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0 Vorbemerkungen

Anlass

Die Firma Franke mochte — als Eigentiime-
rin von mehreren Grundstticken in Aarburg
— eine ,, 0kologische Mustersiedlung”
realisieren.

Im Rahmen eines Landabtausches mit

dem Kanton Aargau konnte Franke rund
13'000m2 Landflache im Gebiet Gishalde
in der Nahe des Bahnhofs Aarburg-Of-
tringen erwerben. Mit dem Landabtausch
war eine Anpassung des Bauzonenplans
erforderlich, die im September 2011 rechts-
kraftig wurde.

2000-Watt taugliches Gesamtkonzept

Im Jahre 2012 wurde unter flnf interdis-
ziplindren Planungsteams ein Ideen-Stu-
dienauftrag fur das ca. 7 ha grosse Areal
durchgeflhrt, mit dem Ziel, ein stadtebau-
liches, 2000-Watt-kompatibles Gesamtkon-
zept in mehreren Teilgebieten zu erlangen,
welches sich harmonisch in die Umgebung
einflgt.

Das Siegerprojekt (vgl. rechte Seite) des
Teams um Ammann Albers StadtWerke
hat in der Zwischenzeit das Projekt in
verschiedenen Fragen vertieft und zu dem
vorliegenden Masterplan weiterentwi-
ckelt. Auf dessen Basis sollen nachfolgend
Gestaltungsplane, vorab der Gestaltungs-
plan flr das Teilgebiet Oberstadt / Gishalde
erarbeitet werden, welcher die Bebauung
der Teilgebiete weiter regeln.

Aufbau des Berichts

Der vorliegende Bericht zum Masterplan
enthalt zwei Teile, welche — wie der Plan
selbst — in unterschiedlicher Intensitat
behandelt werden:

1 Gesamtgebiet, und
2 Oberstadt,

sowie einen Anhang mit Nachweisen und
Berechnungen.
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Ergebnis des Ideen-
Studienauftrag 2012
im Modell ...

... und im Plan: 2000-Watt-taugliches

Gesamtkonzept des Teams
Ammann Albers StadtWerke

Das Gebiet in einer Aufnahme
von Google Earth von 2013

0 Vorbemerkungen
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1 Gesamtgebiet

Rechtliche Grundlagen

Grundnutzung gemass BNO

Der Masterplan umfasst Parzellen in finf
Zonen mit unterschiedlichem Charakter
und unterschiedlichen Randbedingungen:

Gishalde

Wohnzone W2B, unbebaut. Verankerung
der 2000-Watt-Gesellschaft in §7bis BNO,
der spateste Zeitpunkt des Baubeginns ist
in §7bis BNO definiert.

Steinbille West

Wohnzone WH; Geschutztes Kulturobjekt
Villa Steiner-Hussy (823 BNO); ansonsten
unbebaut- Schutzzone gemass §18 BNO -
Zweck: Schutz Parkanlage und schonende
bauliche Nutzung, der schéne Baumbe-
stand ist aufgrund des Sturmereignisses im
Sommer 2011 jedoch stark dezimiert.

Es besteht ein rechtsgultiger "Gestaltungs-
plan Steinbille" aus dem Jahr 2005.

Steinbille Ost

Wohnzone WH ; Bebauung: Villa Franke,
Villa Scheurmann (geschitztes Kulturob-
jekt, gemass 823 BNO), zwei Wohnhauser, L1l
welche nicht schiitzenswert sind. Weiter : LIRS
wird der siidwestliche Bereich durch einen , Steinbille West
Eintrag "Baumbestand / Parkanlage" ge- "
mass §21 Abs. 3 BNO Uberlagert.

Haldenstrasse Nord

Wohnzone WH; unbebaut. Schiitzenswer-
te Einzelbdume und Hecke / Feldgeholze
gemass 821 Abs. 3 BNO.

Franke Nord

Gewerbezone. Die heutige Nutzung dient
dem Firmenareal durch Clubhaus, Ten-
nisplatze, Parkplatze, Energiezentrale,
Firmenkantine "Landhus". In dieser Zone
liegt auch die ausgeschiedene Parzelle

der Kirche; die einzige Parzelle (2200) im
Bearbeitungsgebiet, die nicht im Besitz der
Firma Franke ist.

Das Masterplangebiet befindet sich nérd-
lich des Bahnhofs Aarburg-Oftringen und
des Betriebsareals Franke; umfasst eine
Flache von rund 70'000m2.
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Gemeinde Aarburg
Bauzonenplan

S Exiots 01

Planlegende | fusschnit]
Mutrungsronen
Wetnzone WH
Wennzona W 28
Speziatzone Bahnho! West
- Gawarbazone G
[ r———
Zone fir offerit. Baiten und Anlagen OF
Grinzone GR
[ sondomutzungaptariichs
[ costmtangspianpaicn

——  Waldgrenzen pemass
§ B AWaG und § 3 AWal

Die Umzonung Gishalde von der Land-
wirtschafts- in eine Wohnzone ist gemass
§7bis Abs. 6 Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) mit der Bedingung verbunden, dass
die kinftigen Bauten der Zielsetzung der
2000-Watt-Gesellschaft zu entsprechen
haben und ein Baubeginn innerhalb von
acht Jahren ab September 2011 zu erfol-
gen hat. Die Beurteilung erfolgt nach dem
SIA-Effizienzpfad Energie.

Die flnf hier bezeichneten Arealteile liegen
in baurechtlich unterschiedlich Zonen. Alle
Teilgebiete zusammen sind im Masterplan

zusammengefasst.

1 Gesamtgebiet
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Gishalde
Regelbauweise W2B 0.5 7m 10m 4m 7m 30m 24m
frei, vorbeh. frei, vorbeh.
Gestaltungsplan waB 0.6 10m 13m §27 Abs. 2,3 §27 Abs. 2,3 frei
Steinbille West
Regelbauweise WH 0.35 m 10m 4m 7m 24m
(bestehender) 0.4025
Gestaltungsplan WH /0.35* 7m /10m * 10m /13m * *18§18 Abs. 2 */§18 Abs. 2
Steinbille Ost
Regelbauweise WH 0.35 m 10m 4m m 24m
frei, vorbeh. frei, vorbeh.
Gestaltungsplan WH +15% +1VG +1VG §27 Abs. 2,3 §27 Abs. 2,3 frei
Haldenstrasse
Nord
Regelbauweise WH 0.35 m 10m 4m 7m 24m
frei, vorbeh. frei, vorbeh.
Gestaltungsplan WH +15% +1VG +1VG §27 Abs. 2,3 §27 Abs. 2,3 frei
Franke Nord
Regelbauweise G 15% 14m Gemeinderat
(Richt-
wert)
mind.
Gestaltungsplan G 15% +1VG - Gemeinderat frei

Gegeniiberstellung Grundmasse gemass Regelbauweise und Bebauung mit Gestaltungsplan (Basis: §6 BNO)

* Im rechtskraftigen Gestaltungsplan Steinbille gelten fiir die vier Baufelder unterschiedliche Masse betreffend
Ausniitzung, Gebaude- / Firsthéhen und Geb&udelangen.

(Zusammenstellung von Planpartner AG)
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Stadtebauliche Idee

Baugebiete und Nichtbaugebiete

Baubereiche und Landschaftsraum bzw.
Park erganzen und umfliessen einander.
Das ist zweckmassig, weil dadurch die Bau-
gebiete verdichtet gebaut werden kénnen,
der Park genligend gross bleibt und zusam-
menhangend erlebt werden kann.

Beispielsweise kann so vom Bahnhofplatz
Nord bis zur Wartburg durchgangig Uber
Park- und Landschaftsraumwege begangen
werden.

Erschliessung

Um die 2000-Watt Kompatibilitat zu for-
dern, wird der Langsamverkehr (Fuss- und
Radwegbeziehungen) besondere Aufmerk-
samkeit geschenkt. Auch bei der Parkie-
rung werden neue Wege eingeschlagen,
indem nur etwa die Halfte der Stellplatze
direkt bei den Wohnhausern erstellt wird
und die andere Halfte (fir alle Beteiligten
flexibel) in einem gemeinsamen Parkhaus
untergebracht wird, welches zusatzlich die
Weg- und Fahrverbindung zur Oberstadt
sicherstellt.

Ausblick und Geborgenheit

Durch die Anordnung der Gebaude
(Oberstadt, Unterstadt) um einen jeweils
gemeinsamen Platzraum, von dem aus die
Wohngebaude betreten werden, wird ein
"Innenraum” gebildet, auf den sich auch
alle Wohnungen mit ihrer einen Fassa-
denseite beziehen. Gleichzeitig haben alle
Wohnungen durch die andere, rlickwartige
Fassadenseite einen Bezug in dem Griin-
raum und meist auch Weitblick.

Mit der Anordnung der Gebaude und
Baume werden vorhandene Ausblickstellen
weiter betont und inszeniert.

8 | Ammann Albers StadtWerke



Vier Teilgebiete

Vier Baugebiete

Der stadtebauliche Entwurf ist in vier Bau-
gebiete gegliedert — Oberstadt, Unterstadt,
Haldenstrasse Nord und Franke Nord.

Das Gebiet der Oberstadt Uberlagert die
Zonengrenzen der Bauordnung: sie besetzt
Arealteile in der Gishalde, in Steinbille West
und Steinbille Ost. Dies ist moglich, da

die Gebaude die dort jeweils geltenden,
einander ahnelnden Regeln einhalten. Die
Bebauung des Teilgebietes Oberstadt wird
aufbauend auf den Masterplan in einem
Architekturwettbewerb weiterentwickelt
und anschliessend baurechtlich in einem
Gestaltungsplan genau geregelt.

Die Charakteristiken der Gebiete

Die drei Teilgebiete Wohnen unterscheiden
sich stark voneinander und bieten durch
ihre spezifische Lage jeweils unterschiedli-
che Wohnqualitaten an, welche durch die
Architektur hervorgehoben und verstarkt
werden soll.

Die Oberstadt

Die Oberstadt liegt wie eine kleine Burg-
stadt auf einer von Osten her kommenden
Kuppe. Sie endet im Westen dort, wo sich
der Steinbille-Park von Stiden nach Norden
in die offene Landschaft 6ffnet. Die Ober-
stadt besteht aus einem gemeinschaft-

lich genutzten Platzraum von langlicher,
unregelmassiger Form, der von mehreren
dreigeschossigen Wohngebauden mit Atti-
kageschossen umstanden ist. Zwischen den
Hausern sieht man in die griine Landschaft.
Alle Gebaude haben ihren Eingang vom
Platz aus, in welchen schone bestehende
Baume integriert sind. Da die Gebaude
durch verschiedene Architekturburos
geplant werden, kénnen hier unterschied-
liche, vielfaltige Wohnwelten angeboten
werden, die auch langfristig eine gute
Durchmischung erlauben. In der Oberstadt
werden Leute wohnen, die Aussicht und
das spezielle Wohnen schatzen.

1 Gesamtgebiet
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Die Unterstadt

Die Unterstadt liegt in einem griinen
Garten. Auch sie bildet einen gemein-
schaftlich genutzten Platzraum, umgeben
von dreigeschossigen Wohngebauden mit
Attikageschossen. Das historische Villa und
schone grosse Baume werden integriert.
Alle Gebaude haben ihren Eingang vom
gemeinsamen Platz aus. In die Unterstadt
werden viele Familien mit Kindern einzie-
hen.

Haldenstrasse Nord

Das Baugebiet Haldenstrasse Nord arron-
diert die bereits bestehende Siedlung am
oberen Hang mit der guten Aussicht. Das
Gebiet lasst dabei den unteren Teil der
Parzelle frei, damit der Landschaftsraum
genligend Breite findet. Davon profitieren
alle Bewohner und Bewohnerinnen des
Franke-Areals und der Gemeinde Aarburg.

Franke Nord

Das Baugebiet Franke Nord bleibt in der
Gewerbezone und kann Dienstleistungen
wie Konferenzrdume, Businessappartments
sowie einen neuen Gastronomiebereich
umfassen. Diese neuen Gebaude bilden
zusammen mit einer bestehenden Werkhal-
le einen Bahnhofplatz Nord als Empfangs-
raum fUr alle diejenigen Personen, welche
mit dem OV anreisen — sei es mit dem Ziel
Kongresszentrum, Franke AG oder Wohn-
siedlung. Auch die bestehende Kirche
befindet sich im Gebiet Franke Nord.

Das Gebiet bietet ausserdem Platz fir ein
Parkhaus, welches sowohl| dem Betrieb
der Firma Franke, der Kirche als auch der
Oberstadt dient.
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Freiraum

Strukturierung Landschaftraum

Durch das weitgehende Freihalten des
Landschaftsraumes verzahnt sich der
Siedlungsraum mit der Landschaft. Der
Steinbille-Park fungiert als Vermittler: der
Grinraum 6&ffnet sich zum landwirtschaft-
lich gepragten Hang und gleichzeitig fliesst
die Landschaft ins Siedlungsgebiet hinein.
Die Wohnbaugebiete Gishalde, Steinbille
und Franke Nord profitieren von dieser
landschaftlich gepragten Situation.

Steinbille-Park -
Gestaltung und Nutzung

Der Steinbille-Park bleibt als griine Gelan-
dekammer integral erhalten. Das Konzept
der vorhandenen markanten Baumgrup-
pen wird Uber die Haldenstrasse hinauf
entwickelt und erweitert die Parkflache bis
zum Waldrand. Der Park soll Gber ein dicht
verzweigtes Wegnetz 6ffentlich zugang-
lich gemacht werden. Intensiv gepflegte
Spiel- und Aufenthaltsflachen konzentrie-
ren sich auf den unteren Parkteil, extensiv

unterhaltene Wiesenfldchen mit einzelnen X : Landwirtschalt
Sitzplatzen pragen den oberen Teilbereich o . , @)

und schaffen einen ékologischen Ausgleich o

zum intensiv genutzten Siedlungs- und ' / ’ Pt

Landwirtschaftsgebiet. ‘ ‘ 3 : A ©
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Steinbille-Park — Schutzzone

Durch die Freihaltung der Parkflache vor
einer Bebauung und der angestrebten
Parknutzung werden die Auflagen der Spe-
zialzone Steinbille (§18 BNO) erfillt.

Auf die Wiederherstellung des vom Sturm
zerstorten ,Lindenringes” wird zugunsten
einer Offnung und Erweiterung des Park-
raumes verzichtet.

Steinbille-Park —
Umgang mit Baumbestand

Die bestehenden Baume, insbesondere
die pradgenden Baumgruppen, bleiben wo
maoglich erhalten. Ersatzpflanzungen folgen
dem Konzept der Baumgruppen. Das
abwechslungsreiche Bild aus unterschied-
lichen Parkbaumarten wird weitergefihrt.
Rot- und griinblattrige Laubbdume (Blut-
buche, Linde, Ahorn, Eiche) und einzelnen
Nadelbaumen (Fohre, Zeder, Thuja) bilden
das GrundgerUst. Ein dichter Bestand an
Eiben strukturiert als Unterpflanzung den
Parkraum.

Freiraume Gishalde / Steinbille

Die Aussenraume im Gebiet Gishalde/
Steinbille erhalten eine klare Zonierung.
Innerhalb der Bauten liegende platzartige
Freirdume werden intensiv gestaltet und
dienen als Erschliessungs- und Kommuni-
kationsraume. Aussen angeordnete private
Gartenrdaume leiten zur Landschaft Gber.
Die Streuobstwiese als Grinelement im
Ubergang zwischen Bebauung und Land-
wirtschaft wird wieder aufgenommen.

Der Steinbille-Park verbindet sowohl in
Nutzung wie auch in Gestaltung bebaute
und offene Landschaft. Durch einen gros-
sen Anteil an extensiv genutzen Flachen
wird das Gebiet aufgewertet.

1 Gesamtgebiet
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Erschliessung der vier Teilgebiete

Erschliessung MIV, Langsamverkehr,
Anbindung Bahnhof, OV

Die Gebiete Franke-Nord, Oberstadt und
Unterstadt werden flr den motorisierten
Verkehr Uber die Franke-Strasse erreicht;
nur das Gebiet Haldenstrasse Nord wird

Uber die Haldenstrasse erschlossen.

Die Parkierung fur Franke Nord und Ober-
stadt wird in erster Linie durch ein Parkhaus
an der Franke-Strasse geldst. Dieses ist vom
Bahnhofplatz Nord gut erreichbar; sein

Lift dient auch dem Langsamverkehr als
Erschliessung der Oberstadt. (Siehe Kapitel
Oberstadt)

Die Parkplatze fur die Unterstadt sind in ei-
ner Tiefgarage untergebracht, die Uber den
bestehenden Wendeplatz an den Gleisen
erreichbar ist. Sollte die Unterfihrung zum
Areal ab der GUterstrasse gebaut werden,
nimmt sie den Raum der Zufahrt zum
Wendeplatz ein; diese wird dann um eine
Grundstlcktiefe nach Norden verlegt.

Der Langsamverkehr in die Unterstadt wird
vom Bahnhofplatz Nord, an der Kirche
vorbei, direkt in den zentralen Gassenraum
zwischen den Gebauden geflhrt.

Ein vielfaltiges Netz von Fusswegen verbin-
det die Wohngebiete mit Landschaft und
Park.

‘ Stadtraum

Fuss- und Radwege

Zufahrt Gebiete, Parking MIV

Zufahrt unterirdisch Parking MIV

Optionale Erschliessung MIV
Notzufahrt

»
/ /
A

.......
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1 Gesamtgebiet

Umgang mit bestehenden Gebauden

Bestehende Gebaude

Villa Steiner-Hussy,

— Villa Steiner-Hussy N
(Chalet Waldegg)

Die Villa Steiner-Hussy ist kommunales
Kulturobjekt gemass §23 BNO. Die Villa
wurde in drei Phasen erbaut (1882, 1914,
1921), wobei aus denkmalpflegerischer
Sicht insbesondere der alteste, stidostliche
Gebaudeteil, das Chalet Waldegg, von
besonderem Wert ist.

) 3

Villa Franke

’2
X,y

Villa Scheurmann
— Kirche

. Kirche » ’
S . . 4 ~ Ty Steinbillest 17
Die Kirche bleibt am heutigen Standort, er- VY| ] :\‘\?e'”"es T
halt kiinftig jedoch einen direkten Zugang Clubhaus ] = —
vom Bahnhofplatz Nord. Die Parkierungs- /uNTennisplatzL“\ = TR = Stlggsglg;
maglichkeit wird zeitweise in das neue AN\ Ao Lezenae —_

Parkhaus verlegt. (vgl. Seite rechts). N >

— Villa Scheurmann

Bei der Villa Scheurmann, erbaut um
1910, handelt es sich um ein kommunales
Kulturobjekt (§23 BNO). Das Erdgeschoss
eignet sich flr grossere Personengruppen.
Die grosse Eingangshalle, das Speisezim-
mer, das Wohnzimmer, das Herrenzimmer/
die Bibliothek, eine Kiiche und ein WC
sind auch heute noch vorhanden. In der
Villa sollen zuklnftig quartieroffentliche
Nutzungen Platz finden (Gastezimmer,
Kinderhaus usw.).

— Villa Franke; Steinbillestrasse 17 und 27
Die Villa Franke und das Gebaude Nr. 17
werden rickgebaut. Das Gebaude Nr. 27
bleibt erhalten.

— Kantine

Die Mensa der Firma Franke soll kiinftig
auch den Bewohnern des Gebiets offen
stehen. Obwohl kurzlich renoviert, stosst sie
bereits wieder an Kapazitatsgrenzen. Lang-
fristig wird sie ersetzt oder erganzt durch
das am Bahnhofplatz Nord vorgesehene
Kongresszentrum mit Hotellerie und Bar.

— Energiezentrale
Die Energiezentrale wird ausserhalb des
Perimeters ersetzt.

— Clubhaus und Tennisplatz
Clubhaus und Tennisplatz auf dem Betriebs-
areal Franke werden nicht mehr benétigt.

Heutiger Zustand:
Die Kirche liegt
hinter den Tennis-
platzen und dem
Parkplatz. Der Zu-
gang zum Gebaude
liegt im Osten.

Zukunftiger Zustand:
Die Kirche ist bereits
vom Bahnhofplatz
Nord sichtbar, auch
wenn sie nicht di-
rekt am Platz liegt.
Der Kinderspielplatz
liegt weiterhin im
Stiden vor dem Ge-
baude. Der Zugang
fdr Fussganger
erfolgt nun direkt
vom Bahnhofplatz
und wird dadurch
gestarkt. Parkiert
wird im Parkhaus.
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Anordnung der Neubauten in den vier Teilgebieten

Haldenstrasse Nord

Um den Steinbille-Park mit dem Land-
schaftsraum zu verknipfen, wird die
bebaubare Flache der Parzelle Halden-
strasse Nord auf den Nordteil der Parzelle
beschréankt. Die freizuhaltende untere Par-
zellenflache soll als Park- und Wiesenflache
genutzt werden.

Unter- und Oberstadt

In den Teilgebieten Ober- und Unterstadt
stehen klar geschnittene Baukdrper —in der
Regel dreigeschossig plus Attika — um die
gemeinschaftliche Platzflache. In der Ober-
stadt sind es etwa sechs, in der Unterstadt
etwa drei Gebdude.

Die Anlage der Oberstadt wird im Ab-
schnitt "Oberstadt" genauer geregelt.

Franke Nord

Die Gebaude entlang der Steinbille-Strasse
lassen den Hang unter der Villa frei und
teilen sich dadurch in eine Gebaudegruppe
westlich und 6stlich des Hangs. Ostlich des
Hangs wird das Parkhaus angeordnet: hier
kann es von den Autos, die von der Fran-
kestrasse her kommen, direkt erreicht wer-
den. Die westlichen Gebaude bilden und
umstehen den Bahnhofplatz Nord. Nach
Nordwesten lassen sie eine Durchfahrt zur
Kirche und der Unterstadt frei. Vom Platz
aus ist der bestehende Fussweg zu Villa
und Oberstadt sowie die Westfassade des
Parkauses mit Lift und Steg sichtbar.

Steinbille West

Gishalde

14 | Ammann Albers StadtWerke



Nutzung

Teilgebiete Wohnen

Die drei Teilgebiete Wohnen enthalten in
erster Linie Wohnungen. Durch die unter-
schiedlichen Charaktere der Teilgebiete sind
die Wohnungen jeweils fur differenzierte
Nutzer besonders geeignet.

Publikumsorientierte Nutzungen

Wenn in den Teilgebieten Ober- und oder
Unterstadt Nichtwohnflachen angeordnet
werden sollten, missen sie dort, wo in

den bergseitigen Gebauden Untergeschos-
se zum Platz hin anfallen, angeordnet
werden. Sinnvoll kénnten sein: Zumietbare
Einzelbiros fur Dienstleister, Homeoffices in
der Grossenordnung von je ca. 20 m? oder
Gemeinschaftrdume. Ansonsten sind an
diesen Stellen Radume flr Velos, Waschk(-
chen oder andere gemeinschaftlich genutz-
ten Flachen vorzusehen.

Teilgebiet Gewerbe

Rund um den Bahnhofplatz Nord sind
publikumsorientierte Nutzungen wie Kon-
ferenzrdume, Gastronomie, jedoch auch
Business-Appartements empfehlenswert.

Ausnutzung

Zwischen den Arealen der WH (gelbe Flachen)

wird die AusnUtzung transferiert

Steinbille Wes
Zone WH

Franke Nord
Gewerbezone

Ausniitzung und Verteilung

In den vier Wohnzonen der Franke sind
gemass BNO folgende maximale Ausnit-
zungsziffern maoglich, wenn ein Gestal-
tungsplan erstellt wird. Im Gebiet Gishalde
sind weitere Bedingungen in der BNO
formuliert (vgl. auch S. 7)

Steinbille West 0.4025
Steinbille Ost 0.4025
Gishalde 0.6

Haldenstrasse Nord  0.4025

Dadurch wird insgesamt eine maximale
Ausnitzung von 26'285 m? BGF in den —
durch einen Gestaltungsplan maglichen
drei — Vollgeschossen erreicht. Zusatzlich
konnen Attika- und Unterschosse gemass
BNO, BauG bzw. BauV genutzt werden.

Ausnutzungstransfer zwischen den
einzelnen Arealen

Die AusnUtzung von 7'800 m? BGF auf
den 13'000 m? Arealflache des Areals der
Gishalde kann gemass BNO ausschliesslich
dort realisiert werden. Die Ausnitzung der

anderen drei Areale der WH kann hingegen

mittels einem gemeinsamen Gestaltungs-
plan zwischen den Arealen transferiert
werden.

1 Gesamtgebiet

Halde Nord
Zone WH

Gishalde
». Zone W2B

Steinbille Ost
Zone WH

Gemass dem stadtebaulichen Konzept
sollen neu folgende Ausnutzungen (immer
in den Vollgeschossen) gelten:

7'800 m? BGF
950 m? BGF
17'535 m? BGF

Gishalde (unverandert)
Haldenstrasse Nord
Steinbille West+ Ost

Im Rahmen von Bauprojekten kann in ge-
ringflgigem Mass abgewichen werden.

Ausniitzung in Franke Nord

Das Areal Franke Nord ist von den Wohn-
gebieten nur bezlglich der Erschliessung

— Durchfahrt und Parkierung— betroffen.
Die Erstellung von Strassen, Wegen sowie
einem Parkhaus, auch zugunsten der Ober-
stadt, hierzu sind hier jederzeit moglich.
Die mdgliche zonengemasse Ausnutzung
ist hiervon nicht tangiert.
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2 Oberstadt

Raumkonzept Oberstadt

Eine "Hiigelstadt"

Dem Gesamtkonzept entsprechend ist
die Bebauung der "Oberstadt" so dicht
konzipiert, wie es die BNO zulasst, um die
zuldssige Geschossflache (BGF) moglichst
kompakt anzuordnen und damit mog-
lichst viel Landschaftsraum unberthrt zu
erhalten.

Die Hauser besetzen die Hugelnase 6stlich
des Steinbille-Parks als gebauter, gewis-
sermassen "stadtischer" Kontrast zur um-
gebenden Landschaft. Sie betonen damit
den Verlauf der Topographie und bieten
den Wohnungen optimale Aussicht und
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Besonnung. Erschlossen sind die Hauser
Uber einen gemeinschaftlichen Platzraum,
der relativ "urban" gestaltet ist und als
Siedlungsinnenraum im Kontrast zum Au-
Benraum des Parks und der umgebenden
freien Landschaft steht.

Damit werden im Freiraum zwei verschie-
dene Raumtypen mit grundsatzlich unter-
schiedlichen Stimmungen und Nutzungs-
angeboten geschaffen: innen der Platz mit
Kies- und Hartbeldgen, aussen der weite
Grinraum von Park und Feldern — eine Be-
reicherung des Raumangebots fir die Be-
wohnerschaft. Jedes Haus hat den Eingang
am Platz und bietet einen Blick nach auBen

entweder zur Sonne nach Slden oder ins
Grin von Landschaft und Park.

Vielfalt und Regel

Die Architektur der Hauser soll dabei nicht
aus einer Hand entwickelt werden, sondern
wie in einer richtigen Stadt die Handschrift
verschiedener Architekturburos tragen und
damit eine gewisse Vielfalt schaffen. Im
Gestaltungsplan kénnen auf Basis der ers-
ten Wettbewerbsergebnisse Festlegungen
getroffen werden, in welchen Aspekten die
Bauten einander dhneln sollen — zum Bei-
spiel puncto Farbgebung, Dachrand, usw.



Erschliessung der Oberstadt

Mobilitdt und Erschliessung

Fur den Autoverkehr wird die Oberstadt
durch ein Parkhaus erschlossen. Uber einen
Verbindungstunnel ist von hier aus eine
Tiefgarage unter der Oberstadt erreichbar.
Diese bietet nur die Halfte der erforderli-
chen Stellplatze und ist Uber 6ffentliche
Aufgange direkt mit dem Platzraum der
Oberstadt verbunden.

Der Lift des Parkhauses dient zugleich

dem Langsamverkehr in die Oberstadt. Er
wird an der dem Bahnhof zugewandten
Fassade so angeordnet, dass er aus dem
offentlichen Raum leicht erreichbar ist und
von den Warteflachen auf allen Geschos-
sen Blickkontakt zur Frankestrasse besteht.
Vom obersten Liftausgang flhrt ein Passe-
relle auf den Platzraum der Oberstadt.

2 Oberstadt

Stadtraum

Fuss- und Radwege

Zufahrt Gebiete, Parking MIV
Zufahrt unterirdisch Parking MIV
Optionale Erschliessung MIV

Notzufahrt

Notzufahrt

In Not- und Sonderfallen — wie fir Um-
zlige — kann die Oberstadt mit dem Auto
auch oberirdisch erreicht werden — Uber die
bestehende Zufahrt Uber die Haldenstrasse,
fur leichte Fahrzeuge auch Uber die Auf-
fahrt zur Villa Scheurmann. Fir Baumass-
nahmen wird die Oberstadt Uber den Weg
via Bauernhof erschlossen.

Wege fiir Fussganger und Radfahrer

Die Oberstadt ist grundsatzlich autofrei.
Fur den Langsamverkehr ist sie dagegen
intensiv tber bestehende und neue Wege
mit ihrer Umgebung vernetzt.

Der Lift des Parkhauses dient gleichzeitig
dem FuBganger- und Fahrradverkehr als
zentrale, markante Erschliessungsanlage,
um vom Bahnhof einen sehr attraktiven

Zugang zur Oberstadt zu erhalten.

17



Franke Aarburg | Masterplan | September 2013

Charakter der Gebaude in der Oberstadt
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Erdreich

q
o
E VG:
=3 ‘Wohnung
23
558
=3 ()
52 5
; §g = ™
(o= -~ VG:
22
2§58 (= Wohnung
580 o
Row =t
C VG:
Wohnung

18 | Ammann Albers StadtWerke

Anordnung der Baukorper

Die Gebaude sind nicht Einzelbaukorper,
sondern umschliessen gemeinsam den
Oberstadtplatz, sind von ihm aus erschlos-
sen und wenden ihm ihre Eingangsseite zu.

Sie trennen den Platzraum vom Aussen-
raum und ermoglichen dadurch den unter-
schiedlichen Raumcharakter innerhalb und
ausserhalb der Siedlung. Das ist wichtig,
weil es ausdriicklich nicht das Ziel ist, einen
alles durchflieBenden Grinraum zu schaf-
fen. Die Gebadude begleiten deshalb mit
ihrer langeren Seite den Platz und weisen
untereinander nicht allzu grosse Zwischen-
raume auf. Diese Zwischenraume liegen
zudem an besonders ausgewahlten Stellen,
wo sie gezielte Blick- und Wegverbindun-
gen ins Umland ermoglichen.

Erdgeschosse am Platz

Die dem Platz zugewendeten Fassaden
sollen dem gemeinschaftlichen Charakter
des Platzes als einem &ffentlichen Raum
Rechnung tragen und ihn unterstitzen. In
den Erdgeschossen am Platz sind vor allem
Eingange, Veloraume, Kichenfenster und
-zugange anzuordnen.

Die Erdgeschosse der bergseitig des Platzes
stehenden Bauten werden etwa 3 Meter
Uber dem Platz liegen. Die baurechtlichen
Untergeschosse werden zu Eingangsge-
schossen mit vorgelagerten Bauten. Dabei
handelt es sich um ganz normale, aller-
dings um etwa 1.5 m eingegrabene und
auf die Hohe von 1 Geschoss begrenzte
Baukarper, die sich im Sinne eines gestaf-
felten Baukdrpers mit dem Hauptbaukor-
per verbinden oder in geringem Abstand
vor ihm liegen kénnen. Sie werden keine
Wohnnutzung, sondern vor allem zum
Platzraum hin offene Veloabstellraume
aufnehmen.



lhr Dach liegt auf Héhe des Erdgeschosses
des Hauptgebaudes. Dartber sind Garten,
Pergolen oder Flugdacher und die erforder-
lichen Absturzsicherungen erwiinscht; die
Gebaudehohe einschliesslich der Pergola
kann somit auf 2x3 = 6 Meter begrenzt
werden. Sie sind durch Eingange in das
Hauptgebaude und durch Treppenauf-
gange auf das Gartendach zu gliedern;
Pergolen oder Flugdacher kann Uber diesen
Einschnitten durchlaufen (vgl. Zeichnung
rechts).

Villa Scheurmann

Die bestehende Villa tragt zur Identifikation
der Oberstadt bei und nimmt eine gemein-
schaftsorientierte Nutzung auf.

Attikageschosse

Attikageschosse kénnen im gemaB BNO
zuldssigen Ausmass erstellt werden. Sie
mussen so angeordnet werden, dass sie
weder von der platz- oder landschaftssei-
tigen Langsfassade noch von der im Plan
mit "A" markierten Seitenfassade des
Gebaudes zurlickspringen. Sie erscheinen
so nicht als aufgesetztes Attikageschoss,
sondern als zusatzliches Normalgeschoss
an demjenigen Ende des Gebdudes zu dem
hin das gewachsene Terrain ansteigt. Damit
ist fir eine ruhige Erscheinung des Bau-
korpers, fur eine heizenergetisch sinnvolle
kompakte Form und fir eine harmonische
Einfigung in die Landschaft gesorgt.

Fassaden zur Landschaft

Die Fassaden auf der "griinen", vom Platz
abgewandten Seite der Oberstadt kdnnen
sich nach Belieben mit Balkonen und Ter-
rassen zum Freiraum 6ffnen. Eine gewisse
Disziplin ist hier allerdings gegentber dem
Steinbillepark erforderlich.

Hier sind deshalb weit auskragende Balko-
ne und vor allem vor die Fassade gestellte

Konstruktionen (wie zum Beispiel Balkon-

tdrme) ausgeschlossen.

Attika-
geschoss

Vollgeschoss 3 @

Vollgeschoss 2

Vollgeschoss

2 Oberstadt

Langsschnitt durch Vor-
zone mit Eingang auf
Platzniveau (UG)

sowie Schnittlagen

Langsschnitt durch
Gebaude mit Anordnung
Attikageschosse

1|/

e

Z o
|

Anordnung der Attikageschosse

Ziel: Gestaltung eines lebendig nutzbaren Platzes
Problem: des iti a

Lésung: Raumhaltige Stiitzmauer
Skizze zur Ansicht Vﬁ" der Talseite
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Platzgestaltung und Nutzung
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2 Oberstadt

Der Oberstadtplatz ist das gemeinschaft-
liche "Foyer" der Oberstadt. In seinem

Herzen bei der Villa Scheurmann minden
die Verbindungswege vom Bahnhof her —
zum einen der bestehende Auffahrtsweg

DG (<60% VG):

zur Villa, zum anderen eine Passerelle vom Wohnung
Lift des Parkhauses her. &A
Seine Belagsflache spannt sich von Gebau- Wonung

de zu Gebaude. Eine gebaute Topografie
aus Treppen, Rampen und Stutzmau-
ern Uberwindet die Hohendifferenzen
und pragt den Raum als urbanen Platz.
Kleinbauten nehmen die Aufgange aus
der Tiefgarage auf oder schaffen Orte mit Wannung
gedeckten Aussenraumen. Chaussierte
Flachen unterbrechen die Flache, definieren
die Spiel- und Aufenthaltsorte, schaffen
Durchlassigkeit firs Regenwasser und
Standorte fur die Baumgruppen. Der Platz-
raum verknUpft alle Erschliessungen und

ist der intensiv gestaltete Aufenthalts- und
Spielbereich der Oberstadt.

VG:
Wohnung

10.0

i |

Unberiihrtes
Erdreich

Die rlckseitig angeordneten Garten leiten
zur landwirtschaftlich gepragten Land-
schaft Uber. Zum Steinbille-Park hin be-
schranken sich die privaten Aussenrdume
auf Balkone oder Loggien.

Villa als Identifikationspunkt

Mit ihrer eigenen Architektursprache
bereits gegeben ist die Villa Scheurmann,
die im Zentrum und Zugangsbereich der
Anlage einen ersten Anker und Identifi-
kationspunkt der Oberstadt bietet. Vom
Bahnhof und der Frankestrasse her ist sie
das erste Gebaude, das die Ankommenden
empfangt.

Dementsprechend soll sie zumindest in den
Erdgeschossen eine gemeinschaftsorientier-
te Nutzung bekommen — wie zum Beispiel
eine Kindertagesstatte.
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Parkierung

Tiefgaragen

Das Grundkonzept der Erschliessung bietet
Tiefgaragen unter dem zentralen Platz der
Oberstadt mit etwa 40% der pflichtigen
Stellplatzen an. Das ermdglicht es, dass der
Bau der Tiefgarage trotz der Hanglage mit
einem puncto Baukosten und Grauer Ener-
gie her vertretbaren Aufwand errichtet
werden kann.

Die Ausgange der Tiefgarage 6ffnen sich
Uber eine gedeckte Treppe und einen klei-
nen Lift auf den Oberstadtplatz.

Parkhaus

Die Ubrigen Stellplatze werden in einem
zentralen Parkhaus an der Frankestrasse
angeboten, das Uber die reine Parkierung
hinaus auch noch weitere Funktionen
Ubernimmt:

— Der Lift des Parkhauses dient zugleich fir
Fussganger als Zugang zur Oberstadt vom
Bahnhof her. Dazu wird der Lift so plaziert,
dass er vom Bahnhof und der Frankestrasse
erreichbar und von der Strasse her einseh-
bar ist. Vom Dach des Parkhauses fihrt
eine Passerelle zum Oberstadtplatz.

— Damit der Lift auch flr Radfahrer nutzbar
ist, weist er eine GroBe auf, die dem Fahr-
rad, dem Fahrer und einem Veloanhanger
(zum Beispiel fur Kinder oder Einkaufe)
genligend Platz bietet.

— Die Rampen des Parkhauses dienen in
den unteren Geschossen zugleich als
Zufahrt zu den Tiefgaragen unter der Ober-
stadt, deren Niveau trotz ihres Namens
deutlich hoher liegt als die Frankestrasse.

— Die Parkplatze werden nicht fest den
Wohnungen zugeteilt, sondern kénnen
bedarfsabhangig gemietet werden.

— Das Gebdude nimmt weitere Stellplatze
fur die Firma Franke auf.
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Parkierung Oberstadt

Die Schweizerische Normen-Vereinigung
(SNV) geht von einem Parkplatzbedarf von
1 Parkplatz pro 100 m? Geschossflache
flr Wohnen aus. Fir die Oberstadt wird
aufgrund der guten Erschliessung mit OV
von einem Bedarf von 1 Parkplatz pro 125
m? gerechnet, also 80% des SNV-Bedarfs.
Somit entsteht folgender Bedarf:

Massgebender Bedarf insgesamt:

1. Etappe: 72 PP fur Bewohner, 7 PP fir
Besucher

1. + 2. Etappe: 120 PP flir Bewohner, 12 PP
fUr Besucher (total 132 PP)

Tiefgarage 2. Etappe nur Option: der
PP-Bedarf kann im Quartierparkhaus auch
ohne Tiefgarage gedeckt werden.

Im Masterplan fiir 1. Etappe vorgese-
henes Angebot

In Tiefgarage unter Wohnplatz Gishalde:
— 30 mietbare PP

— zusatzlich 2 Kurzzeit-Stellplatze fur
GUterumschlag (max. 15 Min.), direkt bei
Ausgangen.

Im Quartierparkhaus, reserviert fir Gishal-
de:

—In den obersten 3 Halbgeschossen: 60 PP
flr Personenwagen und 15 AP fir Motor-
rader

— zusatzlich 10 Besucher PP und Stellplatze
flr Mobility im Erdgeschoss

> Somit werden gesamthaft fir die Gishal-
de 1. Etappe:

— flr Bewohner 90 PP und 15 AP sowie

— flr Besucher 10 PP angeboten

Zusatzlich kédnnen im vorgesehenen
Quartierparkhaus ca. 90 PP sowie 10 AP
flr Motorrader fur Franke-Mitarbeitende
angeboten werden.



2 Oberstadt

Ausfahrt

PP Mis/c/hgeschoss
. choss |

Etappierung beziiglich der Parkplatze

Wahrend der ersten Etappe ist die Realisie-
rung einer Tiefgarage unter dem Quartier-
platz Oberstadt und eines Quartierparkhau-
ses vorgesehen.

Ob in der zweiten Etappe eine zweite
Tiefgarage gebaut oder darauf verzichtet
werden soll, wird aufgrund der Parkplatz-
nachfrage in der Tiefgarage der ersten
Etappe entschieden.

Parkhausorganisation

Einfahrtsgeschoss unten (EG

g

)
TP

21

415.5 MiM

g

18

414.0 MiM

VA

1. Etappe 1.+2. Etappe 1.+2. Etappe
ohne 2. TG
Tiefgaragen 39 PP 70 PP 39 PP
Quartierparkhaus
Oberstadt (2.0G, teilw. 1. OG) | 33 PP 50 PP 81 PP
Franke (1. OG, teilw. 2.0G) 59 PP 42 PP 11 PP
Mobility (EG) 5 PP 9 PP 9PP
Kunden / Besucher (EG) 7PP 12 PP 12 PP
Motorréder (EG) 12AP=6PP |18AP=9PP |18AP=9PP
flexible Nutzung (EG) 27 PP 15 PP 15 PP
Franke (UG) 44 PP 44 PP 44 PP

Ausfahrtsgeschoss oben (2. OG)

7

Y

o

/v 4\
18

421.5 MiM

21

420.0 MiM

Ausgang Fuss- und Velo oben (Dach)

427.5 MiM

426.0 MiM
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Flankierende Mobilitatsmassnahmen

Um die Wegdistanzen kurz zu halten, den
Langsamverkehr zu fordern und unnétige
Fahrten zu vermeiden, sind folgende flan-
kierende Massnahmen vorgesehen:

Gute Versorgung mit taglichen Giitern
und Einrichtungen in Fussdistanz:

— Tagliche Guter in Lebensmittelgeschaft
beim Bahnhof (mit langen Offnungszeiten)
— Wohnen mit Service anbieten (diverse
Dienstleistungen denkbar, Hotel, Villa)

— Kindertagesstatte im Quartier (z.B. Villa
Scheurmann / Gastehaus).

Wirkung: Ersetzt zahlreiche Bring- und
Holfahrten und damit oft auch einen Zweit-
wagen.

Forderung Fussverkehr:

— Bequemer, direkter Zugang in die Ober-
stadt

— Attraktive Aussenraume und Fusswege
zu den wichtigsten Zielorten (Bahnhof,
Stadtli)

24 | Ammann Albers StadtWerke

Férderung Veloverkehr:

- Gut angelegte Velowege mit angeneh-
mer Steigung bis in die Oberstadt

- Einfacher Zugang zu Leihradern
(E-Bikes, Anhanger, Cargo-Velos; Zusam-
menarbeit Hotelbetrieb oder Firma Franke)
— Geeigneter Raum fUr Velowerkstatt an-
bieten (Reparaturen, Verkauf, Verleih, ...}
— Bike-Parking direkt beim Perronzugang
(Zusammenarbeit SBB)

— Dezentral angeordnete Veloabstellplatze
(1 AP /40 m? BGF)

Car-Sharing:

— Schwellenfreie Verfligbarkeit von zusatzli-
chen Fahrzeugen nach Bedarf:

— Genlgend Car-Sharing-Standplatze im
Quartierparkhaus

— Mobility@Home: alle Bewohner sind
Mobility-Mitglieder und kénnen per Handy,
per Internet oder Telefon ein Fahrzeug
unterschiedlicher Kategorien nach Stunden
reservieren / mieten

Parkplatz-Management:

— Die Parkplatze werden nicht den Woh-
nungen zugeteilt, sondern kostendeckend
nach Bedarf (z.B. monatsweise) vermietet
— Tiefgaragenplatze sind teurer als im
kostengunstigen Quartierparkhaus.

— Guter Zugang zum Quartierparkhaus
Uber Steg und Lift

— Okobonus fur autofreie Haushalte (finan-
ziert aus hoheren TG-Mieten)

— StromanschlUsse fir Auto, Motorrader
und Velo in allen Garagen vorbereiten

Quartier-Internetplattform vorsehen

— Mobilitatsberatung, Mobilitatszentrale
(Zusammenarbeit SBB)

— Mitfahrservice

— Abholdienste, etc.

— Im Zeitpunkt der Projektierung ist eine
Zusammenarbeit mit white cat services AG
zu prafen (OV, Mitfahrservice, etc)

Ein als Mobilitatszentrale ausgebauter
Service konnte evtl. mit entsprechenden
Dienstleistungen fur die Firma Franke kom-
biniert werden.



Energieversorgung

Die Firma Franke hat sich zum Bau einer
Holzschnitzel-Heizzentrale zur Versorgung
des gesamten Fabrikareals mit Warme
entschlossen.

Kenndaten Heizzentrale fir das gesamte
Franke-Areal:

Brenner und Leistung:
2 Holzbrenner
mit 0,8 und 1.4 MW, total 2.2 MW

Redundanz und Spitzenabdeckung:
Heizol 2 MW

Speicherung: 3 Speicher a 100 m?
Warmeproduktion: ca. 6.6 GWh/a

CO,-Einsparung: ca. 1'500 t/a

Zum Beheizen der Oberstadt wird eine
Rauchgaskondensation (mit einer Leistung
von ca. 120 kW) der Holzschnitzelfeuerung
der Firma Franke genutzt. Die Abwarme
wird auf niedrigem Temperaturniveau (ca.
35°C) geliefert. Ein bestehender 100-m?-
Tank wird als Warmespeicher umgebaut
und eingesetzt. Auf diese Weise wird der
Nutzungsgrad der Heizzentrale weiter
erhoht.

Die erforderliche Verteilstation fur die
Oberstadt ist im Untergeschoss des Quar-
tierparkhauses vorgesehen. Bei Bedarf
kann dort Warme aus dem Hochtempe-
raturnetz der Heizzentrale zur Spitzende-
ckung zusatzlich eingespeist werden.

Die Brauchwarmwasseraufbereitung erfolgt
mit einer Kleinwarmepumpe ab dem RUck-
lauf des Warmeverbundes pro Gebaude.

Der Jahreswarmebedarf der Oberstadt fur
Heizung und Warmwasser wird fir die
vorgesehenen rund 15'000 m? beheizten
Geschossflachen auf ca. 400 MWh/a ge-
schatzt. (Dies entspricht einer CO,-Einspa-

2 Oberstadt

rung von 90 t CO /Jahr.)

Mit diesem Niedrigtemperaturnetz kann in
einer spateren Etappe auch die Unterstadt
mit Warme versorgt werden. Bei Bedarf
kann zusatzlich Prozessabwarme eines
Druckluftkompressors und eines Glihofens
(total bis 600 MWh/a) eingespeist werden.

Zudem plant die Firma Franke, auf dem
Dach der Kaffeemaschinenfabrik eine
Fotovoltaikanlage mit ca. 3'000 m? Mo-
dulflache und einer Jahresleistung von 400
MWh Strom zu erstellen. Damit kann ein
erheblicher Anteil der fir die Oberstadt
erforderlichen Elektrizitat mit Solarstrom
gedeckt werden.
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Etappierung Oberstadt

Weil die Bipolaritit des Raums fir den / v
Qualitat der Oberstadt zentral ist, soll z

bereits in der ersten Etappe eine gemein- S

schaftlicher Raum mit Platzcharakter ETAPPE 2 T ‘
entstehen.

Etappe 1

In der Etappe 1 werden die mittig gelege-
nen Gebdude der Oberstadt erstellt. Diese
sind via Parkhaus und Tiefgarage direkt
erschlossen. Damit kénnen ca. 5'350m2
BGF in den Vollgeschossen, d.h. ca. 6'600
m2 BGF in 50-60 Wohneinheiten erstellt
werden. Mit dieser Etappe ist die Frist Bau-
beginn fur die Gishalde eingehalten.

Mit dieser Etappe entsteht auch das Park-
haus mit Lift und Steg.

Etappe 2

Die Parkplatze im Parkhaus und die Tiefga-
rage werden gemass den PP-Berechnungen
erganzt.
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Vielfalt

Die Gebaude der Oberstadt werden von
verschiedenen Architekturbiros geplant,
um eine vielfaltige Wohnsituation zu
garantieren.

Architekten, die ein Gebaude in der ersten
Bauetappe realisieren, koénnen an der zwei-
ten Etappe beteiligt werden, sofern das zu
planende Gebaude der zweiten Etappe sich
nicht neben demjenigen der ersten Etappe
befindet.

2 Oberstadt
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Anhang

Nachweis SIA-Effizienzpfad Energie

Systemgrenze

Die Systemgrenze fir den Nachweis SIA Ef-
fizienzpfad Energie umfasst beide Etappen
der Oberstadt und das Parkhaus sudlich
der Oberstadt.

Systemgrenze Nachweis
SIA-Effizienzpfad
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Rahmenbedingungen

Der Nachweis SIA Effizienzpfad Energie
beruht auf folgenden Annahmen zur
Bauweise der Gebaude, Warmeerzeugung
und Mobilitat.

Bauweise

Die Bauten weisen eine sehr kompakte
Querschnittgeometrie auf. Das Sockelge-
schoss wird als Massivbau, die Oberge-
schosse in Holz-Leichtbauweise erstellt. Die
Bauten sollen die Primaranforderungen von
Minergie-P-eco im Sinn § 7 bis Abs. 2 BNO
erfllen (eine Komfortliftung ist bezlglich
Larmschutz erwlnscht, aus energetischer
Sicht jedoch nicht zwingend erforderlich).

Warmeerzeugung

Die Heizung weist aufgrund der Abwar-
menutzung der Holzschnitzelheizung der
Firma Franke einen sehr hohen Nutzungs-
grad auf und stammt aus erneuerbaren
Energietragern. Die Warmeerzeugung ist
auf Seite 25 im Masterplan beschrieben.

Mobilitat

Rechtliche Grundlagen :

— BNO vom 15.05.02

— SN 640 281 (glltig ab 2006)

— Aktuelles kantonales Recht: § 56 BauG,
§ 43 BauV

GestUtzt auf die rechtlichen Grundlagen
und 80% des Parkplatzbedarfs der Schwei-
zerischen Normen-Vereinigung (SNV)
wurde ein Parkplatzbedarf von 132 Park-
platzen errechnet (vgl. Seite 22), wovon
120 fir Bewohner und 12 fir Besucher zur
Verfligung stehen.

Zusatzlich werden 18 Motorradabstell-
platze (15% der Autoparkplatze) und 380
Veloabstellplatze (1 Abstellplatz/40 m2)
eingerechnet.



Modellergebnisse zum SIA Effizienzpfad Energie
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Total Erstellung

Primarenergie

Die Erstellung der Bauten (v.a. die unter-
irdischen Gebaudeteile und Tiefgarage)
bendtigt am meisten Primarenergie. Der
Richtwert des SIA-Effizienzpfades Energie
fur die Erstellung (,,graue Energie”) wird
in der vorliegenden Planung um 56%
Uberschritten.

Die geplante Mobilitat Uberschreitet den
Richtwert knapp um 8%. Um diesen Wert
einhalten zu kénnen, sind diverse flankie-
rende Massnahmen (vgl. Seite 24) vorge-
sehen. Die Uberschreitungen bei Erstellung
und Mobilitat werden durch den sehr
geringen Primarenergiebedarf wahrend
des Betriebs der Gebaude (Heizung/Warm-
wasser) kompensiert. Dazu tragen vor
allem der hohe Energiestandard bezuglich
Isolation und die Abwarmenutzung der
Holzschnitzelheizung bei.

Insgesamt werden die Richtwerte Primar-
energie deutlich unterschritten.

Mobilitit Total

Treibhausgas

Auch hinsichtlich der Treibhausgasemissio-
nen schlagt die Erstellung der Bauten stark
zu Buche: Uberschreitung von 30%. Der
Betrieb der Bauten weist dank der Rauch-
gasabwarmenutzung sehr geringe Emissi-
onen von Treibhausgasen auf, womit der
Richtwert mit 15% deutlich unterschritten
wird. Die Mobilitat hingegen Ubersteigt
den Richtwert um 12%.

Betrieb Mobilitat

Erstellung

Insgesamt Uberschreiten die Treibhaus-
gasemissionen den Richtwert um 5%. Im
Berechnungsmodell nicht abbildbar sind
die vorgesehenen, flankierenden Mass-
nahmen, um die Treibhausgasemission zu
senken. Mit diesen Massnahmen kénnen
die Richtwerte des SIA Effizienzpfades
Energie als eingehalten beurteilt werden.
(siehe S. 24)

Treibhausgasemmissionen in CO2e pro m2 Energiebezugsfliche

kg/m2

20

Total

112%

Betrieb

Erstellung Mobilitat
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Larmschutz

Léarmbelastung Areal Gishalde/Steinbille

% AW ES Il oder ES Ill ereicht
“ IGWES Il oder ES IIl tberschritten
PW ES Il Uiberschritten
IGW ES Il oder ES Ill eingehalten
* PW ES Il oder ES Ill eingehalten

G+P [kw / A3899/ 20-11-2012

| \ \

Kommentar:

+ Beim Geb&ude 18 im Areal Steinbille West sind im larmexponiertestem Geb&udeteil die IGW
(ES II) Gberschritten. Es handelt sich um eine Fassadenbeurteilung ohne Berlicksichtigung des
vorgesehenen L&rmschutzes (siehe Beurteilung).

+  Ander larmexponierten Fassade der Empfangshalle (Geb3) sind die Alarmwerte Uberschrit-
ten.

+  Beiallen Gbrigen Geb&uden auf dem Areal Steinbille werden die Anforderungen an den Larm-
schutz erfullt.

+  Die Wohnsiedlung im Areal Gishalde weist keine PW-Uberschreitungen auf.

Beurteilung:

Die Variante von Amman Albers Stadtwerke zeichnet sich dadurch aus, dass der La&rmschutz in der
Projektplanung bereits beriicksichtigt wurde. In den Projektgrundlagen werden diese erwéhnt, es
fehlen jedoch genaue Erlauterungen uber die detaillierte Dimensionierung der als Bander angeleg-
ten Balkone. Der vorgesehene Larmschutz musste detaillierter gepruft werden, um die Bebau-
ungssituation besser beurteilen zu kdnnen. Fur eine gewerbliche Nutzung in der Empfangshalle

muss die bestehende L&rmbelastung berucksichtigt werden.
+GP

LARMUNTERSUCHUNG
20. NOVEMBER 2012

30 | Ammann Albers StadtWerke

Die Larmschutzberech-
nung basiert auf dem
Konzept des Wettbe-
werbsprojektes von 2012
und weist nach, dass der
Larmschutz im stadtebau-
lichen Massstab funktio-
niert. Weitere Nachweise
haben mit den Baupro-
jekten zu erfolgen.



Anhang

Nachweis Ausniitzungsberechnung und BGF-Transfer

Tabelle Ausniitzungsberechnung

Aufgrund der anrechenbaren Arealflachen
und der AZ wird die maximal zuldssige Aus-
nUtzung der Vollgeschosse errechnet. Die
massgebliche BGF berechnet sich aus der
anrechenbaren Parzellengrundflache und
wird in den Gestaltungsplanen definitiv
festgelegt. Abhangig von der genauen Par-
zellengrosse, konnen die hier ausgefihrten
Werte leicht variieren.

Zusatzlich zur Ausnutzung in den Voll-
geschossen konnen Geschossflachen in
den Attikageschossen gemass ABauv Art.
16a erstellt werden. Diese sind in den hier
angegebenen Zahlen nicht berlcksichtigt,
da sie von der Gebéudetiefe abhangig sind.
Attikageschosse sind gemass BNO frei plat-
zierbar. Im Masterplan wird vorgeschrie-
ben, wie sie zu platzieren ist.

Ausniitzungstransfer

Um die Parkflache von Bebauung freihalten
zu koénnen, wird Ausnitzung von einer Par-
zelle in die andere transferiert. Baurechtlich
ist dies zwischen den Arealen der Wohnzo-
ne WH (gelbe Flachen) erlaubt.

Die genaue BGF-Verteilung auf die ein-
zelnen Teilgebiete und Baubereiche sowie
die prazise Abgrenzung der Teilgebiete

und Baubereiche erfolgen im Rahmen der
Folgeplanungen (Wettbewerbe; Sondernut-
zungsplanungen)

Grundsatz:
Abtausch BGF

Gishalde
[Parzellenfliche | ! ! P |
Parzellen-Nr. total ‘Anrechenbare Grundfliche iZone %AZ m. Bonus  BGF |
174 37'415.4 13'000.0 W2B 0.6000 7'800.0
Total 13'000.0 7'800.0;
Steinbille-West
%Parzellenfléche ] ; Pl |
Parzellen-Nr. %total %Anrechenbare Grundflache %Zone %AZ m. Bonus §BGF |
882 27'622.5 25'858.1 WH 0.4025 10'407.9
Total i P 25'858.1} 10'407.9|
Steinbille-Ost
Parzellenflache
Parzellen-Nr. total Anrechenbare Grundfliche Zone AZ m. Bonus _ |BGF
1400 4'213.8 4'213.8\WH 0.4025 1'696.1
756 1'977.2 1'977.2\WH 0.4025 795.8
2266 1'134.2 981.1 WH 0.4025 394.9
173 3'273.5 584.2 \WH 0.4025 235.1
1342 899.8 885.2 \WH 0.4025 356.3
1328 802.4 797.7 \WH 0.4025 321.1
174 37'415.4 1'638.4{WH 0.4025 659.5
806 4'624.4 236.1 WH 0.4025 95.0
Total 11'313.7 4'553.8
Haldenstrasse Nord
%Parzellenfléche | | L |
Parzellen-Nr. %total iAnrechenbare Grundfliche §Zone | iAZ m. Bonus iBGF |
1'580 8'960.0 8'758.1 WH 0.4025 3'525.1
Total ! 896000 | | 8'758.1 3'525.1
Zusammenstellung 8'960.0 58'929.9 26'286.8
Halde Nord WH
BGF BNO:3'525 m?2
BGF Masterplan:-950 m?2
Gishalde W2B

BGF BNO: 7'800 m?
BGF Masterplan: 7/800 m?
Kein Transfer

Franke Nord
Unverandert
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