Gemeinde Windisch
Abteilung Planung und Bau
Dohlenzelgstrasse 6

5210 Windisch

Windisch, 22. Dezember 2016

Offentliches Mitwirkungsverfahren Nutzungsplanung
(BNO / Bau- und Kulturlandplan)

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Quartierverein Klosterzelg-Reutenen benutzt gerne die Gelegenheit, zur neuen Nut-
zungsplanung Stellung zu beziehen und Antrége einzureichen. Bezuglich unserer Legitimati-
on und dem Anspruch, den wir geltend machen, verweisen wir auf die parallel eingereichte
Mitwirkung zum Kommunalen Gesamtplan Verkehr.

Einige Antrage zu Hochhausgebieten, Hochhauskonzept und Arbeitszone Kabelwerk betref-
fen sowohl die BNO Windisch als auch die BNO Brugg.

1. Einleitung

Unser Quartier ist vor allem von zwei Neuerungen betroffen: Der Schaffung einer Wohnzone 2
mit Nachverdichtung und der Bezeichnung von Gebieten, die als fur den Hochhausbau geeig-
net betrachtet werden.

Die Bestimmungen der Nachverdichtung finden wir iberwiegend positiv und einer Weiter-
entwicklung unseres Quartiers angemessen. Wichtig finden wir jedoch, dass die Nachver-
dichtung nicht zu einer Haufung von Kleinwohnungen und einem Verlust an Wohnraum fuhrt,
der fir Familien geeignet ist.

Im Weiteren begriissen wir, dass bei Nachverdichtung Attikageschosse nicht erlaubt sind,
die Grenzabstande eingehalten werden mussen und keine Arealiiberbauungen méglich sind.
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Wir erwarten, dass diese Beschrankungen im weiteren Verlauf der Bearbeitung nicht aufge-
weicht werden. Ebenfalls positiv werten wir die Einfuhrung der Grunflachenziffer und die
neue Definition der Gebaudegesamthéhe.

Kritisch stehen wir dem vorliegenden Hochhauskonzept und den Hochhausgebieten ge-
genliber. Zum ersten sehen wir den Bau von Hochhausern auf unserem Gemeindegebiet
grundsatzlich skeptisch. Zur Erreichung der geforderten Dichte sind sie nicht nétig und die
Erfahrung zeigt, dass der Freiraum um Hochhauser in der Regel monoton gestaltet und un-
belebt ist. Ein Hochhaus ist nicht grundsétzlich eine stadtebauliche Bereicherung, es kann
eine solche nur unter bestimmten Bedingungen sein. Zum zweiten finden wir speziell das
Gebiet des Kabelwerks aus verschieden Griinden zum Hochhausgebiet nicht berechtigt bzw.
dafiir ungeeignet. Das Bild der beiden Klammern, die sich im Areal des Kabelwerks Uber-
schneiden und dort eine besondere Hochhausdichte und -héhe begriinden sollen, finden wir
eine weit her geholte und beliebige Konstruktion. Es rechtfertigt Uberdies die Bevorzugung
eines einzelnen Grundeigentiimers, was wir sehr problematisch finden. Weitere Ausfihrun-
gen dazu finden sich bei unseren Antragen.

2. Antrdage zur BNO
§6 Windisch: Nachverdichtung

e Antrag 1: Neuer Absatz:
«In Bauten, die von den Bestimmungen der Nachverdichtung profitieren, miissen auf
mindestens der Hélfte der anrechenbaren Bruttogeschossflache Wohnungen errichtet
werden, die grésser als 90m2 sind.»

Begriindung: Das Quartier soll auch im Rahmen der Nachverdichtung seinen Charakter als
familienfreundliches Wohngebiet beibehalten. Dies entspricht einem Grundsatz des RELB.
Die Nachverdichtung soll nicht zu einer Haufung von Kleinwohnungen fihren. Der vorge-
schlagene neue Absatz (oder ein dhnlicher, jedoch in die gleiche Richtung zielender) dient
zur Begrenzung von Absatz 2 Buchstaben a). Der dort verwendete Begriff kangemessen
mehr Wohneinheiten» zielt zu sehr in Richtung Kleinwohnungen.

o Antrag 2: Neuer Absatz:
«ein zusétzliches Geschoss darf nur unter Wahrung des aktuell giiltigen Grenzab-
standes errichtet werdeny

Begrindung: Bei zahireichen bestehenden Gebauden sind die aktuell geltenden Grenzab-

stdnde nicht eingehalten; Aufbauten (zuséatzliches Geschoss) durfen nicht mit alten, zu klei-
nen Grenzabstanden errichtet werden.
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§7 Windisch / Brugg: Hochhduser

e Antrag 3: Ergénzung Absatz 2:
«Wird ein solches Gebiet in Etappen tberbaut, ist vor dem ersten Gestaltungsplan
ein umfassender Richtplan fiir das gesamte Gebiet zu erarbeiten».

Begriindung: Um nicht durch einen Gestaltungsplan fur einen Teil des Areals Sachzwénge
fur das Ubrige Areal zu schaffen, und um eine kohérente Erschliessung des Gebiets zu ga-
rantieren, muss vorgéngig ein Richtplan zu Nutzung, baulicher Dichte und Gliederung, Er-
schliessung und Verkehr erstellt werden.

e Antrag 4: Der Gemeinderat bzw. der Stadtrat erldsst das Hochhauskonzept geméass
§7 Absatz 5 der BNO nicht in der vorliegenden Form. Es muss tberarbeitet werden
beziiglich Festlegung der Hochhausgebiete, beabsichtigter Dichte und grundlegen-
den Qualitétskriterien der Bau- und Umgebungsgestaltung.

Begriindung: Wir finden es grundsatzlich positiv, dass sich der Gemeinderat mit den Ent-
wicklungsméglichkeiten der Arbeitszone Kabelwerk und des Lager- und Gewerbegebiets
entlang der Bahnlinien befasst; ebenso, dass uber die Mdglichkeiten des Hochhausbaus
nachgedacht wird. Das Konzept in der vorliegenden Form lehnen wir aber ab. Grundsétzlich
sind Hochhé&user zur Verdichtung vor allem in gossen, ohnehin schon dicht bebauten urba-
nen Zentren sinnvoll. Sie kénnen dann als «vertikale Stadt in der Stadt» mit sozialen und
dkologischen Infrastrukturen bis hin zum «urban gardening» ausgestattet sein. Unser Dich-
teziel ist mir rund 100 Einwohnern pro ha weniger ambitiés. Diese Dichte kann auch mit an-
derer Bauweise erreicht werden. Die Praxis zeigt namlich, dass die Freiflachen um Hoch-
hauser in aller Regel monoton gestaltet sind und méglichst kostengtinstig betrieben werden.
Sie sind entsprechend unbelebt. Urbanitat ist keine bauliche, sondern eine soziale und kultu-
relle Qualitat. Wird Urbanitat rein baulich definiert, entsteht die typische Agglo-Baulandschaft
mit all ihren Problemen. Bebauungsstrukturen aus Grossstadten kénnen keine Referenz fur
Brugg-Windisch sein.

Das vorliegende Konzept lasst entscheidende Fragen nach Qualitat und Dichte des Hoch-
hausbaus offen. Werden solche Fragen nicht im Voraus geklart, ist Druckversuchen durch
die interessierten Grundeigentimer und Investoren fir eine méglichst dichte Bebauung Tor
und Ture gedffnet.

Das Areal des Kabelwerks finden wir nicht ohne weiteres fiir Hochhausbauten geeignet ins-
besondere nicht in hoher Dichte; der stidlichen Teil entlang des Sissbachs ist ohne Hoch-
hauser zu Uberbauen (siehe Antrdge 7 und 8)
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§24 Windisch / §26 Brugg Arbeitszone Kabelwerk

e Antrag 5: Neuer Absatz:
«Bei Neu-, Ergénzungs- und Aufbauten sind gegeniiber angrenzenden Bauzonen de-
ren Abstandsvorschriften einzuhalten».

Begriindung: Im Sinn einer Gleichbehandlung mit den anderen Arbeitszonen und Zonen fir
sffentliche Bauten und Anlagen soll auch in der Arbeitszone Kabelwerk ein Standard fir
Grenzabstiande gegentiber benachbarten Zonen festgelegt werden. Dies auch, um fur eine
spatere Umnutzung nicht vollendete bauliche Tatsachen zu schaffen.

3. Antrdge zum Bauzonen- und Kulturlandplan

Zur neuen Wohnzone 3 entlang Schiitzenweg

e Antraqg 6: Der Streifen entlang des Schiitzenwegs ist statt der Wohnzone 3 der Frei-
halte- oder der Familiengartenzone zuzuweisen.

Begriindung: Die Allee entlang des Schiitzenwegs ist ein wertvoller Durchgangs- und Auf-
enthaltsort am Rand des Siedlungsgebiets. Sie verliert inren Charakter und landschaftlichen
Wert, wenn der 40 m breite Streifen nérdlich davon Gberbaut wird.

Zu den Hochhausgebieten

e Antrag 7: Das gesamte Gebiet der neuen Arbeitszone Kabelwerk wird nicht Teil des
Hochhausgebiets
Eventualantrag: Die beiden Parzellen 1587 und 2197 entlang des Siissbachs werden
nicht Teil des Hochhausgebiets

Begrindung: Ganz grundsatzlich ist es unserer Meinung nach unzulassig, den Grossteil der
neu geschaffenen Arbeitszone Kabelwerk einem Hochhausgebiet zuzuweisen. Die Diskussi-
on Uber die Méglichkeiten eines Hochhausgebiets auf dem Areal des Kabelwerks ist dann zu
fuhren, wenn dieses Areal seinen Nutzungszweck wechselt und unter Ausarbeitung eines
umfassenden Richtplans umgezont wird. Keinesfalls darf im Rahmen der jetzigen Bestim-
mungen (§ 24 bzw. §26 BNO) in der Arbeitszone Kabelwerk ein Hochhaus gebaut werden,
auch nicht im Hinblick auf Zwischennutzungen.

Auf jeden Fall ist aber der stdliche Teil des Gebiets |Ib als Hochhausgebiet ungeeignet. Er
schiebt sich als Keil zwischen das Klosterzelg- und das Reutenenquartier. Es ist geradezu
grotesk, dieses Areal, durch das sich zudem das fragile Bett des Sussbachs zieht, mit Hoch-
hausern tGberbauen zu wollen. Das Gebiet ist vielmehr ausserordentlich geeignet fir eine
Uberbauungsstruktur, die organisch an die umliegenden Quartierteile anschliesst und diese
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miteinander verbindet, ndmlich eine vielfaltige, kleinraumig gestaltbare, begriinte Siedlung.
Dies schliesst einen grossziigigen Begegnungsort und eine Dichte von 100 Einwohnern pro
ha in keiner Weise aus und schadigt auch nicht die finanziellen Interessen des Grundeigen-
timers.

Zur neuen Wohnzone 3 im westlichen Teil des Reutenenquartiers (Tulpenweg / untere
Reutenen)

e Antrag 8: Der neu als Wohnzone 3 bezeichnete Teil am westlichen Siedlungsrand
soll weiterhin der Wohnzone 2 angehéren. Der Gemeinderat soll eine der aktuellen
Situation angemessene Lésung mit den dortigen Grundeigentimern erarbeiten.

Begriindung: Die fraglichen rund 20 Liegenschaften werden wahrscheinlich massiv von Ver-
kehrslarm betroffen sein (Stidwestumfahrung Brugg einerseits, OASE/Nordumfahrung Win-
disch anderseits). Die Situation ist momentan véllig unklar. Bis zur Klarung sollte keine derart
einschneidende Umzonung vorgenommen werden, wie sie eine Wohnzone 3 in Verbindung
mit § 18 Absatz 2 darstellt (Verbot von 1- und 2-Familienhdusern).

Zum Kindergarten Klosterzelg

e Antrag 9: Das Areal des Kindergartens Klosterzelg an der Rémerstrasse verbleibt in
der Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen.

Begriindung: Die Umzonung in eine WA2 ist ein Vorgriff auf die eventuelle Verlegung des

Kindergartens auf das Reutenen-Areal bzw. auf den Verkauf dieser Parzelle. Einen solchen
Entscheid gibt es aber unseres Wissens nicht.

Mit freundlichen Grussen
Quartierverein Klosterzelg-Reutenen

Fir den Vorstand FUr die Arbeitsgruppe Quartierentwicklung
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