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Areal

Projektperimeter / Betrach-
tungsperimeter

Planungsabsicht

Eigentimersituation
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1 Ausgangslage

Die Artemis Immobilien AG ist Eigentlimerin der Grundstiicke mit den Parzellen Nrn. 1661,
1663 und 2654 in der Gemeinde Seon. Das Areal mit dem Namen «Heidegraben» hat eine
Gesamtflache von 6'720 m?. Es wird im Westen durch die Aarauerstrasse (Kantonsstrasse)
und im Osten durch die Lenzburgerstrasse (Kantonsstrasse) bzw. die Bahnlinie der S9 (Lenz-
burg — Luzern) begrenzt. Weiter stdlich liegt der Bahnhof Seon Nord. Auf dem Gebiet be-

finden sich Bestandsbauten, welche grésstenteils Gewerbenutzung, aber auch teils Wohn-

nutzung beinhalten.

Abbildung 1: Projektperimeter (rot), erweiterter Projekt- / Betrachtungsperimeter (griin)

Das Areal soll primar fir Wohnnutzung entwickelt werden. In einem vorherigen Schritt
wurde flr das Areal bereits eine Machbarkeitsstudie erstellt. Im Rahmen dieser Machbar-
keitsstudie wurden diverse Rahmenbedingungen zu Sachthemen wie Verkehr, Wasser, Bau-
grund, Topografie und planungsrechtliche Vorgaben zusammengetragen. Zudem wurden
verschiedene Bebauungsvarianten bis hin zu moglichen Grundrissen gepruft. Im Work-
shopverfahren wurde ein konkretes Richtprojekt erarbeitet, welches in diesem Bericht do-

kumentiert wird. Dieses bildet die Grundlage fir den darauffolgenden Gestaltungsplan.

Die umliegenden Parzellen des Areals gehdren nebst der Artemis Immobilien AG noch wei-
teren Eigentimern. Die Parzelle Nr. 3537 gehort der Firma Tectron AG. Die Tectron AG
zeigt zurzeit keine Entwicklungsabsichten. Es sollen trotzdem Entwicklungsmaoglichkeiten
aufgezeigt werden. Die Parzelle Nr. 2271 ist in Besitz der Familie Mohanathas. Im Sinne ei-
ner Gesamtbetrachtung wird diese Parzelle ebenfalls in die Planung miteinbezogen. Bis da-
hin soll die heutige Situation gesichert und gegebenenfalls eine Erweiterung ermoglicht

werden.
Zusammenfassend gilt die folgende Eigentimersituation:

— Parzellen Nr. 1661, 1663, 2654: Artemis Immobilien AG (Kaufrecht)
— Parzelle Nr. 3537: Tectron AG
— Parzelle Nr. 2271: Familie Mohanathas
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1.1 Ziele

Mit der Entwicklung des Areals «Heidegraben» werden folgende Ziele verfolgt:

Stddtebau/Architektur Landschaft + Freiraum Erschliessung und Energie

* Wohnen und Gewerbe * Gute Einpassung ins s Gute

(die Artemis strebt Ortsbild Freiraumgestaltung
Gglich Reaktion auf die (Beizug
besondere Landschaftsarchitekt)
Wegsituation und
Strassenraume

* Mobilitatskonzept

* Energiekonzept

* Langsamverkehrs-
anbindung ans Dorf und
den OV

Wohnnutzung an)

* Klimaangepasste
Freirdume und

Bebauung = Wegquerung des Areals

Verdichtete Bauweise v Sralm e e

* Reaktion auf die
To pr)grqﬂe

Larmschutz

Identitdt und Charakter
der Bebauung
(heimatstiftend)

Anschluss an die

bestehende Bebauung Sledlungqmnd)

Abbildung 2: Ziele fiir die Entwicklung des Areals «Heidegrabe»

Die Ziele wurden im Zuge des 1. Workshops entwickelt (vgl. Kapitel 3.1).

1.2 Auftraggeberin und Organisation
Auftraggeberin des Verfahrens ist die Artemis Immobilien AG, Gishalde 1, 4663 Aarburg
—  Markus Dobnik und Marc Zimmermann

Das Workshopverfahren wurde durch ein Begleitgremium begleitet, in welchem folgende

Personen vertreten waren:

Markus Dobnik, Artemis Immobilien AG

Marc Zimmermann, Artemis Immobilien AG
Martin Albers, Ammann Albers StadtWerke

Raoul Kuprecht, Leiter Bau, Planung und Umwelt, Seon

Marion Werder, Ballmer + Partner AG

Stefan Zantop, arcoplan kig

Mario Soppelsa, Soppelsa Architekten

Die Erarbeitung des Richtprojekts erfolgte durch das Planungsteam, bestehend aus:

Christian von Arx, Architektengruppe Bircher Roth von Arx AG

Dominik Hauser, Architektengruppe Bircher Roth von Arx AG

Florian Meier, Architektengruppe Bircher Roth von Arx AG
Lukas Spalti, LAND SCHAFFT GmbH
Mihaela Clitan, LAND SCHAFFT GmbH

Die Begleitung und Koordination des Verfahrens erfolgte durch PLANAR AG fir Raument-
wicklung, Gutstrasse 73, 8055 Ziirich, bestehend aus:

—  Oliver Tschudin, PLANAR AG (Verfahren)
—  Petra Brodmann, PLANAR AG (Verfahren)
—  Florian Sturzenegger, PLANAR AG (Verfahren)
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Ablauf Workshopverfahren

Nachfolgendes Gestaltungs-
planverfahren
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1.3 Ablauf

Das Richtprojekt wurde im Rahmen von funf Workshops zwischen dem 5. Dezember 2024
und dem 15. September 2025 erarbeitet. Zu Beginn wurden gemeinsam die Zielsetzungen
fir das Areal festgelegt. Anschliessend wurde ein breiter Variantenfdcher an verschiedenen
Bebauungs- und Freiraummustern besprochen, woraus im Laufe des Verfahrens die Anzahl
an Varianten eingegrenzt wurde. Danach fand eine stufenweise Vertiefung dieser Varianten
statt. Basierend auf der favorisierten Variante konnte am Schluss ein Bebauungs- und Frei-
raumkonzept ausgearbeitet werden. Das Workshopverfahren dient als qualitatssicherndes

Verfahren zur Erarbeitung eines Richtprojekts fur den darauffolgenden Gestaltungsplan.

s Analyse des Areals und zentrale Erkenntnisse
s Formulierung von Zielen fiir die Entwicklung des Areals
e Stadtebauliches Brainstorming

s Erkenntnisse aus weiteren Analysen
s Prasentation und Diskussion von Bebauungsvarianten
» Empfehlungen fiir weitere Bearbeitung der Bebauungsvarianten (Bestvarianten)

 Prasentation und Diskussion Vertiefung der Bestvarianten
« Diskussion der Bestvarianten
« Empfehlungen fiir weitere Bearbeitung

* Prasentation von Marktanalyse und Produktdefinition
* Prasentation und Diskussion der vertieften Variante
* Empfehlungen und Hinweise fiir weitere Bearbeitung (u.a. konzeptionelle Stufe)

* Prasentation der Uberarbeitung der ausgearbeiteten Variante aufgrund Empfehlungen und Hinweise
* Diskussion der Variante und umgesetzten Anderungen
* Festlegung der letzten Schritte bis zur Fertigstellung

Abbildung 3: Ubersicht iiber den Ablauf des Workshopverfahrens «Heidegraben»

Nach Zustimmung des Bebauungs- und Freiraumkonzept durch den Gemeinderat Seon,
kann mit der Erarbeitung des Gestaltungsplanes sowie der Vertiefung des Bebauungs- und
Freiraumkonzepts begonnen werden. Mit dem Gestaltungsplan wird die planungsrechtliche

Grundlage fir die Realisierung des Projekts geschaffen.
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Kantonaler Richtplan

§§ 21 — 28 BauG (Gestaltungs-
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Bedingungen fur Abweichun-
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Kantonale Grundlagen

Der Projektperimeter befindet sich laut kantonaler Richtplankarte im Siedlungsgebiet. Dem
Areal sind keine Richtplaneintrage Uberlagert. Einzig, die im Nordwesten angrenzende

Fruchtfolgeflache ist als Landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB) Gberlagert.

Da das Areal mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt ist, sind neben den kommunalen Vor-
gaben (siehe Kapitel 2.3) die kantonalen Vorgaben zu Gestaltungsplénen zu bertcksichti-
gen. Das Instrument des Gestaltungsplans ist in den Paragrafen 21 — 28 des kantonalen
Baugesetzes (BauG) geregelt. Gestaltungspldane konnen erlassen werden, wenn ein wesent-
liches, 6ffentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht. Dazu zihlen eine
architektonisch gute und auf die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie die Wohn-
bedirfnisse der Bevolkerung abgestimmte Uberbauung, ein haushalterischer Umgang mit
dem Boden und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen fir die Erschliessung und Er-

holung.

Gemass § 21 Abs. 2 BauG konnen Gestaltungsplane von den allgemeinen Nutzungsplanen

abweichen, wenn folgende Bedingungen erfillt sind:

— ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis,
— keine Ubermassige Beeintrachtigung der zonengemadssen Nutzungsart,

— keine entgegenstehenden, liberwiegenden Interessen.

2.2 Regionale Grundlagen

Das Agglomerationsprogramm Aargau-Ost liegt inzwischen in der 5. Generation vor und
wurde im Sommer 2025 beim Bund eingereicht. Die noch ausstehende Genehmigung bildet
die Grundlage fur den Bezug von Bundesmitteln zur Finanzierung von Verkehrsinfrastruktu-
ren. Dariiber hinaus enthalt das Programm auch Aussagen, welche Auswirkungen auf das

Areal «Heidegraben» haben kdnnen. Die relevanten Punkte sind nachfolgend festgehalten:

— Seon gilt im Agglomerationsprogramm Aargau Ost als landliche Entwicklungsachse.
Aufgrund der guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr und die Hauptver-
kehrsachsen soll in gut erschlossenen Lagen ein kleiner Teil des Bevolkerungswachs-
tums aufgenommen werden. Dies entspricht der Lage des Areals in unmittelbarer
Nahe des Bahnhofs Seon Nord und der Bushaltestelle Seon Frohsinn (Hauptbericht Ag-
glomerationsprogramm Aargau-Ost, 5. Generation, S. 46).

— Im Agglomerationsprogramm wird zudem die Rolle der Bahnhofe als Mobilitatsdreh-
scheiben hervorgehoben. Sie sollen gestarkt und mit attraktiven Alternativen zum mo-
torisierten Individualverkehr ergénzt werden. Die Lage des Areals in unmittelbarer
Bahnhofsnahe ist somit ein Vorteil (Hauptbericht Agglomerationsprogramm Aargau-
Ost, 5. Generation, S. 165).

— Gemass Teilstrategie Siedlung ist die bauliche Entwicklung auf die Verkehrsachsen aus-
zurichten. Das Areal liegt zwischen Bus- und Bahnlinie sowie zwischen zwei Kantons-
strassen und erfullt damit die im Agglomerationsprogramm formulierten Anforderun-

gen (Hauptbericht Agglomerationsprogramm Aargau-Ost, 5. Generation, S. 171).
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2.3 Kommunale Grundlagen

2.3.1 Leitbild Gemeinde Seon

Im Leitbild der Gemeinde Seon ist festgehalten, dass die Attraktivitat als Wohn- und Ar-
beitsort gesteigert werden soll. Das Ziel ist eine gute Balance zwischen den verschiedenen
Generationen und Bevolkerungsschichten. Seon soll sich weiterhin als Gemeinde mit Zent-
rumsfunktion im Seetal entwickeln. Des Weiteren wird im Leitbild der Gemeinde Seon fest-
gehalten, dass die Landschafts- und Naturvielfalt geférdert und erhalten werden soll. Es
wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen belassener Natur und Natur gestalten ange-
strebt (Freiraumgestaltung, klimaangepasste Frei- und Aussenraume etc.). Die Ziele gelten

auch indirekt fur das Areal «Heidegraben».

2.3.2  Rechtsgiiltige kommunale Bau- und Nutzungsordnung (BNO) (Grundnutzung)

Der Perimeter befindet sich laut rechtskraftigem Bauzonenplan in einer Wohn- und Gewer-
bezone (WG). Laut § 13 BNO wird festgehalten, dass die Wohn- und Gewerbezone fir
Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe bestimmt ist. Dabei sind massig storende
Betriebe und Ldden mit Nettoverkaufsfldche bis maximal 500 m? pro Betrieb und Land-

schaftsbetrieb zuldssig.

/\"“# =\

— /g u" *,/ NS
B  — 4 4

Abbildung 4: Auszug aus dem Bauzonen / Kulturlandplan der Gemeinde Seon
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Nutzungsmass Wohn und Gewerbezone WG Nutzungsmass

Vollgeschoss max. 3

AusnUtzungsziffer max. 0.8 (Fir Wohnen oder Ge-
werbe 0.6)

AusnUtzungsziffer min. 0.5

Gesamthohe Schragdachbauten Reduktion Gesamthdhen nach 14m

Hangneigung vgl. § 8 Abs. 4

Gesamthohe Flachdachbauten Reduktion Gesamthohe nach Hangnei- 12m

gung vgl. § 8 Abs. 4

Mehrlangenzuschlag ab Gebaudeldnge [m] vgl. § 8 Abs. 6 15m

Grenzabstand 7m

Empfindlichkeitsstufe 1

Zonenvorschrift §13

2.3.3  Rechtsgiiltige kommunale Bau- und Nutzungsordnung (BNO) (Gestaltungs-
plan)

Das Planungsgebiet ist zusatzlich Gberlagert mit einer Gestaltungsplanpflicht gemaéss § 4
BNO. In diesem Gebiet ist somit ein rechtsgultiger Gestaltungsplan notwendig. Die rechts-

glltige BNO spezifiziert zusatzlich flr das Planungsgebiet relevante Bedingungen.

§4BNOAbs.2-5 Unter § 4 BNO wird zusétzlich spezifiziert, dass in der Wohn und Gewerbezone mit einem
Gestaltungsplan ein zusatzliches Vollgeschoss gemass § 8 BauV realisiert werden darf, so-
fern sich das Gebaude ins Ortsbild und in die landschaftliche Umgebung einpasst. Zusatzlich
wird spezifiziert, dass mit dem Gestaltungsplan ein Energiekonzept fiir die kiinftige Bebau-
ung zu erarbeiten ist. Dieses Energiekonzept formuliert Massnahmen, verbindliche Vor-
schriften und Empfehlungen, die einen niedrigen Ressourcenaufwand bei der Erstellung
und eine hohe Energieeffizienz bei der Nutzung der Gebdude gewahrleisten. Ausserdem ist
ein Mobilitatskonzept gemass § 58 BNO vorzulegen.

§ 5 Abs. 1 Zielsetzungen und Unter § 5 BNO werden die Zielsetzungen und Anforderungen fir das spezifische Gestal-

Anforderungen fur den GP

«Heidegraben» tungsplanpflichtgebiet «Heidegraben» festgehalten. Folgende Punkte missen beachtet

werden:

— Das ehemalige Gewerbegebiet soll fir Wohnzwecke und gewerbliche Tatigkeit genutzt
werden kdnnen.

— Auf Grund der kiinftigen guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr (S-Bahn-
haltestelle Seon Nord) ist eine verdichtete Bauweise vorzusehen.

—  FUr eine gute Freiraumgestaltung ist ein Landschaftsarchitekt oder eine Landschaftsar-
chitektin beizuziehen.

—  Mit dem Larmschutznachweis ist darzulegen, dass die Larmschutzvorschriften fur die

Wohnnutzungen eingehalten werden kénnen.
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2.4 Sonstige Grundlagen und Themen

Abbildung 5: Héhenrelief des Erdbodens (links) und Auszug aus geomorphologischem Inventar Kanton
Aargau mit Mordnen (rechts) (AGIS, 2025)

Nordlich des Areals befindet sich der Endmoranenwall der Wirm Maximalvereisung (hell-
grine Flache in Abbildung oben). Zusatzlich verlauft weiter stdlich ein Moranenzug (violett
Flache in Abbildung oben) lber das Areal. Beide Strukturen sind im Hohenrelief erkennbar.
Ausschnitte aus der Michaeliskarte von 1840 und aus der Siegfriedkarte von 1880 belegen

ebenfalls diesen Moranenzug.

Abbildung 6: Ausziige aus Michaelis- und Siegfriedkarte (ag.ch, 2025)

Die Moranenstrukturen werden heute durch die Strassen durchschnitten und wurden auch

zum Teil durch Bauten und Anlagen verandert.

Die Aarauerstrasse (K246) und die Lenzburgerstrasse (K249) sind Kantonsstrassen mit ei-
nem durchschnittlichen téaglichen Verkehrsaufkommen von rund 13 000 Fahrzeugen. Sie
{ibernehmen eine wichtige Funktion im regionalen Strassennetz. Ostlich wird der Perimeter
durch die Bahnstrecke Lenzburg—Luzern sowie die parallel verlaufende Lenzburgerstrasse

gefasst.

Das Areal liegt in unmittelbarer Nahe zur Bushaltestelle Frohsinn sowie zum Bahnhof Seon
Nord. Die Buslinie 390 (Lenzburg, Hypi — Bettwil) verkehrt stiindlich, wahrend die S-Bahn-
Linie S9 (Lenzburg — Luzern) im Halbstundentakt bedient wird. Das Gebiet wird der OV-Gii-
teklasse C zugeordnet. Das Areal ist zu Fuss Uber die Aarauerstrasse erschlossen. Entlang
der Kantonsstrassen bestehen derzeit keine eigenen Velostreifen. Nordlich des Areals ver-
lauft eine kantonale Veloroute (projektierter Teil entlang Lenzburgerstrasse). Zwei Ersatz-
routen fir kantonale Velorouten befinden sich entlang der Lenzburgerstrasse bzw. der Aar-

auerstrasse.
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Die Randbereiche des Areals sind mit bis zu 70 dB(A) hoch belastet. Diese Larmbelastung
resultiert aus dem Verkehr auf den beiden Kantonsstrassen sowie aus der benachbarten

Bahnstrecke. Innerhalb des Perimeters nimmt der Pegel ab und sinkt auf Werte um 50
dB(A).

Beurteilungspegel Lr [dB(A)] (06:00 - 22:00)

M

B 70-749

= [ o5 -699

. E60-649  Grenwentreine
I 55-509  Wohnnutzung (ES 1)
[ 50-549

[[Tl45-499

B <0449

- 4 =) i“ ’ <40
R ) @ 3

¥ ’ "
e TEN,
v "
. fﬂ
L
E

~+ b .
= | . ‘¥ . .
’ !3:’ 28 ciute Ol ~ Abbildung 7: Lirmbelastung auf dem Areal
P y ‘ :

2»
«Heidegraben» (AGIS, 2025)

Die Gemeinde Seon ist nicht im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (kurz ISOS) eingetragen und es befinden sich ebenfalls

keine Schutzobjekte auf oder in der Nahe des Areals.

Das Objekt mit der IVS Nummer AG 1116.3 (Schafisheim / Milchgass — Seon via Geren) ver-
lauft entlang der Aarauerstrasse. Es handelt sich dabei um ein Objekt von regionaler Bedeu-
tung (historischer Verlauf). Historische Verkehrswege sind in ihrer Linienfihrung und Sub-
stanz (gemass Inventarbeschrieb) geschitzt. Bauliche Eingriffe an historischen Verkehrswe-

gen dirfen dem Schutzzweck nicht zuwiderlaufen.
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3 Ergebnisse Workshopverfahren

3.1 1. Workshop

Die gemeinsame Begehung am 5. Dezember 2024 diente einerseits dazu, einen ersten

Uberblick tiber das Areal und die Umgebung zu erlangen und andererseits erste wichtige

thematische Inhalte anzusprechen. Anschliessend zur Begehung wurde der Verfahrensab-

lauf erlautert und die Planungsgrundlagen besprochen. Das Fazit der vorgangig erarbeite-

ten Machbarkeitsstudie war, dass zwischen 45 und 70 Wohneinheiten zuzlglich der Gewer-

beflachen moglich sind.

3.1.1 Analyse des Areals

Die Entwicklung der Hauptachse durch die
Gemeinde Seon begann mit der See-
talstrasse, die etwa im Jahr 1880 entstand.
Viele der Bauten entlang der Hauptachse
stehen in direktem Bezug zur Strasse und
lassen bis heute auf die damalige Bauweise
(strassenzugewandt) schliessen. Mit dem
Bau der Bahnlinie im 19. Jahrhundert
musste die Erschliessung der Gebadude ent-
lang der Seetalstrasse ruckwartig erfolgen.
Auf dem Areal befand sich ehemals eine
Schreinerei. Das Gebdude der Tectron AG
wurde im Jahr 2000 erstellt.

\

| S
WY P
2 B

&1 .'_‘;'

:
:

Abbildung 8: Areal "Heidegraben" im Jahr 1900
(map.geo.admin, 2025)

Viele kleine Punktbauten, die heute rlickwartig erschlossen sind, pragen das Strassenbild.

Die Bebauung in Seon ist sehr heterogen. Entlang der Strasse sind nach dem Jahr 2000 nur

wenige Gebaude entstanden. Die neuen Gebaude weisen eine geschlossene Fassade zur

Strasse auf und sind strassenabgewandt ausgerichtet. Der Wohnanteil von Einfamilienhau-

sern in Seon liegt bei 70 %, wahrend der Anteil an Kleinwohnungen sehr gering ist.
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3.1.2 Prasentation erste Varianten / Brainstorming

Neben der Analyse wurden unterschiedliche erste mégliche Varianten prasentiert und in
einem gemeinsamen Brainstorming / Diskussion besprochen. Die folgenden Vor- und Nach-

teile pro Variante wurden vom Begleitgremium zusammengetragen.

Skizze 1: Punktbauten

ML AR O

o iy

Y 7 il Y 7.

F:- .l » "}:; " l s
i ' r l ‘; : r ;‘
I e h‘l L

Ve

Vorteil Nachteil

Alle Gebaudefassaden und Aussenrdume

— Verwandtschaft zu den Nachbarge- .
sehr larmbelastet

bauden Keine gemeinsamen, grosszugigen Aus
— Gutes Einfugen ins bestehende Quar- - & '8 &l
. senraume
tier
— Spannende, kleinteilige Aussenraume
Skizze 2: Zeilenbauten
L. T

Vorteil Nachteil

— Sehr larmbelastete Fassade gegen Stras-

— Gemeinsamer Ankunftsort .
sen, «unschoner» Raum

— Raum zwischen den Bauten larmberu-
higt (innere, larmberuhigte Siedlungs-
mitte)

Skizze 3: Hof offen
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Vorteil Nachteil

Sehr larmbelastete Fassade gegen Stras-

—  Sehr larmberuhigte Siedlungsmitte .
sen, «unschoner» Raum

—  Offnung zu den Nachbarsgebiuden
— Strassenbebauung

Skizze 4: Hof geschlossen

Vorteil Nachteil

_  Sehr larmberuhigte Siedlungsmitte — Keine Reaktion auf die Nachbarsgebdude

— Strassenbebauung

Skizze 5: Blockrand

Vorteil Nachteil

Zu starke urbane Typologie und fiir Seon
nicht passend
—  Keine Reaktion auf die Nachbarsgebaude

—  Sehr guter Lirmschutz, ruhiger Hof im
Inneren

Skizze 6: L-Form mit Hiigel

Vorteil Nachteil

Larmbelastung im Aussenraum hoher als
bei Varianten «Zeilen und Hof»
— Parzelle Nr. 2271 ist unbericksichtigt

—  Reaktion auf die natirliche Topografie
des Moranenhiigels

— Anlehnung an heutige Bebauung vor-
handen
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3.1.3 Diskussion erste Skizzen / Brainstorming

Folgende Erkenntnisse konnten aus der Diskussion im Begleitgremium zusammengetragen

werden:

Topografie, Hohenverhdltnisse  Das Areal weist eine besondere Topografie auf und ist von einem Moranenhigel gepragt.
Die Anpassung der Gebdudeform und -position an die Hohenverhaltnisse und das beste-
hende Terrain ist entscheidend. Das Begleitgremium kam zum Schluss, dass das gewach-
sene Terrain zu eruieren ist und gepruft werden sollte, ob und wieviel abgetragen werden

kann.

Larmschutz Im Zusammenhang mit der Larmbelastung wurde ein larmberuhigter Hof bzw. ein ruhiger
Innenbereich als zentrale Massnahme hervorgehoben. Zudem soll die Bebauung auf die un-
terschiedlichen Larmsituationen der angrenzenden Strassen reagieren. Als erste Erkenntnis
kam das Begleitgremium zum Schluss, dass entlang der Lenzburgerstrasse ein Langsbau und

entlang der Aarauerstrasse eine aufgelockerte Bebauung geeignet sein kann.

Identitat und Vielfalt Das neue Quartier soll eine eigene Identitat erhalten. Es sollen Lésungen entwickelt wer-
den, die nur an diesem spezifischen Ort realisierbar sind. Dies soll durch eine Vielfalt an
Grundrissen und Wohnungstypen erreicht werden. Der Umgang mit dem Bestand wurde
diskutiert und er konnte Potenzial fir besondere Grundrisse und Wohnformen bieten. Es
gilt dabei den Bestand noch eingehender zu priifen, um herauszufinden, was erhaltenswert
sein kdnnte. Um eine eigene Identitdt zu erhalten, kdnnen auch Sichtbeziehungen zwischen
den Gebauden und dem Umfeld helfen. Sowohl die Aussenansicht der Gebdude als auch

die Sichtbeziehungen von innen nach aussen gilt es zu berUcksichtigen.

Wegflihrung und Adressierung  Das Begleitgremium kam ebenfalls zum Schluss, dass die Adressierung der Gebaude ein
wichtiger Aspekt ist, da sie zur Identitdt und Orientierung innerhalb des Quartiers beitragt.
Im Workshopverfahren soll untersucht werden, ob die Adressierung hofseitig oder stras-
senseitig besser funktioniert oder ob allenfalls eine Kombination (beidseitige Bespielung
der Gebaude) die beste Losung darstellt. Eine mogliche Integration der 6ffentlichen Weg-
verbindung von Norden nach Stiden durch das Innere des Areals ist moglich.
Abstandsvorschriften Kantons-  Von den beiden Kantonsstrassen ist ein Mindestabstand von 6 m einzuhalten, Unterschrei-
strasse und SBB-Gleise

tungen werden kaum bewilligbar sein. Die SBB-Linie ist innerhalb des Siedlungsgebiets als

Tram klassiert.

Weiteres Vorgehen Zum Abschluss des ersten Workshops wurde vereinbart, fir den nachsten Termin verschie-
dene Varianten mit «Titel» zu erarbeiten. Es sollen vier bis fiinf Varianten ausgearbeitet
werden, die jeweils einen Titel tragen, welcher die stddtebauliche Idee beschreibt (z.B. Vari-
ante «Geschichte»). Die Dichten sind vergleichbar zu halten und Abweichungen sind ent-

sprechend auszuweisen.
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3.2 2. Workshop

Der zweite Workshop fand am 27. Januar 2025 statt und beinhaltete die Prasentation und

Diskussion der erarbeiteten Varianten.

3.2.1 Weitergefiihrte Analyse des Areals

Im Rahmen der Variantenerarbeitung vertiefte das Planungsteam die bereits im 1. Work-
shop aufgezeigte Analyse. Die Klimaanalyse zeigt tagstber eine Warmebelastung, der an-
grenzende Wald sorgt aber nachts fir Abkthlung. Dieser Aspekt gilt es in der Freiraumpla-
nung zu bericksichtigen. Hinzu kommen verschiedene baurechtliche Rahmenbedingungen,
die berlcksichtigt werden missen — etwa die Strassenabstande (Aarauerstrasse, Lenzbur-
gerstrasse), der Baumabstand zur SBB, die neue Bushaltestelle, die geplante Fussverbin-
dung Uber die Aarauerstrasse sowie die raumlichen Gegebenheiten neben dem Areal. Auch
angrenzende Freirdume wie der Grinkorridor im Osten, die Aufenthaltsflache im Norden

und bestehende Fussverbindungen sind in der Bearbeitung zu berUcksichtigen.

g RAUMLICH N N
.
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N : K
. : :
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GRUNKORRIDOR _ 4
e o 8 @
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BAHNHOF  #

Abbildung 9: Rahmenbedingungen (links) / Rdumliche Gegebenheiten ausserhalb des Areals (rechts)

Speziell hervorgehoben wurden die topografischen Verhaltnisse in Bezug auf die ehemals
vorhandene Mordne, welche nur noch punktuell auf dem Areal vorhanden ist und durch
unterschiedliche Strassen und Bauten und Anlage verandert wurde. Ausschnitte aus der Mi-
chaeliskarte von 1840 und aus der Siegfriedkarte von 1880 belegen diesen Moréanenzug

(vgl. Kapitel 2.4). Das Planungsteam eruierte in der Analyse das gewachsene Terrain.
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Topographie um 200 Topographie aktuell

Abbildung 10: Ubersicht Topographie um das Jahr 2000 und Topographie aktuell

ue Topographie mit Hiigel neue Topographie ohne Hiigel
Abbildung 11: Ubersicht Topographie mit Erhalt des Hiigels und ohne Erhalt des Hiigels

Friher bestand im Norden des Areals noch ein Higel, welcher ein Teil der noch heute zu
Teilen bestehenden Moréne war, die sich durch das Areal zieht. Die aktuelle Analyse der
Topografie zeigt, dass dieser Higel abgetragen und somit die Morane weiter reduziert
wurde. Um sich wieder an den urspringlichen Stand dieser Mordne heranzutasten, wurde
in den Varianten getestet, die Morane und den Einschnitt wieder auf eine gewisse Hohe
(450 m.i4.M.) aufzufillen. Dies kann einerseits mit oder ohne den Erhalt des Moranenh-

gels im Westen des Areals erfolgen.
3.2.2  Prasentation Varianten
Es folgte die Vorstellung der Varianten, wie sie im ersten Workshop besprochen wurden:

Variante «Geschichte»

— Bezweckt einen (Teil-) Erhalt der geschichtlichen Strukturen (teilweiser Erhalt der Be-
standesbauten)

—  Erhalt der Halle im Nordwesten unklar, Schwierigkeiten beim Erhalt (Volumenstruktur,
Baustruktur, Abmessungen etc.)

—  Erbhalt des Moranenhigels

— AZ:ca.0.95-1 (ohne Attikageschoss)
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Variante «Sichtbeziige»

Sichtbezlige nach Norden, Westen und Stiden durch Anordnung der Bauten

Langsbau entlang Lenzburgerstrasse als Abschluss zur Bahn, Hof 6ffnet sich zum nérdli-
chen Quartier

Moranenhigel entfallt; Terrain-Erhalt mit unterschiedlichen Fassadenhéhen moglich
Grinraum mit guter Durchliftung und zentralem Hof samt Fussweg durchs Quartier
Zufahrt far MIV und Langsamverkehr Gber den Stidwesten

AZ: ca. 0.95-1 (ohne Attikageschoss)

Variante «Raster»

Langsbau entlang Lenzburgerstrasse, zusatzliche Bauten entlang Aarauerstrasse struk-
turieren den Innenhof

Spannende Grundrisse der Wohnungen durch die Gebdudeanordnung

Erhalt der Mordane mdglich durch unterschiedliche Hohen bzw. Fassadenhdhen
Zufahrt fur MIV und Langsamverkehr Uber den Stidwesten des Areals

AZ: ca. 0.95-1 (ohne Attikageschoss)

Variante «Verzahnung»

Polygonaler Raum mit geschwungenem Fussweg von Norden nach Stden
Grin- und Freiraum entlang des Fusswegs

Sichtbezlge zur Lenzburgerstrasse, Strukturierung durch flexible Solitdrbauten
Erhalt des Morénenhigels moglich

Zufahrt fur MIV und Langsamverkehr Uber den Stidwesten des Areals

AZ: ca. 0.95 -1 (ohne Attikageschoss)

Variante «Grosser Hof»

Zwei Langsbauten entlang der beiden Kantonsstrasse bilden einen larmberuhigten In-
nenhof

Grosser Griin- und Freiraum mit Hauptaufenthaltsbereich im Hof

Gebaude 6ffnen sich nach Norden, wirken zu den anderen Seiten eher geschlossen
Zufahrt far MIV und Langsamverkehr Uber den Sidwesten des Areals

AZ: ca. 0.95 -1 (ohne Attikageschoss)

Diskussion Variante «Geschichte»

Eine vertiefte Auseinandersetzung mit den geschichtlichen Charakteristika (Gebaude
auf dem Mordnenhiigel, die kleinteilige Struktur oder das Gebaude auf Parzelle Nr.
3537 der Tectron AG) ist weiterhin erforderlich. Fiir den Gestaltungsplan ist eine Un-
tersuchung und Prifung des Bestandes wichtig (u.a. Teilerhalt).

Zu prifen ist, ob einzelne Elemente weiterverwendet werden kénnen (z. B. Umbau-
ungskonzept, Erhalt von baulichen Strukturen (z.B. Skelett), anstatt den gesamten Be-
stand zu Ubernehmen. Eine |6sungsoffene Abklarung ist durchzufihren.

Ein moglicher Erhalt ist jeweils mit der Umsetzbarkeit (Abmessungen, Wohnungsgros-

sen etc.) abzugleichen (Kontrast zwischen «alt» und «neu»).
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— Die Massstablichkeit und Strukturierung der neuen Bauten sind noch zu klaren.
—  Positiv hervorgehoben wurde der Erhalt der Moranenstruktur sowie die darauf und
rundherum entstehenden Frei- und Aussenrdume (z. B. Nutzung des Bestandsgebau-

des als Gemeinschaftshaus).

Diskussion Variante «Sichtbeziige»

— Die Variante weist Ahnlichkeiten mit der Variante «Raster» auf.

— Die stadtebauliche Wirkung und die Massstablichkeit in Bezug auf die Aarauerstrasse
sowie die Reaktion zur Lenzburgerstrasse sind noch nicht zufriedenstellend gelost.

— Hohe und Form der Baukorper sind vertieft zu prifen, insbesondere in Hinblick auf die
Wirkung gegeniber den umliegenden Quartieren und dem Bestandsgebdude der Tect-
ron AG auf Parzelle Nr. 3537.

— Die Sichtachsen stellen ein qualitatives Merkmal dar, deren genaue Ausrichtung ist je-

doch noch zu evaluieren.

— Positiv hervorgehoben wird der grossziigige, zentral angeordnete Freiraum im Inneren.

Diskussion Variante «Raster»

— Die Variante weist Ahnlichkeiten mit der Variante «Sichtbeziige» auf.

— Die Reaktion auf die Aarauerstrasse ist besser gelungen als bei der Variante «Sichtbe-
zige». Es entsteht eine gute Verzahnung sowie eine teilweise Offnung gegeniiber dem
Quartier im Westen.

—  Positiv hervorgehoben wird der zusammenhangende Aussen- und Freiraum im Inneren
der Gebaude.

— Die geplante Wegverbindung entlang der Gleise an der Lenzburgerstrasse ist ein inte-

ressanter Ansatz, wobei zu beachten ist, dass dieser Bereich nicht zu einem «toten

Raum» wird.

Diskussion Variante «Verzahnung»

— Entlang der Lenzburgerstrasse entsteht ein Raum, ohne die Bahnseite durch einen Rie-
gel vollstandig abzuschliessen. Die geplante Wegverbindung entlang der Gleise und der
Lenzburgerstrasse wird deshalb als sinnvoll erachtet.

— Die Erschliessung und Adressierung der Gebaude sind bei dieser Anordnung zentral.
Ebenso sind die Durchgéngigkeit der Erdgeschosse und die Grundrisse vertieft zu un-

tersuchen.

— Der Frei- und Aussenraum ist als «griine Perlenkette» durch das Quartier gefiihrt. Die-
ser Ansatz sollte vertieft geprift werden, insbesondere hinsichtlich der Frage, wie auf
begrenztem Raum eine ausreichende Qualitat gewdahrleistet werden kann. Zudem ist
zu klaren, in welchem Umfang ein solcher Weg auch von der nichtbewohnenden Bevol-
kerung genutzt werden kdnnte. Die Offnung gegeniiber dem Quartier im Norden wird
als Starke gewertet.

— Positiv hervorgehoben werden auch die Flexibilitat und Verschiebbarkeit der Solitar-

bauten sowie die gute Reaktion auf die Topografie.
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Diskussion Variante «Grosser Hof»

— Die Variante zeichnet sich durch einen grossen, zusammenhangenden Frei- und Aus-
senraum aus. Dessen konkrete Ausgestaltung ist zentral, um die gewlinschte Qualitat
zu erzielen.

— Die Reaktion und der Bezug zur Aarauerstrasse und Lenzburgerstrasse sind minimal
und erzeugen eine trennende Wirkung, wahrend sich das Areal nach Norden hin voll-

standig 6ffnet.

Es ist zu prifen, wie eine sinnvolle Erschliessung der Erdgeschosse in Richtung Lenzbur-

gerstrasse und zum Innenhof gewahrleistet werden kann.
— Die topografische Kante an der Aarauerstrasse verstarkt die abtrennende Wirkung der

Gebaudezeile und ist bei dieser Variante besonders zu berlcksichtigen.

3.2.3 Diskussion Varianten

Diskussion - Grundsatze Vor der Diskussion der einzelnen Varianten hielt das Begleitgremium allgemeine Erkennt-

nisse fest, die fur alle Varianten gelten.

— Die Etappierbarkeit ist in allen Varianten zu prifen, insbesondere in Bezug auf die Par-
zellen Nr. 3537 und Nr. 2271 (Eigentiimer Tectron AG und Familie Mohanathas).

— Die neue Fussgangeriberquerung der Aarauerstrasse ist mit der Erschliessung und An-
kunft auf dem Areal abzustimmen. Es ist generell zu klaren, wo die unterschiedlichen
Wegverbindungen (z. B. innerhalb des Quartiers oder entlang der Lenzburgerstrasse)
verlaufen.

— Dieinterne Erschliessung des Quartiers ist vertieft zu untersuchen.

— Aufgrund der Lage zwischen drei verschiedenen angrenzenden Quartierstrukturen
(«Dreiecksareal») ist zu prufen, wie die Bebauung auf die jeweilige Nachbarschaft an
den drei Seiten reagieren kann.

— Fur die Bebauung entlang der Lenzburgerstrasse soll geprift werden, ob eine zusam-
menhangende Gebadudezeile oder mehrere versetzte Baukorper/Strukturen sinnvoller
sind.

— Den Einbezug von Bestandesbauten bzw. das Zusammenspiel von Bestand und Neu-
bau, gilt es genau zu untersuchen.

— Die Option einer zweiten Zufahrt (z. B. Tiefgarageneinfahrt im Nordosten) ist zu be-
ricksichtigen. Grundsatzlich soll die Haupterschliessung an einem Ort erfolgen, auf-
grund der Verkehrsmenge auf der Aarauerstrasse kénnte jedoch eine zusatzliche Zu-
fahrt sinnvoll sein.

Empfehlung fir Weiterbear- Im zweiten Workshop wurde festgehalten, dass die Varianten «Geschichte» und «Grosser
beitung Hof» auf Basis der vorangegangenen Diskussionen weiterbearbeitet werden sollen. Gleich-
zeitig wurde vereinbart, die zentralen Erkenntnisse aus den drei Varianten «Sichtbezlge»,
«Raster» und «Verzahnung» in die Variante «Grosser Hof» zu integrieren, da diese spezifi-
schen Qualitdten und spannende Elemente aufweisen, die in eine konsolidierte Variante

eingebunden werden kénnen.
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3.3 3. Workshop

Der dritte Workshop fand am 17. Marz 2025 statt. Das Projektteam prasentierte die zwei
Varianten «Geschichte» und «Grosser Hof», welche im Detail bearbeitete wurden (ldee,

Grundrisse, Schnitte, Umgebung).

3.3.1 Prdsentation Variante «Geschichte»

/ NACHBARSCHAFT

Abbildung 12: Situationsplan Variante «Geschichte

Die Bebauungsstruktur richtet sich in dieser Variante nach der Geschichte der Parzelle und
des Areals und an den bestehenden Geb&uden. Die Idee zielt darauf ab, in unterschiedli-
chem Masse mit den verschiedenen Bestandesbauten auf dem Areal weiterzuarbeiten und
diese (in Teilen) weiterzuentwickeln. Konkret geht es hier um die «Nordhalle» (1), die «Mit-
tehalle» (2), die «Stdhalle» (3) und das bestehende Geb&dude auf dem Higel (4).

Innerhalb der Variante «Geschichte» wurden unterschiedliche An-
satze zum Erhalt gepruft, bevor ein spezifischer Erhaltungsansatz
(vgl. Abbildung 13) weiterverfolgt wurde. Anstelle der alten Schrei-
nerei ist ein Neubau angedacht, welcher die Metallstruktur der

«Mittehalle» in die Umgebungsgestaltung weiter integriert. Die

«Nordhalle» wird ebenfalls weitergefiihrt, indem die bereits beste-
henden Treppenhauser und Erschliessungen an der nérdlichen Seite

mit dem Laubengang erganzt werden.

Ein zentrales Element in der Umgebungsgestaltung ist der Erhalt des Abbildung 13:
Hlgels mit der Bestandsbaute darauf. Die Variante 6ffnet sich ge- Verfolgter Erhaltungsansatz
genlber (Sid-) Westen und schafft so einen grosszlgigen Hof mit

einem moglichen Gemeinschaftsraum/Gemeinschaftshaus auf dem Hugel (griiner An-

schluss gegeniber der Aarauerstrasse). Die Umgebung nérdlich der «Nordhalle» reagiert

mit einem Parkcharakter und Erholungsnischen und weist eine ruhigere Umgebung auf. Der
Erhalt der Metallstruktur der «Mittehalle» soll als eine Pergolastruktur in die Umgebung

einfliessen und den alteren Industriecharakter vermitteln.
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Der Fussweg wird an der ¢stlichen Seite, mit vereinzelten Blicken ins Quartier, entlang der
Gleise gefihrt. Dieser geholzfreie Raum zeigt sich als «Allee mit Vorgarten». Die Umge-
bungsgestaltung weist zwei Autoanschlisse auf, welche beide von der Aarauerstrasse das
Areal erschliessen. In der Variante sind die Feuerwehrstellpldtze und die Grenzabstdnde be-

reits berlcksichtigt.

3.3.2 Prasentation Variante «Grosser Hof»

Abbildung 14:Situationsplan Variante «Grosser Hof»

Die Variante «Grosser Hof» bildet mit zwei neuen Langsbauten entlang der Aarauerstrasse
und der Lenzburgerstrasse eine Moglichkeit auf die starke Larmbelastung zu reagieren und
ein identitatsstiftendes Merkmal zu schaffen. Sie ist als Verschmelzung aus den vergange-
nen Varianten entstanden. Neben den beiden Léangsbauten befindet sich auf der Parzelle
der Tectron AG eine alleinstehende Baute, welche etwas von den beiden Langsbauten weg-

rickt.

Der Hauptaufenthaltsort der Umgebungsplanung ist der grossziigige Hof, welcher von den
beiden Langsbauten gebildet wird. Der Hof kann gut mit 6kologischer Qualitat bespielt wer-
den. Da der Hof nicht unterkellert ist, kbnnen somit ebenfalls grosskronige Baume umge-
setzt werden. Mehrheitlich sind die Garten gegenlber dem Innenhof orientiert, gegentber
der Lenzburgerstrasse befinden sich lediglich Vorgéarten. Der Hof 6ffnet sich gegentber

dem Quartier im Norden.

Der 6ffentliche Fussweg wird entlang der Gleise gefiihrt, es gibt aber auch noch einen are-
alinternen Fussweg durch den Innenhof. In der Variante sind die Feuerwehrstellplatze und

die Grenzabstande bereits berlcksichtigt.
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3.3.3 Diskussion Varianten

Variante «Geschichte»

Die Geschichte des Areals wird miteinbezogen. Aus stadtebaulicher Sicht zeigt sich eine
stimmige Variante mit gewissem Verbesserungspotenzial (v.a. Ecke im Stden («Sud-
halle») und im Nordosten («Nordhalle» und «Mittehalle» / Neubau Schreinerei).

Die Umsetzung der Laubengénge in der «Nordhalle» sind zu hinterfragen, bzw. ob hier
der Bestand daflr weiterverwendet werden soll. Die Ausrichtung des Geb&udes und
der Wohnungen in der «Stdhalle» sind noch zu klaren.

Die Variante weist grosses Potenzial auf und der bestehende Hugel konnte auch als
Larmschutzmassnahme dienen, obwohl der Larmschutz bei dieser Variante noch eine
vertieftere Betrachtung braucht.

Die Grosse der Umgebungsflache in dieser Variante ist beschrankt, aber qualitativ.

Der Umgebungsbereich nordlich der «Nordhalle» in Kombination mit der Erschliessung
in den Hof ist noch zu hinterfragen.

Die Idee des Erhalts der Metallstruktur der «Mittehalle» fir eine Pergolastruktur gilt es

genau zu priufen (u. a. Abbau und Wiederaufbau notig).

Variante «Grosser Hof»

Die zwei beidseitig orientierte Ldngsbauten geben ein ruhiges und grosszigiges volu-
metrisches Bild ab. Die Staffelung der Gebaude sollte noch im Detail geprift werden.
Die Fassade auf der Westseite ist unabhangig von der Strasse. Der fehlende Kontakt
mit der Strasse wirft noch Fragen auf. Die Moglichkeit einer verdnderten Setzung /
Ruckversatz ist zu prifen (z.B. mehr Freiraum gegeniber der Aarauerstrasse).

Die Morane wird in dieser Variante durch eine teilweise Aufschittung wiederherge-
stellt, es ergibt dafiir aber ein Hohenunterschied zur Strasse. Allenfalls ist die Positio-
nierung eines Hochpunktes auf einer Langsbaute denkbar (Hohenstaffelung).

Die beiden geplanten Zeilen sollen sich grundsatzlich unterscheiden (Setzung zur
Strasse, unterschiedliche Wohntypologien und evtl. auch Zuganglichkeiten (EG)). Zu-
satzlich konnten die Langsbauten auch auf den Terrainunterschied reagieren und mit
der bestehenden Topografie arbeiten.

Aus der Variante entsteht ein Strassenraum (Aarauerstrasse) mit «Schneisenwirkung».
Die Anhebung des Geldndes ist allenfalls zu hinterfragen, ob eine Hohenstaffelung bes-
ser funktionieren wirde.

Der Platz vor der Tectron AG muss genauer auf Qualitaten untersucht werden.
Durchwegung ist grundsatzlich nachvollziehbar, ob diese dann auch so als Durchgang

genutzt wird, ist unklar.

Die Diskussion der Varianten «Grosser Hof» und «Geschichte» hat gezeigt, dass keine die

andere deutlich Ubertrifft. Beide Ansatze verfligen Gber Qualitdten, weisen jedoch auch

noch Vertiefungs- und Verbesserungspotenzial auf. Die Variante «Geschichte» iberzeugt

insbesondere durch ihren stadtebaulichen Ansatz und den Beitrag zur Identitat des Areals.

Die Variante «Grosser Hof» Uberzeugt mit einer guten Larmreaktion und der Umsetzung

von interessanten Neubauten / Grundrissen.
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3.4 4. Workshop

Der vierte Workshop fand am 27. Juni 2025 statt. Im Zentrum stand die Prasentation des

aktuellen Projektstands sowie die Arbeitsschritte seit dem dritten Workshop.

Zwischen dem 3. und dem 4. Workshop fand durch das Planungsteam eine Gegeniberstel-
lung der beiden Varianten statt. Die vertiefte Prifung der beiden Varianten «Geschichte»
und «Grosser Hof» hat gezeigt, dass beide Varianten sowohl Qualitaten als auch Schwéachen
aufweisen. Die Variante «Geschichte» Uiberzeugt in erster Linie durch ihren stadtebaulichen
Charakter als gewachsene Struktur und die Mdglichkeit, historische Spuren sichtbar zu hal-
ten. Gleichzeitig bringt sie jedoch einen zergliederten Aussenraum mit sich, welcher wenig
nutzbar ist. Zusatzlich wéaren viele Wohnungen von eingeschrankter Qualitat. Auch aus sta-

tischer Sicht gilt die Weiterverwendung der bestehenden Strukturen als wenig sinnvoll.

Demgegeniiber bietet die Variante «Grosser Hof» eine klarere stadtebauliche Setzung. Sie
integriert die noérdliche Bebauung, reagiert besser auf die angrenzenden Strassenrdume
und schafft einen grosszlgigen, ruhigen Innenhof mit hoher Aufenthaltsqualitét. Die Woh-
nungen kdnnen in guter Qualitdt mit effizienten Grundrissen umgesetzt werden, und trotz
hoher Dichte bleibt ausreichend Freiraum erhalten. Die Einstellhalle ist effizient realisierbar

und lasst sich perspektivisch erweitern.

Insgesamt wurde die Variante «Grosser Hof» als tragfahiger eingeschatzt, da sie sowohl
stadtebaulich als auch funktional, wirtschaftlich und hinsichtlich der Wohnqualitat die Gber-
zeugenderen Antworten liefert. Die Variante «Geschichte» bleibt zwar in ihrer Idee interes-
sant, erfordert jedoch zahlreiche Kompromisse, ohne die Gesamtaufgabe besser zu I6sen.
Zusatzlich wurde die Produktdefinition und die Marktanalyse aktualisiert und die daraus re-
sultierenden Erkenntnisse in den Planungsprozess integriert. Das Planungsteam vertiefte

somit die Variante «Grosser Hof» fir den 4. Workshop.

3.4.1 Prasentation der ausgearbeiteten Variante «Grosser Hof»

Der Innenhof bildet das zentrale Element der Freiraumgestaltung. Er besteht aus einer
grossen, griinen und zusammenhangenden Flache, die von einer Aufenthalts- und Er-
schliessungszone gerahmt wird. Diese dient sowohl dem Zugang zu den Gebauden als auch
der Interaktion zwischen den Bewohnenden. Innerhalb des Hofs wurden unterschiedliche

Varianten der Nutzung gepruft, beispielsweise mit der Integration eines Pavillons.

Ein Schnitt durch das Areal verdeutlicht die Ausbildung von drei klar unterscheidbaren Frei-
raumen mit jeweils eigenem Charakter: der Aarauerstrasse zugewandt, im Innenhof selbst
sowie an der Lenzburgerstrasse. Der 6ffentliche Fussweg verlauft entlang der Bahngleise.
Die Haupterschliessung erfolgt hofseitig Gber leichte Wege; zusatzliche Erschliessungen
entlang der Bahnseite fihren ebenfalls in den Hof, stellen jedoch keine 6ffentlichen Durch-

gange dar.
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Abbildung 15: Erschliessung (links), Blaulichtorganisation / Entsorgung (rechts)

Die Veloparkierung ist entlang der Lenzburgerstrasse vorgesehen. Die Fassade zur Lenzbur-
gerstrasse erhalt zusatzliche Abstellmoglichkeiten fur Velos, bleibt jedoch als geschlossene
Seite ausgebildet. Demgegeniber 6ffnet sich die Bebauung an der Aarauerstrasse starker
und orientiert sich zu einer griineren, landschaftlich aber auch durch private Freirdume ge-
pragten Seite. Durch den geringen Fussabdruck der Bebauung und die Anordnung des Un-

tergeschosses ist eine Uppige Begriinung moglich.

Die vollstandige Entflechtung von Fuss- und Autoverkehr kann erst im Endzustand umge-
setzt werden. In dieser Phase ist eine Erweiterung der Uberbauung vorgesehen, wodurch
ein direkter Anschluss an die Parzelle Nr. 2271 geschaffen werden kann. Zudem er6ffnet
sich im Bereich der Tectron AG die Moglichkeit einer zuséatzlichen, grossziigigen Begrinung.
Auf die heutigen Anforderungen der Regenwasserretention kann im Konzept gut reagiert

werden.

Abbildung 16: Umgebung Hof Endzustand fiir die Variante «Grosser Hof»
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Die beiden Langsbauten sind leicht gestaffelt angeordnet, um sowohl auf das Terrain als
auch auf die stadtebauliche Wirkung und die Besonnung zu reagieren. Durch diese Staffe-
lung wird die Lange der Baukorper optisch gebrochen. Die Attikageschosse sind differen-
ziert gesetzt. Beim westlichen Gebdude befinden sie sich in der Mitte der Zeile, beim 6stli-
chen Gebaude sowohl im Stiden als auch ungefahr in der Mitte. Dadurch entsteht kein
durchgehender zurlickversetzter Attikariegel. Die Grundflache des Attikageschosses von

60% des darunterliegenden Vollgeschosses wird eingehalten.

Flr eine gute Belichtung sorgen architektonische Elemente wie die grosszlgigen, auskra-
genden Balkone der Westzeile, die auch den Ostbalkonen am Mittag Sonnenlicht verschaf-
fen. Zudem fangt der westliche Laubengang mit seinen Aufenthaltsbereichen das Westlicht

ein und tragt zur Qualitat der Erschliessung bei.

Die Situation im Bereich der Tectron AG ist noch vertieft zu prifen; eine Erweiterung des

Untergeschosses erscheint jedoch grundsatzlich moglich.

3.4.2 Begleitgremiumsbeurteilung der ausgearbeiteten Variante «Grosser Hof»

Die gute Ausgangslage mit den beiden Gebauden, die den Hof bilden, wurde genutzt und
Uberzeugend umgesetzt. Positiv hervorgehoben wurde der gemeinsame Innenhof als Raum
far Aufenthalt, Spiel und Erschliessung. Kritisch wurde jedoch angemerkt, dass das untere
Drittel der Uberbauung faktisch nicht am Hof liegt, sondern rdumlich davon distanziert ist.
Hier sollen Anpassungen an Gebaudestellung und -tiefe geprift werden, damit fur alle

Wohnungen ein « Wohnen am Hof» moglich wird.

Noch offen ist, wie der freirdumliche Auftakt im Bereich der Parzelle der Tectron AG gestal-
tet werden soll. Auch die Anordnung der Kehrichtentsorgung und der Veloparkierung ent-

lang der Lenzburgerstrasse wurde bezlglich Alltagstauglichkeit hinterfragt.

Zudem wurde die geplante Fusswegverbindung entlang der Lenzburgerstrasse diskutiert.
Der eingezeichnete rechtwinklige Abzweiger erscheint unrealistisch, wahrscheinlicher ware
ein gerader Verlauf in stdlicher Richtung. Es handelt sich bei dem Weg entlang der Lenz-
burgerstrasse um eine versiegelte Flache, die auch von den Bewohnenden genutzt werden
kann und beispielsweise die Bespielbarkeit der Feuerwehrstellplatze mit mobilen Geraten

erlaubt.

Die im Richtprojekt vorgeschlagene Gestaltung des Attikageschosses wurde vom Begleitgre-
mium gelobt. Durch die vorgeschlagene Anordnung wirkt das Attikageschoss ortsbaulich
vertraglich auf die umliegenden Quartiere. Wenn das Attikageschoss auf der ganzen Lénge
mit einem Rickversatz umgesetzt wiirde, ware die Wirkung auf das Ortsbild und die Nach-
barquartiere weniger vertraglich. Insbesondere auf der Ostzeile fihrt die Attikaauslegung

dazu, dass die Langsbaute eher wie aneinandergereihte Einzelhduser wirkt.

Positiv hervorgehoben wurde die Larmschutzlésung entlang der Lenzburgerstrasse. Die
Haupterschliessung wird Uber den Hof geflihrt und schafft dort eine Begegnungssituation.
Entlang der Lenzburgerstrasse besteht bereits eine «halboffene» Erschliessung, wahrend
entlang der Aarauerstrasse ein privater, begrinter Bereich vorgesehen ist. Damit dies klar
erkennbar wird, soll die Ausformulierung dieses Ubergangs — etwa durch stirkere Abgren-

zung und Begriinung — noch prazisiert werden.
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Weitere kritische Hinweise galten dem Laubengang entlang der Aarauerstrasse, der Gebau-
detiefe entlang der Aarauerstrasse und der Ausbildung / raumliche Nahe der beiden stdli-
chen Gebaudeenden. Die Nahe der Zeilen fihrt zu ungenlgender Belichtung einzelner
Wohnungen. Die Wohnungen am verschatteten Zipfel des Hofs haben nur eine schwache
Beziehung zum Hofraum, obwohl dieser als identitatsstiftend gilt. Empfohlen wird daher
insbesondere fir die Westzeile ein spezieller Sidkopf, der sich vom rechten Winkel 16st, um

auf den Platz zu reagieren und einladende, qualitatsvolle Aussenrdume zu schaffen.

Das Gebaude im Sldspitz des Planungsgebiets soll hierzu insbesondere zusammenfassend
folgende Funktionen Ubernehmen:

Ausbildung einer reprasentativen Fassade nach Stiden.
Angebot einer gemeinschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss.
3. Abstimmung der Gebaudestellung auf die Nachbarbauten, insbesondere mit Bezug

zum Bauernhaus im Westen.

Der Raum zwischen den Stdkopfen der beiden Zeilen und dem siidlichen Nachbargebaude
bildet das Tor in den Hofraum und zu den Hauseingédngen. Er ist zugleich Adresse und Visi-
tenkarte der neuen Bebauung sowie Durchgangsraum von der Aarauerstrasse zum Fuss-
und Veloweg entlang der Bahn. Entsprechend ist er grosszigig und einladend zu gestalten
Die Vorzone soll die oben erwahnte Erdgeschossnutzung unterstitzen. Die Wegfiihrung soll
klar zwischen privaten Wegen in den Hof und éffentlichen Wegen zur Bahn unterscheiden;

rechtwinklige Wegfihrungen sind zu vermeiden.

Abbildung 17: Visualisierung «Grosser Hof»

Aus verkehrlicher Sicht wurde die Variante als gelungen beurteilt. Die eine Zufahrt ab der
Kantonsstrasse — sowohl fir Etappe 1 als auch fir den Endzustand — fand hohe Akzeptanz,

zumal die Dimensionierung grosszlgig ausfiel.

Die Durchwegung fur Fuss- und Veloverkehr deckt die wichtigsten Wunschbeziehungen ab
und wurde daher positiv bewertet. In Etappe 1 sah man zuséatzlich das Potenzial, eine
durchgéngige Fussverbindung entlang der Gleise zu realisieren, wofir jedoch die Mitarbeit
der Tectron AG erforderlich ware. Auch die neue Querung an der Aarauerstrasse ist sinnvoll

integriert.

Flr den Endzustand sind ca. 120 Parkfelder vorgesehen. Angemerkt wurde, dass eine Re-

duktion grundsatzlich moglich ist, da ohnehin ein Mobilitatskonzept erstellt werden muss.
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Die Veloparkierung entlang der Lenzburgerstrasse ist sinnvoll platziert, wahrend fir die Ge-

baude an der Aarauerstrasse noch Handlungsbedarf besteht.

Der Raum um die Haltestellen von Bahn und Bus soll langfristig zum Empfangsort des ge-
samten Quartiers werden. Er muss als Stadtteilplatz mehr bieten als Fahrbahnen und Ab-
stellplatze und dadurch auch die angrenzenden Liegenschaften aufwerten. Alle angrenzen-

den Bauten sollen einen Bezug zu dieser Platzbildung aufweisen.

3.4.3  Zusatz Integration von Elementen der Variante «Geschichte»

Im Rahmen des 4. Workshops wurde zusatzlich nochmals die Variante «Geschichte» disku-
tiert. Aus den vorherigen Workshops kam das Ziel heraus, die besonderen Qualitdten des
Bestandes bzw. der Geschichte des Areals sichtbar zu machen und zu prifen, wie diese in
die kiinftige Planung einfliessen kénnten. Um diese geschichtlichen Aspekte noch konkret
zu prifen und gegebenenfalls einzubauen, sollten die beiden Ansédtze nochmals Gbereinan-
dergelegt werden. Als Resultat sollte sich zeigen, welche geschichtlichen Spuren und Ele-
mente — etwa in der Gebdudeanordnung oder im Freiraum — Gbernommen und weiterent-
wickelt und welche verworfen werden kénnen. Ein mogliches Beispiel ware die Integration

einzelner Freiraumelemente oder Tragstrukturen im Sinne eines «Reuse».
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3.5 5. Workshop

Im finften Workshop vom 15. September 2025 prasentierte das Planungsteam die Reak-
tion auf die im vierten Workshop erarbeiteten Qualitaten und Kritikpunkte der Variante
«Grosser Hof». Zudem wurde gezeigt, wie Elemente der Variante «Geschichte» in die Wei-

terbearbeitung integriert werden kénnen.

Kritikpunkte

Nahe im stdlichen Teil des Hofes

Qualitéten \ \ | \ )Y anul ~~ ||/ |
Aussenraum Lenzburgerslrasse\ 3 f \ 2 | ol

Wohnungsgrundrisse =l Sidliche Kopfsituation der Baukérper

Teilnahme am Hof
Hof / Belebung des Hofes
Ankunftsort
Einbezug Nachbarbebauung
Gebaudetiefe
Gliederung der Baukérper
Umgang mit Bestand

Abbildung 18: Qualitdten (links), Kritikpunkte (rechts) der Variante «Grosser Hof»

3.5.1 Reaktionen des Planungsteams auf Riickmeldungen des Begleitgremiums

Spuren der Geschichte Im Vorfeld des 5. Workshops wurde nochmals vertieft gepriift, wie die Spuren der industri-

ellen Vergangenheit auf dem Areal bewahrt werden konnten.
Fur die Nordhalle wurden zwei Ansatze diskutiert:

1. Teilerhalt der Betonstruktur (Stutzen, Trager etc.) mit einer gestalteten Absenkung im
Aussenraum, beispielsweise mit Treppen und einer Verbindung ins Untergeschoss.
Nachteilig dabei waren jedoch der Verschnitt des Hofes sowie der Bedarf an Absturzsi-
cherungen.

2. Teilerhalt der Stahlstruktur mit Integration in die Aussenraumgestaltung, etwa durch
Begriinung. Als Referenz diente hierbei der MFO-Park in Oerlikon. Dieser Ansatz wurde

vom Planungsteam favorisiert.
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Referenzbild MFO-Park, Zarich

Stahlkonstruktion der Nordhalle im Hof Var.2

Spuren der Geschichte im Hof

Abbildung 19: Konzeptioneller Ansatz «Teilerhalt der Stahlstruktur»

Die stadtebauliche Losung mit zwei Langsbauten soll beibehalten werden. Insbesondere

der grosszugige Innenhof und die Larmabschirmung sind grosse Vorteile.

Fur die Ankunftssituation am stidlichen Ende der Parzelle wurden drei verschiedene Mog-
lichkeiten getestet (Gasse, Platz an der Lenzburgerstrasse, Platz an der Aarauerstrasse). Es

wurde sowohl die Situation in der ersten Etappe als auch die Situation im Endzustand un-
tersucht:

i '\ Iy
! \ /
\/ / \//
Vi !

Gasse End. nd Platz Lenzburgerstrasse End. i Platz Aarauerstrasse End. d

Abbildung 20: Verschiedene Varianten fiir die Ankunftssituation und die Anordnung der Kopfbauten

Die Gestaltung und Anordnung der Kopfbauten wurden unterschiedliche Versatze / Winkel
/ Geometrien ausprobiert, welche zu verschiedenen Losungen und Wahrnehmungen des
Platzes fuhren.

Es wurden verschiedene Einfahrtsmoglichkeiten gepruft und verglichen (Uber den Platz,

von der Aarauerstrasse mittig, von der Aarauerstrasse nordlich sowie Gber die Einfahrt der
nordlichen Nachbarparzelle). Alle Varianten weisen spezifische Vor- und Nachteile auf. Eine
zweite Zufahrt (mittig oder nordlich von der Aarauerstrasse) wirde zudem die Zustimmung

des Kantons und eine umfassende Begriindung, etwa hinsichtlich Rickstau, Sichtzonen und
Fahrwinkel erfordern.
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Abbildung 21: Verschiedene Einfahrtsvarianten

Die Laubenganglosung wurde Gberprift und Alternativen ohne Laubengang (hof- oder
strassenseitig) getestet. Grundsatz bleibt, larmunempfindliche Raume entlang der Strassen

und larmempfindliche Rdume zum Hof auszurichten.

Entlang der Aarauerstrasse erfolgt keine Adressierung. Beim ¢stlichen Geb&ude an der
Lenzburgerstrasse besteht eine zweiseitige Adressierung. Die Haupterschliessung Gber den

Innenhof bleibt bestehen und starkt die Belebung des Aussenraums.

Die vorgesehene Platznutzung dient gemeinschaftlichen Zwecken (z. B. Gemeinschafts-
oder Veloraum) und als Erschliessungsflache. Private Wohnnutzungen orientieren sich hin-

gegen zum Innenhof.

W Vertikale Erschliessung \ /
Wohnen \ / A /
Gemeinschaftsraum / /
Veloraum \;_—7 \;_,7—‘
Entsorgung

Nutzungsschema Erdgeschoss 1:800 Orientierungen der Wohnungen

Abbildung 22: Nutzungsschema und Platznutzung

Das Umgebungskonzept mit grossem Hof, sidlichem Ankunftsplatz und Aufenthaltsband
bleibt bestehen. Versickerungsflachen und grosskronige Baume sind vorgesehen. Der Teil-
erhalt der Stahlstruktur bringt einen gestalterischen Mehrwert und strukturiert den Aus-
senraum in drei Bereiche. Die Umgebung kann auf verschiedene Zufahrtslésungen reagie-
ren. Der Ankunftsplatz soll grosszlgig freigehalten werden, da er zugleich Wendehammer

und Standort fur die Entsorgung ist.
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Der Ankunftsplatz wurde im Vergleich zum 4. Workshop praziser ausgearbeitet. In der wei-

teren Bearbeitung ist zu klaren, welche Anordnung der sidlichen Kopfbauten den Zugang

am besten unterstltzt.
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Abbildung 23: Drei Varianten der Anordnung des westlichen Gebdudes an der Aarauerstrasse

Westliches Gebdude an der Aarauerstrasse:

— Die Dreierstaffelung mit Versatz wirkt ortsfremd; die Lésung mit einem Knick flgt sich
besser in die Gegebenheiten ein.

— Die lange Fassade in Variante 3 wirkt unaufdringlich und passend.

— Je nach Variante unterscheidet sich die Wirkung und Interpretation des Aussenraums.

— InVariante 1 sind die sldlichen Wohnungen nur eingeschrankt am Innenhof beteiligt.

Nach der Diskussion wurde die Variante 3 favorisiert.

Ostliches Gebiude an der Lenzburgerstrasse:

— Die Gliederung entlang der Lenzburgerstrasse ist nachvollziehbar, da eine Adressierung
von beiden Seiten moglich ist.

— Die Reihenfolge der Staffelung ist in der weiteren Bearbeitung noch zu klaren.

— Die sudliche Kopfsituation ist entscheidend fir Ankunftsplatz und Zugang; ihre Gestal-

tung erfordert besondere Aufmerksamkeit.

In der weiteren Bearbeitung ist sicherzustellen, dass beide Varianten der Tiefgarage — beim
Platz oder mittig an der Aarauerstrasse — funktionieren. Dabei sind die jeweiligen Vor- und
Nachteile abzuwéagen, etwa die Entlastung des Platzes vom Verkehr gegenliber dessen

moglicher Belebung.

Das Freiraumelement mit der bestehenden Stahlstruktur macht im Innenhof die Spuren der
Geschichte sichtbar und bringt zugleich eine zusatzliche vertikale Dimension in den Aussen-
raum. Die Losung mit einer Senkung und direktem Zugang zur Einstellhalle wird hingegen
als unpassend beurteilt, da sie den Innenhof zerschneiden wirde. Insgesamt gliedert sich
der Aussenraum in drei Teilbereiche — den Ankunftsplatz im Stden, die Stahlstruktur in der
Mitte und den Spielbereich im Norden —, die in der Ubergeordneten Betrachtung jedoch als

ein zusammenhangendes Ganzes funktionieren missen.

Die Erdgeschossnutzung bei den sldlichen «Gebaudekodpfen» ist sinnvoll und gut umge-

setzt. Sie bietet somit die geforderte Erganzung zum Ankunftsplatz.
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Der Gemeinschaftsraum sollte Uber einen direkt zugeordneten Aussenraum verfiigen. Wah-
rend die Ausgestaltung des Aussenraums auf der Ostseite der Tectron AG-Parzelle noch un-
klar ist und vertieft untersucht werden muss, zeigt die Westseite bereits eine klare Haltung
mit Begriinung und Bepflanzung. Auch die Fusswegverbindung entlang der Lenzbur-
gerstrasse und deren Linienfihrung — 6stlich oder westlich des Gebadudes der Tectron AG—
ist noch genauer zu prifen. Dabei ist insbesondere die Gestaltung der stdlichen Flache der
Tectron-Parzelle im Hinblick auf ihre Nutzung als Erschliessungs- oder Aufenthaltsflache
mitzudenken. Angesichts dieser offenen Fragen sollte die Festlegung des Baubereichs im

Gestaltungsplan bewusst Spielraum erhalten.
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Abbildung 24: Umgebungskonzept ausgearbeitete Projektvariante (inkl. Tectron AG-Parzelle)

Die Einbindung der Velovorzugsroute und deren Anschluss ist noch genauer zu untersu-

chen. Auch die Lage der Veloparkierung sowie die Fiihrung des Velowegs verdienen beson-

dere Beachtung; insbesondere ist zu prifen, ob der Veloraum im nérdlichen Teil der 6stli-

chen Baute verlagert werden sollte. Der vorgesehene Entsorgungsstandort wurde als nicht

optimal beurteilt. Zudem sind die Kopfsituationen der beiden Geb&udeteile noch konkret

auszuarbeiten, insbesondere im Zusammenhang mit Fragen der Adressierung und Er-

schliessung.

Das Begleitgremium wirdigte den Bearbeitungsschritt zwischen dem 4. und 5. Workshop
und insbesondere die Reaktion auf die Hinweise. Beispielsweise wurde der Erhalt von ge-

schichtlichen Strukturen mit dem Freiraumelement sinnvoll umgesetzt. Der Projektstand

wurde nach dem 5. Workshop zu einem Richtprojekt fertig ausgearbeitet.
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4 Richtprojekt

Das Richtprojekt legt die stadtebauliche Losung, wie im 5. Workshop vertieft diskutiert mit
zwei Langsbauten entlang der Aarauer- und der Lenzburgerstrasse fest. Der larmgeschitzte
grosse Innenhof bildet den Kern und das identitatsstiftende Merkmal der neuen Uberbau-

ung.

Die Zeile entlang der Lenzburgerstrasse flgt sich mit ihren Vor- und Rickspriingen gut in
die bestehende Bebauung ein. Die zweiseitige Adressierung wird beibehalten, um eine Be-
lebung des Innenhofes sicherzustellen. Auch andere Varianten der Staffelung wurden ge-
prift — mit dem Ergebnis, dass die im 5. Workshop gezeigte Losung die meisten Vorteile
hinsichtlich Blickbeziigen in den Hof, Positionierung der vertikalen Erschliessung sowie Aus-

gestaltung der Kopfsituation bietet.

Der sudlichen Kopfsituation kommt eine zentrale Bedeutung fir die Ankunft und den Zu-
gang auf den sogenannten Vorhof zu. Ihr wurde in der Weiterbearbeitung besondere Auf-
merksamkeit geschenkt. Durch ein leichtes Abdrehen steht die Stirnfassade der Ostzeile
nun parallel zur Aarauerstrasse, wodurch ein klarer Abschluss bzw. eine Torsituation und
Auftakt zum Innenhof entsteht. Gleichzeitig wird die Moglichkeit er6ffnet, in der Weiterbe-
arbeitung unter Einbezug des Gebadudes der Tectron AG einen rechtwinklig gefassten Vor-

hof zu schaffen.

An der Aarauerstrasse wurde die bisherige Dreierstaffelung mit Versatz Uberarbeitet, da sie
far diesen Ort nicht typisch wirkte. Grundlage bildete die bereits im 5. Workshop gezeigte
Variante mit Knick. Der nordliche Gebaudeteil liegt an derselben Position wie der erste Ab-
schnitt der alten Variante. Der friihere Versatz wird durch einen Knick ersetzt, und der std-
liche Teil folgt der Aarauerstrasse bis zum Vorhof. Knick und Ricksprung im Bereich der Ein-
stellhalleneinfahrt lassen das Geb&dude aus der Strassenperspektive nicht als langen Baukor-

per, sondern als zwei Teilvolumen erscheinen.

Der Vorhof an der Aarauerstrasse soll einen urbanen Charakter erhalten. Seine Grosszlgig-
keit ermdglicht verschiedene Nutzungen wie Anlieferung, Entsorgung, Zufahrt fir Feuer-
wehr und Besucherparkierung. Fir die Entsorgung ware ein Unterflurcontainer an der Stirn-
fassade der westlichen Zeile die beste Losung. Dies verlangt jedoch noch die Zustimmung
der Gemeinde. Im aktuellen Projektstand wurde deshalb als Alternative noch ein Container-
raum am Kopf der dstlichen Zeile eingeplant. Dieser ist ebenfalls gut vom Vorhof her zu-
ganglich. Daneben befindet sich im Erdgeschoss der Gemeinschaftsraum, mit Zugang zum
Vorhof und direktem Bezug zum nordlich gelegenen grossen begriinten Innenhof. Bei einer
Ausfihrung der Unterflurcontainer wirde der Containerraum wegfallen und der Gemein-

schaftsraum kdnnte noch grosszlgiger ausgestaltet werden. Im Kopf der westlichen Zeile ist
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Abbildung 25: Querschnitt des Areals von West (links) nach Ost (rechts) inkl. Hohenkoten
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eine dreiseitig orientierte Wohnung angeordnet, die sich klar von den Gbrigen Wohnungs-

typen unterscheidet.

Im Querschnitt ist ersichtlich, dass das Terrain im Bereich der Aarauerstrasse leicht aufge-
schittet wird und an den ehemaligen Moranenzug angeglichen wird. Im Innenhof wird das
Terrain leicht ansteigen und der Hohenunterschied von ca. 1m auf die ganze Lange des Ho-

fes verteilt.

Abbildung 26: 1. Vollgeschoss inkl. Umgebungsplan

Die Grundrisse der Wohnungen wurden gegeniber dem 5. Workshop nur minimal ange-
passt. Durch den gednderten Winkel zwischen den beiden Langsbauten gewinnt der Innen-
hof insbesondere im mittleren und stdlichen Bereich an Weite, und die stdlich gelegenen
Wohnungen erhalten starkeren Bezug zum Hof.. Die konkreten Grundrisse und die Anord-
nung der Wohnungen kénnen in den Unterlagen zum Richtprojekt (vgl. Anhang) eingese-

hen werden.
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Die Gestaltung des Attikageschosses wird gemass dem Entwurf aus dem 5. Workshop bei-
behalten. In der westlichen Zeile wird das Attikageschoss in der Mitte der Langsbaute um-
gesetzt, in der 6stlichen Zeile ganz stdlich und mittig. Gemass Einschatzung des Beurtei-
lungsgremiums ist diese Attikagestaltung stadtebaulich sinnvoller und vertraglicher, als ein
Rickversatz des Attika auf der ganzen Lange; ein solcher liesse die Gebdude namlich auf ei-

ner Seite Uber die ganze Lange viergeschossig erscheinen.

Abbildung 27: Ubersichtsplan Attikageschoss

Es wird ein diverser Wohnungsmix angestrebt, welcher zwischen 2.5, 3.5, 4.5 und 5.5 Zim-
mer Wohnungen unterscheidet. Insgesamt werden im Endzustand 75 Wohnungen reali-
siert. Geht man von einer Belegungsdichte von 2,2 Personen pro Wohnung aus (schweizeri-
scher Durchschnitt gemass BFS 2024), entsteht bei Umsetzung des Richtprojekts Wohn-
raum fUr rund 165 Personen. Dies entspricht einer Einwohnerdichte von 224 E/ha (Einwoh-
nerinnen und Einwohner pro Hektar). Somit wird dem Ziel einer verdichteten Bauweise (ge-
mass § 5 Abs. 1 BNO) Rechnung getragen und zusatzlich werden attraktive Frei- und Aus-
senraumflachen geschaffen. Zudem wird ein kleiner Teil der Bruttogeschossflache fir Ge-

meinschaftsnutzungen vorgesehen.

Im Endzustand (ohne das Gebaude der Tectron AG) realisiert das Projekt eine insgesamte
Bruttogeschossflache von 7'369 m2. Auf einer Grundstiicksflache von 7'354 m? und nach

Berechnung der anrechenbaren Geschossflache entspricht dies einer AZ von 1.00.
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Die Haupterschliessung der westlichen Zeile erfolgt im Bereich des Knicks. Eine offene
Treppe verbindet die Laubengange und wirkt als Gelenk zwischen den beiden Gebdudetei-
len. Ergénzend dazu befindet sich im stdlichen Teil ein geschlossener, ebenfalls vom Hof

aus zuganglicher sekundarer Erschliessungskern.

Die ostliche Zeile verflgt in der ersten Etappe Uber zwei, im Endzustand Uber drei Durch-
gange zum Fussweg an der Lenzburgerstrasse. Die Erschliessungskerne liegen an der Ost-

fassade und sind so angeordnet, dass sie direkt iber diese Durchgange betreten werden.

Die Einstellhalleneinfahrt bleibt an derselben Stelle wie im 5. Workshop vorgesehen. Diese
Lage bietet den Vorteil, dass sie einerseits weiter von Kreuzung und Bahnibergang entfernt
liegt und andererseits nur noch rund 1.5 m Héhenunterschied zum Untergeschoss tber-
brickt werden muss. Zudem kann der Vorhof verkehrlich entlastet werden, da der Ein-
fahrtsverkehr entféllt. Die Machbarkeit hangt primar von den Vorgaben des Kantons ab. Al-

ternativ ware auch eine Zufahrt Gber den Vorhof moglich.

Im Endausbau wird die Einstellhalle nach Siiden unter das neue Gebaude der Tectron AG
erweitert und kompensiert damit die wegfallenden oberirdischen Parkplatze (vgl. Erlaute-

rungen auf nachster Seite).

Abbildung 28: Ubersichtsplan Einstellhalle
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Bei den Fahrradabstellplatzen wird zwischen Kurzzeit- und Langzeitabstellplatzen unter-
schieden. Die Kurzzeitplatze liegen oberirdisch und moglichst nahe bei den jeweiligen Haus-
eingangen. Die Langzeitabstellplatze befinden sich im ersten Untergeschoss in an die Er-

schliessungskerne angrenzenden Fahrradrdaumen.

Abbildung 29: Umgebungsplan Endzustand (inkl. Tectron AG-Parzelle)

Die Umgebung ist gepragt durch den durchgehenden Innenhof mit einem Aufenthaltsband.
Neben einem Spielrasen im Norden bietet der Innenhof auch eine ruhigere Aussenraum-
nutzung. Die beiden Langsbauten sind beide auch auf den Innenhof adressiert. Durch den
Innenhof zieht sich ein Wegnetz, welches sowohl die Lenzburgerstrasse, als auch die Aarau-
erstrasse und den sidlichen Vorhof an der Aarauerstrasse erschliessen. Letzterer ist im Su-
den als ein Tor zum neu entstehenden Quartier und zum Innenhof zu verstehen. Er nimmt
unterschiedliche Nutzungen war. So ist der Vorhof auch fir die Zufahrt der Feuerwehr und
der Entsorgung ausgelegt. Die Anordnung der Einstellhalle erlaubt, dass innerhalb des Ho-
fes einerseits grosskronige Baume gepflanzt werden kénnen und andererseits im Zentrum
des Innenhofs eine Pergolastruktur mit vorhandenen Bestandesmaterialien umgesetzt wer-

den kann. So wird der geschichtliche Aspekt und die Identitat des Areals miteinbezogen.

Das Erdgeschoss des Gebaudes der Tectron AG erhalt eine dreiseitige Arkade, welche am
Vorhof die Parkierung aufnimmt und an den beiden anderen Seiten die Eingédnge er-
schliesst. Der seitliche Eingang an der Aarauerstrasse fuhrt zur Lobby und zur vertikalen Er-
schliessung der oberen Geschosse. Der Zugang an der schmalen stdlichen Fassade zur
Kreuzung verbindet den Freiraum an der Sidspitze mit der 6ffentlich genutzten Erdge-

schosszone und aktiviert diesen Bereich.

Die Fernwirkung der Fassade nach Stiden verbunden mit einer entsprechenden publikums-
orientierten Nutzung im Erdgeschoss kann im 6ffentlichen Raum um die Strassenverzwei-
gung zu einer wesentlichen Verbesserung des 6ffentlichen Raums beitragen und damit die
Stimmung im Quartier und das Image der "Adresse" nordliches Seon wesentlich verbessern.
Dazu ware auch eine entsprechende Entwicklung der Nachbarparzellen winschenswert,

um dereinst einen klar gefassten Platz zu erhalten.
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Abbildung 30: Blickrichtung von Siiden auf publikumsorientierte Nutzung im Erdgeschoss einer mégli-
chen Ausgestaltung des Gebdudes der Tectron AG

Der Aussenraum neben dem Gebdude der Tectron AG an der Lenzburgerstrasse wird im
Endausbau funktional ausgestaltet. Der vielseitig nutzbare Streifen entlang der 6stlichen
Zeile wird fortgefiihrt und mindet im stdlichsten Teil der Parzelle in einen ausgestalteten

Aussenraum, der die Verbindung zur Aarauerstrasse und zum Fussgangerstreifen herstellt.

Die oberirdische Parkierung ist primar fir Besucher vorgesehen. In der ersten Etappe ent-
stehen an der Stirnfassade der westlichen Zeile fiinf Besucherparkplatze fur die Bewohner.
FlUr Besucher der Wohnbauten stehen in der Einstellhalle, unmittelbar bei der Einfahrt,
sechs weitere Stellpldtze zur Verfligung. Um den Zugang von der Vorhofebene zur Einstell-
halle sicherzustellen, wurde am stdlichen Ende der Zeile an der Aarauerstrasse eine Treppe
mit Schieberinne flr Fahrrader ergéanzt. Die Tectron AG parkiert ihre Fahrzeuge weiterhin
rund um das Gebadude und erhalt zusatzlich zehn Abstellplatze in der Einstellhalle. Im End-
ausbau kommen am Vorhof, unter dem den Arkaden des Gebaudes der Tectron AG sechs
weitere Besucherparkplatze hinzu. Diese sind nicht fix zugewiesen und kénnen sowohl von

Besuchern der Wohnbauten als auch von den gewerblichen Nutzungen genutzt werden.
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5 Fazit des Begleitgremiums und weiteres Vorgehen

5.1 Fazit des Begleitgremiums

Das vorliegende Richtprojekt wurde durch das Planungsteam anhand von finf Workshops
erstellt und préazisiert. Insbesondere die Themen «Larmberuhigter Hof als Lérmschutzmass-
nahme», «Spezifische Bebauungen entlang der beiden Strassen» und «Identitdt und Vielfalt

innerhalb des Areals» wurden dabei bericksichtigt.

Im 5. Workshop hat sich gezeigt, dass eine klare und prazise geometrische Fassung des An-
kunftsplatzes, des sogenannten Vorhofs und dessen Ubergang in den Innenhof von ent-
scheidender Bedeutung fiir das Gesamtareal ist. Hier stellt das prasentierte Richtprojekt
eine gute Ausformulierung dar. Die Erweiterbarkeit Nord und Sid kann schlissig in die Ge-
baudestruktur integriert werden. Der Umgang mit Spuren des Bestands soll in den weiteren
Bearbeitungsphasen nochmals vertieft betrachtet werden. Eventuell ergeben sich daraus

auch weitere Erkenntnisse, z.B. auch zum Thema «Re-Use» von Baumaterialien.

Der grosse Innenhof leistet einen wertvollen Beitrag fir die Bewohnerinnen und Bewohner,
fiirs Siedlungsklima und fir die Okologie. Mitten in der Siedlung entsteht eine griine Oase,
welche — da nicht unterkellert — mit einem ausdauernden Baumbestand bepflanzt werden
kann. Mit dem grossen Stahlgerippe wird die Erinnerung an die bauliche Geschichte des Or-
tes wachgehalten und geschickt einer neuen Nutzung zugefiihrt. Diese Geste kann der Sied-
lung eine Prise Einmaligkeit mitgeben. Die Zonierung des Hofes mit einem Aufenthaltsband
und grosszigiger Mitte ist gestalterisch und funktional stimmig. Unter Einbezug der Bestan-
desbauten im Norden sichert der Hof einen grosszligig proportionierten Freiraum im Sied-
lungsgeflige. Die Priifung zur Umsetzung einer nordseitigen Anknipfung an das Wegenetz

des Hofes ist im weiteren Planungsverfahren zu prifen.

Die Arealrander zu den beiden Strassenrdumen hin werden auf die ortsbaulich, landschafts-
geschichtlich und funktional unterschiedliche Situation abgestimmt gestaltet. Im Osten zur
Lenzburgerstrasse hin, wo auch ein durchgdngiger 6ffentlicher Weg vorgesehen ist, ist eine
belebte Zone projektiert. Im Westen, entlang der Aarauerstrasse, pragen Grinstrukturen
und topografische Modellierung das Strassenbild, wobei die Grinstrukturen differenziert
werden. In Richtung Norden zum Siedlungsrand hin freier, naturnaher wirkend, im Bereich
des Vorhofes als regelméssige Baumreihe gesetzt. Der Vorhof nimmt zahlreiche technische
/ verkehrliche Funktionen auf und ist entsprechend hart gestaltet — in spateren Projektie-
rungsschritten wird zu prifen sein, ob diese Strenge mit einer Belagsdifferenzierung oder
mit vertikalen Grinstrukturen etwas gebrochen werden kann. Besonders hervorzuheben ist
zudem, dass die wesentlichen Qualitdten bereits mit der ersten Bauetappe realisiert wer-

den kénnen.

Den folgenden Punkten ist in der Projektweiterbearbeitung bzw. im Gestaltungsplanverfah-

ren noch Beachtung zu schenken bzw. sind diese zu prifen.

Die Erschliessung der Tiefgarageneinfahrt, die gleichzeitig als Zufahrt fir die Fahrradabstell-
platze im Untergeschoss dient, ist mittig an der westlichen Gebadudezeile angeordnet. Sie
wird sowohl von Motorfahrzeugen als auch von Fahrradern benutzt. Um die Fahrradabstell-

platze zu erreichen, mussen die Fahrrader die gleiche Fahrgasse benutzen wie die Motor-
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fahrzeuge, profitieren aber davon, dass diese Platze direkt bei den Gebdudeaufgédngen plat-
ziert sind. Die Tiefgarageneinfahrt ist breit genug geplant, um sie zweispurig auszulegen.
Aufgrund der topografischen Verhaltnisse muss die Rampe keinen grossen Hohenunter-
schied Uberbriicken und ist dementsprechend nicht steil. Im weiteren Planungsverlauf ist
sicherzustellen, dass die Erschliessung der Fahrradabstellplatze im Untergeschoss konflikt-
frei umgesetzt werden kann. Dieser Punkt wird deshalb im Rahmen des Gestaltungsplans

und des Mobilitdtskonzepts noch genauer erldutert und gegebenenfalls angepasst.

Das Erdgeschoss im Baukorper entlang der Lenzburgstrasse bietet das Potenzial zu
Mischnutzungen. Um dies zu ermdoglichen, soll gepriift werden, ob die lichte Raumhohe auf
2.8 m - 3.0 m angepasst werden kdnnte. Die vorgangig erarbeitete Marktanalyse brachte
einen spezifischen Wohnungsspiegel hervor. Der Anteil an grosseren Familienwohnungen
(u.a. 4.5-Zi Whg) wurde darin abgebildet, ist unter Umstanden in der Projektweiterbearbei-
tung nochmals auf eine leichte Steigerung zu prifen, insbesondere da sich der Hofraum mit
attraktiven Spiel- und Aufenthaltsflaichen dazu anbietet. Die Uberlagerung von Einfahrt Tief-
garage und Zugang zum Laubengang im Bereich des Geb&dudeknicks beim westlichen Bau-
koérper ist nachvollziehbar, in seiner Ausgestaltung ergeben sich jedoch beengende Zu-

gangssituationen, welche noch konkret zu prifen sind.

5.2 Weiteres Vorgehen

Das Richtprojekt und die Prozessdokumentation werden dem Gemeinderat in Seon vorge-
stellt. Nach der Freigabe des Gemeinderats und auf Grundlage des Richtprojekts werden in
einem nachsten Schritt ein Gestaltungsplan (GP) mit dazugehorigen Sondernutzungsvor-

schriften, ein Planungsbericht und weiteren Unterlagen erarbeitet. Damit werden die bau-

rechtlichen Grundlagen fir die nachfolgende Bebauung des Areals geschaffen.

Die Anwohnerschaft und die Bevolkerung von Seon wird im Rahmen des Gestaltungsplan-
verfahrens in geeigneter Form am Prozess mitwirken kénnen. Ob und wie eine zusatzliche
Information der Bevolkerung noch vor der offiziellen Mitwirkung stattfinden soll, gilt es mit

der Gemeinde Seon zu klaren.

5.3 Offene und zu klarende Punkte vor bzw. im Rahmen des Gestal-

tungsplanverfahrens

Es besteht bei unterschiedlichen Unterthemen noch Abklarungsbedarf beim Kanton. So soll
in einem zweiten Schritt eine Voranfrage beim Kanton in Bezug auf eine mogliche neue
Tiefgarageneinfahrt im mittigen Bereich der Aarauerstrasse gestellt werden. Zusatzlich sind
noch baurechtliche Abklarungen beim Kanton in Bezug auf die Attikalésungen (Gestaltung
der Attika) und Aufschittungen im Strassenabstand zur teilweisen Wiederherstellung der

Moréane zu tatigen. Diese Punkte sind im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens zu klaren.
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6 Anhang

Richtprojekt Architektur und Umgebung vom 21.11.2025 (inkl. Anderung aufgrund Feed-
backs vom 10.12.2025)
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7 Genehmigung durch Begleitgremium

Die vorliegende Prozessdokumentation wurde am 12.12.2025 durch das Begleitgremium

genehmigt
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