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AUSGANGSLAGE

Projektname

Es ist geplant, die bislang landwirtschaftlich genutzten Parzellen 1054,
2694 und 2695 mit einer Wohnsiedlung zu iberbauen. Das Projekt soll
als Arealiiberbauung geméss § 50 BauG realisiert werden.

Der Gemeinderat beauftragt eine unabhéngige Fachperson mit der Aus-
arbeitung einer Stellungnahme dariiber, ob die Arealiiberbauung eine
gesamthaft bessere Losung als die Regelbauweise ermdglicht (Kriterien
gemass § 39 BauV, § 37 BNO). Mit dem Fachgutachten wurde am 11. Feb-
ruar 2026 durch die Gemeinde Oberentfelden die Firma KARO beauf-
tragt. Das Gutachten ist mit dem Baugesuch dffentlich aufzulegen.

Weitere bau- und planungsrechtliche Auflagen der Behdrden bleiben
vorbehalten.

Neubau 5 MFH mit Einstellhalle, Birkenweg/Kdllikerstrasse

Bauherrschaft

Brickell GmbH, Gubelstrasse 12, 6300 Zug

Architektur

Atelier Verve AG, Obstbaumstrasse 27, 6353 Weggis

Landschaftsarchitektur

Arcoplan KLG, Limmatauweg 9, 5408 Ennetbaden

Beurteilungsgrundlagen

Folgende Plangrundlagen dienten der Beurteilung:

e Situation 1:500 (13.01.2026)

o Ubersichtspldne Grundrisse UG, EG, 1. 0G und Attika, 1:200
(13.01.2026)

e Grundrisse Hauser A, B, C, D und E, 1:100 (13.01.2026)

e Langsschnitte, 1:1:00 (13.01.2026)

o Strassenansichten und Ansichten Hiuser A, B, C, D und E, 1:100
(13.01.2026)

e Material- und Farbkonzept (13.01.2026)

e Umgebungsplan, 1:200 (19.02.2026)

e Ausniitzungs- und Parkplatzberechnung (13.01.2026)

e Prozessbeschrieb Workshopverfahren (03.12.2025)

Datum

Gutachten vom 17. Februar 2026
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PLANUNGS- UND
BAURECHTLICHE
GRUNDLAGEN

IS0S

Oberentfelden hat geméss dem Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) ein Ortsbild von regionaler Bedeutung.
Das beplante Grundstiick liegt ausserhalb der vom ISOS erfassten Orts-
bildteile.

KANTONALES BAUGESETZ / BAUVERORDNUNG

Die (ibergeordneten rechtlichen Grundlagen und Beurteilungskriterien
flir das Fachgutachten bilden § 50 BauG und §§ 35 und 39 BauV.

Arealiiberbauungen bezwecken eine qualitativ bessere Losung einer
Bauaufgabe. Die Beurteilung umfasst zwangslaufig einen gewissen Er-
messensspielraum. Aus diesem Grund ist in der Beurteilung Zuriickhal-
tung und Objektivitat notwendig.

Die Stellungnahme beschrénkt sich auf die Uberpriifung der qualitativen
Anforderungen an Arealiiberbauungen geméss § 39 BauV. Diese
schreibt vor, dass zusétzliche Voraussetzungen erfiillt sein missen, da-
mit sie in bestimmten Punkten von der Regelbauweise abweichen diir-
fen. Diese Punkte lauten geméss § 39 Abs. 2 BauV wie folgt:

a) haushdilterische Nutzung des Bodens

b) gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und Frei-
rdume

c] gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild

d] sorgfdltige und rationelle Erschliessung und gemeinsame Autoab-
stellanlagen

e] energieeffiziente Gebdude (..)

f]  gute Spiel-, Freizeit-, Erholungs- und Gartenanlagen, ékologische
Ausgleichsfldchen

g] gemeinsame Entsorgungseinrichtungen.

Fur Gebaude einer Arealiiberbauung, die den Minergie-P-Standard oder
Minergie-A-Standard erreichen, wird gemass § 35 BauV zusitzlich zum

Nutzungsbonus fiir Arealiiberbauungen ein Nutzungsbonus von 5 % ge-
wahrt. Fiir das vorliegende Projekt ist der Minergie-P-Standard vorge-

sehen.

REL

Die Gemeinde Oberentfelden revidiert aktuell ihre Ortsplanung. In die-
sem Zusammenhang wurde ein Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)
erarbeitet und im Jahr 2019 vom Gemeinderat beschlossen.

Im Zielbild ist das Gebiet am Birkenweg als «Dichte Siedlungsstruktur,
Wohnnutzung» bezeichnet. Gemass dem REL stellt die rund 0.6 ha
grosse uniiberbaute Wohnzone eine Maglichkeit dar, um eine attraktive,
qualitatsvolle und dichte Wohnbebauung zu realisieren. Angesichts der
libergeordneten Dichteziele soll hier anstelle einer Weiterfiihrung von
einzelnen Einfamilienh&usern ein «Quartier» entstehen, welches die
spezielle Dreiecks-Form optimal nutzt. Es soll dank einer gesamtheitli-
chen Planung (z.B. Arealiiberbauung oder Gestaltungsplan)
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Qualitatskriterien sichergestellt und gleichzeitig etwas mehr Nutzung
auf der Flache zugelassen werden.

RECHTSKRAFTIGE KOMMUNALE BAU- UND NUTZUNGSORDNUNG

Die Grundstiicke liegen gemass rechtskraftigem Bauzonenplan der Ge-
meinde Oberentfelden in der Wohnzone W2.

Die zuldssigen Nutzungsmasse dieser Zone sind in § 6 der Bau- und Nut-
zungsordnung (BNQ) der Gemeinde Oberentfelden aufgefiihrt;

e Ausnitzungsziffer: 0.45

e Max. Gebdudehdéhe: 7.00 m

o Kleiner Grenzabstand: 4.00 m
e Grosser Grenzabstand: 6.00 m
e Mehridngenzuschlag ab: -

o Empfindlichkeitsstufe: II (III)

Die Zonenbestimmungen der Wohnzone W2 sind in § 7 BNO aufgefiihrt;

o Abs. 1- Die Wohnzanen W2 und W3 dienen vorwiegend dem Wohnen.
Nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelas-
sen.

o Abs. 2 - Die Wohnzone W2 ist fiir Einfamilienhausbauten sowie fiir
kleine Mehrfamilienhduser bis zu 6 Wohnungen bestimmt. Gebdude-
langen ber 30 m sind nur im Rahmen einer Arealiiberbauung zulds-
sig. (...)

Um von der max. AZ der Wohnzone W2 abweichen zu kdnnen, wird beab-
sichtigt, das Projekt als Arealliberbauung zu realisieren. Zu Arealiiber-
bauungenistin § 37 BNO folgendes geregelt:

o Abs. 1-Arealiiberbauungen sind in den Zonen W2, W3, WG3 und WG4
zuldssig. Sie erfordern in der Zone W2 eine minimale zusammenhén-
gende Landfldche von 2'000 m2, in allen (ibrigen Zonen eine solche
von 3'000 m2.

e Abs. 2-InderZone W2 sind die zonengemdssen Gebdude- und First-
héhen einzuhalten, in den (ibrigen Zonen kénnen sie um maximal 2.50
m (ein Geschoss) iberschritten werden. Abweichungen bei den inter-
nen Gebdudeabstdnden sind mdglich, sofern die betroffenen Woh-
nungen ausreichend belichtet und besonnt sind. Gegeniiber Nachbar-
grundstiicken sind die zonengemdssen Abstdnde einzuhalten. Diese
sind um das halbe Mass der Mehrhéhe zu vergréssern, wenn die zo-
nengemdsse Gebdudehdéhe (iberschritten wird.

e Abs. 3-Im Rahmen einer Arealiiberbauung betragen die maximalen
Ausniitzungsziffern: W2: 0.60, WG3: 0.80, W3: 0.75, WG4: 0.95

o Abs. 4 - Esist anzustreben, 2/3 der erforderlichen Abstellplitze fiir
die Bewohner in unterirdischen Sammelgaragen zu platzieren.

Die Parzellen 1054, 2694 und 2695 sind zusammen gemass AGIS 6'023
m2 gross und erfiillen das Kriterium der minimalen Arealfliache fiir eine
Arealliberbauung in der Wohnzone W2 (§ 37 BNO). Somit ist eine Areal-
liberbauung auf diesen Grundstiicken grundsatzlich maglich.
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LAUFENDE GESAMTREVISION DER KOMMUNALEN
NUTZUNGSPLANUNG

Die Gemeinde Oberentfelden befindet sich momentan im Verfahren der
Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Geméss dem Prozessbeschrieb
des Workshopverfahrens bleibt das Planungsgebiet der W2 zugeordnet,
ist aber neu mit einer Gestaltungsplanpflicht (iberlagert.

Flr Gestaltungspldne gelten, gemass § 5 BNO, Stand 2. kantonale Vor-
prifung der revidierten Nutzungsplanung, folgende allgemeine Zielvor-
gaben:

e Gesamtkonzept fiir eine gesamtheitliche Entwicklung

e Eine hohe Qualitdt und gute Integration der Bauten und Freirdume in
das bestehende Umfeld

o Hohe Dichte in Bezug auf bestehende Zone unter Sicherung ausrei-
chender Freirdume

e Eine optimale Anordnung und Abstimmung der Nutzungen in Bezug
auf Freiraum, Erschliessung, Parkierung und LGrmimmissionen

o Attraktive Umgebungsgestaltung mit 6kologisch wertvollen Griinfld-
chen und grosskronigen, mehrheitlich standortheimischen Bdumen

e Fldchensparende Erschliessung; zentrale, unterirdische oder in ein
Gebdude integrierte Parkierung

Flr das Gestaltungsplangebiet Birkenweg sind ferner spezifische Ziel-
vorgaben formuliert:

o Uberbauung mit vielfiltig nutzbaren Freifichen und Gkologisch
wertvollen Griinfldchen.

e Bei zweckmdssiger Abgrenzung kénnen ersatzweise Arealiiberbau-
ungen gemdss § 47 BNO vorgesehen werden, wenn die Gestaltungs-
planzielsetzungen damit umgesetzt werden.

Um zu verhindern, dass Bauten und Anlagen bewilligt werden, welche
im Widerspruch zu vorgesehenen neuen planungsrechtlichen Festle-
gungen stehen, wird mit dem Fachgutachten auch die Einhaltung dieser
Zielvorgaben gepriift.



6/14

RAUMLICHES UMFELD

Die betreffenden Grundstiicke liegen ausserhalb des Kerns von Ober-
entfelden an der Ausfallachse Kdllikerstrasse.

Oberentfelden ist ein ehemaliges Bauerndorf, welches stark durch die
Uberregionalen Verkehrswege gepragt wurde. Die am Baugrundstiick
angrenzende Kdllikerstrasse gehdrt zur «Hauptstrasse 1», welche be-
reits vor dem Bau der Nationalstrasse von Kreuzlingen nach Genf
fuhrte. Neben der Strasse verlduft seit dem 19. Jahrhundert eine Ei-
senbahnlinie, welche ein Teil der Ost-West-Achse ist.

Die Bebauung entlang der Ausfallachse ist insgesamt heterogen. Einfa-
milienh&user wechseln sich mit Mehrfamilienhdusern und grésseren
Gewerbebauten ab. Wohnnutzungen in unterschiedlicher Dichte sind
vorherrschend. Bei einzelnen Gebduden werden die Erdgeschosse
publikumsorientiert genutzt. An zahlreichen Abschnitten bestehen
zwischen den Hausern und der Kéllikerstrasse Vorgarten.

Soweit die offiziellen Luftbilder zuriickreichen, wurden die betreffen-
den Grundstiicke fiir den Ackerbau landwirtschaftlich genutzt. Die an-
grenzenden Reihen von kleinmassstablichen Einfamilienhdusern ndrd-
lich des Birkenwegs und norddstlich des Pilatuswegs entstanden ge-
maéss den historischen Karten der Landestopografie bereitsin den
1950er-Jahren. Die dazwischen liegende, grob gesehen dreieckige
Landflache blieb jedoch frei.

Diese Freifldche im Siedlungsteppich, welche nun tiberbaut werden
soll, ist vom restlichen Kulturland durch die Kéllikerstrasse und die Ei-
senbahn getrennt. Das Grundstiick ist fast eben und weist aktuell
keine Baume auf. Eine Nutzung des Uberbauungspotenzials ist raum-
planerisch sinnvoll. Die Sicherung und Aufwertung eines Teils der
Grinflache erscheint dabei jedoch wichtig.
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BEURTEILUNG PROJEKT A. HAUSHALTERISCHE NUTZUNG DES BODENS

GEMASS i§ 47 ARS, 2 BAU Die Grundstiicke bilden eine wichtige innere Entwicklungsreserve der

Gemeinde. Mit einem Workshopverfahren (ohne Beteiligung von KARO)
wurden verschiedene Varianten fiir das Projekt entwickelt. Dabei war
das Ziel gemaéss des Prozessheschriebs, die ortsbaulichen, wirtschaft-
lichen, freirdumlichen und sozialen Anspriiche in einem gemeinsamen
Prozess zu identifizieren und eine qualitative Entwicklung der noch
unbebauten Flache zu ermdglichen.

Das Projekt l1asst neben den Baukdrpern auch zusammenhéangende
Grinrdume frei. Die Zufahrt und die Parkierung erfolgen flaicheneffi-
zient in der Ndhe der Einmiindung des Birkenwegs in die Kalli-
kerstrasse und im Untergeschoss.

Das Entwicklungsgebiet hat eine niedrige OV-Giiteklasse E2. Die Er-
schliessungsqualitdt mit dem motorisierten Individualverkehr ist je-
doch gut. Raumplanerisch ist daher die projektierte Dichte mit der
Ausniitzungsziffer 0.53 sinnvoll: weniger dicht als in Zentrumslagen,
aber effizienter bebaut als in der benachbarten Einzelbauweise. Das
Kriterium der haushalterischen Nutzung des Bodens ist erfillt.

B. GUTE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG DER BAUTEN,
ANLAGEN UND FREIRAUME

Stellung und Volumetrie

Die geplante Uberbauung richtet sich auf die Strassen Kollikerstrasse
(stark befahrene Kantonsstrasse) und Birkenweg (Quartierstrasse)
aus. Die Bebauung wird somit an die zwei Strassenrander gestellt.
Zwischen den zwei Strassenrandbebauungen tut sich ein grossziigi-
ger Freiraum auf, welcher auch vom Birkenweg wahrnehmbar ist. Das
Konzept ist ortsbaulich schliissig und findet addquate Antworten auf
die jeweiligen Strassenraume.

An der Kollikerstrasse entsteht eine Zeilenbebauung. Diese richtet
sich parallel zur Verkehrsachse aus und ist von dort mit Hauseingén-
gen adressiert. Der Strassenraum erhélt dadurch von dieser Seite
eine rdumliche Fassung. Dies wird positiv gewertet, weil die raumliche
Fassung und Adressierung die infrastrukturell gepragte Verkehrs-
achse aufwerten.

Die Ldngsausrichtung der Zeile dient ferner dazu, die riickwértige Be-
bauung und den siedlungsinternen Freiraum vom Verkehrslarm zu
entlasten. Die Zeile besteht daher aus zwei unterschiedlich langen, da-
fir verhaltnisméssig schmalen Bauten, welche durch einen Versatz
und einen Zwischenraum die Strassenfront angemessen gliedern.

An der Quartierstrasse Birkenweg sind zwei Mehrfamilienhauser als
Punktbauten vorgesehen. Diese sind etwas langer als die benachbar-
ten Einfamilienh&user, sind aber in sich durch Vor- und Riickspriinge
gegliedert. Damit und mit den durchléassigen Zwischenridumen erhal-
ten sie einen guten Bezug zum kleinmassstéblichen Gartenquartier.
Auch sie haben strassenseitige Hauseingédnge.
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Alle Bauten sind zweigeschossig, mit Attikas. An der Kdllikerstrasse
sind die Attikas regelméssig und nah an der Fassadenflucht angeord-
net, gartenseitig weichen sie deutlich zuriick, wodurch die Kubaturen
vom zentralen Freiraum aus gesehen niedriger wirken als entlang der
Strasse. Die Attikas auf den Punktbauten sind auf allen Geb4udeseiten
von der dusseren Fassadenflucht zuriickversetzt, wodurch auch hier
eine mit der bestehenden Siedlung harmonisierende Héhenwirkung
erzielt wird.

Fassaden und Dicher

Die Fassaden der vier Gebdude erhalten einen einheitlichen Grundcha-
rakter mit &hnlichen Gestaltungsprinzipien. Alle Fassaden treten
mural in Erscheinung und werden verputzt. Die Lochfenster der Re-
gelgeschosse sind regelmassig libereinander angeordnet. Der Off-
nungsanteil ist ausgewogen. An der Kollikerstrasse sorgen die ver-
haltnismassig grossen Offnungen der Hauseingénge und Treppenhiu-
ser fiir ein freundliches Aussehen, obwohl sich die Wohnungen wegen
der L&rmbelastung nicht auf die Strasse ausrichten kénnen.

Neben- oder bereinander liegende Fenster werden teils als gestalte-
risches Element zusammengefasst. Dies geschieht, indem die zwi-
schen den Fenstern liegenden Abstandsflachen mit Blech verkleidet
werden. Der Wechsel von Verputz- und Blechflachen rhythmisiert die
Fassaden ansprechend.

Die privaten Aussenrdume der Wohnungen sind zum zentralen Frei-
raum hin als Balkone ausgebildet, was diesem Ort einen wohnlichen
Charakter verleiht und ihn beleben kann. An der Kéllikerstrasse sind
keine Aussenrdume vorgesehen und am Birkenweg sind diese in der
Regel im Volumen eingezogen. Indem die eingezogenen Aussenrdume
der Punktbauten mural geschlossene Briistungen erhalten, lésen
diese die Gebdudeecken nicht stark auf und die Gebdudekubatur bleibt
deutlich ablesbar. Dies gewéhrlgistet grundsétzlich eine ruhige Wir-
kung der Baukdrper im Strassenbild.

Aus diesen Erwagungen passt jedoch der auskragende Balkon an der
Nordostecke von Haus B gestalterisch nicht in das Konzept. Im Kon-

trast zu den anderen Aussenrdaumen der Punktbauten, ist dieser vor
dem Gebdude angesetzt und erzeugt mit seinen vorspringenden Sei-
tenmauern eine unruhige Fassadenform.

Bei der Materialisierung sind die Holz-Metallfenster und die Stoffsto-
ren wichtig fur die Wertigkeit der Architektur und sollen daher unbe-
dingt in der Ausfiihrungsplanung beibehalten werden.

Mit der einfachen, verputzten Fassade (vermutlich Kompaktfassaden)
und den Metalloberflachen kdnnte eine technische und schlichte Optik
entstehen. Im Projekt sind Blechfldichen und Stahllamellen bei den
Fenstern die einzigen wirkungsvollen Gliederungs- und Schmuckele-
mente. Damit die Fassaden nicht karg wirken, ist im vorliegenden Pro-
jekt die Detailgestaltung entscheidend:

e Dievorgesehenen Kampferfenster mit einer meterhohen Festver-
glasung als Absturzsicherung erzeugen breite Proportionen und
wirken daher eher klobig. Sie eignen sich aus Sicht der
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Fachgutachter nicht. Die Offnungsfliigel sollen weiter herabrei-
chenund eine filigrane Absturzsicherung, z.B. eine Metallstange,
erhalten.

e Die verhéltnismassig hohen und breiten Glasgeldnder bei den Atti-
kas der Zeilenbauten (C, D, E) fallen aus dem Rahmen des Gesamt-
konzepts. Der Materialwechsel ist nicht nachvollziehbar. Stattdes-
sen sollen Staketengeldnder wie bei den darunter befindlichen Bal-
konen der Regelgeschosse gepriift werden. Die weniger hohen
Glasbriistungen bei den Punktbauten (A, B) eignen sich jedoch gut.

o Die Stahllamellen brauchen, um deutlich wahrnehmbar zu sein,
eine ausreichende Tiefenwirkung. Sie sollen quer zur Fassade ge-
stellt werden. Tiefe und Abstdnde der Lamellen sollen grundsitz-
lich so gewéhlt werden, dass sie bei einem Blickwinkel von 45° kei-
nen Durchblick ermdglichen.

e Inden Pldnen bilden die Fassaden keinen sichtbaren Sockel aus. Im
Gegenzug sind im Umgebungsplan jedoch Kieskoffer als Spritz-
schutz angedeutet. Die vermeintlich schlichte Sockelgestaltung
wirkt im Zusammenhang mit dem Kieskoffer nicht elegant. Das Ge-
bdude scheint in die Umgebung auszugreifen, was tiberladen wirkt.
Der Konflikt soll entschérft werden, indem der Sockel schon am
Gebadude klarer gezeichnet wird.

Zur Gestaltung der Dachoberflachen wird ein Flachdach mit extensi-
ver Begriinung und Maximalbelegung PV-Anlage nach Minergie-P an-
gegeben. Dabei ist nicht klar, ob nebeneinanderliegende Flichen ge-
meint sind oder ein kombiniertes Solar-Griindach, was zu begriissen
wére. Dieses kann gleichzeitig (iber die ganze Flache der Stromerzeu-
gung, der Begriinung und dem Hitzeschutz dienen. Einer Maximalbele-
gung mit PV-Modulen kann nur dann zugestimmt werden, wenn diese
sich geniigen einpassen. Daher ist eine ruhige, regelmassige Anord-
nung der PV-Module vorzusehen.

- Antrag: Die privaten Aussenrdume an der Nordostecke von
Haus B sollen sich gestalterisch besser in die Uberbauung
integrieren. Ein denkbarer Lésungsweg wdre zum Beispiel,
sie in das Gebdudevolumen einzuziehen.

- Antrag: Aufdem Ansichtsplan von Haus A (PI. Nr. 2.4.1) ist
oben links félschlicherweise das Haus B dargestellt. Dies
soll korrigiert werden.

- Antrag: Die Festverglasungen der Kimpferfenster sollen
weggelassen oder auf 80 cm (iber OK Boden reduziert wer-
den. Die Absturzsicherung soll mit einem separaten, filigra-
nen Metallelement erfolgen.

- Antrag: Die Glasgeldnder bei den Attikas von Haus C, D und
E sollen durch eine Absturzsicherung ersetzt werden, wel-
che besser zur Fassadengestaltung passt.

= Antrag: Das Farb- und Materialkonzept soll mit einer aus-
schnitthaften Ansichts- und Schnittzeichnung im Massstab
1:20 ergdnzt werden, in welcher die Leibungstiefen, die
Stahllamellenkonstruktion, der Sockel etc. dargestellt sind.

- Antrag: Es soll angegeben werden, ob ein kombiniertes So-
lar-Griindach erstellt wird.
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Nutzungen

Geplant sind 48 Wohnungen. Diese sind mit finf Treppenh&usern als
Drei- und Vierspanner erschlossen. Die Treppenhauser erhalten Ta-
geslicht. Die Erschliessungsrdaume haben entsprechend trotz der
Dichte eine angenehme Atmosphére. Es ist ein Mix unterschiedlich
grosser Wohnungen mit unterschiedlichen Eigenschaften geplant.
Dies |&sst eine durchmischte Bewohnerschaft erwarten. Als Ergén-
zung zu den privaten Wohnnutzungen ist ein Gemeinschaftsatelier ge-
plant. Die Nutzungen erscheinen gut tiberlegt.

Freiraum

Die Freiraumgestaltung wird im Kapitel F (Gute Spiel-, Freizeit-, Erho-
lungs- und Gartenanlagen, kologische Ausgleichsfldchen) beurteilt.

C. GUTEEINORDNUNG IN DAS ORTS-, QUARTIER- UND LAND-
SCHAFTSBILD

Die geplante Uberbauung mit ihren zwei Geschossen und Attika flgt
sich, gerade verglichen mit einzelnen héheren bestehenden Gebiuden
in der Umgebung, zuriickhaltend in die Silhouette der Kdllikerstrasse.
Beim Blick aus der siiddstlich gelegenen Kulturlandschaft passt sie
sich somit gut ein.

Durch die Baumasse der Wohnzone W2 und die moderate Erhéhung
der Ausniitzungsziffer ist auch ein guter Ubergang zu den benachbar-
ten Zonen (W3, WG3, Industriezone) gewahrt, welche dichter bebaut
werden kénnen.

Betrachtet man die ndhere Umgebung, unterscheidet sich die Areal-
uberbauung durch griossere Gebaudeldngen von der vornehmlich
durch Einfamilienh&user geprdgten Struktur. Dem stehen ein grosser
Freiraum in der Mitte des Areals und kleinere Riickspriinge an den
Strassen gegeniiber. Diese Freirdume sind aus dem Quartier gut
wahrnehmbar und schaffen eine gute Durchlassigkeit, trotz der Ge-
baudeldngen. Architektonisch wird durch das Staffeln der Gebdudevo-
lumen zur Nachbarschaft ein kleinteiliger Ausdruck erreicht. Die Ge-
baude passen daher gut in ihr Umfeld.

Es sind Flachdacher geplant, welche an diesem Standort mit grosser
Distanz zum historischen Ortskern gut vertretbar sind. Die beabsich-
tigte Farb- und Materialwahl ist vor der Ausfiihrung noch zu bemus-
tern. Es kann jedoch bereits im Grundsatz festgehalten werden, dass
mit der vorgesehenen warme Farbwahl eine freundliche Wirkung ent-
steht.

Die Umgebungsgestaltung mit grossen Griinflachen, klein gehaltenen
Verkehrs- und Erschliessungsfldchen und den vielen Baumpflanzun-
genintegriert sich Gberzeugend in das durchgriinte Quartier.
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D. SORGFALTIGE UND RATIONELLE ERSCHLIESSUNG UND GE-
MEINSAME AUTOABSTELLANLAGEN

Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt im ostlichen
Bereich des Birkenwegs. Dies ermoglicht eine kurze Wegstrecke vom
Areal zur Kantonsstrasse. Die Erschliessung folgt dem Prinzip der
Raumplanung, den Verkehr mdglichst bald nach dem Verlassen des
Areals in das (ibergeordnete Strassennetz einzuleiten.

Der grdsste Teil der Parkfelder ist in einer untergeordneten Einstell-
halle angeordnet. Deren Rampe ist im Langhaus (C) integriert. Die Ter-
rainanpassung im Bereich der Zufahrt zum Geb&dude ist moderat. Am
Birkenweg sind an drei Stellen Besucherparkplatze im Freien ange-
ordnet. Angedeutet sind (mit Ausnahme des IV-Parkfelds) Rasenform-
steine, welche landschaftsgestalterisch in die Wiese eingebettet sind.
Die Uberpriifung der Anzahl Autoabstellpldtze wird durch die Ge-
meinde vorgenommen. Es |&sst sich aber feststellen, dass die Autopar-
kierung im Projekt sorgfaltig gestaltet ist.

Die Veloabstellpldtze sind nahe an den Hauseingdngen bzw. Treppen-
hausern vorgesehen und iberwiegend regengeschiitzt bzw. innen.
Von den Velordumen im Untergeschoss bestehen direkte Zugénge zur
Tiefgarage und meistens zu jeweils einem Treppenhaus. Der Weg zum
Velo ist daher grundsétzlich kiirzer als zum Auto. Dies ermdglicht eine
komfortable Nutzung der Zweirader.

Alle Treppenh&user sind sowohl von der Strassen-, als auch von der
Gartenseite zugénglich. Zugédnge zur zentralen Freiflache sind von der
Kollikerstrasse und vom Birkenweg vorgesehen. Infolgedessen schafft
das Projekt auch fiir den Fussverkehr eine hohe Qualitat.

E. ENERGIEEFFIZIENTE GEBAUDE

Die GebAude haben kompakte Volumen. Die Warme wird mit einer
Grundwasser-Warmepumpe erzeugt. Im Grundsatz ist das Projekt
energieeffizient konzipiert.

Gemass den Baugesuchunterlagen wird der Ausniitzungsbonus fiir die
Minergie-P-Bauweise geméss § 50 BauG genutzt. Die Uberprifungen
des Energieausweises und der Erfiillung von Minergie-P finden durch
die Gemeinde statt. Energetische Massnahmen und Anlagen zur
Stromgewinnung haben auch einen Einfluss auf das dussere Erschei-
nungsbild. Die PV-Anlage ist aktuell noch nicht dargestellt. Sie ist vor
der Ausfiihrung des Projekts aus gestalterischer Sicht zu beurteilen.

F. GUTE SPIEL-, FREIZEIT-, ERHOLUNGS- UND
GARTENANLAGEN, OKOLOGISCHE AUSGLEICHSFLACHEN

Das bestehende Terrain ist beinahe eben, steigt jedoch zur Kantons-
strasse hin leicht an. Die bedeutendste Terrainverdnderung ist daher
an der Kdllikerstrasse vorgesehen: Die Erdgeschosse der Zeilenbau-
tenwerden ungefihr auf Strassenniveau angehoben, womit diese
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Gebaude einen selbstverstandlichen Bezug zur Strasse erhalten. Um
die Gebaude ergeben sich Terrainaufschiittungen, welche sich durch
eine flache, natirlich wirkende Gelandemodellierung sinnvoll einpas-
sen.

Die Vorzonen an den Strassen werden vorrangig mit Wiesen, Baumen

und teils mit Strduchern gestaltet. Abgesehen von den kompakten Zu-
gangen und Parkfeldern ist keine Nutzung dieser Flachen vorgesehen,
womit sich eine wirkungsvolle Bepflanzung entwickeln kann. Die Vor-

zonen wirken mit dem hohen Anteil an Griinflichen reprédsentativ, be-
halten aber mit der lockeren Anordnung der Pflanzen trotzdem einen
landlichen Charakter.

Im Zwischenbereich der Neubauten ist eine gerdumige Griinflache ge-
plant. Diese bietet mit unterschiedlich dichten Baumpflanzungen diffe-
renzierte Aufenthaltsqualitdten. Dieser Bereich hat eine gute Durch-
lassigkeit.

Entlang der Grenze zur benachbarten Bebauung wird die Bepflanzung
etwas dichter. Hier entstehen 6kologische Ausgleichsfldchen, welche
nicht fiir Spiel oder Aufenthalt vorgesehen sind. Es entsteht ein scha-
ner Ubergang zur bestehenden Vegetation auf den Nachbargrundsti-
cken.

Gegen die arealinterne Griinflache sind Privatgdrten durch einen
Pflanzenfilter weich abgegrenzt.

Die Umgebungsflachen sind daher mit Riicksicht auf das bestehende
Umfeld, die Nutzungsbediirfnisse und den Arealcharakter gestaltet.
Die unterschiedlichen Flichen haben fliessende Uberginge, welche

zum guten Gesamteindruck beitragen.

Die gemeinschaftlichen Spiel-, Freizeit- und Erholungsanlagen sind an
der zentralen Freifldche angeordnet. Der ndrdliche Zugang am Bir-
kenweg ist mit Bdumen, einem Brunnen und einer Spielmdglichkeit
platzéhnlich gestaltet. Ein weiterer Begegnungsort ist an der Feuer-
stelle im stidlichen Bereich. Auf der Freiflache sind ferner sind meh-
rere Banke und Spielgeréte geplant. Zwei kleine Spielwiesen laden zur
Aneignung ein. Die zu erwartenden Bed{irfnisse der Bewohnerschaft
an Erholung und Begegnung innerhalb ihrer Siedlung werden erfiillt.

Die im Umgebungsplan verzeichneten Baume, Straucher und Boden-
decker sind vielfaltig und ortstypisch. Sie werden voraussichtlich ei-
nen hohen dkologische Wert haben, vor der Ausfiihrung der Umge-
bung ist noch ein detaillierter Umgebungsplan mit Pflanzliste zu pri-
fen. Bei der Platzierung der zahlreichen Baume wurde der Bereich
liber der Tiefgarage ausgespart. Es ist daher realistisch, dass die
Baume gute Wachstumsbedingungen vorfinden werden. Die Erdiiber-
deckung der Tiefgarage ist fiir kleinere Pflanzen ausreichend.

Der Umgang mit Regenwasser wird begriisst. Die Wege werden (iber
die Schulter entwissert und die Versickerung geschieht teils in Si-
ckermulden.

Die Umgebungsgestaltung ist insgesamt sorgfaltig ausgearbeitet.
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ZIELVORGABEN DER
VORAUSSICHTLICHEN
GESTALTUNGSPLAN-
PFLICHT

G. GEMEINSAME ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Die technischen Kriterien der Entsorgung werden durch die Ge-
meinde gepriift. Aus gestalterischer Sicht ist der gewahlte Standort
neben der Einfahrt und dem Arealzugang am Birkenweg sinnvoll. Die
Geometrie der Entsorgungsstation iberzeugt jedoch noch nicht: Der
Containerplatz ist mit minimalen Rest-Griinflachen aus der Wiese her-
ausgeschnitten, womit die I1andliche Wirkung der Wiese verloren geht.
Der schmale Gang zwischen den Containern wird bei Geriichen unan-
genehm sein. Um genug Raum fiir eine gut gestaltete Entsorgungssta-
tion zu schaffen, kdnnte zum Beispiel ein Besucherparkplatz vom Bir-
kenweg in die Einstellhalle verlegt werden.

- Antrag: Die Ausgestaltung der Entsorgungsstation soll eine
komfortable Nutzung, auch fiir mobilitétseingeschrdnkte
Personen, erlauben. Sie soll so angeordnet werden, dass die
seitlichen Griinfldchen als zusammenhdngende Wiese
wahrgenommen werden kénnen.

Dasvorliegende Projekt entwickelt den ganzen Perimeter der vorge-
sehenen Gestaltungsplanpflicht gesamtheitlich und in einer Etappe.

Die allgemeinen Zielvorgaben zur hohen Qualitdt und Integration der
Bauten und Freirdume (B, C, F), zur hohen Dichte bei gleichzeitiger Si-
cherung ausreichender Freirdume (A), zur optimalen Anordnung und
Abstimmung der Nutzungen (B, D, F), zur Umgebungsgestaltung (F)
und zur flaichensparenden Erschliessung (D) werden erfiillt, wie im
obigen Kapitel zu den Kriterien der Arealiiberbauung beschrieben. Die
spezifische Zielvorgabe der vielfaltig nutzbaren Freifldchen und 6kolo-
gisch wertvollen Griinflichen wird wie unter Punkt (F) beschrieben
ebenfalls erfiillt.

Das Projekt erfiillt die vorgesehenen Gestaltungsplanzielsetzungen
und das Zielbild des REL.
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FAZIT

Das Bauvorhaben ist sorgféltig gestaltet und hat eine hohe Qualitit.
Aus externer Perspektive hat sich das Workshopverfahren gelohnt.
Die meisten Anforderungen an eine Arealiiberbauung gemiss § 39
BauV und § 47 BNO und die Zielsetzungen der vorgesehenen Gestal-
tungsplanpflicht werden erfiillt. Das Projekt ist jedoch aus fachlicher
Sicht noch nicht bewilligungsféhig:

¢ Beider Gestaltung der Fassaden und Décher sowie der Entsorgung
besteht Optimierungs- und Kldrungsbedarf. Das Projekt soll ge-
méss den «Antrdgen» (iberarbeitet werden und anschliessend fiir
eine erneute Prifung eingereicht werden.

Gerne stehen wir bei Fragen zur Verfligung.

Brugg, den19. Februar 2026

L\

Louis Thomet

Salome Baschung

Ortsbildberatung
KARO Kaollektiv fiir Architektur Raum und Ort GmbH



