftsbild, insbesondere von wich-
tigen Blickpunkten aus

Beurteilung, inwiefern ein stadtebaulicher Akzent gesetzt werden soll

Beitrag zum Gemeinde- und Landschaftsbild der Region

Abstimmungen mit Nachbargemeinden bei Planungen im Grenzbereich.

Hochhé&user setzen eine vorausplanende Entwicklung in der horizontalen Sockel-
ebene voraus. Dazu gehdren sowohl die Erschliessung und Anbindung an den
Verkehr (OV und MIV) mit neuen oder veranderten Haltestellen, publikumsorien-
tierte, attraktive Erdgeschossnutzungen (Gastronomie / Verkauf), hohe Funktions-
dichte und Funktionsmischung sowie die aussenrdumliche Gestaltung und hohe
Aufenthaltsqualitat im Sinne einer Aufwertung.

Ein Hochhausprojekt (Neubau oder Sanierung/Umstrukturierung) steht immer in
engem Bezug zum vorhandenen Hochhausbestand.

Zu berucksichtigende Aspekte:

— Bezug zum kommunalen Hochhausbestand (Geschichte, Anzahl, Gebaude-
héhe, Typologie)

— Positionierung des Hochhausprojektes (z.B. Weiterentwicklung Bestand, Einzig-
artigkeit)

— Lé&rmschutz und Lichtreflexionen.

Sowohl als Einzelobjekt als auch als Teil einer Gesamtplanung folgt ein Hochhaus
einem stadtebaulichen Anordnungsprinzip bzw. einer Typologie (vgl. Kap. 3.4) wie
beispielsweise Cluster, Ensemble oder Solitare. Die Bestimmung des stadtebauli-
chen Anordnungsprinzips zwingt zur Klarheit Giber die stadtebauliche Absicht.

Zu berucksichtigende Aspekte:
— Bestimmung des stadtebaulichen Anordnungsprinzips eines Hochhausprojekts.

Die Vereinbarkeit mit dem Quartiercharakter geméass Bauordnung und Zonenplan
sowie die Beziehung zu den bestehenden Gebauden und Strukturen des Quartier-
bildes sind gegeben. Es sollen keine massiven Beeintréchtigungen der schiitzens-
und erhaltenswerten Teile des Ortshildes (Ortsbildschutzperimeter, schiitzenswerte
Kultur- und Naturobjekte) im naheren Umfeld mdoglicher Hochhauser erfolgen.

Zu bertcksichtigende Aspekte:
— Kompatibilitat mit den nationalen, kantonalen und kommunalen Inventaren.

Mit dem stadtebaulichen Akzent entstehen Orientierungshilfen, die bei guter Ge-
staltung einen wichtigen Beitrag zur Identifikation leisten. Stadteingédnge kénnen
mit Torbildungen verdeutlicht und wichtige Verbindungsachsen mit Orientierungs-
elementen akzentuiert werden. Dies kann beispielsweise durch die Klarung von
Fluchten und Strassenraumen erfolgen und/oder durch die Schéarfung von Kanten
und/oder durch eine stadtraumliche Akzentuierung (Achse entlang Bahn, Betonung
Strasse / Platz).

Hochhéuser fuhren zu einer starken Verschattung von ndérdlich, westlich und 6st-
lich angrenzenden Liegenschaften und damit auch zu einem gewissen Entzug von
Tageslicht. Objektiv ist dies schwer abzugrenzen, doch existieren verschiedene
Rechenmodelle, die in Streitfallen auch von Gerichten anerkannt werden. Eines
davon ist der sogenannte Zweistundenschatten.
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Zu berlcksichtigende Aspekte:

— Vermeidung der Beeintrachtigung bestehender Bauten und Anlagen durch einen
Uberproportionalen, andauernden Schattenwurf des Hochhauses.

7.2 Architektur

Die Fernwirkung eines Hochhauses durch seine ausserordentliche Proportion und
Hoéhe steigert die Anforderung an die architektonische Gestaltung.

Die Volumetrie eines Hochhauses umfasst Grundriss, Hohe, Fassade, Winkel,
Krimmungen und Neigungen. Ein Hochhaus kann sowohl als schlanker Turm,
Scheibe, kompaktes oder gedrungenes Volumen etc. in Erscheinung treten.

Zu berlcksichtigende Aspekte:
— Hochhausproportionen unter Berilicksichtigung ihrer Nah- und Fernwirkung.

Die Gestaltung der Fassaden betrifft die Wahl der Materialien und Farben, den
Grad an Transparenz und/oder Spiegelung sowie die Ausstattung mit Relief, Vor-
springen, Balkonen und Vegetation.

Zu berilicksichtigende Aspekte:
— Gestaltung der Fassaden unter Beriicksichtigung ihrer Nah- und Fernwirkung.

Bei der Dachgestaltung sind insbesondere die Form, die Begriinung und die Zu-
ganglichkeit (z.B. Dachterrasse) zu beriicksichtigen.

Zu berucksichtigende Aspekte:

— Technische Dachaufbauten sind nicht zuléassig
— Dachgestaltung unter Beriicksichtigung ihrer Nah- und Fernwirkung.

Lichtemissionen erh6hen die Sichtbarkeit eines Hochhauses bei Dunkelheit. Diese
kénnen sowohl aktiv (z.B. Fassadenbeleuchtung, Lichtinstallationen) als auch pas-
siv (Abstrahlung der Innenbeleuchtung) erfolgen.

Zu berucksichtigende Aspekte:

— Berucksichtigung der Nachtwirkung aufgrund der aktiven und passiven Lichte-
missionen.

Beschriftungen und Reklamen (Logos, Claims etc.) an Hochh&usern sind sehr
wirksam, da sie bereits aus grosser Distanz sichtbar sind. In Abstimmung mit der
Gesamtgestaltung ist abzuklaren, ob und in welcher Form Beschriftungen und Re-
klamen angebracht werden sollen.

Zu berucksichtigende Aspekte:

— Bestimmungen zu Beschriftungen und Reklamen unter Berticksichtigung ihrer
Nah- und Fernwirkung.
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7.3 Verkehr und Mobilitat

Die hohe Dichte und Nutzungsintensitét eines Hochhauses fuhren zu einem er-
hohten Verkehrsaufkommen. Somit ist eine gute bis sehr gute Anbindung an den
offentlichen Verkehr zwingende Voraussetzung.

Der Standort ist auf die verkehrstechnische Erreichbarkeit und insbesondere auf
den offentlichen Verkehr auszurichten. Gegebenenfalls ist eine Verbesserung bzw.
Erweiterung des Angebotes fiir den offentlichen Verkehr (OV) und den Langsam-
verkehr (LV) anzustreben.

Zu berlcksichtigende Aspekte:

— Standortwahl abgestimmt auf Erschliessungsgiite und prognostizierte Mobilitéats-
nachfrage nach Verkehrsmitteln (MIV, OV und LV)

— Bei Bedarf: Aufzeigen von effizienten und vertraglichen Angebotsverbesserun-
gen

— Nahe zu Infrastrukturen (Detailhandel, Schulen, Sport und Freizeit).

Es gilt in Abstimmung mit der Wegleitung "Bestimmung der Anzahl Abstellplatze
fur Motorfahrzeuge und Velos/Mofas" ein angemessenes Parkplatzangebot zu
schaffen und gegebenenfalls mit einem bestehenden, unternutzen Angebot in der
Umgebung zu erweitern.

Ein Mobilitatskonzept regelt das erwartete Verkehrsaufkommen (z.B. Reduktion,
Beschrankung etc.) sowie die Verkehrsmittel (z.B. Starkung OV, LV). Bei Bedarf
zeigt es auch Synergiepotenzial mit bestehenden Angeboten in der Nachbarschaft
auf.

7.4  Planungsprozess

Ein Konzept behandelt prioritar die stadtebaulichen, landschaftlichen und freiraum-
lichen Aspekte eines Hochhauses sowie die Architektur, die Nutzung, die Wirt-
schaftlichkeit und die Erschliessung. Die Erarbeitung erfolgt bevorzugt im Rahmen
eines Varianzverfahrens (Entwicklungsplanung, Testplanung, stadtebaulicher
Wettbewerb, Projektwettbewerb, etc.). Behérden und Fachstellen sind in den Erar-
beitungsprozess einzubeziehen.

Gemass Art. 37 Raumplanungs- und Baugesetz (RBG) Kanton Basel-Landschaft
kénnen fur bestimmte Gebiete Sondernutzungsplanungen mit Quartierplanen vor-
gesehen werden. Dieses Instrument bietet sich insbesondere fir Hochhauspla-
nungen an, welche die Regelbauweise gemeinhin tGiberschreiten. So kénnen
relevante Aspekte der Hochhausplanung in den Bereichen Stadtebau, Landschaft
und Erschliessung auf kommunaler Ebene verankert werden.

Die Erarbeitung beinhaltet eine 6ffentliche Mitwirkung und ein Genehmigungsver-
fahren mit Einwendungs- und Beschwerdemdaglichkeiten. Die Erarbeitung der Son-
dernutzungsplanung erfolgt bevorzugt parallel zur Erarbeitung eines
Richtprojektes.

Vom Gemeinderat am 22. August 2018 beschlossen.
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