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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Das Bahnhofsareal in Bremgarten liegt zwischen den Bahngleisen und der Zircherstrasse,
in unmittelbarer Nahe zur Reuss in Bremgarten. Das Areal ist unter anderem im Eigentum
der Aargau Verkehr AG (nachfolgend AVA), einem privatrechtlichen, regional verankertem
Bahn- und Busunternehmen. Die AVA mdchte das bestehende Bahnhofsgebdude durch
Neubauten ersetzen. Die Nutzungsplanung der Stadt Bremgarten wurde gesamtrevidiert,
die Vorlage wurde am 17. Dezember 2025 vom Regierungsrat teilgenehmigt und bildet die
Grundlage flr den vorliegenden Gestaltungsplan. Das Bahnhofsareal liegt gemdss dieser
in der Kernzone K und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht (Gebiet Bahnhofareal/Depot)
belegt. Fir das Gebiet wurde bereits ein Gestaltungplan «Bahnhofareal» erarbeitet (In-
kraftsetzung 2004), welcher fur das im Jahr 2014 realisierte City Center (Eigentum Rumi
Generalbau AGC) die Basis bildete. Aufgrund der nun geéinderten Rahmenbedingungen soll
der bestehende Gestaltungsplan aufgehoben werden und mit dem vorliegende Gestal-
tungsplan ersetzt werden. Die revidierte Nutzungsplanung bildet zusammen mit dem vor-
liegenden Gestaltungsplan die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Realisation der
neuen Bahnhofsgebdude auf dem Crundstlick der AVA sowie die Umgestaltung der Vor-
zone auf dem Grundstick von Rumi Generalbau AC.

Abb. 1
Lage des Areals
im Stadtgefuge
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1.2 Projektwettbewerb

Mit dem Ziel, an dieser zentralen Lage ein hochwertiges Projekt zu realisieren, entschied
sich die AVA, im Jahr 2020 einen einstufigen, anonymen Projektwettbewerb durchzufihren.
Aufgrund einer Bewerbungsrunde mit zehn eingeladenen Architekturblros wurden sechs
Teams, bestehend aus den Fachdisziplinen Architektur, Landschaftsarchitektur und Ver-
kehrsplanung, fir die Teilnahme am Verfahren ausgewdhlt. Begleitet wurde der Wettbe-
werb von einem qualifizierten Preisgericht sowie Expertinnen und Experten ohne Stimm-
recht. An zwei Beurteilungstagen im September 2020 wurden die eingegangenen Beitréige
gesichtet und diskutiert und deren Vor- und Nachteile gegeneinander abgewogen.
Schlussendlich wurde das Projekt «kDROP BY» vom Team Schneider & Schneider Architekten
AG / Hager Partner AG / Basler & Hofmann AG einstimmig zur Weiterbearbeitung empfoh-
len. Das Projekt «DROP BY» setzt ein durch Hohe und Schmalheit markantes Gebdudevo-
lumen an die nordostliche Spitze des Perimeters, um zusammen mit dem City Center und
den umliegenden Bauten einen Raum aufzuspannen und zu fassen. Dieser neu definierte
Raum wird als Gesamtes zum neuen Bus- und Bahnhofsplatz, auf dem ein adressbildendes
Bahnhofsgebdude zu stehen kommt, das als zweigeschossiges Dach Uber einem offen ge-
stalteten Erdgeschoss in Erscheinung tritt. (Auszug aus dem Bericht des Preisgerichts,
14. September 2020)

Anschliessend an den Projektwettbewerb wurde das Siegerprojekt zum Richtprojekt als
Basis fur den vorliegenden Gestaltungsplan weiterbearbeitet (siehe Beilage A). Mit der
Durchflihrung des Projektwettbewerbs wird der Forderung nach einer Durchfiihrung eines
Varianzverfahrens gemdss § 4 Abs. 4 Bau- und Nutzungsordnung (nachfolgend BNO) ent-
sprochen.

Abb. 2

Visualisierung Sieger-
projekt, Schneider &
Schneider
Architekten AG
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1.1 Gestaltungsplan

Gemdss § 21 des Gesetzes Uber die Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, nachfol-
gend BauG) des Kantons Aargau kénnen Gestaltungspldne erlassen werden, wenn ein we-
sentliches dffentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht. Gemdéss § 21
Abs. 3 BauG kénnen Private den Entwurf zu einem Gestaltungsplan selbst erstellen. Gestal-
tungspldne kdnnen von den allgemeinen Nutzungspldnen abweichen, wenn dadurch ein
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemdsse
Nutzungsart nicht Gbermdssig beeintrdchtigt wird und keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen. Bei Gestaltungsplénen ist im Bericht nach Art. 47 zu erldutern, in welcher
Weise die besonderen qualitativen Anforderungen nach § 21 BauG erreicht werden (archi-
tektonisch gute Gestaltung, Abstimmung auf die bauliche und landschaftliche Umgebung,
Berlicksichtigung der Wohnbeddrfnisse der Bevélkerung, haushdlterische Nutzung des Bo-
dens und angemessene Ausstattung mit Anlagen fir die Erschliessung und Erholung). Der
heute rechtskraftige Gestaltungsplan fir das Bahnhofsareal wird aufgehoben und durch
den vorliegenden Cestaltungsplan ersetzt. Siehe hierzu Kapitel 2.1.

Die Einhaltung der Vorschriften des vorliegenden Gestaltungsplans ist mit dem Bauge-
such aufzuzeigen.

1.2 Perimeter, Parzellierung und Eigentimerschaft

Der Gestaltungsplanperimeter (nachfolgend Perimeter) umfasst Teile der Parzellen Nrn.
2336 und 2128 (Eigentum AVA) und die gesamte Parzelle Nr. 2157 (Rumi Generalbau AG,
City Center). Die nodrdliche Abgrenzung des Perimeters verlauft auf dem zuklnftigen Fahr-
bahnrand der Zircherstrasse, welche im Eigentum des Kantons Aargau ist. Damit wird der
Strassenabstand unterschritten (siehe dazu Kapitel 4.3 Absténde). Die sidliche Abgren-
zung verlauft auf der nérdlichen Gleisachse (gemdss Umbauprojekt Bahnhof, siehe dazu
Kapitel 2.1). Der Perimeter umfasst das 2014 erstellte City Center und misst 8'012 m?.

Rumi Generalbau AG

Abb. 3

Ubersicht
Perimeter
(schwarz umran-
det), Parzellie-
rung und Eigen-
timerschaft
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1.3 Drittprojekte, Schnittstellen, Dienstbarkeiten

Im Raum Zircherstrasse / Bahnhof Bremgarten treffen verschiedene Projekte aufeinander

bzw. Uberlagert der Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplans Drittprojekte:

¢ Kantonsstrassen-Bauprojekt Zircherstrasse

¢ Neubau Bushof

¢ Ausbau Gleis- und Perronanlagen

o Neubauten Gebdaude «GCleis 1» (Bahnhofsgebdude) und Gebd&ude «Reusstor» (Wohnge-
b&ude) mit gemeinsamer Tiefgarage

Es sind verschiedene Akteure in die vier Teilprojekte involviert, die eng zusammenarbeiten
muUssen. Die Planungshoheit fiir das Ubergeordnete Gesamtprojekt 6V-Drehscheibe liegt
bei der Stadt Bremgarten. Fir das Kantonsstrassen-Bauprojekt ist die Abteilung Tiefoau
des Kantons Aargau verantwortlich. Flr den Bushof ist die Stadt federfihrend, unter Ein-
bezug der Abteilung Verkehr des Kantons. Schliesslich sind bei den beiden Teilprojekten
Ausbau der Gleis- und Perronanlagen und Neubauten «Cleis 1» und «Reusstor» die Aargau
Verkehr AG (AVA) verantwortlich.

Die vier Teilprojekte sind wie in einem Puzzle voneinander abhdngig und aufeinander
abgestimmt zu realisieren. Die zwei Hauptprojekte wurden am 27. November 2025 von der
Einwohnergemeindeversammlung angenommen. Uber die zwei verbleibenden Teilpro-
jekte (Ausbau Gleis- und Perronanlagen und Neubauten) muss die Einwohnergemeinde
nicht befinden. Diese beiden Teilprojekte werden durch die AVA und das Bundesamt fir
Verkehr fremdfinanziert. Die gleichzeitige Umsetzung aller vier Teilprojekte ist die giins-
tigste Losung fir Bremgarten. Einzeln oder zeitversetzt sind die Teilprojekte nicht zu den zu
genehmigenden Kosten umsetzbar. Fir die beiden Neubauten bildet der vorliegende Ge-
staltungsplan die planungsrechtliche Grundlage.

Die Koordination der Teilprojekte und die Klarung der Schnittstellen war fir alle Betei-
ligten seit Beginn der Planung (Rahmenplan, siehe Kapitel 2.2) ein zentrales Anliegen. Das
Ziel war und ist es, dass alle Teilprojekte realisiert werden und so der gesamte Mehrwert zu
Tragen kommt. Zur Regelung der diversen Schnittstellen sowie der Koordination haben die
Projektbeteiligten (Aargau Verkehr AVA, Stadt Bremgarten und Kanton Aargau, Abteilung
Tiefoau und Abteilung Verkehr) gemeinsam eine Rahmenvereinbarung abgeschlossen. Ei-
nerseits gilt es, eine enge inhaltliche Abstimmung vorzunehmen, andererseits sind verschie-
dene Projektakteure in die Erarbeitung der Planungen einzubinden, weiter sind aufgrund
der réumlichen Schnittstellen koordinierte Entscheide erforderlich. Die Rahmenvereinba-
rung halt insbesondere die Zustdndigkeiten, die Termine und die Kostenteilung fest. Die
Vereinbarung wurde im Herbst 2023 unterzeichnet. Daneben fanden Uber einen ldngeren
Zeitraum wiederkehrend Sitzungen mit allen Projektbeteiligten statt.
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5



Kantons-

strassen- Bauprojekt
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Gesamtprojekt 6V-Drehscheibe mit vier Teilprojekten

Kantonsstrassen-Bauprojekt Ziircherstrasse

Aufgrund der verschiedenen Planungen, welche die Zircherstrasse tangieren, dem Sanie-
rungsbedarf der Werkleitungen sowie dem Wunsch der Stadt nach einer ortsvertréglichen
Gestaltung des Strassenraums, soll die Zircherstrasse neu gestaltet werden. Dazu wurde
ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) erarbeitet, siehe Kapitel 2.2. Entsprechend der
6V- und zentrumsnahen Ausrichtung der Zircherstrasse wird ein versatiler Strassenquer-
schnitt mit Mehrzweckstreifen und angrenzenden Misch-Fahrspuren geplant. Der Perime-
ter der Neugestaltung umfasst auch den Bushof und den Vorbereich des City Centers. Der
Baustart ist fir Sommer 2029 vorgesehen.

Neubau Bushof (Bauprojekt Bushof)

Der Bahnhof Bremgarten soll zur einer 6V-Drehscheibe entwickelt und durch ein neues
Bahnhofsgebdude aufgewertet werden. Aufgrund des Eintrags im MJP 6V 2020 stellt die
AVA ein Teil ihrer Parzelle zur Verfigung, so dass die Busse in Form eines Bushofs kon-
zentriert angeordnet werden kénnen. Der neue Bushof sieht eine grosse Halteinsel vor, an
der gleichzeitig funf Gelenkbusse halten und individuell wegfahren kénnen. Fir die Befahr-
barkeit und das Wenden ist eine relativ breite Fahrgasse notwendig, welche unmittelbar
an das neue Bahnperron Cleis 1 grenzt. Die Realisierung ist ab ca. 2028 geplant.

Abb. 4

Ausschnitt Plan
Neubau Bushof,
Bauprojekt,
Cerber + Partner,
15.10.25
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Ausbau Gleis- und Perronanlagen

Der Ausbau des Bahnhofs Bremgarten beinhaltet Aussenperrons (Neubau Perron Cleis 2,
bisher Mittelperron), eine Verldngerung der Perronkante Gleis 1, Anpassungen bei den
Gleisachsen sowie die Erstellung einer weiteren Personenunterfiihrung (Rampe und Trep-
pen) auf der Héhe des neuen AVA-Betriebsgebdudes. Diese PU West ist Teil des Ausbaus
Gleis- und Perronanlagen. Die Unterfiihrung auf Hohe des «Sunnemdrt» bleibt bestehen
und wird in das Projekt integriert. Zurzeit wird geprift, ob der Aufgang auf das Bahnhofs-
areal verschoben werden kann. Der Baustart ist ab ca. 2028 geplant.

Dienstbarkeiten

FUr die Realisierung der Projekte sind diverse Dienstbarkeiten notwendig zugunsten und
zulasten von AVA, Stadt, Rumi Generalbau AG und dem Kanton. Dies auf Niveau Oberge-
schoss, Erdgeschoss sowie 1. und 2. Untergeschoss. Gemdss Praxis der Stadt sind diese vor
Baubeginn im Grundbuch einzutragen. Zum jetzigen Zeitpunkt bzw. Planungsstand kdnnen
diese noch nicht geregelt werden. Im der von allen Beteiligten gemeinsam unterzeichneten
Rahmenvereinbarung (vom 8.8.2023) hat man sich die gegenseitigen Durchgangsrechte
zugesichert.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Bauten und Planungen

Gestaltungsplan «Bahnhofareal»

Der Cestaltungsplan «Bahnhofareal» wurde durch Metron AG erarbeitet und am 31. Mdrz
2004 vom Regierungsrat genehmigt. Der Gestaltungsplan besteht aus den Sondernut-
zungsvorschriften, dem Situationsplan 1:500 sowie dem Planungs- und Mitbericht. Das City
Center wurde bereits nach den Bestimmungen dieses Gestaltungsplans realisiert. Im vor-
liegenden neuen Gestaltungsplan wird deshalb fur diesen Bereich des City Centers (Bau-
bereiche A2, A3, A4, B, C) weitestgehend auf die bestehenden Vorschriften und Planinhalte
abgestitzt.

City Center

Das City Center ist ein 4-geschossiger Langsbau mit einem Attikageschoss und einem ver-
setzen Kopfbau. Der ganze Baukdrper wird gemdss den Vorgaben des Gestaltungsplans
in drei verschiedene Bauten unterteilt. Die Baubereiche A2 und B lassen maximal 2 Ge-
schosse zu, um eine Zasur zwischen den Hauptbauten zu erreichen. Heute befinden sich im
Erdgeschoss sowie in den Obergeschossen Laden und Buros. Das Attikageschoss dient der
Wohnnutzung. Die Erschliessung erfolgt heute via Ein- und Ausfahrtsrampe in die Tiefga-
rage im ersten Untergeschoss. Heute fihrt diese Situation oft zu Konflikten mit zu Fuss Ge-
henden und Autos in diesem Bereich. ZukUnftig erfolgt die Zufahrt nicht mehr Uber die heu-
tige Rampe im City Center, sondern lber die neue Zu- und Wegfahrt im Baubereich AQ. Die
heutige Rampe wird zurlickgebaut und fur die Veloabstellanlage genutzt.

Abb. 5
Bestehender Ge-
staltungsplan
«Bahnhofareal»,
Metron AG

ungsplan "Bahnhofareal”
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Abb. 6 Abb. 7
City Center und heutige Vorzone Heutige Perrons und Gleisanlagen
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Abb. 8
Blick auf das City Center in
Richtung Westen
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2.2 Planungsrechtliche Situation

Kantonaler Richtplan und Raumkonzept Aargau

Die Grundzlige der rdumlichen Entwicklung im Kanton Aargau werden mit dem Raumkon-
zept Aargau festgelegt. Das Raumkonzept (Stand Marz 2015) ist im kantonalen Richtplan
festgesetzt und definiert verschiedene Rdume, Bremgarten wird als ein l&ndliches Zentrum
bezeichnet. Landliche Zentren sind gemdss Raumkonzept Stltzpunkte regionaler Einrich-
tungen. Der Perimeter liegt gemass kantonalem Richtplan (Richtplangesamtkarte, Stand
7. Januar 2025) im Siedlungsgebiet. Zudem wird auf den Eintrag im Inventar der Ortsbilder
der Schweiz ISOS verwiesen, wo das Ortsbild von Bremgarten von nationaler Bedeutung
bezeichnet wird. Von weitergehenden Festlegungen ist der vorliegende Gestaltungsplan
nicht betroffen. Der westliche Bereich des Perimeters liegt zudem in einem kantonalen In-
teressengebiet fur Grundwassernutzung (in diesen Gebieten sichert der Kanton langfristig
die Moglichkeit zur Nutzung des Grundwassers). Gemass dem Kapitel Siedlung 1.3, Pla-
nungsanweisung 3.1, besteht ein kantonales Interesse an Bahnhofsgebieten und deren viel-
faltigen Nutzungen. Gemdss Planungsanweisung 3.2 sind Bahnhofsgebiete zudem stadte-
baulich als Orientierungspunkte zu konzipieren und die Verkehrswege sind im Bahnhofs-
gebiet so zu verknilpfen, dass moglichst Gbersichtliche, kurze und sichere Zugangs- und
Umsteigewege entstehen. Zu Beginn der Planungsarbeiten der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung wurden beim Kanton die zu berlcksichtigen Grundlagen und Hinweise ein-
geholten, gemass diesen ist eine konsequente Mobilisierung des Innenentwicklungspoten-
zials und der hochwertigen und wirkungsvollen Nutzung der Bauzonenreserven anzustre-
ben. Aufgrund der sehr guten Anbindung an den &ffentlichen Verkehr weisen Bahnhofsge-
biete hohes Potenzial fur die Verdichtung nach Innen auf (Auszug aus Hochwertige Sied-
lungsentwicklung nach innen, Werkzeugkasten 3, Departement BVU). Mit dem vorliegen-
den Gestaltungsplan werden die kantonalen Zielvorgaben bericksichtigt.

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
Bei der Erflllung einer Bundesaufgabe nach Art. 2 NHG sind die Erhaltungsziele des ISOS
unmittelbar verbindlich. Von der ungeschmdlerten Erhaltung im Sinne der Inventare kann
nur abgewichen werden, wenn ihr bestimmte gleich- oder héherwertige Interessen von
ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen (Art. 6 Abs. 2 NHG). Das gilt unabhdngig
davon, ob der Bund selbst oder die Kantone und Gemeinden die Bundesaufgabe erfillen.
Das Bundesgericht hat auch der «Verdichtung» sowie der «Férderung des &ffentlichen Ver-
kehrs» nationale Bedeutung zugesprochen. Die Stadt Bremgarten hat im Rahmen der Ce-
samtrevision der Nutzungsplanung ein externes Gutachten in Auftrag gegeben, welches
die Vertraglichkeit der auf dem Bahnhofsareal Bremgarten projektierten Neubauten mit
dem durch das ISOS geschitzte Ortsbild der Stadt behandelt. Das Gutachten ist in der
Beilage zu finden.

ISOS-Eintrage zum Bahnhofsgebiet Bremgarten

FUr den Ortsbildbereich um das Bahnhofsareal sind verschiedene Eintrége im ISOS bein-
haltet, Erléuterungen siehe hierzu Beilage E. Das Bahnhofsareal selbst liegt in der Umge-
bungsrichtung XVI «Neue Wohnbebauung siddstlich der Oberstadt». Dieser Ortsbildbe-
reich wurde in der Aufnahmekategorie b aufgenommen, was einen empfindlichen Teil des
Ortsbildes signalisiert.

Fazit

Das Gutachten kommt zum Schluss, dass die Vertraglichkeit des vorliegenden Projekts mit
den ISOS-Erhaltungszielen gewdhrleistet ist, eine Beeintrdchtigung des schitzenswerten
Ortsbilds ist nicht auszumachen. Da keine Beeintrdchtigung der ISOS-Erhaltungsziele zu
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erwarten ist, muss auch keine Interessensabwdégung vorgenommen werden. Nachfolgend
sind die wichtigsten Erkenntnisse aus dem Gutachten aufgefihrt, ausflhrliche Erlauterun-
gen sind im Gutachten selbst zu finden.

Die wesentlichen Eigenschaften des gegenwdrtigen Ortsbilds werden durch die geplan-
ten Neubauten nicht grundsatzlich veréndert. Das Projekt knlpft an bestehende des Um-
felds an und fuhrt vorhandene ortsbauliche Qualitéten fort. Dies geschieht mit der Teilung
des Bauprogramms in zwei Einzelbauten, was der offenen Bauweise des Quartiers ent-
spricht. Auch die Differenzierung zwischen einem hohen und einen niedrigen Trakt kommt
bereits bei den grosseren benachbarten Baukomplexen vor. Die Ausrichtung der langli-
chen Bauten l&ngs der Strasse fUhrt das Bebauungsmuster fort.

Als stadtebaulicher Hohenakzent wird das Neubauprojekt auf dem Bahnhofsareal eine
gewisse Konkurrenz zu den anderen hohen Bauten der Stadt einnehmen. Es besteht aber
keine direkte Bezugnahme architektonischer oder auch nur formaler Art zu den mittelal-
terlichen Turmbauten. Eine direkte Konkurrenzierung der Altstadtsilhouette ist nicht der
Fall. Der Erhaltungshinweis im ISOS, «Keinesfalls weitere Hochbautens», ist aufgrund der
massiven baulichen Ver&nderungen seit der Inventaraufnahme (siehe Kapitel 5.4.) langst
durch die seither erstellten hohen Bauten Uberholt worden.

Das Neubauprojekt gesellt sich zu weiteren an der Zircherstrasse bereits bestehenden
Hochhdusern. Damit relativiert sich eine mdgliche Konkurrenzierung mit dem am néchsten
gelegenen, aber rund 230 Meter entfernten Spittelturm. Von einer Beeintréchtigung kann
nicht gesprochen werden. Eine direkte Verdeckung der Sicht durch die geplanten Neubau-
ten auf die Altstadt ist nur von einem wenig relevanten Standort vor dem Einkaufszentrum
«Sunnemart» der Fall. Demgegenilber erfdhrt die Strassenachse als stadtebauliches Ele-
ment durch die geplanten Neubauten eine Verstarkung ihres geradlinigen Charakters, in
gewissem Sinn eine Verstarkung des Ortsbildcharakters.

Exkurs Bundesaufgabe

Die wesentlichen Eigenschaften des gegenwdrtigen Ortsbilds werden gemdss Gutachten
von 2022 durch die geplanten Neubauten nicht grundsatzlich verdndert. Doch das BVU
schreibt in einer Aktennotiz zur Projektentwicklung Bahnhof Bremgarten vom 16. Mai 2022:
«Da die Entwicklung am Bahnhof Schnittstellen zu anderen Projekten aufweist (Plangeneh-
migungsverfahren Bund, Agglomerationsprogramm/Mitfinanzierung durch Bund), liegt die
Vermutung nahe, dass vorliegend Bundesaufgaben oder Bundesinteressen betroffen sind,
die der Erfillung von Bundesaufgaben gleichgestellt sind.»

Bei einer Bundeaufgabe wdren zundchst die Erhaltungsziele des ISOS unmittelbar ver-
bindlich. Da die Eigenschaften des Ortsbildbereichs durch das Neubauprojekt nicht mass-
geblich beeintrdchtigt werden, kann davon ausgegangen werden, dass die ISOS-Erhal-
tungsziele eingehalten werden. Das Bauprojekt seinerseits wirde das schitzenswerte Orts-
bild nur geringfligig beeintrachtigen, namentlich wirde die Altstadtsilhouette nicht kon-
kurrenziert. Die bei Bundesaufgaben geforderte ungeschmadlerte Erhaltung sollte im vor-
liegenden Fallin Bezug auf das Ortsbild erfillt werden. Bei der Beurteilung misste auch die
seit der Erhebung des ISOS vor rund 40 Jahren im Umfeld erfolgte Urbanisierung mit gross-
volumigen Bauten miteinbezogen werden.
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Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) und Bauverordnung
Die Nutzungsplanung der Stadt Bremgarten wurde im Zuge der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung an die Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung Gber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005 angepasst. Fir den
vorliegenden Cestaltungsplan gelten entsprechend die neuen Messweisen und Begriffe
(§§ 16 - 31 BauV). Kapitel 2.2 der kantonalen Bauverordnung (BauV) regelt die Sondernut-
zungsplane. Gemdss & 8 BauV kann der Gestaltungsplan zusdtzlich zu den Bestandteilen
des Erschliessungsplans (Einrichtungen fur die Parkierung, den Langsamverkehr und den
offentlichen Verkehr, Larmschutzmassnahmen, Freiraum- und Begegnungszonen, Bepflan-
zung, gestalterische Integration in Landschaft und Ortsbild) weitere Anordnungen erhal-
ten, insbesondere:

a) Uber Lage, Crosse, Beschaffenheit und Gestaltung der Bauten und Anlagen, Gber Ab-
stainde, Bepflanzung und Terraingestaltung,

b) Gber Art und Mass der Nutzung, Gber Nebenanlagen und Abstellplatze,

c) Vorschriften im Interesse des Natur-, Ortsbild-, Denkmal-, Gewdsser- und Umweltschut-
zes sowie der Siedlungsqualitat,

d) Vorschriften Gber energieeffizientes Bauen.

Wenn die Gemeinden nichts anderes regeln, dirfen Gestaltungspldne von den allgemei-
nen Nutzungsplénen abweichen bezlglich Bauweise, Baumasse, Gestaltung der Bauten
und Absténden, Nutzungsart, soweit Uberwiegende Schutzinteressen (L&rmschutz, Denk-
malschutz usw.) es erfordern, Herabsetzung der Parkfelderzahl und Larmempfindlichkeits-
stufen, wenn es um larmvorbelastete Flédchen gemdass Art. 43 Abs. 2 der Larmschutz-Ver-
ordnung (LSV vom 15. Dezember 1986) geht. Bei Abweichungen vom allgemeinen Nut-
zungsplan ist aufzuzeigen, wie diese zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch bes-
seren Ergebnis flhren.

Mobilitatsstrategie mobilitatAARGAU / Mehrjahresprogramm offentlicher Verkehr 2020
Der Crosse Rat hat im Jahr 2016 die Strategie mobilitdtAARGAU beschlossen. Die Strategie
zeigt die Stossrichtung der kantonalen Verkehrspolitik fir die ndchsten Jahre auf; dies mit

Abb. 9

Ausschnitt ISOS
(Quelle: Bundesamt
fUr Kultur BAK)
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einem Planungshorizont bis ins Jahr 2040. Die aktuellen Siedlungs- und Verkehrsprognosen
sagen flr den Kanton Aargau flr die ndchsten zwei Jahrzehnte ein weiterhin stark steigen-
des Bevolkerungswachstum voraus. Dem begegnet der Kanton Aargau mit einer integra-
len Betrachtung des Bereichs Mobilitat und differenzierten Zielen fir die einzelnen Ver-
kehrsmittelin den verschiedenen Raumtypen. Die Stadt Bremgarten ist als Raumtyp «Land-
liches Zentrum im urbanen Entwicklungsraum» eingestuft, in welchem das Buslinienange-
bot und das Angebot des Schienenverkehrs geférdert werden soll.

Das Mehrjahresprogramm &ffentlicher Verkehr 2020 des Kantons Aargau (MJP &V
2020), welches vom Grossen Rat im Jahr 2019 verabschiedet wurde, konkretisiert die Infra-
strukturmassnahmen fir den &ffentlichen Verkehr. Das MJP 6V 2020 sieht vor, am Bahnhof
Bremgarten eine 6V-Drehscheibe samt Neugestaltung Bahnhofplatz, einem Busterminal
sowie einer Park+Ride- und einer Bike+Ride- Anlage zu realisieren. Der AVK obliegt es, die
Mobilitdtsangebote kantonsweit zu planen und die Beschlisse des Grossen Rats umzuset-
zen. FUr eine Neugestaltung der Park+Ride-Anlage muss der Standort als besonders ge-
eignet ausgewiesen werden.

Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt

Der Regionalplanungsverband Mutschellen — Reusstal — Kelleramt hat im Rahmen der Ce-

samtrevision der Nutzungsplanung auch zur Entwicklung des Bahnhofsareals Stellung ge-

nommen:

e Der Neubau des Bahnhofsgebdudes mit mehrheitlich Wohnen im Obergeschoss und
Gewerbefladchen im Erdgeschoss ermoglicht das Wohnen an sehr guter und zentraler
Lage in der Stadt.

o Der Wandel des «Bahnhofareal / Depot» zu einer attraktiven Mobilitdtsdrehschreibe fiir
Bahn und Bus mit kurzen Umsteigewegen hat aus regionaler Sicht positive Auswirkun-
gen.

e Auch die Etablierung des Bahnhofs Bremgarten West und die Entwicklungen rund um
das Bahnhofsgebiet beglnstigen die Erreichbarkeit von regionalen Arbeitsplatzen und
dienen einer effizienten Abwicklung des Personenverkehrs. Die regionalen Verbindun-
gen nach Wohlen sowie zu weiteren Zentren und zu Anschlussverbindungen ausserhalb
der Region (Baden, Dietikon, Zirich etc.) sind von grossem Interesse und helfen der Re-
gion vernetzt zu bleiben sowie sich als attraktiver Arbeitsstandort zu etablieren.

e Rund um die Bahnhofsgebiete Bremgarten und Bremgarten West soll eine hohe Dichte
beibehalten und geférdert werden. Diese gut erschlossenen Standorte eignen sich aus
regionaler Sicht fir Wohnungen fir dltere Generationen und Réumlichkeiten fir eine
(Gemeinschafts-)Praxis.

R&umliches Entwicklungsleitbild (REL)

Das raumliche Entwicklungsleitbild (REL) der Stadt Bremgarten vom 4. Juli 2022 definiert
funf Hauptziele. Zur Erreichung des 3. Hauptziels, Ermdglichung einer stadtebaulich ver-
traglichen, massvollen und kontinuierlichen Bevélkerungsentwicklung, sollen Bahnhofs-
nahe Areale erneuert und unter Nutzung ihrer Lagepotenziale entsprechend massvoll ver-
dichtet werden. Als Handlungsanweisungen fir nachgelagerte Planungen wird formuliert,
dass das Lagepotenzial zu nutzen ist und Erdgeschossnutzungen mit gewerblicher Ausrich-
tung in Abstimmung mit den Beddrfnissen auf den Bahnhofarealen zu férdern sind. Weiter
sind die Umsteigebeziehungen beim &ffentlichen Verkehr gezielt zu verbessern.

Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Gestltzt auf § 54a BauG wurden die verkehrsrelevanten Fragen im Rahmen eines Kommu-
nalen Gesamtplanes Verkehr (KGV) erarbeitet. Der KGV wurde parallel zur der Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung in Koordination mit dem REL (siehe Abschnitt oben) erstellt
und am 24. April 2023 vom Stadtrat beschlossen. Der KGV verankert zudem die Forderung
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aus dem Bundesgesetz Uber Fuss- und Wanderwege einer zweckmdssig verbundenes Fuss-

wegnetz. Im KGV werden verschiedene Massnahmen definiert, unteranderem die Neuge-

staltung der Zircherstrasse mit dem Ziel der Aufwertung als belebtes Geschaftszentrum
und Hauptachse im Siedlungsgebiet und alte Verbindung zwischen Sonnenmarkt und Alt-
stadt herstellen. Auf den dazugehérigen Karten sind folgende Inhalte eingetragen:

¢ Karte MIV: bestehende Park+Ride-Anlage;

o Karte Fussverkehr: Fussgangerstreifen (bestehend und geplant) Gber die Zircherstrasse,
bestehende Netzlicke stdlich der Gleise (vom Depot bis zur Sonnengutstrasse);

o Karte Veloverkehr: zwei bestehende Bike+Ride-Anlagen (auf dem Areal und beim De-
pot), bestehende Netzllicke in Nord-Stid-Richtung (vom Sunnemart bis auf das Bahn-
hofsareal);

o Karte 6V: Aufhebung Bushaltestelle und geplante Fahrbahnhaltestelle, Mobility-/Car-
sharing-Standort.

Rahmenplan Ziircherstrasse / Betriebs- und Gestaltungskonzept

Mit dem 2015 erarbeiteten Rahmenplan Zircherstrasse wurde eine Idee entwickelt, wie der
zentrale Bremgarter Stadtraum im Bereich der Zircherstrasse/Bahnhof in die Zukunft ge-
fihrt werden kann. Die Stadt und verschiedene Stellen beim Kanton waren eng in die Er-
arbeitung eingebunden. 2020 wurde das Betriebs- und Gestaltungskonzept (BCK) fur die
Zircherstrasse so weit fertiggestellt, dass flr das Bahnhofsareal eine konsolidierte Basis
vorliegt. Das BCK diente dem Wettbewerb fUr die Neubauten auf dem Bahnhofsareal als
konsolidierte Basis. Der Rahmenplan ist zusammen mit dem Richtprojekt die Basis fir die
Neugestaltung der Zurcherstrasse und des Bushofes (siehe Kapitel 1.3).

Nutzungsplanung Stadt Bremgarten

Die Nutzungsplanung der Stadt Bremgarten wurde revidiert. Die Vorlage wurde 24. Okto-

ber 2024 von der Gemeindeversammlung beschlossen. Aktuell [Guft das Genehmigungs-

verfahren beim Kanton Aargau. Fir den vorliegenden Gestaltungsplan bildet die revidierte

Nutzungsplanung die Grundlage. Die revidierte Nutzungsplanung ist Inkraft.

Das Kapitel 2.2 regelt die Vorgaben fir Sondernutzungsplanungen. Das Bahnhofsareal
ist weiterhin einer Gestaltungsplanpflicht zugeteilt (§ 4 Abs. 2 BNO). Der Bereich gemdss
Bauzonenplan umfasst neben dem Gebiet Bahnhofareal auch das Gebiet Depot. In § 4
Abs. 4 BNO wird geregelt, dass dem Gestaltungsplan ein Richtprojekt zugrunde liegen
muss, welches aufgrund eines Varianzverfahrens erarbeitet worden ist. Zudem ist die Stadt
Bremgarten bei der Erarbeitung des Richtprojektes sowie des Gestaltungsplans in ange-
messener Weise einzubeziehen. Gemdss § 4 Abs. 5 BNO ist bei allen gestaltungsplanpflich-
tigen Arealen auf eine gute, den klimatischen Verhdltnisse ausgerichtete Umgebungsge-
staltung und Bauweise insbesondere beziiglich Bepflanzung (umfasst auch die Fassaden-
begriinung), Materialisierung und Versiegelung zu achten. Zudem ist mit dem Gestaltungs-
plan eine energieeffiziente Bauweise und ein hoher Anteil erneuerbarer Energiequellen zu
sichern. § 4 Abs. 9 BNO flihrt dann konkret die Zielsetzungen und Vorgaben fir das gestal-
tungsplanpflichtige Areal «Bahnhofareal / Depot» auf. Fir das Gebiet «<Bahnhofareal» gel-
ten die folgenden Punkte:

o Mit der Setzung und Gestaltung der Baukorper ist stédtebaulich auf die spezielle Lage
am Osteingang der Stadt und der unmittelbaren Bahnhofslage unter Wahrung der Be-
lange des Ortsbildschutzes (insbesondere ISOS) zu reagieren. Es ist ein Raum mit einer
gesamtheitlichen und hochwertigen Ausstrahlung der Bauten, des umgebenden Stras-
senraums und der FreirGume anzustreben.

o Starkung der Vorrangfunktion als attraktive Mobilitatsdrehscheibe durch Erstellung
und Betrieb einer kombinierten Anlage der Bahnhaltestelle und des Bushofs.

¢ Der zentralértlichen, hervorragend erschlossenen Lage entsprechend sind in den unte-
ren Vollgeschossen gewerbliche Nutzungen mit Publikumsverkehr vorzusehen.
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o Essind Ubersichtliche, kurze und sichere arealquerende Wege fir den Langsamverkehr
sicherzustellen und eine einwandfreie Fussweganbindung in die angrenzenden Quar-
tiere ist zu gewdhrleisten.

o Pflichtparkfelder sind in gemeinschaftlichen Anlagen und unterirdisch anzuordnen.

¢ In Verbindung mit einem Mobilitadtskonzept kann die Anzahl Pflichtparkfelder im Rah-
men der Gestaltungsplanung reduziert werden. § 6 BNO beinhaltet die Vorgaben fur
die Kernzone K

e AZ 0.9 bzw. 0.6 fir Wohnen

o Fassadenhdhe 13.5m

e Gesamthdhe 16.0 m

e Crenzabstand klein 6.0 m, gross 8.0 m

o Empfindlichkeitsstufe IlI

In § 10 BNO sind die Zonenvorschriften fir die Kernzone K aufgefihrt:

e Abs. 1: Die Kernzone K ist fir mdssig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
inkl. Gaststatten sowie Wohnungen bestimmt. Einkaufszentren und Fachmarkte sind
zuldssig.

e Abs. 2: In den Cestaltungsplangebieten «Zurcherstrasse» und «Bahnhofareal / Depot»
kdnnen im Rahmen der Gestaltungsplanung gemdss § 4 BNO Hohere Bauten mit einer
maximalen Gesamthdhe von 27 m zugelassen werden, wenn dadurch eine stédtebau-
lich einwandfreie Losung mit entsprechenden Freiflédchen von hoher Qualitét erreicht
wird. Die Nachbargrundstlicke dirfen nicht unzumutbar beeintréchtigt werden.

Abs. 3: Innerhalb des dunkelrot schraffiert dargestellten Bereichs gilt eine maximale Aus-
nUtzungsziffer von 2.3 sowie ein minimaler Gewerbeanteil von 15 %.

Weitere fUr den Gestaltungsplan relevante Vorgaben aus der gesamtrevidierten Nutzungs-

planung sind:
e § 3 Planungsgrundsdtze (dienen u. a. als Beurteilungsmassstab bei Sondernutzungs- Abb. 10
planungen). Die Bau-und Nutzungsordnung dient: ZAussch:ﬂtt
onenplan

Kernzone
pF===1 Cestaltungsplanpflicht gemass
-l § 4 Abs. 2 BNO 8

Geltungsbereich gemass
— § 10 Abs. 2 BNO

Geltungsbereich gemass
iy Setungsoereic

2518
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— der Férderung einer architektonisch, 6kologisch und 6konomisch vertraglichen
Verdichtung und Entwicklung des Siedlungsgebiets mit einer guten Bevélkerungs-
durchmischung

— der Erhaltung und der Weiterentwicklung der hohen Standortattraktivitdt

— der Erhaltung und Starkung der eigenen Identitdt, der charakteristischen Eigen-
schaften der Quartiere und der siedlungsinternen Natur- und Freirdume

— derFdrderung einer hohen Freiraumqualitét der siedlungsinternen Frei- und Grin-
rdume

— der Abstimmung der Siedlungsentwicklung und der Belange des Verkehrs, insbe-
sondere zur Starkung des &ffentlichen Verkehrs so- wie des Fuss- und Veloverkehrs

— der Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen fur die Ansiedlung und/oder Ent-
wicklung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben

— der Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitét, insbesondere der Beibe-
haltung und Pflege der vielfaltigen Naturrdume

— der Erhaltung und Verbesserung der siedlungsdkologischen Aspekte.

— der Reduktion des Gesamtenergiebedarfs und der Steigerung der Energieeffizienz
mit Verwendung erneuerbarer Energien

— der Férderung und Umsetzung einer hitzeangepassten Siedlungsentwicklung

Weiter beinhaltet § 3 BNO folgende Punkte:

o Jede raumwirksame Tdatigkeit soll unter Schonung der natirlichen Lebensgrundlagen
wie Boden, Luft, Wald und Wasser erfolgen.

» Die Planungsgrundsdtze sind als Beurteilungsmassstab fur alle raumwirksamen Tatig-
keiten verbindlich, insbesondere bei der Erschliessungs- und Sondernutzungsplanung,
beim Abschluss verwaltungs-rechtlicher Vertrage sowie im Bewilligungsverfahren.

Die weiteren relevanten Vorgaben der BNO sind jeweils unter den jeweiligen Paragrafen in
Kapitel 4 aufgefhrt.

2.3 Absichtserklarung

Der Planungsmehrwert ist der Vorteil, der durch eine Planungsmassnahme (Einzonung,
Umzonung etc.) erzielt wird. Im vorliegenden Fall entsteht fur die Eigentimerschaft AVA
kein Mehrwert, da sich die Dichte (Ausnitzung), welche der vorliegende Gestaltungsplan
zuldsst, einerseits im Bereich der Dichte bewegt, welche der heutige, rechtskraftige Gestal-
tungsplan erméglicht, und andererseits wird die maximale Dichte, welche die BNO gemdss
§ 10 Abs. 3 fUr das Bahnhofsareal zul&sst, eingehalten.

Die Realisierung des Bushofes im Erdgeschoss geschieht auf Kosten der (kommerziell
nutzbaren) Erdgeschossnutzung. Aus diesem Grund wurde im Rahmen der Gesamtrevision
der minimale Gewerbeanteil reduziert bzw. der zuldssige Wohnanteil erhéht. Auch hier er-
folgt durch die Planungsmassnahme entsprechend kein Mehrwert zugunsten der AVA. Die
EG-Ebene wird als Verkehrsfléche fir den Bushof zur Verfligung gestellt, da das Mehrjah-
resprogramm &ffentlicher Verkehr vom Kanton Aargau (MJP 6V 2020) am Bahnhof Brem-
garten eine 8V-Drehscheibe samt einem Busterminal vorsieht. Das City Center ist bereits
erstellt. Der neue Gestaltungsplan lasst keine Mehrausnutzung gegentber dem Gestal-
tungsplan 2004 zu, weshalb auch hier kein Mehrwert resultiert. Die Stadt hat mit der Grund-
eigentiimerschaft (AVA und Rumi Generalbau AGC) parallel zum Gestaltungsplan eine Ab-
sichtserkl@rung erarbeitet, in welcher die grundsatzlichen Absichten und Leistungen hin-
sichtlich der 6V-Drehscheibe und der Zusammenarbeit festgelegt wurden. Die Absichtser-
klarung ist im Vorfeld der Einwohnergemeindeversammlung im November 2025 &ffentlich
aufgelegen. Konkret wurden folgende Punkte geregelt:
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¢ Anschlusspflicht City Center, Durchfahrtsrecht, zusatzliche Parkpléatze

¢ Betriebskonzept Anlieferung

o Nutzungsrecht fur P+R- und B+R-Parkplatze

o Betriebskonzept und Bewirtschaftung Kurzzeitparkplétze und P+R-Parkpldtze

¢ Unterhalt Bushof und Personenunterfihrung West, B+R-Anlage City Center

« Dienstbarkeiten fiir die Offentlichkeit

¢ Reglement zur Regelung der Dienstbarkeiten, des Unterhalts sowie der Kostenteilung
o Offentliche WC-Anlage

¢ Seniorengerechte Wohnungen

2.4 Verkehr

Bestehende Erschliessung, Parkierung und Anlieferung

Die Erschliessung des motorisierten Individualverkehrs sowie die Anlieferung erfolgen heute
Uber die Zurcherstrasse. Ebenso wird die Tiefgarage beim City Center von der Zir-
cherstrasse her Uber den Vorbereich erschlossen, die Ein- und Ausfahrt im Einbahnverkehr
befindet sich auf der Parzelle Nr. 2157. In der Umgebung des City Centers und vor dem
bestehenden Bahnhofsgebdude sind oberirdische Kundenparkfelder fur die Geschafte im
City Center sowie Parkfelder fir Taxis und die Polizei angeordnet. Heute kommt es vor dem
City Center oft zu Konfliktsituationen aufgrund der knappen Platzverhdltnisse und der nicht
ausreichenden Entflechtung der Verkehrsstréme. Zur heutigen Anzahl Parkfelder siehe Ka-
pitel 4.5.

Offentlicher Verkehr

Das Gebiet liegt in der 6V-GuUteklasse B. Mit Haltestellen fiir Bus und Bahn ist der Perimeter
eine Umsteigebeziehung des éffentlichen Verkehrs in Bremgarten. Am Bahnhof Bremgar-
ten halt die Bremgarten-Dietikon Bahn, welche Dietikon und Wohlen als S17 des Zdrcher
S-Bahn-Netzes verbindet. Bushaltekanten befinden sich heute beidseitig an der Zir-
cherstrasse. Die heutige Bushaltestelle entspricht nicht den Anforderungen des Behinder-
tengleichstellungsgesetzes (BehiG) und bietet fur die Wartenden wenig Komfort (Schutz
vor Regen und Sonne). Zudem sind die Umsteigewege zwischen Bahn und Bus weit.

Fuss- und Veloverkehr

Die Fussg&ngerfihrung vom Obertorplatz bis zum Knoten Sonnengutstrasse verlduft auf
dem Trottoir entlang der Zlrcherstrasse sowie im Bereich des City Centers zusatzlich ent-
lang des Gebdudes unter der Arkade. Querungsmaoglichkeiten bieten heute die Unterfiih-
rung beim «Sunnemdrt» und der oberirdische Ubergang auf der Héhe des neuen AVA-
Betriebsgebdude. Vor dem heutigen Bahnhofsgebdude befinden sich einzelne oberirdi-
sche Veloabstellplatze.

2.5 Ver-und Entsorgung

Energieversorgung

Gemadass der kantonalen Eignungskarte fur Erdwérmenutzung (https://www.ag.ch/app/a-
gisviewer4/vl/agisviewer.html) liegt der Perimeter im Gebiet, wo Erdwdrmesonden mog-
lich sind. Zudem bietet der Warmeverbund Bremgarten die Moglichkeit, die Liegenschaft
mit Fernwdrme zu versorgen.
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SchutzrGume

Grundsatzlich gilt, dass fur jeden Einwohner bzw. jede Einwohnerin (stédndige Wohnbevol-
kerung) ein Schutzraum in der N&he seines bzw. ihres Wohnorts zur Verfligung stehen muss
(Art. 60 Bevolkerungs- und Zivilschutzgesetz, BZG). Bei der Berechnung der sténdigen
Wohnbevélkerung kann jedoch auch die kinftige Bau- und Bevélkerungsentwicklung be-
rlcksichtigt werden. Fir die Ermittlung des Deckungsgrads einer Gemeinde berlcksichtigt
der Kanton (Abteilung Militar und Bevdlkerungsschutz) gemdss den geltenden Rechts-
grundlagen die zudem bereits verfligten Ersatzbeitréige, Schutzradume mit kritischen Méan-
geln aus periodischen Schutzraumkontrollen (Art. 74 Zivilschutzverordnung, ZSV) und das
Bevolkerungswachstum (Ziff. 23 Abs. 2 der Weisungen des BABS Uber die Steuerung des
Schutzraumbaus und die Zuweisungsplanung). Insofern kann fir eine genligende Schutz-
raumabdeckung ein Deckungsgrad verlangt werden, der Uber einem 100% Deckungsgrad
fur die aktuelle Wohnbevélkerung liegt.

Gemdass Wachstumsprognose steigt die Bevolkerung im Kanton Aargau stark. Hinzu
kommt, dass per 01.01.2026 das Werterhaltungskonzept des Bundesamts fiir Bevolkerungs-
schutz eingetreten ist und bei einer Schutzbaute, die vierzig oder mehr Jahre alt ist, sémt-
liche Schutzbaukomponenten sowie die Ausrlstung ersetzt werden mussen. Da sich ein
solch grosser Werterhalt fUr Kleinstschutzréume mit 5 Schutzplatzen wirtschaftlich und kos-
tentechnisch nicht anbietet, so werden diese aufgehoben.

Unter der Berlcksichtigung obiger Angaben weist der Deckungsgrad der Gemeinde
Bremgarten 100.4 % auf, dies entspricht noch einer Reserve von 40 Schutzplatzen. Ohne
die Erstellung des Schutzraums fir das vorliegende Bauvorhaben (Baubereiche A0 und Al)
mit Uber 38 Zimmer wirde die Gemeinde Bremgarten in kurzer Zeit in eine Unterdeckung
rutschen. Aus diesen Griinden ist die Erstellung von Schutzplatzen in der geplanten Uber-
bauung Pflicht und es kann keine Ersatzabgabe geleistet werden. Die Anordnung und Di-
mensionierung sind spdtestens im Bauprojekt zu klaren.

Entsorgung

Gemass Abfallreglement der Stadt Bremgarten sind fir die Entsorgung des Siedlungsab-
falls an geeigneten Stellen Container vorzusehen. Bei Gebduden mit mehr als sechs Woh-
nungen mussen die Abfdalle in 800 Liter-Normcontainer bereitgestellt werden. Das System
(herkdmmliche Container, Unter- und/oder Halbunterflursystem) ist mit der Stadt abzu-
stimmen. Zusdtzlich muss pro Standort ein Reserveplatz fir Griingut, Karton, Papier und
Sperrgut vorhanden sein.

Der Abstellplatz fir Entsorgungscontainer wurde mit den Eigentiimern bzw. Betreibern
des City Centers abgestimmt. An Abfuhrtagen werden die Container neben dem Waren-
umschlagsplatz platziert. Dabei ist von vier Abfallcontainern mit Standardmassen von
1'250 X 860 X 1'200 mm auszugehen.

2.6 Umwelt

Larm

FUr den Perimeter gilt gemdss § 6 Abs. 1 BNO die Empfindlichkeitsstufe Il (Kernzone). Es

gelten entsprechend folgende Immissionsgrenzwerte (IGW):

o Larmempfindliche Rdume IGW am Tag 65 dB(A)

o Larmempfindliche R&dume IGW in der Nacht 55 dB(A)

e Bei RGumen in Betrieben gelten um 5 dB(A) hdhere Planungswerte und Immissions-
grenzwerte (L&rmschutzverordnung, LSV Art. 42).

Der Perimeter liegt zwischen Zlrcherstrasse und Cleise und ist somit dem Strassen- und
Bahnldrm ausgesetzt. Fir den Nachweis der Immissionen des Eisenbahnlérms des Bahnhofs
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Bremgarten auf die neue Uberbauung (Baubereiche A0 und Al) wurde ein Vertiefungsbe-
richt gemass Larmschutzverordnung (LSV) durch das Blro Kopitsis Bauphysik AG erarbei-
tet (siehe Beilage C).

Bahnldrm

FUr den Bahnbetrieb des Aargau Verkehrs AG liegen keine Larmdaten vor. Fir die Beurtei-
lung wurden daher Schallmessungen der relevanten Larmquellen vor Ort durchgefiihrt. Die
Messungen wurden aktuell bei der heutigen Gleisanlage ausgefiihrt. Nach dem Umbau
der Gleisanlagen mit neuen Aussenperrons werden neu die Zlge jeweils in Fahrrichtung
rechts die beiden Cleise 1 und 2 benutzen. Somit wird einerseits die mittlere Distanz aller
Zugfahrten zum Gebdude erhoht und es fallen alle heutigen Zugfahrten mit Fahrt auf Ab-
lenkung bei der Weiche vor dem Gebdude Reusstor weg, was ebenfalls eine Reduktion der
Emissionsbelastung zur Folge hat. Bei den Berechnungen kdnnen die Immissionsgrenzwerte
der Empfindlichkeitsstufe ES Ill, von 65 dB am Tag und 55 dB in der Nacht eingehalten wer-
den. Die Maximalpegel an den Fassaden der geplanten Uberbauungen betragen 63 dB
am Tag und 55 dB in der Nacht.

Strassenldrm

Hinsichtlich der Einhaltung der Immissionsgrenzwerten des Strassenlérms wurden die
Grundrisse im Nachgang zum Projektwettbewerb Uberarbeitet und mit der Abteilung fur
Umwelt (Luft, Larm, NIS) des Kanton Aargaus besprochen. Das Neubauprojekt Zur-
cherstrasse sieht zudem einen |[&rmarmen Belag vor, was zu einer Reduktion der Immissi-
onsgrenzwerte flhren dirfte. Dies wurde bei den Berechnungen noch nicht berlcksichtigt.

Die Maximalpegel an den Fassaden des Gebdudes Reusstor liegen in den Wohnge-
schossen am Tag bei 68 dB und in der Nacht bei 59 dB. Gemdass der Vollzugshilfe des Kan-
tons Aargau missen alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen ergriffen worden sein, so
auch die ldrmgerechte Grundrissgestaltung. Die Grundrisse des Geb&udes Reusstor (Bau-
bereich AO) wurden deshalb angepasst, so dass in den Wohnungen im 3 bis 5 Oberge-
schoss maximal ein [@rmempfindlicher Raum entlang der strassenzugewandten Seite be-
findet, welcher Uber eine Loggia belUftet wird. Gemdass Riickmeldung der Abteilung fir Um-
welt (Luft, Larm, NIS) wird fur diese RGume eine kantonale Zustimmung in Aussicht gestellt
(Ausnahmebewilligung gemdss Art. 31 Abs. 1 LSV). Die restlichen Rdume kénnen stets [&rm-
abgewandt bellftet werden. Ab dem 6. Obergeschoss werden die Immissionsgrenzwerte
zudem an allen Fassaden eingehalten.

Die Grundrisse des Gebdudes Cleis 1 (Baubereich Al) mit den durchgehenden Wohn-/
Essbereichen, dem lGrmabgewandten Zimmer und dem l&drmabgewandten Aussenbereich
wurden von der Abteilung fir Umwelt als [@Grmgerecht konzipiert beurteilt. Die oben for-
mulierten Anforderungen gelten fir Neubauten und relevante Nutzungsdnderungen. Fir
Sanierungen und Umbauten gelten bei gleichbleibender Nutzung die Anforderungen der
SIA 181:2020 an den Schallschutz.

Revision Umweltschutzgesetz

Das Umweltschutzgesetz (USG) wurde revidiert (Beschluss Parlament 27. September 2024).
Das revidierte USG schwdcht den Larmschutz und lasst mehr Spielraum bei der Erteilung
einer Baubewilligung. Gemass dem neuen USG dirfte wohl fir das Geb&ude Reusstor (ma-
ximal ein [@rmempfindlicher Raum zu Strasse gewandt) keine Ausnahmebewilligung mehr
noétig sein. Nach Art. 22 Abs. 1 revUSG mussen allerdings nach wie vor alle verhdaltnismassi-
gen Massnahmen getroffen werden, um die massgebenden IGW einhalten zu kénnen. Die
Larmschutzverordnung ist noch nicht angepasst, die Inkraftsetzung wird im Frihling 2026
erwartet. Entsprechend ist davon auszugehen, dass dies vor der Inkraftsetzung des vorlie-
genden Gestaltungsplans erfolgt.
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Auf eine Vorschrift im Gestaltungsplan bzgl. Larmschutzvorschriften wird verzichtet. Bereits
in der BNO ist geregelt, dass in der Kernzone die ES lll gilt. Im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens kommt jeweils die aktuell gultige Gesetzgebung zur Anwendung.

Hochwasserschutz/Oberflachenabfluss

Der Perimeter liegt gemdss der Gefahrenkarte Hochwasser (https://www.ag.ch/app/agis-
viewer4/vl/agisviewer.html) sowie dem Bauzonenplan der Stadt Bremgarten in keinem
hochwassergeféhrdeten Gebiet. Der Themenplan «Oberfladchenabfluss» der Stadt Brem-
garten zeigt die Gebiete auf, welche durch Oberflachenabfluss gefahrdet sind und wie tief
sie unter Wasser stehen kdnnen. Die Karte Oberflachenabfluss hat keine Rechtsverbind-
lichkeit. Fir den Perimeter kdnnen Wassertiefen bis 0.25 m erwartet werden, dies aber vor
allem im Cleisraum.

Altlasten
Gemass kantonalem Kataster der belasteten Standorte (https://www.ag.ch/app/agisvie-
werd/vl/agisviewer.html) ist der Perimeter von keinen Altlasten betroffen.

Prifperimeter Bodenaushub

Gemadass der Karte Priifperimeter Bodenaushub (www.agis.ch) liegt die Zircherstrasse inkl.
einem Streifen von je 5 m seitlich ab Fahrbahnrand innerhalb der Verdachtsfldchen mit
Belastungsursache «Treibstoffverbrennung, Abgasemission, Abrieb von Strassenbelag,
Bremsbelag und Pneu». Fir geplante Bauvorhaben innerhalb der Verdachtsflédchen gilt es
abzuschdtzen ob und wieviel Bodenaushub aus der Verdachtsflédche verschoben werden
muss. Wird Bodenaushub aus der Verdachtsflache abgefihrt, muss vorgéngig eine Bepro-
bung des Bodens auf primdre Schadstoffe durchgefiihrt werden.

Grundwasser

Gemass Gewdsserschutzkarte des Kantons Aargau liegt der Perimeter des Gestaltungs-

plan teils im Gewdasserschutzbereich Au (Citycenter, Rumi Generalbau AG), teils ist kein

Gewdsserschutzbereich angeordnet (AVA). Der Gewdsserschutzbereich Au umfasst die

unterirdischen Gewdsser (Grundwasservorkommen) und die zu ihrem Schutz notwendi-

gen Randgebiete. Gemdss der am 1. Januar 1999 in Kraft getretenen eidgendssischen

Gewdssserschutzverordnung (GSchV) dirfen im Gewdsserschutzbereich Au keine Bauten

erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Der Geltungsbereich

liegt gemdss Grundwasserkarte im Gebiet mit einer geringen Grundwassermdchtigkeit,
ohne Angabe zur Hohe des mittleren Grundwasserspiegels. Der neu zu bebauende Be-
reich ist entsprechend nicht vom Gewdsserschutzbereich Au betroffen. Der westliche Be-
reich des Perimeters liegt zudem im kantonalen Interessensgebiet fir Grundwassernut-
zung. Mit dem vorliegenden Planungsvorhaben werden nur geringfligige Auswirkungen
auf die Nutzung des Grundwassers erwartet:

¢ Der Neubau sieht weder eine Grundwasserentnahme noch eine Ableitung oder Nut-
zung von Grundwasser vor.

* Die geplanten Bauarbeiten beschrénken sich auf die tblichen Fundations- und Unter-
geschossebenen. Tiefe Baugruben oder Eingriffe in grundwasserflihrende Schichten
sind nicht vorgesehen bzw. werden so ausgefihrt, dass der natirliche Grundwasser-
haushalt nicht beeintréchtigt wird.

e Essind keine Anlagen oder Nutzungen geplant, von denen ein Risiko fir das Grund-
wasser ausgeht (z. B. Lagerung wassergeféhrdender Stoffe). Bau und Betrieb erfolgen
unter Einhaltung der geltenden Gewdsserschutzvorschriften.

¢ Die Entwdsserung erfolgt gemdss den gesetzlichen Vorgaben.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der geplante Neubau die Funktion und Zielsetzung
des kantonalen Interessensgebiets fur die Grundwassernutzung nicht beeintréchtigt.

Entwdsserung

Nicht verschmutztes Abwasser ist nach den Anordnungen der kantonalen Behoérde versi-
ckern zu lassen (Art. 7 Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewdsser, GSchG). Erlauben
die drtlichen Verhdaltnisse dies nicht, so kann es mit Bewilligung der kantonalen Behérde in
ein oberirdisches Gewdasser eingeleitet werden. Dabei sind nach Méglichkeit Rickhalte-
massnahmen zu treffen, damit das Wasser bei grossem Anfall gleichmdssig abfliessen kann.
Der 6stliche Bereich des Perimeters liegt in keinem Gewdsserschutzbereich, der westliche
Bereich liegt im Gewdsserschutzbereich Au. Fir den 6stlichen Bereich (Baubereiche A0 und
A1) wurde im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans durch Basler & Hofmann AG
ein Entwdsserungskonzept erarbeitet. Die Entwdsserung des City Centers erfolgt gemdss
den Baubewilligungsunterlagen bzw. der Generellen Entwdasserungsplans der Stadt (GEP)
im Teiltrennsystem mit Dachwasserversickerung.

Entwdsserungskonzept

Gemadss der Richtlinie «Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter» (VSA, 2019), sowie dem
kantonalen Ordner Siedlungsentwdsserung darf gering verschmutztes Regenabwasser von
Grln-/Kiesddcher und von Déchern oder Fassaden aus Uberwiegend inerten Materialien
(inkl. Photovoltaikanlagen) in dieser Zone ohne Bodenpassage unterirdisch versickert wer-
den. Voraussetzung flr die Klassierung in der Belastungsklasse «gering» ist der Verzicht auf
pestizidhaltige Materialien. Bei Blei-, Kupfer-, Zink- und Zinninstallationen darf der Anteil
5 % der gesamten Dachfléche oder 50 m? nicht Uberschreiten und es sollen, wo immer
maoglich, Legierungen mit einer geringen Auswaschrate verwendet werden.

Geologische Untersuchungen von Nachbarprojekten zeigten, dass die im Perimeter vor-
handenen Schwemmablagerungen und der darunterliegende Schotter eine geringe bis
mittlere Schluckféhigkeit aufweisen. Der Grundwasserspiegel liegt sehr tief, was eine un-
terirdische Versickerung begUnstigt. Eine Versickerung des auf dem Perimeter anfallenden
Regenabwassers ist somit generell moglich. Die Versickerungsanlagen werden entspre-
chend der vorgefundenen hydrogeologischen Verhdltnisse und umwelttechnischen Vor-
gaben dimensioniert.

Die Oberflache der Umgebung wird beinahe vollsténdig versiegelt. Starker verschmutz-
tes Regenabwasser von diesen Platzfldchen sowie beregneten begehbaren Hartfldchen
der Gebdude ist oberflachlich Gber Mulden zu versickern oder in die Schmutzabwasserka-
nalisation abzuleiten. Fur oberflachliche Mulden stehen auf dem sehr beengten Celénde
keine geeigneten Flachen zur Verflgung. Es ist seitens des Projekts nicht mdglich, entspre-
chende Bereiche ohne Mehrfachnutzung auszuscheiden. Das auf diesen Flachen anfal-
lende Regenabwasser wird daher in die &ffentliche Mischabwasserkanalisation abgeleitet.

Das auf den begrinten Gebdudeddchern anfallende Regenabwasser wird in zentralen
unterirdischen Versickerungsanlagen versickert. Unter Einhaltung der obigen Randbedin-
gungen betreffend Metallfldchen wird auch das Perrondach Cleis 1 angeschlossen. Auf
den Grindachern werden Notlberldufe installiert. Diese sollen als Speier ausgebildet wer-
den und das tiberschiissige Wasser im Falle eines Uberlastereignisses in die Umgebung ab-
geben.

Der Standort einer unterirdischen Versickerungsanlage muss sich ausserhalb des Fuss-
abdrucks der Tiefgarage (Ebene UG) befinden, damit das Regenabwasser ungehindert in
den Untergrund versickern kann und die Anlage im Interventionsfall zugénglich ist. Mogli-
che Flachen stehen an der Stidwestecke und in der Ruderalfléche (ruderaler Garten, siehe
Kapitel 4.4) im Ostbereich zur Verfligung. Die Ruderalflache beinhaltet noch weitere un-
terschiedliche Funktionen (Grunfladchen, Velostellplatze, Unterflurcontainer). Bezuglich der

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Bahnhofsareal», Stadt Bremgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

23



Versickerungsmoglichkeiten und der eher engen Platzverhdltnisse wird eine mittlere bis
hohe Dachretention angestrebt, damit die Crosse der unterirdischen Versickerungsanla-
gen optimiert werden kann.

Bei der Planung der Entwdasserungsanlagen sind die aktuellen Normen und Richtlinien
sowie die Vorgaben des Generellen Entwdasserungsplans (GEP) der Stadt Bremgarten zu
beriicksichtigen. Der Plan zum Entwdsserungskonzept ist in der Beilage D ersichtlich.

Okologischer Ausgleich

Art. 15 Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz und § 40a BauG regeln den 6kolo-
gischen Ausgleich. Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den ékologischen
Ausgleich zu optimieren. Die Crosse der Ausgleichsflédche hat héchstens 15 % der Flache
zu beanspruchen, die durch das Bauvorhaben veréndert wird. Der 6kologische Ausgleich
bezweckt die Erhaltung und Neuschaffung von naturnahen Lebensrdumen fir einheimi-
sche Pflanzen und Tiere in intensiv genutzten Gebieten innerhalb wie ausserhalb von Sied-
lungen. Er unterstitzt zudem die Temperaturregulierung, die Luftreinhaltung und den Was-
serkreislauf. Das Ziel des dkologischen Ausgleichs ist die Verbesserung der Gesamtbilanz
an naturnahen Lebensrdumen fir den Erhalt der Okosystemleistungen. Anrechenbar sind
dkologisch wertvoll gestaltete und extensiv genutzte Flachen mit einheimischer, standort-
gerechter Vegetation. Mindestens die Hdlfte des dkologischen Ausgleichs ist auf unbebau-
tem und nicht unterbautem Boden zu realisieren, da der Boden die CGrundlage flr eine
Vielzahl von Lebensrdumen bildet.

Das Areal ist bereits heute aufgrund der Nutzung als Bahn- und Bushaltestelle zu einem
grossen Teil versiegelt und mit wenigen Baumen versehen und wird auch in Zukunft einen
hohen Versiegelungsanteil aufweisen.

Begrlnt ist der Bereich im Gstlichen Spickel des Perimeters (ruderaler Garten gemdss
vorliegendem Gestaltungsplan). Mit dem Gestaltungsplan werden zudem verschiedene
Festlegungen getroffen, mit denen neue Naturwerte bestmdglich geférdert werden kén-
nen. Dies betrifft insbesondere die Festlegung von einem moglichst hohen Anteil an unver-
siegelter Flache dort wo méglich und zur Pflanzung von standorttypischen Stauden, Stréu-
cher und mehrstémmigen Geholzen (insbesondere Vorzone und ruderaler Garten) sowie
Regelungen zur 6kologisch wertvollen Dachbegriinung und Fassadenbegrinung. Fol-
gende 6kologische Ausgleichsfléchen sind innerhalb des Perimeters anrechenbar:
¢ Dachbegriinung
¢ Fassadenbegriinung
e Bereich Bahnhofsplatz mit B&umen
e Vorzone
e ruderaler Garten

Insgesamt wird damit, Stand Richtprojekt sowie basierend auf Annahmen, innerhalb des
Perimeters ein Mass von ca. 10.1 % erreicht, dies liegt unter den geforderten 15 %. Der
effektive Anteil l@sst sich erst mit dem Bauprojekt aufzeigen. Die Griinde hierfar liegen in
der Absicht begriindet, hier eine 8V-Drehscheibe zu realisieren. Damit verbunden ist ein
hoher Anteil an versiegelten Flachen fir den Bushof. Weiter gilt es auch das Innenentwick-
lungspotenzial des Standorts auszunttzen, entsprechen sollen viele Wohnungen erstellt
werden. In Kombination mit der beschrankten Hohenentwicklung fihrt dies ebenfalls zu
einem hohen Anteil an Gberbauter Flache. Insgesamt fordert der vorliegende Gestaltungs-
plan eine méglichst hochwertige dkologische Gestaltung der verbleibenden, nicht Gber-
bauter Fladchen. Die dkologische Ausgleichsflachen sind moglichst vor intensiven Nutzun-
gen freizuhalten. Im Rahmen der Erarbeitung des Bauprojekts fir die Sanierung der Zr-
cherstrasse wurde durch SKK Landschaftsarchitekten eine landschaftspflegerische Begleit-
planung geleistet. Darin wird u.a. festgehalten, dass Hochstammbdume in artenreichen
Reihen, lockeren Gruppen oder als Solitére gepflanzt und extensive Staudenrabatten
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angelegt werden. Die Bdume dienen als Schattenspender und tragen durch ihr positives
Mikroklima zur Hitzeminderung im Strassenraum bei. Wo der Wurzelraum fiir eine ange-
messene Entwicklung des Baums nicht ausreichend ist, wird eine Erweiterung des Wurzel-
bereiches unter dem Gehweg angestrebt. Im Gehwegbereich stellen Staudenflédchen ein
wiederkehrendes Element dar. Ansonsten ungenutzte Fléchen, sollen entsiegelt und mit ei-
ner reich blihenden Staudenmischung bepflanzt werden. Sie schaffen ein zusammenhdén-
gendes Strassenbild, ermdglichen stellenweise die Regenwasserversickerung vor Ort und
integrieren die Strasse in den Siedlungskdrper. Und weiter wird der sich Gber den ganzen
Abschnitt erstreckende Mittelstreifen Gberall entsiegelt, wo dies auf Basis der erforderlichen
Schleppkurven méglich ist. Die offenen Flédchen werden mit einer artenreichen, extensiven
Wiesenmischung angesdat. Sie erhdhen den Entsiegelungsgrad und sollen so dem im Raum
vorherrschenden Hitzeinseleffekt entgegenwirken. Die verbesserte Situation der Zir-
cherstrasse bzgl. Hitze und Begrliinung wird auch einen positiven Effekt auf den Perimeter
haben. Im Rahmen des Bauprojektes ist zu priifen, ob zusatzliche Massnahmen an Bauten
und Anlagen zur Verbesserung des dkologischen Ausgleiches fihren kénnen. (z.B. Nist-
maoglichkeiten fir Mauersegler, Unterschlupfméglichkeiten fur Fledermduse usw.)

Okologischer Ausgleich

Massnahme Anrechenbarkeit in % Fléche in m?

B Oologische Ausgleichsflachen auf 100 % 334m*
unbebautem und nicht unterbautem Boden
Okologische Ausgleichsflachen ouf 50 % (165m? / 2)= 82.5m°
unterbouten Flachen (Oberfléchen wasserdurchléssig)
Dachbegriinung (Dochflgchen extensiv bepflanzt, 25% (1064m? / 4)= 266m*
mit PV-Paneelen Gberlogert)
B rossodenbegrinung 50 % 250m* / 2)= 125m*
Total 807.5m?
Flache — GP-Perimeter: s012m?
Soll Bkologische Ausgleichsfldche: 50 % 15% 1201.80°
Projekt  skologische Ausgleichsflache: o sk

Informationsinhalte
—————— Baubereich fiir unterirdische Bouten und Anlagen

©) Boum neu

O Boum bestehend

Ubrige Granfléchen ausserhalb Perimeter

Gebiude « Gleis 1 » - Ansicht West

— — — Gebaude «Gleis 1» - Ansicht Nord

Siedlungsklima und Energie

Gemadss § 4 Abs. 5 BNO ist bei allen gestaltungsplanpflichtigen Arealen auf eine gute, den
klimatischen Verhdltnisse ausgerichtete Umgebungsgestaltung und Bauweise insbeson-
dere beziglich Bepflanzung, Materialisierung und Versiegelung zu achten. Die Klimakarten
des Kantons Aargau sind die zentralen Planungsgrundlagen fir eine hitzeangepasste Sied-
lungsentwicklung  (verfugbar auf (https://www.ag.ch/app/agisviewerd/vl/agisvie-
wer.html). Gemass der Klimaanalysekarte ist der Warmeinseleffekt im Perimeter mittel bis
stark ausgeprdgt, der Perimeter liegt teilweise im Einwirkbereich eines klimatisch wirksa-
men Kaltluftstroms. Im &stlichen, begriinten Bereich ist der Warmeinseleffekt entsprechend

Abb. 11
Ausschnitt Plan
okologische Aus-
gleichsflachen
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geringer. Gemdass der Planhinweiskarten Nacht und Tag ist die bioklimatische Situation
aufgrund des Warmeinseleffekts in der Nacht unginstig bis sehr unginstig (sehr hohe
n&chtliche Uberw&rmung) und ist die bioklimatische Belastung am Tag fiir die Einwohnen-
den stark. Zur Aufenthaltsqualitét bezlglich Warmbelastung der bestehenden Grinfléche
im Osten des Perimeters wird keine Aussage gemacht.

Aufgrund der Bebauung wie auch der nétigen Erschliessungsanlagen ist kaum Spielraum
flr eine Verbesserung der klimatischen Situation vorhanden. Durch die Anordnung der
neuen Nutzungen in die zwei Baubereiche A0 und Al bzw. die Ausgestaltung in ein flaches
und ein héheres Gebdude erméglicht es, dass die bestehende Grinfléche trotz Verdich-
tung erhalten bleibt (Ruderaler Garten). Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass dort wo es
moglich ist, der Boden unversiegelt bleibt und B&ume gepflanzt werden. Die Dachfléchen
mUssen, wenn sie nicht als begehbare Terrasse genutzt oder von Aufbauten beansprucht
werden, 6kologisch wertvoll begriint werden. Zudem ist an den Fassaden der Gebdude in
den Baubereichen A0 und Al eine Fassadenbegriinung zu prifen bzw. an mindestens zwei
Fassaden ist eine solche vorzusehen. Als Ausgleichsraum fir die zuklnftigen Bewohnenden
ist die Reuss gut zu Fuss erreichbar.

§ 4 Abs. 5 BNO beinhaltet weiter die Vorgabe, dass mit dem Gestaltungsplan eine ener-
gieeffiziente Bauweise und ein hoher Anteil erneuerbarer Energiequellen zu sichern ist. Wie
im Abschnitt zum 6kologischen Ausgleich beschrieben, sind im Rahmen der Sanierung der
Zircherstrasse verschiedene Massnahmen geplant, welche die heutige Situation der Zlr-
cherstrasse mit angrenzenden Bereichen als Hitzeinsel verbessern. Dies wird auch auf den
Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplans eine positive Wirkung haben. So wertet die
artenreiche Wiesenansaat im Mittelstreifen den Strassenraum optisch auf und tragt zur
Kdhlung der unmittelbaren Umgebung bei.
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3 Richtprojekt

Text und Abbildungen vorliegendes Kap. Richtprojekt: Schneider & Schneider Architekten ETH
BSA SIA AG, Stand Februar 2022. Ganzes Dossier siehe Beilage A.

3.1 Stadtebauliches Konzept

Die Zlrcherstrasseist als eine der wichtigsten Hauptachse und Einfahrtsstrasse zu der histo-
rischen Altstadt Bremgartens und den Wohngebieten am Mutschellen zu sehen. Im Zentrum, an
Kantonsstrasse und Reussbogen, liegt der Bahnhof der Aargau Verkehr AG (AVA). Die beste-
hende Situationist eine stddtebaulich nicht klar definierte Einfahrtssituation mit Parkplatz,
Restgriin und mehreren Gebd&uden, die zwischen Kantonsstrasse und Bahngleisen positio-
niert sind. Mit den neu geplanten Gebd&uden auf dem Bahnhofsareal sollein Beitrag zur Auf-
wertung der Haupteinfahrt nach Bremgarten geleistet werden und der Funktion als neue
Drehscheibe fir den Regionalverkehr gerecht werden.

Das Bahnhofsareal wird dreiseitig von hdheren Gebduden flankiert: stdlich durch das
Betriebsgebdude AVA und dem Einkaufszentrum «Sunnemdrt», westlich durch das City-
Center, nérdlich durch ein héheres Wohngebdude an der Zircherstrasse. Auf der Ostseite
des Areales verliert sich der Stadtkérper in Parkplatz- und Restflédchen. Um die geplante
Businsel raumlich als Platz zu verstehen, braucht es eine stddtebauliche Antwort am Ostli-
chen Rand des Areals. Der Entwurf sieht an diesem Ort einen vierten Hochpunkt (Gebdude
«Reusstor») vor, der sich bezlglich der Héhenentwicklung an den erw&hnten, bestehenden
Bauten orientiert. So kann ein Raum aufgespannt werden, der als Bus- und Bahnhofsplatz réum-
lich erlebbar wird. Die Businsel rlickt damit neuins Zentrum umliegender Baukdrper, so dass
in der Mitte ein représentativer Bahnhofsbau (Gebaude Gleis 1) platziert werden kann. Die-
ser ist bedeutend niedriger ausformuliert und versteht sich als schmales Dach Uber dem
Bushof. Das Gebdude Cleis 1 ist als Stahlkonstruktion geplant. Mit dieser Konstruktion kann
auf Fussgdngerebene eine mdglichst hohe Durchlassigkeit gewdhrleistet und Sichtbezlige
hergestellt werden. So ist der ganze Platz zwischen Bahngleisen/Perron und der Zir-
cherstrasse wahrnehmbar. Die Auffindbarkeit der 6ffentlichen Nutzungen (z.B. Billettschal-
ter, Kiosk), die Zugdnge zu den Personenunterfiihrungen und die Eingdnge in die oberen
Etagen ist einfach auf der Businsel gegeben. Beim Gebdude Reusstor sind die Erdgeschoss-
nutzungen von aussen gut einsehbar an den Schmalseiten des Gebdudes situiert. Die bei-
den Zugdnge in das Gebdude sind entlang der Zlrcherstrasse angeordnet.

3.2 Struktur - Nutzung - Fassade

Gebdude Gleis 1
Der dreigeschossige langgezogene Baukdrper Uberspannt mit seiner offenen Struktur den
Bushofim Erdgeschoss. Ermdglicht wird dies durch die Bauweise der Tragkonstruktionin Stahl.
Nebst den 6ffentlichen Nutzungen sind auf dem Niveau des Bushofes die beiden Haupt-
eingdnge angeordnet. Mittels den nachfolgenden Erschliessungskernen kénnen die Unter-
und Obergeschosse erreicht werden.

Im ersten Obergeschoss umfasst die allseitig leicht zurlickversetzte Fassade das ganze
Geschoss. Basierend auf dem Achsraster der Fassade kénnen, je nach Bedurfnis, unter-
schiedlich grosse Nutzungseinheiten (Buro, Dienstleistung) gebildet werden. Das zweite
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Obergeschoss ist mit Wohnungen unterschiedlichen Gréssen geplant (1.5 - 3.5 Zimmer).
Insgesamt sind im Gebdude Gleis 116 Wohnungen geplant (Stand Richtprojekt 21.02.2022).
Die als «Durchwohnen» konzipierten Wohnungen lassen ein flexibles bespielen der Rdume
zu. Um die Wohnungen moglichst effizient zu erschliessen, wurde ein offener Lauben-
gangtyp entlang der Nordwestfassade entwickelt. Durch die Ausformulierung von Buchten
auf den beiden Léngsseiten der Fassade kdénnen differenzierte Aussenréume geschaffen
werden. Diese Nischen sind als Erweiterung des Wohnraumes zu sehen und ermdéglichen
unterschiedliche Nutzungsformen.

Im ersten Untergeschoss befinden sich Abstellplatze. Im zweiten Untergeschoss, Bereich
Gebdude Cleis 1, befinden sich die Keller- sowie Technikrdume desselben Gebdudes. Die
Fassadenmaterialisierung widerspiegelt das in Stahl konstruierte Gebdude. Die sichtbaren
Stahlstitzen und Unterzlige auf der Businsel tragen den langen Riegel der beiden Ober-
geschosse, welche gleichzeitig das Dach fur den Busbahnhof bilden. Der Stahlbau ermég-
licht fir das Erdgeschoss grosse auskragende Spannweiten, so dass auch die Bushaltestel-
len Uberdeckt werden, ohne dass separate Dacher nétig sind. Die Dienstleistungsrédume
und Erschiessungskern im Erdgeschoss treten als verglaste Kuben in Erscheinung.

Die Horizontalitat des Gebdudevolumens wird durch gefaltene Fassadenbdnder aus
Stahl betont und bindet die beiden Obergeschosse zu einem flachen Baukorper zusam-
men. Die Bristungen werden mit Formblechen ausgebildet. Die zurlickversetze modulierte
Fassade mit Holzfenstern und Holzwerkstoffplatten erzeugen einen wohnlichen Charakter.

Gebdude Reusstor

Das Gebdude Reusstor tritt als mehrgeschossiger polygonaler Kérper in Erscheinung. Als
Massivbau geplant, spielt das Volumen mit Vor- und Rickspriingen. Das Gebdude ist in
drei Teile gegliedert. Basis bildet ein zwei- respektive dreigeschossiger Sockel. Dieser ist
auf den beiden Langsseiten gegentiber den oberen Geschossen zurlickversetzt ausformu-
liert. An den beiden Stirnseiten verschmilzt der Sockel mit den darlber liegenden Vollge-
schossen. Das oberste Geschoss wiederum ist, analog dem Sockel, auf beiden Langsseiten
zurlckversetzt ausgebildet. Im Bereich der Stirnseiten wird die Figur des obersten Geschos-
ses an das untere Volumen angebunden.

Durch die beschriebene Sockelausbildung kdnnen auf Fussgdngerebene gedeckte Situ-
ationen geschaffen werden. So sind auf der Seite der Zircherstrasse die beiden Hauptein-
gdnge des Gebdudes positioniert. Dazwischen liegt die Rampe zur Erschliessung der Par-
kingdecks in den beiden Untergeschossen. Im Erdgeschoss sind die Publikumsnutzungen
an den Gebdudeschmalseiten angeordnet. Die Uberhdhten Rdume sind grosszigig ver-
glast und orientieren sich auf den Bushof respektive die Ruderalfléche im Ostbereich. Auf
der Sudseite kénnen Velostellplétze, gegeben durch die Volumetrie, witterungsgeschitzt
erschlossen werden. Es ist auch denkbar, dass durch die éffentliche Nutzung der Raume im
Erdgeschoss dieser gedeckte Aussenraum bespielt wird.

Uber die Hauptzugdnge werden die beiden Treppenhduser mit Liftanlagen erreicht.
Diese erschliessen die acht Ober- und zwei Untergeschosse. Innerhalb der polygonalen
Gebdaudeform werden unterschiedlich grosse Wohnungen (1.5 - 4.5 Zimmer) ab dem zwei-
ten Obergeschoss angeboten. Insgesamt sind im Gebdude Reusstor 27 Wohnungen ge-
plant (Stand Richtprojekt 21.02.22). Im Zusammenhang mit den Vorgaben Larmschutz
wurde auf die Lage an der Zircherstrasse reagiert. So werden die [@rmempfindlichen
RAume an den von der Zircherstrasse abgewandten Fassaden angeordnet oder an eine
Loggia angebunden. In den beiden Untergeschossen sind im Richtprojekt die Lager- und
Technikrdume angeordnet. Ebenso befindet sich im Gebdudeteil Reusstor das Rampen-
bauwerk EG-2.UG zur Erschliessung der Parkplatze Bahnhofsareal und City-Center.

Das Gebdude Reusstor bekommt mit seiner Lage am Stadteingang eine wichtige Funk-
tion zu. Diesem Umstand wird mit einer differenziert ausgebildeten Fassade gerecht. Die
Hauptfassadenstruktur Gbernehmen lineare Beton-Elemente die unterschiedlich grosse
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Felder ausbilden. Horizontale Metallbénder gliedern die Fassade und bilden den Abschluss
bei den Auskragungen, sowie beim Dachrand. Die Bristungsausfachungen sind in Holz ge-
plant und verleihen der Fassade eine wohnliche Atmosphdre. Durch die Tiefenstaffelung
der verschiedenen Elemente Hauptstruktur, Briistungen, Fenster und Loggien erhdlt die
Fassade Plastizitdt. Ebenso wird mit unterschiedlichen Achsabsténden der vertikalen
Hauptstruktur der Charakter der Fassade geprdgt. Die grésseren, als Panoramafenster
ausformulierten Felder lassen die Wohnnutzung in diesem Gebd&ude erahnen.

3.3 Umgebungsgestaltung

Die beiden Arealenden werden vegetativ akzentuiert und an die Grinstruktur angeschlos-
sen. SUdwestlich binden Alleeb&ume bei den Kurzzeitparkplétzen die Grinstruktur ein, das
Nordwestende nach dem Reusstor ist als Ruderalstandort mit standorttypischen Gehdlzen be-
tont. Der neue Bahnhofplatz, durch das markante Dach als identitétsstiftenden Ort weither er-
kennbar, ist mit einer durchgehenden hellen Bodenschicht aus Hartbeton gestaltet und vom
umgebenen Asphalt sich abhebend als stérker befahrenen Bereich lesbar. Es wird Stadtraum
mit hoher Aufenthaltsqualitét, Fussgéngersicherheit und attraktiven Verbindungen geschaf-
fen. Locker platzierte B&ume, Brunnen und Sitzgelegenheitenin den beiden Freirdumen
zwischen City Center - Bushof und Busshof- Reusstor bespielen den Rand des Bushofplatzes
und definieren attraktive Aufenthaltsbereiche. Die Blumeneschen bilden einen Kontrast zu den
Alleebdumen entlang der Zircherstrasse wie auch zu den Alleeb&umen bei den Parkplatzen
vor dem City Center. Die gefahrenfreie Zufahrtsmdglichkeiten sind allseits gegeben. Am
Nordostende des neuen Arealsist ein Ruderalgarten ausgestaltet, welcher Velostellplatze
wie auch Entsorgungsmaoglichkeiten anbindet. Es ist eine extensiv ausgestaltete Flache mit
dkologisch hochwertiger Begriinung, die auch fir Retentionsmassnahmen vorgesehen ist.

3.4 Verkehrsfihrung

Die verschiedenen Verkehrsstrome werden maoglichst entflechtet. Die Schlaufe um den
neuen Bushof bleibt den Bussen vorbehalten. Der Bahn- und Bushof wird zu einer effizien-
ten 6V-Drehscheibe. Umsteiger zirkulieren auf direkten Wegen frei zwischen den Bushalte-
stellen und den Perrons. Der Gehweg zwischen Bahnhof und Altstadt wird neu komplett
vom Parkierungsverkehr entflechtet und entlang der Arkaden des City-Centers geflhrt. Auf
der Nordostseite wird ein konfliktfreier fussldufiger Bahnhofzugang geschaffen. Die Velo-
stellplatze der Mieterschaft (Wohnungen, Biro, Gewerbe) Bahnhofsareal sind an verschie-
denen Orten positioniert. Die Bahnkunden kénnen ihre Fahrrader im City Center (Umnut-
zung heutige Tiefgarageneinfahrt) und beim Betriebsgeb&ude AVA (Perron Gleis 2) par-
kieren.
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4 Sondernutzungsvorschriften

Die wichtigsten Festlegungen des Gestaltungsplans mittels der Sondernutzungsvorschrif-
ten (SNV) werden nachfolgend erldutert.

Hinweis: Kursiv dargestellt sind die Erléuterungen zum bestehenden Gestaltungsplan Bahn-
hofareal aus dem Jahr 2004, dort wo eine entsprechende Vorschrift existiert.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Ziel und Zweck (§ 1)

Gemadss § 4 Abs. 2 BNO bzw. Bauzonenplan liegt der Perimeter in einem Gebiet mit Gestal-
tungsplanpflicht, d.h. das Gebiet darf erst Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Ge-
staltungsplan vorliegt.

Gemass § 21 BauG kénnen Gestaltungspldne von den allgemeinen Nutzungspldnen ab-
weichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis er-
zielt wird, die zonengemdsse Nutzungsart nicht Gbermdssig beeintrdchtigt wird und keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Mit der Durchfiihrung des Projektwettbewerbs
mit qualifizierten Teilnehmenden und unter Begleitung eines qualifizierten Preisgerichts
und dem vorliegenden Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass ein hochwertiges Projekt
realisiert wird und damit ein besseres Ergebnis erzielt wird. Die Zielsetzungen und Vorgaben
fur den Gestaltungsplan werden in § 4 Abs. @ BNO aufgefihrt und unter § 1 SNV darauf
Bezug genommen, siehe Kapitel 2.2.

Der bestehende Gestaltungsplan Bahnhofareal regelt in § 1 den Zweck. Diesem widerspre-
chen die neu formulierten Ziele nicht.

Perimeter und Bestandteile (§ 2)

Der Gestaltungsplan umfasst den im Situationsplan dargestellten Geltungsbereich, siehe
Kapitel 1.2). Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans sind die Sondernutzungs-
vorschriften und der Situationsplan. Der vorliegende Bericht nach Art. 47 der eidgendssi-
schen Raumplanungsverordnung (RPV) dient der Erlduterung. Aus plandarstellerischen
Grinden ist die Perimeterbegrenzung 0.6 m nach aussen verschoben dargestellt.

Beim bestehenden Gestaltungsplan sind gemdss § 2 als erléuternde Pldne und Beilagen der
Verkehrsfléichen- und Verkehrsablaufplan sowie der Planungs- und Mitwirkungsbericht auf-
gefihrt. Der Mitwirkungsbericht flr den vorliegenden Gestaltungsplan wird nach der Mitwir-
kung gemdiss § 3 BauG erstellt. Im Verkehrsfldchen- und Verkehrsablaufplan werden die fir
den Bus- und Anlieferungsverkehr, flir den Personenwagenverkehr sowie fir den Fuss- und
Veloverkehr notwendigen FlGchen definiert. Diese stimmen nicht mit dem aktuellen Pla-
nungsstand (berein bzw. werden die neu notwendigen Fldchen mit den vorliegenden Son-
dernutzungsvorschriften und dem Situationsplan gesichert. Der Perimeter des bestehenden
Gestaltungsplans verlduft grossrdumig und liegt weder auf Parzellengrenzen noch dem Fahr-
bahnrand. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird der Perimeter deshalb prdzisiert,
siehe Kapitel 1.2.
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Geltendes Recht (§ 3)

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmungen der Bau- und Nut-
zungsordnung (BNO) und des Bauzonenplans (Ortsteil Bremgarten) der Stadt Bremgarten
anwendbar. Es wird nicht auf eine bestimmte Fassung Bezug genommen, es gilt der jeweils
rechtskraftige Stand. Vorbehalten bleibt zwingendes Ubergeordnetes Recht.

Die sinngemdsse Formulierung gemdss § 4 des bestehenden Gestaltungsplans wird mit § 3
SNV aktualisiert.

4.2 Gestaltung

Richtprojekt (§ 4)

Die Gestaltungsanforderungen sind in den Vorgaben § 4 Abs. 9 BNO beinhaltet (Es ist ein
Raum mit einer gesamtheitlichen und hochwertigen Ausstrahlung der Bauten, des umge-
benden Strassenraums und der Freirdume anzustreben.). Weiter wird festgelegt, dass fur
die Baubereiche A0 und Al das Richtprojekt fur die kubische Gliederung und den architek-
tonischen Ausdruck richtungsweisenden Charakter hat. Fir die Gestaltung des Freiraums
ist das Richtprojekt fur den ganzen Perimeter inkl. der Vorzone beim City Center weglei-
tend. Als Grundlage qilt das Richtprojekt Stand 21.02.22. Dies ist der Stand des Dossiers
in der Beilage. Die Tiefgarage sowie das 1. Vollgeschoss wurden in der Zwischenzeit
weiterentwickelt, weshalb die Richtprojekt-Grundlage im Situationsplan ein anderes
Datum hat.

In den Baubereichen A2, A3, A4, B und C wurde das City Center bereits realisiert. Das
Richtprojekt ging aus einem qualitdtssichernden Verfahren hervor. Durch die Festschrei-
bung des Richtprojekts als richtungsweisend wird in Kombination mit § 4 Abs. 9 BNO si-
chergestellt, dass die Anforderungen an eine besonders gute architektonische Gestaltung
gemadss § 21 BauG / § 8 BauV (Forderung eines siedlungs- und landschaftsgestalterisch
besseren Ergebnis bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan) erfillt wird. Die be-
sonders zu beachtenden stddtebaulichen, architektonischen und freirdumlichen

Abb. 12
Ausschnitt
Situationsplan,
verkleinert
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Qualitdten werden spezifisch in den Vorschriften erwdhnt. Weiter gelten fir den Freiraum
auch die Qualitadtsanforderungen im Kapitel D Freiraum. Die Einhaltung der Qualitat im
Bauprojekt wird durch die Baukommission der Stadt Bremgarten sichergestellt.

Mit § 8 werden beim bestehenden Gestaltungsplan ebenfalls eine (berdurchschnittliche
Qualitdt und eine vorzligliche Gesamtwirkung gefordert.

Dachgestaltung (§ 5)

In der Umgebung des Bahnhofs weisen die meisten Gebd&ude Flachddcher auf. Innerhalb
des Perimeters sind folglich nur Flachd&cher zuldssig, damit wird die stédtebauliche Ein-
gliederung sichergestellt. Gemd&ss gdngiger Praxis in der Schweiz wird ein Dach mit einer
Neigung von maximal 5° als Flachdach definiert. Ein Dach mit einer Neigung von 10° oder
mehr wird als Schrégdach bezeichnet. Die Forderung gilt fir Neubauten.

Von der Pflicht zur extensiven Begriinung sind kleinere, technisch bedingte Aufbauten
ausgenommen. Die Begrtnung von Flachd&chern kann einen Beitrag zum &kologischen
Ausgleich leisten, wenn sie naturnah erfolgt. Damit wird den Planungsgrundsatzen aus § 3
BNO (Férderung und Umsetzung einer hitzeangepassten Siedlungsentwicklung, Verbesse-
rung der siedlungsokologischen Aspekte) sowie § 40a BauG (6kologischer Ausgleich)
Rechnung getragen.

Mit § 14 Abs. 2 fordert der bestehende Gestaltungsplan die Begrtinung der Flachddcher.

Fassadenbegriinung (§ 6)
Ebenso steigert eine Fassadenbegriinung die Biodiversitdt und leistet einen Beitrag zur Hit-
zeminderung. Mit der vorliegenden Vorschrift wird gefordert, dass bei Neubauten grund-
satzlich eine moglichst bodengebundene Fassadenbegriinung zu prifen ist. Dabei ist zu
gewdhrleisten, dass dies technisch (insbesondere sicherheitstechnisch gegenlber der
Bahn und der Strasse) sowie betrieblich machbar ist. Ebenso muss gewdhrleistet sein, dass
die Fassadenbegriinung mit dem bereits mit dem Richtprojekt aufgezeigten architektoni-
schen Konzept Ubereinstimmt. Insgesamt sind mindestens zwei Langsfassaden in den Bau-
bereichen A0 und Al zu begriinen. Die Bewirtschaftung von Fassadenbegrinung in Pflanz-
trégen an der Fassade ist sehr wasserintensiv und aufwdandig in der Bewirtschaftung. Fas-
sadenbegrinungen, die im Boden gepflanzt werden, sollten deshalb immer bevorzugt
werden. Es wird deshalb eine bodengebundene Fassadenbegriinung gefordert.

Die Qualitatssicherung erfolgt bei der Prifung des Bauprojekts durch die Baukommis-
sion der Stadt Bremgarten.

Vogelfreundliches Bauen (§ 7)

Gemdass § 36b Abs. 1 BauV (Vogelfreundliches Bauen mit Glas) sind bei zusammenhé&ngen-
den GClasflachen von mehr als 5 m? Massnahmen gegen Vogelkollisionen zu prifen. Eine
wertvolle Planungs- und Entscheidungshilfe bietet die Broschire «Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht» der Schweizerischen Vogelwarte Sempach. Darin wird unteranderen
erldutert, dass jahrlich Millionen bis Milliarden Végel durch Kollisionen mit Glas sterben.
Das Risiko steigt durch grosse Glasflachen, N&he zu Baumen und Grinfléchen, hohe Vo-
gelaktivitat (z.B. Zugzeiten), transparente oder spiegelnde Fassaden, Innenhdfe und Ge-
bdudestrukturen, die Flugwege lenken und starke Beleuchtung nachts. Entsprechend sind
Glasflachen an Fassaden und Bristungen so zu gestalten, dass das Risiko von Vogelkollisi-
onen minimiert wird. D.h, transparente und spiegelnde Clasfldchen sind mit wirksamen,
dauerhaft sichtbaren Strukturen oder Markierungen zu versehen oder durch geeignete
bauliche Massnahmen zu ersetzen. Als wirksam gelten insbesondere:

o strukturiertes, mattiertes oder transluzentes Glas,

o dauerhaft integrierte Muster, Strukturen oder Markierungen,
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« vorgelagerte Bauelemente (z.B. Lamellen, Citter, Fassadenelemente),
» andere bauliche oder gestalterische Massnahmen mit vergleichbarer Wirkung.

4.3 Nutzung und Bebauung

Nutzweise (§ 8)

Die zulassigen Nutzungen werden durch § 10 Abs. 1 BNO (Kernzone K) bestimmt. Gemdss
diesem sind in der Kernzone massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe inkl.
Gaststatten und Wohnungen zuldssig. Zudem sind Einkaufszentren und Fachmarkte er-
laubt. Das Richtprojekt sieht im Gebdude Reusstor (Baubereich AQ) im Erdgeschoss Ge-
werbe und ab dem 2. Obergeschoss Wohnen vor. Im Gebdude Cleis 1 (Baubereich Al) sind
im 1. Obergeschoss Gewerbe und im 2. Obergeschoss Wohnen vorgesehen. Explizit mit
dem Gestaltungsplan erlaubt wird der Bushof. Entsprechend der Zielsetzungen/Vorgaben
gemadss § 4 Abs. 9 BNO (gewerbliche Nutzungen mit Publikumsverkehr in den unteren Voll-
geschossen nach Méglichkeit) wird Wohnenim 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) ausgeschlos-
sen. § 10 Abs. 3 BNO fordert ein minimaler Gewerbeanteil von 15 %. In § 15b BauV ist der
Wohnanteil wie folgt geregelt: Der Wohnanteil ist das Verhdltnis der Summe der anrechen-
baren Geschossfléchen fir Wohnzwecke zur Gesamtsumme der anrechenbaren Geschoss-
flache. Total sind im Perimeter 15'050 m? anrechenbare Geschossflache zul@ssig (§ 12 SNV).
In den Baubereichen A0 und Al sind ca. 580 m? bzw. 1'630 m? (total 2'210 m?) Gewerbe
vorgesehen (Stand Richtprojekt Mdrz 2023). Vom der insgesamt in diesen Baubereichen
zuléssigen anrechenbaren Geschossflache (8'730 m?) sind dies gemass Richtprojet unge-
fahr 25 % Gewerbeanteil.

Im City Center sind heute neben drei Wohnungen (ca. 616 m?) u.a. der Migrolino Shop,
die Post, die regionale Polizei, ein Café und weitere Blrordumlichkeiten angeordnet. Bei
einer total méglichen anrechenbaren Geschossflache von 5'850 m? fir das City Center
entspricht dies einem Gewerbeanteil von 5'234 m? (ungeféhr 90 %). Die in der BNO gefor-
derten 15 % Gewerbeanteil Gber den ganzen Perimeter werden entsprechend erfllt.

Die Wohnungen in den Neubauten in den Baubereichen A0 und Al richten sich an Sin-
gles und Paare. Die zentrale Lage am Bahnhof eignet sich aber auch fir dltere Personen.

Gemass § 37 BauV sind Mehrfamilienh&user nach Massgabe der Norm SIA 500 «Hinder-
nisfreie Bauten» zu erstellen; zudem missen sie anpassbar sein. Anpassbar heisst, dass be-
stimmte Elemente der Wohnung nachtraglich je nach Bedarf mit geringem Bau- und Kos-
tenaufwand an individuelle BedUrfnisse angepasst werden kénnen. Die SIA-Norm beinhal-
tet Anforderungen an die Erschliessung, bspw. ausreichende Gang- und TUrenbreiten oder
auch Anforderungen zur Ausgestaltung von Kichen und Bader (Raumgrésse, Verkehrsfla-
che, stufenloser Zugang). Bei «Altersgerechten Wohnbauten» werden im Unterschied zum
anpassbaren Wohnungsbau die erforderlichen Massnahmen fir die Nutzung mit den héu-
figsten altersbedingten Einschrdnkungen bereits von Anfang an umgesetzt. Der Gestal-
tungsplan schreibt vor, dass mindesten 10 % der Wohnungen in den Baubereichen A0 und
A1 (10 % der Wohnungen insgesamt in den Baubereichen A0 und A1) gemdss der SIA-Norm
500 «Hindernisfreie Bauten» zu erstellen sind und geht damit weiter als die gesetzlichen
Vorgaben. Damit wird es eine soziale Durchmischung in den Neubauten erméglicht.

Der bestehende Gestaltungsplan bezieht sich mit § 5 Abs. 4 auf die damaligen Vorgaben zur
Kernzone.

Baubereiche (§ 9)

Im Perimeter werden 7 Baubereiche definiert, innerhalb deren oberirdische Geb&ude und
Gebdudeteile erstellt werden mussen. Die Baubereichsgrenze bestimmt sich durch die
Baubereiche und die H6henkoten in Meter Uber Meer.
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Die Baubereiche A2, A3, A4, B und C entsprechen den Baubereichen des bestehenden Ce-
staltungsplans. Die Baubereiche AO und Al sind basierend auf den Gebduden des Richt-
projekts mit einem fir die nachfolgende Projektierung angemessenen, kleinen Spielraum
angelegt. Die Baubereiche A0 und Al werden nérdlich durch die Perimetergrenze be-
grenzt, im Baubereich AQ gilt dies auch stdlich. Die sldliche Begrenzung des Baubereichs
Al verlduft vom Schnittpunkt mit dem Baubereich AO parallel zur Gebdudeflucht. Gebdude
durfen ohne Ricksicht auf Abstandsbestimmungen auf die Baubereichsbegrenzungen ge-
stellt werden, davon ausgenommen ist der Bereich zwischen den Baubereichen A0 und Al.
In den Baubereichen A0 und Al darf weiter jeweils nur ein Gebdude erstellt werden. Ab-
standsbestimmungen sind hier deshalb nicht notwendig. In den Baubereichen A2 bis C (City
Center) wird die geschlossene Bauweise vorgeschrieben, um im Fall eines Neubaus eine
unerwilinschte Gestaltung der seitlichen Fassaden zu verhindern.

Abstdnde zu Strasse und Gleisen

Die Baubereiche AO und Al ragen in die Ziircherstrasse hinein. Diese Uberlagerung wurde
bereits im Rahmen des Projektwettbewerbs mit dem Kanton abgestimmt. In weiteren Pro-
jektverlauf fand eine intensive Koordination der Teilprojekte Bushof, Zircherstrasse, Aus-
bau Cleis- und Perronanlagen sowie der Neubauten «Gleis 1» und «Reusstor» statt. Damit
wurde sichergestellt, dass sich die Schnittstellen geklart sind und sich die Projekte gegen-
seitig nicht behindern. Siehe Kapitel 1.3.

Gemadss § 111 BauG haben Bauten und Anlagen gegeniber Kantonsstrassen einen Ab-
stand von 6 m einzuhalten. Gemadss § 111 Abs. 2 BauG kdénnen die Absténde u.a. durch
Sondernutzungspldne erhdht, herabgesetzt oder aufgehoben werden. Bereits im Rahmen
der Abklarungen im Vorfeld des Projektwettbewerbs gab die Abteilung Tiefbau des Kan-
tons Aargau das Einverstandnis, dass aufgrund der beengten Platzverhdltnisse und dem
«Verlust» des Erdgeschosses durch den Bushof auf die Strassenabsténde verzichtet werden
kann bzw. die Obergeschosse und Untergeschossen in die Fahrbahn hineinreichen dirfen.
Die Erweiterung des Perimeters in den Fahrbahnrand vergréssert den aufgrund des Bushof
geringen Spielraum fir die Setzung der Gebdude etwas. Unter anderem mit wird auch ein
Witterungsschutz fur die Bushaltekante sowie eine gedeckte Fusswegverbindung ermég-
licht. Die Baubereiche verlaufen entsprechend auf dem zuklnftigen Fahrbahnrand der
Zurcherstrasse. Davon ausgenommen ist das erste Vollgeschoss, welches zurlickversetzt
werden muss (siehe § 15 SNV). Die untenstehende Abbildung zeigt die Lage der Bauberei-
che in Bezug auf die Parzellengrenze und den Geltungsbereich. Das kantonale Strassen-
projekt wird die «lberlange» Strassenbucht entlang der Zircherstrasse, welche im Bushof
vorgesehen ist, integrieren. Der Abstand der Baubereiche zur Bahnanlage (Cleis) ist mit
der Grundeigenttmerin der Parzelle Kat.-Nr. 2336 (Aargau Verkehr AG, AVA) abgestimmt.

Abb. 13
Auszug Situati-
onsplan, Schnitte
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Pflichtbaulinie

Fur die Baubereiche A2 bis C wird eine Pflichtbaulinie definiert. Die Fassade ist ab dem 2.
Vollgeschoss bis und mit oberstem Vollgeschoss (d.h. ohne Attikageschoss) an die je Bau-
bereich definierte Pflichtbaulinie zu platzieren; sie darf um maximal 30 cm von der Pflicht-
baulinie rlckversetzt werden (Anordnungsspielraum, riickversetzte Fassaden). Loggien
sind zuld&ssig. Die Pflichtbaulinie wird vom heute rechtskraftigen Gestaltungsplan Gbernom-
men.

Spielraum Baubereichsgrenzen

Zwischen den Baubereichen AO und Al wird ein Bereich definiert, innerhalb dessen sich die
Baubereichsgrenze bewegen kann. Dies in einem Bereich von beidseitig 3.5 m. Der mini-
male Gebdudeabstand wird mit 6.0 m geregelt. Die untenstehende Abbildung zeigt, wel-
che Lage die Gebdude an der Grenze Baubereich A0 und Al haben kdnnen. Durch die
Sicherstellung eines minimalen Gebdudeabstands wird gewdhrleistet, dass die Gebdude
im Baubereich A0 und Al nicht zusammengebaut werden. Die Fassaden missen aufgrund
des minimalen Abstandes von 6 m entsprechend den feuerpolizeilichen Vorgaben ausge-
fuhrt werden. Beim Gebrauchmachen des minimalen Gebdudeabstandes von 6 m ist zu
gewdhrleisten, dass nicht die Wirkung eines durchgehenden Gebdudes entsteht. Dies kann
beispielweise durch eine unterschiedliche Gestaltung der Fassaden der Gebdude gewdhr-
leistet werden. Weiter wird diese Wirkung auch durch die unterschiedlichen maximal zulds-
sigen Gesamthdhen je Baubereich verhindert, welche in § 13 SNV geregelt sind. Gemass
Richtprojekt ist im Erdgeschoss des Gebdudes «Reusstor» ein Café angeordnet. Ausrei-
chend Raum fir eine publikumsorientierte Nutzung wird deshalb gefordert. Der Zwischen-
raum zwischen den Baubereichen A0 und Al ist weiter Teil des Bahnhofplatzes, entspre-
chend gelten die Anforderungen gemass § 16 SNV auch fiir diesen Bereich.
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Vorspringende Gebdudeteile

Gemadss § 21 Abs. 2 BauV dirfen vorspringende Gebdudeteile die Baubereichsgrenzen nur
Uberragen, wenn der Sondernutzungsplan dies zul&sst. Das zuldssige Mass wird in § 21 Abs.
1 BauV geregelt (1.50 m und pro Gebd&udeeinheit gesamthaft nicht breiter als ein Drittel
des zugehdrigen Fassadenabschnitts, mit Ausnahme von Dachvorspriingen und Vordd-
cher). Vorspringende Gebdudeteile sind zum Beispiel Balkone oder Aussentreppen. Zu-
satzlich zu vorspringenden Gebdudeteilen gemdss BauV dirfen Fassadenelemente wie
Gesimse, Lisenen sowie Fassadenbegriinungen die Baubereichsgrenzen bis hdchstens 20
cm Uberragen. Die Breite, auf der die Gesimse und Lisenen die Baubereichsgrenzen Uber-
ragen dirfen, wird nicht beschrankt. Da die Baubereiche bereits in den Strassenabstands-
raum hineinragen, werden vorspringende Gebdudeteile an diesen Stellen ausgeschlossen.
In den Baubereichen A2 bis C wird eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben, weshalb
auch an den gemeinsamen Baubereichsgrenzen keine vorspringenden Gebdudeteile zu-
gelassen sind.

Der bestehende Gestaltungsplan regelt die vorspringenden Gebdudeteile in § 6 Abs. 3. Das
zuldssige Mass fir Balkone betrdgt 2.0 m. Das City Center hat keine auskragenden Balkone,
weshalb die Verschdrfung auf 1.5 m keine Baurechtswidrigkeit schafft.

Bauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche

Untergeordnete Lichtschdchte sowie Technikschdchte, Veloabstellplatze inkl. Unterstén-
den, Parkfelder sowie Bauten und Anlagen der Freiraumgestaltung (wie zum Beispiel Brun-
nen, Sitzb&nke etc.), Anlagen zur Versickerung, Entsorgungsanlagen sowie technisch und
betrieblich bedingte Bauten und Anlagen gemdss § 9 SNV sind ausserhalb der Baubereiche
zuldssig.

Technische oder betrieblich bedingte Bauten und Anlagen (§ 10)

Die Erstellung von technisch oder betrieblich bedingten Bauten und Anlagen im Zusam-
menhang mit dem Bus- und Bahnverkehr (z.B. Trafostation, Rampen, Automaten fur Fahr-
karten, Sitzbdnke, Perronddcher, Zugdnge zu Personenunterfihrungen und dergleichen)
ist im ganzen Perimeter zuldssig, soweit sie gut gestaltet sind und keine Uberwiegenden
Interessen entgegenstehen. Im ruderalen Garten dirfen keine technisch und betrieblich
bedingte Bauten und Anlagen angeordnet werden. Dieser Bereich ist der einzige im Peri-
meter, der gdnzlich unversiegelt gestaltet werden kann und ist damit eine wichtige ékolo-
gische Ausgleichsflache.

Der bestehende Gestaltungsplan Iésst mit § 9 Abs. 2 und 3 die Erstellung von technisch oder
betrieblich bedingten Bauten und technischen Installationen im ganzen Perimeter zu.

Baubereich fur unterirdische Bauten und Anlagen (§ 11)
Der Baubereich fir unterirdische Bauten und Anlagen Ubernimmt unterhalb der Bauberei-
che A2, A3, A4, B und C die Bereiche vom bestehenden Cestaltungsplan, unterhalb der
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Baubereiche A0 und Al wird er basierend auf den Untergeschossen des Richtprojekts de-
finiert und reicht bis zum zuklnftigen Fahrbahnrand. Damit erméglicht der Bereich ein Un-
terbauen der Strassenparzelle. Stdlich reicht der Baubereich fir unterirdische Bauten der
Baubereiche A0 und Al bis an die Perimeterbegrenzung. d.h. bis zur Gleisachse des nérd-
lichen Gleises. Dies ist so mit der Eigentlimerin der Parzelle Kat.-Nr. 2336, der AVA, abge-
stimmt. Damit wird gewdhrleistet, dass auch die beiden Unterfihrungen (bestehende zum
Einkaufszentrum «Sunnemdart» und die neue Unterflhrung auf der Hohe des neuen AVA-
Betriebsgebdudes) Bestandteil des Baubereichs fir unterirdische Bauten und Anlagen sind.
Das Untergeschoss des City Centers wird mit dem ersten Untergeschoss unter dem Baube-
reich Al verbunden und Uber eine gemeinsame neue Rampe im Baubereich AQ erschlossen.
Die bestehende Zufahrt im City Center wird aufgehoben. Der Baubereich fir unterirdische
Bauten und Anlagen gilt fiir Untergeschosse, unterirdische Bauten und Unterniveaubauten.
Die Definition erfolgt gemdss § 20 BauV. Die Anzahl Untergeschosse wird nicht vorgeschrie-
ben. Das City Center hat ein Untergeschoss, die Neubauten Reusstor und GCleis 1 gemdss
aktuellem Projektstand zwei Untergeschosse.

Die Forderung von 1 m Mindestabstand von den Gleisen aus dem bestehenden Gestaltungs-
plan wird aufgrund des Umbauprojekts fir den Bahnhof nicht Gibernommen.

Anrechenbare Geschossfléche (§ 12)

Es wird pro Baubereich eine maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache definiert,
welche in den Vollgeschossen konsumiert werden kann. Die Messweise der anrechenbaren
Geschossflache erfolgt gemass § 32 BauV. Zudem wird von § 38 Abs. 1 BNO Gebrauch ge-
macht, dass Attikageschosse bei der Ausnltzungsberechnung nicht angerechnet werden.
Dies wird aber nicht ausdricklich geregelt, da gemass § 3 SNV die BNO gilt, soweit der
Gestaltungsplan keine andere Festlegung enthalt.

Die anrechenbare Crundsticksflache wird in § 32 BauV definiert. Zur anrechenbaren
Grundstlcksfldche gehéren demnach die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundsttckflachen. Fur den vorliegenden Fall ist die Bezugsflache die im Zonenplan rot
schaffierte Flache, fir welche § 10 Abs. 3 BNO gilt, siehe untenstehende Abbildung (AZ von

......
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F===1 Cestaltungsplanpflicht gemass
=munl § 4 Abs. 2 BNO
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2.3, Anteil Gewerbe 15 %). Die Fléche bemisst sich auf total 6'420 m?, der Bereich im Eigen-
tum der AVA auf 3'903 m?, der Bereich im Eigentum von Rumi Generalbau AG auf 2'517 m?.

Bei einer gemass § 10 Abs. 3 BNO maximal zuld@ssigen AZ von 2.3 ergibt dies eine anre-
chenbare Ceschossflache von total ca. 14770 m?. Die pro Baubereich festgelegte anre-
chenbare Geschossflédche halt Uber den ganzen Perimeter die Vorgabe gemdss BNO ein
und richtet sich nach dem Richtprojekt (A0 und Al) bzw. den Dichten, welche der beste-
hende Gestaltungsplan fir das City Center festschreibt (Baubereiche A2, A3, B, C). Im be-
stehenden Gestaltungsplan ist die massgebende Flache als anrechenbare Bruttoge-
schossflache (BGF) definiert. Analog der Berechnungsweise in der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung werden fir die Baubereiche des City Centers die Masse der BGF als aGF
Ubernommen, total 5700 m?. Durch die neue Erschliessung der Tiefgarage des City Centers
Uber die gemeinsame Einfahrt im Baubereich AO kann die bestehende Tiefgarageneinfahrt
neu genutzt werden. Gemass aktuellem Projektstand ist angedacht, in diesem Bereiche
Veloabstellplédtze anzuordnen. Die anrechenbare Geschossflache in den Baubereichen A3
/ A4 kann deshalb auf 100 m? erhdht werden, auf total 5'800 m?. Die Veloabstellplatze sind
nicht zur anrechenbaren Geschossfléche hinzuzurechnen, um die Moglichkeit einer Um-
nutzung zu einem spdteren Zeitpunkt offen zu lassen, wird eine Erhéhung der aGF trotzdem
zugelassen

In der untenstehenden Tabelle sind die Angaben aufgeteilt auf die Baubereiche A0 und
Al (Eigentum AVA) und die Baubereiche A2, A3, A4, B, C (City Center) ersichtlich. Bezgl.
AusnUtzung besteht keine Abweichung von der BNO, da § 10 Abs. 3 BNO fir das Bahnhofs-
areal eine Ausnltzung von 2.3 zuldsst, dies aber ist in Abweichung zu den Kernzonenbe-
stimmungen (§ 6 BNO, AZ von 0.6 fir Wohnen).

Baubereiche aGSF (m?) aGF (m?) AZ
AQ, Al 3'903 8'970 23
A2, A3, A4,B,C 2'517 5'800 (inkl. 100 fur Um- 23

nutzung Einfahrt TG)

Total 6'420 14'770 23

Maximale Héhenkoten (§ 13)

Pro Baubereich wird die maximale Hohenkote in Meter Gber Meer (m G. M) festgelegt. Die
Gesamthohe ist gemass IVHB der grosste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt
der Dachkonstruktion und dem lotrecht darunter liegenden Punkt auf dem massgebenden
Terrain. Gemass den ErlGuterungen zum Bau- und Nutzungsrecht des Kantons Aargau
(BNR) ist mit Oberkante Dachkonstruktion das Traggerist im bautechnischen Sinn ge-
meint. Darlber liegen mindestens noch eine Isolation und die Dachhaut. Der obere Refe-
renzpunkt liegt also beim hdchsten Punkt der Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf
aufgebrachte Isolation und ohne die Dachhaut.

Die Hohen der Baubereiche A2 bis C werden vom bestehenden Gestaltungsplan Uber-
nommen. Aus den damaligen Gestaltungsplanunterlagen wird nicht ersichtlich, wie sich die
Hohe definiert, die Rede ist von Bauhdhe. Aufgrund der Schemaschnitte auf dem Situati-
onsplan kann aber davon ausgegangen werden, dass damit auch der héchste Punkt der
Dachkonstruktion gemeint ist.

Mit der fir die Baubereiche A0 und Al festgelegten Hohenentwicklung wird das stadte-
bauliche Hauptmerkmal des Richtprojekts gesichert (Reusstor als Eingangstor und Cleis 1
als Dach Uber dem Bushof). Das fiir die Messung der Gesamthdhe massgebende Terrain
wird mit den Messpunkten pro Baubereich festgelegt, dabei werden die jeweils tiefst
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gelegenen Punkte bezeichnet, welche fir die Gesamthdhe relevant sind. Die Messpunkte
sind dabei abgestimmt auf das Neubauprojekt fir den Bushof.

FUr den Baubereich Al wird mittels der Hohenkoten eine Gesamthdhe von 15.5 ermdg-
licht. Damit wird gegenlber dem Dachrand ca. 1.0 m Spielraum gegeben. Das Mass liegt
damit innerhalb der gemdass § 6 Abs. 1 BNO in der Kernzone zuldssigen Gesamthéhe von
16.0 m. Flr den Baubereich AO betrégt die durch die Koten zuldssige maximale Gesamt-
héhe 27.0 m. Dies entspricht dem gemdss § 10 Abs. 2 BNO zulassigen Gesamthdhe flr den
im Zonenplan blau bandierten Bereich. Die maximal zul&ssige Gesamthdhe wurde im Rah-
men der Gesamtrevision der Nutzungsplanung von 30.0 m auf 27.0 m reduziert.

Entsprechend der Forderung aus § 10 Abs. 2 BNO nach Freifléchen von hoher Qualitat
ermoglicht die Gesamthdhe von 27.0 m die Gestaltung eines grosszlgigen, zusammen-
h&dngenden Bahnhofsplatzes und der Erhalt bzw. Aufwertung der Ruderalfléche im Osten
des Perimeters. Zusammen mit dem City Center bildet der Hochpunkt einen Raum, der
réumlich erfahrbar wird und ermoglicht zudem eine gute stadtebauliche Eingliederung in
die umliegenden Hochpunkte, siehe untenstehende Abbildung. Weiter begiinstigt das hé-
here Haus eine haushdlterische Bodennutzung im Sinne von § 21 BauG. Der Baubereich ist
so gelegt, dass die 27 m am tiefsten Punkt eingehalten werden.

Gemass Brandschutzvorschriften handelt es sich beim Gebdude Reusstor um ein Ge-

bdude mittlerer Hohe und somit um kein Hochhaus. Das BauG kennt keine Definition des
Hochhauses und entsprechend gibt es auch keine Vorgaben.
Die festgelegte Gesamthdhe darf von Liftliberfahrten, Dachaufgéngen und Fassadenrei-
nigungsanlagen Uberschritten werden. Dies ist eine abschliessende Aufzahlung. Weiter sind
nur noch zuldssig: Feste Bristungen oder andere Formen der Absturzsicherung bis 1.2 m,
sofern die Dachfléchen der Attikageschosse begehbar gemacht werden; Anlagen fir die
Nutzung von Sonnenenergie im technisch notwendigen Minimum, bis zu 1.0 m Hohe.

BrUstungen oder andere Formen der Absturzsicherung sind moéglichst filigran auszuge-
stalten, d.h. beispielweise als Staketengeldnder oder in einer transluzenten oder transpa-
renten Ausflhrung. Nicht zul&ssig sind geschlossene Formen, das heisst gemauerte oder
betonierte Absturzsicherungen.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Dachaufbauten gilt nicht fir Solaranlagen. Solaran- Abb. 15
lagen auf Flachddchern sind gestitzt auf das Bundesrecht unter anderem dann Schemaschnitt

Staubli-Hochhaus Richtprojekt Betriebsgebaude AVA Sunnemirt

Reusstor

Gleis 1 CityCenter

n
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bewilligungsfrei zuldssig, wenn sie von der Dachkante so weit zurlickversetzt sind, dass sie,
von unten in einem Winkel von 45 Grad betrachtet, nicht sichtbar sind (vgl. Art. 32a Abs.
1bis lit. b RPV6). Konkrete Gestaltungsvorschriften des kommunalen Rechts sind nur an-
wendbar, wenn sie zur Wahrung berechtigter Schutzanliegen verhaltnismdssig sind und die
Nutzung der Sonnenenergie nicht starker einschrénken als die Regelungen des Bundes-
rechts. Da es sich bei der Kernzone nicht um eine Schutzzone handelt, ist davon auszuge-
hen, dass die Gemeinde nicht befugt ist, eine konkrete Gestaltungsvorschrift, zum Beispiel
in Form eines fixen Masses fur die Rlckversetzung von der Fassade, vorzuschreiben.

Solaranlagen stellen sie eine anspruchsvolle Gestaltungsaufgabe dar. Die Thematik ist
vorausschauend zu bericksichtigen und in den weiteren Projektentwicklung ins Projekt zu
integrieren. Bei neuen Gebduden mit einer anrechenbaren Gebdudeflédche von mehr als
300 m? besteht die Pflicht zur Nutzung der Sonnenenergie durch Solaranlagen auf den Da-
chern oder an den Fassaden (Art. 45a Energiegesetz des Bundes [EnC] und § 26a kanto-
nale Energieverordnung [EnergieV]). Es ist in der weiteren Projektentwicklung zu prifen, ob
eine solche Pflicht beim vorliegenden Vorhaben zum Tragen kommt.

Weitere technische Bauten wie Liftungsanlagen und Kihlgerdte dirfen die maximalen
Héhenkoten nicht Uberschreiten und sind in das Gebdudevolumen zu integrieren.

Im bestehenden Gestaltungsplan wird geregelt, dass die maximale zuldssige Bauhdhe nur
mit Liftaufbauten Gberschritten werden darf und weitere technisch bedingte Dachaufbauten
in die Attikageschosse integriert werden mussen. Zum Mass und der Hohe werden keine Vor-
gaben gemacht. Insofern sind die neu formulierten Vorschriften hierzu eine Verschdrfung.

Geschossigkeit (§ 14)

Die Geschossigkeit im Baubereich A0 sowie den Baubereichen A2, A3, A4, B und C wird
offengelassen. Im Baubereich Al dirfen maximal 3 Vollgeschosse erstellt werden, damit
wird sichergestellt, dass das Gebd&ude als schmales Dach Uber dem Bahnhofsplatz in Er-
scheinung tritt. In den Baubereichen, ausgenommen Baubereich Al, sind Attikageschosse
zul@ssig. Das Attikageschoss ist in § 25 BauV bzw. Ziff. 6.4 Anhdnge IVHB definiert. Die Vor-
gaben gilt es entsprechend einzuhalten. Im Baubereich Al wird ein Attikageschoss ausge-
schlossen, da die architektonische Ausbildung des Gebd&udes als Dach tber dem Bushof
dadurch geschmalert werden wirde.
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Der bestehende Gestaltungsplan enthdlt mit § 7 Abs. 2 bis 4 Vorgaben zum Attikageschoss
bzw. oberste Geschosse. Auf die Festlequngen zu den Attikageschossen wird verzichtet, da
auf die Vorgaben gemdss BauV verwiesen wird. Der bestehende Gestaltungsplan definiert
in § 7 Abs. 1 die Bauhdhen mit Koten in Meter tber Meer und macht Vorabgaben zu den
Gebdudeteilen, welche Uber die Gesamthéhe hinausragen dlrfen. Auf die Pflicht, 4 Vollge-
schoss zu bauen wird verzichtet, da die Geschossigkeit durch die zuldssige anrechenbare Ge-
schossfldche in Kombination mit den eng gefassten Baubereiche ausgeschdpft werden
dlrfte.

Freihaltebereiche (§ 15)

Der Freihaltebereich wird in allen Baubereichen festgelegt. Auf der Lange des Freihaltebe-
reichs ist der entsprechende Gebdudeteil zurlickzusetzen. In den Baubereichen A0, A2, A3,
A4, B und C ist der Versatz strassenseitig als Durchgang fir Fussgénger zu gestalten und
hat auf einer lichten Hohe von mindesten 3.40 m und auf einer Breite von mindestens 2.00
m zu erfolgen. So entsteht strassenseitig ein Freiraum fir zu Fuss Gehende. Ebenfalls fir
den Durchgang fir zu Fuss Gehende ist bahnseitig im Baubereich AQ ein Versatz vorzuse-
hen, dies mit einer lichten H6he von mindestens 2.50 m und einer Breite von mindestens
2.00 m. Punktuell ist eine Reduktion auf 1.00 m zuldssig, beispielsweise fir Einbauten zur
Erschliessung der Tiefgarage. Diese Fusswegverbindung ist fir eine gute Anbindung der
6V-Drehscheibe fir zu Fuss Gehende zentral, stellt sich doch den direkten Zugang zum
Gleis 1 dar. Die Fussgdngerverbindung entlang der Zircherstrasse stellt den direkten Weg
zum Bushof dar.

Im Baubereich Al dient der Freihaltebereich u.a. der Einhaltung des Lichtraumprofils der
Busse. Der Versatz hat entsprechend auf einer lichten Héhe von mindestens 4.50 m zu er-
folgen. Da die Projektierung des Bushofs parallel zur Projektierung der Gebdude lauft und
die beiden Projekte aufeinander abgestimmt werden, wird keine definitive Breite angege-
ben. Die notwendige Breite des Versatzes bestimmt sich demnach aus den fiir den Betrieb
des Bushofs notwendigen Massen. Die Schraffur im Situationsplan (Baubereich Al) bemisst
sich auf ca. 5.00 m. Die Schraffuren auf dem Situationsplan sind in ihrer Lage ungefahr.

Attikageschoss

|

Abb. 16
Dachgeschoss
gemass § 25
BauV, Ziff. 6.4
Anhdénge IVHB

>a |
[
Vpllg}aschoss """""""""""""""""
yOllgéschoss a Minimales Mass flr die Zuriickversetzung
des Attikageschosses gegeniiber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
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FUr den Baubereich Al wird weiter gefordert, dass das 1. Vollgeschoss durchlassig zu ge-
stalten ist, damit primdr Durchblicke aber auch Durchgdnge von der Zircherstrasse zum
Gleisraum gewdhrleistet werden. Moglich ist dies durch eine reduzierte Nutzfléche im Erd-
geschoss und damit einem kleinen Fussabdruck. Die Durchblicke/Durchgdnge lehnen sich
an die stadtebaulichen Prinzipien fir den Raum an, welche im Rahmenplan Zlrcherstrasse
formuliert wurden (Ausblicke — Einblicke vom Gleisraum zur Reuss, siehe Kapitel 1.3). Bereits
im bestehenden Gestaltungsplan wird ein Durchgang im Erdgeschoss gefordert. Ein Durch-
gang ist moglich, aber wird nicht gefordert mit dem Gestaltungsplan.

Der bestehende Gestaltungsplan schreibt mit § 6 Abs. 5 ebenfalls ein Freihaltebereich im Erd-
geschoss vor. Die Masse des Freihaltebereichs werden im Situationsplan geregelt (min. Hohe
im Licht 3.50 m und Breite gemdss Plan). Im vorliegenden Gestaltungsplan wird die Héhe in
den Vorschriften geregelt (min. Hohe im Licht 3.40 m). Die Breite des Streifens im bestehen-
den Situationsplan misst 3.70 m. Die vorliegende neue Vorschrift ist also keine Verschdrfung.

4.4 Freiraum

Bahnhofsplatz (§ 16)

Der Raum, welcher die 1. Vollgeschosse in den Baubereichen A0 und Al umfliesst und bis
zur jeweiligen erstellten Fassade reicht, ist der Bahnhofsplatz. Der Platz wird zu einem gros-
sen Teil fir den Bushof genutzt, der Bahn- und Bushof wird zu einer effizienten 6V-Dreh-
scheibe. Umsteiger zirkulieren auf direkten und hindernisfreien Wegen frei zwischen den
Bushaltestellen und den Perrons. Entsprechend ist der Bahnhofsplatz Verkehrs- und Auf-
enthaltsraum, siehe hierzu auch Erlduterungen zu § 23 Fusswegverbindungen.

Die Anordnung der Baubereiche und die zuldssige Gesamthdhen ermdglichen es, dass
der Platz zwischen Baubereich A0 (Westfassade) und dem bestehenden City Center (Ost-
fassade) Qualitaten als Empfangsort aufweist. Parallel zur Projektierung der neuen Ge-
bdude in den Baubereichen A0 und Al lauft die Projektierung des Bushofs sowie des Bahn-
hofumbaus (Perron und Unterfiihrung, siehe Kapitel 2.1)). Der Bahnhofsplatz ist deshalb in
Abstimmungen mit diesen beiden Projekten hochwertig zu gestalten und zu konstruieren.
Es werden Punkte aufgefihrt, auf welche speziell zu achten ist.

Aufgrund des Bushofs ist der befestigte Anteil der Umgebungsfldchen hoch. Dort wo es

maoglich ist aufgrund der Busfiihrung, sind Baumbepflanzungen vorzusehen, dies ist v.a. am
sdwestlichen Rand des Bahnhofplatzes méglich. Baumbepflanzungen sind grundsétzlich
auch auf den unterbauten Bereichen zu erméglichen, indem eine ausreichende Uberde-
ckung sicherzustellen ist. Im Gestaltungsplan wird gefordert, dass mittelkronige Béume
vorzusehen sind, dies sind Bdume mit einer Wuchshéhe von 6.0 bis 12.0 m und einem Kro-
nendurchmesser zwischen 4.0 und 8.0 m. Solche B&ume eignen sich fir dffentliche Anlagen
und Strassen.
Die Perronflache mitsamt der Mdblierung wird im Rahmen des Bahnhofumbaus neu ge-
staltet. Die beiden Projekte sind aber aufeinander abgestimmt zu gestalten, um auch wie-
der eine méglichst homogene Gestaltung bis zur Perronkante zu gewdhrleisten. Der Bahn-
hofplatz hat Schnittstellen zu Drittprojekten, die Abstimmung erfolgt laufend Uber die ent-
sprechenden Gefdsse, siehe Kapitel 1.3). Die Perronflache wird Uber das Plangenehmi-
gungsverfahren definiert und voraussichtlich als erstes genehmigt.

Vorzone (§ 17)

Entlang vom City Center wird eine Vorzone festgelegt, welche vom sudlichen Fahrbahn-
rand der ZUrcherstrasse bis zur Arkade des City Centers reicht. Die Vorzone des City Centers
war Bestandteil des Projektwettbewerbs und wird folglich umgestaltet und die Flédchen
werden neu organisiert. Die Erschliessungsflache dient der Zufahrt zu den oberirdischen
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Kurzzeitparkfeldern und der Flache, wo die Anlieferung angeordnet ist. Die fir die Anliefe-
rung bezeichnete Flache befindet sich so weit nérdlich wie moglich und damit so weit weg
von der Fussgdngerverbindung wie moglich. Der Standort fir den Warenumschlag befin-
det sich neu zwischen der Ausfahrt des City Centers und des Bushofs. Dieser wird vorerst
lediglich beschildert und nicht markiert. Die Zufahrt erfolgt herkdmmlich Uber die westliche
Einfahrt beim City-Center. Die Ausfahrt fir den Schwerverkehr des Warenumschlags fihrt
Uber den Warenumschlagplatz und anschliessend Uber die Ausfahrt Bushof. Dadurch bleibt
der offizielle Ausfahrtsbereich primar dem motorisierten Individualverkehr (MIV) kleiner bis
mittlerer Grosse, wie Lieferwagen, vorbehalten was zu einer Reduktion versiegelter Flache
dient. In der heutigen Situation stellt der Warenumschlag ein verkehrssicherheitstechni-
sches Problem dar: Das Abladen auf &ffentlichen Flédchen wie Gehwegen und Strassen ist
gdngige Praxis, und das Rickwartsfahren von Lastwagen etc. fihrt regelmdssig zu gefdhr-
lichen Situationen. Um zukiinftig Konflikte zwischen den Verkehrsteilnehmenden méglichst
zu verhindern, kann es nltzlich sein, die Anlieferungszeiten zeitlich einzuschrénken. Hierzu
sind entsprechend Regelungen in der weiteren Projektierung zu treffen und zu sichern,
bspw. mittels einem Betriebskonzept. Siehe Kapitel 1.3.

Die Vorzone dient der Fussgdngerverbindung, umfasst aber auch die Erschliessungsfla-
che fUr die Kurzzeitparkplatze und die Anlieferung, sowie das Parkfeld der Polizei. Der Fuss-
gangerbereich muss von der Erschliessungsfléche (Fahrbereich) taktil abgegrenzt sein. Der
Standort des Polizeiparkplatzes wurde im Rahmen der Erarbeitung des Strassenprojekts in
Absprache mit der Regionalpolizei festgelegt. Gemdss dem technischen Bericht zum Stras-
senprojekt soll fiir ein einheitliches Erscheinungsbild derselbe Spezialbelag wie im Gehweg-
bereich der Kantonsstrassenparzelle verwendet werden. Die Fahrbahn wird durch optische
und taktile Elemente, beispielsweise eine Doppelbund-Abgrenzung, von den Fussgdnger-
flachen getrennt.

Der versiegelte Anteil ist mdglichst gering zu halten und dort wo mdglich, sind Baumbe-
pflanzung vorzusehen. Die Fussgdngerfiihrung, die Parkfelder und Erschliessung darf damit
nicht beeintréchtig werden.

Die Gestaltung der Vorzone ist Teil des Projekts Sanierung Zlrcherstrasse, siehe Kapitel
2.1. Die Abstimmung zwischen den Teilprojekten erfolgt laufend Uber die entsprechenden
Gefdsse, siehe Kapitel 1.3. Gemdss dem Strassenbauprojekt bzw. dem landschaftsarchitek-
tonischen Begleitprojekt (SKK Landschaftsarchitekten) ist folgendes geplant: Staudenfld-
chen und Baume zwischen Gehweg und Fahrbahn rahmen den Blick auf das Gebdude und
beschatten den Gehweg. Wo die Staudenflédchen nicht die genligende Breite aufweisen,
erweitern Uberfahrbare Baumscheiben den Wurzelraum der B&ume. Die Parkpldtze wer-
den entsiegelt und mit Rasenliner ausgeflhrt. Eine grossziigige Staudenfléche mit einer
aufgeldsten Baumreihe dient als Abgrenzung zur Fahrbahn und Beschattung der Parkfla-
che. Siehe Kapitel 1.3.

Ruderaler Garten (§ 18)

Der ruderale Garten im Osten des Perimeters ist der Bereich, wo eine unversiegelte Flache
maoglich ist. Der Garten an der Bahn erfillt verschiedene Funktionen. Er dient als ékologi-
scher Trittstein und der Versickerung des Dachwassers (siehe Entwdsserungskonzept Kapi-
tel 2.6). Nebst einer 6kologisch hochwertigen Bepflanzung mit standorttypischen Stauden,
Strauchern und mehrstémmigen Geholzen sind Kleinstrukturen zur Férderung relevanter
Artengruppen wie beispielsweise Wildbienen, Tagfalter usw. anzulegen. Damit werden eine
hohe Biodiversitat und die Funktion als dkologischer Trittstein gewdhrleistet. Die Abgren-
zung zur Bahn soll ebenfalls durch ékologisch hochwertige Elemente erfolgen, auf die An-
lage von Formschnitthecken ist zu verzichten. Aus Sicherheitsgriinden muss der Garten mit
einem Zaun vom Gleisraum abgetrennt werden. Die Lage der B&dume ist im Situationsplan
schematisch dargestellt. Der kleine Bereich ist aufgrund des Standortes mit viel Verkehr
und Larm als Aufenthaltsort fir Menschen nicht attraktiv. In kurzer Gehdistanz sind
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verschiedene grossere und attraktivere Aufenthalts- und Begegnungsorte erreichbar. Eine
kombinierte Nutzung fir Mensch und Flora / Fauna wird deshalb in diesem Fall nicht emp-
fohlen. Stattdessen sollte die kleine Flache vollstandig auf die Férderung von Biodiversitat
und der Versickerung von Regenwasser ausgerichtet werden. Entsorgungseinrichtungen
werden hier nicht erlaubt, da diese die dkologisch wertvollen Fléchen reduzieren wirden.
Die Anordnung von maximal 10 ungedeckten Veloabstellplatzen ist hingegen zuldssig, da
diese fur 6V-Benutzende, welche von Osten herkommen, besser gelegen sind als diejeni-
gen zukinftigen Abstellplatze im City Center.

Der bestehende Gestaltungsplan bezeichnet an dhnlicher Lage ein Bereich fiir Bepflanzung
und Versickerung.

et cing i

Ruderale Stauden und Strauchbepflanzung,

ise Zurich-Altstetten)

Begriinung, Bepflanzung, Badume (§ 19)

Aufgrund der Anordnung des Bushofs bleibt wenig Platz fir Begrinung und Bepflanzung.
Dort wo jedoch eine Begriinung und Bepflanzung méglich ist, hat sie standortgerecht, mit
grosser Strukturvielfalt und mit Gberwiegend mehrheitlich einheimischen Arten zu erfolgen.
Die Lage der B&ume ist im Situationsplan bezeichnet (ungeféhre Lage). Sollte ein Baum
gefallt werden mussen, ist er zu ersetzen. Dort wo die B&dume in begeh- oder befahrbaren
Bereichen angeordnet werden, sind sie mit Baumscheiben zu schitzen und ausreichend
Wurzelrdume mit geeignetem Substrat sicherzustellen. Geeignetes Substrat muss folgen-
des erfillen: strukturell stabil, ndhrstoffreich, gut drainiert und ausreichend mit Luft und
Wasser versorgt. Als ausreichender Wurzelraum werden 0.75 m® pro 1 m? Kronenflache be-
zeichnet. Baumscheiben sind wo sinnvoll dkologisch hochwertig zu begriinen.

Gemass landschaftsarchitektonischem Begleitprojekt zum Bauprojekt der Sanierung der
Zurcherstrasse erweitern in der Vorzone Uberfahrbare Baumscheiben den Wurzelraum der
B&ume, dort wo die Staudenfléchen nicht die genligende Breite aufweisen. Die Bdume in
der Vorzone kommen grésstenteils ausserhalb des unterbauten Bereichs zu liegen.

Im ruderalen Garten ist keine Unterbauung zul@ssig (siehe Baubereich fur unterirdische
Bauten und Anlagen) und damit ist genigend Wurzelraum fur die BGume vorhanden.

Abb. 17

Ruderaler Garten an
der Bahn

Hager Partner AG,
Stand 5. Mai 2021. Die
eingezeichneten Nie-
derflurcontainer sind
mittlerweile nicht
mehr Bestandteil der
Planung.
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Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen, Gemeinschaftsrdume (§ 20)

Von § 50 BNO (Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen) darf abgewichen werden. Dies
aus dem Crund, dass die Wohnungen nicht auf Familien ausgerichtet sind, sondern auf
Singles und Paare. Weiter ist der Platz aufgrund des Bushofs flr die Realisierung von
Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsfléchen beschrénkt und ein hoher Anteil des Freiraums
wird befestigt ausgeflhrt werden mussen. Aus diesen Griinden kénnen keine attraktiven
Spiel- und Erholungsfléchen ausgewiesen werden.

Von der kantonalen Vorgabe, welche in § 54 BauG (Spielplatze) geregelt ist, kann nicht
abgewichen werden. Als Mehrfamilienhduser gelten hierbei Gebdude mit vier und mehr
Wohneinheiten. Das Baugesetz nimmt keine Ricksicht auf das effektive Bedirfnis nach ei-
nem Spielplatz. Ein méglicher Lésungsansatz ist, dass in der Planung nachgewiesen wird,
dass ein offentlicher Spielplatz in der Nahe existiert, der von den Bewohnenden genutzt
werden kann. Mit dem kantonalen Recht ist vereinbar, auf die Pflicht zur Erstellung auf pri-
vatem Grund zu verzichten, wenn in unmittelbarer Nahe ein éffentlicher Spielplatz besteht,
den die Gemeinde in Erflllung einer sich selbst gestellten Aufgabe errichtet hat. Von die-

Abb. 18

sem Ansatz wird hier Gebrauch gemacht. Der ndchste &ffentliche Spielplatz befindet sich Plan mit den &ffentli-

beim Schulhaus Promenade beim Obertorplatz. Bei Neubauten ist ein gedeckter Aufent-
haltsbereich oder ein Gemeinschaftsraum fir die Freizeitbeschaftigung von mindestens
20.00 m?vorzusehen. Damit wird § 50 Abs. 2 BNO entsprochen.
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Der bestehende Gestaltungsplan schliesst in § 9 Abs. 3 die Vorschrift der damaligen Bauord-
nung zur Erstellung von Kinderspielpldtzen ebenfalls aus.

4.5 Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrten in die Tiefgarage und zu den oberirdischen Kurzzeitparkfeldern,
die Anlieferung inkl. einzuhaltenden Sichtweiten, die Lage der oberirdischen Parkfelder, die
Baumsetzungen, die Fussgdngerflhrung sowie die Standorte der Entsorgung, wie sie mit
vorliegendem Gestaltungsplan gesichert werden, wurden im Zuge der Uberarbeitung des
Siegerprojekts zum Richtprojekt mit dem Kanton Aargau, Abteilung fir Tiefbau besprochen

chen Spielplatzen in der

Né&he des
Perimeters

¢® . Schulhaus

Spielplatz
Zu Fuss 1273 m
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und in dieser Form von den Beteiligten mit dem Protokoll der Sitzung vom 8. Juli 2021 inkl.
Beilagen abgesegnet. Teilweise gibt es Schnittstellen zur Sanierung Zircherstrasse, siehe
hierzu Kapitel 1.3. Nachfolgende Abbildung zeigt zusammenfassend, wie das Erschlies-
sungssystem funktioniert und welche Bereiche fir die Offentlichkeit zugdanglich sind.

Zu- und Wegfahrt motorisierter Verkehr (§ 21)

Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Verkehr (Anlieferung, Kurzzeitparkfelder, Bus/
und unterirdische Parkfelder) erfolgt an den im Situationsplan bezeichneten Stellen Gber
die Zlrcherstrasse. Bei der Ausfahrt aus der Vorzone City Center mit den oberirdischen
Kurzzeitparkplatzen liegt ein Baumstamm im Sichtfeld der ausfahrenden Fahrzeuge. Ce-
mass Kanton Aargau ist diese punktuelle Einschrankung des Sichtfelds tolerierbar (Sitzung
Gestaltung Zurcherstrasse/Vorzone vom 8. Juli 2021, Protokoll von Planwerkstadt AG). Ob-
wohl kein Taxistandort explizit vorgesehen ist, wird die Zul&ssigkeit der Zufahrt hiermit ge-
regelt, sollte es zu einem spdteren Zeitpunkt trotzdem einen Taxiplatz geben.

Die Ein-/Ausfahrt zu den Tiefgaragenplatzen erfolgt Gber die Rampenanlage Gebdude
Reusstor (Baubereich A0). Einerseits werden so die Parkplatze im ersten und zweiten Un-
tergeschoss des Bahnhofsareals erschlossen. Anderseits erfolgt neu die Erschliessung des
benachbarten City Centers auch Uber die Rampe EG-1.UG, respektive des Fahrweges im
ersten Untergeschoss. Die oberirdische Parkierung darf die Zu- und Wegfahrt nicht ein-
schrdnken, die einzuhaltenden Sichtweiten sind im Situationsplan eingezeichnet. Die Tief-
garage vom City Center wird zuklnftig Gber die Rampe im Baubereich A0 erschlossen. Die
heutige Zufahrt im City Center wird aufgehoben und zu einer Veloabstellanlage
(Park'n'Ride) ausgebaut. Bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage muss der Gehbereich in die-
sem Bereich etwas verschmdlert respektive ein Teil der Trottoirs als Wartebereich fur die
ausfahrenden Fahrzeuge genutzt werden, damit die Sichtweiten auf den Fussverkehr ge-
mass VSS 40 273 eingehalten werden kann. Dem Fussverkehr stehen aber tGberall mind. 2
m Breite zur Verfligung.

Im bestehende Gestaltungsplan sind die Erschliessung und Anlieferung in § 11 geregelt. Wie
erwdhnt wird der Vorbereich des City Centers neu geregelt und die Vorschriften zur Erschlies-
sung werden entsprechend aktualisiert.

Parkfelder und Anlieferung (§ 22)

Heutige Situation

Im Vorbereich des City Centers gibt es heute rund 9 oberirdische Parkfelder. Auf dem
Grundstlick der AVA stehen 7 Parkfelder fiir das Restaurant und den Kiosk zur Verflgung.
Zudem gibt es 6 Parkfelder fir Mitarbeitende, Mobility und Taxi sowie 4 Kundenparkfelder,
die als Park'n'Ride genutzt werden. Im &stlichen Bereich befinden sich weitere 32
Park'n'Ride-Parkfelder. Zusammen ergibt das 36 Park'n'Ride-Parkfelder.

Motorisierter Individualverkehr

Fussverkehr

Bus

Anlieferung

Tiefgaragenzufahrt und -ausfahrt
Veloverkehr

Offentlich zugangliche Flache
Offentliche Veloabstellplatze

Abb. 19
Schemaplan zur
Erschliessung und
Zugdnglichkeit
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Kurzzeitparkfelder und Parkfelder fir Polizei

Die Anzahl der oberirdischen Parkfelder wird mit vorliegendem Gestaltungsplan nicht ge-
regelt, lediglich der Bereich, wo die Parkfelder angeordnet werden dirfen. Gemdss mo-
mentanem Projektstand des kantonalen Strassenbauprojekts Zircherstrasse kénnen neu
aufgrund der beengten Platzverhdltnisse 12 Parkfelder (schréige Anordnung) angeordnet
werden. Schragparkplatze erfordern im Vergleich zu senkrechten Parkplatzen eine gerin-
gere Fahrgassenbreite und sind somit platzsparender. Die Parkfelder dienen dabei als
Kurzzeitparkfelder fur alle Baubereiche, d.h. fiir die Nutzungen im City Center sowie Reuss-
tor und Gleis 1 (keine Pflichtparkfelder). Die Parkfelder werden voraussichtlich bewirtschaf-
tet werden.

Abb. 20
Ist-Zustand
Parkplatze EG

Stadt Bremgorten
Projektentwicklung Bohnhofsareal

Anzahl Parkplatze
Ist-Zustand Erdgeschoss
11'000

3. Juli 2025
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Stadt Bremgarten /
Projektentwicklung Bahnhofsareal )

Anzahl Parkplatze
Soll-Zustand Erdgeschoss
1:1'000

16. April 2025

O

Der grosste Teil des Perimeters wird aufgrund der Anforderungen des Bushofes versiegelt
sein. Ebenfalls wird der Bereich bezeichnet, wo das Parkfeld fir die Polizei anzuordnen ist.
Der Cestaltungsplan fordert keine Taxiabstellplatze, da zurzeit kein Besteller besteht.

Im bestehenden Gestaltungsplan ist an der Zlrcherstrasse ein Bereich fiir Erschliessung, Par-
kierung und Rampen fir Parkieranlagen definiert. Dieser wird aufgrund der neuen Gestaltung
neu festgelegt. Die Anzahl wird im Gestaltungsplan nicht geregelt. Zudem sieht der beste-
hende Cestaltungsplan im Sinne eines dkologischen Ausgleichs und einer attraktiven Umge-
bungsgestaltung eine Baumreihe im Grinstreifen an der Zircherstrasse vor (§ 14 Abs. 1).
Diese wurde bis jetzt aber nicht realisiert.

Anlieferung

Fur die Anlieferung wird ein Bereich ausgeschieden. Der Standort fiir den Warenumschlag
befindet sich neu zwischen der Ausfahrt des City-Centers und des Bushofs. Dieser wird vor-
erst lediglich beschildert und nicht markiert. Die Zufahrt erfolgt herkdmmlich Uber die west-
liche Einfahrt beim City-Center. Die Ausfahrt fir den Schwerverkehr des Warenumschlags
fUhrt Gber den Warenumschlagplatz und anschliessend Gber die Ausfahrt Bushof. Dadurch
bleibt der offizielle Ausfahrtsbereich prim&r dem motorisierten Individualverkehr (MIV) klei-
ner bis mittlerer Grésse, wie Lieferwagen, vorbehalten, was zu einer Reduktion versiegelter
Flache dient. Aufgrund der auch zukinftig beengten Situation (Anlieferung, zu Fuss Ge-
hende, Zufahrt Kurzeitparkplatze) dirfte eine Begrenzung der Anlieferungszeiten sinnvoll
sein. Hierzu sind zwischen den Beteiligten entsprechende Regelungen zu treffen, bspw. im
stadtebaulichen Vertrag.

Die Anlieferungsfldche dient dem City Center wie auch den Hochbauten in den Baube-
reichen AO und Al. Aufgrund der vielféltigen Anforderungen, insbesondere dem Bushof, ist
kein Platz fur eine weitere Anlieferungsfléche bei den Baubereichen A0 und Al vorhanden.
Zugelautos kénnen die Tiefgarage bendtzen.

-
Abb. 21
Soll-Zustand
Parkplatze EG
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Unterirdische Parkfelder

Gemass § 4 Abs. 9 BNO sind Pflichtparkfelder in gemeinschaftlichen Anlagen unterirdisch
anzuordnen. Die Anzahl Pflichtparkfelder wird in der BNO nicht geregelt, entsprechend
gelten die Ubergeordneten kantonalen Grundlagen. Gemdass diesen (§ 43 BauV) gilt die
VSS-Norm 40 281 fir die Berechnung.

FUr die Baubereiche A0 und Al wird eine maximale Anzahl an Parkpldtzen definiert, die
erstellt werden darf, total 105 Abstellplatze. Fir die Wohnnutzung sind es 74 Parkplatze
(Bewohnende und Besucher*innen) sowie 31 Parkplatze fur das Gewerbe. Diese sind un-
terirdisch anzuordnen. Eine Festlegung der maximalen Anzahl fir das City Center ist nicht
maoglich, da kein Projekt vorliegt. Fir das City Center besteht eine Bestandesgarantie flr
die bestehenden Parkplatze (gemdsse Baubewilligung sind es 46 unterirdische Parkplatze),
bei allfalligen Neubauten gelten die kantonalen Berechnungsgrundlagen. Das Richtprojekt
siehtim 1. UG 34 Parkpl&tze und im 2. UG 52 Parkplatze vor, total also 86 Parkplatze vor.

Das Mehrjahresprogramm &ffentlicher Verkehr 2020 des Kantons Aargau (MJP) sowie
der KGV sehen eine Park+Ride-Anlage vor. Es ist ein 1:1 Ersatz der heutigen Platze geplant.
d.h. im Umfang von rund 36 Parkpldtzen. Diese sind im 1. UG der Gebdudes Gleis 1 ange-
ordnet. Hierzu wird die fir die Hochbauten zu erstellenden Anzahl Parkplatze mittels Mo-
bilitdtskonzept reduziert.

Der bestehende Gestaltungsplan macht keine Aussagen zur Anzahl notwendiger Parkpldtze.
Es wird lediglich gefordert, dass die Parkierung flr Motorrédder und Personenwagen unterir-
disch zu erfolgen hat.

Reduktion Parkfelder

Gemass § 43a* BauV kann fiir autoarmes Wohnen ein geringes Parkfelder-Angebot auf-
gezeigt werden, wenn in einem Mobilitdtskonzept aufgezeigt wird, warum der Bedarf an
Parkfeldern tiefer liegt und mit welchen Massnahmen dieser geringere Bedarf dauerhaft
sichergestellt wird. Das Mobilitatskonzept ist als Auflage in die Baubewilligung aufzuneh-
men und im Grundbuch anzumerken (Forderung gemdass § 43* BauV).

Mobilitatskonzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde von Basler & Hofmann AG ein
Mobilitatskonzept fur die Baubereiche A0 und Al erstellt (Beilage B), welches eine mogli-
che Reduktion der Parkfelder aufzeigt. Der Gestaltungsplan lasst also grundsdtzlich zu,
dass die Parkfelderanzahl reduziert wird, und lehnt sich hierzu an der Formulierung gemdss
BNO (§ 51 Abs. 2) an.

Gemdss dem erarbeiteten Mobilitétskonzept kénnte bei der Uberbauung des Bahnhofs-
areals Bremgarten aufgrund der speziellen értlichen Verhdltnisse und der speziellen Woh-
nungstypen autoreduziertes Wohnen umgesetzt werden. Der Parkplatzbedarf firs Wohnen
kénnte so von 74 PP (Normalbedarf) auf 39 PP reduziert werden (Stand Richtprojekt Feb-
ruar 2022).

Fir die gewerbliche Nutzung wird - unabhdngig von der zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht bekannten effektiven Nutzungsart - von einem Bedarf ausgegangen, der einer kun-
denintensiven Dienstleistung entspricht. Da die 6V-Erschliessung sehr gut ist und aufgrund
des Einzugsgebiets von einem hohen Langsamverkehrsanteil der Kunden ausgegangen
werden kann, kdnnen gemdass Mobilitdtskonzept in jedem Fall Reduktionsfaktoren von 40
% und 60 % angewendet werden, womit sich ein PP-Bedarf von 16 minimal erforderlichen
und 31 maximal zul&@ssigen Gewerbe-PP ergibt.

Insgesamt ergibt sich fir die Neubauten Cleis 1 (Baubereich Al) und Reusstor (Baube-
reich AQ) ein Mindest-Parkplatzbedarf von 55 bis 120 PP je nach Szenario (Stand Richtpro-
jekt Februar 2022), siehe untenstehende Abbildung aus dem Mobilitatskonzept.
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Szenarien Wohnen Autoreduziertes Woh Wohnen Normbedarf

Szenarien Gewerbe Gewerbe mit Mobilitits- Gewerbe Normbedarf Gewerbe mit Mobilitits- Gewerbe Normbedarf
konzept (Standorttyp A) maximal (Standorttyp B) konzept (Standorttyp A) maximal (Standorttyp B)

Anzahl PP je Nutzung min. erforderlich max. / min max. zuldssig min. erforderlich max. /min  max. zulassig
Wohnen 39 39 39 74 74 74

Gewerbe 16 31 46 16 31 46

Total 55 70 85 90 105 120

FUrs autoreduzierte Wohnen und zur Anwendung des Standorttyps A beim Gewerbe sind
ausdrlckliche Zielsetzungen zur Reduktion des MIV resp. betriebliche Mobilitdtskonzepte
erforderlich, in denen Massnahmen zur Einhaltung des reduzierten Parkplatzbedarfs auf-
gezeigt werden. Mobility-Parkfelder sind im Rahmen des betrieblichen Mobilitatskonzepts
zu prUfen. Fr das City Center kann auch ohne Regelung im Gestaltungsplan gemdss § 43
BauV ein Mobilitdtskonzept erstellt werden.

Velo- und Kinderwagenabstellplatze (§ 23)

Da in der BNO die erforderliche Anzahl Veloabstellplatze nicht geregelt ist, gelten die Best-
immungen der Ubergeordneten Gesetzgebung. Gemdss § 43 Abs. 4 BauV wird die Anzahl
Veloabstellplédtze nach der VSS-Norm SN 40 065 ermittelt. Auch der Bedarf an Veloabstell-
platzen ist im Mobilitdtskonzept (Beilage B) abgehandelt.

Veloabstellplatze flr Bewohnende

Fur die Bewohneden des Bahnhofsareal Bremgarten stehen bei der Verkehrsmittelwahl
aufgrund der kurzen Wege zu den Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen und der sehr
guten 8V-Erschliessung der 6V und der Fussverkehr klar im Vordergrund. Der Bedarf an
Veloabstellplatzen fur die Wohnnutzungen entspricht somit dem Standardbedarf gemdass
VSS 40 065. Eine Erhdhung des Standardbedarfs ist gemdss Norm nur bei besonderen ért-
lichen Verhdltnissen in Bezug auf die Velonutzung angezeigt, was in Bremgarten aber nicht
der Fallist. Es soll seniorengerechtes Wohnen ermoglicht werden, in diesem Fall kdnnen die
Velopflichtparkplatze reduziert werden. Das Mobilitdtskonzept (Beilage B) zeigt auf, dass
der Bedarf fir die Wohnnutzungen bei etwa 186 Abstellplatzen liegt (Stand Richtprojekt
Februar 2022). Die Anordnung ist noch offen. Eine Mdglichkeit befindet sich im EG im Ge-
bdude Al in Richtung Gleise, gemdss Richtprojekt hat es Platz fir ca. 40 Abstellplatze.

Veloabstellplatze flir Gewerbenutzung

Fur die Gewerbenutzung gelten folgende Annahmen. Die Velohaupteinzugsgebiete fiir
den Bahnhof und die Gewerbenutzungen liegen ausserhalb von 500 m Gehdistanz im Tal-
kessel und auf der Ostseite der Reuss. Die Siedlungsdichte im Haupteinzugsgebiet ist gering
bis mittel. Der Bedarf an Veloabstellplatzen fir die Gewerbenutzungen entspricht somit
dem Standardbedarf gemdss VSS 40 065, der Bedarf an Abstellplatze fir Kunden ist an-
hand der Nutzungsintensitdten noch zu bestimmen (mindestens 32 Abstellplatze durften
aber erforderlich sein). Gemass § 49 Abs. 1 BNO sind mindestens 25 % der erforderlichen
Abstellplatze in der Nahe der Hauseingénge oder an gut erreichbarer Lage anzuordnen.
Die Bestimmung kommt hier nicht zur Anwendung, die Vorgabe einer guten Zuganglichkeit
wird in den Gestaltungsplan aufgenommen. City Center befinden sich die Veloabstell-
platze fur die Nutzungen im Gebdude im ersten Untergeschoss. Dies bleibt auch zukinftig
so. Zudem werden dort, wo sich heute die Rampe in die Tiefgarage befindet, neu 6ffentli-
che Veloabstellplatze (Bike&Ride) sowie Abstellplatze fur die Nutzungen im City Center an-
geordnet. Die Anordnung in den Baubereichen AO und Al ist noch offen.

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Bahnhofsareal», Stadt Bremgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

50



Bike&Ride-Abstellpldtze

Fur die Bike&Ride-Abstellplatze wird im Mobilitdtskonzept ein Bedarf von 2 Abstellpldtzen
pro 10 Wegreisende angenommen. Insgesamt ergibt sich firs Bahnhofsareal ein Bedarf
von 290 Velo-Abstellplatzen. Davon entfallen 72 firs B&R der Bahnhofsnutzung. Fir die
Wohn- und Gewerbenutzungen der Neubauten sind ungefdhr 118 AP erforderlich, 74 da-
von sollten als Kurzeit-AP nahe zu den Zielorten angeordnet werden. Siehe Erlduterungen
im Mobilitatskonzept, Beilage B.

Der Gestaltungsplan schreibt vor, dass &ffentliche Veloabstellpldtze an der im Situati-
onsplan bezeichneten Stellen (heutige TG-Rampe City Center sowie ruderaler Garten) an-
zuordnen sind. Die Anzahl wird im Gestaltungsplan nicht vorgeschrieben (ausser im ru-
deralen Garten, hier sind maximal 10 ungedeckte Abstellpldtze zuldssig, bspw. AnlehnbU-
gel.). Gemdss aktuellem Projektstand soll die zuklnftig nicht mehr genutzte Tiefgaragen-
einfahrt im City Center fir die Anordnung von Bike&Ride-Abstellpldtze genutzt werden
(Platz fur ca. 48 Abstellplatze fir Bahnkunden, ca. 56 Abstellplatze City Center). Ein Zugang
rickwdartig direkt auf den Perron wdre fUr die Benutzenden ideal. Die Machbarkeit ist im
Rahmen des Bauprojekts zu priifen.

88 Platze befinden sich zudem ausserhalb des Perimeters beim AVA-Betriebsgebdude
auf der gegentberliegenden Seite der Gleise. Insgesamt stehen damit fiir Bahnkunden ca.
136 Bike&Ride-Abstellplatze zur Verfligung. Von den Abstellplatzen stdlich der Cleise be-
steht die Maglichkeit, das Velo durch die neu zu erstellenden PU-West zu schieben und so
auf die Seite des Bahnhofgebd&udes zu gelangen. Die Zu- und Wegfahrt zur Abstellanlage
im City Center erfolgt Gber die im Situationsplan bezeichneten Stelle. Aus Platzgriinden und
den Konflikten mit der Nutzung als Bushof kdnnen beim Gebdude Cleis 1 keine oberirdi-
schen Veloabstellplatze angeordnet werden.

Abb.
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Der bestehende Gestaltungsplan regelt die Lage der Veloparkierung in § 12. Zur notwendi-
gen Anzahl werden keine Aussagen gemacht. Im Situationsplan sind Bereiche fir Veloab-
stellplatze bezeichnet, beim City Center (Sldseite) sowie im Gstlichen Bereich des Perimeters.
Die Lage wird aufgrund des neuen Projekts neu festgelegt.
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Erschliessung Velo
Die Zugdnglichkeit fir das Velo beschrankt sich auf die Zu- und Wegfahrt zur Abstellanlage
im City Center. Der Bahnhofsplatz ist fir den Veloverkehr nicht zugdnglich.

Abstellpldtze fir Kinderwagen

Die Wohnungen in den Baubereichen A0 und Al sind primar fir Singles und Paare gedacht
und nicht far Familien, deshalb wird keine speziellen Rdumlichkeiten fir Kinderwagen ge-
plant. § 49 Abs. 2 BNO (Abstellplatze fur Kinderwagen) findet deshalb keine Anwendung.
In den Treppenhdusern ist Platz fir Kinderwagen vorhanden.

Fusswegverbindungen, éffentlich zugdngliche Bereiche (§ 24)

Zur Sicherstellung einer guten Verknlpfung des Perimeters mit der Umgebung, sind die im
Situationsplan bezeichneten &ffentlichen Fusswegverbindungen zu erstellen. Damit wird
die Zielsetzung gemass § 4 Abs. 9 BNO (kurze, sichere arealquerende Wege, einwandfreie
Fusswegverbindung an die angrenzenden Quartiere) berlicksichtigt, ebenso die Eintrége
zu den Fussgdngerquerungen Uber die Zircherstrasse im Kommunalen Gesamtplan Ver-
kehr (KGV, siehe Kapitel 2.2). Der Gehweg zwischen Bahnhof und Altstadt wird so neu kom-
plett vom Parkierungsverkehr entflechtet und entlang der Arkaden des City Centers (siehe
§ 14 SNV Freihaltebereich) gefihrt. Mit der neuen Gestaltung verlauft die &ffentliche Fuss-
wegverbindung nicht mehr auf der Zircherstrasse und damit auf 6ffentlichem Boden. Die
Fusswegverbindung ist deshalb dauernd fir die Benttzung freizuhalten und im Grundbuch
anzumerken. Gemass Praxis der Stadt Bremgarten sind die Dienstbarkeiten vor Baubeginn
im Grundbuch einzutragen, siehe Kapitel 1.3.

Die AnknUpfungspunkte befinden sich dort, wo gemdss Vorprojekt Zircherstrasse zu-
kinftig Querungsmaoglichkeiten angeordnet sind sowie Uber die beiden Personenunterfih-
rungen mit dem Gebiet stidlich der Gleise. Neben den im Situationsplan bezeichneten &f-
fentlichen Fusswegverbindungen ist der ganze nicht Gberbaute Raum flr die Benutzung
durch die Offentlichkeit freizuhalten. Siehe hierzu Abbildung 17, S. 37. Mit der Gleisunter-
querung wird die Ersatzpflicht gemdss Art. 7 vom Bundesgesetz Uber Fuss- und Wander-
wege (FWQ) geleistet. Eine Durchwegung des ruderalen Gartens ist zuldssig, wird aber
nicht als Fussverbindung im Situationsplan bezeichnet.

4.6 Umwelt

Siedlungsklima und Energie (§ 25)

Gemass § 4 Abs. 5 BNO ist bei allen Gestaltungsplénen auf eine gute, auf die klimatischen
Verhdltnissen ausgerichtete Umgebungsgestaltung und Bauweise insbesondere bezlglich
Gebdudestellung, Bepflanzung, Materialisierung und Versiegelung zu achten. Diese Vor-
gabe wird in die Sondernutzungsvorschriften aufgenommen, weitergehend wird auch
Pflicht, an mindestens zwei Fassaden eine Fassadenbegrinung vorzusehen, integriert. Wei-
ter fordert § 4 Abs. 4 BNO fur Gestaltungsplane die Sicherung einer energieeffizienten Bau-
weise und ein hoher Anteil erneuerbarer Energiequellen. Dies Vorgabe wird in § 25 Abs. 2
SNV prazisiert, der Energiebedarf fir die Raumheizung und das Warmwasser sind durch
Fernwdrme zu decken. Die Anforderungen gelten fir Neubauten. Hierzu kann von dem
Wdarmeverbund Bremgarten Gebrauch gemacht werden. Fir die Kihlung sind auch alter-
native Losungen denkbar. Neubauten haben mindestens die Kennzahlen des Minergie-
Standards zu erfillen. Eine Zertifizierung wird nicht gefordert, denkbar sind auch andere
Lésungen als Minergie, der Standard SNBS (Standard nachhaltiges Bauen Schweiz).
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Entsorgungseinrichtungen (§ 26)

Fur die im Geltungsbereich anfallenden Abfdlle sind die nétigen Einrichtungen zu schaffen.
Damit wird § 50 Abs. 3 BNO (Abfallentsorgung) entsprochen. Ein Bereich fir Entsorgungs-
einrichtungen befindet sich heute bereits im City Center, rickwdrtig im Gebdudeinnern mit
Zugang an der Ostfassade des City Centers. An Abfuhrtagen werden die Container neben
dem Warenumschlagsplatz platziert. Fir die Baubereich A0 und Al ist die Entsorgung in-
nerhalb der Gebdude anzuordnen und die Container sind an Abfuhrtagen herauszustellen.
Eine Anordnung innerhalb des Gebdudes wird gefordert, da der ruderale Garten maximal
entsiegelt gestaltet werden kann. Grundsdatzlich werden im Freiraum Unterflurcontainer
gefordert. Die Befahrbarkeit mit Entsorgungsfahrzeugen ist nachgewiesen. Zur Entleerung
halt das Entsorgungsfahrzeug auf der Rechtsabbiegespur der Zircherstrasse Richtung
Sonnengutstrasse. Das stehende Entsorgungsfahrzeug kann vom rollenden Verkehr auf der
Zurcherstrasse Gberholt werden (siehe nachfolgende Abbildung). Der Stauraum vor der
Bahnschranke verkdirzt sich etwas. Wenn die Entsorgung nicht ausgerechnet in den Spit-
zenstunden von 7-8 Uhr und 17-18 Uhr stattfindet, entstehen keinerlei Beeintréchtigungen
(Stellungnahme Kanton Aargau, Sitzung Gestaltung Zircherstrasse/Vorzone vom 8. Juli
2021, Protokoll von Planwerkstadt AG).

Entwasserung (§ 27)

Die im ganzen Geltungsbereich anfallenden Abwdsser sind gemdss Generellem Entwdsse-

rungsplan (GEP) der Stadt Bremgarten abzuleiten. Im Rahmen der Erarbeitung des Cestal-

tungsplans wurde ein Entwdsserungskonzept durch Basler & Hofmann AG erarbeitet, siehe

Beilage D. Fir die Baubereiche A0 und Al stellt das Entwdasserungskonzept eine Leitlinie

dar und ist im Rahmen der Projektierung zu berlcksichtigen. In der weiteren Projektierung

ist zu prafen, in welcher Form ein klimagerechtes Regenwassermanagement erfolgen

konnte. Vor dem Hintergrund der sehr beschrankten Flachenverfigbarkeit (offene Re-

tentionsflachen sind nicht méglich) und der vielféltigen Nutzungsanspriiche besteht Stand

heute folgendes Optimierungspotenzial:

¢ Optimierung Flachdachaufbau: Erhéhung der Substratmdchtigkeit, Einsatz von Was-
serspeicherelementen flr mehr Speicher- und Verdunstungsleistung

¢ Nutzung von Dachregenwasser zur Bewdsserung von Grinfladchen

Weiter soll im weiteren Projektierungsverlauf die Moglichkeit geprift werden, wo und wie
Regenwasser genutzt werden kann. Denkbar ist bspw. eine Nutzung zur Bewdsserung der
Fassadenbegriinung. Es ist in diesem Zusammenhang auch zu prifen, ob eine teilweise
Versickerung in die geplanten Baumscheiben maéglich ist. Dies reduziert den Bewdsse-
rungsaufwand flr die Baume, tragt zur weiteren Reduktion der Belastung der Kldranlage
und zur Entstehung von Grundwasser bei. Auch die versiegelten Fladchen der Vorzone (nicht

Abb. 23

Unterflurcontainer beim
Reusstor mit Standort Ent-
sorgungsfahrzeug, Rote
Pfeile: Fahrbereich der
Uberholenden Fahrzeuge,
VP Bahnhofsareal Brem-
garten, Verkehr + Erschlies-
sung, Basler & Hofmann,
29.3.22. Die eingezeichne-
ten Niederflurcontainer
sind mittlerweile nicht mehr
Bestandteil der Planung.
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Teil des Entwasserungskonzepts) sollen so weit als méglich Uber die Schulter in die be-
pflanzten Bereiche entwdssert werden.

§ 14 Abs. 3 und Abs. 4 des bestehenden Gestaltungsplans beinhalten die Anforderungen an
die Versickerung. Zudem sind im bestehenden Situationsplan Bereiche fir die Versickerung
und die Bepflanzung bezeichnet. Diese befinden sich entlang der Ziircherstrasse und im Os-
ten des Perimeters (Ruderaler Garten). Die in den Vorschriften des bestehenden Gestaltungs-
plans erwdéhnten Vorschriften der Gewdsserschutzgesetzgebung sind aufgrund von § 3 des
vorliegenden Gestaltungsplans (Geltendes Recht, vorbehalten bleiben die (ibergeordneten
Gesetzgebungen des Kantons und des Bundes) zu berticksichtigen und werden deshalb an
dieser Stelle nicht erneut aufgefihrt.

4.7 Schlussbestimmungen

Etappierung (§ 28)

Aufgrund der Tatsache, dass das City Center bereits realisiert wurde bzw. ein allfalliger
Ersatzneubaut erst nach der Realisierung der Bauten in den Baubereichen A0 und Al kom-
men wird, ist die zeitlich gestaffelte Realisierung zuldssig. Auf weitergehende Vorschriften
wird verzichtet, da die Bestimmungen des Gestaltungsplans so oder so einzuhalten sind.

Die Vorschriften zur Etappierungen entsprechend § 15 Abs. 1 und 3 des bestehenden Gestal-
tungsplans. Abs. 2 (Provisorische Bauten) wird nicht Gbernommen, da mit der Erstellung der
Gebdude in den Baubereichen AO und Al das ganze Areal (berbaut ist und die Erschliessung
definitiv angelegt ist.

Inkrafttreten / Aufhebung (§ 29, § 30)
Der vorliegende Gestaltungsplans tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft. Zu die-
sem Zeitpunkt wird der bestehende Cestaltungsplan aufgehoben.

4.8 Weitere Bestimmungen des bestehenden Gestaltungsplans

Nachfolgend sind die Bestimmungen des bestehenden Gestaltungsplans aufgefihrt, wel-
che nicht Gbernommen wurden.

Regelungsinhalt (§ 5 Abs. 1)
Auf diese Vorschrift wird verzichtet, da sich der Regelungsinhalt aus den Vorschriften ergibt.

Bereich fir Durchgang (§ 6 Abs. 6)

Der geforderte Durchgang im Baubereich Al ist hinfdllig, da fir diesen Bereiche der vorlie-
gende Gestaltungplan neue Regelungen festschreibt. Die Durchwegung des Perimeters in
Querrichtung wird durch die Anordnung der zwei Baubereiche A0 und Al sowie die offene
Erdgeschossgestaltung in Baubereich Al sichergestellt.

Erschliessung und Anlieferung bei etappenweiser Realisierung (§ 13)
Da mit der Vollendung der Geb&ude in den Baubereichen A0 und Al auch die Erschliessung
und Anlieferung definitiv angeordnet sind, wird diese Regelung nicht Glbernommen.

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Bahnhofsareal», Stadt Bremgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

54



5 Interessenabwdgung

Stehen den Behdrden laut Art. 3 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bundes vom
28. Juni 2000 (RPV) bei Erfullung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungs-
spielrdume zu, so wdgen sie die Interessen gegeneinander ab, indem sie die betroffenen
Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere die Vereinbarkeit mit der an-
zustrebenden réumlichen Entwicklung und die méglichen Auswirkungen berlcksichtigen.

Innenentwicklung

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) fuhrt in den Artikeln 1 und 3 die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung auf. Insbesondere wird angestrebt, die Siedlungsentwick-
lung unter Berlcksichtigung einer angemessenen Wohnqualitdt nach innen zu lenken und
dabei eine kompakte Siedlung zu schaffen. Fiir Bremgarten wird mit der revidierten Nut-
zungsplanung eine Mobilisierung des Innenentwicklungspotenzials und eine hochwertige
und wirkungsvolle Nutzung der Bauzonenreserven angestrebt. Eine angemessene Er-
schliessung durch den o&ffentlichen Verkehr ist Voraussetzung flr eine schwergewichtige
Erhdhung der Nutzerdichte. Das Bahnhofsgebiet liegt an besterschlossener Lage und weist
somit ein hohes Potenzial fir die Verdichtung nach innen auf. Das REL als kommunale Stra-
tegie nimmt den Aspekt der Verdichtung nach innen auf und sieht an einem solch gut er-
schlossenen Ort eine Verdichtung mit Qualitdt vor.

Mobilitatsdrehscheibe

Mit dem Gestaltungsplan wird die Realisierung einer kombinierten Erstellung und Betrieb
der Bahnhaltestelle und des Bushofs ermdglicht und damit die Vorrangfunktion als attrak-
tive Mobilitatsdrehscheibe gestdrkt. Damit wird eine nachhaltige rédumliche Entwicklung
fir ganz Bremgarten gewdhrleistet und die Abstimmung zwischen Siedlungsentwicklung
und Verkehr sichergestellt.

Denkmalschutz / Ortsbildschutz

Die Anliegen des Denkmalschutzes werden mit der vorliegenden Planung bestmoglich um-
gesetzt. Die Einhaltung der ISOS-Erhaltungsziele wurde Uberprift und eine Beeintrdchti-
gung des schitzenswerten Ortsbildes durch die Planung kann ausgeschlossen werden.

Stadtebaulicher Orientierungspunkt

Bahnhofsgebiete sind als stadtebauliche Orientierungspunkte zu konzipieren (kantonaler
Richtplan) und es sollen aufgrund der Bedeutung als Ankunftsort ortsbauliche Anhalts-
punkte geschaffen werden (REL). Der Gestaltungsplan sichert die Qualitdten des Richt-
projekts verbindlich. Das Richtprojekt ist wegleitend und die Bauten und Anlagen mitsamt
Umschwung sind so zu gestalten, dass sie zu einem siedlungs- und landschaftsgestalte-
risch besseren Ergebnis fihren. Damit wird ein neuer stadtebaulicher Orientierungspunkt
fir Bremgarten geschaffen und eine stddtebauliche Entwicklung erméglich, die der Lage
als Ankunftsort gerecht wird.

Fazit

Mit dem vorbildlich durchgeflhrten Planungsprozess mit vorangehendem qualit&tssi-
cherndem Projektwettbewerb bis zum Gestaltungsplan und der stetigen Berlcksichtigung
offentlicher Interessen durch die Entwicklungstrégerin und Einbindung aller relevanten Ak-
teure wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan eine qualitatsvolle Innenentwicklung
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sowie die Realisierung einer Mobilitdtsdrehscheiben erméglicht. Ubergeordnete Planungs-
absichten werden berUcksichtigt. Unter Abwdgung der getroffenen Massnahmen in den
Vorschriften, welche die Interessen von Gesellschaft, Freiraum, Denkmalschutz, Verkehr
und Umwelt bestmdglich bertcksichtigen, kann ein Ubergeordnetes Interesse an einer
baulichen Entwicklung des Areals ausgewiesen werden.
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6 Planungsverfahren

6.1 Kantonale Vorprufung

Gemass § 23 BauG sind die Entwiirfe dem zustdndigen Departement zur Vorprifung vor-
zulegen. Mit Datum vom 15. Januar 2026 liegt der abschliessende Vorprifungsbericht der
Abteilung Raumentwicklung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aar-
gau vor. Die darin festgehaltenen Hinweise/wichtige Hinweise/Vorbehalte sowie deren

Umgang damit sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.

Gemadass abschliessendem Vorpriifungsbericht entspricht die Vorlage den Genehmi-
gungsanforderungen an Nutzungspldne, mit Ausnahme der im Vorprifungsbericht enthal-
tenen Vorbehalte. Ein vorbehaltloser Genehmigungsantrag bedingt, dass die Vorlage ent-

sprechend angepasst wird. Die bereinigte Vorlage kann 6ffentlich aufgelegt werden.

2.1

Vollstandigkeit

Wichtiger Hinweis:

Die Grundlagen sind weitgehend vollsténdig. Der Planungs-
bericht nach Art. 47 RPV ist zu ergénzen (siehe nachfol-
gende Ziffern). Insbesondere sind auch die Beilagen des
Planungsberichts (Kapitel 7) 6ffentlich aufzulegen.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Die Planungsgrundlagen wurden ergdnzt.

2.3.2

Abstimmung mit Genehmigung der Gesamtrevision der all-
gemeinen Nutzungsplanung

Wichtiger Hinweis:

Die Genehmigung des vorliegenden Gestaltungsplans setzt
aufgrund der neuen Festlegungen innerhalb des Bahn-
hofareals die vorgdngige oder gleichzeitige Genehmigung
der Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung
(BVUARE.16.15) voraus.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Der Regierungsrat hat die Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung im Wesentlichen genehmigt. Sodann teilt die Stadt-
kanzlei mit, dass der Entscheid des Regierungsrats und die
Genehmigung am 29. Dezember 2025 im kantonalen Amts-
blatt publiziert werden (teilweise Nichtgenehmigung). Damit
ist eine Beschwerde an das Verwaltungsgericht spdtestens
am 2. Februar 2026 zu erheben. Die Genehmigung der Nut-
zungsplanung sollte als vor der Genehmigung des Gestal-
tungsplans vorliegen.
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3.2 Regionale Abstimmung

Hinweis: Es wird empfohlen, die regionale Abstimmung im Planungs-
bericht stufengerecht darzulegen.

Entscheid: wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Die Stellungnahme des Regionalplanungsverbands Mut-
schellen-Reusstal-Kelleramt wurde im Kapitel 2.2 ergdnzt.

33

Abweichung Nutzungsplanung

Wichtiger Hinweis:

Im vorliegenden Planungsbericht sind die Abweichungen von
der allgemeinen Nutzungsplanung nicht ausreichend the-
matisiert. Die Abweichungen von der allgemeinen Nutzungs-
planung insbesondere betreffend anrechenbare Geschoss-
flache, Spielflachen, Veloabstellplatze fur Gewerbenutzung
und Stellplatze fir Kinderwagen im Kontext des geforderten
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis-
ses sind im Planungsbericht ausfuhrlich zu erértern.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Die Abweichungen sind bei den jeweiligen Kapiteln abge-
handelt.

3.3.1

Siedlungsentwicklung nach innen

Wichtiger Hinweis:

In den Planungsunterlagen fehlt die Auseinandersetzung mit
der Innenentwicklung sowie mit der Vereinbarkeit der BNO-
Bestimmungen (von der Gemeindeversammlung beschlos-
sen). Die Auseinandersetzung mit dem Thema Innenentwick-
lung sowie der Vereinbarkeit mit den BNO-Bestimmungen ist
fir den ganzen Planungsperimeter sowie insbesondere fiir
die Baubereiche AO und Al im Planungsbericht darzulegen.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Der Planungsbericht (Kapitel 4.3) wurde ergénzt.

3.3.2

Ausgleich anderer Planungsvorteile

Hinweis:

Gemdass Planungsbericht (Kapitel 2.3) werden noch keine
Aussagen zu Mehrwert und stadtebaulichem Vertrag getrof-
fen. Stattdessen wird darauf verwiesen, dass Aussagen hierzu
folgen. Es wird empfohlen darzulegen, wie im vorliegenden
Fall die planungsbedingten Vorteile ausgeglichen werden.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Der Planungsbericht (Kapitel 2.3) wurde ergdnzt.
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3.33

Ortsbild und ISOS

Wichtiger Hinweis:

Sollte ein Bauvorhaben im Perimeter eine Bundesaufgabe
darstellen, findet das Bundesrecht unmittelbare Anwendung.
In diesem Fall gilt das Schonungsgebot nach Art. 6 NHC2,
dass eine qualifizierte Interessenabwdgung (ungeschma-
lerte Erhaltung beziehungsweise grésstmodgliche Schonung)
und gegebenenfalls ein Gutachten der ENHK3 erfordert.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Ob es sich um eine Bundesaufgabe handelt, ist nicht ab-
schliessend geklart. Da die Eigenschaften des Ortsbildbe-
reichs durch das Neubauprojekt nicht massgeblich beein-
trachtigt werden, kann davon ausgegangen werden, dass
die ISOS-Erhaltungsziele eingehalten werden. Das Hochhaus
(Baubereich A0) wurde in der Zwischenzeit von 30 m auf 27
m reduziert, dadurch wird die Beeintrdchtigung des Ortsbil-
des noch weiter reduziert. Siehe Kapitel 2.2.

3.33

Stadtebau

Wichtiger Hinweis:

Eine Ubereinstimmung der im Situationsplan dargestellten
Baubereiche mit dem Strassenbauprojekt ist im Planungsbe-
richt zu erldutern.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Die Koordination der unterschiedlichen Projekte im Raum
Bahnhof Bremgarten/Zircherstrasse hat seit Planungsbe-
ginn stattgefunden. Entsprechend auch die Unter- und
Uberbauung der Strassenparzelle. Siehe Kapitel 1.3.

333 Stadtebau

Hinweis: Als Planer fir das kantonale Strassenbauprojekt ist die Inge-
nieurgemeinschaft INGE GePaGo beauftragt. Gerber+Part-
ner, Bauingenieure und Planer AG, Windisch, ist lediglich die
Postanschrift.

Entscheid: wird bericksichtigt.

Stellungnahme:

3.33

Baubereiche - Verhdltnis zur Bahnanlage

Wichtiger Hinweis:

Ob die Festlegung im Unterabstand zur Bahnanlage mit den
gesetzlichen Anforderungen vereinbar ist, muss durch die Ei-
gentlmerin der Parzelle 2336 beurteilt werden.

Entscheid:

wird bericksichtigt
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Stellungnahme:

Gemdass Aussage AVA (Eigentimerin der Parzelle 2336) ist die
Festlegung im Unterabstand zuldssig. Die Rickmeldungen
zum PGV hierzu werden es abschliessend kl&ren.

3.33

Spielraum Baubereichsgrenze

Wichtiger Hinweis:

Zwischen den Baubereichen AO und Al wird ein Bereich de-
finiert, innerhalb dessen die Baubereichsgrenze verschoben
werden kann (§ 8 Abs. 4 SNV). Der minimale Gebdudeab-
stand betragt 6,0 m. Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, die
SNV um verbindliche Qualit&tsanforderungen zur freirdumli-
chen und architektonischen GCestaltung dieses Zwischen-
raums zu ergdnzen.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Hier handelt es sich grundsatzlich um einen Durchgangsbe-
reich / Zufahrt Bus. Der Bereich ist zudem Teil des Bahnhofs-
platzes, entsprechend gelten die Anforderungen gemdss
§ 16 auch fur diesen Bereich. Vor dem Gebdude im Baube-
reich AO ist Raum fir eine &ffentliche Nutzung im 1. Vollge-
schoss. HierfUr wird eine Vorschrift aufgenommen, siehe § 9
Abs. 6.

3.33

Spielraum Baubereichsgrenze

Wichtiger Hinweis:

Es ist sicherzustellen, dass bei Einhaltung des minimalen Ge-
bdudeabstands keine stédtebauliche Wirkung eines durch-
gehenden Baukdrpers mit einer Ldnge von rund 150 m ent-
steht. Eine klare réumliche Gliederung ist erforderlich, vor-
zugsweise in Form eines gestalteten Freiraums (als Teil des
Bahnhofplatzes), mit wahrnehmbaren Durchblicken und
Aufenthaltsqualitaten.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Siehe Punkt oben, Erg&nzung von § 9 Abs. 6

3.33

Gestaltung von Bauten und Anlagen

Vorbehalt:

Gemass § 4 SNV ist das Richtprojekt fur die kubische Cliede-
rung und den architektonischen Ausdruck in den Bauberei-
chen A0 und Al sowie flr den Freiraum richtungsweisend und
definiert die mindestens anzustrebenden Qualitdten und
baulichen Standards. Diese vage definierten Kriterien geni-
gen den Anforderungen an die grundeigentiimerverbindli-
che Umsetzung der qualitativen Aspekte im Gestaltungsplan
nicht. FUr die langfristige Sicherung der st&dtebaulichen und
freirdumlichen Qualitdten sind die wesentlichen qualitativen
Anforderungen (wenn méglich durch die Architektinnen) klar
zu definieren und in den SNV und gegebenenfalls im Situati-
onsplan verbindlich festzulegen.
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Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Ergdnzung von § 4 Abs. 2 mit Qualitatskriterien

3.33

Fassadenbegriinung

Wichtiger Hinweis:

Gemadss § 6 Abs. 2 SNV ist innerhalb der Baubereiche A0 und
Al an mindestens zwei Fassaden eine Fassadenbegrinung
vorzusehen. Im Richtprojekt (Stand September 2020 und
Februar 2022) fehlt jedoch ein entsprechendes gestalteri-
sches beziehungsweise architektonisches Konzept. Da das
Richtprojekt gemadss § 4 Abs. 1 SNV richtungsweisenden Cha-
rakter hat, wird empfohlen, den Planungsbericht und gege-
benenfalls die SNV um einen entsprechenden Nachweis zu
erganzen.

Entscheid:

wird nicht bertcksichtigt

Stellungnahme:

Der Nachweis der Fassadenbegrinung wird im Bauprojekt
erbracht. Fir die Qualitatssicherung ist die Baukommission
zustandig. Siehe Punkt 18.

3.33

Wohnnutzung

Wichtiger Hinweis:

Die im Richtprojekt dargestellte Laubengangerschliessung
entlang der Nordwestfassade fur die im 3. Vollgeschoss (2.
Obergeschoss) vorgesehenen Wohnungen des Gebd&udes
«Gleis 1» Uberzeugt in der aktuellen Form nicht. Die vertikale
Erschliessung Uber lediglich zwei Treppenhduser fiihrt dazu,
dass mehrere Wohnungen nur Uber den Laubengang er-
reichbar sind, der unmittelbar an Schlafréumen benachbar-
ter Wohnungen vorbeiftihrt. Dadurch ist die Wahrung der Pri-
vatsphdre nicht gewdhrleistet. Es wird empfohlen, das Kon-
zept der Erschliessung zu Uberarbeiten.

Entscheid:

wird zur Kenntnis genommen

Stellungnahme:

Das Thema wird in der Weiterentwicklung des Bauprojekt
aufgenommen. Der Gestaltungsplan wird nicht angepasst.

3.33

Wohnnutzung

Wichtiger Hinweis:

Zudem wird empfohlen, einen bedarfsgerechten Anteil an
altersgerechten und preisglinstigen Wohnungen vorzusehen
und in den SNV verbindlich zu sichern, um eine soziale Durch-
mischung sicherzustellen.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Es wird die Formulierung aufgenommen, welche in Absichts-
erkl@rung zwischen der Stadt, AVA und Rumi Steiner Gene-
ralbau AG beinhaltet ist, Gbernehmen, (Ergénzung von § 8
Abs. 4).
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3.33

Qualitatssicherung

Wichtiger Hinweis:

Um eine hohe Qualitét der Bauvorhaben innerhalb des Ge-
staltungsperimeters zu gewdhrleisten, wird empfohlen, den
gesamten Prozess von einem ausgewiesenen Gremium oder
einer interdisziplindren Fachkommission begleiten zu lassen.
Hierbei kdnnte ein Ausschuss des Fachgremiums des Projekt-
wettbewerbs diese Rolle Ubernehmen. Eine entsprechende
Anforderung ist in den SNV festzulegen.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Die Qualitatssicherung erfolgt durch die stadtische Baukom-
mission. Die Qualit&tsanforderungen sind in den §§ 4 und 16
bis 20 aufgeflhrt.

3.33

Freiraum

Wichtiger Hinweis:

Gemass Richtprojekt sind im Baubereich Al im Erdgeschoss
mehrere Durchgdnge vorgesehen und nicht nur Durchblicke,
wie aktuellin § 14 Abs. 5 formuliert. Damit das 1. Vollgeschoss
als Teil des Bahnhofplatzes verstanden wird, sind in § 14 Abs.
5 SNV fiir den Baubereich Al auch mehrere grosszigige
Durchgdnge einzufordern.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Ergdnzung von § 15 Freihaltebereiche

3.33

Spielplatze

Vorbehalt:

Bei Mehrfamilienhdusern sind kindergerechte Spielpl&tze an
geeigneter Lage herzurichten (§ 54 Gesetz Uber Raument-
wicklung und Bauwesen [BauC]). Als Mehrfamilienh&user
gelten hierbei Gebdude mit vier und mehr Wohneinheiten.
Das Baugesetz nimmt keine Ricksicht auf das effektive Be-
durfnis nach einem Spielplatz: Auch zu einem Wohnhaus fur
beispielsweise Studentinnen oder fir betagte Personen muss
ein Spielplatz erstellt werden, der Wortlaut von § 54 BauG
sieht keine Ausnahmen vor. Der Baugesetzgeber ging offen-
bar davon aus, dass solche Wohneinheiten auch Familien zu-
geflhrt oder die Wohneinheiten in Familienwohnungen
umgebaut werden kdnnten (vgl. LEXPRESS Spielplatze...! -
Voser Rechtsanwdalte). Auch § 50 BNO sieht bei Mehrfamili-
enhdusern im Freien zweckmdssig platzierte und gestaltete,
gemeinschaftliche Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsfléchen
vor, wobei die Grdsse mindestens 15 % der anrechenbaren
Geschossfléche zu betragen hat.

Werden im Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplans
Mehrfamilienh&user realisiert, sind demnach gestitzt auf das
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kantonale Recht Spielplétze zu erstellen. Dies kann nicht
durch eine SNV wie § 18 Abs. 1 SNV ausgeschlossen werden.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

siehe nachfolgender Punkt

3.33

Spielplatze

Wichtiger Hinweis:

Mégliche Lésungsansdtze:

1. In der Planung wird nachgewiesen, dass ein &ffentlicher
Spielplatz in der Ndhe existiert, der von den Bewohnenden
genutzt werden kann. Mit dem kantonalen Recht ist verein-
bar, auf die Pflicht zur Erstellung auf privatem Grund zu ver-
zichten, wenn in unmitteloarer Nahe ein &ffentlicher Spiel-
platz besteht, den die Gemeinde in Erflllung einer sich selbst
gestellten Aufgabe errichtet hat.

2. Der Spielplatz wird ausserhalb des Gestaltungsplanperi-
meters auf privatem Crund in nitzlicher Distanz errichtet.
Eine Auslagerung auf ein anderes, nahegelegenes Grund-
stuck ist mit dem kantonalen Recht vereinbar.

3. Inden SNV wird eine ortsspezifische Regelung abweichend
von der BNO vorgesehen, ohne ganz auf Spielpl&tze zu ver-
zichten. Namentlich kann mit einer entsprechenden Begriin-
dung die Mindestgrosse reduziert und/oder geregelt wer-
den, dass zum Beispiel auch Spielfléchen im Gebdudeinnern,
auf Terrassen oder auf Flachd&chern erstellt werden durfen.
Die Gemeinde ist befugt, das kantonale Recht zu prdzisieren,
indem sie beispielsweise Vorgaben zum Umfang der Spielfla-
che oder zum Standort macht. In der BNO ist vorgesehen,
dass die Grdsse mindestens 15 % der anrechenbaren Ge-
schossfléche zu betragen hat und dass die Spielfléchen im
Freien platziert sein mussen. Im Gestaltungsplan kann von
diesen kommunalen Prézisierungen abgewichen werden, so-
lange § 54 BauG eingehalten ist.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Aufgrund der Absicht, ein 6V-Drehscheibe zu erstellen (we-
nig Platz, viel befestigte Fldche) und vor dem Hintergrund,
dass die Wohnungen in den Neubauten primdr fur Singles
und Paare sind, wird von Lésungsansatz Gebrauch gemacht,
dass sich offentliche Spielpldtze in der Ndhe befinden, wel-
che die Bewohnenden benltzen kénnen. § 20 Abs. 1 wird
entsprechend ergdnzt.

3.33

Kinderwagenabstellplatze

Wichtiger Hinweis:

Gemadass Planungsbericht wird auf Kinderwagenabstellfla-
chen gemdass § 49 BNO verzichtet. Im Planungsbericht ist die
Abweichung von der BNO betreffend Kinderwagenabstell-
flachen vertiefter zu behandeln.
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Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Kapitel 4.5 wurde ergénzt

3.33

Freihaltebereich EG (1.VG)

Hinweis:

FUr den Baubereich Al wird der Freihaltebereich nicht im Si-
tuationsplan geregelt, sondern in den Vorschriften. Dass die
entsprechende Signatur beim Baubereich Al nicht verwen-
det wird, obschon auch dort ein Versatz geplant ist, ist sub-
optimal. Es wdre vorzuziehen, die Signatur konsequent Uber-
all zu verwenden, wo ein Versatz vorgeschrieben ist. Eine Er-
gdnzung der Signatur «Freihaltebereich Erdgeschoss» ist fur
den Baubereich Al zu prifen. Bei Bedarf kann die Festlegung
auch in ungefdhrer Lage erfolgen.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Schraffur wurde im Situationsplan ergdnzt. Zudem Ergdn-
zung des Zusatzes «Lage schematisch». Die Formulierung,
dass sich die effektive Breite aus den flr den Bushof notwen-
digen Masse ergibt (§ 15), wird beibehalten, um eine Abstim-
mung der beiden Projekte Hochbau Baubereich Al und Bus-
hof zu erméglichen.

3.3.4

Okologischer Ausgleich

Wichtiger Hinweis:

Im Planungsbericht sind die Darlegungen zum 6kologischen
Ausgleich weitergehend zu erértern. Da die Anforderungen
an die Quantitat der Ausgleichsfléchen mutmasslich nicht
erflllt werden kénnen, ist aufzuzeigen, wie Uber eine ausser-
ordentliche Qualitat der Massnahmen ein qualitatives Aqui-
valent zu den geforderten 15 % &kologischen Ausgleichsfla-
chen erzielt werden kann.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Der Umgang mit den ékologischen Ausgleichsfléchen wird in
Kapitel 2.6 ergdnzt und aufgezeigt, wie viele Ausgleichsfla-
chen sich gemdss momentanem Projektstand realisieren las-
sen.

3.3.4 Okologischer Ausgleich

Hinweis: Okologische Ausgleichsflachen sind méglichst vor intensiven
Nutzungen freizuhalten.

Entscheid: wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Siehe Punkt oben.

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Bahnhofsareal», Stadt Bremgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

64



3.3.4

Ruderaler Garten

Wichtiger Hinweis:

Der ruderale Garten im Osten des Perimeters ist gemdss Pla-
nungsbericht (Kapitel 4.4) und § 17 SNV der Bereich, wo eine
unversiegelte Fladche mdglich ist. Zudem erfillt er verschie-
dene Funktionen: Er dient dem Aufenthalt, als &kologischer
Trittstein, als moglicher Standort fir gedeckte Veloabstell-
platze, der Versickerung des Dachwassers sowie als mogli-
cher Standort flr Entsorgungseinrichtungen. Gemdss § 9 SNV
ist zudem im gesamten Gestaltungsplanperimeter eine An-
ordnung von technisch oder betrieblich bedingten Bauten
und Anlagen méglich. Diese Vorgabe gilt somit auch fir den
ruderalen Garten. Wie im Planungsbericht korrekt angedeu-
tet, ist der ruderale Garten der einzige Bereich im Gestal-
tungsplanperimeter, wo eine unversiegelte Fldchengestal-
tung maoglich ist. Hierbei ist anzumerken, dass die Fldche des
ruderalen Gartens Uberschaubar klein ist, sodass eine zu-
satzliche Anordnung von Veloabstellpldtzen, Entsorgungs-
einrichtungen und gegebenenfalls technisch oder betrieb-
lich bedingten Bauten und Anlagen infrage zu stellen ist. Die
vielfaltigen Nutzungen des ruderalen Gartens sind miteinan-
der abzustimmen. Sollte am Standort des ruderalen Gartens
eine Entsorgungseinrichtung vorgesehen werden, sind Un-
terflurcontainer anzustreben.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Die Anordnung von technisch oder betrieblich bedingten
Bauten und Anlagen im ruderalen Garten wird ausgeschlos-
sen. Die Forderung, dass Entsorgungseinrichtungen im Frei-
raum als Unterflurcontainer ausgefiihrt werden mdssen, ist
bereits in § 26 beinhaltet. Die mégliche Anordnung von Ve-
loabstellplatzen wird weiterhin zugelassen, da sich die an-
dere o&ffentliche Veloabstellanlagen am anderen Ende des
Perimeters befindet (City Center). Fir Bewohnende vom &st-
lichen Stadtteil / Zufikon waren Abstellplatze im Osten des
Perimeters geeignet.

335

Vogelfreundliche Fassadengestaltung

Wichtiger Hinweis:

Da das Richtprojekt grosse Glasfronten vorsieht, ist im Rah-
men der SNV und im Planungsbericht eine vertiefte Ausei-
nandersetzung mit dem Thema erforderlich.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

§ 7 Vogelfreundliches Bauen und entsprechende ErlGuterung
im Planungsbericht (Kapitel 4.2) werden ergdnzt.
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3.3.6

Klimaanpassung im Siedlungsgebiet

Wichtiger Hinweis:

Im Baubereich A2 steht heute eine markante Platane. Es ist
unklar, ob dieser Baum zwingend geopfert werden muss, da
die neuen Bauten ahnlich platziert sind wie das bestehende
Gebdude. Es ist zu prifen, ob der Baum erhalten werden
kann. Im Planungsbericht ist das Thema zu behandeln.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Die Platane befindet sich dort, wo zukUnftig die Busspur ver-
lGuft. Ein Erhalt ist deshalb nicht moglich. Platanen sind nicht
einheimisch und eher von geringem &kologischem Wert.

3.3.6

Klimaanpassung im Siedlungsgebiet

Wichtiger Hinweis:

Ein klimagerechtes Regenwassermanagement (Versickern,
Verdunsten oder Wiederverwenden) sollte geprift werden.
Retentionsfléchen sind so in die Umgebung zu integrieren,
dass keine Abz&unung notwendig ist.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Kapitel 2.6 wurde ergdnzt und mogliche Massnahmen for-
muliert, die es in der weiteren Projektierung zu prifen gilt, um
ein klimagerechtes Regenwassermanagement zu verfolgen.

3.3.6

Klimaanpassung im Siedlungsgebiet

Wichtiger Hinweis:

Fur eine hochwertige Bepflanzung sind in der SNV folgende
minimale Substrathéhen und Wurzelrdume einzufordern, im
gewachsenen Boden wie Uber unterirdischen Bauten: Gross-
kronige Baume 1,5 m (35 m3) und mittelgrosse Bdume 1,2 m
(20 m3).

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Es wird eine neue Vorschrift zu Begriinung, Bepflanzung,
Baume ergdnzt (§ 19 mit entsprechenden Erlduterungen im
Planungsbericht). Aufgrund der Abhdngigkeit mit der Sanie-
rung der ZUrcherstrasse, dem Bushof und der Ertlichtigung
der Bahnanlage werden keine fixem Uberdeckungsmasse
gefordert.

3.3.6

Klimaanpassung im Siedlungsgebiet

Wichtiger Hinweis:

Baumscheiben in begeh- und befahrbaren Flachen sollten
mindestens 6 m? betragen und unter Geh- und Fahrberei-
chen sollen Wurzelrdume mit grobkérnigen, gebrochenen,
strukturstabilen und Uberbaubaren Baumsubstrate gemdss
Schwammstadtprinzip erweitert werden. Die Vorschriften
sind entsprechend zu ergdnzen.
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Entscheid:

Der wichtige Hinweis wird berlcksichtigt.

Stellungnahme:

Siehe Punkt oberhalb

3.3.7

Erschliessungskonzept

Wichtiger Hinweis:

Im Situationsplan ist im Ausschnitt «Erschliessung und Zu-
gdnglichkeit» auch die Zugénglichkeit fir den Veloverkehr zu
den Abstellanlagen darzustellen. Entsprechend sind die Zu-
und Wegfahrten im Situationsplan festzulegen.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Der Situationsplan wird ergdnzt.

3.3.7 Erschliessungskonzept

Empfehlung: Gemass § 15 Abs. 2 SNV steht der Bahnhofplatz den zu Fuss
Gehenden und Passantinnen und Passanten zur Verflgung.
Es ist zu prifen, ob der Veloverkehr konkret zu regeln ist.

Entscheid: wird nicht bertcksichtigt

Stellungnahme:

Die Flache des Bushof ist nicht zugdnglich fir Velos, nur die
Zufahrt zur &ffentlichen Veloabstellanlage im City Center.

3.3.7

Erschliessungskonzept

Wichtiger Hinweis:

Die oberirdische Parkierung darf die Ein- beziehungsweise
Ausfahrt nicht einschrénken (beispielsweise aufgrund zu klei-
ner Parkfelder). Die Festlegungen sind diesbezlglich zu
Uberprufen.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Im Bereich der Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage (Baubereich
A0) sind keine oberirdischen Parkplatze geplant. Die heutige
Tiefgarageneinfahrt im City Center entfdllt. Die Anordnung
der oberirdischen Parkierung wurde im Rahmen des Stras-
senprojekts optimiert. Die Sichtweiten werden im Situations-
plan eingezeichnet.

33.7 Sichtzonen

Vorbehalt: Im Situationsplan fehlen die Festlegungen zu den Sichtzonen.
Die Sichtzonen gemdss § 42 BauV sind im Situationsplan fest-
zulegen.

Entscheid: wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Der Situationsplan wird ergdnzt.
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3.3.7

Anlieferung

Wichtiger Hinweis:

Der im Situationsplan dargestellte Anlieferungsbereich soll
gemdass § 20 Abs. 2 SNV allen Baubereichen dienen. Der Weg
bis zum Baubereich A0 lber den Bahnhofplatz beziehungs-
weise die Perronfléche erscheint wenig praktikabel. Flr eine
Entsorgungseinrichtung im norddstlichen Bereich des Bau-
bereichs A0 wdre eine zusdatzliche Erschliessung sowie ent-
sprechende Verkehrsflache notwendig. Damit die notwen-
dige Baureife gemdss § 32 BauG erreicht werden kann, hat
die Erschliessung dem Zweck der Nutzung zu gentigen. Der
Planungsbericht hat sich detaillierter mit dieser Thematik
auseinanderzusetzen. Nétigenfalls sind entsprechende An-
derungen beziehungsweise Anpassungen in den Planungs-
unterlagen vorzunehmen.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Der Planungsbericht wird ergdnzt. Die Anlieferungsflache
dient dem City Center wie auch den Hochbauten in den Bau-
bereichen AO und Al. Aufgrund der vielfaltigen Anforderun-
gen an den Perimeter gibt es sonst keine freien Fléchen
mehr. Der notwendige Platzbedarf fir die Entsorgungsein-
richtung im &stlichen Bereich wurde geprift, siehe Kapitel
4.6.

3.3.7

Entsorgung

Wichtiger Hinweis:

Betreffend die Anordnung von Entsorgungseinrichtungen ist
zudem darauf hinzuweisen, dass die Anlieferung sowie die
Ver- und Entsorgung (inklusive Kehrichtentsorgung) abseits
der K262 zu erfolgen hat und der Verkehrsfluss nicht behin-
dert werden darf. Eine Konzentration der Ver- und Entsor-
gung auf einen Standort ist somit anzustreben.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Entsorgungseinrichtungen fur das City Center und die Hoch-
bauten der AVA sind an unterschiedlichen Orten. Rein logis-
tisch macht es keinen Sinn, dass die Bewohnenden inren Keh-
richt beim City Center entsorgen mussen, siehe auch Erldu-
terungen in Kapitel 4.6.

3.3.7

Dienstbarkeiten

Wichtiger Hinweis:

Im Planungsbericht wird nicht erldutert, ob Dienstbarkeiten
(Fuss-/Fahrwegrechte) fir das neue Erschliessungskonzept
bereits vorhanden sind beziehungsweise, wie die unterirdi-
sche Erschliessung der Parzelle 2157 Uber die Parzelle 2336
rechtlich geregelt wird. Wie die rechtliche Regelung der un-
terirdischen Bauten und Anlagen in der Kantonsstrassenpar-
zelle 2228, die Parkplatzteilnutzung zugunsten des City
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Centers (Steiner Rumi AG) definiert werden soll, fehlt in den
Unterlagen. In den SNV ist festzulegen und im Planungsbe-
richt ist aufzuzeigen, wie die Dienstbarkeiten rechtlich gere-
gelt werden, einerseits betreffend die Kantonsstrassenpar-
zelle und andererseits im Zusammenhang der Erschliessung.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Es gilt hier die Praxis der Stadt: Vor Baubeginn missen die
Dienstbarkeiten geregelt werden. Die Regelung zum jetzigen
Planungstand ist nicht sinnvoll, sondern macht erst Sinn,
wenn die konkreten Flachen klar sind, das hiesst im Baupro-
jet. Der Planungsbericht wird ergénzt mit den voraussichtlich
zu regelnden Dienstbarkeiten, siehe Kapitel 1.2.

3.3.8 Parkierung motorisierter Individualverkehr

Vorbehalt: In den SNV ist die maximal zul&ssige Anzahl Parkfelder zu re-
geln.

Entscheid: wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Maximale Anzahl zuléssige Parkfelder fir die Baubereich AO
und Al wird in § 22 geregelt.

3.3.8

Parkierung motorisierter Individualverkehr

Wichtiger Hinweis:

Im Planungsbericht sind keine Angaben Uber die kinftige
Grosse der Park+Ride-Anlage sowie Uber die Anzahl beste-
hender unterirdischen Personenwagen-Parkfelder der Bau-
bereiche A2-C enthalten. Der Planungsbericht ist entspre-
chend zu ergénzen. Dabei sind die verkehrlichen Auswirkun-
gen in Bezug auf die maximal zuldssige Anzahl Parkfelder
Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet zu erldutern (An-
zahl Fahrten, mégliche Auswirkungen auf die Erschliessungs-
qualitat usw.).

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt

Stellungnahme:

Die Anzahl Parkplatze gemdss Richtprojekt wurde ergdnzt,
siehe Kapitel 4.5. Die Park'n'Ride-Abstellplétze werden 1:1 er-
setzt, d.h. es gibt ihr keinen Mehrverkehr. Kurzzeitparkplatze
sind in der Vorzone vor dem City Center zuklnftig 12 zuldssig,
heute sind es 9, d.h. nur minim mehr. Die ganze Situation mit
Zu- und Wegfahrt im Vorbereich des City Centers wird ent-
scharft, in dem es nur noch eine Ein- und Ausfahrt gibt im
Baubereich AQ. Die einzuhaltenden Sichtweiten sind im Situ-
ationsplan eingezeichnet. Die verkehrlichen Auswirkungen
der neuen Parkpldtze werden aus diesen Crinden als klein
betrachtet.

3.3.8

Parkierung Velo
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Hinweis:

Eine Erhdhung der Veloabstellpldtze ist zu prifen, insbeson-
dere bei einer Reduktion der Anzahl Personenwagen-Park-
felder in Zusammenhang mit einem Mobilitdtskonzept. Fir
die Bewohnenden sind Abstellplatze bei den Hauseingéngen
anzubringen. Es wird empfohlen, diese im Situationsplan zu
verorten und in § 21 SNV auf die Lage hinzuweisen.

Entscheid:

wird nicht bertcksichtigt

Stellungnahme:

Mit der geplanten Anlage im City Center sowie den bereits
bestehenden Platzen beim Depot (total 136) stehen den
Bahnkunden ausreichend Abstellplatze zur Verflgung. Ge-
mdss Mobilitatskonzept sind ca. 72 notwendig.

Die Vorgabe der Anordnung der Veloabstellplatze fir die
Bewohnenden bei den Hauseingéngen wird nicht tbernom-
men, aber es gilt, diese gut zuganglich anzuordnen. Dies &sst
auch eine Anordnung im Untergeschoss zu, solange die
Platze gut erreichbar sind, beispielsweise mittels Rampe.

3.3.8

Parkierung Velo

Wichtiger Hinweis:

Im Planungsbericht ist darzulegen, inwiefern die notwendige
Anzahl Abstellplatze innerhalb des Perimeters sichergestellt
werden kann. Die Bedeutung der eingezeichneten Stell-
platze ausserhalb des Perimeters ist zu klaren.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Siehe Punkt oberhalb

3.3.9

Grundwasser

Wichtiger Hinweis:

Der westliche Bereich des Gestaltungsplanperimeters liegt in
einem kantonalen Interessengebiet fir Grundwassernutzung
(Richtplankapitel V 1.1). Im Planungsbericht ist zu erlautern,
welche Auswirkungen die Planungsmassnahme auf das kan-
tonale Interessengebiet fUr Grundwassernutzung hat.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Planungsbericht wurde ergdnzt, siehe Kapitel 2.6.

3.3.9

Abwasserreinigung und Siedlungsentwdsserung

Wichtiger Hinweis:

Es wird nachfolgende Anpassung an § 25 SNV («Entwdsse-
rung») empfohlen: Die im Geltungsbereich anfallenden Ab-
wasser sind primdr gemass dem Generellen Entwdsserungs-
plan (GEP) zu entwdssern und sekunddr in den Baubereichen
A0 und Al gemdss dem Entwdsserungskonzept.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Bahnhofsareal», Stadt Bremgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

70



Stellungnahme:

SNV wurden angepasst (§ 27).

3.3.9 Abwasserreinigung und Siedlungsentwdsserung

Hinweis: Bei der Entwdsserung von Regenabwasser gilt in erster Prio-
ritdt dessen Nutzung. Es wird empfohlen zu priifen, ob, wo
und wie eine Regenwassernutzung méglich ist.

Entscheid: wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Hinweis wird im Planungsbericht ergdnzt, siehe Kapitel 4.6.

3.3.9

Larm

Wichtiger Hinweis:

§ 26 Abs. 1und 2 SNV (Larmschutz) kénnen ersatzlos gestri-
chen werden. Bereits in der BNO ist geregelt, dass in der
Kernzone die ES Ill gilt und im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens kommt immer die aktuell gultige Gesetzgebung
zur Anwendung.

Entscheid:

wird berlcksichtig

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst (§ gestrichen).

3.3.9

Larm

Hinweis:

Wie im Planungsbericht korrekt ausgefihrt wird, schwdacht
das revidierte USG, das im Frihling 2026 in Kraft gesetzt wer-
den soll, den Larmschutz und lasst mehr Spielraum bei der
Erteilung einer Baubewilligung zu. Nach Art. 22 Abs. 1 revUSG
mussen allerdings nach wie vor alle verhaltnismdassigen Mas-
snahmen getroffen werden, um die massgebenden IGW ein-
halten zu kénnen.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Planungsbericht wurde angepasst (Kapitel 2.6).

3.3.9

Energie

Wichtiger Hinweis:

Bei neuen Gebd&uden mit einer anrechenbaren Gebdudefla-
che von mehr als 300 m? besteht die Pflicht zur Nutzung der
Sonnenenergie durch Solaranlagen auf den Déchern oder
an den Fassaden (Art. 45a Energiegesetz des Bundes [EnC]
und § 26a kantonale Energieverordnung [EnergieV]). Eine
solche Pflicht kénnte beim vorliegenden Vorhaben zum Tra-
gen kommen. Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, die The-
matik vorausschauend zu berlcksichtigen und eine Integra-
tion ins Richtprojekt vorzusehen.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt
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Stellungnahme:

Das Richtprojekt wird nicht angepasst, die Integration einer
Solaranlage erfolgt im Bauprojekt. Die Ausfihrungen in Ka-
pitel 4.3 wurden mit dem Hinweis hierzu ergdnzt.

3.3.9

Minergie-Standard

Empfehlung:

Statt des Minergie-Standards ist der Minergie-P Standard
und dessen Zertifizierung fir Neubauten zu fordern. Dies
sorgt bei allen Beteiligten (Planer und Planerinnen, Bauher-
ren und Bauherrinnen sowie Behérden) fur entsprechende
Planungssicherheit. Dies unterstitzt zudem das Ziel eine
hochwertige Uberbauung zu realisieren.

§ 23 SNV sieht vor, dass fiir Neubauten oder wesentliche Um-
und Ausbauten als Minimalanforderung der Minergie-Stan-
dard oder eine energetisch und &kologisch gleichwertige
Lésung gilt. Minergie ist eine geschitzte Schweizer Marke fir
nachhaltiges Bauen. Sie gehdrt dem Verein Minergie mit Sitz
in Basel. Der Verein betreibt die Zertifizierung und das Mar-
keting dieses Labels. In Bezug auf konkrete Bauobjekte ist die
Verwendung der Marke Minergie nur zuldssig, sofern eine
Zertifizierung vorliegt. Liegt eine solche nicht vor, ist die Ver-
wendung von Bezeichnungen wie «Minergie-Standard» un-
zuldssig, unabhdngig davon, ob in technischer Hinsicht die
energierelevanten Kriterien erfillt sein kénnten oder nicht.
Der Minergie-Baustandard unterscheidet sich nur gering von
den gesetzlichen Anforderungen. Der Minergie-P-Standard
jedoch bezeichnet Niedrigstenergie-Bauten und genlgt
maximalen Ansprichen an Qualitét, Komfort und Energie —
insbesondere durch eine herausragende Gebdudehlle. Die
Beurteilung, was eine «gleichwertige» Losung darstellt, gibt
immer zu Diskussionen Anlass und kann schwer geprift wer-
den.

Entscheid:

wird nicht bertcksichtigt

Stellungnahme:

Die Formulierung lehnt sich an die Vorgabe gemdss § 39 Abs.
2 (Anforderungen an Arealiiberbauungen), welche die Ein-
haltung des Minergie-Standards als eine Mdglichkeit vor-
sieht.

3.3.9

Festlegung Perronfldche

Hinweis:

Die Perronflache wird gemass Ausfihrungen im Planungsbe-
richt Uber das Plangenehmigungsverfahren des Bundesamts
far Verkehr (BAV) definiert und voraussichtlich als erstes ge-
nehmigt. Entsprechend wird die Perronflache in den SNV
nicht geregelt. In § 15 SNV (Bahnhofsplatz) ist lediglich vor-
gesehen, dass die Cestaltung des Bahnhofplatzes und die
Gestaltung der Perronfléche aufeinander abzustimmen sind.
Die Perronfléche sollte vor diesem Hintergrund als Orientie-
rungsinhalt statt als Genehmigungsinhalt im Situationsplan
aufgezeigt werden.
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Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Situationsplan wurde angepasst.

3.3.10

Sondernutzungsvorschriften SNV

Vorbehalt

Der Grosse Rat hat den Beitritt zur Interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) be-
schlossen und mit der BauV umgesetzt. Entsprechend ist der
Gestaltungsplan IVHB-konform zu formulieren. Dies ist noch
nicht vollstandig der Fall, beispielsweise werden noch die Be-
griffe «<Hauptgebdude» und «Erdgeschoss» verwendet, die
mit IVHB-konformen Begriffen zu ersetzen sind.

Entscheid:

Der Vorbehalt wird berlcksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst (diverse Paragrafen).

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 1 Abs. 2: Diese Zielsetzungen und Vorgaben sollen mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan erfullt werden. Ist dies der Fall,
muss in den SNV nicht darauf verwiesen werden.

Entscheid:

wird nicht bertcksichtigt

Stellungnahme:

Der Verweis wird der Vollsténdigkeitshalber beibehalten, da
die in der BNO formulierten Zielsetzungen wichtige Themen
beinhalten.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 3 Abs. 2: Der letzte Satz kann gestrichen werden, da er eine
Selbstverstandlichkeit festhdlt. Sondernutzungspléne, die
nach dem 1. Januar 2022 &ffentlich aufgelegt werden, mUs-
sen von Gesetzes wegen mit der Regelung der IVHB konform
sein (vgl. § 64 Abs. 1bis BauV).

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 8 Abs. 3: Gemdss Ziffer 7.4 Anhang 1 BauV umfasst der Bau-
bereich den bebaubaren Bereich, der abweichend von Ab-
standsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungsplanver-
fahren festgelegt wird. Es ist folglich nicht notwendig, in den
SNV zu regeln, dass Gebd&ude ohne Ricksicht auf Abstands-
bestimmungen an die Baubereichsgrenze gestellt werden
durfen — dies ergibt sich bereits aus der Definition des Bau-
bereichs. Was allenfalls sinnvoll sein kénnte, ist zu regeln, ob
in den Baubereichen, namentlich im Baubereich Al, mehrere
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Gebdude erstellt werden dirfen und wie in einem solchen
Fall mit dem Gebdudeabstand umzugehen ist. Weiter stellt
sich die Frage, ob flr die Baubereiche A2-C nicht die ge-
schlossene Bauweise vorgeschrieben werden sollte, um im
Falle eines Neubaus eine unerwiinschte Gestaltung der seit-
lichen Fassaden zu verhindern. Bitte prifen und gegebenen-
falls anpassen.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Vorbehalt:

§ 8 Abs. 5: Falls fur die Baubereiche A2-C die geschlossene
Bauweise vorgeschrieben werden soll, ist § 8 Abs. 5 SNV
nochmals zu Uberarbeiten. Es erscheint jedenfalls nicht
zweckmdssig, dass vorspringende Gebdudeteile die seitli-
chen Baubereichsgrenzen dieser Baubereiche Uberragen
durfen, da damit die Bebauung der direkt angrenzenden
Baubereiche erschwert oder gar verunmaoglicht wirde.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 11; Fussnote 2: Wie den Ausflhrungen auf Seite 31 des Pla-
nungsberichts entnommen werden kann, kann durch die
neue Erschliessung der Tiefgarage des City Centers Uber die
gemeinsame Einfahrt im Baubereich AO die bestehende Tief-
garageneinfahrt neu genutzt werden. Gemdass aktuellem
Projektstand ist angedacht, in diesem Bereich Veloabstell-
platze anzuordnen. Angemessene Einstellrdume flr Motor-
fahrzeuge, Velos, Kinderwdgen und dergleichen werden
nicht an die allgemeine Geschossfldche angerechnet. Es
stellt sich deshalb die Frage, weshalb der Ausbau der Tiefga-
rageneinfahrt zu einer Erhéhung der anrechenbaren GCe-
schossflache fuhren soll. Bitte klaren.

Entscheid:

wird nicht bertcksichtigt

Stellungnahme:

Dies wirde bedeuten, dass die Fladche auch spdter nicht fur
einen andere Nutzung gebraucht werden kann. Deshalb
wird die Zul&ssigkeit einer Erhdhung beibehalten. Die ge-
samthaft zuldssige anrechenbare Geschossflache liegt im
Rahmen der gemdss BNO zuldssigen Ausnitzung von 2.3.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 11; Fussnote 3 und 4: Die SNV kdnnten von diesen Fussnoten
entlastet werden. Dass fur die anrechenbare Geschossflache
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das kantonale Recht gilt, versteht sich von selbst. Ebenso ver-
steht es sich von selbst, dass eine kommunale Regelung, wo-
nach Flachen in Attikageschossen nicht angerechnet wer-
den, auch bei einem Gestaltungsplan zur Anwendung ge-
longt. § 38 Abs. 1 (kUnftige) BNO sieht vor, dass Dach- und
Attikageschosse bei der Ausnitzungsberechnung nicht an-
gerechnet werden. Dies muss im Gestaltungsplan nicht wie-
derholt werden.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Vorbehalt:

§ 12 Abs. 1: Die Gesamthohe ist eine Hohe in Metern, nicht in
m U. M. Im Gestaltungsplan kénnen Hohenkoten in m . M.
festgelegt werden; entsprechend ist in diesem Fall auch ein
Messpunkt festzulegen. Um auf die Gesamthdhe zu referen-
zieren, kann als Messpunkt der hdchste Punkt der Dachkon-
struktion festgelegt werden. Bitte Titel und Wortlaut der Be-
stimmung anpassen und einen Messpunkt ergdnzen.

Entscheid:

wird bericksichtigt.

Stellungnahme:

SNV und Situationsplan wurden angepasst, siehe auch Kapi-
tel 4.3.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Vorbehalt:

§ 12 Abs. 2: Bitte die Vorgabe so formulieren, dass sie nicht
fur Solaranlagen gilt. Solaranlagen auf Flachdéchern sind
gestltzt auf das Bundesrecht unter anderem dann bewilli-
gungsfrei zuldssig, wenn sie von der Dachkante soweit zu-
rickversetzt sind, dass sie, von unten in einem Winkel von 45
Grad betrachtet, nicht sichtbar sind (vgl. Art. 32a Abs. 1bis lit.
b RPV6). Konkrete Gestaltungsvorschriften des kommunalen
Rechts sind nur anwendbar, wenn sie zur Wahrung berech-
tigter Schutzanliegen verhdltnismdssig sind und die Nutzung
der Sonnenenergie nicht stérker einschrénken als die Rege-
lungen des Bundesrechts. Da es sich bei der Kernzone nicht
um eine Schutzzone handelt, ist davon auszugehen, dass die
Gemeinde nicht befugt ist, eine konkrete Gestaltungsvor-
schrift, zum Beispiel in Form eines fixen Masses fur die Riick-
versetzung von der Fassade, vorzuschreiben.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen
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Vorbehalt:

§ 18 Abs. 1: Die Bestimmung ist in dieser Form nicht zul@ssig
und zu streichen oder zu Uberarbeiten (siehe Ziffer 3.3.3).

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst (§ 20 Spiel-, Aufenthalts- und Erho-
lungsfléchen, Gemeinschaftsraume).

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 21 Abs. 3: Im Situationsplan ist innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters nur eine einzige Stelle fur Bike+Ride-Veloab-
stellplatze bezeichnet, es ist folglich der Singular zu verwen-
den. Ohnehin stellt sich die Frage, ob im Situationsplan Uber-
haupt Stellen bezeichnet werden sollen, wenn diese nicht
zwingend umzusetzen sind.

Entscheid:

wird bericksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 22 Abs. 1: FUr die grundbuchliche Sicherungist ein Zeitpunkt
zu ergdnzen, beispielsweise spatestens bei der (ersten) Bau-
eingabe.

Entscheid:

wird teilweise berlcksichtigt.

Stellungnahme:

Es findet die Praxis der Stadt Anwendung, dass die Dienst-
barkeiten vor Baubeginn &ffentlich anzumerken sind.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 24 Abs. 1: Es ist ungewdhnlich, in den SNV von der "Bewirt-
schaftung" von Abfdllen zu sprechen. Diese umfasst nicht nur
die Sammlung von Abfdllen, sondern auch andere Tdatigkei-
ten wie die Verwertung und Ablagerung. Bitte die Formulie-
rung und den Regelungsgehalt prifen und Gberarbeiten.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

§ 26 (Larmschutz): Der Paragraf kann gemdass Erléuterungen
unter Ziffer 3.3.9 ersatzlos gestrichen werden.

Entscheid:

wird bericksichtigt.

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Bahnhofsareal», Stadt Bremgarten | Bericht nach Art. 47 RPV

76



Wichtiger Hinweis:

§ 27: Es ist unklar, was mit «im Rahmen der Gbrigen Bestim-
mungen» gemeint ist. Die Regelung der Etappierung auf
diese Weise ist kaum ein Mehrwert. Bitte prifen, ob sie nicht
praziser geregelt werden musste, um ungewollte Resultate
zu vermeiden.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

3.3.10

Einzelne Bestimmungen

Wichtiger Hinweis:

Im Gestaltungsplan wird an verschiedenen Stellen auf unter-
schiedliche Planstdnde des Richtprojekts hingewiesen. So
wird beispielsweise in § 4 Abs. 1 SNV der Stand September
2020 genannt, im Situationsplan hingegen der Stand Februar
2022. Der Gestaltungsplan ist diesbeziglich zu prifen und
entsprechend zu korrigieren.

Entscheid:

wird nicht bertcksichtigt

Stellungnahme:

Das Dossier mit der Zusammenstellung der wichtigsten Pléne
hat den Stand 21.2.22. Die EG/UG-Pléne des Richtprojekts,
welche die Grundlage fir den Situationsplan bilden, wurden
weiterbearbeitet und sind entsprechend neueren Datums.

331

Aufhebung bestehender Gestaltungsplan vom 6. Oktober
2003

Wichtiger Hinweis:

Im Situationsplan ist ein Hinweis anzubringen, dass mit In-
kraftsetzung des Gestaltungsplans der Gestaltungsplan vom
6. Oktober 2003 aufgehoben wird. Dabei ist auf § 29 SNV zu
verweisen.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

SNV wurden angepasst.

33.1 Situationsplan

Vorbehalt: Die Vermassung, namentlich der Baubereiche und der Ab-
stdnde, ist unzureichend und zu ergdnzen.

Entscheid: wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Bemassungsplan erstellt (orientierende Beilage)

331

Situationsplan

Wichtiger Hinweis:

Die Uberlagerung der hellbraunen Flache fir den Bahnhofs-
platz und der grauen, halbtransparenten Fléche fir den
Baukdrper gemdass Richtprojekt im Baubereich Al ist im Situ-
ationsplan unklar. Der Bahnhofsplatz soll als offene Flache
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von der Perronanlage bis zur Zircherstrasse erkennbar und
definiert sein. Zur besseren Lesbarkeit wird eine entspre-
chende Anpassung der Darstellung empfohlen.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Situationsplan wurde angepasst.

33.1 Situationsplan

Vorbehalt: Das Baufeld unterirdische Bauten ist eindeutig einzutragen.
Aktuell ist die Abgrenzung nicht ausreichend lesbar.

Entscheid: wird bericksichtigt

Stellungnahme:

Situationsplan wurde angepasst.

Prufiibersicht Geodaten

Wir haben keine Geodaten erhalten, bitte reichen Sie den
Perimeter des Gestaltungsplans modell-konform zur néchs-
ten Vorprifung/Genehmigung ein.

Erlduterungen zu einzelnen Punkten finden Sie im Dokument
«Richtlinie und Empfehlung fir die Nutzungsplanung» auf
www.ag.ch/raumentwicklung > Dokumente > Richtlinien >
Datenmodell Nutzungsplanung.

Entscheid:

wird beriicksichtigt

Stellungnahme:

Erfolgt bei Einreichung zur Genehmigung.

6.2 Stadtische Kommissionen

Die drei stadtischen Kommissionen Natur- und Umwelt (NUK), Baukommission (BK) und
Planungskommission (PK) konnten vorgdngig an die Mitwirkung zum Gestaltungsplan Stel-
lung beziehen. Die Antréige wurden vom Stadtrat beraten und sind in den Gestaltungsplan
aufgenommen worden.

6.3 Mitwirkung

Gemass § 3 BauG orientieren die Behérden die Bevolkerung Uber die Planung und sorgen
daflr, dass sie in geeigneter Weise mitwirken kann. Die Mitwirkung fand vom ... bis ... 202X

statt. Innerhalb dieser Frist sind ... Eingaben eingegangen.

Die Ergebnisse aus dem Mitwirkungsverfahren sind im Mitwirkungsbericht vom ... zusam-

mengefasst.
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6.4 Offentliche Auflage

Gemdss § 24 BauG sind die Entwirfe mit den ndtigen Erléuterungen wéhrend 30 Tagen
offentlich aufzulegen. Die éffentliche Auflage fand vom ... bis ... statt. Innerhalb dieser Frist
sind ... Einwendungen eingegangen. Die Ergebnisse aus den Einigungsverhandlungen sind
nachfolgend zusammenfassend aufgefthrt: ...

6.5 Beschlussfassung

Der Stadtrat wird den Gestaltungsplan voraussichtlich am ... beschliessen und in der vor-
liegenden Fassung dem Kanton zur Genehmigung einreichen.
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7 Beilagen

Beilage A: Dossier Richtprojekt, 21. April 2022
Beilage B: Mobilitatskonzept, Basler & Hoffmann AG, 17. Februar 2022

Beilage C: Vertiefungsbericht Larmschutz Bahn / Strassenl@rmbeurteilung, Kopitsis Bau-
physik AG, 4. November 2021 / 14. Dezember 2021

Beilage D: Entwdsserungskonzept Plan, Basler & Hoffmann AG, 16. Dezember 2021

Beilage E: ISOS-Vertraglichkeitsstudie Bahnhofsareal Bremgarten, Michael Hanak,
5. September 2022

Beilage F: abschliessender Vorprifungsbericht BVU ARE, 15. Januar 2026

Beilage G: Bemassungsplan (orientierend)
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