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1. 	 AUSGANGSLAGE UND ZIELSETZUNG

Hinter dem stattlichen Verwaltungsgebäude der ehe-
maligen Spinnerei Kunz liegt eine grosse  Wiesen- und 
Parkierungsfläche brach. Die Situation bietet grosses 
Entwicklungspotential, da sie heute weder räumlich 
geklärt noch genutzt wird. 

Für das Gebiet um das Verwaltungsgebäude gibt es 
einen rechtskräftigen Gestaltungsplan, welcher auch 
die übergeordnete und zusammenhängende Freiflä-
che mit wertvollem Baumbestand und eine Mehrfami-
lienhaussiedlung beinhaltet. Das Verwaltungsgebäude 
steht unter kommunalem Substanzschutz und ist im 
Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege aufge-
führt.

Für die Freifläche auf der Parzelle 1057 soll eine 
Studie für einen neuen Wohnbau entwickelt werden. 
Die Voraussetzung für die Bewilligungsfähigkeit des 
Vorhabens ist ein guter Bezug zum Schutzobjekt und 
der Spinnerei Kunzareal, wie auch eine Aufwertung 
des ortsbaulich unbefriedigenden Rückraums sicher-
zustellen. 

Eine weitere Herausforderung ist dabei der vorhan-
dene Tiefbau mit Kellerabteilen mitten im Garten, wel-
cher den Stockwerkeigentümern der Mehrfamilien-
häuser gehört, sowie die Organisation der Parkierung 
(Velo und MIV). 

Das ortsbauliche Richtkonzept wird im Dialog mit der 
Auftraggeberin erstellt und mit der Gemeinde sorg-
fältig abgestimmt. Die Interpretation des Raumes, 
seiner spezifischen Eigenschaften und Potentiale sind 
die Grundlage für die Erarbeitung des Richtprojektes. 
Das Richtprojekt beinhaltet neben einer gründlichen 
Analyse des Ortes, der bau- und planungsrechtlichen 
Grundlagen, die ortsbauliche Einbettung in die Um-
gebung mit Volumen, Grundrisstypologien und einem 
Konzept für den Freiraum.  Ebenso werden Skizzen zu 
dessen räumlichen und architektonischen Wirkung 
abgegeben.

Anschliessend zum Richtprojekt gilt es den rechts-
kräftigen Gestaltungsplan mit Situationsplan und 
Sondernutzungsbestimmungen anzupassen, damit 
das Bauvorhaben möglich werden kann. Die Gemein-
de hat signalisiert, dass sie bereit ist den Gestaltungs-
plan anzupassen. 
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2.	 BAURECHTLICHE AUSGANGSLAGE

2.1	 BAU- UND NUTZUNGSORDNUNG

Die Parzelle 1057 liegt fast vollständig in der Zone 
WA3, ein kleiner Spickel in der Zone Kunzareal. Das 
Verwatlungsgebäude steht unter kommunalem 
Schutz, vgl. Gutachten KARO zum Schutzumfang vom 
24.01.2024.

Für das gesamte Gebiet besteht eine Gestaltungsplan-
pflicht „Spinnerei“. Die Parzellen 1057 bildet darin, 
zusammen mit den Parzellen 2963 und 2964, das Teil-
gebiet „Verwaltungsgebäude“.

Die Wohn- und Arbeitszonen sind für gemischte Nut-
zungen bestimmt. Dazu zählen Wohn- und Verkaufs-
nutzungen, mässig störende Nutzungen wie Bildung, 

Dienstleistung, Gewerbe, Gastronomie usw. 

Bauzonenplan

1: 1'000 erstellt: 29.08.2024

30 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'are_bauzonen' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/30/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie

Windisch

Nutzungsplanung (kantonal/kommunal)
Rechtskräftig

Typ Anteil Anteil in %

Legende beteiligter Objekte Gestaltungsplan Spinnerei, Teilgebiet
Verwaltungsgebäude

3471 m² 100.0%

Aktualisierung Erschliessungsplanung
Windisch 1

3471 m² 100.0%

Gestaltungsplanpflicht 3471 m² 100.0%

Wohn- und Arbeitszone 3 [WA3] 3391 m² 97.7%

Zone Kunzareal [ZKu] 80 m² 2.3%

Bauten unter kommunalem Schutz 44 m² 1.3%

Gestaltungsplan KUNZareal 16 m² 0.5%

Übrige Legende (im sichtbaren Bereich) Baumreihe

Kernzone [K]

Gestaltungsplan Spinnerei Verwaltungsgebäude inkl. Änderung 2008,
2008-000531

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/6669

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/6802

Erschliessungsplan Windisch 1, 2005-000707

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/6665

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/6791

Gestaltungsplan Kunzareal, 2008-000414

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/6668

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/6798

Bauzonen- und Kulturlandplan, 2019-001558

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/7891

https://oereblex.ag.ch/api/attachments/6633

Bau- und Nutzungsordnung, 4123

Rechtsvorschriften

29.08.2024   08:50:59   ab8778af-dd80-45a5-9a71-a1efb42b5f8f Seite 3/7

AUSZUG ÖREB KATASTER 

AUSZUG BAU- UND NUTZUNGSORDNUNG  
GEMEINDE WINDISCH, JUNI 2022 

Zonenvorschriften 

Wohn- und Arbeitszone 3  

Vollgeschosse: 		  3

Ausnützung:		  0.6

Grünflächenziffer:	 0.3

Gesamthöhe:		  14m

Grenzabstand kl./gr.:	 4m/10m

Empfindlichkeitsstufe:	 III
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2.2	 BESTANDESBAU, GEBÄUDESCHUTZ

EINTRAG BAUINVENTAR AARGAU
(SCHUTZWÜRDIGKEIT)

Bauinventar Aargau WIN912
Gemeinde Windisch Verwaltungsgebäude der Spinnerei

© Kantonale Denkmalpflege Aargau Edith Hunziker (1998); Simon Bundi (2016);

Identifikation

Würdigung

Ansicht von Südwesten (2015) Standort 659676 / 259374

Nutzungstyp Bürohaus, privates Verwaltungsgebäude 
Adresse Dorfstrasse 69
Ortsteil / Weiler / Hof Unterwindisch

Versicherungs-Nr. 492
Parzellen-Nr. 1057

Autorschaft Otto Gschwind (1883–1948), Architekt, Zürich 
Bauherrschaft Spinnerei Kunz AG

Datierung 1917
Grundlage Datierung Literatur
Bauliche Massnahmen

Das 1917 als Firmen- und Direktorenwohnsitz erbaute Verwaltungsgebäude der Spinnerei Kunz ist ein 
neobarock geprägter Repräsentativbau, der sich im Umfeld des Heimatstils ansiedelt. In seiner prunk-
voll-üppigen Erscheinung stellt er ein beeindruckendes Zeugnis der Firmenkultur eines führenden 
Spinnereibetriebs dar. Das Gebäude ist äusserlich intakt erhalten und weist im Inneren noch wesentli-
che Teile der ursprünglichen Raumstruktur und bauzeitliche Ausstattung auf. In unmittelbarer Nähe des 
Wohlfahrtshauses (Bauinventarobjekt WIN911), der Spinnereigebäude I + II (Kantonale Denkmal-
schutzobjekte WIN018 und WIN019) und der Schlosserei/Werkstatt (Kantonales Denkmalschutzobjekt
WIN021) gelegen, kommt dem Gebäude ein hoher Stellenwert im intakt gebliebenen Fabrikensemble 
zu.

GUTACHTEN ZUM SCHUTZUMFANG 
(KARO, 24.01.24)

1

KOLLEKTIV FÜR ARCHITEKTUR 
RAUM UND ORT GMBH

GEMEINDE WINDISCH    

«VILLA KUNZ»,  EHEMALIGES VERWALTUNGSGEBÄUDE DER SPINNEREI

GUTACHTEN ZUM SCHUTZUMFANG

Gutachten   Gutachten zum Schutzumfang

Objekt    Ehemaliges Verwaltungsgebäude der Spinnerei Kunz

Datum    24.01.2024

Autorin    Silja Dietiker, 056 437 40 09, KARO, Museumsstr. 9, Brugg

GEBÄUDE UNTER KOMMUNALEM SCHUTZ  
(BNO §44)
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2.3	 GESTALTUNGSPLAN

BAUGESETZ KANTON AARGAU
VOM 19.1.1993, STAND 1.7.2024

§21 Gestaltungsplan 
1 	 Gestaltungspläne können erlassen werden,  
	 wenn ein wesentliches öffentliches Interesse 
	 an der Gestaltung der Überbauung besteht,  
	 namentlich damit
a) 	 ein Gebiet architektonisch gut und auf die bau- 
	 liche und landschaftliche Umgebung sowie die 
	 Wohnbedürfnisse der Bevölkerung abgestimmt  
	 überbaut oder baulich umgestaltet wird,
b) 	 der Boden haushälterisch genutzt wird und
c) 	 die angemessene Ausstattung mit Anlagen für  
	 die Erschliessung und Erholung sichergestellt  
	 wird.
2	 Gestaltungspläne können von den allgemeinen 
	 Nutzungsplänen abweichen, wenn dadurch ein  
	 siedlungs- und landschaftsgestalterisch besse- 
	 res Ergebnis erzielt wird, die zonengemässe  
	 Nutzugsart nicht übermäassig beeinträchtigt  
	 wird und kein überwiegenden Interessen ent- 
	 gegenstehen.usw.
... 

BAUVERORDNUNG KANTON AARGAU
VOM 25.5.2011, STAND 27.2.2023

§8 Gestaltungsplan 
2 	 Wenn die Gemeinden nichts anderes festlegen,  
	 dürfen Gestaltungspläne von den allgemeinen 
 	 Nutzungsplänen namentlich abweichen be- 
	 züglich
a) 	 Bauweise, Baumasse (höchstens jedoch um ein 
 	 zusätzliches Geschoss), Gestaltung der Bauten 
	 (Gebäude- und Dachform) und Abstände,
b) 	 Nutzungsart, sowie überwiegende Schutz-  
	 interessen (Lärmschutz, Denkmalschutz usw.) 
	 es erfordern,
....
3 	 Bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungs 
	 plan zeit der Gemeinderat auf, wie diese zu  
	 einem siedlungs- und landschaftgestalterisch  
	 besseres Ergebnis führen.

BAU- UND NUTZUNGSORDNUNG 
GEMEINDE WINDISCH

§9 Sondernutzungsplanung
Die Gemeinde Windisch legt die Abweichungen von 
der allgemeinen Nutzungsplanung anders fest, als 
der Kanton.  So können in Windisch im Rahmen eines 
Gestaltungsplanes zwei, statt nur ein zusätzliches 
Geschoss realisiert werden, dies kann eine höhere 
Ausnützung des Gebietes ermöglichen.
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Auszug der relevanten Absätze aus den  
Sondernutzungsvorschriften:

§2 Erschliessung / Parkierung
1    Die Erschliessung hat ausschliesslich über 
     die im Gestaltungsplan bezeichneten Er- 	   	
     schliessungselemente zu erfolgen.... 
2  Die zulässigen „Bereiche für Aussenpark- 
    plätze“ sind im Plan bezeichnet. Die übrigen   	
    Parkplätze sind im Baufeld für die Einstellhalle  	
    anzuordnen. .... Im Baufeld für die Einstellhalle  	
    sind neben Autoabstellplätze, Lager-, Keller-, 	
    Technikräume u.d.g. zulässig. 

§3 Bebauung
1   Die Baufelder für Hochbauten legen die 
    Lage der Gebäude fest. Die zulässige Anzahl 
   Vollgeschosse ist im Plan festgelegt.

GESTALTUNGSPLAN „SPINNEREI“, TEILGEBIET 
„VERWALTUNGSGEBÄUDE“ GENEHMIGT 11.1.2001  

Bestehend aus Situationsplan und SNV

Relevante Änderungen im Gestaltungsplan und 
den Sondernutzungsvorschriften:

- Reduktion des Perimeters (Wegfall Tiefgarage  	
   und Ein-/Ausfahrt)
- Wegfall des Baubereiches „Einstellhalle“
- neuer Baubereich „Tiefbauten“
- zusätzlicher oberirdischer Parkplatz inkl. 	    	
  Erschliessung
- Ausweisen der potenziellen Enteignungsfläche   	
   auf Grund Vorprojekt KUNZ Areal.
- Wegfall Baumgrube 

TEILÄNDERUNG GESTALTUNGSPLAN „SPINNEREI“, TEILGEBIET 
„VERWALTUNGSGEBÄUDE“ GENEHMIGT 23.4.2008  

Bestehend aus Situationsplan und SNV
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2.4	 DIENSTBARKEITEN

Im Grundbuch sind verschiedene Dienstbarkeiten für 
die Parzelle 1057 vermerkt. 

Nebst Wegrechten und Mitnutzung eines Spielplatzes 
ist auch pro Kellerabteil eine separate Dienstbarkeit 
„selbständiges und dauerhaftes Benützungsrecht am 
Kellerabteil xx“ aufgelistet. 

Der Zugang erfolgt heute über eine Treppenanlage 
mitten im Park. Ein zentral gelegener  Zugang zu den 
Kellerabteilen der Wohnhäuser ist in der Planung mit 
einzubeziehen. 
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3.1	 HISTORISCHE AUFNAHMEN

3. 	 ANALYSE

Foto um 1917: Bauzeitliche Gestaltung von Dach- und 
Mansardengeschoss mit Einzellukarnen. Garten- 
anlage als Zier- und Nutzgarten, angelegt in strenger 
Geometrie.

Foto um 1930: Ausssenraum mit streng gestaltetem 
Baumraster. Bereits sind erste Veränderungen am 
Dach sichtbar.

Flugaufnahme um 1956: „Kunzwerk“ im Bau, Fabrik-
strasse wird aufgehoben, und im Norden des Areal 
neu erstellt. 

Foto um 1964: Verwaltungsgebäude, „Kunzwerk“ und 
„Heinrich“ fassen den Hof räumlich. Vorfahrt ohne 
seitliche PPs, dafür mit separatem Zugang zum Neu-
bau.
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Flugaufnahme 1930: Strenge Anordnung der Baum-
reihen und anstelle von Zier- und Nutzflächen, freie 
Rasenflächen.

Flugaufnahme 1953: Aussenraum mit parkartiger Ge-
staltung im Stil eines englischen Landschaftsgartens. 

Foto 1937: Die Spinnerei, orthogonal ausgerichtet, 
umgeben von Wiesen und Feldern.

Foto 1964: Verwaltungsbau umgeben von Fabrikge-
bäuden (max. Ausdehnung). 

Massstab 1: 1'000
Gedruckt am 29.8.2024, 08:24

https://s.geo.admin.ch/r0jgtt25cvq9

www.geo.admin.ch ist ein Portal zur Einsicht von geolokalisierten Informationen, Daten und Diensten, die von öffentlichen Einrichtungen zur Verfügung gestellt werden
Obwohl die Bundesbehörden mit aller Sorgfalt auf die Richtigkeit der veröffentlichten Informationen achten, kann hinsichtlich der inhaltlichen Richtigkeit, Genauigkeit, Aktualität, Zuverlässigkeit und Vollständigkeit dieser Informationen keine Gewährleistung übernommen werden.Copyright: Bundesbehörden der Schweizerischen Eidgenossenschaft.
https://www.admin.ch/gov/de/start/rechtliches.html. Falls Daten Dritter abgebildet werden, wird deren Verfügbarkeit durch den Drittanbieter gewährleistet. Es gelten zusätzlich die Bedingungen der entsprechenden Datenherren.
© swisstopo, CNES, Spot Image, swisstopo, NPOC
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3.2 	 ANALYSE SITUATION

Offene Grünfläche  
Einzelbäume

Vorfahrt repräsen-
tativ, strassenraum-
prägend

Strassenraumprägend  
Übergang Spinnereiareal

Hofraum, Teil des  
Gebäudevolumens

„Zwischenraum“ 
unklare räumliche 
Zuordnung

Bauten mit Bezug zur Spin-
nerei  
grosse Wohn- und Gewerbe-
bauten 

Wohnsiedlungen/ dörfliche 
Reihenhäuser

Bäuerlicher Dorfkern mit historischem 
Strassenraum, kleinteilig

SCHARNIER ZWISCHEN UNTERSCHIEDLICHEN 
SIEDLUNGSSTRUKTUREN

DIFFERENZIERTE AUSSENRÄUME

UNTERSCHIEDLICHE QUARTIERE/ KÖRNUNGEN

Spinnerei mit grosse Volumen in
orthogonaler Anordnung

Kleinteilige Bebauungsstruktur
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3.3	 ANALYSE GRÜNRÄUME

Fliessendes Grün, mäandrierende Wege, 
keine klare Zuordnung der Aussenräume/ 
Orientierung des Verwaltungsbaus/ MFH

Orthogonalität der Spinnerei im Aussen-
raum weiterführen, Vorbild historischer 
Garten mit strenger Ordnung

Ursprüngliche Gartenanlage

Zugang Hof

Zugang Seiteneingang

Gartenanlage

Um
la

ufe
nder W

eg

Streng geordnete und repräsentative Garten-
gestaltung, Thema bei Vorfahrt (Referenzbild )



13

3.4	 ANALYSE HOFBILDUNG

Variante Weiterbauen: Beim verlängern des Bestan-
desbaus wird der Hof räumlich durch das Parkhaus 
und den gegenüberliegenden Bau (Kunzwerk) gebil-
det. Der „private Hof“ muss durch zwei Pufferzonen 
definiert werden.

Variante Neubau: Durch die Setzung eines Neubaus 
wird der Hof räumlich durch das neue Volumen und 
den gegenüberliegenden Bau (Kunzwerk) gebildet. 
Der „private Hof“ muss durch eine Pufferzonen defi-
niert werden.

Puffer

Kunzwerk

Parkhaus

N
eubau

Puffer

Puff
er

Kunzwerk

Parkhaus

Anbau

Situation Heute
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Schematische Darstellung der Laufwege bei Variante 
„Bestandesbau weiterbauen“. Durch die offene Hofsi-
tuation verteilen sich die Laufwege gleichwertig auf 
die wichtigen Anknüpfungspunkte. Durch den hof-
seitigen Zugang des neuen Anbaus wird der Hof zu 
einem Ort mit hoher Fussgängerfrequenz.

3.5	 ANALYSE DER LAUFWEGE

Schematische Darstellung der Laufwege bei Variante 
„Neubau mit Durchgang“. Durch die direkte Verbin-
dung durch den Neubau, wird der Zugang über den 
Hof weniger genutzt. Die Verbindung Parkhaus/ Bus 
zu Neubau/Bestandesbau wird nicht über den Hof 
geführt.

Schematische Darstellung der Laufwege bei Variante 
„Neubau ohne Durchgang“. Der Zugang via Hof wird 
für die Verbindung Neubau zu Bushaltestelle genutzt. 
Der Zugang zum Parkhaus, je nach Wegführung, führt 
ev. nördlich entlang des Neubaus. 
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4. 	 PROZESS VARIANTENSTUDIEN

4.1	 VORGEHEN

Das Vorgehen zur Entwicklung des Richtprojektes in 
Form von 2 Workshops wurde in Absprache mit der 
Gemeinde Windisch festgelegt. Nach den Workshops 
fand eine Besprechung mit der Abteilung Raument-
wicklung des Kanton Aargau statt. Die jeweiligen 
Rückmeldungen sind im Richtprojekt berücksichtigt.

W
O

R
K

SH
O

P
 1

W
O

R
K

SH
O

P
 2

TEILÄNDERUNG GESTALTUNGSPLAN SITUATIONSPLAN SNV PLANUNGSBERICHT

„Variante Anbau an 
Bestand wird nicht 
weiterverfolgt.“

+ +

„Zwei Varianten werden 
weiterverfolgt.“

„Eine Variante wird 
ausgewählt.“

„Eine Variante wird als 
Richtprojekt ausge-
arbeitet.“

ERWEITERUNGSBAU / ANBAU AN BESTAND UMBAU BESTAND

„Mögliche Varianten 
werden auf Basis der 
Analyse geprüft.“

„Zwei Varianten werden 
detailliert,mit Einbezug 
der Umgebung.“

„Der Umgang 
mit dem Bestand 
wird kontinuier-
lich weiterbe-
arbeitet und im 
Planungsbericht 
abgebildet.“

Die Workshops fanden in Zusammenarbeit mit einem 
externen Fachexperten Ortsbild (R. Troppeano), der 
Vertretung der Gemeinde (Gemeinderat R. Candinas 
und Bauverwalter R. Schneider), der Eigentümer-
schaft (J. Tandler), dem Bauherrenberater (C. Gianesi) 
und dem Planungsbüro KARO statt.

R
IC

H
TP

R
O

JE
K

T

Punktbau Neubau Quer Neubau Längs Anbau

Neubau Quer Anbau

Neubau QuerNeubau Quer Anbau

Neubau Quer

Neubau Quer
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4.2	 WORKSHOP 1

VARIANTE - PUNKTBAU

•	 Keine spezifische Ausrichtung, 
weder zum Park, Strasse oder 
Verwaltungsbau

•	 Keine Interaktion mit dem 
Verwaltungsbau

•	 Beeinträchtigt die Ansicht des 
Verwaltungsbaus gering (je 
nach Strassenabstand)

VARIANTE - LÄNGSBAU

•	 Ausrichtung zum Hof
•	 Starkes vis à vis zum Ver-

waltungsbau (je nach Setzung 
und Volumen) 

•	 Durch Gebäudeflucht und 
-form grosser Bezug zu MFH

•	 Geringe Beeinträchtigt die An-
sicht des Verwaltungsbaus (je 
nach Strassenabstand)

VARIANTE - QUERBAU

•	 Steht an der Strasse (Zugang)
•	 Nordfassade öffnet sich zum 

Park/ Garten
•	 Nähe/ Distanz zum Verwal-

tungsbau ist zu klären (Ge-
bäudelänge)

•	 Vom Bushalt her, Vewaltungs-
bau vollständig verdeckt

Mögliche Varianten werden auf Basis der Analyse geprüft.
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Weiterbauen des Anbaus

VARIANTE - AUFSTOCKEN

•	 Verschiedene Varianten zur 
Wohnraumerweiterung im Be-
stand werden geprüft. 

•	 Die Eingriffstiefe in die histori-
sche Substanz u.U. erheblich

•	 Verhältnis von Aufwand und 
gewonnener Wohnfläche sind 
zentral

VARIANTE - WEITERBAUEN

•	 Weiterbauen am Bestand
•	 Ausbildung eines Hofes
•	 Räumliche Klärung Übergang 

zur Strasse
•	 Verwaltungsbau als Zentrum/  

Ausgangspunkt der Anlage

Kollonaden als Hofabschluss

Alt und Neu verbunden

Erhöhen um ein Geschoss



18

4.3	 WORKSHOP 2

 WEITERBAUEN MIT ATELIER 

•	 Atelierbau bildet Abschluss und bindet Trafo und 
Veloparkierung in ein Volumen ein

•	 Anbau an Bestand, Fassade erhalten. Zwischen-	   
elemet Erschliessung für beide Flügel und Unter- 
geschoss. Ausgang zum Hof. Zwei zusätzliche 
Geschosswohnungen mit 140m2

•	 Doppelte Baumreihe versetzt angeordnet,  
Pufferzone zum öffentlichen Raum

•	 Durchgehender Fussweg bindet das Geviert zu-	
sammen. Formale Wirkung und nutzungsbedingt

•	 Besucher PP in Grünraum Vorfahrt integrieren
•	 Form der Vorfahrt wiederherstellen

WEITERBAUEN WIRD NICHT WEITERVERFOLGT 

•	 Unterschreitung Grenzabstand MFH sowie  
An-/ partieller Rückbau des denk-
malgeschützten Gebäudes                                                                                    
-> keine Planungssicherheit

•	 Grosser baulicher Aufwand für zwei zusätzliche 
Wohneinheiten

WEITERBAUEN MIT GARTENPAVILLONS 

•	 Gartenpavillons für Bestand belebt den Hof, Tren-
nung zur Strasse

•	 Dichter Grünraum als Trennelement zum Park-
haus, Erhalt des Baumbestandes

•	 Zugang Seiteneingang Verwaltungsgebäude wie-
derherstellen, keine Trennung durch Hecken 

•	 Platz ohne Wege, Struktur lässt unterschiedliche 
Wegverbindungen zu

•	 Vorfahrt Grünraum: Axiale, geordnete und reprä-
sentative Gestaltung, keine Elemente welche die 
Fassade verdecken

Zwei Varianten werden detailliert,mit Einbezug der Umgebung.
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NEUBAU MIT LAUBE, OHNE DURCHGANG 

•	 Laubengangerschliessung belebt den Hof, bildet 
zugleich Puffer zu den Wohnungen

•	 Walm schliesst den Baukörper ab. Unterschei-
dung zu Reihenhäuser in Umgebung

•	 Gestaffelter Übergang von privat zu öffentlich 
durch versetzte, doppelte Baumreihe. Breite, be-
gehbare Zone, gepflästert

•	 Zwischenraum bis zum Parkhaus planen. Platzar-
tige Vorbereich, Einbinden in Übergangszone

•	 Bei Wohnnutzung im Anbau sind Zugänge zum 
Hof notwendig

•	 Kleine Privatgärten hinter Ergänzungsbau

 NEUBAU MIT MANSARDE, MIT DURCHGANG

•	 Eingang Maisonettes über den Hof, Belebung Hof
•	 Mansardendach, nimmt Thema des Bestandes auf
•	 Grüner Puffer mit Baumreihe, Hofzugang unter-

geordnet.  Sockelmauer als Trennelement
•	 Chaussierte Fläche mit Pflanzgärten, geordnetes 

Grün
•	 Direkter Zugang zum Haupteingang, zentraler 

Brunnen als Teil des öffentlichen Raumes
•	 Gassenartiger Raum entlang Parkhaus, beidseitig 

begrenzt durch klare Trennung mit Veloständer 
und Baumreihe 

•	 Grosszügige Privatgärten, kein Abstandsgrün

PRINZIPIEN FÜR ERGÄNZUNGSBAU MITNEHMEN

•	 Ensemble mit Bestand, Setzung Ergänzungsbau 
auf Gebäudeflucht Villa

•	 Volumen ordnet sich dem Hauptbau unter 
•	 Bezug zum Seitenflügel, kein Flachdach
•	 Kein Bezug zu MFH im Park, Distanzierung von 

dörflichen Reihenhaustypen
•	 Geschossigkeit auflösen, orientieren am Bestand
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5.1	 UMGEBUNGSPLAN

Umlaufende Nutzfläche 
(Chaussierung oder Pfläste-
rung) behandelt alle angren-
zende Bauten gleich

Axiale, geordnete und reprä-
sentative Gestaltung, keine 
Elemente welche die Fassade 
verdecken  
 
Brunnen und blumenreiche 
Wiese, Einfassung mit Rand-
stein und Sockelmauer vor dem 
Haupteingang

Besucher PP in Grünraum 
integriert, Form der Vorfahrt 
wiederherstellen

Seiteneingang
Einbinden in umlaufenden Fussweg
Freispielen der Giebelfassade
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n
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sb
a

u

B
ad

h
au

s

5.	 RICHTPROJEKT
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Hofzugänge von Bestand und Neubau

Platzartige Situation
Einbinden in umlaufen-
den Fussweg

Privatgärten

Trennung mit Veloständer

Grüner Puffer mit doppelter 
Baumreihe, 
Sockelmauer als Sitzelement

Intarsie mit Hofbaum,
Nutzbarer Ort (Spielplatz) Zone öffentlich begehbar, Pfläste-

rung mit offenen Fugen

Wichtige Querung für 
Fussgänger:innen, hoch-
wertig ausgestalten
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öffentlicher Bereich
Gemeinde

öffentlicher Bereich
auf Privatgrund

Pufferzone, Übergang Gemeinschaftlich genutzter Hof für Bestandesbau und Neubau

5.2	 SCHNITT DURCH HOF / STRASSE
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Im Umgebungsplan und im Schnitt werden die zent-
ralen Themen aufgegriffen. Der Betrachtungsperime-
ter beschränkt sich nicht auf die Parzelle 1057, son-
dern bezieht auch die angrenzenden Bereiche mit ein.
Wichtige angrenzende Räume sind der Zugang zum 
Parkhaus mit Veloabstellplätzen und der Strassen-
raum zwischen Villa und Kunzwerk. Eine detaillierte 
Ausarbeitung der Gestaltung und auch die Definition 
der Bepflanzung muss und kann erst im Zusammen-
hang mit dem Architekturprojekt des Ergänzungs-
baus erfolgen. Die wichtigen Elemente aus dem Um-
gebungsplan werden im Sinne von Prinzipien  
Bestandteil des revidierten  Gestaltungsplanes und 
der Sondernutzungsvorschriften.

Referenzbild: Baumreihen in Kombination mit Staudenbepflan-
zung. 

Die Pufferzone zwischen öffentlichem Raum und pri-
vatem Hof ist wichtiges räumliches und funktionales 
Element der Umgebungsgestaltung. Mit unterschied-
lich hohen Elementen wie Bäume, Büschen, Stauden 
und Sockelmauern soll ein Übergang zwischen öffent-
lichem und privatem Raum geschaffen werden.

Räumlich spannt sich der Hof bis zum Kunzwerk auf, 
der vom Bestand und dem Neubau genutzte Hof wir 
durch einen Puffer abgegrenzt.

5.3	 ERLÄUTERUNGEN ZUM UMGEBUNGSPLAN
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Fassadenbegrünung

Barockes Wasserelement

Hofbaum, Einfassung und umlaufende Sitzgelegenheit

Gartenanlage in strenger Geometrie

In den Referenzbildern auf den folgenden zwei Seiten 
werden mögliche Umsetzungen der freiräumlichen 
Themen aufgezeigt. Die Bilder sind als Ideen, nicht als 
Lösung gedacht. 

5.4	 REFERENZBILDER
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Privatgärten mit urbanem Gegenüber

Übergang Privat - öffentlicher Raum

Baumreihe im Übergang zu Rasen mit flächiger, niedriger Bepflanzung

Belag mit offenen Fugen
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ERDGESCHOSS 

5.5	 GRUNDRISSE ERGÄNZUNGSBAU

PRINZIPIEN

•	 Ensemble mit Bestand
•	 Volumensetzung auf Fluchten des Bestandes
•	 Das Volumen ordnet sich dem Hauptbau unter
•	 Bezug zum Seitenflügel, Anlehnen am Volumen des 

Anbaus. Mit Mansarde und Walm, kein Flachdach
•	 Strenge Einschränkung der äusseren Form 	

ermöglicht freien Ansatz in der Fassadengestal-	  
tung und Materialisierung

•	 Kein Bezug zu MFH im Park, Distanzierung zu REFH
•	 Geschossigkeit auflösen oder am Bestand orien-

tieren
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•	 Gebäudeflucht zur Strasse hin auf gleicher Linie
•	 Untere Maisonettewohnungen sind direkt über 

den Hof erschlossen
•	 Neue Zugänge vom Bestandesbau zum Hof
•	 Intergration Kellerzugang MFH ins Volumen
•	 Anlehnung an Anbau Bestand (Mansardendach  

mit Walm, gleiche Gebäudetiefe)
•	 Auflösen Geschossigkeit (innenliegendes Treppen-

haus, Loggias, überhohe und zweigeschossige 
Räume)

•	 Informeller Durchgang Hof - Heinrich

ERDGESCHOSS VERWALTUNGSBAU / OBERGESCHOSS ERGÄNZUNGSBAU

Boiler

Boiler

Boiler

KN
G
W

Haus
wart

20.9m
²

Velo

51.0m
²

Kelle
r

21.0m
²

Kelle
r

17.5m
²

Kelle
r

19.0m
²

Kelle
r

19.5m
²

Kelle
r

11.8m
²

Kelle
r

20.0m
²

0 5 10

0 5 10



28

4.3m
²

14.1m
²

14.3m
²

14.4m
²

6.6m
²

14.2m
²

0 5 10

11.5m
²

11.5m
²

16.6m
²

13.7m
²

11.3m
²

6.1m²

37.2m
²

20.6m
²

5.0m
²

25.5m
²

20.3m
²

96.2m
2

52.6m
2

43.6m
2

72.0m
2

DG1

80.2m
2

40.6m
2

DG1

DG2
39.6m

2

DG1

DG2

0 5 10

MANSARDENGESCHOSS

DACHGESCHOSS

Boiler

Boiler

Boiler

KN
G
W

Haus
wart

20.9m
²

Velo

51.0m
²

Kelle
r

21.0m
²

Kelle
r

17.5m
²

Kelle
r

19.0m
²

Kelle
r

19.5m
²

Kelle
r

11.8m
²

Kelle
r

20.0m
²

0 5 10

0 5 10

Boiler

Boiler

Boiler

KN
G
W

Haus
wart

20.9m
²

Velo

51.0m
²

Kelle
r

21.0m
²

Kelle
r

17.5m
²

Kelle
r

19.0m
²

Kelle
r

19.5m
²

Kelle
r

11.8m
²

Kelle
r

20.0m
²

0 5 10

0 5 10



29

Boiler

Boiler

Boiler

KN
G
W

Haus
wart

20.9m
²

Velo

51.0m
²

Kelle
r

21.0m
²

Kelle
r

17.5m
²

Kelle
r

19.0m
²

Kelle
r

19.5m
²

Kelle
r

11.8m
²

Kelle
r

20.0m
²

0 5 10

0 5 10

UNTERGESCHOSS
MIT ERSCHLIESSUNG KELLER MFH

UMSETZUNG

•	 Zugang Kellerräume der MFH über Treppenhaus 
und Lift des Ergänzungsbau

•	 Umlegen der Zugangs-Schleuse notwendig
•	 Aufheben Aussenzugang Bestandesbau, neue 

Treppe in Hof.
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KELLER MFH 

•	 Aufheben bestehender Treppenabgang
•	 Neuer Zugang Keller über Erschliessung Neubau, 

mit Treppe und Lift
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OK fertig Boden Hochparterre Eingang West

±0.00 = 334.72 m ü.M.

OK fertig Boden Hochparterre Eingang West

±0.00 = 334.72 m ü.M.

Blick zum Park

Blick vom Park

Blick zum Heinrich

OK fertig Boden Hochparterre Eingang West

±0.00 = 334.72 m ü.M.

Die dargestellten Schnitte durch das Volumen zeigen 
den engen Bezug zum Bestandesbau. Durch die ge-
wählte Volumetrie und die präzise Setzung wird ein 
starkes Ensemble geschaffen. Die räumliche Nähe 
zum Bestand ermöglicht das Abrücken vom Heinrich 
und bietet die Möglichkeit einen attraktiven Zwi-
schenraum mit privaten Gärten, Velo PPs und Zugang 
zum Parking zu schaffen.

5.6	 ANSICHTEN UND SCHNITTE ERGÄNZUNGSBAU

Im Ergänzungsbau findet durch das Spiel mit der 
Geschossigkeit und der möglichen Abbildung der 
überhohen Räume in der Fassade eine vertiefte Aus-
einandersetzung mit der klaren Fassadengliederung 
des Bestandes statt.
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Die abgeildeten Schnitte zeigen das mögliche Spekt-
rum der Dachformen auf, ohne eine genauere Bewer-
tung. Die Entwicklung und Präzisierung der Dachform 
ist Aufgabe des Architekturprojektes, welches zum 
Ziel hat, ein stimmiges Ensemble zu schaffen, das 
gleichermassen ein zeitgenössische Antwort und ei-
nen respektvollen Umgang mit dem Bestand aufzeigt. 
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5.7	 VARIANTENSTUDIE DACHFORMEN
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Mehrfamilienhäuser mit Mansardendächern, um Hof gruppiert
Ruhiges und wohlproportioniertes Erscheinungsbild

Auflösen Dach-/ Wandmaterial
Sorgfältige und differenzierte Detaillierung der Fensteröffnungen

Weiterbauen. 
Gleiche Form/ Details, andere Materialisierung/Farbigkeit

Ruhige Fassade, Spiel mit Materialien und Durchsichten

Neuinterpretation REFH
Schottenbauweise und feingliedrige Detaillierung

In den Referenzbildern auf den folgenden zwei Seiten 
werden mögliche Ansätze zum Umgang mit den er-
kannten Fragestellungen thematisiert und die pro-
jektspezifischen Umsetzungen dargestellt. Die Bilder 
sind als Ideen, nicht als Lösung gedacht. 

Asymetrische Dachgestaltung, Fassade nimmt 
Bezug auf umliegende Bebauung

5.8	 REFERENZEN UND BEISPIELE
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Dachhaut wird zur Fassade (Allover), in der Umsetzung 
werden die Schwierigkeiten der Idee sichtbar

Freie Interpretation Mansardendach, 
Öffentliche Nutzung Erdgeschoss ablesbar.

Überhohe / zweigeschossige Räume x
Grosszügigkeit und viel Licht

Strenge und präzis detaillierte Neuinterpretation 
des Mansardendaches

Fragmentierung Dach, Spiel mit der Geschossigkeit
Guter Aussenraum muss nicht Ziergarten sein

Überhohe (Aussen-) Räume und Durchsichten 
schaffen Weite
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Volumen mit Hauptbau und Anbau 

Volumen mit repräsentativer Hülle und  
durchlässiger Hülle

Axialsymmetrische und rhythmisierte Fassade

Interventionen an der Aussenhülle auf  
„Innenseite“ oder „Anbau“ beschränken.
Prinzipien des Bestandes aufnehmen und  
weiterentwickeln.

Strenge der Fassade wird im Hof etwas  
aufgelöst. Prinzip bei Interventionen in der Fassade 
aufnehmen. Nutzung ist aussen ablesbar.  
Durchlässigkeit innen/aussen stärken.

Deutliche Hierarchie der beiden Volumen. Bewusstes 
absetzten des „Anbaus“ obwohl zeitgleich erbaut.

6.1	 PRINZIPIEN BESTANDESBAU

6.	 UMGANG MIT DEM BESTAND
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6.2	 NUTZUNG BESTANDESBAU

Eingriffe in den Bestand erfolgen auf der Grundlage 
des erarbeiteten Berichtes zum Schutzumfang. Bei 
einer Umnutzung in Wohnraum sind Themen wie die 
zusätzliche Belichtung im Dach, die Aufteilung in Wo-
nungen mit sinvollen Grundrissen, die Erschliessung 
des Saalanbaus sowie der Zugang zum gemeinschaft-
lich genutzten Hof, vertieft zu bearbeiten. 

Mit der heute bestehenden Grundrisstypologie lässt 
sich Wohn- oder auch Büronutzungen im Bestand 
realisieren. Für beide Nutzungen ist der direkte Hof-
zugang von grosser Bedeutung.
Der Saalanbau lässt sich zudem mit Duplexwohnun-
gen und Zugängen vom Hof als solitärer Wohnbau 
nutzen.

Prinzipien des Bestandes erhalten: Grosszügige und 
repräsentative Erschliessung und durchlässige Kor-
ridore.

Der Hofzugang im Hauptbau in der Erschliessungs-
achse wird ein fassadenprägendes Element. Durch 
die Wiederherstellung der ursprünglichen Gestaltung 
der Lukarnen, wird die Achse wieder zusätzlich be-
tont.

Zwei Zugänge zum Hof im Saalanbau des Bestandes 
beleben den gemeinsamen Hof und ermöglichen eine 
solitäre Wohnnutzung des Anbaus.
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DACHGESCHOSS VARIANTE  MAX. WOHNUNGEN  + AUFSTOCKUNG ANBAU

Ebene für Lukarnen oder Dachflächenfenster

Lift
Nasszellen

Treppe
Wohnen

Arbeiten

6.2	 PRINZIPIEN DACHAUSBAU

Heute zeigt sich die Dachfläche zum Hof eher unge-
ordnet. Durch eine Vielzahl von neuen Eingriffen wie 
unterschiedliche Lukarnen, Dachfenster, Liftüber-
fahrt und weitere Aufbauten, wirkt die Dachfläche 
nicht zufriedenstellend.

Situation Heute Situation historisch

Bei Eingriffen im Dach ist eine Wiederherstellung des 
historischen Zustandes anzustreben. Dacheingriffe 
sind nur auf der Hofseite denkbar, sie sollen sich an 
der strengen regelmässigen Ordnung der Fassade 
orientieren. Eine Verbesserung des Gesamtbildes ist 
anzustreben.

Die Wohnnutzung im Dachgeschoss ist nur in Teilbe-
reichen umsetzbar (Belichtung). Die Räume würden 
sich aber bspw. als Wohnatelier eignen.

Dachgeschoss

Beispiele für zurückhaltende Befensterung in der Dachfläche
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Zweite Lukarnenreihe, stark rhythmisiert, ohne Lift
Rückbau/ Vereinheitlichung bestehende Lukarnen im 
Mansardengeschoss

Zweite Reihe Ochsenauge, dritte Reihe Dachflächen-
fenster, stark rhythmisiert, ohne Lift. Rückbau/ Ver-
einheitlichung bestehende Lukarnen im Mansarden-
geschoss

Zweite Lukarnenreihe, mit Lift. Rückbau/ Vereinheit-
lichung bestehende Lukarnen Mansardengeschoss

Lamellenfenster/ Oblichtband z.B. Strebler oder an-
deres hochwertiges Dachflächenfenster, Belichtung 
ganzer Dachraum , Lift beibehalten. Rückbau/ Ver-
einheitlichung bestehende Lukarnen Mansardenge-
schoss

Lamellenfenster z.B. Stebler, Belichtung Wohnraum, 
mit Lift. Rückbau/ Vereinheitlichung bestehende Lu-
karnen Mansardengeschoss

6.3	 VARIANTEN BELICHTUNG DACHGESCHOSS

Zustand heute.
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7.	 FAZIT

Die Aufwertung und Entwicklung der brachliegenden 
Wiesen- und Parkierungsfläche auf der Rückseite des 
geschützten Verwaltungsgebäudes schafft nicht nur 
zusätzlichen Wohnraum, sondern auch einen erheb-
lichen Mehrwert für das geschützte Gebäude und das 
gesamte Quartier. 

Das Areal der Spinnerei Kunz zeichnet sich in der 
Vergangenheit durch ständige Veränderungen aus. 
Während des Betriebs der Spinnerei kamen fort-
laufend neue Gebäude hinzu, alte wurden abgerissen 
und Strassen und Wege den geänderten Bedürfnissen 
angepasst. Diese scheinbar planlose Umgestaltung 
fand auch nach dem Ende der Spinnerei ihre Fort-
setzung, wie der Teilabbruch des Heinrichs, die neue 
Spinnereistrasse und der daraus folgenden Verkleine-
rung des Gartens. Dies hatte Einfluss auf die heutige 
räumliche Erscheinung. Mit dem vorliegenden Richt-
projekt wird eine Klärung und Ordnung der Situation 
angestrebt.

Die Analyse des Bestandes und der Umgebung hat 
gezeigt, dass der Betrachtungsperimeter nicht an der 
Parzellengrenze endet, sondern bis zu den Fassaden 
der umliegenden Bauten reicht. So wird der Strassen-
raum der Spinnereistrasse miteinbezogen und durch 
den neuen Fussweg und die schattenspenden Baum-
reihen aufgewertet und schafft Raum für Begegnun-
gen. zugleich definiert der Baumkörper den Über-
gang vom öffentlichen Strassenraum zum privaten 
Hof. Zum Parkhaus Heinrich hin soll die unspezifische 
Raumwirkung überarbeitet und ein neuer klarer und 
attraktiver Zugangsbereich zum Parkhaus mit zusätz-
lichen Velo-PPs geschaffen werden.  

Der heute unattraktive rückwärtige Bereich des Ver-
waltungsgebäudes kann durch einen Neubau orts-
baulich geklärt und aufgewertet werden. Das neue 
Volumen ordnet sich in die Orthogonalität der Spin-
nereigebäude ein und nimmt auf die Abmessungen 
des Verwaltungsgebäudes Bezug. Das so entstehende 
Ensemble schafft ein starkes räumliches und archi-
tektonisches Zusammenspiel zwischen Alt und Neu. 

Der Bestand erhält durch Treppen neu einen Zugang 
zum Hof, welcher er sich mit dem Ergänzungsbau 
teilt. Die Nutzung und Gestaltung des Bereiches  sind 
aufeinander abgestimmt. In den Randbereichen gibt 
es Raum für privates Gartenmobiliar und im Zentrum 
einen Hofbaum mit Rasenfläche zum Verweilen und 
Spielen. Der Ergänzungsbau wird primär über den 
Hof erschlossen. Er bildet eine attraktive Adressie-
rung für den Ergänzungsbau und eine Aufwertung für 
die Villa.

Mögliche Massnahmen im Bestand sollen Bezug auf 
den Bericht zur Schutzwürdigkeit nehmen wie auch 
auf die Empfehlungen aus diesem Bericht. So soll sich 
zum Beispiel eine neue Nutzung in die Grundrisstypo-
logie einfügen (zentrale Erschliessung, repräsentati-
ve Mittelkorridore, grosse und hohe Räume). Bei der 
Umnutzung des Daches sollte die heutige Vielfältigkeit 
der Lukarnentypen geklärt und allenfalls harmoni-
siert werden. Grundsätzlich ist eine zusätzliche Be-
lichtung des Dachgeschosses möglich.

In der Bearbeitung des Richtprojektes zeigte sich, 
dass die Schaffung eines Ensembles zentral ist, dies 
gelingt jedoch nur, wenn sorgfältig auf den Bestand 
reagiert wird.  
Die Gestaltung des Ergänzungsbaus übernimmt wich-
tige Themen des Bestandes, nicht 1:1, sondern in einer 
Interpretation von architektonischen Komponenten 
wie Geschossigkeit, Fassadengliederung, Fenster, 
Dachform, Materialisierung, Gebäudeausdruck und 
Wohnungstypologie. Für eine architektonisch hoch-
stehende und zeitgemässe Umsetzung dieser und 
weiterer Themen, wie der Integration des Keller-
abgangs inkl. Lift, erneuerbare Energien, braucht es 
eine vertiefte Auseinandersetzung. Die Rahmenbedin-
gungen und Spielregeln dazu sind in der SNV des rev. 
GP zu definieren.
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