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Zusammenfassung

Das Areal «Sonne» in Windisch wurde im Rahmen der kiirzlich erfolgten Ortsplanungs-
revision neu der Zentrumszone zugeteilt. Fiir Neuiiberbauungen und Umgestaltungen,
die das Quartierbild und die Quartierstruktur wesentlich verandern, sind Gestaltungs-
plane erforderlich — dies trifft auch auf das Areal «Sonne» zu.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass die geplante bauliche
Entwicklung auf dem Areal «Sonne» die Ziele der Gemeinde Windisch an eine zeitge-
misse Entwicklung ihres Zentrums mit hoher stidtebaulicher und urbaner Qualitét er-
fiillt.

Gleichzeitig unterliegt das Gebiet der Bestimmung «Aufwertung des Siedlungs-
und Strassenraums». Der vorliegende Gestaltungsplan macht konkrete Aussagen zur
Umgestaltung der Ziircherstrasse, die als Kantonsstrasse K117 entlang des Areals ver-
lauft, stark belastet ist und aufgewertet werden soll. Durch die verbindliche Festlegung
von Baulinien, Abstinden und Hohenkoten, Vorgaben zur Freiraumgestaltung sowie zur
Erschliessung des Areals werden auch die in dieser Hinsicht angestrebten Verbesserun-
gen erreicht. Die Schaffung einer Gewerbefliche im Erdgeschoss der neuen Bebauung
und in unmittelbarer Zentrumsnihe tragt zur gewliinschten Aktivierung und Belebung
bei; die iibrige Wohnnutzung der beiden Baukorper entspricht voll und ganz der Innen-
entwicklungsstrategie der Siedlungsentwicklung gemass kantonalem Richtplan.

Parallel zur vorliegenden Planung erfolgte die Erarbeitung des Gestaltungsplans
fiir das gegeniiberliegende Areal «Via Romana». Da beide Projekte dhnliche Anforde-
rungen aufweisen, wurde die Entwicklung und Koordination der beiden Projekte im
Rahmen eines Gutachterverfahrens aufeinander abgestimmt.

Die beiden Richtprojekte, die im Rahmen eines Gutachterverfahrens in drei ge-
meinsamen Workshops gegeniibergestellt, gesamtheitlich beurteilt und weiterentwi-
ckelt wurden, dienten als Basis zur Definition der vorliegenden Gestaltungsgrundsatze.
Die Vorstudie K117, erarbeitet von der Gemeinde Windisch und dem Kanton Aargau, gab
den Rahmen fiir die Strassenraumgestaltung der Ziircherstrasse vor. Durch Abklarun-
gen mit Behérden und Beizug von Fachexperten der Bereiche Denkmalpflege, Archiolo-
gie, Verkehr und Larmschutz konnten wichtige Parameter fiir das Areal «Sonne» festge-
legt werden. Beispielsweise wird im Rahmen des Gestaltungsplans entlang des Sonnen-
wegs ein gemeinschaftlich genutzter Freiraum festgelegt, der sich mit den Aussenriu-
men des angrenzenden Quartiers verbindet. Das sich im Besitz der Gemeinde Windisch
befindende Spritzenhaus wurde dabei in die Uberlegungen miteinbezogen.

Parallel zum Gestaltungsplanverfahren fiihrt die Kantonsarchiologie Aargau bis
Sommer 2021 archédologische Grabungen durch. Dabei werden Lage und Ausmass der
gemass Richtprojekt vorgesehenen Baugrube beriicksichtigt.

Im Sinne eines Beitrags zur Nachhaltigkeit werden mit den Festlegungen des Ge-
staltungsplans die Weichen gestellt fiir die Steigerung der Biodiversitit, eine verantwor-
tungsvolle Ressourcennutzung und die Forderung von Fuss- und Veloverkehr in der Ge-
meinde.

Insgesamt kann mit dem Gestaltungsplan «Sonne», dem Situationsplan und den Son-
dernutzungsvorschriften (SNV), die Qualitit eines wichtigen Bausteins fiir die Zentrum-
sentwicklung von Windisch grundeigentiimerverbindlich gesichert werden.
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1 Planungsgegenstand und Ziele

Das Areal «Sonne» in Windisch wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision neu der
Zentrumszone zugeteilt und mit einer Gestaltungsplanpflicht iiberlagert. Die Grundei-
gentiimerschaft beabsichtigt, auf dem Areal eine Bebauung mit tiberwiegender Wohn-
nutzung zu realisieren. Zeitgleich soll auf dem gegeniiberliegenden Areal «Via Romana»,
das lediglich durch die Ziircherstrasse vom Areal «Sonne» getrennt ist, ebenfalls eine
Entwicklung stattfinden.

Die beiden Projekte weisen aufgrund der Nihe zu einander dhnliche Anforderun-
gen hinsichtlich Stddtebau, Freiraum, Nutzung und vor allem in Bezug auf die Erschlies-
sung und Parkierung auf. Die sich damit bietende Chance der gleichzeitigen Entwicklung
und Koordination der beiden Gestaltungsplane galt es zu nutzen. Im Rahmen eines Gut-
achterverfahrens wurden gemeinsame Workshops zur Entwicklung der Richtprojekte
durchgefiihrt, an denen die beiden Projekte einander gegeniibergestellt, koordiniert und
gesamtheitlich beurteilt wurden. Die Richtprojekte stiitzen sich unter anderem auf die
Entwicklungsgrundsatze fiir das Gebiet «Linde-Sonne», die im Rahmen der Erarbeitung
des rechtskraftigen Gestaltungsplans «Linde» festgelegt wurden. Der Perimeter des Ge-
staltungsplans «Linde» befindet sich direkt angrenzend an den Perimeter des vorliegen-
den Gestaltungsplans.

Parallel zu den Workshops wurde von der Gemeinde Windisch und dem Kanton
Aargau eine Vorstudie zu K117 (Ziircherstrasse) erarbeitet, die den Rahmen fiir die Ge-
staltung des Strassenraumes vorgibt.

Auf Grundlage des Gutachterverfahrens und der Vorstudie wurden Richtprojekte
erarbeitet, welche die Zielsetzungen der Gemeinde fiir das Gebiet erfiillen und zudem —
speziell beziiglich des gemeinsamen Strassenraums entlang der Ziircherstrasse — eng
aufeinander abgestimmt sind. Das Richtprojekt zum Areal «Sonne» bildet die Grundlage
fiir den vorliegenden Gestaltungsplan.

1.1 Zielsetzung der Planung

Im Vorfeld der Erarbeitung des Gestaltungsplans wurden vom Gemeinderat Windisch
detaillierte Ziele fiir die beiden Areale «Sonne» und «Via Romana» festgelegt.

Durch die beiden Projekte soll der gemeinsame Strassenraum im Sinne von § 8
BNO aufgewertet und als Boulevard mit beidseitigen Baumreihen ausgestaltet werden.
Die Neubauten sollen eine besonders gute Gestaltung und eine geschlossene Bauweise
entlang der Strasse aufweisen. Als Richtmass fiir die Hohe dient die bestehende Bebau-
ung «Linde»: es sind 4 Vollgeschosse, an geeigneten Stellen entlang der Ziircherstrasse
max. 5 Vollgeschosse méglich, der Richtwert fiir die Ausniitzungsziffer betrigt 1.2 - 1.5.

Durch die beiden Projekte soll der gemeinsame Strassenraum im Sinne von § 8
BNO aufgewertet und als Boulevard mit beidseitigen Baumreihen ausgestaltet werden.
Die Neubauten sollen eine besonders gute Gestaltung und eine geschlossene Bauweise
entlang der Strasse aufweisen. Um eine gewisse Belebung des Strassenraums zu erhal-
ten, ist ein Mindestanteil publikumsorientierter Nutzungen auf Erdgeschossniveau mit
Ausrichtung auf die Ziircherstrasse anzuordnen. Zudem sind die erforderlichen Park-
plitze fiir das Restaurant «Sonne» zu gewahrleisten. Die beiden Projekte sind im Rah-
men des Gutachterverfahrens planerisch zu koordinieren.

Das Projekt «Sonne» soll zudem mit der quartierzugewandten Seite auf die Kor-
nung des Bestandes reagieren und sich mit dessen Aussenriumen verbinden. Das alte
«Spritzenhaus» kann dabei mit in die Uberlegungen einbezogen werden — es soll mit
einer 6ffentlichen Nutzung belegt und in die Gestaltung des quartierzugewandten Aus-
senraumes einbezogen werden. Die Parkierung (mit Ausnahme der Parkplétze fiir Besu-
cher und Warenumschlag), hat unterirdisch zu erfolgen, damit der Aussenraum gestaltet
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werden kann. Dieser soll 6kologisch hochwertig sein und insbesondere die Biodiversitat
fordern. Hinsichtlich Energieeffizienz und Nachhaltigkeit des Projekts soll ein hoher
Standard angestrebt werden.

1.2 Inhalt der Planung

Um die Ziele erreichen zu konnen, enthilt der Gestaltungsplan grundeigentiimerver-
bindliche Festlegungen. Diese sind im Situationsplan im Massstab 1:500 und in den Son-
dernutzungsvorschriften (SNV) aufgefiihrt. Das Richtprojekt ist bei der weiteren Projek-
tierung bzw. bei der Auslegung der Gestaltungsplanvorschriften beizuziehen. Es stellt
sicher, dass das Gebiet «Sonne» qualititsvoll iiberbaut wird.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Planungsgebiet

Perimeter GP «Sonne

Perimeter GP »«Via Romana»

Perimeter GP «Linde»

Abbildung 1: Situationsplan mit Perimeter GP
«Sonne» und «Via Romana» (Quelle: Met-
ron)

Der Bearbeitungsperimeter des Gestaltungsplans «Sonne» umfasst die Parzellen Nrn.
786, 2036, 2046 und 2889. Der Perimeter umfasst eine Flache von rund 3’940 m2. Auf
der gegeniiberliegenden Seite befindet sich der Perimeter des Gestaltungsplans «Via Ro-
mana», die Ziircherstrasse stellt die Trennlinie zwischen den Perimetern dar.

Im Westen des Gestaltungsplans «Via Romana» und im Norden des Gestaltungs-
plans «Sonne» befindet sich der rechtskriftige Gestaltungsplan «Linde». Aus den Test-
planungsergebnissen «Areal Linde-Sonne» von 2011 wurden Entwicklungsrichtlinien
abgeleitet, die sich auf das gesamte Areal mit Gestaltungsplanpflicht zwischen Ziircher-
und Lindhofstrasse sowie Sonnenweg beziehen. Sie regeln die stidtebaulichen Anforde-
rungen, die Anforderungen an den Freiraum, die Nutzung und Dichte sowie die Er-
schliessung und Parkierung. Die Entwicklungsrichtlinien gelten als Basis fiir die kiinfti-
gen Gestaltungsplidne auf dem Gebiet «Linde - Sonne» und damit im Speziellen fiir den
Gestaltungsplan «Sonne».

Die Entwicklungsrichtlinien wurden, da die beiden Gestaltungsplidne «Via Ro-
mana» und «Sonne» parallel und koordiniert erarbeitet wurden, als Grundlage im Rah-
men des Gutachterverfahrens beriicksichtigt und miteinbezogen.

2.2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan

Das Planungsgebiet ist geméss kantonalem Richtplan dem Siedlungsgebiet zugewiesen
und rechtskriftig zoniert (siehe unten). Die beabsichtigte Schaffung von zusitzlichem
Wohnraum an zentraler Lage entspricht voll und ganz der im kantonalen Richtplan de-
finierten Siedlungsentwicklung nach innen. Mit dem Gestaltungsplan «Sonne» wird ein
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Beitrag zur Innenentwicklung des Siedlungsgebiets von Windisch geleistet (Richt-
plankapitel S 1.2, Plananweisung 2.). Es wird im Rahmen des Gestaltungsplans, bzw. des
zugrunde liegenden Richtprojekts, mit einem Entwicklungsbeitrag von rund 80 zusétz-
lichen Einwohnenden gerechnet.

Kantonales Baugesetz (BauG)

Der Gestaltungsplan (GP) ist ein Planungsinstrument des kantonalen Baugesetzes. Der
GP prézisiert die Nutzungsplanung einer Gemeinde fiir ein spezielles Gebiet. Gemass
§ 21 Abs. 1 BauG konnen Gestaltungspline erlassen werden, wenn ein wesentliches 6f-
fentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht oder eine Gestaltungs-
planpflicht dies erfordert.

Gemiss § 21 Abs. 2 BauG ist es im Rahmen eines Gestaltungsplans méglich, von
den Nutzungspldnen einer Gemeinde abzuweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und
landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt, die zonengeméasse Nutzungsart nicht
iibermassig beeintrachtigt wird und keine iiberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Nutzungsplanung Gemeinde Windisch

Die Nutzungsplanung (NuPla) der Gemeinde Windisch wurde jlingst iiberarbeitet. Die
Gesamtrevision NuPla wurde vom Regierungsrat am 18. Dezember 2019 genehmigt. Ge-
mass rechtskriftigem Bauzonenplan befindet sich das Planungsgebiet in der Zentrums-
zone Windisch (ZeW). In der ZeW sind gemaiss § 13 BNO dreigeschossige Bauten mit
einer Gesamthohe von 14 m zuléssig. Sie dient gemiss § 15 BNO der baulichen Erneue-
rung und zeitgemissen Entwicklung des Zentrums zu einem Ort von hoher stadtebauli-
cher und urbaner Qualitat.

W3

1N

,f’ﬂ I
Zigll

v

“O@BA .II 2809

Bauzonen Zone fur offentliche Bauten und Anlagen - OeBA

- Zentrumszone Windisch - ZeW Zone Konigsfelden - ZK

- Wohin- und Arbeitszone 3 - WA3 Uberlagernde Bestimmungen im Baugebiet
Wohnzone 2-geschossig - W2 : Gestaltungsplanpficht

- Wohnzane 3-geschossig - W3 m Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums

Abbildung 2: Ausschnitt BZP Windisch
(Quelle: Gemeinde Windisch)

Das Gebiet ist mit der Bestimmung «Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums» (§
8 BNO) iiberlagert, die der Aufwertung dieser stark belasteten Strassenabschnitte dient.
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Die Aufwertung verfolgt die Ziele, raumbildende Bebauungsstrukturen mit stadtebau-
lich integriertem Larmschutz zu erstellen, Direkterschliessung ab der Kantonsstrasse fiir
publikumsorientierte Nutzungen zu realisieren und sichere und durchgehende Verbin-
dungen fiir den Langsamverkehr zu schaffen. Zur Umsetzung der Aufwertungsmassnah-
men verabschiedet der Gemeinderat Konzepte oder kommunale Richtpldne. Im Fall der
Ziircherstrasse wurde in Zusammenarbeit mit dem Kanton eine Vorstudie zur K117 er-
arbeitet, welche die Gestaltung und den Ausbau der Kantonsstrasse aufzeigt (s. Kap.
2.3).

Fiir das Gebiet ist eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt; es darf nur iiberbaut
werden, wenn ein rechtskraftiger GP vorliegt. Im Rahmen des GPs kann der Gemeinde-
rat bis zu zwei zusitzliche Vollgeschosse bewilligen, wenn dadurch eine stidtebaulich
besonders gute Losung erreicht wird und die Nachbargrundstiicke nicht unzumutbar be-
eintrachtigt werden.

Fiir das Gestaltungsplangebiet sind im Anhang IIT der BNO Windisch Zielvorga-
ben definiert; diese wurden im Rahmen des Gutachterverfahrens (s. Kap. 2.4) durch den
Gemeinderat Windisch weiter prazisiert.

Gemaiss Anhang IV BNO Windisch liegt das Planungsgebiet in der Parkierungs-
zone B. Damit ist eine Unterschreitung des Minimalbedarfs an Parkplidtzen unter der
Bedingung eines Mobilitdtskonzepts, eines periodischen Controllings der Umsetzung
und der rechtlichen Sicherstellung des Mobilitdatskonzepts moglich.

2.3 Planerische Rahmenbedingungen

Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) RAUM BRUGG WINDISCH wurde am
1. Januar 2018 in Kraft gesetzt. Der KGV ist ein im BauG vorgesehenes Planungsinstru-
ment und hat die Abstimmung der Verkehrsentwicklung auf die Siedlungsentwicklung
zum Ziel. Er beriicksichtigt simtliche Verkehrstrager (motorisierter Individualverkehr
(MIV), 6ffentlicher Verkehr (OV) und Langsamverkehr (LV)).

PLANUNGSINHALTE

Bestand Planung Bezeichnung n Off Parki lagen - F (>20 PP)

—. el Hauptverkehrsstrasse - HVS = Offentliche Parkierungsanlagen - Park&Ride

Aufwertung Hauptachsen im Siedlungsgebiet

-Vs

Hauptsammelstrasse - HSS Aufwertung Hauptachsen am Siedlungsrand

Quartiersammelstrasse - QSS Begegnungsorte
Quartiererschliessungsstrasse - QES — Option Haupterschliessung

im Gemeir \ > Option Haupterschliessung (HSS)

---------- Strasse mit Fahrverbot fur MIV ! ! Areal mitEr ngs- und Bebal tudi

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem KGV Richt-
plan Strasse. Punkt: Standort Via Romana
(Quelle: Metron Verkehrsplanung AG)
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Der KGV ordnet die Ziircherstrasse in den Teilpldnen Velo- und Fussverkehr den wich-
tigen Konfliktstrecken zu: Es gibt keine Veloinfrastruktur und das Trottoir ist z.T. sehr
schmal oder nur einseitig vorhanden. In den Massnahmen (A.4 Gestaltung Hauptach-
sen) sind zudem folgende Punkte festgehalten:
— Einbezug der ersten Bautiefe im Zusammenhang mit der Zentrumsentwicklung
— Aufwertung der Seitenbereiche fiir den Fussverkehr und als Aufenthaltsbereiche;
den Zufussgehenden soll ein sicheres und komfortables Queren ermoglicht wer-
den (Reduktion Trennwirkung)
— Busbevorzugung, Gewiahrleisten eines fahrplanstabilen Betriebs

Vorstudie K117 (Ziircherstrasse)

Die Gemeinde Windisch hat in Zusammenarbeit mit der Abteilung Verkehr des Kantons
Aargau die Vorstudie Ziircherstrasse K117 / Miilligerstrasse K400 erarbeitet. Die Ziir-
cherstrasse soll hinsichtlich des erforderlichen kantonalen Ausbaustandards eine An-
passung erfahren.

Die Vorstudie soll primér die Linienfithrung der Strasse (Fahrbahn mit Trottoirs)
iiber die Strecke zwischen dem Knoten K117/Dorfstrasse (Lindenparkkreisel) und dem
Knoten K117/K400 verbessern sowie deren Strassenraumgestaltung als Schnittstelle
zwischen den beiden Arealentwicklungsgebieten «Sonne» und «Via Romana» justieren.
Insbesondere ist vorgesehen, fiir den Radverkehr die notwendigen Infrastrukturele-
mente einzufiigen. Des Weiteren ist der Knoten K117/ K400 verkehrstechnisch zu opti-
mieren, um dessen Verkehrssicherheit zu erhéhen.

B J W
1.50 L 3.00 L 3.00 L1.50 3
| 7 1 i
‘ L 200 9.00
2.00 J‘ 13.00
g

17.00

Abbildung 4: Querschnitt gem. Vostudie Ziir-
cherstrasse K117 (Quelle: Metron Verkehrs-
planung AG)

Im Rahmen der Vorstudie wurde die Fahrbahn neu dimensioniert (vgl. Abb. 4), im Be-
reich der Richtprojekte «Sonne» und «Via Romana» verlaufen die Trottoirs zwischen
den Baumreihen und den Gebauden. Die Fusswegverbindungen sind daher mit Dienst-
barkeiten zu sichern.
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Abbildung 5: Ausschnitt Vorstudie Situations-
plan, mit Einmiindung Sonnenweg (Quelle:
Metron Verkehrsplanung AG)

Fiir das Areal «Sonne» erfolgt die Erschliessung der Tiefgarage, den Besucherparkplat-
zen, fiir die Ver- und Entsorgung oder die Zufahrt fiir Umzugsfahrzeuge und dergleichen
via den Sonnenweg. Die Einmiindung der kommunalen Strasse «Sonnenweg» auf die
Kantonsstrasse K117 wird angepasst und als Vollanschluss mit Trottoiriiberfahrt ausge-
staltet.

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Gebiet Konigsfelden ist im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) als national bedeutend aufgefiihrt. Das Planungsgebiet befindet sich gemaéss
ISOS in der Umgebungszone IV. Fiir diese postuliert das ISOS das Erhalten der Eigen-
schaften, die fiir die angrenzenden Ortsbildteile wichtig sind (sogenanntes Erhaltungs-
ziel b). Zusitzlich sollen generell abgestimmte Gestaltungsvorschriften und Auflagen fiir
Neubauten, Bepflanzung usw. erlassen werden.

Allerdings hat die einst zusammenhéngende Strassenbebauung aus dem 19. Jahr-
hundert stidseitig des Klosterbezirks (0.0.15) durch Abbriiche und Neubauten ihren ur-
spriinglichen Charakter weitgehend eingebiisst; zudem wirkt die stark befahrene Durch-
gangsstrasse (0.0.18) als raumliche Trennung der Ortsbildteile.

Die Umgebungszone IV muss im Kontext der Siedlungsentwicklung, die mit dem
RELB und der Nutzungsplanungsrevision der Gemeinde Windisch angestrebt wird, neu
bewertet werden. Die Gestaltungspldane «Sonne» und «Via Romana» sind Bestandteile
der Aufwertung des Zentrums der Gemeinde Windisch und sollen auch zur Aufwertung
der stark belasteten Strassenabschnitte beitragen. Die Aufwertung des Zentrums von
Windisch und die detaillierten Gestaltungsvorschriften sowohl fiir die Bebauung als
auch fiir die Aussenrdume im Rahmen des Gestaltungsplans sind im Sinne des Erhal-
tungsziels b.
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Abbildung 6: Ausschnitt Karte ISOS fiir das
Gebiet Konigsfelden (Quelle: BAK)

Die ebenfalls im ISOS vermerkte «Partielle Fernwirkung von Einzelbauten in Parkanla-
gen» im Bereich Konigsfelden ist bis heute eine zentrale Qualitit und soll erhalten und
weiterentwickelt werden. Die Anfahrt von der Ziircherstrasse in Richtung Kénigsfelden
bietet einen sich 6ffnenden Blick auf die Parkanlage und deren historischen Gebéude.
Mit dem Gestaltungsplan wird diese Qualitiat durch spezifische Regelungen fiir die Set-
zung der Bauten, auch im Bezug zum Restaurant Waage (0.0.16) und dessen Aussen-
raum, im Rahmen des Gestaltungsplans «Via Romana» gesichert.
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2.4 Weitere Rahmenbedingungen

Offentlicher Verkehr

Das Areal ist der OV-Giiteklasse C zugeordnet. In einer Gehdistanz von 5 Minuten be-
findet sich die Haltestelle Zentrum. Diese kann via Lindhof- und Ziircherstrasse erreicht
werden und bietet durchgehend Verbindungen im 15'-Takt, von und zum Bahnhof
Brugg.

\ 1977
1

2013\% \ 19:

Bushaltestellen
o

Buslinien

6V-Guteklassen
Guteklasse A
Gteklasse B
Guteklasse C
Glteklasse D |
Gteklasse E1,E2 | |
Guteklasse F |t

148& S

Abbildung 7: OV-Giiteklassen mit Planungs-
gebiet (Quelle: Kanton Aargau)

Archiologie

An einer Sitzung im Vorfeld zum Gutachterverfahren wurden die Rahmenbedingungen
seitens der Archéologie geklart. Das Gremium setzte sich aus Jiirgen Trumm, Leiter Aus-
grabungen Vindonissa, Vertretern der beiden Areale « Sonne» und «Via Romana» sowie
der Projektleitung Gestaltungsplan zusammen.

Es ist im Gestaltungsplanperimeter mit wichtigen romischen Uberresten zu rech-
nen, deshalb sind simtliche Grabungen friihzeitig an die Kantonsarch#ologie zu melden.
Es liegt im 6ffentlichen Interesse archiiologische Befunde bzw. Uberreste zu schiitzen,
da es sich um historisches Erbe handelt, das durch Bautitigkeit unwiederbringlich zer-
stort werden kann.

Diese Zerstorung kann beispielsweise durch kleinere Tiefgaragen und konse-
quente Biindelung von Werkleitungen reduziert werden, zudem wird dadurch der Auf-
wand fiir archdologische Ausgrabungen verringert.

Abbildung 8: Kantonsarchiologie Aargau Aus-
zug GIS Grabungsplan (Quelle: Kanton Aargau)




Gestaltungsplan «Sonne» | Rahmenbedingungen 18

Naturgefahren

Abbildung 9: Ausschnitt Gefihrdungskarte
Oberflachenabfluss mit Planungsgebiet rot
bandiert (Quelle: swisstopo)

Gemass Gefahrenkarte des Kantons Aargau fiir die Gemeinde Windisch liegt fiir das Ge-
staltungsplangebiet keine Gefahrdung vor. In der Gefihrdungskarte Oberflichenabfluss
der amtlichen Vermessung Schweiz ist innerhalb des Perimeters eine geringe Gefahr-
dung aufgefiihrt. Die Karte bietet eine Grobabschitzung iiber die Gefihrdung durch
Oberflachenabfluss bei einem starken Niederschlagsereignis, wie es im Mittel einmal in
hundert Jahren auftritt (100-jahrliches Ereignis).

Zur Planung von konkreten Schutzmassnahmen ist eine Plausibilisierung der Ge-
fahrdung vor Ort erforderlich. Es wird daher empfohlen, die Thematik im Rahmen des
Baugesuchs zu behandeln. Zu priifen sind speziell folgende Massnahmen:

Oberflichenwasser ist schadensfrei abzuleiten oder die Gebaude6ffnungen sind
wasserdicht auszufiihren. Es empfiehlt sich, das Oberflichenwasser abzuschirmen und
iiber die entsprechende Lingsvernetzung ab- und neben den Gebauden weiterzuleiten.
Gebaudeoffnungen wie Hauszugénge, Fensteroffnungen, Abfahrten und Lichtschichte
sind ausreichend zu erh6hen oder abzuschirmen.

Gewaisserschutz

Gewasserschutzbereiche

Au
Ao
Zu

Abbildung 10: Ausschnitt Gewisserschutz-
karte mit Planungsgebiet rot bandiert
(Quelle: Kanton Aargau)
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Der gesamte Planungsperimeter liegt geméss Gewisserschutzkarte des Kantons im Ge-
wasserschutzbereich A,. Im Gewisserschutzbereich A, diirfen keine Bauten erstellt wer-
den, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. In erster Prioritit ist das Vor-
haben deshalb so anzupassen, dass Eingriffe unter dem mittleren Grundwasserspiegel
minimiert werden (z. B. durch das Anheben der Bodenplatte). Ist dies aus anderen Griin-
den (z. B. Vorgaben der maximalen Bauhohe) nicht moglich, ist die Durchflusskapazitit
durch technische Mittel auf den urspriinglichen Zustand auszugleichen (z. B. Materia-
lersatz mit gut durchldssigem Schotter). Kénnen beide vorangegangenen Massnahmen
nachweislich nicht ausgefiihrt werden, kann eine Ausnahmebewilligung beantragt wer-
den, wenn die maximale Reduktion der Durchflusskapazitit 10% betragt.

Liarm

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Nahbereich der K117 Ziircherstrasse in der
Zentrumszone Windisch (ZeW). Der Zone ist die Larmempfindlichkeitsstufe III (ES III)
zugeordnet. Die Parzelle gilt raumplanerisch als erschlossen. Es gelten die Immissions-
grenzwerte (IGW) gemiss der Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986.

Die Bauherrschaft hat die Auswirkungen des Strassenldrms auf die Wohniiber-
bauung untersuchen lassen. Der Lirmnachweis der Metron Verkehrsplanung AG vom
17. April 2019 kommt zum Schluss, dass der Strassenlirm an der Fassade von Gebidude
Ost, die der Ziircherstrasse frontal zugewandt ist, auf allen Geschossen Immissions-
grenzwert-Uberschreitungen verursacht. Um die lirmrechtlichen Anforderungen ein-
halten zu kénnen, sind Massnahmen notwendig.

Mit entsprechenden Massnahmen an der Quelle (z. B. Geschwindigkeitsreduk-
tion, lirmarmer Strassenbelag) konnten die Immissionsgrenzwerte vollumfianglich si-
chergestellt werden. Die Umsetzung dieser Massnahmen ist mit der jeweiligen kantona-
len Stelle abzuklaren. Massnahmen auf dem Ausbreitungsweg (Larmschutzwinde) sind
wegen des Zielkonflikts mit der Strassenraumaufwertung und den gestalterischen An-
forderungen der Zentrumszone fragwiirdig. Mit Massnahmen am Gebiude (abgewandte
Anordnung larmempfindlicher Rdume, Positionierung von Balkonen oder Loggien)
konnte der massgebende Grenzwert voraussichtlich ebenfalls eingehalten werden.

Sind alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen ergriffen worden und konnen die
Grenzwerte dennoch nicht eingehalten werden, kann gemaiss Art. 31 Abs. 2 LSV eine
Ausnahmebewilligung erteilt werden. Dafiir muss ein {iberwiegendes Interesse am Bau
der Gebaude ausgewiesen werden konnen und ein entsprechender Antrag zur kantona-
len Zustimmung eingereicht werden. Voraussetzung fiir eine Ausnahmebewilligung ist
in der Regel, dass alle zumutbaren larmmindernden Massnahmen ergriffen worden
sind.

Das vorliegende Richtprojekt zum Gestaltungsplan «Sonne» erfiillt die von der
Gemeinde Windisch fiir den Gestaltungsplan vorgegebenen Zielsetzungen und die An-
forderungen gemaiss § 8 und § 15 BNO. Es ist im Interesse der Gemeinde Windisch, dass
an zentralen und gut erschlossenen Lagen zusitzlicher Wohnraum mit hoher stadtebau-
licher und urbaner Qualitit geschaffen wird. Das Gebaude an der Ziircherstrasse bildet
zudem einen Larmriegel fiir das riickwirtig angrenzende Quartier. Im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens sind alle sinnvollen Massnahmen fiir den Larmschutz zu ergrei-
fen. Unter diesen Umsténden ist die Gemeinde Windisch bereit, ein Gesuch fiir eine Aus-
nahmebewilligung zu unterstiitzen.
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3 Grundsatze des Richtprojekts

3.1 Situation und Bebauungskonzept

Das Richtprojekt von Galli Rudolf Architekten wurde sowohl mit dem benachbarten Ge-
staltungsplanareal «Linde» und dem zeitgleich entstehenden Gestaltungsplan «Via Ro-
mana» auf der gegeniiber liegenden Strassenseite abgestimmt.

Der Baubereich A bezeichnet ein langsrechteckiges Volumen, das parallel zum
Sonnenweg ausgerichtet ist und durch Ausbildung von Balkonen rhythmisiert wird. Im
Baubereich B akzentuiert der um ein Geschoss hohere Gebaudekorper den Kreuzungs-
punkt Ziircherstrasse - Sonnenweg.

Abbildung 11: Situationsplan (Quelle: Galli
Rudolf Architekten)

In der Zentrumszone Windisch sind nach Regelbauweise 3 Vollgeschosse erlaubt, die
Ausnutzung ist nicht begrenzt. Das Richtprojekt «Sonne» macht Gebrauch von der M6g-
lichkeit zusitzlicher Vollgeschosse bei der Erstellung eines Gestaltungsplans (§ 9 Abs. 6
BNO). Der Baubereich A umfasst demzufolge 4, der Baubereich B 5 Vollgeschosse, wobei
der kleine Grenzabstand im Allgemeinen nicht ausgereizt wird. Entlang der Ziir-
cherstrasse bildet der Gebaudekorper des Baubereichs B eine priasente urbane Fassade,
entsprechend der Forderung zur Aufwertung stark belasteter Strassenabschnitte (§ 8
BNO). Gegeniiber dem Sonnenweg treten die beiden Baubereiche zugunsten eines gross-
ziigigen Gartenbereichs zuriick.

Die Vorzone zur Ziircherstrasse dient der Adressbildung fiir das Gebaude Baube-
reichs B. Die Baumreihe fiihrt die Gestaltung des Strassenraumes des Areals «Linde»
weiter und steht in Abstimmung mit der Vorstudie Ziircherstrasse K117 sowie dem Ge-
staltungsplan «Via Romana» auf der gegeniiberliegenden Strassenseite. Die von der
Strasse zuriick versetzte Fussgiangerzone ist in die Umgebungsgestaltung zu integrieren
und fiir die Anspriiche des Fuss- und Veloverkehrs zu optimieren (§ 15 Abs. 1 SNV). Die
gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss werden direkt von dort erschlossen und wei-
sen eine reprasentative Raumhaohe auf (§ 13 Abs. 2 SNV); Wohnraume werden als Hoch-
parterre ausgebildet. Fiir den Baubereich B gilt eine Pflichtbaulinie, die einzig von Vor-
dichern sowie Dachvorspriingen mit einer maximalen Auskragung von 1.5 m, respektive
0.4 m bei Dachvorspriingen, iiberstellt werden darf. Im Verlauf der weiteren Projektie-
rung soll mit der Fassade bis max. 50 cm von der Pflichtbaulinie, ins Innere des Baube-
reichs, zuriickgewichen werden diirfen (§ 8 SNV).
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Abbildung 12: Situationsplan UG (Quelle:
Galli Rudolf Architekten)

Unterirdische Bauten und Anlagen sind nur innerhalb des Bereichs fiir unterirische Bau-
ten und/oder dem Baubereich fiir Hochbauten zuldssig. Die Einstellhalle fiir Autos und
Motorrader verbindet die beiden Baubereiche unterirdisch.

3.2 Nutzung, Materialisierung und Energie

Nutzung

In den Baubereichen A und B ist grundsétzlich eine reine Wohnnutzung geplant, eine
Ausnahme bildet die Raumlichkeit im Erdgeschoss des Baubereichs B, wo mit Zugang
von der Ziircherstrasse eine Atelier-, Verkaufs- oder andere Gewerbenutzung vorgese-
hen ist.

Materialisierung

Zugunsten eines einheitlichen Erscheinungsbildes sind die beiden Neubauten aufeinan-
der abzustimmen. Zudem sollen die Fassaden beider Bauten unter Beriicksichtigung des
jeweiligen baulichen Umfelds umlaufend mit gleich hoher Qualitit ausgefiihrt werden.

Energie

Die Bauten sollen in Minimum nach Minergie-ECO oder einem vergleichbaren Standard
erstellt werden; eine Zertifizierung wird angestrebt. Ziel ist eine CO,-neutrale Wiarme-
gewinnung ohne die Nutzung fossiler Brennstoffe. Die Energieeffizienz der Neubauten
soll mindestens die Anforderungen fiir Arealilbberbauungen gemass § 39 Abs. 2 lit. e
BauV zu erfiillen. Das Augenmerk liegt auf der Nutzung der Potenziale erneuerbarer
Energien wie Photovoltaik und Warmeriickgewinnung mittels zentraler Gebaudeliif-
tung. Zudem werden alle Plitze in der Tiefgarage fiir die Installation von Lademéglich-
keiten fiir Elektroautos vorbereitet.

3.3 Freiraumkonzept

Die Gestaltung der Freiriume entwickelt sich aus der Situation des unmittelbar angren-
zenden Quartiers, das sich zunehmend stadtisch entwickelt. Gleichzeitig wird ein hoher
Griinflachenanteil angestrebt. Entlang der Ziircherstrasse soll der vorliegende urbane
Charakter im Zuge der Aussenraumgestaltung des Projekts weiter gescharft werden. Der
offentliche Raum, der sich hier zwischen der Strasse und der neuen Gebdudefassade auf-
spannt, wird geprigt von Baumreihen und markanten Einzelbaumsetzungen. Die Ver-
wendung einheimischer Arten wird hierbei angestrebt. Im Bereich der Kreuzung von
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Ziircherstrasse und Sonnenweg sind die oberirdischen Besucherparkplitze verortet. Der
Verlauf des Sonnenwegs vor dem Gasthof Sonne wird zugunsten einer offenen Platzsi-
tuation lediglich mit einer leichten Zeichnung der Rinder markiert.

Sonnenweg 2006

Abbildung 13: Situationsplan Freiraum
(Quelle: Galli Rudolf Architekten, Andreas
Geser Landschaftsarchitekten)

Im Projektgebiet wird die Zonierung von 6ffentlichem und privatem Freiraum klar defi-
niert, moglichst unter Einbezug von Elementen der Vegetation. Entlang dem Sonnenweg
entsteht ein halboffentlicher Bereich mit Aussenmoblierung und Spielflichen, der sich
raumlich mit dem Sonnenweg iiberlagert. Die Grundflache der Spielplitze und -flichen
muss in Hinblick auf § 61 BNO mindestens 15% der anrechenbaren Geschossflache be-
tragen, wobei sich die geplanten Fldchen in Teilen mit denen der Erschliessung iiberla-
gern. Letzteres gilt auch fiir die weiteren Ruhe- und Aufenthaltsflichen des Projekts. Das
Soll an Spiel- und Ruheflichen betriagt damit rund 700 mz2, dieses kann mit dem vorlie-
genden Richtprojekt (772 m2) erreicht werden.

A

Sonnenweg 203

Abbildung 14: Nachweis Spiel- und Ruhefla-
chen (Quelle: Galli Rudolf Architekten, An-
dreas Geser Landschaftsarchitekten)
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3.4 Einpassung ins Ortsbild

Die beiden Bauten vermitteln in Setzung und Hohenabstufung zwischen der kleinkorni-
gen Bebauung am Sonnenweg und der Reihe grossmassstiblicher Bauten entlang der
Ziircherstrasse (FHNW Campus, Hallerbauten, Fehlmannmatte und Alterswohnungen
Linde). Der kompakte Gebaudekorper an der Ziircherstrasse (Baubereich B) lehnt sich
in Erscheinung und Traufhohe an die benachbarten Bauten des Gestaltungsplans
«Linde» an. Dies entspricht der in der BNO der Gemeinde vorgesehenen zeitgeméassen
Entwicklung des Zentrumsgebiets zu einem Ort von hoher stddtebaulicher und urbaner
Qualitit (§ 15 Abs. 3 BNO). In dieser Hinsicht wird entlang der Ziircherstrasse zugunsten
eines urbanen Strassenraumes auf Loggien und Balkone verzichtet.

Im Rahmen eines Gestaltungsplans konnen nach § 9 Abs. 6 BNO Windisch zu-
sétzliche Vollgeschosse realisiert werden, sofern dadurch eine stadtebaulich besonders
gute Losung erreicht wird und die Nachbargrundstiicke nicht unzumutbar beeintrach-
tigt werden. Dies wird erreicht durch die Riickversetzung des Baubereichs A auf der Seite
Sonnenweg und der Abkantung des Baubereichs B zum Gasthof Sonne hin, womit der
vorgelagerte Platzraum starker gefasst wird. Die Fassaden zum Sonnenweg und dem
vorgelagerten Gartenbereich hin werden durch eine regelméissige Balkonanordnung
strukturiert und im Massstab verfeinert. In beiden Baubereichen wird zugunsten einer
ruhigen Dachlandschaft auf Liftaufbauten und Attikageschosse verzichtet.

3.5 Offentliche Nutzung «Spritzenhaus»

Fiir das «Alte Spritzenhaus» an der Lindhofstrasse wurde eine Ideenstudie zu méglichen
Nutzungen durch Galli Rudolf Architekten AG erarbeitet. Im Zusammenhang mit der
Erarbeitung des Gestaltungsplanes Sonne, wurden dabei auf einer hohen Flugebene und
in Skizzenform Uberlegungen zu méoglichen zukiinftigen Umnutzungen gemacht. Mit-
einbezogen wurden auch Ideen, die auf einem Riickbau des Spritzenhauses beruhen und
die Parzelle mit einem &ffentlichen Freiraum ausnutzen. Weitere Ideen schlagen unter
anderem eine Nutzung als Showroom, Boulder-/Kletteranlage, Quartiercafé, fiir Klein-
gewerbe oder als Kunstatelier vor.

Die Ideenstudie wird seitens Gemeinde als Entscheidungsgrundlage fiir den zu-
kiinftigen Umgang mit der Liegenschaft genutzt. Diese Absichten werden im Rahmen
des Gestaltungsplans beriicksichtigt und mit konkreten Vorschriften gesichert (vgl. Kap.

4.2).
3.6 Archiologie

Durch Sondagen 2005 und Grabungen 2016/2017 in der westlichen Nachbarparzelle
(Moto Urech) ist zu erwarten, dass sich im Bauperimeter romische Uberreste der Zivil-
siedlung von Vindonissa befinden. Diese Uberreste treten unmittelbar unter dem Hu-
mus zutage (ca. 0.50 m unter Terrain) und reichen stellenweise bis zu 2.5 m in die Tiefe.
Ein Bauprojekt in dieser Art zerstort in gewissem Umfang archiiologische Uberreste, die
gemaiss Kulturgesetz des Kantons Aargau (§ 44 KG) vor ihrer Zerstérung wissenschaft-
lich zu dokumentieren sind. Die Kantonsarchiologie Aargau fiihrt aus diesem Grund,
parallel zum Gestaltungsplanverfahren, bis Sommer 2021 archiologische Grabungen
durch. Dabei werden Lage und Ausmass der gemiss Richtprojekt vorgesehenen Bau-
grube beriicksichtigt.
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3.7 Verkehr und Erschliessung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr fiir das gesamte Areal — mit Ausnahme
des Spritzenhauses — erfolgt iiber den Kreuzungspunkt Sonnenweg-Ziircherstrasse. Dies
gilt ebenfalls fiir Anlieferung und Entsorgung beider Gebaude, wofiir im Bereich der Be-
sucherparkplitze eine Wendemoglichkeit vorgesehen ist. Diese wurde fiir ein Miillfahr-
zeug und ein Anlieferungsfahrzeug vom Typ Sprinter nachgewiesen (AutoTurn). Der
Wartebereich fiir die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage tangiert den Sonnenweg als be-
liebte Verbindung von Fuss- und Langsamverkehr nicht.

Ablauf Wendemandover: : Ablauf Wendemandver:
Vorwarts Vorplatz - Rickwarts Sonnenweg Vorwarts Sonnenweg - Rickwarts Vorplatz

Abbildung 15: Schleppkurvennachweis Sprinter, ~ Abbildung 16: Schleppkurvennachweis Miillfahr-
Kleintransporter 2,20x6.00m (Quelle: Metron) zeug, 2,50x9,45m (Quelle: Metron)

Parkierung

Die Parkierung fiir Bewohner und Beschiftigte erfolgt ausschliesslich unterirdisch; die
vier oberirdischen Parkplitze dienen als Besucher- und Kundenparkplétze. Das Angebot
der geplanten Parkplitze erfiillt 100% der nach § 56 Abs. 5 BNO und den VSS-Richtwer-
ten vorgegebenen Anzahl. In der Tiefgarage sind fiir Motorrader zusétzlich 10% der fiir
Autostellplitze geltenden Stellplatzanzahl eingeplant.

Im Erdgeschoss des Baubereichs B steht fiir alle Bewohner ein Veloraum zur Ver-
fligung. Die Bereiche fiir Veloabstellpldtze im Aussenraum sind im Gestaltungsplan spe-
ziell ausgewiesen und ins Freiraumkonzept integriert. Die Anzahl entspricht den Vorga-
ben gemiss VSS Norm 640 065 und geht in einer ersten Etappe von einer reduzierten
Zahl aus (§ 20 Abs. 2 SNV). Im Bedarfsfall werden in den markierten Bereichen nach-
traglich weitere Veloabstellplitze bereitgestellt.

Fuss- und Veloverkehr

Die Erschliessung fiir Fussgéanger und Velofahrer geschieht iiber den Sonnenweg respek-
tive die Vorzone entlang der Ziircherstrasse. Diese ist gemiss der Vorstudie Ziir-
cherstrasse K117 mit einer Baumreihe von der Strasse getrennt und erfiillt in der Ausge-
staltung die Vorgaben sicherer und durchgehender Verbindungen fiir den Langsamver-
kehr (§ 8 Abs. 2¢ BNO). Der Sonnenweg dient einzig den anstossenden Einfamilienhau-
sern als Zufahrt und ist ansonsten verkehrsbefreit. In der kommunalen Entwicklungs-
planung ist der Sonnenweg als wichtige Fuss- und Veloverbindung aufgefiihrt. Zwischen
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Spritzenhaus und Baubereich A sieht das Richtprojekt eine interne Fusswegverbindung
fiir die Bewohner vor.

3.8 Lirm

Mit seiner exponierten Lage an der Kantonsstrasse 117 bildet der Baubereich B urbanen
Strassenraum und gleichzeitig Larmschutz auf stidtebaulicher Ebene. Durch die neuen
Gebdude werden die dahinterliegenden Gebdude vom Strassenldrm abgeschirmt. Ge-
mass Untersuchungen der Kopitsis Bauphysik AG verursacht der Durchgang zwischen
den beiden Gebauden keine Pegelerhohungen an den Nachbargebduden im Vergleich
zum IST-Zustand (Trichtereffekt). Die Untersuchungen ergaben ausserdem, dass die
Ausbildung des Durchgangs (Fassaden parallel oder zueinander leicht abgedreht) hin-
sichtlich der Lairmthematik keine Unterschiede ergibt.

Das Richtprojekt reagiert auf diese Situation mit diversen baulichen und gestalte-
rischen Massnahmen zur Reduktion der Lirmimmissionen auf die strassenseitig ange-
ordneten Wohnraume.

Abbildung 17: Grundriss 1.-3. OG (Quelle:
Galli Rudolf Architekten)

Zwei Drittel der lairmempfindlichen Rdume konnen iiber die halb eingezogene Loggia an
der seitlichen Fassade geliiftet werden. Alle Wohnungen verfiigen iiber Larmschutzfens-
ter und kontrollierte Wohnungsliiftung. An den seitlichen Fassaden und an der dem Son-
nenweg zugewandten Siidseite treten keine Grenzwertiiberschreitungen auf.

Da mit diesen Massnahmen voraussichtlich nicht fiir alle larmempfindlichen
Réaume der IGW eingehalten werden kann, braucht es eine kantonale Ausnahmebewilli-
gung. Eine solche ist nur zulassig, wenn raumplanerische und stddtebauliche Zielsetzun-
gen, wie in vorliegendem Fall die Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums, auf
andere Weise nicht erreicht werden konnen (Art. 31, Abs. 2 LSV). An dieser zentralen
Lage im Ortskern von Windisch ist es eminent wichtig, dass die Anordnung der Ridume
im Grundriss eine ansprechende Gestaltung der Strassenfassade ermdoglicht, die Stras-
senfassaden also nicht durch die Anordnung von Nebenraumen gebildet werden. Zudem
bietet sich im Rahmen der geplanten Sanierung der Ziircherstrasse K117 die Moglichkeit
des Einbaus von lirmarmen Beldgen, womit die Immissionswerte im vorliegenden Fall
bis 2 dB(A) reduziert werden konnten.

3.9 Klangraumgestaltung

Eine wesentliche Vorgabe fiir die Erarbeitung des Gestaltungsplans ist, entlang der Ziir-
cherstrasse einen urbanen Strassenraum zu schaffen. Durch den strassenseitig
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differenzierten Umgang der beiden Projekte «Sonne» und «Via Romana» entsteht so-
wohl ein kriftiges Gegeniiber als auch ein Miteinander und eine stimmige Einheit.

Der Strassenraum wird in Abstimmung mit der kantonalen Vorstudie Ziir-
cherstrasse K117 gestaltet und ist vom zuriickversetzten Fussgingerbereich und stras-
sensdumenden Baumreihen geprigt. Unterschiedliche Bodenmaterialien bringen akus-
tische Vielfalt in den Strassenraum (Prinzip 2, Faktenblatt cercle bruit). Im Vorbereich
der Gasthiuser Linde und Sonne gibt es Pflisterungen, die Besucherparkplitze der
neuen Uberbauungen konnten als sickerfihige Belige ausgebildet werden. Die seitlichen
Fassaden der Baukorper sind bewusst gegliedert und die Zwischenrdume als Griinfla-
chen geplant. Deren Geometrie schafft, zusammen mit einer vielfaltigen Bepflanzung,
Terrainverspriingen und Freiraummoblierung, eine gemiss Faktenblatt cercle bruit
(Prinzipien 3, 4, 7, 13) vorteilhafte Streuung der Larmimmissionen und verringert Re-
flexionen.

Die Larmbelastung im strassenzugewandten Bereich und die Auswirkungen der
Reflexionen durch die neuen geplanten Gebdude wurden durch die Kopitsis Bauphysik
AG untersucht. Zur Uberpriifung wurden mittels 3D Simulation (Cadna A — Lirmsimu-
lation) verschiedene Szenarien erstellt und deren Auswirkungen auf die Beurteilungspe-
gel im Fussgingerbereich (Gehweg) beurteilt.

Die Simulationen haben gezeigt, dass bereits im IST-Zustand der Strassenldrm
das dominante Gerdusch vor Ort darstellt und Gespriche nur in gehobener Lautstirke
moglich sind. Die geplanten Gebaude fithren gemiss den Untersuchungen nicht zu einer
signifikanten Verschlechterung, die Beurteilungspegel werden nur geringfiigig beein-
flusst.

Die Untersuchungen zeigen, dass Massnahmen am Geb#ude, wie zum Beispiel das
Drehen der Fassaden zu keinen relevanten Verbesserungen fiithren. Der Klangraum kann
folglich mit den Prinzipien 6, 7 (Faktenblatt Cercle Bruit) nicht massgeblich verbessert
werden.
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4 Planungsinhalte

4.1 Erlauterungen zum Situationsplan 1:500

Im Gestaltungsplan wird zwischen Genehmigungs- und Orientierungsinhalt unterschie-
den. Die als Genehmigungsinhalt bezeichneten Elemente sind grundeigentiimerver-
bindlich. Sie legen den Spielraum fest, in dem sich das Projekt bei der Baueingabe bewe-
gen darf. Die im Orientierungsinhalt aufgefiihrten Elemente zeigen informativ und bei-
spielhaft die dem Gestaltungsplan zu Grunde liegenden Uberlegungen, die zu dessen
Verstiandnis nétig sind oder Inhalte, die in einem anderen Verfahren rechtskriftig fest-
gelegt wurden.

Die Baubereiche legen die Lage der oberirdischen Neubauten fest. Die Ausdehnung
der Baubereiche nimmt Riicksicht auf das Richtprojekt und gewéhrt den Projektverfas-
sern Spielraum fiir leichte Anpassungen im Rahmen der Projektierung, ohne jedoch das
architektonische Konzept zu verwassern. Entlang der Ziircherstrasse wird die Stellung
der Baute zur Strasse und damit die Ausbildung des Strassenraums mittels Pflichtbau-
linie festgelegt. Diese gilt iiber die gesamte Fassadenhohe, wobei maximal 50 cm ins
Innere des Baubereichs zuriickgewichen werden darf. Damit wird die Moglichkeit der
abweichenden Regelung des Strassenabstands zur Kantonsstrasse geméss § 111 Abs. 2
BauG genutzt und umgesetzt.

Jedem Baubereich ist eine maximale Hohenkote in Meter iiber Meer (m 4. M)
zugewiesen. Mit den Baubereichen und den Hohenbestimmungen wird die stadtebau-
lich-volumetrische Idee des Richtprojekts grundeigentiimerverbindlich fest-gelegt. Die
detaillierte Gestaltung der Neubauten (Fassaden, Farb- und Materialkonzept, Signale-
tikkonzept etc.) wird mit dem Bauprojekt bestimmt. Der Gestaltungsplan enthilt dazu
aber grundlegende Vorgaben in den SNV (siehe unten).

Der Baubereich fiir Unterniveaubauten und unterirdische Bauten
wurde unter Riicksichtnahme auf das Richtprojekt festgelegt. Er umfasst jedoch zu
Gunsten eines Spielraums bei der spiateren Anordnung der Unterniveau- und unterirdi-
schen Bauten eine grossere Fliche als die im Richtprojekt ausgewiesene unterirdische
Flache. Die Unterniveau- und unterirdischen Bauten sind aber grundsétzlich zu Gunsten
des Erhalts eines intakten Bodens und Wasserhaushalts so kompakt wie moglich auszu-
gestalten.

Der Bereich Spritzenhaus umfasst das gleichnamige bestehende Gebaude im
Besitz der Gemeinde Windisch. In den SNV sind dazu spezifische Regelungen erlassen.

Im Situationsplan erfolgt eine stufengerechte Gliederung des Freiraums in befestigte
und begriinte Flidchen, diese entsprechen der Aussenraumgestaltung im Rahmen des
Richtprojekts und sind schematisch festgelegt — grundsitzlich ist die Versiegelung des
Bodens moglichst gering zu halten. Zudem werden die Bereiche fiir gemeinschaftli-
che und private Aussenriume sowie 6kologische Aufwertung iiberlagert, sowie
mit spezifischen Bestimmungen in den SNV belegt (siehe unten). Die Vorzone Ziir-
cherstrasse (K117) bezeichnet den Strassenraum zwischen den Neubauten und der
K117.

Aus dem Situationsplan geht hervor, wie das Areal erschlossen werden soll. Festgehal-
ten werden die Zu- und Wegfahrt Tiefgarage am Sonnenweg und die Standorte fiir
die oberirdische Parkierung. Zusitzlich enthilt der Situationsplan die Standorte der
geplanten Veloabstellplitze. Um die Umgestaltung der Einmiindung des Sonnenwegs
in die Ziircherstrasse geméass der Vorstudie zur K117 zu sichern, wurden Strassenli-
nien mit Enteignungstitel (§ 132 BauG) festgelegt.
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4.2 Erlauterungen zu den Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Priambel

In der Praambel wird auf die gesetzlichen Grundlagen und auf iibergeordnetes Recht
zum Gestaltungsplan verwiesen. Der Gestaltungsplan wird vom Gemeinderat beschlos-
sen und vom Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau genehmigt.

A Allgemeine Bestimmungen

§1 Ziel und Zweck
Die Bestimmung definiert Ziele und Zweck des Gestaltungsplans. Die Ziele wurden im
Vorfeld vom Gemeinderat Windisch festgelegt.

§ 2 Bestandteile und Geltungsbereich

Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans sind der Situationsplan und die
Sondernutzungsvorschriften. Sie gelten fiir den im Situationsplan bezeichneten Perime-
ter.

Bei mit «Lage schematisch» bezeichneten Elementen besteht ein Handlungsspiel-
raum. Beispielsweise konnen befestigte Flachen anders angeordnet oder reduziert wer-
den, sollte die Umgebungsgestaltung im Rahmen der Projektierung angepasst werden.
Dabei muss mindestens dieselbe Qualitiat wie im Richtprojekt erreicht werden.

§ 3 Richtprojekt

Das Richtprojekt «Sonne» zeigt auf, wie das Gebiet qualitiatsvoll und ortsbildvertriglich
bebaut werden kann. Es wurde im Workshopverfahren unter Einbezug eines Gutachter-
gremiums erarbeitet und bildet somit eine wichtige Grundlage fiir die Beurteilung von
Neubauten bzw. der Freiraumgestaltung.

B Bau- und Nutzungsvorschriften

§ 4 Nutzungsmass und -art
Die maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache ist fiir Neubauten auf 4750 m2 be-
schriankt, dies entspricht der ausgewiesenen aGF des Richtprojekts (aGF Richtprojekt:
4’656 m2) plus rund 2 %, um einen gewissen Spielraum bei der Projektierung zu erhal-
ten.

Als Beitrag an die Belebung des Zentrums von Windisch ist an der Ziircherstrasse
mindestens in einem Teilbereich des Erdgeschosses gemiss dem Richtprojekt eine Ge-
werbenutzung vorzusehen.

§ 5 Baubereiche fiir Hochbauten
Oberirdische Bauten sind in den im Situationsplan bezeichneten Baubereichen anzuord-
nen. Davon ausgenommen sind Bauten und Anlagen gemiss Abs. 2.

§ 6 Baubereich fiir Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

Fiir unterirdische Bauten und Unterniveaubauten wird ebenfalls ein Baubereich defi-
niert. Die Unterniveau- und unterirdischen Bauten sind grundsitzlich zu Gunsten des
Erhalts eines intakten Bodens und Wasserhaushalts so kompakt wie méglich auszuge-
stalten.
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§ 7 Maximale Hohenkoten

In § 7 Abs. 2 SNV sind Dachaufbauten definiert, welche die definierte maximale Héhen-
kote gem. Situationsplan um 1.50 m iiberschreiten diirfen. Damit wird den erh6hten An-
forderungen an die Dachgestaltung und -nutzung Rechnung getragen.

Die Hohenkoten sind mit dem gegeniiberliegenden Gestaltungsplan «Via Ro-
mana» abgestimmt und erméglichen so die Erstellung gleichberechtigter Bauten auf bei-
den Seiten der Ziircherstrasse und die Fassung und Ausbildung eines zentrumsgerech-
ten Strassenraums.

§ 8 Pflichtbaulinie

Mit der Pflichtbaulinie wird die Erstellung des strassenbegleitenden Baus im Unterab-
stand zur Ziircherstrasse ermoglicht. Im Zusammenspiel mit dem gegeniiberliegenden
Projekt GP «Via Romana» wird damit ein prazise gefasster Strassenraum geschaffen.

§ 9 Baubereiche fiir Balkone und Erker

Das Richtprojekt weist als wesentliches Gestaltungsmittel markante Balkone auf, die zur
Rhythmisierung der Fassade beitragen. Um diese Qualitit zu sichern, wird ein Baube-
reich fiir Balkone und Erker ausgewiesen. Gemass § 21 Abs. 4 BauV wird innerhalb die-
ser Baubereiche die gesamthafte maximale Breite der Balkone und Erker pro 50 % des
jeweiligen Fassadenabschnitts begrenzt. Zudem betragt die Breite des Baubereichs fiir
Balkone und Erker beim Baubereich A 2.10 m.

§ 10 Bereich Spritzenhaus

Das Spritzenhaus befindet sich im Besitz der Gemeinde Windisch und soll zukiinftig ei-
ner Offentlichen Nutzung zugefiihrt werden. Damit wird ein Mehrwert fiir das gesamte
Quartier geschaffen. Mogliche Arten der 6ffentlichen Nutzung der Parzelle wurden in
der Studie «Altes Spritzenhaus. Ideenstudie zu méglichen Nutzungen. 21.08.2020» von
Galli Rudolf Architekten AG zusammengetragen. Bei einer Umsetzung sind die iiblichen
kantonalen und kommunalen baurechtlichen Bestimmungen einzuhalten (z.B. Park-
platzangebot, Empfindlichkeitsstufe, etc.).

Der Aussenraum ist in Abstimmung mit der zukiinftigen Nutzung und dem Aus-
senraum des iibrigen Gestaltungsplanperimeters, speziell mit dem Bereich fiir gemein-
schaftliche Aussenraume, zu erstellen. Es ist eine gute Gesamtwirkung am spezifischen
Ort, im Kontext der umgebenden Bauten und Aussenanlagen (Pflegeheim Sanavita,
Quartier an der Sonnen- und Lindhofstrasse etc.) zu erreichen.

§ 11 Dacher

Bei der Nutzung der Dachfldchen zur Energiegewinnung sind die betroffenen Flachen
zumindest in Kombination mit einer flichendeckenden Extensivbegriinung vorzusehen.
Die nicht von den Anlagen belegten Flachen sind 6kologisch hochwertig zu begriinen,
sofern diese nicht als begehbare Dachterrassen, Dachgérten und dergleichen genutzt
werden. Eine koordinierte Planung muss die 6kologischen Funktionen des Griindachs
und die Funktion der technischen Anlagen gewéhrleisten.

Eine 6kologisch hochwertige Begriinung kann durch eine hohe Anzahl verwende-
ter Pflanzenarten, die Verwendung naturraumtypischer Arten (regionale Herkunft des
Saatguts), die Variation der Substrathohen sowie durch die Anlage von Strukturelemen-
ten erreicht werden. Es wird insbesondere auf die Norm SIA 312 verwiesen (vgl. § 68
Abs. 5 BNO Windisch).

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um die Einsehbarkeit der Aufbauten vom Stras-
senniveau her gering zu halten. Dies kann deren Anordnung im zentralen Bereich des
Dachs betreffen, die Ausbildung eines Dachrandes oder dhnliche Massnahmen zur Mi-
nimierung der Sichtbarkeit bedeuten.
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C Gestaltungsanforderungen fiir Bauten und Freiridume

§ 12 Gesamtwirkung

Die Erarbeitung der Detailfragen rund um die Farbgebung und Materialisierung, Sig-
naletik sowie Beleuchtung kann stufengerecht erst im Rahmen der Projektierung erfol-
gen. Um eine hohe Qualitit und eine besonders gute Gesamtwirkung innerhalb des Ge-
staltungsplanperimeters zu gewihrleisten, sind entweder fiir diese Detailfragen Kon-
zepte zu erarbeiten und zusammen mit dem Baugesuch einzureichen, oder die definitive
Regelung wird auf das Baubewilligungsverfahren terminiert.

§ 13 Gestaltungsanforderungen an die Bauten

Die Fassadengestaltung ist gemiss dem Richtprojekt umlaufend mit den gleichen Ge-
staltungsprinzipien auszufiihren, eine Unterscheidung z.B. in eine repriasentative Stras-
sen- und eine riickwirtige Fassade mit geringerer Qualitit ist zu vermeiden.

Die Nordfassade des Baubereichs A soll, auch wenn dies durch den Baubereich
nicht implizit vorgegeben ist, eine klar ersichtliche Rhythmisierung geméass dem Richt-
projekt aufweisen.

Die Ausgestaltung eines Hochparterres fiir Wohnungen im EG entlang der Ziir-
cherstrasse soll Konflikte zwischen Wohnnutzung und Nutzung der Vorzone Ziir-
cherstrasse minimieren und so die Wohnqualitit erhohen.

§ 14 Gestaltungsanforderungen an den Freiraum

Der Freiraum ist in verschiedene Bereiche und iiberlagerte Nutzungsbereiche unterteilt.
Die Bereiche fiir private Aussenriume diirfen mit max. 1.80 m hohen Hecken von
den iibrigen Aussenrdumen abgegrenzt werden. Die Hecken sind dabei so zu gestalten,
dass keine durchgehende «Mauer» entsteht, sondern eine gegliederte Geholzstruktur
mit unterschiedlichen Arten. Eine durchgehende, geschnittene Hecke in Monokultur
wird durch die Bestimmung verhindert. Der Bereich gemeinschaftliche Aussen-
riaume soll nach Fertigstellung eine hohe Aufenthalts- und Gestaltungsqualitit aufwei-
sen. Insbesondere zu beachten ist die Wahl hochwertigen Spielgerits, eine sorgfiltige
und nachhaltige Materialwahl sowie eine geeignete Bepflanzung (einheimische, stand-
ortgerechte Pflanzen). Der Bereich ist gegeniiber dem Sonnenweg offen, ohne durchge-
hende Abgrenzungen zu gestalten. Niedrige Hecken bis max. 80 cm Hoéhe sind als Ge-
staltungselement, beispielsweise zur Ausbildung von Bereichen oder als Begleitung von
Wegen und dergleichen, zuldssig. Ebenfalls zulissig sind Kleinbauten mit jeweils maxi-
mal 20 m2 Fliche, solange sie gemeinschaftlichen Nutzungen dienen. Darunter werden
Spielelemente, Gartenpavillons, Velounterstinde, etc. verstanden. Nicht zulissig sind
privat genutzten Geriteschuppen, Abstellriume fiir Unterhaltsutensilien oder Ahnli-
ches.

Der Bereich 6kologische Aufwertung dient dem 6kologischen Ausgleich. Es ist eine
Ausgleichsfliche von mindestens 5% der zuldssigen aGF gemaiss § 4 SNV zu erstellen,
dies entspricht einer Flache von mind. 240 m?2. Diese ist innerhalb des im Situationsplan
bezeichneten Bereichs anzuordnen. Eine 6kologisch hochwertige Begriinung kann durch
eine hohe Anzahl verwendeter Pflanzenarten, die Verwendung einheimischer natur-
raumtypischer Arten (regionale Herkunft des Saatguts), die Variation der Lebensraum-
typen und der entsprechenden Pflanzenwahl (feucht, trocken, ndhrstoffreich, -arm. etc.)
sowie durch die Anlage von Strukturelementen (Beispielsweise Trockenmauern, Wild-
hecken, offene Regenwassereinstauflache, etc.) erreicht werden. Das iibergeordnete Ziel
ist eine moglichst hohe Biodiversitit.

Der Bereich befestigte Flichen ist, wenn moglich, wasserdurchlissig auszu-
gestalten. Die speziell bezeichneten befestigten Flichen wasserdurchlissig sind
auf jeden Fall mit einem entsprechenden Belag auszubilden. Als wasserdurchlissige Be-
lige gelten Beldge, durch die zumindest teilweise Regenwasser versickern kann,
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beispielsweise Chaussierungen, Kiesflichen, Drainasphalt, Sickersteine, kleinformatige
Pflasterungen mit offenen Fugen u.a.

Die begriinten Flichen werden teilweise als Spielbereiche, Gartenelemente,
Notzufahrten etc. ausgebildet. Sie sind der Nutzung entsprechend so naturnah wie még-
lich (Blumenrasen statt Rasen, Mischpflanzung statt Monokultur, pflegeextensiv statt -
intensiv) auszubilden.

§ 15 Vorzone Ziircherstrasse

Die Vorzone Ziircherstrasse ist auch Element des gegeniiberliegenden Gestaltungsplans
«Via Romana». Sie dient als adressbildender Bereich fiir die neuen Uberbauungen beid-
seits der Ziircherstrasse und der Optimierung des Fuss- und Veloverkehrs. Es soll ein
moglichst harmonisches Bild im Sinne eines gemeinsamen Strassenraums angestrebt
werden, Ausstattung, Pflanzenwahl, Gestaltungselemente, Ausbildung der Baumschei-
ben, allf. Rabatten etc. sind aufeinander abzustimmen.

Das geforderte geeignete Mass an Gestaltungselementen bezieht sich auf Belége,
Bepflanzung, Sitzgelegenheiten, Ausstattung wie Velobiigel, etc. Es ist erreicht, wenn
eine ansprechende Gestaltung hinsichtlich der Bedeutung der Adressierung sicherge-
stellt ist und gleichzeitig weder Fuss- noch Veloverkehr durch die Gestaltung beeintrach-
tigt werden.

Die massgebende Grundlage zur Gestaltung bildet die Vorstudie zur K177 (Ziir-
cherstrasse).

§ 16 Bepflanzung
Der Nachweis der ausreichenden Uberdeckung bei Baumpflanzungen ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.

Die Bdume sind in einer Qualitdt und Grosse zu pflanzen, die von Anfang an deren
Wirkung als raumliche Elemente sicherstellt. Damit wird eine gute Erscheinung der Aus-
senanlage von Beginn weg gefordert. Erfahrungsgemass ist dazu ein Stammumfang von
ca. 25-30 cm, abhangig von der verwendeten Art, notig.

Die fiir die Gestaltung besonders wichtigen Baumpflanzungen sind im Situations-
plan grundeigentiimerverbindlich festgelegt. Die iibrigen Bepflanzungen kénnen zu
Gunsten eines Projektierungsspielraums frei angeordnet werden, das Richtprojekt ist
dabei richtungsweisend.

§ 17 Unterhalt

Fiir die Bewisserung ist die Verwendung von Frischwasser zur Schonung der Grundwas-
serbestdnde zu vermeiden. Die Verwendung von retensiertem Meteorwasser bietet sich
an, dadurch werden zudem die Kanalisations- und Vorflutersysteme entlastet. Das Me-
teorwasser ist in geeigneter Weise, beispielsweise iiber Zapfsdulen im Aussenraum, zu-
ganglich und nutzbar zu machen. Die Festlegung wird im Rahmen der Klimaanpassung
hinsichtlich der zu erwartenden ldngeren Trockenperioden und hiufigeren Starkregen-
ereignisse getroffen. Das erforderliche Volumen ist plausibel abzuschétzen und zur Ver-
fiigung zu stellen.

D Erschliessung und Parkierung

§ 18 Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr

Massgebend fiir die Erschliessung ab der Ziircherstrasse ist die Vorstudie zur Ziir-
cherstrasse K117. Die Einmiindung des Sonnenwegs wird hierzu als Vollanschluss an die
Ziircherstrasse ausgebaut. Der Sonnenweg darf nicht durch die Anlieferung an die Ge-
werbenutzung im Erdgeschoss blockiert werden.
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§ 19 Parkierung fiir Personenwagen

Die Elektromobilitit spielt voraussichtlich in Zukunft eine grossere Rolle. Um fiir eine
steigende Nachfrage nach Lademoglichkeiten vorbereitet zu sein, sind bei den unterir-
dischen Parkfeldern die technischen Voraussetzungen zu treffen, dass diese mit Ladesta-
tionen nachgeriistet werden konnen (ausreichende Dimensionierung von Leerrohren,
Vorbereitung von Anschlusspunkten, Vorbereitung Elektrohauptverteiler etc.).

§ 20 Parkierung fiir Velos und Motorrader

Die Anzahl Abstellplitze fiir Motorrader ist weder in der BNO noch in der VSS-Norm
640 065 geregelt, daher werden diese im Rahmen des Gestaltungsplans auf 10% der An-
zahl der zu erstellenden Parkfelder fiir Personenwagen festgelegt.

Gemiss Abs. 2 muss die volle Zahl der Veloabstellplitze erst auf Begehren der Di-
rektbetroffenen (Bewohnende, Angestellte) erstellt werden. Zunichst miissen nur zwei
Drittel der Abstellplitze realisiert werden. Die Fliche fiir das iibrige Drittel ist auf jeden
Fall freizuhalten und im Baugesuch nachzuweisen. In einem Controlling durch die Bau-
herrschaft wird sichergestellt, dass die erstellten Abstellpldtze dem Bedarf entsprechen.
Die Regelung verhindert die ibermissige Erstellung von Veloabstellpldtzen und ermdog-
licht eine bedarfsgerechte Umsetzung. Das Vorgehen ist in der Gemeinde Windisch etab-
liert und wurde aufgrund von Erfahrungen mit anderen Projekten (Angebot der grossen
Abstellflachen im GP Fehlmannmatte) eingefiihrt. Die Erfahrungen sind durchwegs po-
sitiv.

E Umwelt

§ 21 Lirm

Die Parzelle liegt in einer Zone, die kritisch fiir Uberschreitungen der Lirmgrenzwerte
ist. Der Immissionsgrenzwert wird im Umfeld des betroffenen Abschnitts der Ziir-
cherstrasse an vielen Gebduden {iiberschritten. Die Problematik des Verkehrslarms
wurde deshalb im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts beriicksichtigt und einbe-
zogen (z. B. larmoptimierter Grundriss, Aussenrdume auf der larmabgewandten Gebau-
deseite).

Die Bestimmung enthilt grundsitzliche Anforderungen an den Liarmschutz und
zeigt auf, wie auf die Larmproblematik reagiert werden muss. Die konkreten Nachweise
erfolgen mit einem Larmgutachten im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens. Sollten
die Immissionsgrenzwerte trotz der aufgefiihrten Massnahmen und der Massnahmen
gem. § 31 LSV nicht erreicht werden konnen, ist die kantonale Zustimmung notwendig.

§ 22 Energie

Die Erstellung einer Uberbauung mit hohem Nachhaltigkeitsgrad, insbesondere hin-
sichtlich Energie und Biodiversitit ist eines der Hauptziele des vorliegenden Gestal-
tungsplans. Dies soll unter anderem mit dem Erreichen der Anforderungen des Miner-
gie-ECO Standards im Bereich der Baubereiche fiir Hochbauten gesichert werden.

Der Minergie Standard geniigt iiberdurchschnittlichen Anspriichen an Qualitit,
Komfort und Energie. Neben iiberdurchschnittlichen Anforderungen an Energieeffizi-
enz, Gebdudehiille, Heizwiarme- und Endenergiebedarf wird auch eine Eigenstrompro-
duktion (Stand heute 10 W/m2 EBF gemiss MuKEn 2014) gefordert. Die Verwendung
von fossilen Brennstoffen ist im Minergie-Baustandard nicht zulassig. Zudem sind Stan-
dards definiert, die einem hohen Komfort zutraglich sind, wie beispielsweise eine kon-
trollierte Lufterneuerung oder sommerlicher Warmeschutz.

Mit dem Zusatz ECO wird der Standard um die Themen Gesundheit und Bauoko-
logie erweitert. Betreffend Gesundheit werden so optimale Tageslichtverhiltnisse, ge-
ringe Larmimmissionen und eine geringe Belastung mit Schadstoffen, Keimen und
Strahlung gefordert. Im Themenbereich Baudkologie werden Anforderungen an die
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hohe Nutzungsdauer, Nutzungsflexibilidt und Riickbaufahigkeit, den Einsatz von Recyc-
lingbaustoffen, gelabelte Produkte und Bodenschutz gestellt. Zudem ist eine tiefe graue
Energie der Summe aller verwendeten Baustoffe gefordert.

Fiir diejenigen Bauten innerhalb des Gestaltungsplanperimeters, die sich nicht in
einem Baubereich fiir Hochbauten befinden (Spritzenhaus) gelten die Anforderungen
der iibergeordneten Gesetzgebung.

§ 23 Meteorwasser

Das anfallende, unverschmutzte Regenwasser soll in geeigneter Weise iiber Versicke-
rungs- und Retentionsflichen dem Grundwasser oder einem Vorfluter zugefiihrt wer-
den. Der Variantenentscheid wird mit dem Bauprojekt gefillt und ist mit dem Generel-
len Entwiésserungsplan (GEP) der Gemeinde Windisch abzustimmen.

F Archiologie

§ 24 Archiologie

Im Bereich des Gestaltunsgplangebiets wird mit archiologischen Uberresten gerechnet,
die gemiss Kulturgesetz des Kantons Aargau (§ 38 KG) grundsétzlich zu erhalten und zu
schiitzen sind. Deren Veridnderung, Zerstorung, Gefihrdung im Bestand und Beein-
trachtigung in Wert oder Wirkung ist ohne Bewilligung des zustdndigen Departements
nicht zuldssig. Konnen archiologische Stétten oder Teile davon nicht erhalten werden,
sind diese vor ihrer Zerstorung wissenschaftlich zu dokumentieren (§ 44 KG). Es ist des-
halb vorgéngig zum Baugesuch auch mit der Kantonsarchiologie Kontakt aufzunehmen,
um ein koordiniertes Vorgehen zu gewihrleisten.

G Qualitidtssicherung und Schlussbestimmungen

§§ 25-27 Qualititssicherung, Abweichungen und Schlussbestimmungen
Das letzte Kapitel der SNV regelt die Massnahmen zur Qualitatssicherung, unter wel-
chen Umsténden der Gestaltungsplan in Kraft tritt und wie er gedndert werden kann.
In § 26 wird dem Gemeinderat zudem die Kompetenz zugesprochen, geringfiigige
Abweichungen vom Gestaltungsplan bewilligen zu konnen, um einen Spielraum fiir ab-
weichende Losungen und die Projektierung des konkreten Bauprojekts offen zu lassen.
Der Zweck des Gestaltungsplans und die 6ffentlichen, bzw. privaten Interessen miissen
dabei zwingend gewahrt bleiben.
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5 Organisation und Verfahren

5.1 Organisation und Beteiligte

Der Gestaltungsplan «Sonne» wurde von der Metron Raumentwicklung AG im Auftrag
der Gemeinde Windisch erarbeitet. Folgende Personen waren am Planungsprozess be-
teiligt:

Name Funktion Zustandigkeit
Rosi Magon Vertretung Gemeinde Windisch Gesamtverantwortung,
Vizeprasidentin Auftraggeber, Beschlussbehdrde Gestaltungsplan

Roland Schneider
Leiter Planung und Bau

Reto von Rotz, Marion Beierling Grundeigentiimerin, Gesamtverantwortung,

Markstein AG Projektentwicklerin Richtprojekt

Lars Henze Projektverfasser Richtprojekt Richtprojekt Architektur,

Galli Rudolf Architekten AG Mitarbeit Gestaltungsplan

Andreas Geser Projektverfasser Richtprojekt Richtprojekt Landschaftsarchitekt
Geser Landschaftsarchitekten AG Mitarbeit Gestaltungsplan

Cornelia Senn Fachplanerin Verkehr Richtprojekt Beratung Verkehr
Metron Verkehrsplanung AG Mitarbeit Gestaltungsplan

Barbara Schudel Gutachtergremium Begutachtung Richtprojekte im Rah-
Fachexpertin Architektur men des Gutachterverfahrens

Beat Klaus Erstellung fachliche Stellungnahme
Fachexperte Architektur gem. § 8 Abs. 3 BauV

Felix Naef

Fachexperte Landschaftsarch.
Stefan Rudolf

Fachexperte Architektur
Thomas Wernli Vertretung Baukommission Begutachtung Richtprojekte aus
Matthias Zehnder Vertretung Kommission Natur & Sicht der Kommission
Landschaft
Barbara Gloor, Prozessbegleitung, Fachplaner Verfasser Gestaltungsplan
Metron Raumentwicklung AG Gestaltungsplan (Sondernutzungsvorschriften, Situati-

Etienne Burren onsplan, Planungsbericht)

Metron Raumentwicklung AG

kantonale Vertretung firr die Begleitung der Phase Richtrpojekt
Gotz Timcke Vertretung BVU, Abt. Verkehr Vertretung kantonale Stelle im Rah-

Caterina Hitz BVU, ARE, Siedlungsentwick- MM EtEF Workshops zu den Richt-
lung und Ortsbild projekten

5.2 Verfahren

Im Folgenden wird das Verfahren des Gestaltungsplans (GP) aufgelistet:

Phase Zeitpunkt

Planungsbeginn November 2018
Gutachterverfahren Richtprojekte Dezember 2018 - Juni 2020
Entwurf GP November 2019 - August 2020
Freigabe GP durch Gemeinderat fir Mitwirkung und Vorprifung 7. September 2020

Offentliche Mitwirkungsauflage 30. Oktober - 30. November 2020
Abschliessender kantonaler Vorpriifungsbericht 3. Juni 2021

Offentliche Auflage 27. August — 27. September 2021
Einigungsverhandlungen 9. Dezember 2021

Beschluss Gemeinderat
Genehmigung Kanton
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5.3 Gutachterverfahren Richtprojekte

Die Richtprojekte zu den beiden Arealen «Via Romana» und «Sonne» wurden im Rah-
men eines Gutachterverfahrens, unter Einbezug von Vertretern der Gemeinde Windisch
und deren Fachkommissionen Bau und Natur & Landschaft, Vertretern der kantonalen
Stellen (BVU, Abt. Verkehr und ARE, Siedlungsentwicklung und Ortsbild), den beiden
Projektteams sowie einem Gutachtergremium, bestehend aus Fachexperten der Archi-
tektur und Landschaftsarchitektur, erarbeitet (vgl. Kap. 5.1).

Im Rahmen von drei Workshops (10. Dezember 2018, 6. Mérz 2019, 17. Juni 2019)
konnten die beiden Richtprojekte parallel entwickelt und aufeinander abgestimmt wer-
den. Fiir die Gestaltung des gemeinsamen Strassenraums entlang der Ziircherstrasse ar-
beiteten die Teams ein gemeinsames Konzept aus, um die Gestaltung auf beiden Arealen
zu koordinieren und aufzuzeigen.

Am 21. Oktober 2019 wurden die Richtprojekte durch den Gemeinderat Windisch
als Grundlage zur Erarbeitung der Gestaltungsplane freigegeben.

Die Entwiirfe der Gestaltungspldne bildeten die Grundlage fiir den 4. Workshop.
Der Workshop fand ohne die kantonale Vertretung (vgl. Kap. 5.1) statt. Die Entwiirfe der
Gestaltungspliane — basierend auf den Richtprojekten und den Ergebnissen der ersten
drei Workshops — wurden prasentiert und mit dem Gutachtergremium diskutiert und
beraten. Die Erkenntnisse aus der Veranstaltung fiihrten zu Prézisierungen der Gestal-
tungsplane und bildeten die Basis fiir die Fachberichte nach § 8 Abs. 3 BauV.

5.4 Mitwirkung der Bevolkerung

Nach der Erarbeitung des Entwurfs des Gestaltungsplans wurde dieser vom 30. Oktober
bis am 30. November 2020 fiir die 6ffentliche Mitwirkung aufgelegt. Parallel lagen auch
die Unterlagen zum Gestaltungsplan «Via Romana» auf.

Am 2. November 2020 fand eine Informationsveranstaltung statt, an denen beide
Gestaltungspline parallel erldutert wurden und die Mdéglichkeit bestand, Fragen zu den
Planungen zu stellen.

Wahrend der Mitwirkungsauflage gingen Begehren zum Gestaltungsplan ein. Die
Begehren werden im Rahmen eines separaten Mitwirkungsberichts behandelt, dieser
wird im Rahmen der 6ffentlichen Auflage mitaufgelegt. Der Gestaltungsplan wurde auf-
grund der Mitwirkung in folgenden wesentlichen Punkten angepasst:

—  §14 Abs. 2 wurde hinsichtlich Bauten und Anlagen im Bereich gemeinschaftli-
che Aussenrdume angepasst. Diese haben einen Abstand von mindestens
0.6 m gegeniiber dem Sonnenweg einzuhalten und sind nur dann zulissig,
wenn sie gemeinschaftlichen Zwecken dienen.

— Im Situationsplan wurden Sichtzonen fiir die Knoten Sonnenweg / Lind-
hofstrase, Sonnenweg / Ziircherstrasse und die Tiefgaragenausfahrt festgelegt.

5.5 Kantonale Vorpriifung

Die kantonalen Behorden haben die Entwiirfe zum Gestaltungsplan gepriift. Aufgrund
der Riickmeldungen wurden folgende wesentlichen Punkte im Gestaltungsplan ange-
passt:
— § 14 Abs. 1: Hohenbegrenzung und Gestaltungsanforderungen an Hecken in
den Bereichen privater Aussenrdume
— §15 Abs. 2: Sicherung der 6ffentlichen Fusswegverbindungen innerhalb der
Vorzone Ziircherstrasse und entsprechende Markierung im Situationsplan
—  §16: Erh6hung der Mindestiiberdeckung fiir Biume auf 1.50 m
— §18 Abs. 3: Neue Regelung zur Anlieferung und Entsorgung ab Ziircherstrasse
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— §19: Verbindliche Regelung der maximalen Anzahl oberirdischer Parkfelder
und Gestaltungsanforderungen im Zusammenhang mit der Platzgestaltung

— Situationsplan: Erh6hte Anzahl verbindlich zu pflanzenden Baiumen
Im abschliessenden Vorpriifungsbericht vom 3. Juni 2021 wird festgehalten, dass die
Vorlage die Genehmigungsanforderungen an Nutzungspldne mit Ausnahme des im Vor-
priifungsbericht enthaltenen Vorbehalts erfiillt. Zudem waren noch zwei wichtige Hin-
weise enthalten.

Die Vorlage wurde darauf im Sinne der in der abschliessenden Vorpriifung vorge-

brachten Punkte angepasst. Gemiss der Riickmeldung des Kantons kann der Vorbehalt
somit aufgehoben werden.

5.6 Offentliche Auflage

Vom 27. August bis 27. September 2021 lagen die Unterlagen zum Gestaltungsplan
«Sonne» 6ffentlich auf. Es gingen zwei Einwendungen ein, diese wurden an einer Ein-
wendungsverhandlung am 9. Dezember 2021 behandelt. Die Einwendungsverhandlun-
gen fithrten zu keiner Einigung.

Auf Grund der Einwendungsverhandlungen wurden keine Anderungen an den
Genehmigungsinhalten des GP vorgenommen. Im Planungsbericht (Orientierungsin-
halt) wurden einige Prizisierungen der Erlduterungen vorgenommen.
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6 Schlussfolgerungen nach Art. 47 RPV

Gestiitzt auf die Ausfithrungen im vorliegenden Planungsbericht zum Gestaltungsplan
«Sonne» lassen sich folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsitzen der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG). Er trigt zur haushélterischen Nutzung des Bodens bei, in-
dem er ein gut erschlossenes Gebiet an zentraler Lage verdichtet.

Der Gestaltungsplan entspricht in der vorliegenden Form der iibergeordneten
Gesetzgebung des Kantons Aargau, namentlich dem § 21 BauG.

Der Gestaltungsplan schafft nicht nur Qualititen fiir das Areal selber, sondern
wirkt sich auch positiv auf dessen Umgebung aus: Durch die stddtebauliche
Setzung des Gebaudes wird ein Larmriegel entlang der Ziircherstrasse und ein
ruhiger gemeinschaftlicher Aussenraum am Sonnenweg geschaffen, zudem
kann durch Festlegung einer teilweisen gewerblichen Erdgeschossnutzung an
der Ziircherstrasse (§ 4 SNV) eine weitere Qualititssteigerung sowie einen Bei-
trag zur Belebung der Zentrumszone geschaffen werden.

Der Gestaltungsplan sichert einen hohen 6kologischen Nachhaltigkeitsgrad.
Namentlich mit spezifischen Vorschriften zur 6kologisch hochwertigen Dach-
begriinung (§ 11 SNV), zur 6kologischen Aufwertung, Umgebungsgestaltung
und Bepflanzung (§§ 14 und 16 SNV), zum Umgang mit dem Meteorwasser
(88 17 und 23 SNV) und mit der Sicherung eines hohen Standards beziiglich
Energieeffizienz (§ 22 SNV).

Mit dem Gestaltungsplan wird eine architektonisch und qualitativ hochste-
hende Uberbauung des Areals ermdglicht. Die neue Bebauung entspricht dem
Ziel der Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums gemass § 8 BNO Win-
disch und ermdglicht die Erstellung sicherer und attraktiver Velo- und Fuss-
wege, unter anderem durch eine grossziigige Vorzone zur Ziircherstrasse (§ 15
SNV) und die Aufwertungen entlang des Sonnenweges (§ 14 SNV).

Die verkehrliche Erschliessung des Gestaltungsplangebiets wurde mit den kan-
tonalen Behoérden im Rahmen der Erarbeitung der Richtprojekte abgesprochen
und koordiniert. Mit den Bestimmungen zur Parkierung und E-Mobilitat (§§ 19
und 20 SNV) werden zudem Voraussetzungen und Angebote fiir eine nachhal-
tigere Mobilitit geschaffen.

Die Bevolkerung wird in geeigneter Weise iiber den aktuellen Planungsstand informiert
und kann Anliegen zur Planung einbringen.







metron

Gestaltungsplan «Sonne» | Abbildungsverzeichnis

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Situationsplan mit Perimeter GP «Sonne» und «Via Romana» (Quelle: Metron)
Abbildung 2: Ausschnitt BZP Windisch (Quelle: Gemeinde Windisch)

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem KGV Richtplan Strasse. Punkt: Standort Via Romana
(Quelle: Metron Verkehrsplanung AG)

Abbildung 4: Querschnitt gem. Vostudie Ziircherstrasse K117 (Quelle: Metron
Verkehrsplanung AG)

Abbildung 5: Ausschnitt Vorstudie Situationsplan, mit Einmiindung Sonnenweg (Quelle:
Metron Verkehrsplanung AG)

Abbildung 6: Ausschnitt Karte ISOS fiir das Gebiet Konigsfelden (Quelle: BAK)
Abbildung 7: OV-Giiteklassen mit Planungsgebiet (Quelle: Kanton Aargau)
Abbildung 8: Kantonsarchiologie Aargau Auszug GIS Grabungsplan (Quelle: Kanton Aargau)

Abbildung 9: Ausschnitt Gefahrdungskarte Oberflichenabfluss mit Planungsgebiet rot
bandiert (Quelle: swisstopo)

Abbildung 10: Ausschnitt Gewisserschutzkarte mit Planungsgebiet rot bandiert (Quelle:
Kanton Aargau)

Abbildung 11: Situationsplan (Quelle: Galli Rudolf Architekten)
Abbildung 12: Situationsplan UG (Quelle: Galli Rudolf Architekten)

Abbildung 13: Situationsplan Freiraum (Quelle: Galli Rudolf Architekten, Andreas Geser
Landschaftsarchitekten)

Abbildung 14: Nachweis Spiel- und Ruhefldchen (Quelle: Galli Rudolf Architekten, Andreas
Geser Landschaftsarchitekten)

Abbildung 15: Schleppkurvennachweis Sprinter, Kleintransporter 2,20x6.00m (Quelle:
Metron)

Abbildung 16: Schleppkurvennachweis Miillfahrzeug, 2,50x9,45m (Quelle: Metron)

Abbildung 17: Grundriss 1.-3. OG (Quelle: Galli Rudolf Architekten)
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