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ERLASS

Die Einwohnergemeinde Augst erldsst, gestltzt auf §§ 2 - 7
und §§ 37 - 47 des kantonalen Raumplanungs- und Bauge-
setzes (RBG) vom 8. Januar 1998, die Quartierplan-Vorschrif--
ten (QPV) bestehend aus dem vorliegenden Quartierplan-
Reglement (QR) und dem Quartierplan (QP) "Gallisacher Ost".

Der Erlass definiert die massgebenden gesetzlichen
Grundlagen, worauf sich die vorliegenden Quartier-
plan-Vorschriften abstitzen. Es sind dies im Wesent-
lichen §§ 37 - 47 des RBG, in welchen Inhalt und
Verfahren der Quartierplanung festgelegt sind.

Die Quartierplan-Vorschriften sind allgemeinverbind-
lich und bilden die &ffentlich-rechtliche Zonen- bzw.
Nutzungs- und Erschliessungsplanung fiir das Gebiet
"Augst Gallisacher Ost".



B.

§1

§2

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Zweck und Ziele

Die Quartierplanung "Gallisacher Ost" bezweckt eine geord-

nete, haushalterische Nutzung des Bodens und stellt eine um-

weltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und stadte-

baulich sowie erschliessungsmassig gute Qualitat sicher.

Mit der Quartierplanung werden folgende Ziele verfolgt:

Transformation des Areals in ein Quartier mit hochwertiger
Wohnnutzung

Hohe Qualitat der Bebauung und Freirdaume

Gute Einpassung ins Orts-und Landschaftsbild
Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise und Ver-
wendung von erneuerbaren Energiequellen

Okologischer Ausgleich und Forderung der Biodiversitat
Sicherstellung einer hohen Durchldssigkeit fir Fussgan-

Sicherstellung einer unabhangigen Realisierungsetappie-
rung unter Wahrung der Gesamtqualitat
Integration der verlegten Kraftwerkstrasse ins Freiraumge-

flge

Geltungsbereich und Inhalt

Die Quartierplanvorschriften gelten flr das Areal innerhalb

des Quartierplanperimeters. Planelemente ausserhalb des

Quartierplanperimeters haben lediglich richtungsweisenden

Charakter.

Als richtungsweisender Bestandteil fungiert das Re-
ferenzkanzept "Griinstadt am Rhein" hestehend ans:
a) dem Situationsplan und den Schnitten (1:500) auf
dem Quartierplan

b) dem Anhang zum Quartierplanreglement

c) dem Anhang zum Planungsbericht

Das Referenzkonzept unterliegt nicht dem Be-
schluss- und Genehmigungsverfahren.



§3

§4

ART UND MASS DER NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind Wohn-und Geschaftsnutzungen gemaéss § 21
Abs. 2 RBG

Gebaude mit sehr sensiblen Nutzungen sind so zu bauen, dass
sie unter Beachtung des Gefahrenhinweises Erdfall nicht we-
sentlich beschadigt werden oder Folgeschaden verursachen.
Die massgebenden Einwirkungen des Gefahrenhinweises Erd-
fall/Dolinen sind mit einer Baugrunduntersuchung zu ermit-

teln.

Mass der baulichen Nutzung

Die maximale zulédssige Bruttogeschossflache (BGF) betragt

insgesamt 28'000 m? BGF und ist in §4 Abs. 5 QR verbindlich

verortet.

Nicht zur anrechenbaren Bruttogeschossfliche werden ge-

rechnet:

a) Rdume im Untergeschoss oder Dachgeschoss, sofern sie
nicht als Wohn-und Arbeitsraume verwendbar sind;

b) in Raumen mit Dachschrage, die Flache mit einer lichten
Raumhdohe von weniger als 1.5 m;

c) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die aus-
schliesslich nicht anrechenbare Rdume erschliessen;

d) unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder publi-
kumsoffen noch mit Arbeitsplatzen belegt sind;

e) allen Bewohnern:innen, Besucher:innen und Angestellten
dienenden unterirdischen Einstellrdume fiir Motorfahrzeu-
ge, Abstellraume fir Velos, Kinderwagen;

f) Eingeschossige An-und Nebenbauten wie Garagen, Car-
ports, Unterstande, Uberdachungen, Schopfe und derglei-
chen.

g) Hobby-und Gemeinschaftsraume in Untergeschossen von

Mehrfamilien- und Reihenh&usern.

Beispiele flir wenig storende Betriebe (ES Il gemdss
Zonenreglement Siedlung und Landschaft Augst-
West): Geschaftshduser, Laden, Schulungseinrich-
tungen, medizinische Einrichtungen, Fitnessstudios,
kleine Handwerksbetriebe, Hotels, Restaurants, reli-
giose Bauten u. a. m.

Definition gemdss § 49 Abs. 2 und 3 RBV: "Als an-
rechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe
aller dem Wohnen, dem Arbeiten und dem Gewer-
be dienenden und hierflir verwendbaren ober- und
unterirdischen Geschossflachen. Die Mauer- und
Wandquerschnitte werden mitgerechnet."



h) Freiauskragende, nicht begehbare Dachvorspriinge bis
maximal 1.5 m.
i) Bisinsgesamt 22 m? Flache pro Wohneinheit:
> Offene ein-und vorspringende Balkone, sofern sie nicht
als Laubengénge dienen, sowie Loggien,
> mindestens einseitig offene Sitzplatz- oder Dachterras-
senuberdachungen,
> unbeheizte verglaste Zwischenklimardume, wenn
Wande und Offnungen zwischen den Zwischenklima-
r'a'umén und den dahinter liegenden Innenraumen voll
isoliert sind und die natirliche Belliftung und Belich-
tung sowohl fir die Zwischenklimaraume als auch fir
die dahinter liegenden Innenrdume sichergestellt sind
und diese nicht als ganzjahrige Wohnraume genutzt
werden.
j) Aussen liegende Keller- und Eingangstreppen, Stitzmau-
ern, dussere Lichtschachte und dergleichen.
I) Pergolen, ungedeckte Gartensitzplatze und Dachterras-
sen.
m) Unterirdische Einstellhallen.

n) Technisch bedingte Dachaufbauten geméss §9.
Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES 11

2'500 m? BGF.

Wo die Planungswerte nicht eingehalten werden
konnen, dirfen keine larmempfindlichen Raume
(Art. 2 LSV) angeordnet oder es muissen bauliche
Massnahmen (z.B. mittels seitlichen, larmabge-
wandlen Liftungsfenstern) getroffen werden.



5 Das Nutzungsmass verteilt sich wie folgt auf die Baubereiche

flr Hauptbauten:

Baubereiche

Baubereich A1 -2
Baubereich B1 -2
Baubereich C1-3
Baubereich D1-3
Baubereich E1-3
Baubereich F1-3
Baubereich G1-3
Baubereich H1-3

BGF max.
[m?]

3'250
2'300
4'300
3'200
4'200
3'500
4'350
2'900

davon BGF wenig storende
Betriebe [m?]

max.
300
200
300
300
600
300
300
200

¢ Nutzungslbertragungen zwischen den Baubereichen sind

~

el

mdglich, sofern das Gesamtkonzept durch die geanderte Nut-

zungsanordnung keine Beeintrachtigung erféhrt und die direkt

vom Nutzungstransfer betroffenen Grundeigentiimer zustim-

men. Dabei darf pro Baubereich max. 5 % des Nutzungsmas-

ses gemdss § 4 Abs. 5 Ubertragen und das Nutzungsmass pro

Baubereich um maximal 5 % (iberschritten werden.

NutzungsUbertragungen der BGF fiir wenig stérende Betriebe

sind zwischen den Baubereichen méglich, sofern das Gesamt-

konzept durch die gednderte Nutzungsanordnung keine Be-

eintrachtigung erfahrt und alle betroffenen Grundeigentiimer

zustimmen.

Im Baubereich E3 sind min. 200 m? BGF fur einen Kindergar-

ten reserviert. Der Kindergarten zahlt zum Gewerbeanteil.

Unterirdischen Baut_en und Bauteile inklusive den Fundationen

sind bis zu einer Einbautiefe von 10 m unter das massgebende

Terrain zulassig.

Berechnungsbeispiel: Baubereich C hat eine totale
BGF von max. 4'300 m?. Diese darf um max. 5 %
liberschritten werden oder es darf maximal eine BGF
von 215 m?in einen anderen Baubereich tbertragen

werden.

vgl. § 20 Abs. 3 lit. c): Erstellt die Gemeinde keinen
Kindergarten, darf der Teil-Baubereich frei bebaut

werden.
Der mittlere Grundwasserspiegel wird in einer Tiefe

vonca. 15 - 16 m ab Oberkante massgebendes Ter-
rain erwartet (d. h. ca. ab 257.5 m . M.).



§5

§6

~
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LAGE UND GROSSE DER
BAUTEN |

Baubereiche fliir Hauptbauten

Die im Quartierplan festgelegten Baubereiche bestimmen die
Lage und die maximale Ausdehnung der oberirdischen bebau-
baren Flachen fir Hauptbauten.

Der Zusammenbau von Hauptbauten im selben Baubereich ist
zulassig. Der minimale Gebdudeabstand zweier Hauptbauten
unterschiedlicher Baubereiche betragt 4.0 m.

Die im Quartierplan eingezeichneten Baubereiche definieren
die maximal zuléssige Anzahl oberirdischer Geschosse (Voll-
geschosse, Dach-und Attikageschosse) und die maximale Ge-
biudehohe. Die Ausgestaltung des obersten Geschosses ist
frei. Attikageschosse sind in allen Baubereichen zuléssig.

Die Gebdudehdhe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der

bzw. des abgegrabenen Terrains bis zum hdchsten Punkt der
rohen Dachkonstruktion.

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden ausser den
Untergeschossen. Bei zusammengebauten Gebauden und bei
Gebauden, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt
sind, wird die Vollgeschosszahl fir jeden Gebaudeteil bzw. fur
jedes Gebadude separat ermittelt.

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante der
rohen Decke (entspricht Erdgeschossboden) gemessen an der
jussersten Fassadenflucht hochstens 1.3 m iiber dem tiefs-
ten Punkt des gewachsenen bzw. des abgegrabenen Terrains

liegt.

Baubereich fiir unterirdische Bauten

Der Baubereich flir unterirdische Bauten bezeichnet die maxi-
male Ausdehnung von unterirdischen Bauten und Unter-
Niveau-Bauten (z.B. Einstellhallen), welche mindestens so
erdiiberdeckt werden missen, dass eine qualitatsvolle Vegeta-
tion und Aussenraumgestaltung gemass Kapitel D und E des

vorliegenden Quartierplanreglements sichergestellt sind.

Vorbehalten bleiben Bauteile, welche die Fassaden
iberragen (§ 53 RBV).

Definition des gewachsenen Terrains gemass § 8
RBV.

Unterirdische Bauten: vgl. § 65 bis § 69 RBV.
Bauten unterhalb des gewachsenen Terrains dur-
fen an (= minimaler Abstand zur Grenze) und mit
Zustimmung des Nachbars auf die Grenze gestellt
werden.
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§8
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GESTALTUNG DER BAUTEN
UND ANLAGEN

Qualitéatssicherung

Fir die Gestaltung der Bauten und des Aussenraums ist das
Referenzkonzept "Griinstadt am Rhein" richtungsweisend.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Nachweis
zu erbringen, dass die Vorgaben der Quartierplanvorschriften
zur Nutzung und Gestaltung des Aussenraums eingehalten

werden,

Gestaltungsgrundsitze

Stellung der Geb&ude: Aufgeldste und gestaffelte Zeilenstruk-
tur rechtwinklig zur Rheinstrasse.

Gebaudehohen: Abfallende Héhen zum Rhein, abwechselnde
Hohenentwicklung entlang der Rheinstrasse.

Gebot der Vielfalt: Innerhalb desselben Baubereichs werden
benachbarte Baubereiche mit einer jeweils anderen Bautypo-
logie bebaut.

Versetzung der Hauptbauten: Die Fassadenfluchten der
Hauptbauten entlang der Freiraumbereiche a (Wohnstrassen)
sind in der Flucht so anzuordnen, dass sie keine durchgehen-
de Gebdaudeflucht bilden. Davon ausgenommen ist die Fassa-
denflucht des Baubereichs E entlang der Kraftwerkstrasse.
Diese kann auf einer Linie zu liegen kommen.

Baugestaltung: Dem Gesamtbild angepasster, architektoni-
scher Ausdruck.

Einfahrten zu Einstellhallen oder Autolifte sind in Gebduden zu
integrieren. In diesem Zusammenhang stehende Anrampun-
gen oder Terrainanpassungen sind im Aussenraum bis zu

1.2 m ab gestaltetem Terrain zuldssig, sofern dessen Funktio-
nalitat sichergestellt bleibt und die Einpassung in die Aussen-
raumgestaltung besonders gut geldst ist.

Durchgehende Baumpflanzung und Bestockung mit kleinen
Gehdlzen ("Straucher") von Nord nach Sid.

Fir Menschen, Klima, Biodiversitat durchldssiger Aussenraum

(feingliedrige, hierarchische Durchwegung).

Die Baubewilligungsbehérde priift, ob baulichen
Massnahmen von hoher ortsbaulicher und architek-
tonischer Qualitat sind und eine besonders gute Ge-
samtwirkung im Gallisacher Ost entsteht.

Die Baubewilligungsbehtrde zieht als Qualitats-
massstab bei Ermessensfragen beziiglich Einhaltung
der Gestaltungsgrundsétzen das Referenzkonzept
"Griinstadt am Rhein" bei. Die Gemeinde wird bei
der Baubewilligungsbehérde zur Einschidtzung, ob
die Quartierplanvorschriften eingehalten werden, in
aller Regel auch erlduternde Darstellungen wie Um-
gebungsgestaltungspldne etc. beantragen, sofern
die Auseinandersetzung mit dem Referenzkonzept
nicht ohnehin mittels Durchfiihrung eines Wettbe-
werbs oder eines nach anerkannten Regeln durch-
gefihrten wettbewerbsahnlichen Verfahrens sicher-
gestellt ist.

Die exemplarischen Bautypologien geméass Refe-
renzkonzept "Griinstadt am Rhein" sind im Anhang

charakterisiert.

Kleine Gehdlze sind mehrjahrige Pflanzen, deren
Sprossachsen verholzt sind und die im Unterschied
zu Bédumen keinen durchgehenden Haupt-Stamm bil-
den, sondern eine basitone (verzweigte) Wuchsform

aufweisen.
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Dachgestaltung

Es sind nur Flachdacher oder flach geneigte Déacher (< 5°) zu-
lassig.

Dachfldchen sind zur Energiegewinnung zu nutzen und/oder
vollstandig extensiv zu begriinen. Vorbehalten bleiben jene
Flachen, die als Dachterrassen genutzt werden sowie Dacher
von Nebenbauten.

Es sind technisch bedingte Dachaufbauten lber die Gebaude-
hohe hinaus bis zu einer Hohe von 3 m zuléssig (Liftiberfahr-
ten, Austritte auf Gemeinschaftsterrassen etc.), sofern diese
Gebiudeteile pro Baubereich eine Bruttogeschossflache von
80 m? nicht tiberschreiten.

Massive Briistungen sind bis zu 1.0 m Hoéhe zuldssig. Diese
werden von Oberkante rohe Decke des darunter liegenden

Vollgeschosses bis zur Oberkante Bristung gemessen.



§ 10

§ 11
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NUTZUNG UND GESTALTUNG
DES AUSSENRAUMS

Allgemeines

Grundsétzlich sind Aussenrdume naturnah auszugestalten
und haben hohe 6kologische Qualitaten aufzuweisen.
Schutzobjekte: fiir die Schutzobjekte "Baumreihe/Alleen"
sowie "Hecke" geméss Quartierplan gelten die Bestimmungen

im Anhang.

Die Anpflanzung von invasiven Neophyten ist nicht zulassig.
Das Aufkommen von invasiven Neophyten ist mit geeigneten

Massnahmen zu bekampfen.

Aussenraumgestaltung slehe Envlgungen BB
Die Gestaltungsmerkmale und zuldssige Nutzungen sind je

Freiraumtyp definiert:

lit. Freiraumtyp Gestaltungsmerkmale und zuldssige
Nutzung
a) Freiraumbereich a > Funktion: Fldchen fiir Aufenthalt und
(Wohnstrassen Infrastruktur, gemeinsame Adresse fiir
mit Bereichen at angrenzende Bauten
bis a6) > Ausgestaltung: Baumbestandene, mit-

tige oder seitlich liegende Parkierung,
umlaufende Verkehrsfldche im
Richtungsverkehr

> Zuldssige Nutzungen: Oberirdische
Parkplatze (davon ausgenommen ist a4),
Spiel- und Aufenthaltsbereiche,
Kleinbauten fiir Veloabstellplatze (in a3
und a4 sind nur allseitig offene, gedeckte
oder ungedeckte Veloparkplatze zulassig)
oder Einstellhallenaufgénge (davon aus-
genommen ist a4)

> Materialisierung: Fahrbahn befestigt,
Parkfelder sicker- und bewuchsféhig
(z.B. Schotterrasen)

Zum  Erstellungszeitpunkt der Anlagebestandteile
vgl. § 19 Quartierplanreglement.



b)

c)

d)

Freiraumbereich b
(Gartenhof b1 - b4)

Freiraumbereich ¢
(Rheinpark ¢1, ¢2)

Freiraumbereich d
(Vorpléatze d1 - d3)

e

>

>

\%

Funktion: Griinflache dient als
Riickzugsort und Filter zwischen den
Gebauden, informelles Wegnetz (kurze
Wege)

Ausgestaltung: Mit Bdumen sowie
Strauchern und Blumenwiesen gestalte-
te Grinflache

Zuldssige Nutzungen: Privatgérten ohne
bauliche Einfriedungen, gemeinsame
Garten und Pflanzflachen,
Aufenthaltsflachen, Fusswege,
Retentionsbecken

Materialisierung: Mind. 2/3 der Flache
missen Vegetationsflachen sein,
Fusswege mussen sickerfahig ausgestal-
tet sein.

Funktion: Durchgehender Griinraum mit
extensiver Nutzung

Ausgestaltung: Ausschliesslich einhei-
mische Pflanzung mit Unterwuchs, abge-
stufter Waldrand mit Krautsaum, exten-
sive Magerwicae, Kleinstrulturen und
Nistplatze

Zulassige Nutzungen: Offentlicher
Spazierweg (Bewirtschaftungswegin ¢2),
eine grossere, zusammenhéngende
Spielwiese, Aussenraum des
Kindergartens, Gemeinschaftsgérten,
Retentionsbecken,
Hochstammobstbaume, Grillplatz und
dergleichen

Materialisierung der Wege:
Unversiegelte, sickerfahige Flachen,
moglichst bewuchsféahig (z. B.
Schotterrasen), befahrbar fir

~Waldunterhalt (in ¢2).

Funktion: Vielféltig nutzbarer Vorplatz
zum Strassenraum

Ausgestaltung: Robuste und befahrbare
Beldge, charakterstarke und klimaange-
passte Bdume und Stréucher

Zuldssige Nutzung: Umschlagsplatz,
Aufenthaltsbereiche,
Fahrradabstellplatze, Werk- oder
Aussenbereich von wenig stérenden
Betrieben (z. B. Gastronomie)
Materialisierung: Abhebung vom
Strassenraum, mind. 1/3 sicker-und
bewuchsfahig

Ale Kleinstrukturen gelten z.

Laub-, Heu oder Steinhaufen

B. Asthaufen, Tothalz,

, Trockenmauern.



e) Freiraumbereich e >
(Quartierplatz)

2 Entlang des Quartierplatzes und der Vorplédtze sind Wohnnut-
zungen im Parterre zulédssig, wenn keine privaten Aussenrau-

me zugewiesen werden.

Funktion: der angrenzenden
Erdgeschossnutzung angepasster, nicht
privat genutzter Aussenraum oder
Naturraum

Ausgestaltung: zusammenhéngende
Gestaltung, charakterstarke und klima-
angepasste Baume

Zulédssige Nutzung: Naturraum,
Freiflache, Spiel-und
Aufenthaltsflachen, Umschlagsplatz,
ungedeckte Fahrradabstellplatze,
Aussenbereiche von wenig stérenden
Betrieben (z. B. Gastronomie), Vorzone
von Gebduden und Gebaudeeingdngen
Materialisierung: Abhebung vom
Strassenraum, mind. 1/3 sicker-und
bewuchsfahig
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Baumbepflanzung

' Die folgende, minimale Anzahl an Gehdlzen und die Vorgaben

zur Baumqualitat je Freiraumbereich ist einzuhalten.

a) Freiraumbereich Min. Anz.
a (Wohnstrasse) Geholz Baumqualitat
al 21 mind. 1/3 Baume zweiter
a2 24 Ordnung
a3 12
ad 12
ab 24
ab 21

b)  Freiraumbereich Min. Anz. 4
b (Gartenhof) Geholz Baumqualitat
b1 8 mind. 4 Bdume zweiter Ordnung
b2 12 mind. je 2 Bdume erster und
b3 19 2weiler Ordnung
b4 12

c) . Freiraumbereich Min. Anz.
¢ (Rheinpark) Geholz Baumqualitat
¢l 20 mind. 7 Bdume zweiter Ordnung
c2 20  mind. 7 Baume zweiter Ordnung

d)  Freiraumbereich
e (Quartier- Min. Anz.
platz) Geholz Baumaqualitat
e 1 oder 3 mind. 1 Baum erster oder 3

2 Zwischen den Baubereichen A und B, D und E, E und F sowie G

Béutne 2weiler Ordnung

und H kénnen die Anzahl Bdume anteilsméssig geméss

Baufortschritt (gemessen an der baubewilligten BGF) ge-

pflanzt werden.

Ausfuhrungen zur Baumqualitat und Wuchshoéhe:
Erste Ordnung: Grossbdume (hochwiichsig, ab 20
m) z.B. Ahorn, Amber, Birke, Buche, Eiche, Esche,
Linde

Zweite Ordnung: Mittelgrosse Baume (10 - 20 m)
z.B. Feld-Ahorn, Haselnussbaum, Hochstammobst-
bdume, Hainbuche

Dritte Ordnung: Kleinbdume (2 - 10 m)
z.B. Facher-Ahorn, Rot-Ahorn, Kugelahorn, Echter
Rotdorn, Trauer-Birke, hdngende Kétzchenweide,

g Rflives

Nieder- und Mittelstamm-Obstbé Eisbe

-Obstbaume, Elsbeere,
Speierling, Mehlbeere und Wildobstsorten (Birne,

Apfel, Kirsche).

Kleine Gehdlze ("Straucher"):

z.B. Vogelbeerbaum, Schwarzer Holunder, Roter
Hornstrauch, gemeiner Wacholder, Schwarzdorn,
Hundsrose, Sanddorn, gemeiner Schneeball, gemei-
nes Pfaffenhiitchen, Kornelkirsche, Traubenkirsche,
Weissdorn.

Beispiel: Im Freiraumbereich al sind total mindes-
tens 21 Gehdlze zu pflanzen. Davon miissen min-
destens 7 mittelgrosse Baume zweiter Ordnung
sein. Die resllichen cu pllanzenden Gehdlze sind
frei wahlbar (Baume erster und dritter Ordnung oder
Straucher).

Die Grundeigentiimerschaften haben ein Grenz-
pflanzrecht vereinbart.
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Kehrichtsammelstelle

Innerhalb des Quartierplan-Perimeters sind Unterflur-
container an den "Standortbereichen Kehrichtsammelstellen”
zu errichten. Die genaue Lage kann im Radius von 20 m von
den bezeichneten Stellen liegen und ist zusammen mit der
Funktionsfahigkeit im Baubewilligungsverfahren auszuweisen.
Die Kapazitat der Kehrichtsammelstellen ist so zu dimensio-
nieren, dass aller im Quartierplanperimeter anfallende Keh-
richt in den Unterflurcontainern Platz findet.

Bei Etappierung der Realisierung sind in den Freiraumberei-
chena, d und e sowie in den Baubereichen provisorische Keh-

richtsammelstellen zulassig.



G. NACHHALTIGKEIT

§ 14  Okologische Qualititen

! Die Aussenraumgestaltung und die Bauten haben zu einer Oberflichenwasser ist prioritir den Baumen zu-
dkologischen Qualitat und der Vernetzung beizutragen, zufiihren und {ber begriinte Oberfldchen zu versi-
T ckern. Ist die Oberflachenentwdsserung nicht nach

. den genannten Prioritaten zu behandeln, muss dies
a) die Oberfldchen sicker-und bewuchsfahig ausgefihrt wer- nachgewiesen werden, bevor ein Einleiten in die Ke-
den, wo technisch machbar und wirtschaftlich verhaltnis- nalisation erfolgen darf.
o Die Abwasserentsorgung wird geméss den Bestim-
massig.

mungen der Gemeinde Augst ausgefihrt.
b) die Dachbegriinung vielfaltig sowie mit standortgerechten

Arten auszufuhren ist.
¢) Dachwasser grundsatzlich auf derselben Parzelle oder in

unmittelbarer Nahe versickert wird.

N

Biodiversitat: Im Freiraumbereich ¢ sind standortgerechte
und einheimische Pflanzen zu verwenden. Die Artenwahl

muss der Biodiversitat Rechnung tragen.

w

Aufwertung: Der nérdlichste Bereich des Quartierplans hat zu

einer naturnahen Aufwertung des Rheinufers beizutragen:

a) Dunkelrdume: Im Freiraumbereich ¢ (Rheinpark) ist auf ‘

Aussenraumbeleuchtungen mdglichst zu verzichten. slehe Erwdgunaen riin

b) Nistmodglichkeiten (zum Beispiel fiir Fassadenbriter und
Fledermause) sind an den Gebduden oder im Aussenraum

vorzusehen.

~

Reptilien und Amphibienschutz: Samtliche Bauten mussen so Beispiel: Bei Schachtdeckeln Ausstiegshilfen mon-

erstellt sein, dass Todesfallen/Barrieren fiir Amphibien und HEven.
Reptilien moglichst vermieden werden.
P & Beispiel Leitfaden: "Tipps zum Vogelschutz. Vogelkil-

Vogelschutz: Glasfassaden und transparente Bauteile sind vo- ler Glas" der Vogelwarte Sempach (2009).

o

gelsicher zu gestalten.

Grundsétze zur Begrenzung von Lichtemissionen im
Uberblick (7-Punkte-Plan) des BAFU:
https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/the~
wahl und Platzierung der Leuchten, Ausrichtung, Abschirmung men/elektrosmog/fachinformationen/lichtemis-

und Lichtsteuerung entsprechend dem Stand der Technik so sionen--lichtverschmutzung-/massnahmen-gegen-
lichtverschmutzung.html

o

Lichtverschmutzung: Anlagen zur Beleuchtung des Aussen-
und Freiraums sind beziiglich Helligkeit, Lichtspektrum, Aus-

einzurichten, dass unndtige Lichtemissionen vermieden wer-

den.
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§ 15

2
slehe Erwsgungen RRP

Waldfunktion: Die Freiraumgestaltung und -nutzung hat so zu
erfolgen, dass keine negativen Auswirkungen auf die ékologi-
schen Funktionen des angrenzenden Walds, des Rheinbords

und des Naturschutzgebiets resultieren.

Energiebestimmungen

Fur Warmeerzeugungsanlagen (Heizung und/oder Warmwas-

ser) gelten die nachfolgenden Vorschriften:

a) Entweder ist ein Anschluss an bestehende Fernwirmenet-
ze vorzusehen, sofern nicht ein unVerhéltnisméssig hoher
zusatzlicher Aufwand nachgewiesen wird,

b) oder der Energiebedarf fiir Raumwéarme und Warmwasser
ist zu mindestens 100% mit erneuerbaren Energiequellen
oder Abwarme zu decken.

Ale 1000 ro.allach e
T Lasaca-) ot

="

o rma Al
an s FE=tH+e

¢

Loorainauallan £, Do
=rrergt T e

oo u =t

Warmuassergeten-die-bef

Stromversorgung: Die elektrische Versorgung der Gebaude

erfolgt zu mindestens 40% durch photovoltaische oder alter-

native, nachhaltige Energieerzeugung, soweit dies technisch

moglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Die elektrische Versorgung betrifft nur den Allgemeinstrom

(Beispiel: HLK-Anlagen, Allgemein- und Gartenbeleuchtung,

Aufziige und Warmwasser).

Um die Erfordernisse einer kiinftigen E-Mobilitatsversorgung.

erfillen zu kénnen, werden jederzeit geniigend Parkplatze be-

reitgestellt,

a) die beispielsweise mit bidirektional operablen Ladestatio-
nen ausgestattet werden konnen,

b) oder die mit einer Basisinstallation fiir zukiinftige Ladesta-

tionen ausgestattet werden kénnen.

Die angrenzende Naturschutzzone (Rheinbord "Ost")
darf durch die Erholungs- und Freizeitnutzung resp.
die Aussenraumgestaltung nicht beeintréchtigt wer-
den und ist mit geeigneten Massnahmen vor Bege-
hung und Nutzung zu schiitzen (z. B. mittels dichter
Hecke und dornentragenden Strauchern), insbeson-
dere zwischen allfalliger Spielwiese/Freiraum Kin-
dergarten/Gemeinschaftsgarten.

Dazu zahlen zum Zeitpunkt des Erlasses der Quar-
tierplanung: Solarenergie, Windenergie, Wasser-

kraft, Holzenergie, Biomasse, Erdwarme und Fern-

warme.

Die Mieterlnnen und/oder Stockwerkeigentiime-
rinnen kénnen ihren Stromanbieter frei wahlen. Ein
Zusammenschluss zum Energieverbrauch ZEV ist

freiwillig.
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ERSCHLIESSUNG UND
PARKIERUNG

Fusswegverbindungen

Die im Quartierpian festgeiegten Fusswege "Spazierweg" und
"Kraftwerkstrasse" sowie die Fusswegverbindung Uber die
Wohnstrasse al sind 6ffentlich.

Die folgenden Fusswege sind gemeinschaftliche Wegverbin-
dungen: "Quartierweg" und "innere Gasse". Deren Lage kann
frei gewéhlt werden, solange die Verbindung funktional si-

chergestelltist.

Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Der Anschluss an das kommunale Strassennetz erfolgt fir
den motorisierten Individualverkehr Gber die Rhein-und Kraft-
werkstrasse geméss Quartierplan.
Die Gebdudezufahrten fir den Ausnahmefall (Sanitét, Feuer-
wehr, Gebdudeunterhalt etc.) sind bis zu den Hauptbauten si-
cherzustellen. Die dafir erforderlichen Erschliessungsanla-
gen sind so anzulegen, dass sie den Anforderungen der Feuer-
wehr fiir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen

entsprechen.

Die Gemeinde Augst und die Grundeigentimer re-
geln Erstellung, Betrieb und Unterhalt mittels Ver-
trag.
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‘Abstellplatze fiir Autos und Zweirader

! Stammparkpldtze Wohnen:

a)
b)

Vorgabe: 1.0~ 1.3 Stammparkplétze pro Wohnung.

Die Stammparkplatze sind grundsétzlich unterirdisch an-
zuordnen. Falls der Gesamtbedarf 210 Autoabstellplitze
ubersteigt, sind mindestens 210 Autoabstellpldtze unterir-
diéch anzuordnen.

Es gelten folgende Maxima an Stammparkplatzen firs
Wohnen, wobei ein einvernehmlicher, im Grundbuch anzu-
merkender Transfer unter den Baubereichen resp. Baube-

reichsgruppen zulédssig ist:

Baubereiche
Baubereich A1 -2 28
Baubereich B1 -2 98
Baubereich C1-3
Baubereich D1-3
Baubereich E1-3 53
Baubereich F1-3 100
Baubereich G1-3
Baubereich H1-3

Stamm-PP Wohnen max. [Stiick]

Total: 279

2 Im gesamten Quartierplanperimeter diirfen maximal 366

Parkplatze (aller Kategorien) erstellt werden.

Besucherparkplétze:

dirfen oberirdisch erstellt werden.

Vorgabe: 0.24 Besucher-PP pro Wohnung.

Bei Etappierung der Realisierung sind in den Baubereichen
sowie in den Freiraumbereichen a, b, d und e provisorisch
max. 12 Besucherparkplatze des Baubereichs E zulassig.

Die Einstellhallen sind an den bezeichneten Bereichen zu er-

schliessen (vgl. § 8 Abs. 6).

a)

Velo-/Mofaabstellplatze

Fir jedes Hauptgebdude ist eine ausreichende Zahl an ge-
deckten Abstellplétzen fiir Velos (inkl. Velounterstande)
und Spezialvelos zu erstellen.

Die Abstellplétze fiir die Bewohner kénnen entweder ge-
baudeintern, in Einstellhallen oder in gut gestalteten Klein-
bauten im Bereich "Wohnstrasse" untergebracht werden.
In den Freiraumbereichen a, d und e sind fiir die Besucher
und fiir das kurzfristige Abstellen oberirdische, gut er-
reichbare Velo-Abstellpldtze vorzusehen. Diese kénnen
ungedeckt sein.

Der Nachweis der genauen Anzahl der erforderli-
chen Abstellpldtze und deren Anordnung erfolgt im
Rahmen der jeweiligen Baubewilligungsverfahren.
Die Besucherparkplatze fir Nicht-Wohnnutzungen
berechnen sich nach §70 der Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz (RBV).

Das Verkehrsgutachten der Firma Rudolf Keller &
Partner, Verkehrsingenieure AG vom 26.09.2025,
bildet die Grundlage fiir die Ermittlung der Anzahl
Abstellplatze.

Als "ausreichend" hat sich dabei die Zahl von 2 Ve-
loabstellpldtzen fiir Bewohner:innen pro Wohnung
sowie 0.5 Kurzzeit- resp. Besucherpldtze pro Woh-
nung bewdhrt.
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REALISIERUNG

Realisierungsetappen

Die Realisierungsabfolge ist frei.

Infrastrukturanlagen wie Zufahrten, Wege, ober-und unterirdi-

sche Abstellplatze, Freiflichen wie Spiel- und Aufenthaltsfla-

chen etc. kdnnen gestaffelt realisiert werden, wenn sie dem Be-
darf der jeweilig erstellten Etappe entsprechen und die spéatere

Realisierung der Gesamtiberbauung gewdhrleistet bleibt.

Fiir die gemeinschaftlichen Anlagen gelten folgende, spateste

Realisierungszeitpunkte:

a) Spazierwegim Freiraumbereich ¢ "Rheinpark": Mit dem ers-
ten Baugesuch in einem der Baubereiche A bis D ist der kom-
plette Spazierweg Gstlich der Kraftwerkstrasse zu erstellen.
Mit dem ersten Baugesuch in einem der Baubereiche E bis H
ist der komplette Spazierweg westlich der Kraftwerkstrasse
zu erstelien.

a) Eine gréssere Spielwiese im Freiraumbereich c1 "Rheinpark”
ist spatestens mit der kompletten Uberbauung der Bauberei-
che A, Bund C zu erstellen.

b) Kindergarten: Die Gemeinde muss spéatestens bis zum Start
der Erarbeitung eines Vorprojekts im Baubereich E3 ent-
scheiden, ob sie einen Kindergarten erstellen will. Sie kann
darauf verzichlen, die lUr den Kindergarten reservierte 'léa-
che in Anspruch zu nchmen.

¢) Kehrichtsammelstellen (vgl. §14): Die Erstellung der Keh-
richtsammelstelle im Quartierplan Teilgebiet 1 erfolgt gleich- -
zeitig mit der Erstellung der betroffenen Wohnstrasse a2. Die
Erstellung der Kehrichtsammelstelle im Quartierplan Teilge-
biet 2 erfolgt gleichzeitig mit der Erstelluhg der betroffenen

Wohnstrasse ab.

Erhaltung und Pflege des Aussenraums
Samtliche Elemente des Aussenraums und der Bepflanzung sind

“dauernd zu erhalten und fachgerecht zu pflegen, so dass deren

Zweck und Funktion dauernd gewahrleistet sind.
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§ 22

§ 23

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Abweichungen oder Ausnahmen

In Abwagung offentlicher und privater Interessen sowie in Wiir-
digung der besonderen Umstédnde des Einzelfalls kann die Bau-
bewilligungsbehdrde auf Antrag des Gemeinderates Ausnah-
men von diesem OuartierplamReglemént gewahren.

Uberwachung des Vollzugs

Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieser Quartier-
plan-Vorschriften. Das Baubewilligungsverfahren geméss §
120 ff. des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) bzw. § 86
ff. der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV)
bleibt vorbehalten.

Inkrafttreten
Die Quartierplanung "Gallisacher Ost" tritt mit der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat in Kraft. '

23
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ANHANG 1: SCHUTZBESTIMMUNGEN
SCHUTZOBJEKTE

Hecke Kraftwerkstrasse

Beschreibung:

Hochhecke Kraftwerkstrasse, Bedeutung: bemerkenswert, prégt das
Siedlungs- und Landschaftsbild und hat als Vernetzungselement fur die
Pflanzen- und Tierwelt eine besondere Bedeutung.

Schutzziele:

Erhaltung und Forderung der Objekte an ihrem Standort und in ihrem
Bestand als:

- Artenreiche Lebensraume

- Okologisch bedeutsame Ausgleichselemente und Korridore fir Tiere
- Pragende Landschaftselemente - Kulturelemente

Schutz- und
Pflegemassnah-
men:

Es ist untersagt, die Schutzobjekte in ihrem Bestand zu gefahrden oder
zu beseitigen (Hecken sind geschiitzt und diirfen geméss § 13 NLG
nicht beseitigt werden).

Die Pflege soll periodisch (i.d.R. alle 5 - 10 Jahre) und abschnittsweise
erfolgen. Die Vielfalt an standortheimischen Baum- und Straucharten
sowie dornenreiche Straucher ist zu fordern, indem langsam wachsen-
de Arten seltener geschnitten werden.

Pflegearbeiten sind im Winter durchzufiihren. Auf fruchttragende Exem-
plare ist Ricksicht zu nehmen.

Entlang der Hecken und Feldgehdlze ist ein Krautsaum von mind. 2
m stehen zu lassen. Dieser soll alle 2 Jahre hélftig gemaht werden.
Schnitttermin méglichst nach Versamen der Bliitenpflanzen (vorzugs-
weise im Herbst).



Baumreihe / Allee Kraftwerkstrasse

Beschreibung:

Die #a=Lonenplas: festgelegten Alleen und Baumreihen bezwecken eine
nachhaltige 6kologische Vernetzung und werten den Strassenraum auf.

Schutzziele:

Erhaltung und Forderung der Objekte an ihrem Standort und in ihrem
Bestand als:

- Okologisch bedeutsame Ausgleichselemente und Korridore fiir Tiere
- Prégende Landschaftselemente - Kulturelemente

Schutz- und
Pflegemassnah-
men:

Wo es die Platz- und Verkehrssituation erlaubt, plant, realisiert und
unterhdlt die Gemeinde solche Baumreihen und Alleen im kommuna-
len Strassen- und Wegraum. Pflanzungen auf privaten Grundstiicken
erfolgen mit Zustimmung des Grundeigentiimers sowie mittels Verein-
barungen.

Es sind standortgerechte hochstdmmige Baume zu pflanzen. Die reali-
sierten Bdume sind fachgerecht zu pflegen und dauernd zu erhalten.

25
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ANHANG 2: RICHTUNGSWEISEND
REFERENZKONZEPT "GRUNSTADT AM RHEIN"

L1ahe Erwdgungen RiB

Hinweis: Plandarstellungen skaliert.



REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN» o e

Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

ANHANG - REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 — 23.01.2023



im Auftrag von

REFERENZKO NZEPT «GRUNSTA DT \AM RHEIN» . . Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche
Ubersichtsplane : " | Studienauftrag 17.12.21

VERKEHRLICHE ANBINDUNG

P*‘

r;j";
M 5000

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 —23.01.2023 — GOA;21_101




REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

im Auftrag von
Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

Ubersichtsplane , o | Studienauftrag 17.12.21

STADT- UND SOZIALRAUMLICHE ANBINDUNG

%

o
e
3~
|
,“;4’

s
P

0

A
A Y

M 5000

Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 — 23.01.2023 — GOA_21.102

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Zirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel



REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN» bl e e

Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

Ubersichtspliane 4 Richtkonzept 23.01.23

UMGEBUNG MIT DACHAUFSICHT

Szenario Eigentum

-4 : §i oy,

M 1000
Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 — 23.01.2023 — GOA_21.104



REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

im Auftrag von
Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

Schnitte

RHYTHMIK UND ZWISCHENRAUME

e o

Richtkonzept 23.01.23

J ’ ‘. |
1 Y T P =l Ll
I T i o g
I o B
L - X :
0

Nordliche Kraftwerkstrasse

Schnitt GG
. TR
Pt ) § I = Lt ol
slt £ L : : -—@7—1 .|
et s PR

Wohnstrasse, Gartenhof, Kraftwerkstrasse
Schnitt FF

M 500

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel

Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 — 23.01.2023 — GOA_21.302



i im Auftrag von
REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN» i

Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

Ansichten _ ' Richtkonzept 23.01.23

KORNUNG

Wohnstrasse
Schnitt AA

i
okt

Rhnstrasse

Gartenhof
Schnitt DD

M 500

MUYE CULLAITUSLIE ATLHILERLUL UTIU NGUTTISTILWILRIUTNY GV, £U1I01 WU DI UL LaliusUHai Loal CHILERLET Q1T Dase! AlIalY 2UTH ZUal USTYESLAILUNYDPIal = FUHHaL MO — £0.U LLULO — AUA_Z1_4U|



im Auftrag von

REFERENZKONZEPT “GRUNSTADT AM RHEIN» Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

Visualisierung | , Studienauftrag 17.12.21

RHEINSTRASSE

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Zirich und Bryum Lands:haftsarcﬁitekten GmbH, Basel Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 — 23.01.2023 — GOA_21_501



im Auftrag von

REFERENZKO NZEPT «G RUNSTADT AM RHEIN» ] Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

Visualisierung . | Studienauftrag 17.12.21

KRAFTWERKSTRASSE

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 — 23.01.2023 — GOA_21.502



REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN» | Pl S S PSR G R L Ehe

Visualisierung Studienauftrag 17.12.21

WOHNSTRASSE

251N

e

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel : Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Formét A3 — 23.01.2023 — GOA_21.503



REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN» (R W T ...

thematische Plane Richtkonzept 23.01.23

DACHAUFSICHTEN MIT GEBAUDEHOHEN

Szenario Miete Szenario Eigentum

M 2000
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REFERENZKONZEPT «G RUNSTADT AM RHEIN» Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche
thematische Plane : Richtkonzept 23.01.23

EIGENTUMSVERTEILUNG/PP-BEDARF

Szenario Miete ' Szenario Eigentum

2'886.5 m? 4'340.5 m? 3403.5m? 42045 m? 3'207.5 m? 4278.5 m? 2'3165 m?  32325m? 3017 m?  4'369.5 m? 3363.5m? 4182 m? 3196 m? 4376.5 m? 2200 m? 32415 m?

IBS Roche SPS 3 IBS Roche SPS 2

BGF 13'863 m? 4'204.5 m? 9'802.5 m? 27'870 m? BGF 13'991.5 m? 4182 m?- 9772.8 m* 27'946 m?

(Soll 13972 m*)  (Soll 4228 m?) (Soll 9800 m?) ~(Soll 28'000 m?). (Soli 13'972 m?) (Soll 4228 m?) (Soll 9800 m?) (Soll 28'000 m?)
Anteil 49.7 % 151 % 35.2% Anteil 50.0 % 15.0 % 35.0 %

o (Soll49.9%)  (Soll 151 %) (Soli35.0 %) o {Soll 49.9 %) " (Soll 15.1 %) (Soll 35.0 %) ,

DWhgle. S - 105 m? @ Whg.Gr. I e
Stamm-PP_ 132Stk. ~ 40Stk. 938tk 265 Stk. Stamrr-PP 106 Stk. 32 Stk. 74 Stk. 212 Stk.
Besucher-PP 40 Stk. - 12Stk. 28 Stk. 80 Stk. Besucher-PP 32 Stk. 10 Stk. ' 22 Stk. . 64S5tk.
PP- Gesamt 172 Stk.  52Stk. 121 St o 345 Stk. PP- Gesamt 138 Stk. 42 Stk. 96 Stk. ’ 276 Stk.

Parkplatzschliissel generell: 1 Stamm-PP/Whg., 0,3 Besucher-PP/Whg.
M 2000
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thematische Plane

PARKPLATZKONZEPT UNTERIRDISCH

|
|
|
|
|
|
|
|

o SRR X

-

Richtkonzept 23.01.23

el
|
|
|
|
|
|
|
|

SR INNNENERNARNNN|

i1 e e W me
BRERRERNNRNNGRNONANRANRERRAE
S s S

- e N N ST W S CES—— fe a5

Bedarf PP Gesamt

172

52
(Szenario Miete) N . -
SOLL PP ui im Westen: 80 32
(Bestellung Gemeinde, min. 210 PP) ... (Gesamt; 105)
realisierbare PP ui im Westen: 100 © 83
(Richtkonzept) ~ (Gesamt:128)
A PP ui 20 21
(nytzbarrﬁzurr_ReduktiqnﬁPP oi)

2 2

notwendige UGs

345
im Osten: 25 210
(Gesamt: 105)
im Osten: 28 279
(Gesamt: 128)
3 : 69
1
M 1000
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PARKPLATZKONZEPT OBERIRDISCH

real|s_|;b;\re_Pls 6'i" R 215 ) ST : o .0 sl - e 30 sl . = o . 87
(Richtkonzept) S ST =S, S-S e MO SO ST R, WA -l N A . s e e R,
Bedarf PP-Besucher 24 10 22 8 64
Szenario Eigentum g R T ‘ - ) - o o
Bedarf PP-Besucher 31 12 28 9 ¢ 80
SzenarioMiete o B . L , ’

A zu Szenario Miete +14 A9 . £ +3 57
nutzbares Potential PP ui 20 ' S A wws L g TR 25 5 R 69

M 1000
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VERKEHRSREGIME IN WOHNSTRASSEN

Fahrspur zur TG

Fahrspur zu PP oi

Fahrspur Miillfahrzeug

o.M.
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FEUERWEHRSTELLFLACHEN

M 1000
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OKOLOGIEKONZEPT

Griin-, Frischluft- und Bodenkorridore Artenforderung

Fledermiuse

van Bhein
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Immobilien Base

im Auftrag von
|-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

thematische Plane

ENTWASSERUNGSKONZEPT

Richtkonzept 23.01.23

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Zirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel

20% uberbaut
15% versiagelt
25% teilversiegelt

40% bogrunt

Entwésserungskonzept

- Anschluss an Lzilweise toil Belage
in in die !
als it
oder in
Dachfiachen mit Retentionsvolumen
I Rotontionstockon fur Dachwasser
M 1000
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REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

im Auftrag von

Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

thematische Plane

VEGETATIONSTYPEN

Wohnstrasse

In der Wohnstrasse mit dem
kiesigen Substrat und den
wechseltrockenen
Standortbedingungen werden
Grossbaume des Lebensbereiches
Weichholzaue gepflanzt. Zwischen
den Parkplatzen wachsen
einheimische Straucher, welche
den Raum in kleinere Bereiche
unterteilt und ihm im Friihjahr
einen Blihaspekt verleiht. Um die
Pflanzflichen und auf den
Parkfeldern wird sich ein
Krautsaum oder Schotterrasen
etablieren. Diverse einheimische
Kletterpflanzen weiten den
Vegetationsraum bis zur Fassade
auf. Die Gesamtheit der
Vegetation soll die nahegelegenen
Lebensrdaume am Rheinufer
erganzen.

Kraftwerksirasse

Die Kraftwerkstrasse setzt den
Langipark fort bis zum Rhein. Breite
Rabatten nehmen

parkartige Gehélze und
Blumenwiesen auf. Die

Artenwahl und Erscheinung orien-
tiert sich an der Gestaltung des
Léngiparks.

Gartenhof

Waldrand

Richtkonzept 23.01.23

Die Gartenhdéfe basieren auf weiter
entwickelten Béden, welche eine
gértnerische Asthetik und Gehélze
mit malerischen Wuchsformen
zulassen. Die Nihe der Fassaden
untereinander verlangen nach
einem grinen Vorhang, weswegen
einige Baume schon friih vor
Baubeginn gepflanzt werden
sollen, um bereits an Héhe und
Volumen zu gewinnen. Am Boden
wichst abgestimmt auf die Nutzung,
Rasen oder Blumenwiese. Stellen-
weise sollen
Prachtstaudenpflanzungen zum
Einsatz kommen, welche den
Raum mit einer Bliitenpracht durch
das Jahr hindurch begleiten und
eine gewisse Distanz zu den
bodennahen Wohnnutzungen
schaffen.

Entlang der Waldkante soll, durch
die Pflanzung einzelner
einheimischer Straucher und das
gezielte stehenlassen eines
Krautsaumes, ein 6kologisch
wertvoller, abgestufter Waldrand
entstehen. Siidlich des
Spazierweges wichst eine magere
Trockenwiese.

Beidseitig des Weges sollen
Skologisch wertvolle
Kleinstrukturen entstehen, welche
vor allem den ruralen Charakter
des Reinufers unterstiitzen

und insbesondere den Reptilien

* ein Lebensraum bieten.
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REFERENZKONZEPT “GRUNSTADT AM RHEIN» ; Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

thematische Plane

FREIRAUMTYPOLOGIEN

Ost-West-Verbindungen

Innere Gasse

* Raumliche Engstelle am Ubergang
zwischen gewerblichen Zwischenrau-
men und wohnlichen Adressen

 Abkiirzungen und Verbindungen im
Alltag fiir Infrastruktur, lautere Nut-
zungen und gute Erreichbarkeit

* Breite:5 m

Halle 141 Hunziker Areal
Krebs und Herde Futurafrosch

@ Quartierweg

° Interne Vernetzung und Anbindung
an den Siedlungskorper und in die
Landschaft

Nachbarschaftsplatz

* Sichere Verbindung fiir Schulweg, e Treffpunkt und Aufenthaltsortfir
Sonntagsspaziergang und nachbar- alltagliche Pausen und sommer- @ Landschaftsweg
schaftliche Besuche liche Abendgesellschaft

° Befestigte Belage mit sickerfahigem * Chaussierte Flachen und hoch- * Spazierweg entlang der Hangkante
Untergrund stammige Baume im Wald und mit Bezug zum Rhein

Wiesengarten Waldspielplatz Blick ins Grune
M. Hofstaetter

Hunzker Areal Hunzker Areal Landskab - Landesmuseum, Ziirich -
Futurafrosch Futurafrosch Henrik Jorgensen Vogt Landschaft N
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REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

im Auftrag von
Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

thematische Plane

FREIRAUMTYPOLOGIEN

Nord-Sid-Verbindungen

@ Wohnstrasse

e Gemeinsame Adresse fiir alle Wohn-
bauten

° Griinband und Préverdissement als
Fortsetzung des Landschaftsraums in
das Siedlungsgebiet

* Flachen fiir Aufenthalt und Infra-
struktur férdern Funktionalitat, Ko-
existenz und Sichtbarkeit des Lebens
im Alltag

° Breite:22 m-27m

Wooden Box House Zurich

Linképing, Spridd Basel, Bryum

@ Werk- und Gewerbehof

¢ Vorfeld zum Strassenraum nutzbar
als Umschlagsplatz, Werkflache oder
Aussengastronomie !

* Robust und fahrbar mit harten Bela-
gen und teilweise markanten Einzel-
bdumen

* Breite: 75 m-15m

Werdwies, Zirich Schiffbauplatz, Zirich
Schmid Landschaft vetsch Partner

Gartenhof Privatgarten
» Uppiges Griin mit gértnerischer Qua- ° Riickzugsorte ins Private
litat, Trampelpfaden und Nischen * Raum fiir unterschiedliche Freizeitge-
* Weicher Boden mit Blumenwiese und  staltung mit Gemiiseanbau, Blumen-
Pflanzflachen beet oder Sitzplatz

* Blithende Gehélze als Filter zwischen ° Breite: 18 m-22m
Fassade und Fassade
* Breite: 20 m

>

Montreal, Plex BIGYard, Berlin Atelierhduser Alpenstrasse, Cham
Zanderroth Architekten Neuenschwander

Arge Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich und Bryum Landschaftsarchitekten GmbH, Basel
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STRUKTUR ERDGESCHOSS - NUTZUNGEN

e
>
o
e \
/ -
r //// \
T
,.// /./‘
st e
./'/

Gewerbenutzung zwingend

Gewerbenutzung lagebedingt geboten
Gewerbenutzung vertraglich

M 1000
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STRUKTUR ERDGESCHOSS - NIVEAU UND GESCHOSSHOHE

.
"
g
o \
/ ~
S o \
T /_j
ol = il
- »/'/
‘/
A
Hochparterre

Uberhohe, min. 4.0 m im Licht

M 1000
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REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

im Auftrag von

Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

thematische Plane

BAUTYPOLOGIE - UBERSICHT

Turm

* Bauliche Akzente als identitatsstif-
tende Begleiter Rheinstrasse

° Skelettstruktur und Doppelgeschos-
se als Grundlage fir eine flexible
Nutzungsstruktur ;

° Wohnen und Arbeite in Wohnungen
mit Kleinstadtcharakter

* Variable Gewerbenutzung im Sockel

Regelgeschoss
Wohnen/Arbeiten

B R oo
Yond Areal, Zirrich
Slik Architekten

Zollhaus, Ziirich
Enzmann Fischer

Zeile B

° Gemeinschaftliches Wohnen mit Aus-
tausch und Interaktion im Quartier

° Laubengénge zur Wohnstrasse als Einzel-
adressen und Begegnungsorte

* Geschosswohnungen in den Obergeschos-
sen mit vielfaltigen Wohnungsgréssen und
Kombinationen

* Maisonette-Wohnungen im Erdgeschoss
mit eigenen Adressen direkt zur Wohn-
strasse

Zeile A

° Konventionelle Wohntypen mit Geschoss-
wohnungen ab Hochparte-re

¢ Zweispanner mit eher grésseren Einheiten

¢ Grosszligige Aussenrdaume zur 'Wohnstras-
se als private Lauben oder Balkone

Regelgeschoss 1.0

Erdgeschoss

Studienauftrag 17.12.21

Zeile C

* Schottenstruktur mit vertikaler Organisa-
tion der Grundrisse

° Familientaugliche Einheiten mit guter An-
bindung und starkem Landschaftsbezug

° Bodenbezogenes Wohnen mit nachbar-
schaftlicher Adresse und privatem Garten

Stadterle, Basel Selnau, Ziitich
Buchner Briindler Martin Spiihler

Felix&Regula, Zirich
Loeliger Strub A-chitekten

Felix&Regula, Ziirich
Loeliger Strub Architekten

Maiengasse, Basel
Esch Sintzel

BIGYard, Berlin

Muhlerain, Ziirich

Punkt

* Solitar im Freiraum mit allseitiger
Ausrichtung

* Kleinwohnungen mit Blick- und
Raumbezug ins Griine

» Uberhohes Erdgeschoss fiir Gewerbe
oder Quartiernutzung oder Wohnen
im Hochparterre

Biirohaus Kiing, Alpnach
Seiler Linhart

Forest Apt.,, Arnhem  Les Voirets
Dyvik Kahlen Genf, atba
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Anhang zum Quartiergestaltungsplan — Format A3 — 23.01.2023 — GOA_21. 914



REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

im Auftrag von
Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Site und F. Hoffmann-La Roche

thematische Plane :

BAUTYPOLOGIEN (TURM)

Szenario-Miete

Turm 3.5 ZiWhg.
GF 294.0 m’? HNF 87.0 m?

2.5 ZiWhg.
HNF 62.5 m?

2.5 ZiWhg.
HNF 62.5 m*

RG

Turm
GF 294.0 m*

Szenario-Eigentum

35 ZiWhg. 35 ZiWhg. 2.5 ZiWhg. 45 Z\Whg.
HNF 102.5 m? HNF 1025 m” HNF 74.5 m” HNF 130.5 m”

|y

Turm Turm
GF 280.0 m* GF 280.0 m*
A
204 - - e S—— |
i I
Turm
GF 237.0 m? |f°
e B0
o.M.
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BAUTYPOLOGIEN (ZEILE A)

Szenario-Miete Szenario-Eigentum

Zeile Zeile
GF 240.5 m? GF 240.5 m*

J |
35ZiWhg. [|F T 7 i 25ZiWhg. [ |
HNF 89.0 m” | HNF 73.5 m |

= 1 |
= a : H g
: < % — k| a
-
1 i
|
1
3.5 ZiWhg. ¢ i 3.5 ZiWhg. ‘
HNF 88.0 m? HNF 102.0 m? |
i a 3.4
|
Zeile

Zeile F 2405 m?

GF 2405 m? GF 2405 m
| |
3.5 ZiWhg. | 2.5 ZiWhg. |
HNF 83.0 m? i | HNF 72.5 m? |
lcl Velo/Kiwa |__| t i
NNF 9.0 m? | |
]

jr

1
18

o | i |
Velo/KiWa i !
NNF 8.0 m”
2.5 ZiWhg. 2.5 ZiWhg, l
HNF 62.5 m* L H HNF 72.0 m* L

EG L 50 L { o.M.
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Immobilien Basel-Stadt, Swiss Prime Si

REFERENZKONZEPT «GRUNSTADT AM RHEIN»

thematische Plane

BAUTYPOLOGIEN (ZEILE B)

Szenério—Eigentum

Szenario-Miete

(2-Spanner)

(Laubengang)

3.5 ZiWhg.

HNF 1

HNF

2.5 ZiMhg.

HNF

35ZiWhg.
HNF 1055 m*

3.5 ZiWhg.
HNF 87.5 m?

3.5 ZiWhg.
HNF 87,5 m”

2.5 ZiWhg.
HNF 5.0 m?

2.5 ZiWhg,

HNF 65.0 m? ||

2.5 ZiWhg.

2-Spénner 40/VIV
GF 492.5m?

02.0m”

76.5m?

73.0 m*

Laube 40/IV.V
GF446.0 m*

RG

2-Spanner 40/VIV
GF 492.5 m?

Laube 40/IVV
GF428.5 m?

1.0G

3.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 100.0 m?

9.5 Zi. Duplea-Wihy.
HNF 100.0 m*

4.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 127.5 m*

3.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 100.0 m#

4.5 2, Duplex-Wh.
HNF 127.5 m?

3.5 Zi. Duplex-Wh. | |
HNF 100.0 m?

3.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 86.0 m?

3.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 86.0 m?

3.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 86.0 m?

3.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 86.0 m?

3.5 Zi. Duplex-Whg.
HNF 86.0 m*

3.5 Z1. Duplex-Whg.
HNF 86.0 m?

Velo/KiWa
NNF 26.5 m?)

o.M.

2-Spanner 40/VIV
GF 492.5 m?

Velo/KiWa
NNF 26,5 m?

Laube 40/IVV
GF428.5 m?

EG

—23.01.2023 — GOA_21.916
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BAUTYPOLOGIEN (ZEILE C)

Szenario-Miete - Szenario-Eigentum
(2-Spéanner) (REFHSs)

. REFH
Geschosswohnen 3 GF 163.0 m*
GF 243.5 m* I
3.5 ZiWhg, 2|
HINF 89.0 m* kN
{
(&
Y
By g
il
o i
- - N
o 2
i o)
wj .
3.5 ZiWhg. & i
2 O G HNF 88.0 m? b ) |
s - Sk - \ = s o T
- i REFH
Geschosswohnen GF 238.0 m*
GF 2435 m* i
e |
3.5 Zihg. 2
HNF 89.0 m? kY il
) |
i
w ‘!“\:'
& Jta
P | "
o
= 3 @ E &
o 1
& wl
1 o
2 P
) H
| By
3.5 ZiWhg. “ | i
1 O G HNF 89.0 m? A i ]
L o — L= o
Geschosswohnen REFH
GF 2435 m* GF 238.0 m”
3.5 ZiWhg. i 4.5 Zi. Maisonette
HNF 86.5 m? 2 i HNF 126.0 m? R
i) : . w
S i - |
‘ 4.5 Zi. Maisonette |
A | HNF 126.0 m* by |
| I i
) . | ] %
| 45 Zi. Maisonette N
| HNF 126.0 m? i
Velo/KiWa &) 1 ]
NNF 115 m? |
e | |
2 i 4.5 Zi. Maisonette
2.5 ZiWhg. g ¥ i i HNF 126.0 m* B
. HNF 63.0 m? i o ! o
E G ! i 9. M i
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BAUTYPOLOGIEN (PUNKT)

Szenario-Miete Szenario-Eigentum

Punkt
Punkt Punkt GF 285.0 m?
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BESCHLUSSE

Gemeinde Augst BL ~

Beschluss des Gemeinderates: 21. Januar 2025
Publikation der Planauflage im Amtsblatt Nr. 8 vom 27. Januar 2025
Planautlage: Millwoch, 29. Januar 2025 bis

Freitag, 28. Februar 2025

Namens des Gemeinderates

DerPrasid vnt Der.Gemeindeverwalter

Andreas Bank Roland Trissel

Kanton Basel-Landschaft

Vom Regierungsrat des kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. ZOZS-\jg?;O}L ..... ' 1 NOV‘ 2025
Publikation des Regierungsratsbeschlusses

im Amtsblatt Nr. 31 vom 13‘, NOV. 2@25

Die Landschreiberin

........ Die Landschreiberin:
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