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Dipléme post-grade de
I'ETS de Brugg-Windisch
Comment affecter de
maniére judicieuse
d'importantes réserves
de terrain situées en
pleine agglomération
Un vaste terrrain jusqu'ici
exploité par I'agriculture,
situé dans une zone ur-
banisée, doit étre affecté
a la construction. Com-
ment réorienter de ma-
niere judicieuse les nom-
breuses conditions cadre
existantes, dont les objectifs
sont souvent controver-
sés, notamment quand
les nouvelles dispositions
légales sur I'environne-
ment, qui nous sont en-
core peu familiéres, jou-
ent un réle déterminant?
Le cas est situé dans
I'agglomération d'Aarau.
Il montre qu'a partir du
moment ou I'on fait inter-
venir des critéres d'éco-
nomie et de durabilité, la
planification d'une zéne
a bétir qui répond a la de-
mande tout en ména-
geant I'environnement et
les ressources ne peut se
faire qu'en recourant a
des plans d'affectation
spéciaux. Il montre aussi
qu'il vaut la peine de se
poser des questions de
fond et d'effectuer une
étude comprenant des
propositions d'ordre con-
structif plutét que de se
contenter de développer
un plan d'équipement.

) Katharina Ramseier
Architektin/Raumplane-
rin NDS HTL, Mitinhabe-
rin Biiro Blaser+Ram-
seier Architekten und

Planer in Ziirich

PRUFUNGSARBEIT NDS-RAUMPLANUNG HTL BRUGG-WINDISCH

Gestaltungsplan statt

Regelbauweise

» Katharina Ramseier

Sinnvolle zukunftsweisende Nutzung grdsse-
rer Landreserven in einem verstadterten Dorf.
Ein grosseres, bisher landwirtschaftlich ge-
nutztes Areal mitten im Siedlungsgebiet soll
der baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Wie
kdnnen die vielen, in ihren Zielsetzungen oft-
mals kontroversen Randbedingungen von heu-
te planerisch sinnvoll umgesetzt werden, ins-
besondere wenn dabei das noch eher
ungewohnte Umweltrecht eine entscheidende
Rolle spielt? Das Fallbeispiel in der Agglome-
ration Aarau zeigt, dass bei Beriicksichtigung
von Aspekten der Wirtschaftlichkeit und Nach-
haltigkeit eine nachfragegerechte, umwelt- und
ressourcenschonende Bebauungsplanung nur
mit dem Instrument der Sondernutzungsplanung
realisiert werden kann. Es zeigt aber auch, wie
wichtig und lohnend grundsatzliche Abklarun-
gen im Sinne einer Planungsstudie mit Bebau-
ungsvorschldgen anstelle einer blossen Er-
schliessungsplanung sein kdnnen.

Ausgangslage

Zuhanden der Grundeigentiimer ist eine Pla-
nungsstudie als Grundlage bei der Entscheidfin-
dung iiber die kiinftige Nutzung eines Areals aus-
zuarbeiten, welches in den ndchsten Jahren in
Etappen {iberbaut werden soll.

Unter Einbezug aller relevanten Randbedingun-
gen soll die Studie generelle Mdaglichkeiten der
baulichen Nutzung aufzeigen und diese geson-
dert fiir die drei anwendbaren Planungsverfahren
— Regelbauweise, Arealiiberbauung, Gestal-
tungsplan — erldutern und bewerten.

Das 14'000 m? grosse, nach Siiden leicht geneig-
te Areal liegt mitten im urspriinglichen Strassen-
dorf Unterentfelden. Es ist fiir Pendler im Umkreis
bis Ziirich und Basel optimal erschlossen (OV-Ver-
bindung nach Aarau im 15 Minuten-Takt; Auto-
bahnzubringer zur A1). Die siidéstliche Begren-
zung wird von der Hauptstrasse mit der parallel
gefiihrten Suhrentalbahn gebildet. Nachbarliche
3-geschossige Mehrfamilienhauser bilden die
raumliche Begrenzung des Areals nach Siiden.
Im Westen und Norden schliessen sich ausge-
dehnte Einfamilienhaus-Gebiete an.

Rahmenbedingungen

Bei Bebauung nach Regelbauweise ist zu beriick-
sichtigen, dass gemdss Bauzonenplan und Bau-
ordnung das Areal zwei unterschiedlichen Nut-
zungszonen zugeteilt ist: ca. 10'000 m? liegen
innerhalb der Ein- und Zweifamilienhauszone E2,
ca. 4'000 m? (entlang der Hauptstrasse) in der
Wohnzone 2 Geschosse W2. Sie unterscheiden
sich darin, dass in der W2 ca. 10% mehr Ausniit-
zung (AZ 0.50) und nebst Ein- und Zweifamilien-
hausern auch Mehrfamilienhduser zugelassen
sind.

Fiir eine Arealiiberbauung gelten die kantonalen
Bestimmungen, das kommunale Recht fiigt jedoch
einige einschneidende (nachteilige) Bestimmun-
gen bei. So miissen die geforderten Abstellplétze
zu 2/3 in unterirdischen Sammelgaragen bereit-
gestellt werden (was bei einer etappenweisen
Realisierung der Uberbauung dusserst aufwen-
dig sein kann). Im weiteren sind 30% der Brutto-
geschossflache als gemeinschaftliche Anlagen
fiir Spiel- und Erholungsflachen im Freien auszu-
scheiden (was zwar eine unverhaltnismassig
grosse Quantitdt darstellt, aber keine qualitativen
Aspekte beriicksichtigt). Bei einer etappenwei-
sen Realisierung muss zu Beginn die ganze
Arealiiberbauung sichergestellt werden (was sich
in einer unsicheren Nachfrage als nachteilig er-
weist).

Fiir den Gestaltungsplan sind die kantonalen Er-
lasse massgebend. Die wichtigsten qualitativen
Anforderungen sind:

e ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche
und landschaftliche Umgebung sowie die Wohn-
bediirfnisse der Bevolkerung abzustimmen und zu
iberbauen,

e den Boden haushalterisch zu nutzen,

¢ die angemessene Ausstattung mit Anlagen fiir
die Erschliessung und Erholung sicherzustellen.
Durch die Abweichungen von den allgemeinen
Nutzungspldnen und -vorschriften soll ein sied-
lungs- und landschaftsgestalterisch besseres Er-
gebnis erzielt werden.

Eine weitere wichtige Randbedingung ist die vor-
handene Larmbelastung, indem die Immissions-
grenzwerte entlang der Hauptstrasse deutlich



tiberschritten sind (DTV = 10'000 Fahrzeuge / Emp-
findlichkeitsstufe ES I1).

Die besondere Herausforderung zur Gestaltfin-
dung einer kiinftigen Erschliessung und Bebau-
ung des Areals ergibt sich iiberdies aus mehre-
ren ortsspezifischen Gegebenheiten:

e Umorientierung des Areals bzw. Abwendung
von der Hauptstrasse, ohne Méglichkeit der Uber-
nahme eines anderen, bereits vorherrschenden
Konzepts aus dem Quartierumfeld,

e Strukturfindung zwischen der urspriinglichen
Besiedelung des Strassendorfes entlang der seit
ldngerem larmbelasteten Hauptstrasse, der nach-
barlichen MFH-Blockbebauung und dem EFH-
Quartier;

e Vorschriften der Lirmschutzverordnung, wel-
che besonders dann einschrénkend wirken, wenn
die Larmquelle aus siiddstlicher Richtung auf das
Areal einwirkt.

Bewertungskriterien

Die Auswertung und Gegeniiberstellung der ver-
schiedenen Varianten erfolgt hauptséchlich nach
folgenden Kriterien:

¢ Nutzungsabstimmung mit dem aktuellen Woh-
nungsmarkt (Angebot und Nachfrage, Vielfalt im
Wohnungsangebot),

e Relation zwischen Bebauungsformen und Bau-
kosten (Wirtschaftlichkeit),

e Erschliessungs- und Parkierungsaufwand,

¢ Etappierungsmdglichkeiten,

¢ Qualitat der Aussenrdume (privat, halboffent-
lich, éffentlich),

¢ Vernetzung mit dem weiteren Siedlungsumfeld.

Zwei Beispiele

Abbildung 1 zeigt einen Bebauungsvorschlag bei
voller Ausniitzung des Areals nach Regelbau-
weise —mit dem Vorgehen der Erschliessung und
Parzellierung zur individuellen Realisierung.
Beurteilung: Geringe Flexibilitat beziiglich Woh-
nungsmarkt und bescheidene Vielfalt im Woh-
nungsangebot, relativ hoher Erschliessungs- und
Parkierungsaufwand (2 Abstellplatze pro EFH!),
gute Etappierungsmadglichkeiten, beschrénkte Dif-
ferenzierungsmdoglichkeiten der privaten Aus-
senrdume, keine halbdffentlichen Aussenraume,
minimale raumliche Vernetzung mit den umlie-
genden Quartieren {iber die Erschliessungsstras-
sen.

Abbildung 2 zeigt einen Bebauungsvorschlag bei
voller Ausniitzung des Areals, inkl. Nutzungsho-
nus von ca. 15-20%. Es bleibt vorerst die Frage of-
fen, ob die Realisierung als Arealiiberbauung oder
mit dem Gestaltungsplan zweckmassiger ist.
Das vorgegebene Muster von Erschliessung, Par-
zellierung und Bebauung des nordlich anschlies-
senden EFH-Quartiers wird auf eine Grundstiicks-
tiefe entlang des oberen Arealrandes
tibernommen und mit einer neuen Erschlies-
sungsstrasse nach Siiden hin abgeschlossen. Der

slidliche Arealbereich wird im Wechselspiel von
Siid-Nord- und Ost-West-orientierten 2 bis 3-ge-
schossigen Baukdrpern und den dazugehdrigen
privaten und halboéffentlichen Aussenrdumen kon-
zipiert. Der dstliche Abschluss entlang der Haupt-
strasse bildet ein 3-geschossiger kammartiger
Baukdrper, der die Stellung der bestehenden
Baukorper entlang der Hauptstrasse aufnimmt,
die Anforderungen der LSV erfiillt und das {ibrige
Areal vor Immissionen schiitzt.

Beurteilung: Vielseitiges Nutzungs- und vielfélti-
ges Wohnungsangebot (das noch bis zum Zeit-
punkt der Projektierung veranderbar bleibt), rela-
tiv hohe bauliche Dichte mit giinstigem Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, flichensparende Erschlies-
sung, Anordnung der Abstellplatze ober- oder
unterirdisch mdglich, viele Maglichkeiten der
Etappierung, Vielfalt in Qualitdt und Grosse so-
wohl der privat zugeordneten als auch der halb-
offentlichen Aussenbereiche, gute Vernetzungs-
mdglichkeiten mit den umgebenden Quartieren
mittels zentralem Platz und differenzierten
Offentlichkeitsbereichen. B

Abbildung 2

Fazit

Der Gestaltungsplan
erweist sich als das
geeignete planerische
Instrument, um auf die
unterschiedlichen Rand-
bedingungen und die
spezifischen Besonder-
heiten dieses Areals zu
reagieren und die
erwiinschten Qualitdten
auch bei einer etappen-
weisen Realisierung zu
erreichen. Inshesondere
kann er fiir eine nachfra-
gegerechte, umwelt- und
ressourcenschonende
Planung die Basis bil-
den, auf welcher fiir den
konkreten Ort die neue
urbane Gestalt geschaf-

fen werden kann.
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