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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

Management Summary

Das Areal «Im Winkel» umfasst rund 4.9 ha am sudlichen Rand des Sied-
lungsgebiets von Windisch. Das heute weitgehend unbebaute Gebiet wurde
im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision den Zonen W3, W4 und WA4
mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen. Die Grundeigentimerschaft — beste-
hend aus Kanton Aargau, Gemeinde Windisch und privaten Eigentimer-
schaften — verfolgt eine koordinierte und qualitatsvolle Entwicklung des Are-
als.

Mit dem Studienauftrag wird ein robustes stadtebauliches Gesamtkonzept
gesucht, das die Grundlage fur die anschliessende Weiterbearbeitung zu ei-
nem Richtprojekt und den nachfolgenden Gestaltungsplan bildet. Erwartet
wird kein ausformuliertes Bauprojekt, sondern eine tragfahige Gesamtidee
fur Bebauung, Freiraum, Nutzung, Mobilitat, Sozialraum, Etappierung und
Umsetzung. Das Konzept soll die planungsrechtlichen Spielraume ausloten,
eine ortsvertragliche Dichte aufzeigen und die Entwicklung eines eigenstan-
digen, gut eingebundenen Quartiers ermdglichen.

Das Verfahren wird als stadtebaulicher Studienauftrag mit vorgelagerter
Praqualifikation durchgefuhrt. Ausgewahlt werden drei bis flnf interdiszipli-
nare Bearbeitungsteams. Die Teams setzen sich aus Architektur/Stadtebau,
Landschaftsarchitektur, Verkehrsplanung sowie einer Fachperson Sozial-
raum zusammen. Die Bearbeitung erfolgt in zwei Phasen mit Zwischen- und
Schlussbesprechung und wird durch eine qualifizierte Jury sowie beigezo-
gene Expertinnen und Experten begleitet. Fur die vollstdndige und termin-
gerechte Bearbeitung wird je Team ein Pauschalhonorar von CHF 65’000
exkl. MwSt. ausgerichtet. Die Auftraggeberin beabsichtigt, das siegreiche
Team mit der Weiterbearbeitung zum Richtprojekt zu beauftragen.

Die Bearbeitungsteams sind eingeladen, auf Basis der vorliegenden Grund-
lagen einen Beitrag zu entwickeln, der die unterschiedlichen Anforderungen
nicht additiv behandelt, sondern zu einer Uberzeugenden stadtebaulichen
Gesamtidee verbindet. Gesucht wird ein Konzept, das langfristig tragfahig
ist, hohe Lebensqualitat ermoglicht und einen Beitrag zu den Zielsetzungen
von Netto Null, nachhaltiger Mobilitat und qualitatsvoller Innenentwicklung
leistet.
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1.1

Einleitung

Ausgangslage

Im Zuge der letzten Zonenplanrevision wurde das Gebiet «Im Winkel» (siehe
Abbildung 1) am Siedlungsrand der Gemeinde Windisch eingezont. Die rund
4.9 Hektar grosse Flache wurde den Wohnzonen «W3», «W4» sowie der
Wohn- und Arbeitszone «WA4» mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen. Der
Perimeter ist heute grdsstenteils unbebaut und wird als Ackerflache land-
wirtschaftlich genutzt.

_”w‘ = = .-j ‘.::\“ S

Abbildung 1: Areal im Winkel (orange eingeféarbt), Quelle: eigene Darstellung

Das Areal befindet sich im Eigentum von insgesamt finf Grundeigentime-
rinnen und Grundeigentimern — darunter der Kanton Aargau, die Gemeinde
Windisch sowie drei private Eigentimerschaften (siehe nachstehende Abbil-
dung). Die Grundeigentiimerschaft hatim Sinne einer koordinierten und qua-
litatsvollen Entwicklung eine Absichtserklarung im Jahr 2023 unterzeichnet.
Damit bekraftigt sie die gemeinsame Entwicklung des Areals. Ab dem Jahr
2032 ist eine qualitatsvolle Entwicklung mit Wohn- und Gewerbenutzungen
vorgesehen. Fir samtliche Eigentiimerschaften besteht eine Baupflicht bis
spatestens Herbst 2037, wobei diese in begriindeten Fallen (z.B. Etappie-
rung) auch verlangert werden kann.

4.9 ha grosses
Areal

5 Grundeigentimer
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Einwohnergemeinde Windisch / -

Staat Aargau
Robert Ehrismann AG
Erbengemeinschaft Fritz Schatzmann

Reisezentrum

Abbildung 2: Grundeigentiimerstruktur

Die folgende Ubersicht zeigt die totalen Grundstiicksgréssen der einzelnen
Grundeigentimer sowie deren Anteil am Gesamtperimeter:

Flache (m2) Flache (%)
Einwohnergemeinde 1’356 2.8 %
Windisch
Staat Aargau 29’126 59.1 %
Robert Ehrismann AG | 2’042 4.2 %
Erbengemeinschaft 3612 7.4 %
Fritz Schatzmann
Reisezentrum 13’129 26.6 %
Total Perimeter 49°265 100%

Die detaillierten Flachenbestande der einzelnen Grundeigentimer nach Par-
zellen und Zone sind der Beilage im Kapitel 6.2 zu enthehmen.
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1.2

1.3

Z1el des Verfahren

Im Rahmen eines einstufigen stadtebaulichen Studienauftragsverfahrens mit ~ Stadtebaulicher
mehreren interdisziplinaren Planungsteams und unter Einbezug einer quali- if:;g:::gﬁ? mit
fizierten Jury soll fir das rund 4.9 Hektar grosse Areal eine bestmdgliche  nungsteams
Losung hinsichtlich Anordnung von Bauten, Nutzungsdichte, Nutzungsver-

teilung, Erschliessung sowie der Anordnung und Gestaltung von Frei- und

Grinraumen erarbeitet werden. Es bietet die Chance, die bestehenden Sied-

lungen sinnvoll zu erganzen, einen klaren Siedlungsabschluss zu schaffen

sowie differenzierte Wohn- und Gewerbeflachen zu entwickeln. Mit einem
zukunftsgerichteten Mobilitats-, Bebauungs- und Freiraumkonzept soll in

Windisch ein vorbildliches Quartier entstehen, das zur Erreichung von Netto

Null beitragt.

Das Ziel des Verfahrens ist ein Uberzeugender stadtebaulicher Beitrag, wel- ~ Empfehlung eines
cher anschliessend zu einem Richtkonzept konkretisiert werden soll und als ~ 2©179s
Grundlage fur die Erarbeitung des Gestaltungsplans tber das Gesamtareal

dient.

Stddtebaulicher Voraussichtlicher

Baustart

Richtkonzept,
Gestaltungsplan

Baugesuchsverfahren

Studienauftrag
2026 - 2027 2030 - 2031

2027 - 2030 2032

Abbildung 3: Schematischer Prozess Entwicklung im Winkel, Windisch

Die detaillierte Aufgabenstellung sowie die Zielsetzungen des Studienauf-
trags sind in Kapitel 5 beschrieben.

Bisheriger Planungsprozess

Als Vorbereitung des vorliegenden stadtebaulichen Studienauftrags wurden  Grundlagenermitt-
innerhalb des letzten Jahres diverse Machbarkeitsstudien und Einzelgutach- g“e'}gifthase durch-
ten zu zentralen Themen des Gebiets erarbeitet. Mit diesen Studien und

Gutachten wurden bereits wichtige Grundlagen und Rahmenbedingungen

fur den Studienauftrag geklart sowie erste Potenziale flr das Entwicklungs-

gebiet aufgezeigt und davon ausgehend Leitsatze flr das Areal abgeleitet.

Folgende Themen wurden in der vorgelagerten Planungsphase der Grund- ~ Themen Grundla-
lagenermittlung durch unterschiedliche Fachexpertinnen bearbeitet: genermittlung

— Okologie (geopartner)

— Stadtklima (geopartner)

— Archaologie (Kantonsarchaologie Aargau)

— Klimavertraglichkeit & Energiekonzept (intep)

— Mobilitat (metron)

— Standort-, Marktanalyse (Kontextplan)

— Nutzungskonzept (Maresa Kuhn Belebung & Begegnung)

— Volumenstudie (Ernst Niklaus Fausch Partner)
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

Die Studien und Gutachten kénnen dem Kapitel 6.1, Planungsgrundlagen  Planungsgrundia-
entnommen werden. Diese haben einen informativen Charakter. Die rele- ~ 9°" ™ Kapitel 6.1
vanten Erkenntnisse und Rahmenbedingungen, die zwingend zu beachten

sind, werden im vorliegenden Kapitel 4, Rahmenbedingungen zusammen-

gefasst.
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

2.1

2.1.1

Verfahren und allgemeine Bestimmungen

Verfahren

Das Verfahren wird als stadtebaulicher Studienauftrag mit vorgelagerter
Praqualifikation (PQ) durchgefiihrt. Wahrend zwei Bearbeitungsphasen mit
einer Zwischen- und Schlussbesprechung erarbeiten die im Rahmen der PQ
ausgewahlten Bearbeitungsteams die geforderte Aufgabenstellung (siehe
Kapitel 5).

Das Verfahren wird angelehnt an die Ordnung fur Architektur und Ingenieur-
studienauftrage SIA 143 (2025). Auf die Benennung einer Ersatzperson im
Fachgremium wird verzichtet und somit von der SIA 143 abgewichen.

Das aus dem Studienauftrag hervorgehende siegreiche Projekt wird an-
schliessend zu einem Richtprojekt weiterentwickelt. Das Richtprojekt bildet
die Basis fUr die Erarbeitung eines Gestaltungsplan iber das Gesamtareal.
Die Erarbeitung von Gestaltungsplan ist nicht Teil einer allfalligen Weiterbe-
auftragung (siehe dazu Kapitel 2.5).

Studienauftrag

Der Studienauftrag wird 6ffentlich auf simap ausgeschrieben. Die Bearbei-
tungsteams werden im Rahmen einer Praqualifikation durch eine qualifi-
zierte Jury ausgewahlt und anschliessend im Rahmen des Studienauftrags
durch dieses begleitet.

Die Bearbeitungsphase 1 beginnt mit dem Erhalt des Programms sowie der
Startveranstaltung und endet mit der Zwischenbesprechung. In dieser Phase
untersuchen die ausgewahlten Teams (mind. 3, max. 5) das Entwicklungs-
potenzial des Areals aus stadtebaulicher, freirdumlicher, nutzungsbezoge-
ner, sozialraumlicher und erschliessungstechnischer Sicht. Zu klaren sind
die mdglichen stadtebaulichen sowie frei- und sozialraumlichen Qualitaten,
die Verteilung der Nutzungen sowie die Erschliessung und Anbindung an die
Nachbarschaften.

Erwartet wird ein stadtebauliches Gesamtkonzept mit Aussagen zur Setzung
der Bauten, zur Dichte- und Héhenentwicklung sowie zur Verteilung von Ge-
werbe und Wohnen im sudlichen Teil. Es sollen |ldeen zu Freiraumen, Zu-
ganglichkeit, Begegnungsmaoglichkeiten und zur Anbindung an das Wegnetz
entwickelt werden. Die ersten Projektideen sollen mit exemplarischen
Grundrissen plausibilisiert werden, die ein breites und zielgruppengerechtes
Wohnraumangebot aufzeigen.

Die Abgaben der ersten Bearbeitungsphase werden durch Expertlnnen
(siehe Kapitel 2.2.5) vorgeprift und anschliessend von den einzelnen Bear-
beitungsteams an der Zwischenbesprechung prasentiert und von der Jury
gewdrdigt. Basierend auf den Erkenntnissen der Zwischenbesprechung und
der Vorprifung erhalten die Bearbeitungsteams allgemeine und individuelle
Rickmeldungen fir die zweite Phase.

Studienauftrag mit
zwei Bearbeitungs-
phasen

Orientierung an
SIA 143 (2025)

Nach dem Studien-
auftrag

Offentliche Aus-
schreibung mit
Praqualifikation

Bearbeitungs-
phase 1

Zwischen-
besprechung
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2.2
2.2.1

2.2.2

223

In der Bearbeitungsphase 2 erfolgt die Vertiefung, Prazisierung und Ausfor-
mulierung der einzelnen Projektbeitrage hinsichtlich Nachhaltigkeit, stadte-
baulicher Setzung, sowie der architektonischen und frei- und sozialraumli-
chen Entwurfe. Hierflr bringen die Teams den Nachweis flr die Funktions-
fahigkeit der Projektidee mittels schematischer Grundrisse, Schnitte und
Kennwerte.

Die Beitrage werden erneut vorgeprift und im Rahmen der Schlussbespre-
chung von den einzelnen Bearbeitungsteams in individuellen Prasentationen
vorgestellt. Die Jury empfiehlt anschliessend eine Projektidee zur Weiterbe-
arbeitung und Uberflihrung in ein Richtprojekt.

Verfahrensbeteiligte
Auftraggeberin

Auftraggeberin des Studienauftrags ist die Gemeinde Windisch.

Gemeinde Windisch

Roland Schneider

Abteilung Planung und Bau
roland.schneider@windisch.ch
Dohlenzelgstrasse 6

5210 Windisch

Verfahrensbegleitung

Bei der Vorbereitung und Begleitung des Studienauftrags wird die Auftrag-
geberin unterstitzt durch:

EBP Schweiz AG

Muahlebachstrasse 11

8032 Zirich

Kontaktperson: Sara Hofmann
sara.hofmann@ebp.ch / +41 44 395 11 30

Adresse fiir Abgaben
imwinkel@ebp.ch

Teilnehmende Bearbeitungsteams

Die Bearbeitungsteams setzen sich interdisziplinar aus einem Architektur- /
Stadtebaubiro, einem Landschaftsarchitekturbiro, einem Verkehrsexper-
ten sowie einer Fachperson Sozialraum zusammen. Mehrfachteilnahmen
sind nicht erlaubt und werden im Rahmen der Praqualifikation ausge-
schlossen. Blros, die bereits in der vorgelagerten Planungsphase bei der
Grundlagenermittlung mitgewirkt haben (siehe Kapitel 1.3), dirfen am Stu-
dienauftrag teilnehmen.

Die Federflhrung liegt beim Architektur- / Stadtebaublro. Erwartet wird die
Fahigkeit, komplexe stadtebauliche Fragestellungen unter Einbezug frei-

Bearbeitungs-
phase 2

Schlussabgabe und
-besprechung

Auftraggeberin

Verfahrensbeglei-
tung

Anforderungen Be-
arbeitungsteams
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224

raumlicher, klimatischer und funktionaler Aspekte sowie Aspekte der Nach-
haltigkeit ganzheitlich zu bearbeiten. Die Schliisselpersonen besitzen einen
entsprechenden Leistungsausweis und sind bereit, ein dialogisches Verfah-
ren zu bestreiten.

Die Eignung ist im Rahmen der Praqualifikation mit folgenden Unterlagen
nachzuweisen:

— Referenzen Blro: Darstellung von Projekten mit vergleichbarer Projekt-
grosse, Ausgangslage und Zielsetzung.

— Schllsselpersonen: Angabe der zentralen Bearbeitungspersonen pro
Fachdisziplin inkl. Kurzlebenslauf und Projektreferenzen.

— Zugang zur Aufgabe und Teamportrait

Die Auswahl der teiinehmenden Teams erfolgt anhand folgender Kriterien:

— Fachliche Qualitat und Relevanz der Referenzprojekte
— Erfahrung mit vergleichbaren Aufgaben
— Erfahrung mit interdisziplinarer Zusammenarbeit im Dialogverfahren

Ziel ist drei bis funf interdisziplindre Teams fir die Bearbeitung des Studien-
auftrags zuzulassen.

Jury

Der Studienauftrag wird durch ein Gremium aus erfahrenen Sach- und Fach-
personen begleitet. Die Jury und die beratenden Expertinnen und Experten
wirdigen an den Besprechungen die Beitrage und formulieren Empfehlun-
gen flur die weitere Bearbeitung. Der Entscheid obliegt den Organen mit
Stimmrecht. Folgende Personen sind in der Jury vertreten und wéahlen das
Siegerprojekt aus:

Fachgremium — mit Stimmrecht
— Marcel Jaggi, pool Architektur, Zurich
Stadtebau / Architektur

— Anouk Kuitenbrouwer, KCAP, Zirich
Stadtebau / Architektur

— Michael Oser, Bryum, Basel
Freiraum / Landschaft

— Barbara Emmenegger, Soziologie & Raum, Zirich
Sozialraum & Nutzungen

Sachgremium — mit Stimmrecht
— Lukas Zumsteg, Bau-, Planungskommission Windisch
— Urs Heimgartner, Kanton Aargau, Kantonsbaumeister

— Thomas Knecht, Reisezentrum AG, Windisch

Seite 12
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2.2.5

2.2.6

2.3
2.3.1

Sachgremium — ohne Stimmrecht

— Stephan Schatzmann, Grundeigentimer

— Daniel Schatzmann, Grundeigentimer

— Stefan Ehrismann, Grundeigentiimer

— Hansjoérg Pedrett, MMK Immobilientreuhand

— Roland Schneider, Gemeinde Windisch

Expertlnnen

Die Expertlnnen fihren die Vorprifung der eingereichten Beitrage durch und
/ oder beraten die Jury in fachlicher Hinsicht. Die Expertinnen nehmen bei
Bedarf an den Besprechungen teil, besitzen aber kein Stimmrecht.

Als Expertlnnen im Studienauftrag werden u.a. eingesetzt:
— Planungs- und Baurecht: EBP

— Verkehr: Oscar Merlo, TeamVerkehr AG

— Stadtklima: Andreas Wicki, GEO Partner AG

— Archaologie: Ulrich Willenberg, Kantonsarchaologie Aargau

Beratungsangebot fiir Bearbeitungsteams
Stadtklima

Die teilnehmenden Bearbeitungsteams im Studienauftrag konnen wahrend  Beratung Stadt-
der ersten und zweiten Bearbeitungsphase ihren Entwurf durch die Firma ™2

GEO Partner AG beziglich dem Thema Stadtklima unentgeltlich prifen las-

sen. Dazu steht ihnen jeweils eine digitale Beratungszeit von insgesamt zwei

Stunden zur Verfligung. Das Zeitfenster kann von den Bearbeitungsteams

frei gewahlt werden und ist selbststandig mit der untenstehenden Kontakt-

person zu koordinieren.

Kontakt: Andreas Wicki, wicki@geopartner.ch, +41 58 510 87 98

Archéaologie

Die Teilnehmenden des Studienauftrags konnen sich bei Fragen beziglich  Beratung Archaolo-
der rémischen Wasserleitung wahrend beiden Bearbeitungsphasen an die 9'°
Kantonsarchaologie wenden.

Kontakt: U. Willenberg, ulrich.willenberg@ag.ch, +41 56 462 55 14

Rechtsgrundlangen
Verbindlichkeiten

Die Bestimmungen dieses Programms, die Fragenbeantwortung und die di-  Verbindlichkeit fir
alogischen Inhalte der Start-, Zwischen- sowie Schlussbesprechung im Rah- 2! Téilnehmenden
men des Studienauftrags sind fiir die Auftraggeberin, die Jury sowie fir die

Teilnehmenden verbindlich. Vorbehalten sind Programmanpassungen nach

der Fragenbeantwortung oder Zwischenbesprechung.
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2.4

2.5

Mit der Zusage zur Teilnahme anerkennen die Teilnehmenden die Auftrags-
bedingungen, das Programm, die Fragenbeantwortung, die Erkenntnisse
aus der Zwischenbesprechung sowie die Entscheide der Jury in Ermessens-
fragen (inkl. bei der Zulassung von Studienbeitragen zur Beurteilung).

Anonymitét

Der Studienauftrag wird nicht anonym durchgefihrt. Der Auftraggeberschaft
ist ein unmittelbarer Austausch mit den Bearbeitungsteams und ein persén-
liches Prasentieren der Projektideen wichtig. Die Prasentationen finden je-
weils unter Ausschluss der Gbrigen Bearbeitungsteams statt.

Geheimhaltung und Vertraulichkeit

Fur alle Beteiligten gilt bis zur Veroéffentlichung der Ergebnisse durch die
Auftraggeberin die Geheimhaltungspflicht Gber samtliche Inhalte des Verfah-
rens. Samtliche Grundlagen (inkl. das vorliegende Programm), Projektstu-
dien und Ergebnisse des Studienauftrags sind bis zum Zeitpunkt der schrift-
lichen Freigabe durch die Auftraggeberin vertraulich zu behandeln.

Verfahrenssprache

Das Verfahren wird in deutscher Sprache durchgefiihrt. Es werden nur Un-
terlagen in deutscher Sprache zum Studienauftrag zugelassen.

Entschiadigung

Bei termingerechter und gemass vorliegendem Programm vollstandiger Ab-
gabe sowie aktiver Teilnahme inkl. Prasentation wird den Teams je ein pau-
schales Honorar in der Hohe von CHF 65‘000.- exkl. MwSt. ausbezahlt.
Samtliche Spesen (Reisespesen, Druckkosten, Modelle) sind im Pauschal-
betrag enthalten und werden nicht separat vergutet. Der Kostenteiler ist je-
weils teamintern zu definieren.

Weiterbearbeitung

Es wird beabsichtigt, dass gesamte siegreiche Planungsteam fir die weitere
Bearbeitung und Uberfiihrung des Projektbeitrags in ein Richtprojekt zu be-
auftragen. Das Richtprojekt dient als Grundlage fiir die Erarbeitung des Ge-
staltungsplans. Die Erarbeitung des Gestaltungsplans ist nicht Aufgabe des
ausgewahlten Bearbeitungsteams.

Die genaue Fragestellung und Bearbeitungstiefe fiir das Richtprojekt sind
noch offen und werden nach Auswahl des Siegerprojekts gescharft und vor-
gegeben. Zum aktuellen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Erarbei-
tung des Richtprojekts eine Scharfung und Konkretisierung des ausgewahl-
ten Siegerprojekts umfasst und keine grundlegend neuen Fragestellungen
zu bearbeiten sind. Von Seiten der Auftraggeberin wird ein mittlerer Stun-
denansatz von CHF 150.- pro Stunde vorgegeben. Das Stundenbudget wird
in Abhangigkeit des Leistungsumfangs fur das Richtprojekt definiert.

Anerkennung Auf-
tragsbedingungen

Nicht anonymer
Studienauftrag

Geheimhaltungs-
pflicht

Verfahrenssprache
Deutsch

Pauschalhonorar
Studienauftrag

Weiterbearbeitung
in Richtprojekt

Rahmenbedingun-
gen Richtprojekt
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2.6

2.7

Urheber- und Nutzungsrechte

Die Teilnehmenden erklaren mit der Abgabe des Projektes (iber samtliche
Urheberrechte an ihrem Projekt zu verfligen. Mit Auszahlung der vereinbar-
ten Entschadigung geht das umfassende Verwendungsrecht der eingereich-
ten Studien (inkl. Planen, Erlauterungsberichten, Berechnungen und Model-
len) sowie das Anderungsrecht (inkl. Schaffung eines Werkes zweiter Hand)
an die Auftraggeberin Uber. Der Auftraggeberin steht das Recht zu, Ergeb-
nisse als Grundlage fir die bau- und planungsrechtliche Umsetzung zu ver-
wenden. Das Urheberrecht verbleibt bei den Verfassenden. Die eingereich-
ten Unterlagen gehen in das Eigentum der Auftraggeberin Gber. Die Auftrag-
geberin behalt sich das Recht vor, die Arbeiten unter der Nennung des je-
weiligen Urhebenden zu vervielfaltigen und zu veréffentlichen.

Schlussbericht und Ausstellung

Die Ergebnisse werden am Schluss des Verfahrens durch die Jury gewirdigt
und in einem schriftlichen Bericht festgehalten. Die Auftraggeberin wird die
Projekte nach Abschluss des Verfahrens o6ffentlich ausstellen.

Urheber- und Nut-
zungsrechte

Schlussbericht und
Ausstellung
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3.1
3.1.1

3.1.2

Verfahrensablauf und einzureichende Unterlagen

Priqualifikation

Termine

Fir die Praqualifikation gelten folgende Termine:

Praqualifikation

Verdffentlichung Programm auf simap
Eingang Fragen zur Ausschreibung
Fragenbeantwortung

Bewerbungsfrist

Entscheid Zulassung Bearbeitungsteams

Rekursfrist (4 Wochen)

16 Uhr

Bezug der Bewerbungsunterlagen

Die Unterlagen fir die Praqualifikation stehen ab KW 34 auf simap zum
Download zur Verfliigung. Ein Versand der Unterlagen in Papierform erfolgt
nicht. Falls Probleme beim Herunterladen oder Offnen der Dateien bestehen,
steht die Verfahrensbegleitung fur Rickfragen zur Verfigung.

Folgende Unterlagen werden fur die Praqualifikation abgegeben:

[A] Programm (PDF-Datei)

[B] Eingabeformulare (PDF / Excel-Datei):

[B.0] Antrag auf Teilnahme

[B.1] Formular Firmenangaben, Schlisselperson, Referenzen
— Architektur / Stadtebau

[B.2] Formular Firmenangaben, Schlisselperson, Referenzen
— Landschaftsarchitektur

[B.3] Formular Firmenangaben, Schlisselperson, Referenzen
— Verkehr

[B.4] optional: Formular Firmenangaben, Schlisselperson, Referen-
zen

— Fachplanung

[B.5] Selbstdeklaration (nur durch federflihrendes Bulro auszufillen)

17. August 2026

2. September 2026
23. September 2026,

Mitte November 2026
Dezember 2026

25. August 2026, 12 Uhr

Unterlagen fir
Praqualifikation

Abgegebene Unter-

lagen
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

3.1.3

3.1.4

Fir die Disziplin Sozialraum sind im Rahmen der Bewerbung noch keine
Angaben erforderlich. Die aus der Praqualifikation zugelassenen Teams
mussen sich jedoch bis zum Beginn des Studienauftrags mit einem entspre-
chenden Blro oder einer Fachperson verstarken.

Fragenbeantwortung

Fragen zum Programm der Praqualifikation sowie zu den einzureichenden
Unterlagen sind bis zum 25.08.2026, 12:00 Uhr direkt auf simap zu stellen.
Die Fragen werden gesammelt und die Antworten ohne Nennung der Frage-
stellenden am 02.09.2026 auf simap verdffentlicht. Die Fragenbeantwortung
ist eine verbindliche Erganzung zum Programm der Praqualifikation. Die
Teilnehmenden sind selbst verantwortlich, die Antworten herunterzuladen
und zu berucksichtigen.

Zulassungs- und Eignungskriterien

Zulassungskriterien
Die Praqualifikation findet unter den Teams statt, welche die Praqualifikati-
onsunterlagen vollstadndig und termingerecht eingereicht haben.

Aus den eingegangenen Bewerbungen werden im Rahmen der Praqualifika-
tion mindestens 3 bis maximal 5 Teams zur Teilnahme an der Bearbeitung
des Studienauftrags zugelassen. Es wird beabsichtigt, unter den maximal
funf zugelassenen Teams ein Nachwuchsburo zu bertcksichtigen.

Eignungskriterien

Die stimmberechtigte Jury bewertet die Eignung der Teams anhand der fol-
genden Kriterien. Es erfolgt eine qualitative Gesamtbetrachtung. Gewahlt
werden die gemass den Kriterien fur die Aufgabe am besten geeigneten
Teams.

Erfahrung (70%)

Kriterien Erfahrung Architektur / Stadtebau:

o Vergleichbarkeit der Referenzprojekte zur Aufgabenstellung hinsichtlich
Umfang und Komplexitat

e Kompetenz / Potenzial fiir hohe architektonische und stadtebauliche Qualitat

Kriterien Erfahrung Landschaftsarchitektur:

e Vergleichbarkeit der Referenzprojekte zur Aufgabenstellung hinsichtlich
Umfang und Komplexitat

o Kompetenz / Potenzial flir hohe landschaftliche Qualitat

Kriterien Erfahrung Verkehr:

e Vergleichbarkeit des Referenzprojekts zur Aufgabenstellung hinsichtlich
Komplexitat

e Kompetenz / Potenzial fur innovative Lésungen

Leistungsfahigkeit und Motivation (30%)

e Genlgend Ressourcen zur Erfillung der Aufgabe (Personalbestand)
e Erfahrung der Buros

e Erfahrung der Schlisselpersonen (Qualifikationen, Berufserfahrung)

Fragen einreichen

Fragenbeantwor-
tung

Anzahl Teams
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

3.1.5

3.1.6

e Aufgabenverstandnis

¢ Organisation der Zusammenarbeit im Team

Teilnahme Nachwuchsbiiro

Der Antrag auf Teilnahme als Nachwuchsbiro ist méglich, wenn das feder-
fuhrende Buro (Architektur / Stadtebau) die nachfolgende Anforderung er-
fullt:

— Alter geschéaftsfiihrende Person max. 40 Jahre (Jg. 1986 und jinger)

Biros, die sich im Rahmen der Nachwuchsférderung bewerben, haben dies
auf der Bewerbung explizit zu vermerken. Sie profitieren von folgender An-
forderungserleichterung: Keine der eingereichten Referenzen bedarf einer
Realisierung.

Einzureichende Unterlagen
Die Bewerbung (Praqualifikation) hat folgende Unterlagen zu umfassen:

— Ausgefiillte Eingabeformulare (vgl. Kap. 3.1.2)

— Sechs Referenzblatter, Format A3

— Aufgabenverstandnis, Blro- / Teamvorstellung, max. 1 Seite Format A3
Allfallige zusatzlich eingereichte Unterlagen bleiben unbericksichtigt.

Die Eingabeformulare sind fir jedes Teammitglied (Architektur / Stadtebau,
Landschaftsarchitektur und Verkehr, optional Fachplanung) auszuflllen. Die
Selbstdeklaration ist nur durch das federfihrende Biro auszuflillen. Die ge-
mass Selbstdeklaration verlangten Nachweise kénnen nachgereicht werden,
sofern das Team ausgewahlt wird.

Die sechs Referenzblatter missen folgendem Umfang und folgender Dar-
stellungsweise entsprechen:

— 3 Referenzen Architektur / Stadtebau — pro Referenz ein A3 Blatt, ein-
seitig bedruckt (insgesamt 3 Blatter A3)

— 2 Referenzen Landschaftsarchitektur — pro Referenz ein A3 Blatt, ein-
seitig bedruckt (insgesamt 2 Blatter A3)

— 1 Referenz Verkehr (Referenz 1 A3 Blatt, einseitig bedruckt)

Die Referenzen sind aussagekraftig darzustellen und zu beschreiben. Die
Referenzen haben die folgenden Anforderungen zu erfillen:

— Begriindung zur Vergleichbarkeit des Referenzprojekts mit der vorlie-
genden Aufgabe;

— Mindestens zwei Referenzprojekte weisen eine Auseinandersetzung mit
einem durchmischten Areal mit Fokus Wohnen in vergleichbarer Grosse
auf orts- / stadtebaulicher Ebene auf.

— Mind. eine Referenz davon muss bereits realisiert / ausgefuhrt (SIA-
Phase 53 abgeschlossen) sein. Eine Referenz gilt auch als ausgefihrt,
wenn die Realisierung durch ein anderes Biro erfolgt ist. Die anderen
Referenzen muissen nicht realisiert sein, es kann eine stadtebauliche

Anforderungen

Anforderungser-
leichterung

Bewerbungsunter-
lagen

Eingabeformulare

Referenzblatter

Begriindung

Areal in vergleich-
barer Grosse und
Komplexitat

Mind. 1 ausge-
flhrte Referenz
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

3.1.7

Machbarkeits- oder Volumenstudie, ein Wettbewerbsbeitrag, ein Studi-
enauftrag, ein Masterplan oder Ahnliches sein.

— Die Referenzen dirfen nicht alter als zehn Jahre sein (Projektabschluss).

— Auf maximal 1 Seite A3 ist das Aufgabenverstandnis, sowie das Team
respektive die teilnehmenden Blros vorzustellen. Es ist dazulegen, wie
die Teamorganisation vorgesehen ist und weshalb das Team fur die Auf-
gabe geeignet ist.

Die Bewerbungen zur Praqualifikation sind mit dem Vermerk «PQ Studien-
auftrag Im Winkel, Windisch» bis spatestens am 23.09.2026 bei

EBP Schweiz AG

Sara Hofmann
Mihlebachstrasse 11
8032 Ziirich

entweder per Post oder per Bote wahrend der Burozeiten (8.00 — 12.00 Uhr,
13.00 — 16.00 Uhr) abzugeben.

Alle Unterlagen sind auf festem Papier, einseitig bedruckt, ungefaltet, in 2-
facher Ausfiihrung sowie zusatzlich in elektronischer Form per E-Mail an
imwinkel@ebp.ch einzureichen. Auf die Abgabe von USB-Sticks ist zu ver-
zichten.

Alle eingereichten Unterlagen werden vertraulich behandelt.

Vorpriifung und Auswahl Teams

Die Vorprufung der Unterlagen erfolgt durch die Verfahrensbegleitung in Ab-
gleich mit der Jury.

Die Auswahl der Teams erfolgt durch die stimmberechtigte Jury.

Alle Bewerbenden werden Uber ihre Wahl oder Nichtwahl schriftlich benach-
richtigt.

Max. 10 Jahre alt

Bliro-/ Teamvor-
stellung

Eingabe Papier
und digital

Vertraulichkeit

Vorprifung

Auswahl

Benachrichtigung
Uber Ergebnis
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

3.2

3.2.1

3.3

34

Studienauftrag

Terminubersicht

Folgende Termine gelten fiir dieses Verfahren:

Phase 1

Start Studienauftrag mit Versand Programm KW 1 2027
Startbesprechung inkl. Arealbegehung KW 2 2027
Eingang Fragen zum Programm (bis 14 Uhr) KW 3 2027
Fragenbeantwortung KW 4 2027
Abgabe physische und digitale Unterlagen KW 11 2027
Zwischenbesprechung (bis 16 Uhr)

Zwischenprasentation KW 13/14 2027
Versand Wirdigung und Rickmeldungen der Jury KW 15 2027
Phase 2

Eingang Fragen zu den Ruckmeldungen (bis 14 Uhr) KW 16 2027
Fragenbeantwortung KW 17 2027
Abgabe physische und digitale Unterlagen KW 28 2027
Schlussbesprechung (bis 16 Uhr)

Schlussbesprechung KW 34/35 2027
Kommunikation Siegerprojekt Herbst 2027
Startbesprechung

Der Studienauftrag beginnt mit dem Versand des Programms und der Start-
besprechung mit einer gemeinsamen Begehung des Areals, siehe vorherge-
hende Terminlbersicht Kapitel 3.2.13.2 . Die Bearbeitungsteams werden an
der Startbesprechung Uber die Inhalte des Programms und die Ziele der Auf-
trag-geberschaft umfassend informiert.

Fragenbeantwortung

Fragen zum Programm, zu den Arbeitsunterlagen und zur Aufgabenstellung
sind bis zu den unter Kapitel 3.2.1 genannten Terminen schriftlich per Mail
an imwinkel@ebp.ch einzureichen.

Die eingegangenen Fragen werden gesammelt und die Antworten ohne Nen-
nung der Fragestellenden anschliessend allen teilnehmenden Teams per E-
Mail zugestellt. Die beantworteten Fragen sind eine verbindliche Ergénzung
zum Programm des Studienauftrags.

Beginn des Studi-
enauftrags

Fragenstellung
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

3.5

3.5.1

Einzureichende Unterlagen

Die einzureichenden Unterlagen sind gemass Termine Kapitel 3.2.1 abzu-
geben. Physische Abgaben sind am Empfang der Adresse der Verfahrens-
begleitung (siehe Kapitel 2.2.2) einzureichen. Digitale Abgaben erfolgen
ausschliesslich mittels Transfer-Link an imwinkel@ebp.ch.

Die Zustellung der physischen Abgaben auf Papier per Kurier ist mdglich.
Die Zustellung auf dem Postweg ist nicht zugelassen.

Die physischen Modelleinsatze oder Modelle sind von den Bearbeitungs-
teams nicht vorab abzugeben, sondern selbst direkt zum jeweiligen Termin
(Zwischen- und Schlussbesprechung) mitzubringen.

Plane

Die Plane sind im Format A0 hoch sowie genordet abzugeben. Die Markie-
rung der Reihenfolge fur die Aufhangung, ein grafischer Massstab und Nord-
pfeil sind anzugeben. Die Plane sind mit den wichtigsten Héhenkoten zu ver-
sehen. Die AO Pléne sind als Prasentationspléne einfach (ein Plansatz),
nicht gefaltet in einer Mappe oder Rolle abzugeben. Digital sind die Plane
als PDF und DWG per Transfer-Link einzureichen.

Zudem sind die Plane verkleinert auf A3 mit gut lesbarem Text und Grafik
abzugeben. Die A3 Planverkleinerungen sind 2-fach (2 Planséatze) gedruckt
und digital als PDF einzureichen. Alle Plane als A3-Dossier zusammenge-
fugt entsprechen einer maximalen Dateigrosse von 20 MB. Diese dienen der
Jury zur Vorbereitung auf die Besprechungen.

Abgabe fiir Zwischenbesprechung
Plane, maximal 4 Plane, AO Hochformat und als A3 Planverkleinerungen, mit
folgendem Inhalt:

— Schwarzplan Mst. 1:2°000

— Konzept Stadtebau, Freiraum, Sozialraum und Verkehr zur Uberprifung
der Einordnung des Stadtebaus in den ibergeordneten raumlichen Kon-
text

— Situationsplan Mst. 1:500 mit Darstellung der Bebauung, der Freirdume,
der Erschliessung, der Parkierung sowie der Ubergénge zu den angren-
zenden Raumen

— Erdgeschossplan mit Darstellung der Erdgeschossnutzungen, der Weg-
fuhrung sowie der Zugange/Adressierung und Vorzonen. Zuordnung zu
privaten, gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Bereichen sowie Beschrieb
der Atmosphare

— Exemplarische Grundrisse fiir die massgebenden Nutzungen pro Ge-
baude(-typ) Massstab 1:500

— Schnitte Mst. 1:500 (mit Geschosseinteilung, Darstellung des Bezugs zur
Nachbarschaft, Nutzungsverteilung, aufzeigen der aussenrdumlichen
Qualitaten und Ubergangsbereiche)

— Grober Parkierungsnachweis MIV und Velo im UG und EG (Anzahl und
Verortung)

Physische und digi-
tale Abgabe

Zustellungsarten

Abgabe
Gipsmodelle

AO Plane

A3 Plan-
verkleinerungen

Abgabe Zwischen-
besprechung Plane
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

— Grunanteil, Aussagen zu Wassermanagement, Bilanz von uber- und un-
terbauter Flache zu nicht Gber- und unterbauter Flache, unterbaute Fla-
chen sind im Situationsplan gestrichelt einzuzeichnen

— Schema Umgang mit Archaologie (Wasserleitung, Zugadnge Schachte)

— Schema von «Baubereichen», die flaichenmassig die Anteile der Grund-
eigentimer bertcksichtigen

— Schema Etappierungsmaglichkeiten

Abgabe fiir Schlussbesprechung (provisorisch)
Plane, maximal 6 Plane, AO Hochformat und als A3 Planverkleinerungen, mit
folgendem Inhalt:

— Schwarzplan Mst. 1:2°000

— Konzept Stadtebau, Frei-, Sozialraum und Verkehr zur Uberprifung der
Einordnung des Stadtebaus in den Ubergeordneten raumlichen Kontext

— Situationsplan Mst. 1:500 mit Darstellung der Bebauung, der Freirdume,
der Erschliessung sowie der Ubergénge zu den angrenzenden Raumen

— Erdgeschossplan mit Darstellung der Erdgeschossnutzungen, der Wegflih-
rung sowie der Zugange/Adressierung und Vorzonen. Zuordnung zu priva-
ten, gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Bereichen sowie Beschrieb der At-
mosphare

— Exemplarisches Unter- und Regelgeschoss, Massstab 1:200 (schemati-
sche Darstellung der Grundrissorganisation, Parkierung von Personen-
wagen, Erschliessung und Wohnungstypen, Schematische Darstellung
der Nutzungsverteilung)

— Schnitte Mst. 1:500, (mit Geschosseinteilung zur Plausibilisierung der H6-
henentwicklung, Darstellung des Bezugs zur Nachbarschaft, Nutzungs-
verteilung, aufzeigen der aussenrdumlichen Qualitadten und Ubergangs-
bereiche)

— Parkierungsnachweis MIV und Velo im UG und EG (Anzahl und Veror-
tung)

— Oberflachentypen Freiraum (Qualitdten und Eigenschaften beschreibend
im Situationsplan oder in einem Konzeptschema)

— Grobes Konzept fiir Frischwasser (z.B. Wasserspiele, Brunnen) und Re-
tentionsbereiche von Regenwasser auf dem Areal

— Grunanteil, Bilanz von uber- und unterbauter Flache zu nicht tUber- und
unterbauter Flache, unterbaute Flachen sind im Situationsplan gestrichelt
einzuzeichnen

— Schema Umgang mit Archaologie (Wasserleitung, Zugadnge Schachte)

— Festlegung von «Baubereichen», die flachenmassig die Anteile der
Grundeigentimer berlcksichtigen («wertgleiche Parzellen» bezlglich
Gebaude, Freiraume, Erschliessungswege etc.)

— Schema Etappierungsmdglichkeiten

— Kurzer Beschrieb, welchen Beitrag das Projekt betreffend Netto-Null leistet
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

3.5.2

3.53

3.6

3.7

Modelle

Im Modell im Massstab 1:500 wird der Projektvorschlag als kubisches weis-
ses Volumen in der Modelleinsatzplatte gezeigt. Jedes Team erhalt ein weis-
ses Gipsmodell mit einer Einsatzplatte im Massstab 1:500. Die Modelle kén-
nen an der Startbesprechung mitgenommen werden.

Kennwerttabellen

Es wird eine Kennwerttabelle abgegeben fur die Beurteilung der Wirtschaft-
lichkeit. Die Nachweise der ausgewahlten Kennwerte sind gemass SIA 416
abzugeben (Volumen und Flachen in den vorgegebenen Excel-Tabellen),
abgestimmt mit der Darstellung im Plan.

Erganzende Schemata kdnnen als A4 Bericht abgegeben werden.

Abgabe fiir Zwischenbesprechung
— Kennwerttabelle flir Baubereiche und Gesamtperimeter

— Erganzende Schemata

Abgabe fiir Schlussbesprechung (provisorisch)
— Kennwerttabelle flr Baubereiche und Gesamtperimeter

— Erganzende Schemata

Vorpriifung

Die Abgaben der Teams fir die Zwischen- und die Schlussbesprechung wer-
den durch die Verfahrensbegleitung auf die Vollstandigkeit vorgepruft. Fir
verschiedene Aspekte wie Erschliessung/Verkehr, Stadtklima, Archaologie
etc. werden die entsprechenden Expertlnnen beigezogen. Die Jury wuirdigt
und beurteilt danach die Projektbeitrage.

Beurteilungskriterien

Die eingereichten Projekte werden in einem ersten Schritt auf ihre Vollstan-
digkeit, die Einhaltung der Programmvorgaben und Leitsatze, die Erfiillung
der bau-, planungs- und umweltrechtlichen Vorgaben sowie der Wirtschaft-
lichkeit hin gepruft.

Anschliessend beurteilt und diskutiert die Jury die Projekte im Hinblick auf
die Zielsetzungen mittels der nachfolgenden Kriterien basierend auf der Auf-
gabenstellung (siehe Kapitel 5):

— Identitaten

— Nutzungen

— Bebauung

— Freiraum und Okologie

— Sozialraum

— Mobilitat / Erschliessung / Parkierung

— Nachhaltigkeit (Umwelt / Gesellschaft / Wirtschaft)

Die Reihenfolge der Beurteilungskriterien ist zufallig und stellt keine Ge-
wichtung oder Rangierung dar.

Entgegennahme
Modell

Kennwerttabelle

Erganzende Sche-
mata

Abgabe fur Zwi-
schenbesprechung
Kennwerttabellen

Abgabe fir
Schlussbespre-
chung Kennwertta-
bellen

Vorprifung durch
Expertlnnen

Harte Kriterien

Qualitative Krite-
rien
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

4. Rahmenbedingungen

4.1 Einbettung ins Umfeld

Der Bearbeitungsperimeter «Im Winkel» liegt am sidlichen Rand des Sied-
lungsgebiets der Gemeinde Windisch, unmittelbar an der Gemeindegrenze
zu Hausen.

/

0

Brugg / Windisch

@ - Chapf/ Pestalozzi

Freibad Heumatten

/

Abbildung 4: Ubersichtsplan, eigene Darstellung

Das Areal stellt heute einerseits einen stadtraumlichen Ubergang zur éstlich
angrenzenden Kulturlandschaft dar, andererseits bildet es eine markante
Baullicke innerhalb des Siedlungsgefliges, die auf drei Seiten von bestehen-
der Bebauung umgeben ist.

Lage am sudlichen
Rand von Windisch

Baullicke am Sied-

lungsrand
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

4.2

Nérdlich grenzt das Wohnquartier Chapf/Pestalozzi an. Dieses ist gepragt
durch Zeilenbauten und héhere Punkthauser aus den 1960er- und 1970er-
Jahren, die grosszigige, jedoch teilweise untergenutzte Freirdume aufwei-
sen. Im Siden schliesst das Reisezentrum der Firma Knecht Reisen an, das
eine gewerblich-industrielle Nutzung mit logistischer Auspragung aufweist.
Westlich des Areals verlauft die Hauserstrasse, an welche das Gebiet Uber
zwei Bautiefen angebunden ist. Sie verbindet das Areal mit dem Zentrum
von Brugg und Windisch sowie mit der Autobahn A3. Ostlich liegt die offene
Kulturlandschaft, in der sich auch das Freibad Heumatten befindet — eine
wichtige offentliche Freizeitinfrastruktur, die von der Bevolkerung rege ge-
nutzt wird.

Im Rahmen einer qualitatsvollen Entwicklung kann das Areal kinftig eine
wichtige Verbindungs- und Ubergangsfunktion (ibernehmen — zwischen den
Gemeinden Windisch und Hausen, zwischen bestehender Bebauung und
Landschaftsraum sowie zwischen den angrenzenden Quartieren. Durch
seine Lage, Grdsse und derzeit unbebaute Struktur birgt das Gebiet zudem
das Potenzial, sich als eigenstandiger Ort mit zentralen und lebendigen Ein-
richtungen zu etablieren — sowohl fir ein neues Quartier als auch als Ergan-
zung zu den umliegenden Wohngebieten.

Bau- und Planungsrecht
Kantonaler Richtplan Aargau

Windisch ist gemass Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R1) gemein-
sam mit Brugg eine Kernstadt. Die Kernstadte bilden zusammen mit den Ag-
glomerationen noch starker als bisher die Motoren der gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Entwicklung im Kanton. Sie sind Standorte zentraler
Einrichtungen und Knotenpunkte des Ubergeordneten Verkehrsnetzes.
Kernstadte pragen ihr Umland in wirtschaftlicher und kultureller Hinsicht. In
Kernstadten liegt die Mindestdichte in unbebauten Wohn- und Mischzonen
bei 90 E/ha (Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektare).

Bau- und Nutzungsordnung Windisch

Im Zuge der letzten Ortsplanungsrevision wurde das Gebiet «Im Winkel» in
die Bauzonen W3, W4 und WAA4 Uberfihrt (siehe Abbildung 5, griin einge-
farbt). Fir das gesamte Areal besteht eine Pflicht zur Ausarbeitung eines
Gestaltungsplan. Die Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
bilden die rechtsverbindliche Grundlage fir die zukinftige Entwicklung. Aus
Grinden der Planbestandigkeit sind Umzonungen oder Arrondierungen der
bestehenden Zonengrenzen ausgeschlossen.

Vielfaltige angren-
zende Nachbar-

schaften

Wichtige Verbin-
dungs- und Uber-
gangsfunktion

Windisch mit Brugg
als Kernstadt

Wohn- und Arbeits-
zone: W3, W4,

WA4
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

Abbildung 5: Bau- und Nutzungsordnung, erganzt um Spickel «Reisezentrum» in rosa eingefarbt
Quelle: BNO Gemeinde Windisch

Im Rahmen von Gestaltungsplanen kann der Gemeinderat bis zu zwei zu-  Mehrausniitzung
satzliche Vollgeschosse (VG) bewilligen (siehe Tabelle 1), wenn dadurch ff:g;‘;?:f;g;?ith
eine stadtebaulich besonders gute Losung erreicht wird und die Nachbar-

grundstticke nicht unzumutbar beeintrachtigt werden (§9, Abs. 6, BNO).

Bauzone Vollgeschoss AZ ES

W3 3 VG 0.6 1l
(+2 VG, +1 AG) AZ hoher

w4 4VG 0.8 1l
(+2 VG, +1 AG) AZ hoher

WA4 4VG 1.1 1"
(+2 VG, +1 AG) AZ hoher

Reise- Analog WA4 Analog WA4 1

zentrum

Tabelle 1: Auszug BNO Windisch, erganzt mit Mehrausnutzung in blauer Schrift aufgrund
Sondernutzungsplanung
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Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

4.3

Neben den zwei Vollgeschossen ist ein Attikageschoss mdglich, welches
nicht zur Ausnitzungsziffer (AZ) gerechnet wird.

In der BNO ist festgehalten, dass sich die Arealentwicklung im Winkel an
den Zielsetzungen eines 2’000-Watt-Areals zu orientieren hat. Da dieses La-
bel nicht mehr besteht, wurde in der Grundlagenermittlungsphase gepruft,
welche Anforderungen daraus fur den Studienauftrag und den nachfolgen-
den Gestaltungsplan abzuleiten sind. Die Gemeinde und die Grundeigenti-
mer sind zum Schluss gekommen, dass keine Zertifizierung nach SNBS oder
Minergie angestrebt wird. Stattdessen hat zwischen der Gemeinde und den
Grundeigentimern eine individuelle Zielvereinbarung zu den Themen Stad-
tebau, Freiraum, Mobilitat etc. stattgefunden und die Anforderungen daraus
sind in der Aufgabenstellung (siehe Kapitel 5) entsprechend eingeflossen.

Standort- und Marktanalyse

Windisch verzeichnete in den letzten zehn Jahren ein Bevoélkerungswachs-
tum von rund 12 %, was Uber dem schweizweiten Durchschnitt (9 %) liegt.
Die Bevdlkerung wuchs von etwa 7'100 auf rund 8'050 Personen.

Die durchschnittliche Haushaltsgrdsse in Windisch betragt konstant etwa 2.3
Personen und liegt leicht Giber dem schweizweiten Durchschnitt von 2.2 Per-
sonen. Single-Haushalte dominieren mit etwa 37 %, gefolgt von Familien-
haushalten (31 %), Paarhaushalten (27 %) und Wohngemeinschaften (5 %).

Die Bautatigkeit in Windisch zeigte zwischen 2013 und 2022 grosse Schwan-
kungen. Im Jahr 2014 erreichte die Bautatigkeit mit 357 neuen Wohnungen
ihren Hohepunkt, wahrend in anderen Jahren kaum neue Wohnungen er-
stellt wurden. In Neubausiedlungen lag der Schwerpunkt auf kleinen Woh-
nungen (2.5 bis 3.5 Zimmer).

Der bestehende Wohnungsmarkt ist stark durch 3.5- und 4.5-Zimmerwoh-
nungen gepragt, welche rund 70 % des Wohnungsbestands ausmachen.
Kleinwohnungen und Wohnungen ab 5 Zimmern sind hingegen untervertre-
ten.

Die Leerstandsquote schwankte zwischen 2014 und 2017 unter 1 %, stieg
zwischen 2018 und 2021 auf etwa 2.5 % und sank 2023 wieder unter den
schweizweiten Durchschnitt (< 1 %).

Seit dem Jahr 2000 nahm der Anteil der Oberschicht in Windisch deutlich zu
(von 22 % im Jahr 2000 auf 40 % im Jahr 2022). Diese Veranderung ging
zulasten der Mittelschicht (von 46 % auf 28 %), wahrend der Anteil der Un-
terschicht konstant blieb (32 %). Die Zunahme der Oberschicht ist vor allem
auf die verstarkte Nachfrage von Zirich-Pendlern zuriickzufiihren. In direk-
ter Umgebung des Areals dominieren Haushalte mit traditionellen Lebens-
stilen, welche eher der Unterschicht angehoren.
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Mobilitdt, Erschliessung und Parkierung

Das Gebiet ist verkehrlich glinstig gelegen. Wichtige Einrichtungen wie Le-
bensmittelgeschéafte, Schulen, Sportanlagen und Bushaltestellen sind fuss-
laufig gut erreichbar. Der Bahnhof Brugg und das Zentrum liegen rund 1.5
bis 2 Kilometer entfernt und sind mit dem Velo in etwa finf Minuten zu errei-
chen. Die Umgebung ist aufgrund ihrer Topografie gut fir den Veloverkehr
geeignet. Der offentliche Verkehr (Bus) bietet eine gute Anbindung an das
Zentrum und an den Bahnhof Brugg, welcher seinerseits attraktive Bahnver-
bindungen in alle Richtungen aufweist. Das Areal besitzt zudem eine sehr
gute MIV-Anbindung durch die Nahe zum Autobahnzubringer (A1/A3) und
zur Sudwestumfahrung Brugg.

Die geplante Erschliessung des Areals fir den MIV erfolgt GUber zwei Haupt-
knoten: Der suidliche Knoten an der Hauser-/Schwimmbad-/Unterdorfstrasse
(Hauptzufahrt mit voraussichtlich 95 % des Verkehrsaufkommens) und der
nordliche Knoten am Kreisel Hauser-/Chapf-/Habsburgstrasse via Chapf-
strasse (untergeordnete Zufahrt mit ca. 5 % des Verkehrsaufkommens). Das
umliegende Strassennetz verflgt Uber ausreichende Kapazitatsreserven.
Selbst bei einem héheren MIV-Anteil von bis zu 66 % zeigt das Netz zufrie-
denstellende Verkehrsqualitatsstufen (Stufe C).

. v »
ot o] AN 4 7
| ~ e S
| t‘. . . B

Abbildung 6: Geplante Erschliessung MIV, Quelle: metron, 2025

Als verbindliche Mobilitatszielsetzung gelten die Orientierung an den Zielset-
zungen eines 2'000-Watt-Areals sowie ein Zielwert von 45 % MIV-Anteil am
Modal Split. Der Stellplatzschliissel ist ein wichtiger Hebel zur Unterstlitzung
dieser Zielsetzung, bestimmt den effektiven MIV-Anteil jedoch nicht allein.
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Massgebend sind zusétzlich die OV-Erschliessung, die Qualitat der Fuss-
und Veloverbindungen, Veloabstellplatze, Parkplatzbewirtschaftung und
weitere flankierende Mobilitdtsmassnahmen.

Fur den Studienauftrag ist deshalb eine Bandbreite von 0.45 bis 0.70 Park-
platzen pro Wohnung zu prifen. -(siehe Kapitel 5, Aufgabenstellung).

Energieversorgung

Fir das Areal liegt ein erstes grobes Energiekonzept vor, dass sich auf die
Volumenstudie aus der Grundlagenermittiungsphase bezieht (Annahme
Wohnen: 56'400 m? GF, Gewerbe: 5'500 m? GF, Parkierung: 8'400 m? GF).
Es berlcksichtigt ein Nutzungsmix von ca. 90 % Wohnen und 10 % Gewerbe
sowie ein oberirdisches Parkhaus. Der geschatzte Gesamtenergiebedarf
liegt bei rund 4'070 MWh/a — davon rund 70 % fur Heizwarme, Warmwasser
und Gerate, 30 % fir Strom (v. a. Kihlung).

Von sieben untersuchten Optionen gelten folgende drei als besonders ge-
eignet:

1. Fernwarme (Netz Chapf): nachhaltig, basiert auf Abwarme und Grund-
wasser; grosser Beitrag zur Zielerreichung Netto-Null 2040.

2. Grundwasserwarmepumpe: abhangig von geologischen Voraussetzun-
gen; Bohrungen und Pumpversuche nétig.

3. Photovoltaik auf Dachflachen: Potenzial zur Deckung von 45-85 % des
Strombedarfs; Eigenverbrauch durch Speicherlésungen wiinschenswert.

Die Auswahl des konkreten Versorgungssystems erfolgt in einem nachge-
lagerten Planungsschritt und kann im Studienauftrag vernachlassigt wer-
den.

Stadtklima

Das Areal ist aktuell Gberwiegend als Landwirtschaftsflache genutzt und be-
sitzt keine beschattenden Elemente wie Gebaude oder Vegetation. Dies
fuhrt zu einer starken thermischen Belastung. In unmittelbarer Nachbar-
schaft zeigen sich jedoch grosse kleinrdumige Unterschiede: Bereiche sld-
lich des Perimeters, insbesondere um das Reisezentrum mit versiegelten
Parkplatzen, weisen extreme Warmebelastungen auf, wahrend die nordést-
lich gelegenen Einfamilienhaussiedlungen teilweise thermisch komfortabel
sind.

Das Gebiet wird von zwei nachtlichen Kaltluftstromungen beeinflusst. Frih-
abends entsteht ein schwacher Hangwind aus Sidost (siehe Abbildung 7),
der aufgrund seiner geringen vertikalen Machtigkeit durch die Bebauung im
Norden umgelenkt wird. Im Verlauf der Nacht wird dieser durch einen star-
keren, breiteren Bergwind aus sidlicher Richtung (siehe Abbildung 8) Gber-
pragt, der das Gebiet gut durchstrémen kann.

Grobkonzept zur
Energieversorgung
erstellt

Drei mégliche
Energiequellen
empfohlen

Starke Warmebe-
lastung

Nachtliche Kaltluft-
systeme
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Abbildung 7: Hangwind am Abend aus Abbildung 8: Bergwind in der Nacht aus
Siidost, geopartner, 2025 Siiden, geopartner, 2025

Das derzeit unbebaute Gebiet weist insgesamt ein gutes Durchliftungspo-
tenzial auf. Die zeilenartige Bebauung ndérdlich des Areals stellt jedoch ein
Hindernis dar, das die Kaltluftstrdomung insbesondere am Abend bremst. Die
vorhandenen Lucken zwischen den Gebauden reichen nicht aus, um dem
nachtlichen Bergwind eine vollstdndige Durchstrémung zu ermdglichen,
wodurch er teilweise uUber niedrigere Bebauung hinwegfliesst.

Aus stadtklimatischer Sicht ist das Gebiet ,Im Winkel“ bedeutend fir Win-
disch, da es am Siedlungsrand gelegen ist und heute als unversiegelte Frei-
flache als Kaltluftentstehungsgebiet dient. Zukiinftige Uberbauungen werden
das Kaltluftsystem und damit auch die angrenzenden Siedlungsgebiete be-
einflussen. Gebaudehdhen sollen von Sud nach Nord und von Ost nach
West gestaffelt werden, um das Uberstrémen der Geb&ude durch den nacht-
lichen Bergwind zu erleichtern und Hinderniswirkungen zu reduzieren.

Okologie

Das Gebiet wird heute tGberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerfla-
che genutzt (siehe Abbildung 9). Diese Nutzung pragt den 6kologischen Zu-
stand des Areals, der insgesamt als eher beschrankt einzustufen ist.

Innerhalb des Gebiets existieren vereinzelte 6kologisch wertvolle Bereiche.
Von besonderer Bedeutung ist die Baumreihe der Lindenallee entlang des
Schitzenhauswegs. Diese Allee, kombiniert mit einer Fromentalwiese im
Unterwuchs, stellt ein geschiitztes Naturobjekt dar und muss erhalten blei-
ben. Ebenfalls im Gebiet nachgewiesen wurde der Gewodhnliche Felsen-
Mauerpfeffer, eine im Mittelland potenziell gefahrdete und im Kanton Aargau
geschitzte Art.

B kaum Kaltluftdurchliftungspotential

B geringes Kaltluftdurchliftungspotential
[0 massiges Kaltluftdurchliiftungspotential
777 gutes Kaltluftdurchliiftungspotential

| sehr gutes Kaltluftdurchltftungspotential
___| extrem gutes Kaltluftdurchliftungspotential

Gutes Kaltluft-
durchliftungspo-
tenzial

Relevanz flr das
Gebiet «Im Winkel»

Intensiv genutzte
Ackerflachen

Schitzenswerte
Lindenallee
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Kartierte Flachen Windisch
[] 1 Garten mit Zierbepflanzung
I 2,3 Rabatte

[[7] 4 Schotterrabatte

[[71 5 Rasengittersteine

[ 1 6 Fromentalbrache

[1 7 Kiesplatz

I 8 Ackerflache mit Saumstreifen
[ 9 Lindenallee mit Fromentalwiese
[ ] 10 Materiallager

[ 11 Vegetationslos

Abbildung 9: Ubersicht iiber die kartierten Flachen, geopartner, 2025

In direkter Umgebung befinden sich mehrere Biodiversitatsforderflachen,  Biodiversitatsfor-
insbesondere extensiv genutzte Wiesen, Hecken, Baume und Gehdlzstruk- Si:g:‘;ﬁi;'” der
turen. Die grésste und bedeutendste Flache, stdostlich des Gebietes gele-

gen, ist zugleich eine Schutzzone fir eine Magerwiese. Zusatzlich gibt es

naturnah gestaltete Flachen innerhalb der angrenzenden Siedlungsgebiete.

Diese umliegenden Flachen bilden ein wichtiges Potenzial fir die 6kologi-

sche Vernetzung.

Gemass kantonaler Praxis ist bei Gestaltungsplanen ein 6kologischer Aus-  Okologischer Aus-
gleich im Umfang von 15 % der Flache des Planungsperimeters zu leisten 9"

(§ 40a BauG). Dabei muss mindestens die Halfte des 6kologischen Aus-

gleichs auf dem Boden realisiert werden.

Die Bewasserung wahrend Trockenphasen ist durch ein geeignetes Regen-  Regenwasserma-
wassermanagement sicherzustellen, um die klimatische Funktion der Griin-  "28ement
flachen zu erhalten und Oberflachenabflisse sowie Uberflutungsgefahren

bei Starkregenereignissen zu minimieren. Niederschlagswasser soll auf dem

Areal zwischengespeichert, versickert, verdunstet oder fiir zeitversetzte Be-
wasserungssysteme genutzt werden.
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Archiologie

Die romisch/mittelalterliche Wasserleitung von Hausen nach Windisch ver-
lauft auf einer Lange von 2.5 km, wobei 330 Meter durch das gestaltungs-
planpflichtige Gebiet «im Winkel» fiihren. Die Leitung erstreckt sich von Sud
nach Nord mit einem leichten Gefalle von ca. 4 Promille. Ihre Gesamtbreite
betragt etwa 1.6 m, und die obersten Deckplatten liegen in einer Tiefe von
ca. 1,8 bis 3 m unter dem aktuellen Gelande. Zusatzlich gibt es sieben Kon-
trollschachte, deren Einstiege weiter nach oben reichen, so dass ihre Deck-
platten nur ca. 0,2 bis 0,45 m unter dem aktuellen Terrain liegen. Eine Zulei-
tung schliesst von Osten an den Kontrollschacht 8. Die genaue Linienfih-
rung dieser Zuleitung ist nicht bekannt.

Entlang der Wasserleitung und der Zuleitung besteht ein Schutzperimeter
von je 2.5 m beidseits der Mittelachse. Es besteht innerhalb des Schutzpe-
rimeters kein generelles Bauverbot fir Hochbauten oder Unterkellerungen.
Der Schutzperimeter Uber, neben und unter der Leitung darf unterschritten
werden, sofern das antike Bauwerk nicht durch die Bodeneingriffe gefahrdet
oder geschadigt wird. Das Bauwerk selbst darf nicht beeintrachtigt oder ver-
andert werden. In den nachgelagerten Planungen muss die Unversehrtheit
der Leitung je nach Bauvorhaben mittels statischen und archaologischen
Gutachtens sichergestellt werden.

Die Schachte 2, 4 und 8 mussen fur Reinigungsarbeiten der Wasserleitung
zuganglich sein. Die Reinigung erfolgt anhand Saug- und Spillwéagen (ca.
alle 10-15 Jahre). Der Zugang zu den entsprechenden Schachten mit den
Reinigungswagen muss gewahrleistet werden.

Abbildung 10: Verlauf Wasserleitung mit Schachten (dunkelblau), Zuleitung (hellblau), Quelle:
Kantonsarchaologie, Kt. Aargau

Geschutzte romi-
sche Wasserleitung
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Zuganglichkeit

Schachte
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Freirdaume, Familiengarten, 6kologische Ausgleichsflachen usw. sind ober- Freirdume und Be-
halb der Wasserleitung und Schachte unter Einhaltung der geforderten Ab-  Pflanzung
stande madglich. Tiefwurzelnde Baume sind aufgrund von Beschadigungen

der Wasserleitung aufgrund des Wurzelwerks nicht zulassig. Fir einen zu-

satzlichen Schutz der Wasserleitung sind Aufschittungen sowie Abdeckun-

gen mit Geotextil mdglich.

Schacht 2: Zuganglicher Schacht mit Absetzbecken unterhalb eines Schachtubersicht
geteerten Parkplatzes, angrenzend an Planungsperimeter. Tiefe Was- und Zuganglichkeit
serleitung: ca. 2 m.

Schacht 2.1: Mit Humus Uberdeckter Schacht im Planungsperimeter,
etwa 25 cm unter dem Boden.

Schacht 3: Mit Humus Uberdeckter Schacht im Planungsperimeter,
etwa 25 cm unter dem Boden.

Schacht 4: Mit Humus Uberdeckter Schacht ohne Absetzbecken im
Planungsperimeter, ca. 20 cm unter dem Boden.

Schacht 5: Mit Humus tUberdeckter Schacht im Planungsperimeter,
etwa 45 cm unter dem Boden.

Schacht 6: Mit Humus tberdeckter Schacht im Planungsperimeter.

Schacht 7: Mit Humus Uberdeckter Schacht im Planungsperimeter.

Schacht 8: Mit Humus Uberdeckter Schacht mit Absetzbecken, befindet
sich am Rande des Planungsperimeters. Mindestens eine Zuleitung, wel-
che Wasser fuhrt, trifft rechtwinklig auf Schacht 8. Tiefe Wasserleitung: ca.
25-3m.
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5.3

Aufgabenstellung

Ubergeordnete Aufgabe

Das Ubergeordnete Ziel des Verfahrens ist die Auslotung des stadtebauli-
chen Entwicklungspotenzials des Gebiets im Winkel und soll eine Uberzeu-
gende Gesamtidee flr Bebauung, Freiraum, Nutzung, Mobilitat, Etappierung
und Umsetzung aufzeigen. Gesucht wird kein ausformuliertes Bauprojekt,
sondern ein robustes stadtebauliches Konzept als Grundlage fir die an-
schliessende Weiterbearbeitung zum Richtprojekt und dem nachfolgenden
Gestaltungsplan. Das Konzept soll insbesondere Antworten geben auf:

— die stadtebauliche Setzung und Héhenentwicklung;

— die ortsvertragliche Dichte;

— die Nutzungsverteilung;

— Wohnraumkonzept und sozialrdumliche Bespielung;

— die Anordnung und Gestaltung der Frei-, Aussenraume;

— die Erschliessung fir Fuss-, Velo-, 6ffentlichen und motorisierten Ver-
kehr;

— die Lage und Organisation der MIV- und Veloparkierung;
— die Berucksichtigung der Grundeigentumsverhaltnisse;
— die unabhéangige Etappierung;

— die Integration der archaologischen Wasserleitung.

Die Uberbauung leistet einen wichtigen Beitrag zur Zielsetzung Windisch
Netto Null bis 2040.

Umgang mit Parzellengrenzen

Die heutigen Parzellengrenzen kénnen zugunsten einer Uberzeugenden Ge-
samtlésung ignoriert werden. Massgebend sind jedoch die flachenmassigen
Anteile der Grundeigentimer sowie die spatere eigenstandige Realisierbar-
keit der einzelnen Baufelder. Die Baubereiche sollen deshalb méglichst wert-
gleiche Parzellen hinsichtlich Gebaude, Freirdume und Erschliessung er-
maoglichen.

Dichte und Bebauung

Die Teams entwickeln eine stadtebauliche Grundstruktur, die aus der Lage
am Siedlungsrand, der angrenzenden Quartiere, dem Landschaftsraum und
den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen abgeleitet ist. Uber das Ge-
samtgebiet sind Konzepte zu entwickeln, welche sich an einer Ausnitzungs-
ziffer von rund 1.3 (inkl. Mehrausnltzung durch Gestaltungsplan) Uber das
Gesamtareal orientieren (realistische Dichte aus Volumenstudie der Grund-
lagenermittlung, siehe Arbeitsunterlagen). Aufzuzeigen sind insbesondere:

— eine klare stadtebauliche Setzung mit nachvollziehbarer Kérnung, Mass-
stablichkeit und Adressbildung;

Entwicklungs-
potenzial Areal

ausloten

Wichtiger Beitrag
zu Netto Null 2040

Flachenmassige
Anteile der Grund-
eigentimer berlck-

sichtigen

Ausnitzungsziffer
von 1.3 Uber Ge-

samtareal
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— eine ortsvertragliche Dichte innerhalb der geltenden planungsrechtlichen
Maoglichkeiten;

— einen klaren Siedlungsabschluss;

— die H6henentwicklung im Gesamtareal mit Bezug zu den angrenzenden
Nachbarschaften;

— eine robuste Gebaudetypologie mit hoher Wohnqualitat

— eine Bebauungsstruktur, welche Kaltluft, Durchliftung, Besonnung, Be-
schattung und Freiraumqualitat berticksichtigt.

Hochhauser sind explizit nicht vorzusehen. Eine Revision des rechtskrafti-
gen Zonenplans ist ausgeschlossen. Die Teams kdnnen jedoch unterschied-
liche Gebaudetypologien und Gebaudehdhen innerhalb der zulassigen pla-
nungsrechtlichen Moéglichkeiten ausloten.

Nutzung, Identitdten und Erdgeschosse

Die Teams zeigen auf, welche Identitaten und Atmospharen das neue
Areal entwickeln kann und wie diese durch Stadtebau, Sozialraum, Frei-
raum, Nutzungen und Erdgeschosse getragen und an das Umfeld ange-
bunden wird. Die Hauptnutzung des Areals ist Wohnen. Erganzend sind
gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen sowie im sldlichen Bereich
Arbeits- und Gewerbenutzungen vorzusehen. Die aktuelle Zonierung ist
massgebend. Die vorgeschlagenen Identitaten soll sich aus den spezifi-
schen Eigenschaften des Ortes, seiner Lage zwischen Siedlung und Land-
schaft sowie seiner Rolle innerhalb von Windisch herleiten und einen lang-
fristig adressbildenden Quartiercharakter entwickeln. Aufzuzeigen sind ins-
besondere:

— ein schllussiges Nutzungskonzept fir das Gesamtareal,

— ein vielfaltiger Wohnungsmix fur unterschiedliche Haushaltsformen und
Lebensphasen

— der Umgang mit der Wohn- und Arbeitszone im stdlichen Bereich;

— die Lage geeigneter Orte fir publikumsorientierte, gemeinschaftliche oder
quartierdienliche Nutzungen,;

— die Aktivierung geeigneter Erdgeschosszonen;
— der Umgang mit ruhigen Wohnlagen und starker 6ffentlichen Bereichen.

Die Nutzungsverteilung soll nicht schematisch Uber das Areal gelegt werden,
sondern ein konkreter Vorschlag aus Lagegunst, Offentlichkeit, Erschlies-
sung, Freiraumstruktur und Nachbarschaftsbezug hergeleitet und begrindet
werden. Dabei ist aufzuzeigen, wie die vorgeschlagenen Nutzungen zur Be-
lebung des Areals beitragen und einen Mehrwert fir die angrenzenden Quar-
tiere schaffen kénnen.

Besondere Aufmerksamkeit ist der Erdgeschossnutzung zu widmen: Es wird
empfohlen, 5 bis 10 Prozent der Flachen mit publikumsorientierten und ge-
meinschaftlichen Nutzungen entlang 6ffentlichkeitswirksamer Bereiche vor-
zusehen. Es werden keine spezifischen Nutzungsvorschlage erwartet. Ent-
scheidend ist, welche Funktionen und Qualitaten die Erdgeschosse Uber-
nehmen sollen.

Keine Hochhauser

Entwicklung eigen-
standige Identitat

Ortsbezogene Nut-
zungsverteilung

Bewusste Erdge-
schossnutzung

Seite 35



Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

5.5

5.6

Uberhohe Erdgeschosse (mindestens 4 Meter) sollen dabei eine flexible Nut-
zung ermoglichen, einschliesslich Wohnnutzungen im Hochparterre. Ruhige
Wohnorte hingegen sollen Uberwiegend wohnlich gepragte Erdgeschossbe-
reiche mit privaten Aussenflachen bieten.

Die Erdgeschosse sind so zu konzipieren, dass sie langfristig an veran-
derte Bedurfnisse angepasst und unterschiedlich genutzt werden kdénnen.
Die Nutzungsflexibilitat ist insbesondere an zentralen Lagen und entlang
wichtiger Freirdume nachzuweisen.

Kostengiinstige Wohnungen und Mehrausniitzung

Die BNO erlaubt es, im Rahmen des Gestaltungsplans gegeniber der Re-
gelbauweise eine Mehrausnitzung zu realisieren (siehe Kapitel 4.1). Die
Mehrausnitzung ist die zusatzliche anrechenbare Geschossflache gegen-
Uber der Regelbauweise. Da die Mehrausnutzung nicht tber einen fixen Pro-
zentsatz oder eine fixe AZ geregelt ist, sondern nur Uber die Moglichkeit von
zwei zusatzlichen Vollgeschossen, ist sie stadtebaulich herzuleiten.

Die Halfte der im stadtebaulichen Entwurf realisierten Mehrausnitzung ist
als preisglnstiger Wohnraum in einem separaten Baufeld auszuweisen.

| | Anteil kostengiinstiger Wohnraum (m2 aGF)
~ 7 in separatem Baufeld

I Mehrausniitzung stadtebauliches Konzept
(m2 aGF)

Maximal anrechenbare Geschossflache
nach Regelbauweise (m2 aGF)

Abbildung 11: Regelung Anteil kostenglinstiger Wohnraum, eigene Darstellung

Freiraum, Okologie, Stadtklima

Die Freiraumstruktur ist als tragendes Element des Quartiers zu entwickeln.
Sie vereint Aufenthaltsqualitat, dkologische Vernetzung, Regenwasserma-
nagement, Hitzeminderung und soziale Begegnung. Der Freiraum und die
Gebaudetypologie sind als gemeinsames hydrologisches System zu entwer-
fen. Das Ziel ist, dass das Gebaude nicht nur Wasser zuriickhalt (Retention),
sondern aktiv zur Bewasserung und Kihlung des Aussenraums beitragt.
Aufzuzeigen sind insbesondere:

— Offentliche, gemeinschaftliche und private Freiraume sowie durchdachte
Ubergénge zwischen diesen Raumen

— die Einbindung der Lindenallee;

— die Verknipfung mit dem angrenzenden Landschaftsraum, dem Freibad
Heumatten und dem umliegenden Quatrtier;

Kostengunstiger
Wohnraum bei
Mehrausnitzung

Freiraumstruktur
als tragendes Ele-
ment des Quartiers
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— gut nutzbare Aufenthalts-, Begegnungs- und Erholungsraume;

— ein klimaangepasstes Freiraumkonzept mit Beschattung, Baumpflanzun-
gen, unversiegelten Flachen und geeigneter Materialisierung;

— ein grobes Konzept fir Regenwassermanagement, Wiedervernassung,
Retention, Versickerung und Verdunstung;

— Okologische Aufwertungsmassnahmen und Lebensrdume fir geschitzte
Arten;

— geeignete Dachflachen fir Photovoltaik, Begriinung, Retention oder ge-
meinschaftliche Nutzungen.

Die Freirdume sollen nicht als Restflachen zwischen den Bauten verstanden
werden, sondern die raumliche Grundstruktur des Quartiers wesentlich mit-
pragen.

Sozialraum

Der Sozialraum ist als Querschnittsthema zu verstehen und in den verschie-
denen Teilaspekten der Aufgabenstellung mitzudenken. Er betrifft insbeson-
dere die stadtebauliche Setzung, die Nutzungsverteilung, die Erdgeschosse,
die Freirdume, die Wegfiihrung sowie die Ubergénge zwischen éffentlichen,
gemeinschaftlichen und privaten Bereichen. Mit einem sozialrdumlichen
Konzept ist aufzuzeigen, wie das das Areal im Alltag funktioniert, Begegnung
erméglicht und zugleich Bediirfnisse unterschiedlicher Zielgruppen nach Of-
fentlichkeit, Gemeinschaft und Rickzug berlcksichtigt.

Aufzuzeigen sind insbesondere:

— die Verortung von Aufenthalts-, Begegnungs- und Erholungsrdumen fir
unterschiedliche Altersgruppen, Haushaltsformen und Lebensphasen

— die Qualitat der Erdgeschosse, ihre Zuganglichkeit und Beziehung zu den
angrenzenden Frei- und Schwellenrdumen;

— der Umgang mit unterschiedlichen Graden von Offentlichkeit, Gemein-
schaft und Privatheit, insbesondere an den Ubergangen zwischen Erdge-
schossen, Vorzonen, Innenhofen und Freirdumen;

— die Bericksichtigung ruhiger Wohnlagen sowie starker offentlicher und
belebter Bereiche innerhalb des Areals;

— die Adressbildung und Erschliessung innerhalb des Areals;

— Die Anbindung an und der Mehrwert fiir die umliegenden Quartiere durch
das Areal in Bezug auf Nutzungen, Wegverbindungen und Freirdume.

Mobilitit, Erschliessung und Parkierung

Fir das Gesamtareal gilt eine verbindliche Zielsetzung flr einen Modalsplit
mit MIV-Anteil von maximal 45%. Die Teams entwickeln ein Mobilitats- und
Parkierungskonzept, das diese verbindliche Zielsetzung verbindlich erreicht
und eine siedlungsvertragliche, ressourcenschonende Mobilitdt ermdglicht.
Aufzuzeigen sind insbesondere:

— die Erschliessung fur Fuss- und Veloverkehr; motorisierten Individualver-
kehr (MIV) und o6ffentlicher Verkehr;

Siedlungsvertragli-
che Mobilitat

Seite 37



Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

— die Anbindung an die umliegenden Quartiere, Bushaltestellen, Schulen,
das Freibad und den Landschaftsraum;

— Die arealinterne Erschliessung und Wegflhrung fir Fuss- und Velover-
kehr

— die Lage und Organisation der MIV-Erschliessung;
— die Ver- und Entsorgung sowie die Anlieferung;

— die Lage, Organisation und Etappierung der Parkierung; inkl. Besucher-
parkierung und Kurzzeitparkplatzen fiir gewerbliche Nutzungen;

— die Anzahl und Anordnung der Veloabstellplatze;

— die mégliche Einbindung von Sharing-Angeboten, Mobilitats-Hubs oder
weiteren flankierenden Massnahmen.

Das Areal in sich ist autofrei zu konzipieren. Innerhalb des Areals soll sich  Autofreies Areal
die Mobilitdt auf Fuss- und Veloverkehr beschranken. Davon ausgenommen

sind Anlieferungen flr gewerbliche Nutzungen sowie fir Ver- und Entsor-

gung resp. Rettungsfahrzeuge.

Die Anzahl Parkplatze pro Wohnung ist ein zentraler Faktor fur die Errei- Parkierung als
chung der {ibergeordneten Zielsetzung fiir einen MIV-Anteil von max. 45%. iﬁ:tzrfelleerrrsetﬂ:q‘ﬁig
Auch wenn zwischen dem MIV-Anteil im Modalsplit und dem Stellplatz-

schlissel pro Wohnung kein direkter linearer Zusammenhang besteht, ist

dieser auf vorliegender Flugebene der Planung dennoch massgeblich fiir die

Erreichung des Zielwerts. Zwischen den Grundeigentimern wurde ein Stell-

platzschlissel Gber das Gesamtareal von 0.45 bis 0.7 Parkplatzen pro Woh-

nung definiert

Welcher Stellplatzschlissel innerhalb dieser Bandbreite ausgewiesen wird,
wird den Teams Uberlassen. Sie leiten den fir das Areal passenden Stell-
platzschliissel aus ihren stadtebaulichen, freiraumlichen, sozialrdumlichen
und wirtschaftlichen Uberlegungen ab. Ergéanzend vom gewahlten Stellplatz-
schlUssel ist raumlich-schematisch darzustellen, wie das stadtebauliche
Konzept auf den maximalen (0.7 PP/Wohnung) respektive minimalen Stell-
platzschlissel (0.45 PP/Wohnung) reagieren konnte.

Aufzuzeigen sind insbesondere die Auswirkungen auf:
— Lage und Dimensionierung der Parkierung;

— Freiraumqualitat und Versiegelung;

— Adressbildung und Erdgeschossqualitat;

— Erreichbarkeit und Nutzungsqualitat;

— Etappierung und Wirtschaftlichkeit.

Mitzudenken sind in diesem Zusammenhang auch weitere Massnahmen zur
Einhaltung des MIV-Anteils im Modal Split; wie beispielsweise eine Verbes-
serung der Erschliessung flir Fuss- und Veloverkehr, Mikromobilitat etc. oder
angebotsseitige Anpassungen (Nahversorgung, Aufenthaltsqualitat usw.)

Die Parkierung kann oberirdisch, unterirdisch oder in einer Kombination or-  Ober- vs. unterirdi-
ganisiert werden. Die gewahlte Losung ist hinsichtlich Freiraumqualitét, sche Parkierung
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Etappierbarkeit, Wirtschaftlichkeit, Klimawirkung, Nutzerfreundlichkeit und
langfristiger Anpassungsfahigkeit zu begriinden.

Fur das Parkplatzangebot flir Besucher und von gewerblichen Nutzungen ist
die VSS-Norm 40281 massgebend.

Das Velo ist ein wichtiges Verkehrsmittel zur Erreichung der formulierten
Mobilitatszielen. Das Angebot an Veloabstellplatzen richtet sich quantitativ
mindestens nach dem Standardbedarf gemass VSS-Norm 40 065 sowie
nach dem ASTRA-Handbuch zur Veloparkierung. Dabei gelten folgende
Richtwerte:

— Wohnen inkl. Besuchende: 1 Veloabstellplatz pro Zimmer

— kundenintensives Gewerbe: 2 Veloabstellplatze pro 10 Arbeitsplatze fir
Mitarbeitende; 3 Veloabstellplatze pro 10 Arbeitsplatze fir Kundschaft

— nicht kundenintensives Gewerbe: 2 Veloabstellplatze pro 10 Arbeitsplatze
fur Mitarbeitende; 0.5 Veloabstellplatze pro 10 Arbeitsplatze fur Kund-
schaft

Das Verhaltnis von Langzeit- und Kurzzeitabstellplatzen bei Wohnnutzungen
richtet sich nach der nachfolgenden Abbildung:

Richtwert Wohnen Anzahl Velo-P

Bewohner/innen 1 Velo-P pro Zimmer

Besucher/innen im Richtwert Bewohner/innen enthalten

Aufteilung der Veloparkierung Langzeitparkplatze Kurzzeitparkpldtze
(meist abschliess- (Pffene Anlage,
bare Anlage, Uberdachung
tiberdacht) erwiinscht)

Anteil an Gesamtparkierung 70 % 30 %

davon Anteil Velo-P fiir Spezialfahrzeuge 20 % 20 %

(ohne Parkiersystem})

Abbildung 12: Richtwerte Veloabstellplatze Bewohner (Quelle: Handbuch Veloparkierung — Emp-
fehlungen zu Planung, Realisierung und Betrieb, ASTRA 2008)

Die Veloabstellplatze sind friihzeitig und integral mit Stadtebau, Freiraum,
Erschliessung und Erdgeschossnutzungen zu planen. Sie sind nutzungsbe-
zogen, gut auffindbar, sicher und komfortabel anzuordnen. Kurzzeitabstell-
platze fir Besuchende, Kundschaft und Alltagsnutzung sind dezentral und
nahe bei den Eingangen vorzusehen. Langzeitabstellplatze fir Bewohnende
und Mitarbeitende sind witterungsgeschutzt, diebstahlsicher und gut erreich-
bar auszugestalten.

Die Anlagen missen fahrend erreichbar sein, sichere Zufahrten aufweisen
und genlgend Platz fiir Spezialvelos, Cargo-Bikes, Anhanger und Kinderve-
los bieten. Offene Anlagen sind gut einsehbar anzuordnen. Die Veloparkie-
rung ist gestalterisch in die Gebaude- und Freiraumstruktur einzubinden und
so zu konzipieren, dass sie etappierbar und bei Bedarf erweiterbar ist.

Parkierung Besu-
cher und Gewerbe

Veloparkierung:
Quantitative Anfor-
derungen

Veloabstellanlagen:
Qualitative Anfor-
derungen
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Erganzend zu den Abstellplatzen fir Autos und Velos sind Parkfelder fir
Motorrader vorzusehen. Als Richtwert gilt ein Anteil von 10 % der MIV-Park-
platze.

Umwelt und Energie

Die Teams berlcksichtigen die Zielsetzungen einer nachhaltigen und klima-
angepassten Arealentwicklung. Erwartet wird kein detailliertes Fachkonzept,
sondern ein stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept, welche eine nach-
haltige Umsetzung erméglicht. Aufzuzeigen sind insbesondere:

— eine ressourcenschonende Bebauungs- und Freiraumstruktur zum Erhalt
der Bodenfunktionen (Wasserhaushalt, Tiefwurzler etc.);

— eine robuste Ausgangslage flir eine nachhaltige Energieversorgung;
— die grundsatzliche Anschlussfahigkeit an ein kiinftiges Fernwarmenetz;
— die Offenhaltung alternativer Energieversorgungsoptionen;

— der Umgang mit Hitze, Beschattung, Kiihlung und sommerlichem Kom-
fort;

— eine material- und flachensparende Erschliessungs- und Parkierungs-
strategie.

Detaillierte technische Nachweise zur Energieversorgung sind nicht Teil des
Studienauftrags.

Archiologie

Die romische Wasserleitung ist in der Entwicklung des Areals zwingend zu
beriicksichtigen. Die Teams zeigen auf, wie die Schutzanforderungen mit
Stadtebau, Freiraum, Erschliessung und Etappierung vereinbar sind. Aufzu-
zeigen sind insbesondere:

— die Lage der Wasserleitung und der relevanten Schutzbereiche im Kon-
zept;
— der Umgang mit den Schachten 2, 4 und 8§;

— die dauerhafte Zuganglichkeit fir Unterhalt und Reinigung sowie die Zu-
fahrt fur die Unterhaltsfahrzeuge;

— der Umgang mit Wegen, Freirdumen, Bepflanzung und allfélligen Que-
rungen im Bereich der Wasserleitung;

— die Mdglichkeit einer gestalterischen oder identitatsstiftenden Integration,
sofern der Schutz des Denkmals gewahrleistet bleibt.

Eine Inszenierung der Wasserleitung ist nicht zwingend. Sie ist nur dort vor-
zusehen, wo sie freirdumlich, historisch und funktional einen Mehrwert
schafft.

Parkierung Motor-
rader

Nachhaltige und
klimaangepasste
Arealentwicklung

Bericksichtigung
der rémischen
Wasserleitung
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Etappierung und Umsetzung

Das rund 5 Hektaren grosse Areal wird in Etappen realisiert. Die Teams zei-
gen auf, wie das Areal in sinnvollen Etappen entwickelt werden kann. Die
Etappierung soll sowohl die stadtebauliche Gesamtidee als auch die unter-
schiedlichen Eigentumsverhaltnisse, die Erschliessung, die Freiraumstruk-
tur, die Parkierung und die Realisierbarkeit bertcksichtigen. Aufzuzeigen
sind insbesondere:

— ein plausibles Etappierungskonzept;

— die Lage und Abgrenzung méglicher Baubereiche;

— die Funktionsfahigkeit jeder Etappe;

— die Sicherung der tUbergeordneten Freiraum- und Erschliessungsstruktur;

— die Abhangigkeiten zwischen Bebauung, Parkierung, Freiraum und Infra-
struktur;

Das Etappierungskonzept soll die langfristige Gesamtqualitat sichern und
zugleich eine flexible, eigentumsvertragliche Realisierung erméglichen.

Unabhéangige Etap-

pierung
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6.1

6.2

Arbeitsunterlagen

Abgegebene Planungsgrundlagen

— Bau- und Nutzungsordnung Gemeinde Windisch
— Kataster- und Hohenlinienplan

— Modellplane Modellbauer

— Archaologische Plane (PDF, .dxf)

— Leitsatze «Areal im Winkel»

— Nutzungskonzept, Kontextplan AG und Maresa Kuhn Begegnungen & Be-
lebungen (nicht verbindlich)

— Volumenstudie, Ernst Niklaus Fausch Partner (nicht verbindlich)
— Bericht Energieeffizienz & Klimavertraglichkeit, intep (nicht verbindlich)
— Bericht Okologie & Stadtklima, geopartner (nicht verbindlich)

— Bericht Mobilitat, metron (nicht verbindlich)

Abgegebene Beilagen
— Flachen Grundeigentimer & Wohnungsmix - (in Erarbeitung)

— Kennwerttabelle (Excel) - (in Erarbeitung)

Seite 42



Im Winkel, Windisch / Programm Studienauftrag

7.

Genehmigung

Das vorliegende Programm wurde am 16. Juli.2026 durch die stimmberech-
tigten Mitglieder der Jury genehmigt.

Marcel Jaggi
Stadtebau & Architektur

Y
Anouk Kuitenbrouwer
Stadtebau & Architektur _}
Michael Oser /" 2
Freiraum & Landschaftsarchitektur / ”/// /

Barbara Emmenegger
Sozialraum

Lukas Zumsteg
Bau- und Planungskommission Win-
disch

Urs Heimgartner
Kanton Aargau

F=___

Thomas Knecht
Reisezentrum AG

Seite 43



