
Die Gemeinde Fislisbach nimmt eine Teilrevision der BNO 
vor. Im Bereich «Hinter Buech» soll eine innere Verdich-
tung erfolgen, da die vorhandenen Reserven für Wohnnut-
zungen nicht ausreichen, um das prognostizierte Wachs-
tum zu decken. 

Im Hinblick auf die vorgesehene Richtplananpassung soll 
eine ortsbauliche Machbarkeitsstudie über dieses Gebiet 
vorgenommen werden. Das Ziel ist die Formulierung der 
Vorgaben für die Revision der BNO und die Entwicklung der 
ersten Hinweise für die anschliessende Sondernutzungs-
planung. Es sollen übergeordnete, einheitliche Spielre-
geln für die Siedlungs- und Freiraumplanung entstehen.

Das Konzept soll die Identität der Bebauung Buech durch 
die Gestaltung der Grünräume und der multifunktionalen 
Freiflächen innerhalb des Siedlungsgebietes definieren 
und das Gebiet mit den umliegenden Freiflächen vernet-
zen. Die Konzeptentwicklung umfasst u.a. das Erarbeiten 
der identitätsstiftenden Elemente wie Gestaltung der 
Siedlungs- und Bebauungseingänge, Akzentuierung der 
Siedlungsränder, Gestaltung der Plätze innerhalb der Be-
bauung, Begrünung, sowie die Entwicklung der Siedlung 
durch vielfältig funktionale Bebauungen.

Konkrete Umsetzung: 
Die Vernetzung der Quartiere des Oberdorfs mit dem Buech 
sowie dem Kerndorf durch Integration der Oberrohrdorfer-
strasse, die qualitative Erweiterung des Ortes Fislisbach, 
die Vernetzung der Siedlung mit dem Naherholungsgebiet 
Wald sowie die Ermöglichung von vielfältigem Wohnen im 
Buech. Der Wald gibt dem grosszügigen Massstab vor und 
erlaubt das Bauen in die Höhe. Die Bebauung Buech gibt 
dem Oberdorf ein Gesicht und eine Identität. 
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Machbarkeitsstudie  «Buech», Fislisbach

Variante „Insel“ ISO

Siedlungsfunktionen

411223 FSBA; Testplanung, 15.01.2013

7.4 VARIANTE ALLEE | MST. 1:2000

Buech

Schoos

Buech

Buech

Erlibrunne

10m 50m

Etappe 1

Etappe 2

In einer grossmasstäblichen Überbauung wird das ganze Areal
mit vier Gebäuden überbaut. Gegenüber der Kantonsstrasse
treten die langen Ost-Westriegel um eine Baum- und
Parkplatzschicht zurück. Hier finden in einem überhohen
Erdgeschoss Gewerbeflächen Platz. Bei einer Ausnützung von
mehr als 1.2 sind die Zwischenräume noch sehr weitläufig und
der Wald kann bis tief in die Höfe hineingezogen werden.
Insgesamt wirkt, die Variante "Allee" an diesem Ort etwas zu
städtisch.

Variante „ Allee“

291223 FSBA; Testplanung, 15.01.2013

4.6 ZUSAMMENFASSUNG | SIEDLUNG | SIEDLUNGSFUNKTIONEN

Dorfkern

Soziales Zentrum

Kommerzielles Zentrum / Arbeiten / Konsum

Wohnen

Lärmblocker

Waldabstand 20 m

Siedlungstrenngürtel

Naturschutzgebiet

Gewerbe

Variante „Umgebung“ ISO

Zonenplan, Auszug GIS

041223 FSBA; Testplanung, 15.01.2013

1.2  RAHMENBEDINGUNGEN | ZONENPLAN | AUSZUG GIS

Das Gebiet „Hinter Buech“ wird im Süden von der Wohnzone W3
und im Osten von der Wohnzone W2 begrenzt. Nördlich grenzt
das Areal an die Gewerbezone. Die Erschliessung erfolgt von
Süden über die Moosäckerstrasse und von Osten über die
Oberrohrdorfstrasse. Aufgrund der heutigen Entwicklung besteht
ein Bedarf an Wohnnutzungen.

Das Areal umfasst die  Parzellen 81, 82, 84, 86, 87 und 88 mit
27'184 m2(81+82, 9'935 m2) und die Parzellen 83, 90, 1420 die
zur Kantonsstrasse ausgerichtet sind, mit 2'349 m2.
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Zielgruppe | Bewohnertyp

Identität

Investortyp

Wohnungstyp

Städtebauliche Eingliederung

Schwarzplan

Qualität der Aussenräume

Parkierung

Etappierbarkeit

Erschliessung

Bebauungsstruktur

Qualität spezifische
Ortserweiterung
Fislisbach

Wald als wichtige
Prämisse

Integration der
Oberrohrdorferstrasse
Vernetzung der Quartiere
Oberdorf

Ziele

Identität bilden

Vernetzung mit
Naherholungsgebiet

Vielfältiges Wohnen

Fazit

Kenndaten Variante Insel | Nutzung & Dichte

Bruttogeschossfläche

Grundstücksfläche

Hauptnutzfläche
(BGF x 0.75)

Geschosse

Ausnützung

Überbauungsziffer
(aGBF/aGSF)

Einwohnerdichte pro ha

(50m2 HNF/E = 430 E)

Anzahl Wohneinheiten
(95 m2 HNF)

Kenndaten Variante Insel | Städtebau

Kenndaten Variante Insel | Übereinstimmung mit Leitlinien

Lageplan 1:2000 | Variante Insel

Perspektive | Variante Insel

Schema Querschnitt 1:1500 | Variante Insel

Vogelperspektive | Variante Insel

Etappe 1

Etappe 2

Referenzprojekt | Variante Insel

Die Variante „Insel“  setzt auf eine Vielfalt unterschiedlicher
Baukörper, die in ihrer teppichartig gleichmässigen
Verteilung ein einheitliches  Bild von Individualität  zu
vermitteln vermögen. Die grosse  Bandbreite an
Geschossigkeiten und ihre extreme  Durchmischung erzeugt
aussergewöhnliche  räumliche Situationen. Die
zwischenräumliche Situation ist durch eine
Aneinanderreihung von Platzräumen gekennzeichnet, die
teilweise mit der benachbarten Bebauung gemeinsame
Plätze  bildet. Der stadträumliche Auftakt, den das
zehngeschossige Gebäude in der Nachbarschaft bildet, wird
durch drei Punkthäuser entlang des Waldes fortgesetzt.

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
hohe Individualität

++

++
identifizierbares Wachstum

++
räumliche Grenze |
gute Quartiervernetzung

++
muss zwingend über die Aussenräume
sichergestellt werden

++
Abfolge von differenzierten Aussenräumen
zwischen Wald und Strasse

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Erschliessung über Zentrum der Siedlung

Massstäblich unterschiedliche Aussenräume
vernetzen das Quartier

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

Institutioneller Anleger
Investor

Quartiersähnliche Struktur I

gewachsene Räume |
identifizierbare Einzelobjekte

verdichtetes Weiterwachsen

Etappe 1 ca. 15'000m2

Etappe 2 ca. 20'900m2

Gesamt    ca. 35'900m2

Etappe 1 ca. 11'250m2

Etappe 2 ca. 15'650m2

Gesamt    ca. 26'900m2

3 - 10

Etappe 1   1.29
Etappe 2   1.19

Etappe 1   0.23
Etappe 2   0.21

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 12'000m2

Etappe 2 ca. 16'700m2

Gesamt    ca. 28'700m2     80%

Etappe 1 ca. 3'000m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 7'200m2     20%

Etappe 1; 95 Einheiten
Etappe 2; 132 Einheiten
Gesamt    227 Einheiten

 148 E/ha
(bei 100 % Wohnen 185 E/ha)

Siedlung Escherpark, Enge
Architekt: e2a eckert eckert architekten
Quelle: Dichter - Eine Dokumentation der baulichen Veränderung in Zürich,
               Amt für Städtebau, Stadt Zürich

Wohnen

Gewerbe

| Zwischenstand 30. November 2017

Variante mit neuer Erschliessung ab Kantonsstrasse (rot)
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Umgebung Insel Punkt Allee Mosaik

Schwarzplan

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 16'800m2

Gesamt    ca. 26'800m2

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2

Etappe 1 ca. 5'175m2

Etappe 2 ca. 10'425m2

Gesamt    ca. 15'600m2

3 - 7

Etappe 1   0.69
Etappe 2   0.82

Etappe 1   0.18
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 14'200m2

Etappe 2 ca. 19'600m2

Gesamt    ca. 33'800m2

Etappe 1 ca. 10'650m2

Etappe 2 ca. 14'700m2

Gesamt    ca. 25'350m2

3 / 5

Etappe 1   1.22
Etappe 2   1.12

Etappe 1   0.29
Etappe 2   0.26

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2     100%

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 14'500m2

Gesamt    ca. 24'500m2     Mäander

Etappe 1 ca. 4'200m2

Etappe 2 ca. 5'100m2

Gesamt    ca. 9'300m2     Zeile

Etappe 1; 54 Einheiten
Etappe 2: 110 Einheiten
Gesamt    164 Einheiten

ca. 121 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 121 E/ha)

Etappe 1; 78 Einheiten
Etappe 2; 115Einheiten
Gesamt    193 Einheiten

ca. 128 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 178 E/ha)

Zielgruppe | Bewohnertyp

Identität

Investortyp

Wohnungstyp

Städtebauliche Eingliederung

Schwarzplan

Qualität der Aussenräume

Parkierung

Etappierbarkeit

Erschliessung

Bebauungsstruktur

Geschosswohnung

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen

Institutioneller Anleger
Investor

Identitätsstiftender Bezug zum Buech-Wald I

abgestufte und differenzierte Aussenräume |
reines Wohnen

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 4 Baufelder

2 - 3 Spänner | Geschosswohnungen

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

2 Etappen oder 4 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Mäander | 2-3 Spänner |
Geschosswohnungen
Zeile | Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Erschliessung über Zentrum der Siedlung

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Die umliegende Landschaft fliesst in die
halböffentlichen Aussenräume- Siedlungs-
interne Plätze lösen die hohe Siedlungsdichte
auf.

Massstäblich unterschiedliche Aussenräume
vernetzen das Quartier

Wichtigste Aussenräume vermitteln zwischen
Strasse, Dienstleistung und Wohnen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Mehrfache Erschliessung parallel zur
Kantonsstrasse

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

z.B. Autogarage

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Quartiersähnliche Struktur I

gewachsene Räume |
identifizierbare Einzelobjekte

Adressbildende Räume zur Strasse und
nach innen I
Dienstleistung als verbindendes Glied

Grosse Siedlungsform zwischen Wald
und Dienstleistungszeile

Wald - Punkt - Zeile - Punkt verdichtetes Weiterwachsen Zäsur Strasse & Dienstleistung zu
Wohnen & Wald

Abschottung des linearen Transitraumes

Grosse additive Aussenräume verbinden
sich mit der Nachbarschaft

Schwarzplan

Qualität spezifische
Ortserweiterung
Fislisbach

Wald als wichtige
Prämisse

Integration der
Oberrohrdorferstrasse
Vernetzung der Quartiere
Oberdorf

Ziele

Identität bilden

Vernetzung mit
Naherholungsgebiet

Vielfältiges Wohnen

Fazit

+
Siedlungsstruktur quer zur
Oberrohrdorferstrasse

+

0
zu wenig dicht |
zu monoton

+
die Siedlung

0

++

+
Bebauungstypen reagieren auf den Ort

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
hohe Individualität

++

++
identifizierbares Wachstum

++
räumliche Grenze |
gute Quartiervernetzung

++
muss zwingend über die Aussenräume
sichergestellt werden

++
Abfolge von differenzierten Aussenräumen
zwischen Wald und Strasse

++

+
weniger dicht |
gute Adressbildung |
weniger qualitätsvolle Vernetzung der
Quartiere

++

+
ädäquates Bild |
etappierbar |
angenehme Körnung

++
räumliche Grenze |

gute Quartiervernetzung

++

++
Konsens zwischen Adressbildung und
Schallschutz

+

-
Ortsfremd |
zu Strassenbezogen

++
mit Blickachsen

-
gute Ortsbildung aber zu selbstbezogen

+
sehr gut in Siedlung integriert aber Sperre
für das Quartier

+ / -
starke Identität aber Ghettobildung?

-
Transitraum

Übersicht | Nutzung & Dichte

Übersicht  | Städtebau

Übersicht  | Übereinstimmung mit Leitlinien

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 5 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Vieleck | 2-5 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Die umliegende Landschaft fliesst grosszügig
in den halböffentlichen Aussenraum.
Dialog zwischen Wald, der in die Siedlung
greift und den grosszügigen Höfen innerhalb
der Volumina.

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

Institutioneller Anleger
Investor

Weiterwachsender Wald |
starke Ausstrahlung |
Signature-Architektur

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
es wird ein Ort gebildet

++

++
starke Ortsbildung |
neues Wohnen in Fislisbach

++
entwurfsbestimmend und integrierend

++ / -
verträgt das Fislisbach?

+
starke Adressbildung aber introvertierte
Erschliessungsräume

Bruttogeschossfläche

Grundstücksfläche

Hauptnutzfläche
(BGF x 0.75)

Geschosse

Ausnützung

Überbauungsziffer
(aGBF/aGSF)

Wohnen

Gewerbe

Anzahl Wohneinheiten
(95 m2 HNF)

Einwohnerdichte  pro ha

(50m2 HNF/E)

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 18'000m2

Etappe 2 ca. 28'000m2

Gesamt    ca. 46'000m2

Etappe 1 ca. 13'500m2

Etappe 2 ca. 21'000m2

Gesamt    ca. 34'500m2

2 -9

Etappe 1   1.55
Etappe 2   1.6

Etappe 1   0.26
Etappe 2   0.23

Etappe 1 ca. 14'400m2

Etappe 2 ca. 22'400m2

Gesamt    ca. 36'800m2     80%

Etappe 1 ca. 3'600m2

Etappe 2 ca. 5'600m2

Gesamt    ca. 9'200m2     20%

Etappe 1; 113 Einheiten
Etappe 2; 177 Einheiten
Gesamt    290 Einheiten

189 E pro ha
(bei 100 % Wohnen 237 E/ha)

Etappe 1 ca. 12'200m2

Etappe 2 ca. 21'050m2

Gesamt    ca. 33'250m2

Etappe 1 ca. 9'150m2

Etappe 2 ca. 15'800m2

Gesamt    ca. 24'950m2

4 - 6

Etappe 1   1.05
Etappe 2   1.20

Etappe 1   0.19
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 9'800m2

Etappe 2 ca. 16'850m2

Gesamt    ca. 26'650m2     80%

Etappe 1 ca. 2'400m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 6'600m2     20%

Etappe 1; 77 Einheiten
Etappe 2; 133 Einheiten
Gesamt    210 Einheiten

137  E/ha
(bei 100 % Wohnen 171E/ha )

| Zwischenstand 30. November 2017

Etappe 1 ca. 15'000m2

Etappe 2 ca. 20'900m2

Gesamt    ca. 35'900m2

Etappe 1 ca. 11'250m2

Etappe 2 ca. 15'650m2

Gesamt    ca. 26'900m2

3 - 10

Etappe 1   1.29
Etappe 2   1.19

Etappe 1   0.23
Etappe 2   0.21

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 12'000m2

Etappe 2 ca. 16'700m2

Gesamt    ca. 28'700m2     80%

Etappe 1 ca. 3'000m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 7'200m2     20%

Etappe 1; 95 Einheiten
Etappe 2; 132 Einheiten
Gesamt    227 Einheiten

 148 E/ha
(bei 100 % Wohnen 185 E/ha)

1223.1 FSBA Verifizierung Studie «Buech», Fislisbach | Zwischenstand 29. März 2017
Husistein & Partner AG, Büro für Architektur und Planung

Umgebung Insel Punkt Allee Mosaik

Schwarzplan

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 16'800m2

Gesamt    ca. 26'800m2

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2

Etappe 1 ca. 5'175m2

Etappe 2 ca. 10'425m2

Gesamt    ca. 15'600m2

3 - 7

Etappe 1   0.69
Etappe 2   0.82

Etappe 1   0.18
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 14'200m2

Etappe 2 ca. 19'600m2

Gesamt    ca. 33'800m2

Etappe 1 ca. 10'650m2

Etappe 2 ca. 14'700m2

Gesamt    ca. 25'350m2

3 / 5

Etappe 1   1.22
Etappe 2   1.12

Etappe 1   0.29
Etappe 2   0.26

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2     100%

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 14'500m2

Gesamt    ca. 24'500m2     Mäander

Etappe 1 ca. 4'200m2

Etappe 2 ca. 5'100m2

Gesamt    ca. 9'300m2     Zeile

Etappe 1; 54 Einheiten
Etappe 2: 110 Einheiten
Gesamt    164 Einheiten

ca. 121 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 121 E/ha)

Etappe 1; 78 Einheiten
Etappe 2; 115Einheiten
Gesamt    193 Einheiten

ca. 128 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 178 E/ha)

Zielgruppe | Bewohnertyp

Identität

Investortyp

Wohnungstyp

Städtebauliche Eingliederung

Schwarzplan

Qualität der Aussenräume

Parkierung

Etappierbarkeit

Erschliessung

Bebauungsstruktur

Geschosswohnung

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen

Institutioneller Anleger
Investor

Identitätsstiftender Bezug zum Buech-Wald I

abgestufte und differenzierte Aussenräume |
reines Wohnen

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 4 Baufelder

2 - 3 Spänner | Geschosswohnungen

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

2 Etappen oder 4 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Mäander | 2-3 Spänner |
Geschosswohnungen
Zeile | Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Erschliessung über Zentrum der Siedlung

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Die umliegende Landschaft fliesst in die
halböffentlichen Aussenräume- Siedlungs-
interne Plätze lösen die hohe Siedlungsdichte
auf.

Massstäblich unterschiedliche Aussenräume
vernetzen das Quartier

Wichtigste Aussenräume vermitteln zwischen
Strasse, Dienstleistung und Wohnen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Mehrfache Erschliessung parallel zur
Kantonsstrasse

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

z.B. Autogarage

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Quartiersähnliche Struktur I

gewachsene Räume |
identifizierbare Einzelobjekte

Adressbildende Räume zur Strasse und
nach innen I
Dienstleistung als verbindendes Glied

Grosse Siedlungsform zwischen Wald
und Dienstleistungszeile

Wald - Punkt - Zeile - Punkt verdichtetes Weiterwachsen Zäsur Strasse & Dienstleistung zu
Wohnen & Wald

Abschottung des linearen Transitraumes

Grosse additive Aussenräume verbinden
sich mit der Nachbarschaft

Schwarzplan

Qualität spezifische
Ortserweiterung
Fislisbach

Wald als wichtige
Prämisse

Integration der
Oberrohrdorferstrasse
Vernetzung der Quartiere
Oberdorf

Ziele

Identität bilden

Vernetzung mit
Naherholungsgebiet

Vielfältiges Wohnen

Fazit

+
Siedlungsstruktur quer zur
Oberrohrdorferstrasse

+

0
zu wenig dicht |
zu monoton

+
die Siedlung

0

++

+
Bebauungstypen reagieren auf den Ort

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
hohe Individualität

++

++
identifizierbares Wachstum

++
räumliche Grenze |
gute Quartiervernetzung

++
muss zwingend über die Aussenräume
sichergestellt werden

++
Abfolge von differenzierten Aussenräumen
zwischen Wald und Strasse

++

+
weniger dicht |
gute Adressbildung |
weniger qualitätsvolle Vernetzung der
Quartiere

++

+
ädäquates Bild |
etappierbar |
angenehme Körnung

++
räumliche Grenze |

gute Quartiervernetzung

++

++
Konsens zwischen Adressbildung und
Schallschutz

+

-
Ortsfremd |
zu Strassenbezogen

++
mit Blickachsen

-
gute Ortsbildung aber zu selbstbezogen

+
sehr gut in Siedlung integriert aber Sperre
für das Quartier

+ / -
starke Identität aber Ghettobildung?

-
Transitraum

Übersicht | Nutzung & Dichte

Übersicht  | Städtebau

Übersicht  | Übereinstimmung mit Leitlinien

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 5 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Vieleck | 2-5 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Die umliegende Landschaft fliesst grosszügig
in den halböffentlichen Aussenraum.
Dialog zwischen Wald, der in die Siedlung
greift und den grosszügigen Höfen innerhalb
der Volumina.

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

Institutioneller Anleger
Investor

Weiterwachsender Wald |
starke Ausstrahlung |
Signature-Architektur

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
es wird ein Ort gebildet

++

++
starke Ortsbildung |
neues Wohnen in Fislisbach

++
entwurfsbestimmend und integrierend

++ / -
verträgt das Fislisbach?

+
starke Adressbildung aber introvertierte
Erschliessungsräume

Bruttogeschossfläche

Grundstücksfläche

Hauptnutzfläche
(BGF x 0.75)

Geschosse

Ausnützung

Überbauungsziffer
(aGBF/aGSF)

Wohnen

Gewerbe

Anzahl Wohneinheiten
(95 m2 HNF)

Einwohnerdichte  pro ha

(50m2 HNF/E)

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 18'000m2

Etappe 2 ca. 28'000m2

Gesamt    ca. 46'000m2

Etappe 1 ca. 13'500m2

Etappe 2 ca. 21'000m2

Gesamt    ca. 34'500m2

2 -9

Etappe 1   1.55
Etappe 2   1.6

Etappe 1   0.26
Etappe 2   0.23

Etappe 1 ca. 14'400m2

Etappe 2 ca. 22'400m2

Gesamt    ca. 36'800m2     80%

Etappe 1 ca. 3'600m2

Etappe 2 ca. 5'600m2

Gesamt    ca. 9'200m2     20%

Etappe 1; 113 Einheiten
Etappe 2; 177 Einheiten
Gesamt    290 Einheiten

189 E pro ha
(bei 100 % Wohnen 237 E/ha)

Etappe 1 ca. 12'200m2

Etappe 2 ca. 21'050m2

Gesamt    ca. 33'250m2

Etappe 1 ca. 9'150m2

Etappe 2 ca. 15'800m2

Gesamt    ca. 24'950m2

4 - 6

Etappe 1   1.05
Etappe 2   1.20

Etappe 1   0.19
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 9'800m2

Etappe 2 ca. 16'850m2

Gesamt    ca. 26'650m2     80%

Etappe 1 ca. 2'400m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 6'600m2     20%

Etappe 1; 77 Einheiten
Etappe 2; 133 Einheiten
Gesamt    210 Einheiten

137  E/ha
(bei 100 % Wohnen 171E/ha )

| Zwischenstand 30. November 2017

Etappe 1 ca. 15'000m2

Etappe 2 ca. 20'900m2

Gesamt    ca. 35'900m2

Etappe 1 ca. 11'250m2

Etappe 2 ca. 15'650m2

Gesamt    ca. 26'900m2

3 - 10

Etappe 1   1.29
Etappe 2   1.19

Etappe 1   0.23
Etappe 2   0.21

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 12'000m2

Etappe 2 ca. 16'700m2

Gesamt    ca. 28'700m2     80%

Etappe 1 ca. 3'000m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 7'200m2     20%

Etappe 1; 95 Einheiten
Etappe 2; 132 Einheiten
Gesamt    227 Einheiten

 148 E/ha
(bei 100 % Wohnen 185 E/ha)

1223.1 FSBA Verifizierung Studie «Buech», Fislisbach | Zwischenstand 29. März 2017
Husistein & Partner AG, Büro für Architektur und Planung

Umgebung Insel Punkt Allee Mosaik

Schwarzplan

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 16'800m2

Gesamt    ca. 26'800m2

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2

Etappe 1 ca. 5'175m2

Etappe 2 ca. 10'425m2

Gesamt    ca. 15'600m2

3 - 7

Etappe 1   0.69
Etappe 2   0.82

Etappe 1   0.18
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 14'200m2

Etappe 2 ca. 19'600m2

Gesamt    ca. 33'800m2

Etappe 1 ca. 10'650m2

Etappe 2 ca. 14'700m2

Gesamt    ca. 25'350m2

3 / 5

Etappe 1   1.22
Etappe 2   1.12

Etappe 1   0.29
Etappe 2   0.26

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2     100%

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 14'500m2

Gesamt    ca. 24'500m2     Mäander

Etappe 1 ca. 4'200m2

Etappe 2 ca. 5'100m2

Gesamt    ca. 9'300m2     Zeile

Etappe 1; 54 Einheiten
Etappe 2: 110 Einheiten
Gesamt    164 Einheiten

ca. 121 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 121 E/ha)

Etappe 1; 78 Einheiten
Etappe 2; 115Einheiten
Gesamt    193 Einheiten

ca. 128 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 178 E/ha)

Zielgruppe | Bewohnertyp

Identität

Investortyp

Wohnungstyp

Städtebauliche Eingliederung

Schwarzplan

Qualität der Aussenräume

Parkierung

Etappierbarkeit

Erschliessung

Bebauungsstruktur

Geschosswohnung

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen

Institutioneller Anleger
Investor

Identitätsstiftender Bezug zum Buech-Wald I

abgestufte und differenzierte Aussenräume |
reines Wohnen

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 4 Baufelder

2 - 3 Spänner | Geschosswohnungen

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

2 Etappen oder 4 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Mäander | 2-3 Spänner |
Geschosswohnungen
Zeile | Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Erschliessung über Zentrum der Siedlung

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Die umliegende Landschaft fliesst in die
halböffentlichen Aussenräume- Siedlungs-
interne Plätze lösen die hohe Siedlungsdichte
auf.

Massstäblich unterschiedliche Aussenräume
vernetzen das Quartier

Wichtigste Aussenräume vermitteln zwischen
Strasse, Dienstleistung und Wohnen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Mehrfache Erschliessung parallel zur
Kantonsstrasse

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

z.B. Autogarage

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Quartiersähnliche Struktur I

gewachsene Räume |
identifizierbare Einzelobjekte

Adressbildende Räume zur Strasse und
nach innen I
Dienstleistung als verbindendes Glied

Grosse Siedlungsform zwischen Wald
und Dienstleistungszeile

Wald - Punkt - Zeile - Punkt verdichtetes Weiterwachsen Zäsur Strasse & Dienstleistung zu
Wohnen & Wald

Abschottung des linearen Transitraumes

Grosse additive Aussenräume verbinden
sich mit der Nachbarschaft

Schwarzplan

Qualität spezifische
Ortserweiterung
Fislisbach

Wald als wichtige
Prämisse

Integration der
Oberrohrdorferstrasse
Vernetzung der Quartiere
Oberdorf

Ziele

Identität bilden

Vernetzung mit
Naherholungsgebiet

Vielfältiges Wohnen

Fazit

+
Siedlungsstruktur quer zur
Oberrohrdorferstrasse

+

0
zu wenig dicht |
zu monoton

+
die Siedlung

0

++

+
Bebauungstypen reagieren auf den Ort

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
hohe Individualität

++

++
identifizierbares Wachstum

++
räumliche Grenze |
gute Quartiervernetzung

++
muss zwingend über die Aussenräume
sichergestellt werden

++
Abfolge von differenzierten Aussenräumen
zwischen Wald und Strasse

++

+
weniger dicht |
gute Adressbildung |
weniger qualitätsvolle Vernetzung der
Quartiere

++

+
ädäquates Bild |
etappierbar |
angenehme Körnung

++
räumliche Grenze |

gute Quartiervernetzung

++

++
Konsens zwischen Adressbildung und
Schallschutz

+

-
Ortsfremd |
zu Strassenbezogen

++
mit Blickachsen

-
gute Ortsbildung aber zu selbstbezogen

+
sehr gut in Siedlung integriert aber Sperre
für das Quartier

+ / -
starke Identität aber Ghettobildung?

-
Transitraum

Übersicht | Nutzung & Dichte

Übersicht  | Städtebau

Übersicht  | Übereinstimmung mit Leitlinien

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 5 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Vieleck | 2-5 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Die umliegende Landschaft fliesst grosszügig
in den halböffentlichen Aussenraum.
Dialog zwischen Wald, der in die Siedlung
greift und den grosszügigen Höfen innerhalb
der Volumina.

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

Institutioneller Anleger
Investor

Weiterwachsender Wald |
starke Ausstrahlung |
Signature-Architektur

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
es wird ein Ort gebildet

++

++
starke Ortsbildung |
neues Wohnen in Fislisbach

++
entwurfsbestimmend und integrierend

++ / -
verträgt das Fislisbach?

+
starke Adressbildung aber introvertierte
Erschliessungsräume

Bruttogeschossfläche

Grundstücksfläche

Hauptnutzfläche
(BGF x 0.75)

Geschosse

Ausnützung

Überbauungsziffer
(aGBF/aGSF)

Wohnen

Gewerbe

Anzahl Wohneinheiten
(95 m2 HNF)

Einwohnerdichte  pro ha

(50m2 HNF/E)

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 18'000m2

Etappe 2 ca. 28'000m2

Gesamt    ca. 46'000m2

Etappe 1 ca. 13'500m2

Etappe 2 ca. 21'000m2

Gesamt    ca. 34'500m2

2 -9

Etappe 1   1.55
Etappe 2   1.6

Etappe 1   0.26
Etappe 2   0.23

Etappe 1 ca. 14'400m2

Etappe 2 ca. 22'400m2

Gesamt    ca. 36'800m2     80%

Etappe 1 ca. 3'600m2

Etappe 2 ca. 5'600m2

Gesamt    ca. 9'200m2     20%

Etappe 1; 113 Einheiten
Etappe 2; 177 Einheiten
Gesamt    290 Einheiten

189 E pro ha
(bei 100 % Wohnen 237 E/ha)

Etappe 1 ca. 12'200m2

Etappe 2 ca. 21'050m2

Gesamt    ca. 33'250m2

Etappe 1 ca. 9'150m2

Etappe 2 ca. 15'800m2

Gesamt    ca. 24'950m2

4 - 6

Etappe 1   1.05
Etappe 2   1.20

Etappe 1   0.19
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 9'800m2

Etappe 2 ca. 16'850m2

Gesamt    ca. 26'650m2     80%

Etappe 1 ca. 2'400m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 6'600m2     20%

Etappe 1; 77 Einheiten
Etappe 2; 133 Einheiten
Gesamt    210 Einheiten

137  E/ha
(bei 100 % Wohnen 171E/ha )

| Zwischenstand 30. November 2017

Etappe 1 ca. 15'000m2

Etappe 2 ca. 20'900m2

Gesamt    ca. 35'900m2

Etappe 1 ca. 11'250m2

Etappe 2 ca. 15'650m2

Gesamt    ca. 26'900m2

3 - 10

Etappe 1   1.29
Etappe 2   1.19

Etappe 1   0.23
Etappe 2   0.21

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 12'000m2

Etappe 2 ca. 16'700m2

Gesamt    ca. 28'700m2     80%

Etappe 1 ca. 3'000m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 7'200m2     20%

Etappe 1; 95 Einheiten
Etappe 2; 132 Einheiten
Gesamt    227 Einheiten

 148 E/ha
(bei 100 % Wohnen 185 E/ha)

1223.1 FSBA Verifizierung Studie «Buech», Fislisbach | Zwischenstand 29. März 2017
Husistein & Partner AG, Büro für Architektur und Planung

Umgebung Insel Punkt Allee Mosaik

Schwarzplan

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 16'800m2

Gesamt    ca. 26'800m2

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2

Etappe 1 ca. 5'175m2

Etappe 2 ca. 10'425m2

Gesamt    ca. 15'600m2

3 - 7

Etappe 1   0.69
Etappe 2   0.82

Etappe 1   0.18
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 14'200m2

Etappe 2 ca. 19'600m2

Gesamt    ca. 33'800m2

Etappe 1 ca. 10'650m2

Etappe 2 ca. 14'700m2

Gesamt    ca. 25'350m2

3 / 5

Etappe 1   1.22
Etappe 2   1.12

Etappe 1   0.29
Etappe 2   0.26

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2     100%

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 14'500m2

Gesamt    ca. 24'500m2     Mäander

Etappe 1 ca. 4'200m2

Etappe 2 ca. 5'100m2

Gesamt    ca. 9'300m2     Zeile

Etappe 1; 54 Einheiten
Etappe 2: 110 Einheiten
Gesamt    164 Einheiten

ca. 121 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 121 E/ha)

Etappe 1; 78 Einheiten
Etappe 2; 115Einheiten
Gesamt    193 Einheiten

ca. 128 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 178 E/ha)

Zielgruppe | Bewohnertyp

Identität

Investortyp

Wohnungstyp

Städtebauliche Eingliederung

Schwarzplan

Qualität der Aussenräume

Parkierung

Etappierbarkeit

Erschliessung

Bebauungsstruktur

Geschosswohnung

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen

Institutioneller Anleger
Investor

Identitätsstiftender Bezug zum Buech-Wald I

abgestufte und differenzierte Aussenräume |
reines Wohnen

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 4 Baufelder

2 - 3 Spänner | Geschosswohnungen

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

2 Etappen oder 4 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Mäander | 2-3 Spänner |
Geschosswohnungen
Zeile | Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Erschliessung über Zentrum der Siedlung

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Die umliegende Landschaft fliesst in die
halböffentlichen Aussenräume- Siedlungs-
interne Plätze lösen die hohe Siedlungsdichte
auf.

Massstäblich unterschiedliche Aussenräume
vernetzen das Quartier

Wichtigste Aussenräume vermitteln zwischen
Strasse, Dienstleistung und Wohnen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Mehrfache Erschliessung parallel zur
Kantonsstrasse

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

z.B. Autogarage

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Quartiersähnliche Struktur I

gewachsene Räume |
identifizierbare Einzelobjekte

Adressbildende Räume zur Strasse und
nach innen I
Dienstleistung als verbindendes Glied

Grosse Siedlungsform zwischen Wald
und Dienstleistungszeile

Wald - Punkt - Zeile - Punkt verdichtetes Weiterwachsen Zäsur Strasse & Dienstleistung zu
Wohnen & Wald

Abschottung des linearen Transitraumes

Grosse additive Aussenräume verbinden
sich mit der Nachbarschaft

Schwarzplan

Qualität spezifische
Ortserweiterung
Fislisbach

Wald als wichtige
Prämisse

Integration der
Oberrohrdorferstrasse
Vernetzung der Quartiere
Oberdorf

Ziele

Identität bilden

Vernetzung mit
Naherholungsgebiet

Vielfältiges Wohnen

Fazit

+
Siedlungsstruktur quer zur
Oberrohrdorferstrasse

+

0
zu wenig dicht |
zu monoton

+
die Siedlung

0

++

+
Bebauungstypen reagieren auf den Ort

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
hohe Individualität

++

++
identifizierbares Wachstum

++
räumliche Grenze |
gute Quartiervernetzung

++
muss zwingend über die Aussenräume
sichergestellt werden

++
Abfolge von differenzierten Aussenräumen
zwischen Wald und Strasse

++

+
weniger dicht |
gute Adressbildung |
weniger qualitätsvolle Vernetzung der
Quartiere

++

+
ädäquates Bild |
etappierbar |
angenehme Körnung

++
räumliche Grenze |

gute Quartiervernetzung

++

++
Konsens zwischen Adressbildung und
Schallschutz

+

-
Ortsfremd |
zu Strassenbezogen

++
mit Blickachsen

-
gute Ortsbildung aber zu selbstbezogen

+
sehr gut in Siedlung integriert aber Sperre
für das Quartier

+ / -
starke Identität aber Ghettobildung?

-
Transitraum

Übersicht | Nutzung & Dichte

Übersicht  | Städtebau

Übersicht  | Übereinstimmung mit Leitlinien

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 5 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Vieleck | 2-5 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Die umliegende Landschaft fliesst grosszügig
in den halböffentlichen Aussenraum.
Dialog zwischen Wald, der in die Siedlung
greift und den grosszügigen Höfen innerhalb
der Volumina.

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

Institutioneller Anleger
Investor

Weiterwachsender Wald |
starke Ausstrahlung |
Signature-Architektur

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
es wird ein Ort gebildet

++

++
starke Ortsbildung |
neues Wohnen in Fislisbach

++
entwurfsbestimmend und integrierend

++ / -
verträgt das Fislisbach?

+
starke Adressbildung aber introvertierte
Erschliessungsräume

Bruttogeschossfläche

Grundstücksfläche

Hauptnutzfläche
(BGF x 0.75)

Geschosse

Ausnützung

Überbauungsziffer
(aGBF/aGSF)

Wohnen

Gewerbe

Anzahl Wohneinheiten
(95 m2 HNF)

Einwohnerdichte  pro ha

(50m2 HNF/E)

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 18'000m2

Etappe 2 ca. 28'000m2

Gesamt    ca. 46'000m2

Etappe 1 ca. 13'500m2

Etappe 2 ca. 21'000m2

Gesamt    ca. 34'500m2

2 -9

Etappe 1   1.55
Etappe 2   1.6

Etappe 1   0.26
Etappe 2   0.23

Etappe 1 ca. 14'400m2

Etappe 2 ca. 22'400m2

Gesamt    ca. 36'800m2     80%

Etappe 1 ca. 3'600m2

Etappe 2 ca. 5'600m2

Gesamt    ca. 9'200m2     20%

Etappe 1; 113 Einheiten
Etappe 2; 177 Einheiten
Gesamt    290 Einheiten

189 E pro ha
(bei 100 % Wohnen 237 E/ha)

Etappe 1 ca. 12'200m2

Etappe 2 ca. 21'050m2

Gesamt    ca. 33'250m2

Etappe 1 ca. 9'150m2

Etappe 2 ca. 15'800m2

Gesamt    ca. 24'950m2

4 - 6

Etappe 1   1.05
Etappe 2   1.20

Etappe 1   0.19
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 9'800m2

Etappe 2 ca. 16'850m2

Gesamt    ca. 26'650m2     80%

Etappe 1 ca. 2'400m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 6'600m2     20%

Etappe 1; 77 Einheiten
Etappe 2; 133 Einheiten
Gesamt    210 Einheiten

137  E/ha
(bei 100 % Wohnen 171E/ha )

| Zwischenstand 30. November 2017

Etappe 1 ca. 15'000m2

Etappe 2 ca. 20'900m2

Gesamt    ca. 35'900m2

Etappe 1 ca. 11'250m2

Etappe 2 ca. 15'650m2

Gesamt    ca. 26'900m2

3 - 10

Etappe 1   1.29
Etappe 2   1.19

Etappe 1   0.23
Etappe 2   0.21

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 12'000m2

Etappe 2 ca. 16'700m2

Gesamt    ca. 28'700m2     80%

Etappe 1 ca. 3'000m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 7'200m2     20%

Etappe 1; 95 Einheiten
Etappe 2; 132 Einheiten
Gesamt    227 Einheiten

 148 E/ha
(bei 100 % Wohnen 185 E/ha)

1223.1 FSBA Verifizierung Studie «Buech», Fislisbach | Zwischenstand 29. März 2017
Husistein & Partner AG, Büro für Architektur und Planung

Umgebung Insel Punkt Allee Mosaik

Schwarzplan

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 16'800m2

Gesamt    ca. 26'800m2

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2

Etappe 1 ca. 5'175m2

Etappe 2 ca. 10'425m2

Gesamt    ca. 15'600m2

3 - 7

Etappe 1   0.69
Etappe 2   0.82

Etappe 1   0.18
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 14'200m2

Etappe 2 ca. 19'600m2

Gesamt    ca. 33'800m2

Etappe 1 ca. 10'650m2

Etappe 2 ca. 14'700m2

Gesamt    ca. 25'350m2

3 / 5

Etappe 1   1.22
Etappe 2   1.12

Etappe 1   0.29
Etappe 2   0.26

Etappe 1 ca. 6'900m2

Etappe 2 ca. 13'900m2

Gesamt    ca. 20'800m2     100%

Etappe 1 ca. 10'000m2

Etappe 2 ca. 14'500m2

Gesamt    ca. 24'500m2     Mäander

Etappe 1 ca. 4'200m2

Etappe 2 ca. 5'100m2

Gesamt    ca. 9'300m2     Zeile

Etappe 1; 54 Einheiten
Etappe 2: 110 Einheiten
Gesamt    164 Einheiten

ca. 121 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 121 E/ha)

Etappe 1; 78 Einheiten
Etappe 2; 115Einheiten
Gesamt    193 Einheiten

ca. 128 E/ha
(bei 100 % Wohnen ca. 178 E/ha)

Zielgruppe | Bewohnertyp

Identität

Investortyp

Wohnungstyp

Städtebauliche Eingliederung

Schwarzplan

Qualität der Aussenräume

Parkierung

Etappierbarkeit

Erschliessung

Bebauungsstruktur

Geschosswohnung

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen

Institutioneller Anleger
Investor

Identitätsstiftender Bezug zum Buech-Wald I

abgestufte und differenzierte Aussenräume |
reines Wohnen

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 4 Baufelder

2 - 3 Spänner | Geschosswohnungen

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

2 Etappen oder 4 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Mäander | 2-3 Spänner |
Geschosswohnungen
Zeile | Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Erschliessung über Zentrum der Siedlung

2 Etappen oder 15 Baufelder

Punkt | 2-3 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe
Zeile | 2-4 Spänner Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Die umliegende Landschaft fliesst in die
halböffentlichen Aussenräume- Siedlungs-
interne Plätze lösen die hohe Siedlungsdichte
auf.

Massstäblich unterschiedliche Aussenräume
vernetzen das Quartier

Wichtigste Aussenräume vermitteln zwischen
Strasse, Dienstleistung und Wohnen

Zufahrten über Kantonsstrasse /
Tätschäckerweg / Moosäckerstrasse |
Mehrfache Erschliessung parallel zur
Kantonsstrasse

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

z.B. Autogarage

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Institutioneller Anleger
Investor

Quartiersähnliche Struktur I

gewachsene Räume |
identifizierbare Einzelobjekte

Adressbildende Räume zur Strasse und
nach innen I
Dienstleistung als verbindendes Glied

Grosse Siedlungsform zwischen Wald
und Dienstleistungszeile

Wald - Punkt - Zeile - Punkt verdichtetes Weiterwachsen Zäsur Strasse & Dienstleistung zu
Wohnen & Wald

Abschottung des linearen Transitraumes

Grosse additive Aussenräume verbinden
sich mit der Nachbarschaft

Schwarzplan

Qualität spezifische
Ortserweiterung
Fislisbach

Wald als wichtige
Prämisse

Integration der
Oberrohrdorferstrasse
Vernetzung der Quartiere
Oberdorf

Ziele

Identität bilden

Vernetzung mit
Naherholungsgebiet

Vielfältiges Wohnen

Fazit

+
Siedlungsstruktur quer zur
Oberrohrdorferstrasse

+

0
zu wenig dicht |
zu monoton

+
die Siedlung

0

++

+
Bebauungstypen reagieren auf den Ort

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
hohe Individualität

++

++
identifizierbares Wachstum

++
räumliche Grenze |
gute Quartiervernetzung

++
muss zwingend über die Aussenräume
sichergestellt werden

++
Abfolge von differenzierten Aussenräumen
zwischen Wald und Strasse

++

+
weniger dicht |
gute Adressbildung |
weniger qualitätsvolle Vernetzung der
Quartiere

++

+
ädäquates Bild |
etappierbar |
angenehme Körnung

++
räumliche Grenze |

gute Quartiervernetzung

++

++
Konsens zwischen Adressbildung und
Schallschutz

+

-
Ortsfremd |
zu Strassenbezogen

++
mit Blickachsen

-
gute Ortsbildung aber zu selbstbezogen

+
sehr gut in Siedlung integriert aber Sperre
für das Quartier

+ / -
starke Identität aber Ghettobildung?

-
Transitraum

Übersicht | Nutzung & Dichte

Übersicht  | Städtebau

Übersicht  | Übereinstimmung mit Leitlinien

Geschosswohnung /
Dienstleistung / Gewerbe

2 Etappen oder 5 Baufelder

Aussenliegende Besucherparkplätze
Zentrale Einstellhallen

Vieleck | 2-5 Spänner | Geschosswohnungen /
Dienstleistung / Gewerbe

Die umliegende Landschaft fliesst grosszügig
in den halböffentlichen Aussenraum.
Dialog zwischen Wald, der in die Siedlung
greift und den grosszügigen Höfen innerhalb
der Volumina.

Zufahrten über Tätschäckerweg /
Moosäckerstrasse |
Erschliessung parallel zur Kantonsstrasse

aufgeschlossene Mitte I 2-5 P. Haushalte I

mittleres bis höheres Einkommen |

Hotel

Institutioneller Anleger
Investor

Weiterwachsender Wald |
starke Ausstrahlung |
Signature-Architektur

++

++
hohe Dichte |
sehr gute Aussenräume |
es wird ein Ort gebildet

++

++
starke Ortsbildung |
neues Wohnen in Fislisbach

++
entwurfsbestimmend und integrierend

++ / -
verträgt das Fislisbach?

+
starke Adressbildung aber introvertierte
Erschliessungsräume

Bruttogeschossfläche

Grundstücksfläche

Hauptnutzfläche
(BGF x 0.75)

Geschosse

Ausnützung

Überbauungsziffer
(aGBF/aGSF)

Wohnen

Gewerbe

Anzahl Wohneinheiten
(95 m2 HNF)

Einwohnerdichte  pro ha

(50m2 HNF/E)

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 18'000m2

Etappe 2 ca. 28'000m2

Gesamt    ca. 46'000m2

Etappe 1 ca. 13'500m2

Etappe 2 ca. 21'000m2

Gesamt    ca. 34'500m2

2 -9

Etappe 1   1.55
Etappe 2   1.6

Etappe 1   0.26
Etappe 2   0.23

Etappe 1 ca. 14'400m2

Etappe 2 ca. 22'400m2

Gesamt    ca. 36'800m2     80%

Etappe 1 ca. 3'600m2

Etappe 2 ca. 5'600m2

Gesamt    ca. 9'200m2     20%

Etappe 1; 113 Einheiten
Etappe 2; 177 Einheiten
Gesamt    290 Einheiten

189 E pro ha
(bei 100 % Wohnen 237 E/ha)

Etappe 1 ca. 12'200m2

Etappe 2 ca. 21'050m2

Gesamt    ca. 33'250m2

Etappe 1 ca. 9'150m2

Etappe 2 ca. 15'800m2

Gesamt    ca. 24'950m2

4 - 6

Etappe 1   1.05
Etappe 2   1.20

Etappe 1   0.19
Etappe 2   0.22

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 9'800m2

Etappe 2 ca. 16'850m2

Gesamt    ca. 26'650m2     80%

Etappe 1 ca. 2'400m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 6'600m2     20%

Etappe 1; 77 Einheiten
Etappe 2; 133 Einheiten
Gesamt    210 Einheiten

137  E/ha
(bei 100 % Wohnen 171E/ha )

| Zwischenstand 30. November 2017

Etappe 1 ca. 15'000m2

Etappe 2 ca. 20'900m2

Gesamt    ca. 35'900m2

Etappe 1 ca. 11'250m2

Etappe 2 ca. 15'650m2

Gesamt    ca. 26'900m2

3 - 10

Etappe 1   1.29
Etappe 2   1.19

Etappe 1   0.23
Etappe 2   0.21

Etappe 1 ca. 11'600m2

Etappe 2 ca. 17'500m2

Gesamt    ca. 29'100m2

Etappe 1 ca. 12'000m2

Etappe 2 ca. 16'700m2

Gesamt    ca. 28'700m2     80%

Etappe 1 ca. 3'000m2

Etappe 2 ca. 4'200m2

Gesamt    ca. 7'200m2     20%

Etappe 1; 95 Einheiten
Etappe 2; 132 Einheiten
Gesamt    227 Einheiten

 148 E/ha
(bei 100 % Wohnen 185 E/ha)

Schwarzplan


