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Fachliche Stellungnahme zum Gestaltungsplan ,,Jacob Isler Areal*

Verfasser Gestaltungsplan:

Ruedi Eppler und Hans Furter, Furter Eppler Partner, Architekten GmbH
Urs Muller, Architekten und Planer SIA

Matthias Rosenmayr, Landschaftsarchitekt BSLA

Grundeigentimerin: Einwohnergemeinde Wohlen
Sehr geehrte Herren

Sie haben mich beauftragt, die fachliche Stellungnahme gemass § 8 Abs. 3 Bauver-
ordnung zu erstellen. Eine solche ist nétig, weil der Gestaltungsplan vom allgemeinen
Nutzungsplan abweicht. In der Stellungnahme ist darzulegen, ob und wie diese
Abweichungen zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis
fuhren.

Der vorliegende Gestaltungsplanentwurf ist Resultat eines langen Planungsprozesses, an
dem ich in meiner Funktion als Ortsplaner teilnehmen durfte. Die nachfolgenden
Ausflhrungen basieren auf diesem Prozess sowie den unten aufgeflihrten Unterlagen.

Far die Beurteilung stehen folgende Unterlagen zur Verfugung:

- Gestaltungsplan, Entwurf Stand 4. September 2012
(Situationsplan mit Schemaschnitten 1:500 und Sondernutzungsvorschriften)

- Planungsbericht , Entwurf Stand 4. September 2012
- Richtprojekt, Entwurf Stand 4. September 2012
- Modell 1:500



Beurteilung

1. Einleitung

Das ,Jacob Isler Areal® liegt in der Kernzone. Das 7'600 m2 grosse Areal war einst Standort
der Isler Fabriken. Das seit Jahren brach liegende Areal befindet sich im Ortszentrum an der
Bunz.

Die Bau- und Nutzungsordnung Wohlen (BNO) formuliert in § 9 Abs. 1 folgendes:

Die Kernzone soll das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Gemeinde bilden und
eine Nutzungsdurchmischung aufweisen. Unter Wahrung des bestehenden baulichen
Gesamtcharakters sollen die in ein Regionalzentrum passenden Bauten und Anlagen
weiterbestehen und sich neue, gut gestaltete ansiedeln kdnnen.

Die Einwohnergemeinde ist seit 2001 Eigentimerin der Parzelle Nr. 2716. Der Gemeinderat
hat das folgende Vorgehen gewahlt, um einen wesentlichen Beitrag fur ein attraktives Orts-
zentrum leisten zu kdénnen:

- Erstellung eines breit abgestitzten Masterplans fur die Entwicklung und Gestaltung des
Zentrums (vom Gemeinderat beschlossen am 12. August 2009).

- Auftrag an zwei Teams, bestehend aus Architekten und Landschaftsplanern, zur
Erstellung von Uberbauungsstudien fiir das Jacob Isler Areal. Ein vom Gemeinderat
gewahltes Gremium bestehend aus Fachpersonen und Gemeindevertretern hat die
Studien beurteilt und Empfehlungen zur Erarbeitung des Gestaltungsplanes abgegeben
(Dezember 2010).

- Auftrag zur Erstellung des Gestaltungsplanes an das Team Eppler, Furter, Miller,
Rosenmayr. Dieses Team hat basierend auf inrer Uberbauungsstudie ein Richtprojekt
erstellt, welches die erlauternde Grundlage des Gestaltungsplans bildet und den
vorliegenden Gestaltungsplan entworfen. Im Gestaltungsplan werden die wichtigen
Eckwerte grundeigentumsverbindlich festgehalten.

Das gewahlte Verfahren beurteile ich aufgrund der stadtebaulichen Situation und der
diversen einzubeziehenden Interessen als vorbildlich.

2. Beurteilung der Abweichungen von den allgemeinen Nutzungsplédnen

2.1 Nur geringfiigige Abweichungen von der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Die in der Kernzone geltenden Massvorschriften sind auf stadtische Dimensionen ausgelegt.
Die maximale Gebaudehdhe gemass § 8 BNO betragt 16 m, die maximale Firsthdhe 19 m.
Die Zahl der Vollgeschosse kann in diesem Rahmen frei festgelegt werden.

Die geplante einheitliche Dachhoéhe fur alle Baukorper ist im Situationsplan festgelegt.
Darlber sind keine Attikageschosse zulassig. Die maximale Gebaudehohe betragt ca.

15.7 m. Das zuldssige Mass der Firsthohe wird deutlich unterschritten. Es entsteht eine ruhig
wirkende Dachlandschaft mit begriinten Flachdachern. Das Modell 1: 500, die Schema-
schnitte im Situationsplan und der Beschrieb im Richtprojekt illustrieren den Sachverhalt.

Die geplante Erdgeschosshéhe von 5.5 m stellt ebenfalls keine Abweichung von der BNO dar.
Im Erdgeschoss dirfen Galerien eingebaut werden.

Das Baufeld fur Hoch- und Tiefbauten wird mit Baulinien so begrenzt, dass die gesetzlichen
Strassenabstande, der Bachabstand zur Binz und der Grenzabstand zur sudlich
angrenzenden Parzelle Nr. 2078 eingehalten werden.

Der minimale Wohnanteil betragt gemass § 9 Abs. 3 BNO mindestens ein Drittel der Brutto-
geschossflache. Diese Bedingung kann problemlos eingehalten werden. Die Sonder-
nutzungsvoschriften gewahrleisten die erwlinschte Nutzungsdurchmischung.



2.2 Erhéhung der Ausnitzungsziffer (§ 7 SNV)

Die zonengemasse Ausnitzungsziffer von 1.3 gemass § 8 BNO wird auf 1.4 erhéht. Dieses
Mass wurde aufgrund verschiedener Volumenstudien festgelegt. Es liegt deutlich unter der
zulassigen Grenze von 1.6, welche fiir Arealliberbauungen gilt.

Ob die angestrebte bauliche Dichte aufgrund der tGbrigen Rahmenbedingungen erreicht
werden kann, hangt stark von der Nutzungszusammensetzung (Wohnen, Gewerbe, Einkauf)
und der davon abgeleiteten Parkfelderzahl ab. Die Parkfelder kdnnen wegen dem Grund-
wasser und der angestrebten Nutzung in den Erdgeschossen nur in einem Untergeschoss
angeordnet werden. Je nach Nutzungsmix und Parkfelderzahl kann es sein, dass die
Ausnutzungsziffer 1.4 nicht ganz erreicht wird.

Die vorgesehene Regelung der baulichen Dichte erachte ich als zweckmassig.

2.3 Gewasserraum Biinz (§ 15 SNV und Situationsplan)

Ein 6ffentlicher Fussweg entlang der Biinz verbindet die Zentralstrasse mit der Bunzstrasse.
Der Weg soll gemass Richtprojekt aufgrund seiner Lage, Funktion und Nutzung als
stadtischer Uferraum von mindestens 4 m Breite ab Bachparzelle gestaltet werden, im
Bereich des bestehenden Gewerbegebaudes Nr. 1308 von mindestens 3 m Breite, was eine
Auskragung in die Bachparzelle bedingt. Die bestehende Ufermauer soll als Zeuge der
industriellen Vergangenheit teilweise erhalten bleiben (§ 15 Abs. 3 SNV). Zumindest im
Uferabschnitt im Bereich des 6ffentlichen Platzes ist das Wasser durch Uferabtreppung
offentlich zuganglich zu machen.

Gemass dem Gewasserschutzgesetz gilt der Grundsatz, dass im Gewasserraum (also im
4 m Bereich ab der Parzellengrenze der Biinz) bei Eingriffen in den Bachraum mdglichst
naturnahe Ufer herzustellen sind. Gemass § 127 Abs. 3 BauG durfen nur unversiegelte
Wege und andere Anlagen der Garten- und Aussenraumgestaltung bis an die Grenze der
Gewasserparzelle erstellt werden.

Die vorgesehenen Eingriffe in den Gewasserraum Biinz werden vom Ort und der
angestrebten stadtischen Bauweise abgeleitet. Bei der Bachfassung mit Mauer handelt es
sich um einen kleinen Abschnitt mit ablesbarer Geschichte. Sonst weist die Blinz
Uberwiegend naturnahe Ufer auf. Der geplante Uferweg ist gemass dem Kommunalen
Gesamtplan Verkehr ein wichtiges Element im Fusswegnetz von Wohlen. Die Uferab-
treppung mit Sitzstufen im Bereich des 6ffentlichen Platzes wird die Aufenthaltsqualitat
wesentlich vergrossern.

2.4 Teil6ffnung Guggibach (§ 15 Abs. 5 SNV)

Der eingedolte Guggibach durchquert das im Situationsplan definierte Baufeld. Ich empfehle,
die Lage des Bachs im Situationsplan zur Orientierung einzuzeichnen. Im Gestaltungsplan
wird geregelt, dass vom eingedolten Guggibach ein Teil des Wassers in einer offenen Rinne
Uber den 6ffentlichen Platz gefiihrt werden kann und dass entlang von dieser Rinne keine
Gewasserabsténde einzuhalten sind.

Gemass § 119 Baugesetz sind eingedolte Gewasser, wenn es nach Abwagung aller
Interessen zumutbar ist, wieder offen zu legen und nach den Grundsatzen Uber die Be-
schaffenheit der Gewasser zu gestalten. Die gesetzlichen Bachabsténde gelten auch fur
eingedolte Bache.

Im vorliegenden stadtebaulich urbanen Kontext teile ich die Haltung der Gestaltungsplan-
verfasser, dass der Guggibach eingedolt bleiben soll. Das Element Wasser wird trotzdem
erlebbar, indem ein Teil des Wassers des Guggibachs Uber den Platz gefiuhrt wird. Ich em-
pfehle, die vorgesehene Option der Wasserrinne (vgl. § 15 Abs. 5 ,kann®) in eine Vorschrift
umzuwandeln, weil die Aufenthaltsqualitdt damit wesentlich erhéht werden kann.



2.5 Einbau in Grundwasser

Die eingeschossige Tiefgarage reicht teilweise unter den mittleren Grundwasserspiegel. Der
Grundwasserstrom soll gewahrleistet werden, indem eine wasserdurchlassige Kiesschicht
unter der Bodenplatte der Tiefgarage angebracht wird (Erlduterungen zum Grundwasser vgl.
Planungsbericht Kapitel 3.5).

Die geplanten Festlegungen fiir die Tiefgarage erachte ich als unumganglich, da die ange-
strebte bauliche Dichte erwiinscht ist, die Anordnung der Parkfelder im Erdgeschoss an
dieser zentralen Lage nicht in Frage kommt und weil an der Tiefgarage wegen der
vorgesehenen, teilweise offentlichen Benutzbarkeit ein kommunales Interesse besteht.

3. Weitere Punkte

Der Gestaltungsplan enthalt diverse Bestimmungen zur Sicherung einer hohen Qualitat.
Unter anderem wird in den Sondernutzungsvorschriften (SNV) folgendes vorgeschrieben:

- Umgebungsgestaltung: Planung Uber den ganzen Perimeter inklusive Strassenrdume
Blinzstrasse und Erschliessungsstrasse sowie Gewasserraum Biinz; hohe gestalterische
Anspriiche; Einholen von Fachgutachten zur Beurteilung der geforderten Qualitat (§§ 15
und 16)

- Ausscheidung und Gestaltung eines mindestens 25 m breiten, 6ffentlich benitzbaren
Platzes, welcher von der Erschliessungsstrasse bis zum Blnzraum reicht (§ 16 Abs. 3);
Option Wasserrinne, welche vom Guggibach gespeist wird (§ 15 Abs. 5); in den
Erdgeschossen am 6ffentlichen Platz sind 6ffentliche Nutzungen und vorgelagerte
Arkaden vorgeschrieben (§ 11).

- Passarelle zwischen 6ffentlichem Platz und Garten Villa Isler (§ 12 Abs. 5)
- Weitere o6ffentliche Fussgangerverbindungen (§ 12 Abs. 4)

- Parkierung: Der Gemeinderat kann eine zeitlich gestaffelte Bewirtschaftung von
Parkfeldern anordnen und so eine optimale Belegung steuern (§ 13 Abs. 2; z.B. Kunden
tagsuber, Besucher kultureller Veranstaltungen abends)

- Hohe Zielsetzungen beziiglich Okologie, Wasserhaushalt, Energieeffizienz, Bau-
materialien, Gesundheit (§ 18)

4. Gesamtwiirdigung

Das Vorgehen zur Erarbeitung des Gestaltungsplanes Uber einen Masterplan Ortszentrum
und Studienauftrage ist vorbildlich.

Der Gestaltungsplan wurde gekonnt als Rahmenplan formuliert, in dem die wichtigen
Eckwerte verbindlich festlegt sind. Ich empfehle, die vorgesehene Option der Wasserrinne im
offentlichen Platz in eine Vorschrift umzuwandeln (vgl. § 15 Abs. 5 SNV).

Die zukinftigen Investoren erhalten gentigend Gestaltungsspielraum, namentlich bezlglich
der Anordnung der Gebaude.

Das Verhaltnis zwischen zulassigen Bauvolumen und Aussenraum ist ausgewogen. Die
Bauvolumen werden so begrenzt, dass eine gute Einfligung in den Ortskern entstehen kann
(Flachdacher mit einheitlicher Hohe unter dem zulassigen Mass der BNO; drei Durchblicke
zwischen dem Garten der Villa Isler und der Erschliessungsstrasse bzw. den dahinter-
liegenden Gebduden). Der o&ffentlich benutzbare Platz, der Fussweg langs der Blnz, die
Passarelle zum Garten der Villa Isler sowie weitere 6ffentliche Fussgangerverbindungen
werden der gesamten Bevolkerung von Wohlen dienen.

Gemass dem Zweckartikel der Sondernutzungsvorschriften soll ein im umfassenden Sinn
zukunftstaugliches Quartier bezlglich Freirdumen und Bauten entstehen. Der Gestaltungs-
plan enthalt die nétigen Qualitatsvorschriften dafir.



Die Abweichungen von der Grundordnung der BNO sind geringfiigig. Die Bau- und
Gestaltungsvorschriften beziiglich den 6ffentlichen Gewassern Biinz und Guggibach sowie
dem Einbau in das Grundwasser bedulrfen der kantonalen Zustimmung. Die Abweichungen
werden kombiniert mit den vorgesehenen Qualitatsvorschriften insgesamt zu einem
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis flihren.

Erst im Baubewilligungsverfahren wird sich zeigen, wie gut die Umsetzung der sehr hohen
Qualitatsanforderungen an die Uberbauung gelingt. Es ist ein Gliicksfall, dass die Ein-
wohnergemeinde das Bauland erwerben konnte. Der Gemeinderat kann deshalb beim
geplanten Verkauf steuern, dass nur Investoren mit dem erforderlichen Leistungsausweis
bertcksichtigt werden.

Zurich/Lenzburg, 17. September 2012
Marti Partner Architekten und Planer AG

Thomas Meier



