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Uebertrag 206 500.—
1937 Suhrenkorrektion, 1. Teil P 17 620.—
1944 Suhrenkorrektion, IL. Teil . . . . 18 748.45
1942—1950 Giiterregulierung und Entwisserun 70 026.50
1949 Friedhofanlage 16 700.—
1949 Grundbuchvermessung : 4900.—
1946—1950 Wohnbausubventionen 44 352.—

Zusammen 378 846.95

Dem gegeniiber war nur eine geringe Steuerkraft
vorhanden. Der hohe Steuerfuss, 1945 waren es noch
180 %, bewog Biirger mit gutem Einkommen zur Ab-
wanderung in eine Nachbargemeinde. Mit der Inkraft-
setzung des neuen Steuergesetzes entschloss sich die
Behorde zu einer rigorosen Senkung des Ansatzes auf
145 %. Das war gut. Wenigstens kam jetzt die Ab-
wanderung zum Stillstand, und es setzte bald ein fort-
wihrender Zuwachs neuer Steuerkrifte ein. Im Jahre
1946 erfolgte die erste Revision des Wasserreglementes,
1950 die zweite. Das hatte zur Folge, dass die Beitrige
Privater an den Netzausbau von 1946 bis 1954 42 %
der gesamten Kosten erreichten, wihrenddem sie vor
der Reglementsinderung lediglich 2 % ausmachten.
Es setzte eine rege Bautitigkeit ein. Wie bereits er-
wihnt, ergriff die Behorde rechtzeitig die Initiative
zu einer aktiven kommunalen Bodenpolitik. Das war
eine gliickliche Fiigung. Allerdings war es nicht leicht,
ohne eigene Mittel Land erwerben zu miissen. Zeit-
weise musste die Gemeinde deswegen hohe Schulden
eingehen. Aber das Schicksal war ihr gut gesinnt.

Im Abschnitt 3 ist dargelegt, wie die Gemeinde in
zwei Etappen Bauland im Ausmass von 21184 m?
vermittelte. Dabei gelang es ihr mit der Ueberwilzung
der Erschliessungskosten, einen Bruttoertrag von
Fr. 56 565.50 zu erzielen. Auf die sechsjihrige Lauf-

zeit der Aktion umgerechnet, entspricht das einem
jihrlichen Aufwand von Fr. 9427.50. Oder mit andern
Worten ausgedriickt, hitte zur Tilgung dieses Auf-
wandes der Steuerfuss der Jahre 1946 bis 1952 im
Mittel um 11,8 % erhoht werden miissen, wenn diese
Kosten aus allgemeinen Steuergeldern hitten gedeckt
werden miissen.

Bei einem passiven Verhalten der Behérde in der
Bodenpolitik hitte also beispielsweise der Steuersatz
1947 156,8 % statt 145 % und 1952 141,8 % statt
130 % betragen.

Damit ist dargetan, dass eine seriose Bodenpolitik
jeder Gemeinde zum Vorteil gereichen wird. Unter-
entfelden hat damit gute Erfahrungen gemacht. Die
Erfolge sind beachtenswert und vielfiltig.

1. Der Gemeinde konnten die grossen Kosten fiir die

Erschliessung von Bauland erspart werden.

Einer wilden Spekulation mit Bauland waren Gren-

zen gesetzt, weil die Gemeinde in jeder Lage Bau-

land zu giinstigeren Preisen vermitteln konnte.

3. Den Steuerfuss der letzten zehn Jahre vermochte
man um rund 12 % niedriger zu halten.

4. Die Aktion erlaubte der Gemeinde, ihren Grund-
besitz wesentlich zu vermehren.

5. Es gelang, das notwendige Land fiir alle zukiinf-
tigen 6ffentlichen Bauten schon jetzt sicherzustel-
len.

o

Wir geben zu, dass eine aktive Bodenpolitik der
Behorde viel zusitzliche Arbeit bringt. Aber gut ge-
plant, ist halb gespart. Fiir uns steht fest, dass aktive
Bodenpolitik ein wirksames Mittel zur Erzielung eines
gesunden Gemeindehaushaltes ist. Der Ertrag daraus
kommt allen Biirgern zugut, und das ist es, was die
vielen Bemiihungen wertvoll erscheinen lisst.

Ein problematisches Hochhausprojekt

Max Jeltsch, Kantonshaumeister, Solothurn

Ueberstiirzter Baubeginn

Am 28. Februar 1955 teilte der Besitzer der Land- -
parzelle Nr. 622 an der Girhalde in der Gemeinde
Spreitenbach dem Gemeinderat mit, er beabsichtige,
auf diesem Grundstiick ein Hochhaus zu erstellen.

Der Gemeinderat nahm an seiner Sitzung vom
1. Mirz 1955 in ablehnendem Sinne Stellung zum Pro-
jekt, unterliess es aber, gegen die Ende Mirz begon-
nenen Bauarbeiten einzuschreiten. Im damaligen Zeit-
punkt besass die Gemeinde Spreitenbach keine Ge-
meindebauordnung, und es bestand nach aargauischem
Recht keine Verpflichtung zur Einholung einer Bau-
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bewilligung. Es fand daher weder eine 6ffentliche Be-
kanntmachung noch eine Planauflage statt.

Am 19. April 1955 beschloss die Einwohner-
gemeindeversammlung von Spreitenbach eine Bauord-
nung (BO), die am 21. Juni 1955 vom Grossen Rat
genehmigt wurde und an diesem Tage in Kraft trat.
Nach dieser heute geltenden BO diirfen Wohngebiude
nur drei Vollgeschosse und einen ausgebauten Dach-
stock aufweisen. Der Gemeinderat hat aber die Kom-
petenz, mehr Vollgeschosse zu gestatten, wenn dies
ohne Nachteil fiir bestehende Bauten oder eine vor-
aussichtliche Ueberbauung maoglich ist.



Anlisslich einer Besprechung am 21. Juni 1955
zwischen dem Gemeinderat und dem Architekten legte
dieser einen Plan fiir ein elf- oder zwdlfgeschossiges
Hochhaus vor. Im damaligen Zeitpunkt waren die
Fundamente der Keller und das Parterre bereits er-
stellt. Der Architekt vertrat den Standpunkt, dass die
BO auf sein Projekt nicht Anwendung finden kénne,
da vor Inkrafttreten der BO mit dem Bau begonnen
worden sei. Sollte ihm das Weiterbauen verboten wer-
den, sei er gezwungen, eine Schadenersatzklage einzu-
reichen. Auf diese Drohung beschloss der Gemeinderat,
von weiteren Schritten abzusehen.

Die Opposition regt sich

Am 18. September 1955 beschwerte sich der Eigen-
timer der westlichen Nachbarparzelle, von der das
Hochhaus mit seiner Lingsfassade einen Grenzabstand
von nur ca. 4,0 m einhilt, bei der kantonalen Bau-
direktion und verlangte die sofortige Einstellung der
Bauarbeiten. Mit Verfiigung vom 27. und 28. Septem-
ber gestattete die Baudirektion die Fertigstellung des
begonnenen fiinften Stockwerkes, untersagte aber alle
weiteren Bauarbeiten am Objekt. Der private Ein-
sprecher zog seine Beschwerde zuriick, nachdem der
Architekt mit ihm einen Kaufvertrag iiber seine Lie-
genschaft abgeschlossen hatte, widerrief aber spiter
den Riickzug.

Am 5. Oktober 1955 erhob der aargauische Hei-
matschutz beim Regierungsrat gegen die Weiterfiih-
rung des Hochhauses Einsprache, weil es eine ausge-

Abb. 1. Situationsplan 1:1000. Das Hochhaus A
mit einer Grundfliche von rd.10%21 m
und den angebauten Garagen B steht
auf einer Terrasse siidwestlich der an-
derthalbgeschossigen Einfamilienhduser
(i, die vom gleichen Architekten pro-
jektiert wurden. Das Hochhaus weist
vom nichtausgebauten Zugangsweg mit
5 m Breite einen Abstand von 4,05 m
auf. Der Grenzabstand zur nachbar-
lichen Liegenschaft betrigt 4,12 m,
Weder in bezug auf die Eingliederung
ins Ortsbild noch in bezug auf die Er-
schliessung noch auf die Auswirkung
auf die unmittelbare Nachbarschaft ist
das Projekt studiert. Neben den voll-
kommen fehlenden Parkierungsmog-
lichkeiten wurden weder fiir die Sicher-
heit der Passanten (Stabgelinder der
Balkone gegen die Strasse) noch fiir
die Sicherheit der Bewohner geniigende

sprochene Verschandelung des Landschaftsbildes dar-
stelle. Ausserdem wandte sich am 7. Oktober die
Regionalplanungsgruppe Nordwestschweiz mit einer
Eingabe an die Baudirektion und nahm Stellung gegen
die Fortfithrung der Bauarbeiten. In seiner Vernehm-
lassung erklirte aber der Gemeinderat Spreitenbach,
dass er heute trotz anfinglichen Bedenken dem Pro-
jekt zustimme und die Einwendungen des Heimat-
schutzes und der Regionalplanungsgruppe fiir unbe-
griindet halte.

Der Regierungsrat verbietet die Vollendung des Baues

Im Verfahren vor dem Regierungsrat legte der
Architekt ein neues Projekt eines 20geschossigen
Wohnhauses mit einem Café-Restaurant im Dach-
geschoss vor. Nach einem Augenschein und nach An-
héren des Bauherrn, der Einsprecher und der Ge-
meindevertreter untersagte der Regierungsrat am
20. Januar 1956 die Errichtung weiterer Stockwerke.
In der Begriindung des Entscheides stellt der Regie-
rungsrat fest, die Bauordnung habe keine riickwir-
kende Kraft. Dies schliesse aber nicht aus, dass zur
Wahrung wichtiger 6ffentlicher Interessen, die durch
die BO geschiitzt werden, fiir die iiber das bereits Ge-
baute hinaus projektierten Vorhaben die Pline ein-
verlangt werden konnen und die Baubewilligung unter
Umstinden verweigert werden konne. Der Biirger
diirfe mit der Bestandigkeit eines baupolizeilichen Zu-
standes nur in dem Masse rechnen, als er auf die Be-
standigkeit der Bauvorschriften selbst zidhlen koénne.

Massnahmen getroffen.
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Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtes sei
eine in freier Kognition entscheidende Instanz befugt,
bei der Behandlung eines Bauprojektes die zur Zeit
des Entscheides in Kraft stehenden Bauvorschriften
anzuwenden.

Das Bundesgericht hat das letzte Wort

Der Bauherr reichte gegen den regierungsritlichen
Entscheid staatsrechtliche Beschwerde ein und machte
eine Verletzung der Eigentumsgarantie, der Gemeinde-
autonomie sowie von Art. 4 der Bundesverfassung
(Willkiirverbot) geltend. Das Bundesgericht wies die
Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden konnte,

ab. Aus den ausfiithrlichen Erwigungen seien einige
Hauptpunkte festgehalten:

Auf die Argumentation des Beschwerdefiihrers, die
Baubewilligung sei faktisch durch das Unterlassen
weiterer Schritte durch den Gemeinderat am 21. Juni
1955 erteilt worden, tritt das Bundesgericht nicht ein,
weil eindeutig feststehe, dass das streitige Projekt fiir
ein 20geschossiges Hochhaus erst nach Inkrafttreten
der BO dem Regierungsrat eingereicht wurde und
demnach die BO auf dieses Projekt Anwendung findet.
Nach der aargauischen Verordnung betreffend Natur-
und Heimatschutz vom 24. Januar 1914 ist die Priifung
eines Bauprojektes unter dem Gesichtspunkt des Hei-
matschutzes in erster Linie Sache der Gemeinde. Nach
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Abb. 2. Grundriss eines Normalgeschosses. Nach dem urspriinglichen Projekt sind pro Stockwerk drei Wohnungen vorgesehen. Der
Grundriss entspricht einem normalen Dreispénnertyp, wie er fiir 4—6 Stockwerke iiblich ist. Als vertikale Verkehrsanlage sind
eine 1,25 m breite Treppe und ein Lift (Kabinengrosse 90 X 115 c¢m), vorgesehen, was vo6llig ungeniigend ist. Auf die Bean-
standung des Versicherungsamtes hin wurde eine zweite Liftanlage und eine zweite Treppe vorgesehen. Der Miillbeseitigung
wurde keine Aufmerksamkeit geschenkt. Nach dem 1. Projekt standen im eigentlichen Hochhaus den Bewohnern keine Ab-
stellrdume und Estriche zur Verfiigung. Nach der neuesten Eingabe sind in einem Attikageschoss Estrichriume vorgesehen.
Fiir 54 Wohnungen und das Café-Restaurant im Dackstock sind Kellerriume mit total 80 m2 Grundfliche, Kellerzuginge ein-

geschlossen, projektiert.
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Auffassung des Regierungsrates ist dieser aber befugt,
von sich aus einzuschreiten, wenn die Gemeinde-
behorde die erforderlichen Massnahmen unterlisst.
Dieser Standpunkt wird vom Bundesgericht in vollem
Umfange geschiitzt. Der Regierungsrat ist in Fragen
des Natur- und Heimatschutzes nicht an die Auffas-
sung der Gemeindebehorde gebunden. Eine Willkiir-
riige gegeniiber dem Entscheid des Regierungsrates
miisste daher damit begriindet werden, dass sich das
Abweichen von der Auffassung des Gemeinderates mit
keinen sachlichen Griinden vertreten lasse. Die Be-
schwerde enthilt aber in dieser Beziehung keine
stichhaltigen Griinde. Der angefochtene Entscheid

Abb. 3. Schattenwurf bei Tag- und Nachtgleiche bei 14 Ge-
schossen. Der Umstand, dass das Hochhaus nur 10 m
breit ist, wirkt sich auf die Dauer der Beschattung sehr
giinstig aus. Besonders benachteiligt sind das nordwest-
lich des Hochhauses liegende Nachbargrundstiick, in
dem die Zone mit zweistiindiger Beschattung durch-
schnittlich 33 m tief, die Zone mit dreistiindiger Be-
schattung 22 m tief nach Nordwesten reicht. Die Fliche,
welche zwei und mehr Stunden pro Tag beschattet
wird, ist praktisch bei gleichem Grundriss und bei glei-
cher Orientierung bei einem Hochhaus unabhingig von
dessen Héhe, sofern das Terrain vollstindig horizontal
angenommen wird.

Abb. 4. Schattenwurf am 21. Juni. Die Zone der zweistiindigen
Beschattung nordwestlich des Hochhauses hatte eine
mittlere Tiefe von 13 m, die Zone der dreistiindigen
Beschattung eine Tiefe von 9,5 m.

Abb. 5. Schattenwurf am 21. Dezember. Am kiirzesten Tag ist
besonders das Gebiet nordlich des Hochhauses benach-
teiligt. Die Zone der zweistiindigen Beschattung erreicht
eine Tiefe von 46 m, die Zone der dreistiindigen Be-
schattung eine Tiefe von 30 m. Grundsitzlich kann man
aber nicht nur auf die Dauer der Besonnung bzw. der
Beschattung abstellen. Man miisste eigentlich ausserdem
die Intensitit der Bestrahlung, die bei wolkenlosem
Himmel von der Sonnenhéhe abhiingt, beriicksichtigen.

lasst sich allein schon aus Griinden des Landschafts-
schutzes vor Art. 4 BV halten. Das Bundesgericht
liess daher unerortert, ob die dem Hochhausprojekt
entgegengehaltenen baupolizeilichen Einwinde der
Riige der Willkiir standhalten. Das Gericht stellt aber
fest, dass die Beschwerdebegriindung sich im einzel-
nen nicht mit den Argumenten des Regierungsrates

auseinandersetzt, obschon letzterer konkrete Beanstan-
dungen gemacht hat, hinsichtlich Bodenpressung des
Fundamentes, des statischen Nachweises iiber die
Konstruktion, der Anzahl und der Ausgestaltung der
Treppenhéuser und Aufziige, der Miillbeseitigung, der
Feuersicherheit usw.
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Abb. 6. Photomontage des Hochhauses. Blick
von Norden nach Siiden. Im Vorder-
grund die kleinen Einfamilienhiu-
ser; dahinter der fiinfstockige Hoch-
haustorso. Rechts am Hochhaus an-
gehingt der zusitzliche Liftturm mit
der vom Versicherungsamt verlang-
ten Treppe. Diese Treppe ist frei
und offen um den Turm gefiihrt
und mit einem normalen Stabgelin-
der geschiitzt. Durch den Ausbau
dieses Treppenhauses vergrissert sich
die Zone der zweistiindigen Beschat-
tung ganz wesentlich.

Abb. 7. Das Hochhaus von Osten (Strasse
Ziirich - Baden).

Abb. 8. Das Hochhaus von Nordwesten.



[=
|28
E

Abb. 9. Siidwestfassade mit dem angehiingten Treppen- und

Liftturm. Offene, um den Liftschacht gefiihrte Treppe
mit 90 cm hohem leichtem Gelénder.
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Abb. 10. Siidostfassade. Die vorgesehenen leichten Gelinder-
konstruktionen haben eine Héhe von 90 cm.




Schlussfolgerungen

Das Beispiel des Hochhauses Spreitenbach ist in
mancherlei Beziehungen sehr aufschlussreich. Wir
miissen feststellen, dass es trotz jahrelanger Auf-
kliarungsarbeit immer noch eine Anzahl Kantone gibt,
in denen das Bauen véllig ungeniigend geregelt ist. Es
gibt Ortschaften, in denen unbeschrinkt hohe Hoch-
héduser ohne Bauauskiindigung, ohne Baubewilligungs-
verfahren und ohne geniigende Baukontrolle ausge-
fithrt werden konnen.

In kleineren Gemeinden sollte man keinenfalls die
Kompetenz, hohere Gebiude zu bewilligen, als nach
der Zonenordnung zulissig sind, einer politischen, aus
Laien zusammengesetzten ortlichen Behorde delegie-
ren. In den wenigsten Fillen wird diese in der Lage
sein, solche Projekte hinsichtlich Planung, Gestaltung,
Eingliederung ins Ortsbild, Sicherheit und Einrich-
tungen richtig unvoreingenommen zu beurteilen.

Grundsitzlich sollte man iiberhaupt nicht auf
Hochhausprojekte eintreten, deren Standorte in einem
Ortsplan nicht abgeklirt worden sind, bei denen ge-
niigende Parkierungsflichen und Freiflichen fehlen,
deren Einfluss auf die Nachbarschaft nicht untersucht
wurde oder die technische Mingel aufweisen.

Es wire sehr erwiinscht, wenn differenziert fiir
Wohnhochhiuser, fiir Biirohochhiuser usw. Normen
iiber die Zahl der Garagen, der Parkplitze, Leistungs-
fahigkeiten, Zahl und Grosse der Liftanlagen usw.
ausgearbeitet wiirden.

Es ist bemiihend, festzustellen, dass es immer wie-
der Bankinstitute und Versicherungsgesellschaften gibt,
die, ohne sich durch unbeteiligte und erfahrene Fach-
leute beraten zu lassen, Baukredite zugunsten unwiir-
diger spekulativer Bauprojekte erteilen und damit
vielfach eine unerwiinschte Fehlentwicklung fordern.

Der Stand der Planung im Kanton Baselland

G. Schwérer, dipl. Arch., Leiter der Planungsstelle Baselland

Auf Anregung der Redaktion von «Planen und
Bauen» soll in Zukunft jeder Kanton der Nordwest-
schweiz an dieser Stelle periodisch Bericht erstatten
iiber die Entwicklung der Planung in seinem Gebiet.
Diese Berichte werden einerseits sachliche Mitteilungen
enthalten iiber planerische Massnahmen, die getroffen
werden (Gemeindeversammlungsbeschliisse, Genehmi-
gungen usw.), anderseits werden interessante Fille her-
ausgegriffen und kommentiert.

Um fiir den Kanton Baselland diese Arbeit in An-
griff nehmen zu konnen, scheint es uns wichtig, dass
in dieser Nummer vorerst der Stand der Planung auf
Ende 1956 zusammenfassend dargestellt wird.

Das kantonale Baugesetz von 1941 ermichtigt die
Gemeinden, Zonenpline und -reglemente aufzustellen.
Um Rechtskraft zu erlangen, bediirfen aber entspre-
chende Gemeindeversammlungsbeschliisse der regie-
rungsritlichen Genehmigung. Der Regierungsrat muss
dabei eine materielle und eine formelle Priifung vor-
nehmen. Als Sachbearbeiterin des Regierungsrates tritt
die kantonale Planungsstelle auf.

Ob eine Gemeinde einer Planung bedarf, hingt
weitgehend mit ihrer Entwicklungstendenz zusammen
(Bevilkerungsvermehrung, Industriezuzug, Landreserve,
Verkehrslage usw.). Um dies zu illustrieren, verweisen
wir auf die beiden Karten. Gemeinden mit steigenden
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Einwohnerziffern und Gemeinden mit eingefiihrter
Planung sind im Kanton Baselland bis auf wenige Aus-
nahmen identisch. Aus diesen Darstellungen kann un-
gefihr auch abgelesen werden, welche Gemeinden sich
in nichster Zeit mit der Einfithrung einer Zonenplanung
werden befassen miissen. Mit Ueberraschungsmomenten
ist aber dabei immer zu rechnen. Dezentralisierung der
Industrie (z. B. Bretzwil) oder Linienfithrung der Auto-
bahn (Eptingen?) konnen in einer bisher eher ver-
triumten Gemeinde plotzlich gebieterisch nach einer
Ortsplanung rufen.

In der Tabelle ist der Gang der Zonenplanung in
den einzeln erfassten Gemeinden in gedringter Form
aufgefiihrt. Praktisch in allen Gemeinden hat die Pla-
nung nun Rechtskraft erlangt — «Meister, die Arbeit
ist fertig! — kann ich gleich mit Aendern beginnen?»
— Wir wollen aber nicht boshaft werden; Aenderungen
sind sogar in vielen Fillen notwendig. Die stiirmische
Entwicklung der Konjunkturjahre macht sich stark
bemerkbar; der Kampf gegen hemmungslose Speku-
lation, neue Ideen und Ansichten tragen das Ihrige
dazu bei.

Der Planungsgedanke als solcher war sicher richtig,
aber die Planungstechnik ist eben noch ein sehr junges
Fachgebiet, auf dem es fiir alle Beteiligten noch sehr
viel zu lernen gibt.



	Ein problematisches Hochhausprojekt

