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1. Projektinformationen
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Entwicklungsstudie W2-N  Nachverdichtung

In der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Windisch sind in der
Wohnzone bezeichnete Gebiete als Nachverdichtungszonen geplant.

Zur Sicherstellung einer qualitativen Nachverdichtung gemass Art. 6 der BNO ist
ein Instrumentarium zu erarbeiten.

Die Arbeitsgrundlagen in Form von Richtlinien sollen vertieft den Anwendern
Interpretationshilfe liefern.



2. Organisation: Gesetze Instrumente

Bund Raumplanungsgesetz (RPG)

Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz)

Kanton
Bauverordnung (BauV) Bau- und Nutzungsrecht (BNR)
Gemeinderat Windisch Einwohnerrat Windisch
Gemeinde
Planung und Bau Windisch
NLEK RELB KGV
Natur + Landschafts- Raumliches Kommunaler Gesamtplan
Entwicklungskonzept Entwicklungsleitbild Verkehr
Bau- und Nutzungsordnung Windisch
Gemeinde Instrumente Gemeinderat / Fachkommissionen / Fachberater
NLEK / RELB / KGV / BNO
Quartier Instrumente Kanton / Aargau / Gemeinderat / Verwaltung / Jury
Gestaltungsplan / Masterplan / Hochhauskonzept /
Richtplan ,Vision Mitte”
Parzelle Instrumente Verwaltung / Fachgutachter / Bauherrschaft / Architekten
BNO / Arealtberbauung / Entwicklungsstudie W2-N




3. Gesetzestexte zum Thema Verdichtung

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)
Art. 1 Ziele
'Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafir, dass der Boden haushalterisch genutzt und das
Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird.s Sie stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten auf-
einnander ab und verwirklichen eine auf die erwiinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete
Ordnung der Besiedlung. Sie achten dabei auf die natdrlichen Gegebenheiten sowie auf die
Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft. ? Sie unterstiitzen mit Massnahmen der Raumpla-
nung insbesondere die Bestrebungen:
a. die naturlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die
Landschaft zu schiitzen; die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Bertcksichti-
gung einer angemessenen Wohnqualitat;
b7. kompakte Siedlungen zu schaffen;

b bis. 8 die raumlichen Voraussetzungen fir die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten;

c. das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben in den einzelnen Landesteilen zu férdern
und auf eine angemessene Dezentralisation der Besiedlung und der Wirtschaft hinzuwirken;

d. die ausreichende Versorgungsbasis des Landes zu sichern;
e. die Gesamtverteidigung zu gewahrleisten;

.9 die Integration von Ausléanderinnen und Auslandern sowie den gesellschaftlichen Zusam-
menhalt zu férdern.

Art. 2 Planungspflicht

' Bund, Kantone und Gemeinden erarbeiten die fir ihre raumwirksamen Aufgaben
nétigen Planungen und stimmen sie aufeinander ab.

* Sie bertcksichtigen die raumlichen Auswirkungen ihrer tGbrigen Tatigkeit.

’ Die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden achten darauf, den ihnen nachgeordneten
Behorden, den zur Erfiillung ihrer Aufgaben nétigen Ermessensspielraum zu lassen.

3.2 Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz)
Art. 4.3. Abstande, Hohe und Ausnutzung
§ 46 1) Verdichtung

' Die Gemeinden fordern insbesondere eine verdichtete Bauweise, die Schliessung von Baullicken
sowie die vollstandige Ausnutzung bestehender Gebaude.

Zulassige Gebaute Geschoss- Geschoss-
Geschoss- Geschoss- flachen- flachen- Ausbau-
flachen in flachen in reserven in reserven in grad der
BFS- Wohnzonen Wohnzonen Wohnzonen Wohnzonen Wohn-
Nr. Gemeinde Kanton  Einw. [m?] [m?] [m?] pro Einw. [m?]  zonen [%]
4123 Windisch AG 6732 397773 373075 24698 4 94

Quelle:
Spielraume fur Dichte, Anhang
Der Innenentwicklungskompass als problemorientierte Methode ftr Verdichtung in kleinen und mittleren Gemeinden, 2017
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4.1

Entwicklungskonzepte Raum Brugg Windisch zum Thema Verdichtung

RELB

Raumliches Entwicklungsleitbild m BRUGG WINDISCH I‘ll'neltr on

RAUM BRUGG WINDISCH

Réumliches Entwicklungsleithild (RELB)

Stadt Brugg und Gemeinde Windisch
Beschlossen vom Stadtrat Brugg und Gemeinderat Windisch 17. Marz 2015

Auszug RELB Seite 11

Qualititsbewusste Innenentwicklung

In Verdichtungsgebieten gilt es, die Nutzungen, die Anspriiche an Bebauungen (Dichte,
Gestaltung), Freirdume und Verkehrssituation umsichtig aufeinander abzustimmen und
zu definieren.

Eine qualititsbewusste Innenentwicklung beriicksichtigt folgende Handlungsfelder:

* Aufzonungen bzw. Priifung der Bauvorschriften
Insbesondere bei Baulandreserven in Zentrumsnéhe und im Einzugsgebiet wichtiger
OV-Haltestellen empfehlen sich Aufzonungen und die Uberpriifung der bestehenden
Bauvorschriften.

+ Erhdhung der Dichte und Aufwertung des Aussenraums
Im Rahmen von Sanierungen sind massgeschneiderte Erhéhungen der Dichte zusam-
men mit der Aufwertung des Aussenraums und die Festlegung von minimalen Dichten



zu prifen. In den Zentren und in Zentrumsnahe sind Wohn- und Mischnutzungs-
schwerpunkte aktiv zu entwickeln.

Soziale Durchmischung

Um die soziale Durchmischung der Quartiere zu férdern und die Lebensqualitat zu stei-
gern, sind gute Voraussetzungen fur die vielfaltigen Wohnformen zu schaffen.
Abstimmung mit dem Verkehr

Damit die Innenentwicklung nicht zu einer grésseren Verkehrsbelastung fuhrt, ist die
Abstimmung mit dem Verkehr unverzichtbar: Einerseits ist eine gute Erreichbarkeit der
Verdichtungsgebiete zu gewéhrleisten, andererseits muss der entstehende Verkehr fur
die bestehenden Siedlungsgebiete effizient und vertraglich abgewickelt werden kénnen
(Verkehrsmittelwahl, Verkehrsfithrung).

Erarbeitung eines Hochhauskonzepts

Fir die Evaluation geeigneter Hochhausstandorte im Zentrum oder in Zentrumsnéahe ist
ein Hochhauskonzept zu erarbeiten.

Nutzergerechte Freirdume

Von zentraler Bedeutung ist die ausreichende Versorgung mit attraktiven, nutzerge-
rechten und gut erreichbaren Freirdumen

+ Massgeschneiderte Innenentwicklungskonzepte mit Beispielen erstellen

Weitere Faktoren der Innenentwickiung sind:

* Mobilisierung bestehender Baulandreserven

» Umnutzung bestehender Bauzonen fiir Wohnen
Bauzonen, die zukinftig nicht mehr fir den urspringlichen Zweck genutzt werden, sind
fur die Wohnnutzung zu mobilisieren.

» Mehrwertausgleich
Bei Wertéanderungen im Zusammenhang mit Zonierungsénderungen und Gestaltungs-
planen ist der Mehrwertausgleich zu regeln.

« Zeitlicher Faktor bei der Umsetzung der Innenentwicklung

77 VIR 77

g e

Abbildung 5:
Referenzen innenentwicklungsmoglichkeiten



4.2

4.3

KGV Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Keine Aussagen zum Thema Innenverdichtung

NLEK
Natur + Landschaftsentwicklungskonzept

Natur- und Landschafts-
entwicklungskonzept

Bericht und Massnahmen
RAUM BRUGG WINDISCH

Beschlossen durch den Stadtrat Brugg und den
Gemeinderat Windisch am 29. Mai 2017

Inkraftsetzung 1. Januar 2018

metlron

Auszug NLEK Seite 32

Nachverdichtungsgebiete

— Qualitative und quantitative Anforderungen an naturnahe Gestaltung und Bepflanzung fiir Nach-
verdichtungsgebiete erarbeiten und in BNO verankern

— artenreiche Bepflanzung und und strukturreiche Gestaltung in den Quartieren, Strassen- und
privaten Aussenrdumen férdern

— Unterstitzung von Privateigentimern und Trigerschaften bei der Umsetzung bereitstellen

Aussenrdume der «griinen Siedlungen»

— Unterstitzung bieten fiir 6kologische Aufwertung durch Privateigentimer bzw. Tragerschaft
— Anreize schaffen fir artenreiche Bepflanzung

— Sensibilisierungsarbeit leisten

— qute Beispiele fur naturnahe Gestaltungen und Bepflanzungen bereitstellen



Auszug NLEK Anhang Seite 109

Natur- und Landschaftsentwickiungskonzept | Massnahmenkatalog 109

5.1.2 Nachverdichtungsgebiete

Thematik

Freiraumanforderungen fir Nachverdichtungs-Gebiete

Perimeter Nachverdichtungs- Gebiete, diverse Zonierung (ZP 2015) Wohnzone 2, Wohnzone 3, Wohn- und
Parzellen, Stadtgebiet Brugg, Gemeinde- Gewerbezone
gebiet Windisch

wm  Nachverdichtungsgebiete gemass Nutzungsplanung

Entwicklungsziel

Attraktive Freiraume mit hohen Nutzungsqualitaten sicherstellen

Massnahmenbeschrieb

- Qualitative Anforderungen: naturnahe und artenreiche Gestaltung in extensiv genutzten Bereichen anstreben (Prinzip «Artenreiche Wiese
statt Rasen»), standortgerechte und méglichst einheimische Bepflanzung, Ausarbeitung und Umsetzung von Pflegeplénen zur Aussenraum-
gestaltung von ganzen Gebieten (nicht Einzelparzellen!) um die Qualitaten langfristig zu sichern

— Quantitative Anforderungen: mindestens 30% der Grinflache soll kunftig naturnah gestaitet werden, begriinte Dachflachen kénnen bei er-
héhter Qualitét (unterschiedliche Aufbaustérken, Strukturen etc.) dazu zahlen; Pflicht zur Planung von B&umen und Strauchem in gewisser
Mindestgrésse/-qualitat bzw. Anzahl

— Ber(cksichtigung der Potenziale von Strassenrdumen und -platzen sowie der Brunnenstandorte in Hinsicht auf den Nutz- und Aufenthalts-
wert von éfentlichen Quartierfreirdaumen

- Unterstitzung von Tragerschaften und Privateigentiimern bei der Umsetzung

Beteiligte / Akteure Zeitraum

Abteilung Planung und Bau, Stadt Brugg und Gemeinde Windisch, mit Revision Nutzungsplanung
Liegenschaftsverwaltungen, Investoren

Querverweis Kosten / Finanzierung

- Stadt Brugg, Gemeinde Windisch, Liegenschaftsverwaltungen, Inves-
toren



Planungsbericht Gesamtrevision Nutzungsplanung
Gesamtrevision
Nutzungsplanung

Planungsbericht nach Art. 47 RPV
RAUM BRUGG WINDISCH

Exemplar fur die 6ffentliche Auflage

19. Februar 2018

Gesammelte Grafiken, Tabellen und Karten zu den
Quartieren in der Nachverdichtungszone in Windisch.

Quelle: Einwohnerkapazitat
Planungsbericht

Gesamtrevision Nutzungsplanung
Anhang 7, Metron AG, 19. Februar 2018

Einwohnerdichten
Einwohner pro Heltar
I -
R
[ 1100

61-80

41-80

1-40
—TT
Bauzone (Wahn- und Mischronen) Efha
Kemzons ess
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Berechnungsmethode
D Eirmwohnentichie berechnet sich anhand der Eimwahner
£ro Hukte (Brussaenanfibena) in Gberbasten Bauzanen

Bavzonenfichen

‘Stand Enwohnendalen: Juni 2015
Stand Alv-Daten. Marz 2015

Einwohnerkapazitit in iberbauten Entwicklungsgebieten (Nachverdichtungzonen)
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018

Stand EWR / GWR-Daten: Juni 2017

Wohin und Mischzonen e oty | e | cinvomer | hapiit
soll 2040
[ha] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E] [E]
Wohnzone 2 Nachverdichtung 17.94 45 70 80 1'435 625
Total 17.94 45 80 1435 625
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Quelle: Innenentwicklungskonzept
Anhang 2, Metron AG, 19. Februar 2018

Planungsbericht
Gesamtrevision Nutzungsplanung
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Die Ortsbilder von nationaler Bedeutung

Ortsbildaufnahmen
Die Ortsbilder von nationaler Bedeutung Kéniqsfeld
onigsfelden

Gemeinde: Windisch
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Gebiete, Baugruppen, Umgebungs-Zonen,
Umgebungs-Richtungen und Einzelelemente

Nummer Benennung

Aufnahmekategorie

rdumliche Qualitat
arch. hist. Qualitat

Bedeutun:

[T.0.7 ]| Strukturfremde Neubauten im Arbeiter-

(
[ 1| hausquartier (Wohnblock, Geschdftshaus)|C
.0.8 Mehrfamilienhduser 1950/60 [

Im Zusammenhang mit dem industriellen Aufschwung in Brugg entstand um die Jahr-
hundertwende beim Amphitheater ein grosses, planmissig angelegtes Arbeiterhaus-
quartier {G 1). Die Bebauung mit regelhaft gereihten Wohnhdusern in kleinparzel-
lierten Nutz- und Ziergdrten besticht durch ihre aussergewdhnliche Homogenitdt.
Typisch fiir die Entstehungszeit ist die Formenvielfalt der Bauten (Historisie-
rende Stilelemente, Heimat- und Jugendstil).
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Auszug aus der Bau- und Nutzungsordnung Windisch 23.10.2019

2.2 Innenentwicklung

Nachverdichtung § 6

'Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Gebiete bezwecken eine Nachverdichtung.

> Der Gemeinderat kann in diesen Gebieten maximal drei Vollgeschosse, die geschlossene
Bauweise und eine Ausnutzungsziffer von 0.6 bewilligen (0.5 zonenkonform). Voraussetzungen
dafur sind, dass

a) angemessen mehr Wohneinheiten im Vergleich zur bestehenden Bebauung entstehen und

b) ein unabhangiges Gutachten eine gute Wohnqualitat, eine gute architektonische Gestaltung
der Bauten, Anlagen und Freirdume sowie eine gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Land
schaftsbild nachweist, sowie

) der Anschluss an verfiigbare Nahwarmeverbunde gemass § 14 Abs. 3 EnergieG geprift wurde.

*Ein Attikageschoss ist nicht zulassig.

*Massgebende Anforderungen zur Gestaltung der Freiraume sind dem entsprechenden Natur- und
Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK) -Massnahmenblatt zu entnehmen.

3. Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen

§ 13 Wohnzone 2

Vollgeschosse 2
Ausnutzung 0.5
Grinflachenziffer 0.4
Gesamthohe 11m
Grenzabstand gross 8m
Grenzabstand klein 4m

Empfindlichkeitsstufe I

§18
'Die Wohnzonen W2, W3 und W4 dienen Wohnnutzungen. Nicht stérende Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe sind zugelassen.

§75

' Der Gemeinderat entscheidet Gber die Zulassigkeit der Ubertragung der Grinflachenziffer unter
Bericksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen, sowie der Erschliessungs- und
Immission verhaltnisse, sowie einer ausgewogenen Nutzungsdurchmischung.

’Die Ubertragene Griunflachenziffer ist mittels Grunddienstbarkeitsvertrag zu sichern.

§ 81

*Bei Anwendung der Nachverdichtung gemass § 6 sind die Vorschriften fur Areallberbauungen
nicht anwendbar.

M



8. Die geschlossene Bauweise

Quelle:

Ortsbild und Baukultur
Arbeitshilfe zur Eingliederung
von Neu-, Um- und Anbauten in
Ortskernen und Weilern

Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist ein

typisches Bebauungsprinzip in Dorf-

und Stadtkernen. Sie schafft eine klare B

Trennung zwischen 6ffentlichem Stras-

sen- und rickwartigem Gartenbereich.

é

Dariiber hinaus wird bei den Fassaden
gleichfalls zwischen Strassen- und
Hoffassaden unterschieden.

Die geschlossene Bauweise trennt zwischen
offentlichem und privatem Bereich.

Es entsteht ein klar definierter Strassen-

oder Platzraum

Offene Bauweise

Es wird zwischen offener und geschlos-

sener Bauweise unterschieden. Die offene J

Bauweise lasst zwischen den Geb&auden

einen Abstand zu. Im Gegensatz zur ge-

schlossenen Bauweise, wo der Strassen-

raum eine wichtige Rolle einnimmt, ist
hier die Hierarchisierung der verschie-

denen, ineinandergreifenden Aussen- -

rdume von grosser Bedeutung (Strassen-
raum, Garten, Seitenbereiche etc.).

Je nach Situation erhalt das Bauwerk vier
gleichwertige Fassaden oder eine Haupt-
und eine Riickfassade sowie zwei Seiten-

7y

Der Strassenraum wird durch die offene
Bauweise schwécher umrissen. Es bilden

sich weitere, verschiedenartige Aussen-

fassaden. Im letzteren Fall kénnen die

rdume

Seitenfassaden auch als Brandmauern mit

wenigen, kleinen Offnungen ausgebildet

werden.
9. D|e Pa rk|eru n g 42 Bau- und Nutzungsordnung Gemeinde Windisch
Auszug BNO Windisch 4.4 Ausstattung
§ 56

§56
Parkierung * Der Gemeinderat legt im Rahmen eines Gesamtkonzepts die Parkierung

Quartier Fliederweg und Klosterzelg
Parkierung Zone B

Quartier Reutenen / Tulpenweg / Oberburg
Parkierung Zone C

uber das ganze Gemeindegebiet fest. Er beriicksichtigt dabei die Lage im
Siedlungsgebiet, die Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, die Ver-
kehrskapazitat und den Schutz vor Auswirkungen des Verkehrs.

2 Der Gemeinderat bewirtschaftet zur Entlastung von Wohnquartieren und
Gewerbegebieten sowie zur Wahrung der Verkehrssicherheit auf den Stras-
sen und zur Gewahrung einer geordneten Parkierung den Parkraum.

3 Auf dem ganzen Gemeindegebiet kann der Gemeinderat eine Bewirtschaf-
tung der &ffentlich zuganglichen Parkfelder auf privatem Grund vorschreiben.

“Die Berechnung der notwendigen Anzahl Parkfelder richtet sich nach den
kantonalen Vorschriften und der VSS-Norm SN 640 281.

®Es sind die Richtwerte gemass VSS-Norm SN 640 281 zu ermitteln. Es gel-
ten fir alle Nutzungen folgende minimalen und maximalen Werte:*

Zonen Parkfelderangebot in % der Richtwerte
Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden
Minimum Maximum Minimum Maximum Minimum Maximum
A 0% 0% 0% 0% 0% 0%
B 70% TO0 % 0% 50 % 0% T0% 1
C 70 % 100 % 70 % 70 % 50 % 70 %
D 70% 100% 0% 100% S0 % 70%

Die Gebietseinteilung befindet sich im Anhang IV BNO.
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10. Fotos Quartier Klosterzelg
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11. Fotos Quartier Reutenen
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12. Fotos Quartier Oberburg
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