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Gemeinderat
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Zurich, 15. August 2022

Fachliche Stellungnahme zum Gestaltungsplan ,Pilatusstrasse Ost“
in Wohlen

Bauherrschaft Immofort AG, Blelisackerstrasse 3, 5619 Buttikon
Richtprojekt Architekturburo Rolf Billing, Bruggerstrasse 37, 5400 Baden
Richtkonzept Umgebung arcoplan Ennetbaden, Limmatauweg 9, 5408 Ennetbaden
Gestaltungsplan KIP Siedlungsplan AG, Stegmattweg 11, 5610 Wohlen

Der Gemeinderat hat uns gestitzt auf § 8 Abs. 3 BauV am 17. September 2018 beauftragt,
eine fachliche Stellungnahme zum Gestaltungsplanentwurf zu erstellen. In der Stellung-
nahme ist darzulegen, ob und wie die Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan zu
einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis als nach Regelbauweise
fuhren. Die baurechtliche Prifung bleibt vorbehalten.

Wahrend der Erarbeitung des Richtprojekts, welches die Grundlage fur den Gestaltungsplan
bildet, fanden diverse Besprechungen zwischen Vertretenden der Bauherrschaft und der
Gemeindebehdrde statt. 2019 wurde der Entwurf zum Gestaltungsplan dem Kanton zur
Vorprufung eingereicht und der Bevolkerung zur Mitwirkung vorgelegt. 2021 wurde entschie-
den, den Perimeter um ein sudlich angrenzendes Grundstlick zu erweitern, das derselben
Bauherrschaft gehért und bereits Teil des Richtprojekts war. Nun liegt der Entwurf des
erweiterten Gestaltungsplans vor.

Die birointerne Beurteilung von Richtprojekt und Gestaltungsplan erfolgte durch Thomas
Meier und Cordula Plstow.

1. Unterlagen
Fur die Beurteilung stehen uns folgende Unterlagen zur Verfugung:

- Gestaltungsplanentwurf ,Pilatusstrasse Ost“ bestehend aus Situationsplan M 1:500,
Sondernutzungsvorschriften (SNV) und dem Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV,
Stand: 2. August 2022

- Richtprojekt ,Pilatusstrasse Ost“ vom 2. August 2022 M 1:200 mit Erd-, Unter-, Ober-
geschossen 1-3, Attika, Stidfassaden und Ansicht Pilatusstrasse, Schnitte C/A, Schnitt
Schutzobjekt Fassade Haus C, Schnitt Schutzobjekt Schnitt Haus E
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- Umgebungsplan Situation M 1:200 zum ,Gestaltungsplan Wohnuberbauung Pilatusstrasse®
vom 15. August 2022

- Modell 1:500 vom April 2022

Differenzen in der Plandarstellung:
Die Art und Anordnung der Nutzungen im Aussenraum widersprechen sich im Umgebungs-
plan und den Planen des allgemeinen Richtprojekts. Im Folgenden wird fir den Aussen-
raum ausschliesslich auf den Umgebungsplan Bezug genommen. Die Widerspriiche sind
auszuraumen.

2. Ausgangslage

Das Gebiet des Gestaltungsplans ,Pilatusstrasse Ost“ bildet den Ubergang von grossvolumigen
Gebauden zu einem Einfamilienhaus-Quartier. Es umfasst 0.88 ha und ist im Norden der drei-
geschossigen Wohnzone W3 zugeteilt. Der sidliche Bereich an der Pilatusstrasse gehért zur
dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone WG3. Der vorgesehene Perimeter mit den
Parzellen 2859, 3213, 4194 und 4499 ist etwas grdsser als die im Bauzonenplan ausgeschiede-
ne Flache mit Gestaltungsplanpflicht (nur Parzellen 3213 und 4194, 0.76 ha).

Das Gestaltungsplangebiet liegt zentral in der Gemeinde umgeben von Wohnbauten unter-
schiedlicher Grosse, der Bezirksschule und einem ehemaligen Industriegebaude mit Substanz-
schutz an der Pilatusstrasse 22. Es stdsst im Suden an die Kantonsstrasse K362, eine lokale
Verbindungsstrasse. An der vorliegenden Lage geht die Bebauung von grossen Volumen mit
gemischter Nutzung und Mehrfamilienhdusern tber in ein Einfamilienhausquartier. Das Terrain
steigt von der Strassenkreuzung K362/Pilatusstrasse leicht gegen Siiden an. Das Areal ist
bisher teilweise Uberbaut: neben dem Eckgebaude des Restaurants Gotthard gibt es nur ein-
geschossige pavillonartigen Gewerbebauten; ansonsten ist das Gelande als Abstellflache fir
Fahrzeuge und Wiesland genutzt. Nahe der Pilatusstrasse stehen zwei stattliche Baume,
zentral im Gebiet zudem ein grésserer Einzelbaum.

Die Grundordnung der Gemeinde Wohlen mit Bau- und Nutzungsordnung vom 8. Mai 2008,
Teilrevision 4. November 2013 und Bauzonenplan vom 4. November 2013 beruht auf den Bau-
und Messweisen vor deren Harmonisierung gemass IVHB. Die Sondernutzungsvorschriften
sind fiir neurechtlichen Begriffe gemass IVHB formuliert, wie es § 64 Abs. 17 BauV entspricht.
Im Planungsbericht ist das Verhaltnis der bisherigen und neuen Masse erlautert.

Zur Beurteilung des Richtprojekts und der Abweichungen des Gestaltungsplans vom all-
gemeinen Nutzungsplan sind primar folgende Vorschriften der Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) Wohlen vom 8. Mai 2008, Teilrevision 4. November 2013 zu beachten:

§ 4 BNO, Sondernutzungsplanungspflicht

§ 8, § 11 und § 12 BNO, Wohn- und Gewerbezone WG3 sowie Wohnzone W3
dort besonders § 11 Abs. 2° Verkaufsnutzungen in der WG3

§ 62 BNO, Ortsbildschutz
§ 65 BNO, Umgebungsgestaltung
Daneben gelten auch folgende Paragrafen der BNO: § 43 BNO Abstande, Mehrlangen-

zuschlag, § 54 BNO Spezielle Anforderungen an Mehrfamilienhduser, § 57, § 59 und § 60 BNO
Abstellplatze Motorfahrzeuge, Velos und Kinderwagen, § 61 BNO Spiel- und Erholungsanlagen.

3. Richtprojekt

Das vorliegende Richtprojekt ist das Uberzeugende Resultat einer begleiteten Entwicklung mit
Variantenstudium und einer stadtebaulichen Analyse des Orts, zu dem einige Beratungen
stattfanden. Das Richtprojekt weist eine Ausnultzungsziffer (AZ) von 0.84 auf.
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Das Richtprojekt umfasst vier Mehrfamilienhduser sowie einen Wohn-/Gewerbebau mit Ver-
kaufsflache im EG. Die Mehrfamilienhduser mit zugehérigem Pavillon bilden eine klar ablesbare
kleine Siedlung 6stlich der Pilatusstrasse. Der daran angrenzende Wohn-/Gewerbebau ist ein
Solitargebaude, welches die Strassenkreuzung Pilatusstrasse /Waltenschwilerstrasse mit pragt.

Wohnsiedlung

Die drei westlichen Wohnbauten nahe der Pilatusstrasse sollen mit vier Vollgeschossen und
Attika deutlich héher sein als das vierte 6stliche Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und
Attika. Dazu ist ein eingeschossiger Pavillon an der Pilatusstrasse vorgesehen, der neben
einem Gemeinschaftsraum, einer Containernische auch die Rampe und eine Treppenanlage
zur gemeinsamen Tiefgarage umfasst. Alle Gebaude sind gleich gestaltet, in ost-westlicher
Richtung ausgerichtet, gleich organisiert mit Eingangen von Norden und direkter Erschliessung
ab der Tiefgarage. Beidseitig der Eingange gibt es gedeckte Veloabstellplatze, die die privaten
ndrdlichen Vorgarten und die Erdgeschosswohnungen zum allgemein zugénglichen Freiraum
abschirmen. Die gegen Suden liegenden Privatgarten sind dank der Hanglage um etwa einen
Meter gegenulber der allgemein zuganglichen Flache erhoht und somit geschickt von dieser
abgesetzt. Vor den vollflachig verglasten Sudfassaden liegt eine durchgehende Schicht mit
Balkonen und Wintergarten. Die weiteren Fassaden sind mit Lochfenstern unterschiedlicher
Formate vorgesehen. Die Fassaden zur Pilatusstrasse sind analog der anderen Stirnseiten
gestaltet und weisen nur wenige Fensteroffnungen auf.

An der Pilatusstrasse und an den Pavillon angelagert ist ein zentraler, allgemein zuganglicher
Platz. Von diesem ausgehend wird das gesamte Gebiet mit diversen Fusswegen durchzogen.
Der o6ffentliche Fuss- und Radweg in Ost-West-Richtung wird auch als Schulweg der
benachbarten Primar- und Bezirksschule sowie des Kindergartens dienen.

Die Ausrichtung der Gebaude quer zur Pilatusstrasse wird in die Tiefe des Perimeters bei-
behalten. Mit der abgewinkelten Parzellenform ergeben sich dadurch diverse Dreiecksflachen,
die als Aufenthalts-, Spiel- oder Griinflache gestaltet werden sollen. Im gesamten Gestaltungs-
plangebiet sind Baumpflanzungen vorgesehen, Uiber der Tiefgarage in Baumtrégen.

An der nordlichen Ecke des Perimeters nimmt eine auf der Nachbarparzelle geplante, zur
gegenuberliegenden Schule gehérenden Veloabstellanlage einen kleinen Teil des Perimeters
ein.

Wohn-/Gewerbebau

Anstelle des dreigeschossigen Eckgebaudes Restaurant Gotthard ist ein viergeschossiges
Gebaude mit einer zirka 250 m? grossen Verkaufsflache im EG und dariiber drei identischen
Vollgeschossen mit 12 Wohnungen vorgesehen. Jede Wohnung hat als privaten Aussenraum
eine Loggia. Dieses Gebaude steht als einziges langs zur Pilatusstrasse, ndher zur Strasse und
weist kein Attikageschoss auf. Dabei bleibt das Neubauvolumen angemessen unter der Trauf-
kante des gegenuberliegenden denkmalgeschitzten Fabrikgebaudes. Der im Vergleich zu den
Wohngebauden verringerte Strassenabstand ist hinnehmbar, da hier keine erdgeschossige
Wohnung den um einen Vorgarten vergrosserten Abstand erfordert. Wir haben empfohlen zu
prifen, ob der Hauseingang von der Rickseite an die Strassen- bzw. Westseite verlegt werden
koénnte. Dies wirde eine selbstverstandlichere Adressierung gewahrleisten. Leider ergab sich
keine hindernisfreie Losung, so dass der riickwartige Eingang fur die Wohnungen akzeptierbar
ist. Laut Planungsbericht ist ein zusatzlicher Eingang fur die Gewerbeflache im EG nur ,denk-
bar“. Wir empfehlen dringend, das Erdgeschoss von der Kreuzung Walternschwiler-/Pilatus-
strasse aus zuganglich zu machen.

An der Einmundung der Pilatusstrasse in die Waltenschwilerstrasse, sudlich des Gebaudes soll
ein Vorplatz mit Treppenanlage zum Ladenlokal und einem grossen Einzelbaum gestaltet wer-
den. Ein Fahrweg und eine Zufahrt angrenzender Liegenschaften pragen neben einer rickwarti-
gen Grunflache die weitere Umgebung des Wohn-/Gewerbebaus.

Parkierung, Erschliessung
Die Parkierung wird effizient unterirdisch in einer Tiefgarage mit einer 3 m breiten einspurigen
Rampe ab der Pilatusstrasse organisiert.
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Die Tiefgarage umfasst 92 Parkfelder, von denen 9 als Besucherparkfelder markiert sind. Dazu
gibt es Abstellplatze fir 15 Motorrader. Gemass Umgebungsplan sind oberirdisch nur 7
Besucherparkplatze verstreut entlang der Strasse, am zentralen Platz und hinter den Wohn-
/Gewerbebau vorgesehen, 2 davon sind behindertengerechte Besucherparkplatze. Erfreulicher-
weise gibt es oberirdisch keine grossflachige Parkierungsanlage und das Areal ist nahezu
autofrei. Die vorgeschlagene Anzahl Parkfelder in der Tiefgarage liegt leicht iber dem Angebot,
das sich aus der VSS-Norm SN 40 281 und § 57 BNO ergibt. Maximal sind im Gestaltungsplan
7'415 m? aGF realisierbar. Es ergeben sich geméass Parkplatzberechnung im Planungsbericht
bei nahezu ausschliesslicher Wohnnutzung und einer Verkaufsflache 79 Pflichtparkplatze,

3 Parkfelder fur die Nachbarliegenschaft Parz. Nr. 4324, total 82 Pflichtparkfelder plus 16
Besucherparkplatze. Die 2 Uberzahligen Abstellplatze sind als Projektierungsspielraum ein-
zustufen. Jedoch ist die Gesamtflache der Tiefgarage spatestens im Baubewilligungsverfahren
auf das notwendige Mass zu Uberprufen, da die Parkfelder und Fahrgassen teils zu grosszlgig
eingezeichnet sind.

Zusatzlich zur Tiefgaragenzufahrt gibt es an beiden Seiten des Pavillons zwei Not- und Zlgel-
zufahrten. Nordlich des Wohn-/Gewerbebaus dient ein mit Dienstbarkeit gesicherter Fahrweg
der Durchfahrt zu den 6stlich angrenzenden Einfamilienhausern auf Parz. Nrn. 1344, 2755,
2756 und 3214. Eine bestehende Zufahrt ab der Waltenschwilerstrasse (K263) fir eine Garage
der Nachbarliegenschaft Parz. Nr. 4324 ist mit einer Dienstbarkeit gesichert.

Es werden viele gedeckte Veloabstellplatze nahe den Eingangen der Wohngebaude angeord-
net und diese geschickt als Abgrenzung zwischen privaten Garten und allgemein zuganglichen
Wegen genutzt.

Die Erweiterung des GP-Perimeters ist bezliglich der gemeinsamen Erschliessung und Parkie-
rung mit nur einer Zufahrt in die Tiefgarage sehr effizient und zweckmassig. Die Erschliessungs-
und Abstellflachen sind ansprechend in die Umgebungsgestaltung integriert. Die Anordnung
von Besucherabstellplatzen in der Tiefgarage vergrossert den Spielraum fir eine attraktive
Aussenraumgestaltung.

Einordnung in die Umgebung und den Aussenraum

Das Richtprojekt wurde aus mehreren Bebauungsvarianten gemeinsam mit der Abteilung
Planung, Bau und Umwelt und der externen Beratung ausgewahlt. Die Volumen der Wohn-
siedlung Uberzeugen mit der Lage und abgetreppten Stellung der Gebaude, der gestaffelten
Geschossigkeit und den grosszugigen vielfaltigen Raumsituationen. Der Umgebungsschutz des
denkmalgeschutzten Fabrikgebaudes wird durch die vergrésserten Strassenabstande, nur
geringfuigig erhdhten Fassaden- und Gesamthohe inkl. Attika sowie deren Rucksprung von der
Strasse gewahrt.

Der Wohn-/Gewerbebau stellt in derselben Kérnung der Wohnsiedlung eine angemessene
Fortsetzung des Uberbauungskonzepts bis an die Waltenschwilerstrasse dar. Der Wohn-
/Gewerbebau steht deutlich naher an der Pilatusstrasse als die Wohngebaude, so dass der
Strassenraum nicht in derselben Grosszugigkeit, aber mit Baumreihe fortgesetzt wird. Dies liegt
begriindet in der gegebenen Parzellenform und umliegenden Bebauung und ist angesichts der
Gewerbenutzung im Erdgeschoss gut hinnehmbar. Die deutlich verbesserte Attraktivitat des
Strassenraums ist eine erfreuliche Qualitat des Projekts.

Die Strasseneinmiindung Pilatus-/ Waltenschwilerstrasse hat mit dem geplanten Ersatzvolumen
anstelle des bestehenden Eckgebaudes eine bessere Verkehrssicherheit und wird auch
weiterhin genligend gefasst und mit dem schénen Platz mit Treppenanlage und Einzelbaum
aufgewertet.

Die Wohnuberbauung ordnet sich gut in die verschiedenartige Umgebung ein. Der arealinterne
Platz mit Pavillon gibt der Wohnsiedlung ein attraktives Zentrum. Der am nordlichen Rand des
Gebiets verlaufende o6ffentliche Fuss- und Radweg verbessert die Anbindung des stlich
liegenden Wohnquartiers. Hingewiesen wird auf die vom Umgebungsplan abweichende Dar-
stellung im Ansichtsplan der Stdfassaden Haus B1 und B2 mit Abgrabung und einem Niveau-
sprung an der Ostlichen Perimetergrenze.
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4. Beurteilung der Abweichungen von der Regelbauweise

In einem Gestaltungsplan ist ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis
zu erzielen als bei einer Uberbauung nach Regelbauweise. Dabei darf die zonengemasse
Nutzungsart nicht Gbermassig beeintrachtigt werden und keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen (§ 21 Abs. 2 BauG). Dahingehend werden die Abweichungen von der Regel-
bauweise aufgefiuhrt und bewertet. Sie sind auch im Kapitel 6.2 des Erlauterungsberichts
zusammengestellt.

4.1 Ausnitzungsziffer (AZ)

Die regulare maximale Ausnutzungsziffer gemass § 8 BNO betragt im gesamten Perimeter 0.70
(W3 und WG3). Gemass Sondernutzungsvorschriften sind maximal 7'415 m? aGF in den Bau-
bereichen méoglich. Dies entspricht bei einem Perimeter von 8'834 m? einer Ausniitzung von
0.84. Dieser Ausnutzungsbonus liegt im gesetzlichen Rahmen und ist im zusatzlich moglichen
Geschoss begriindet.

Die Anordnung der Gebaudevolumen liegt iberwiegend entlang der Pilatusstrasse und zentral
um den internen Platz im Perimeter. Benachbart zur zweigeschossigen Wohnzone wird auch im
Gestaltungsplangebiet nur zweigeschossig gebaut. Die erhdhte Ausniitzung wird deshalb als
siedlungsvertraglich beurteilt.

In allen Baubereichen zusammen sind 57 Wohnungen vorgesehen. Gemass Wohnungsspiegel
des Richtprojekts variieren die Gréssen von 2 1/2 bis 5 1/2 Zimmern. Gemass Planungsbericht
sind darin 126 Einwohnerlnnen zu erwarten. Dies entspricht einer Dichte von 143 E/ha. Die im
kantonalen Richtplan geforderte Einwohnerdichte von 90 E/ha fur unbebaute Wohn- und Misch-
zonen in Kernstadten ist daher entsprechend der hohen Ausntitzung Ubertroffen. Diese Zahl
liegt auch daher so hoch, da weitestgehend Wohnnutzung vorgesehen ist. Auch bei gemischter
Nutzung mit hdherem Gewerbeanteil liesse sich die kantonale Anforderung der Einwohner-
dichte weiterhin erfillen.

Gemass SNV ist ein Zuschlag von 15% aGF flr Kaltverglasungen von Balkonen/Loggias
moglich. Damit besteht die Gefahr, dass die maximale bauliche Dichte das vertragliche Mass
Ubersteigt. Der Zuschlag lasst die AZ im Gestaltungsplan insgesamt tber die AZ der nachst-
héheren Zone ansteigen: WG4, AZ = 0.85. Bisher ist die Balkonschicht schén gestaltet durch
den Wechsel mit eingeschobenen verglasten Fassadenteilen. Wir empfehlen den Zusatz zu
streichen oder im Richtprojekt nachzuweisen, dass mit dem Zuschlag von 20% eine quartier-
vertragliche Einordnung und gestalterisch gute Losung gewahrleistet werden kann.

Die Mindestausnuitzung ist in den SNV mit 90% der maximal zuldssigen BGF zwingend hoch.
Dies wird sehr begrusst und stellt die angestrebte qualitatsvolle Verdichtung verbindlich sicher.

4.2 Baubereiche und Abstinde

Baubereiche ersetzen die Strassen-, Grenz- und Gebaudeabsténde der gesetzlichen Grund-
ordnung. Im vorliegenden Gestaltungsplan werden die regularen Grenz- und Gebaudeabstande
an mehreren Orten unterschritten.

Zwischen den Baubereichen B1 und B2 wird ein Mindestabstand von 2.5 m vorgeschrieben, der
aufgrund deutlich grésserer Abstande in die anderen Richtungen und wegen der geplanten
Ausbildung des Zwischenraums als Gasse mit geschlossenen Fassaden gut hinnehmbar ist.
Das grundsatzlich grosszlgige Bebauungsmuster bedingt auch punktuelle Dichte.

Die Grenzabstande werden nach Norden punktuell unterschritten, da die Baubereiche gegen-
uber der Grundordnung Mehrlangen von bis zu 30.5 m (Baubereich A), 25.1 m (Baubereich B2)
und 35.2 m (Baubereich D) ermdglichen. (Mehrlangenzuschlag ab >18 m). Da die Baubereiche
schrag zu den Grenzen stehen und die Unterschreitungen sich stets in vergrosserte Abstande
entwickeln, werden die Unterschreitungen infolge Mehrlangenzuschlag als zulassig angesehen.
Dies bestatigen die im Anhang des Planungsberichtes ersichtlichen Schattenwurfabbildungen.
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Der Abstand zur Pilatusstrasse betragt beim Baubereich D fir den Wohn-/Gewerbebau lediglich
2.95 m, der kommunale Strassenabstand hingegen 4 m. Dieser Unterabstand liegt begriindet
im Versatz, mit dem das Trottoir Teil der Strassenparzelle und nicht mehr des Perimeters wird.
Der-ausgeschiedene Baubereich ermdglicht eine gute strassenraumliche Einfliigung und ge-
wahrleistet im riickwartigen Bereich zu den benachbarten Wohnliegenschaften die gentigende
Besonnung.

Wir empfehlen, einen zusatzlichen Eingang im Baubereich D vorzusehen, mit dem das Erd-
geschoss zum Vorplatz mit Treppenanlage verbunden wird.

4.3 Geschossigkeit, Fassaden- und Gesamthohe

Gemass § 8 BNO sind im gesamten Gestaltungsplangebiet (WG3 und W3) drei Vollgeschosse
moglich. Die Gebaudehdhe darf maximal 10 m betragen, die maximale Firsthbhe 15 m. Gemass
der laufenden Revision der BNO wird dies zuklinftig 10.50 m Fassadenhdhe sein. Der Entwurf
hat noch keine Vorwirkung und lag im 3. Quartal 2021 zur Mitwirkung auf.

Im Gestaltungsplan sind abweichend in den Baubereichen A, B1, C und D vier Geschosse zu-
l&ssig und im Erdgeschoss 2.6 m lichte Hohe vorgeschrieben. Das zusatzliche Geschoss des
Gestaltungsplans halt den baurechtlichen Rahmen der kantonalen Bauverordnung ein (§ 8,
Abs. 2 lit. a) BauV). Die héhere Bebauung gemass Gestaltungsplan bildet ein gleichzeitig
dichtes und grosszlgiges Bebauungsmuster und ist gut vertretbar. Die Entwicklung nach Innen
wird in zentraler Lage gefordert und ist ausdriicklich zu begriissen. Eine genligende Besonnung
der nérdlichen, héher am Hang gelegenen Wohnbebauung durch die Bauvolumen des Richt-
projekts wurde in der Erarbeitung des Gestaltungsplans untersucht und ist im Erlauterungs-
bericht, Kapitel 3 nachgewiesen. Die Besonnung der 6stlich liegenden Wohngebaude wird
durch die Uberwiegend vergrosserten Abstande sichergestellt. Hilfreich ist hierbei, dass die
Volumina des Richtprojekts nicht parallel zur Grenze stehen.

Die Gebaude- bzw. hier Fassadenhdhe ist mit 13.7 m nur um leicht mehr als die Hohe eines
Regelgeschosses erhoht. Diese geringfligige Erhéhung ist durch die weiteren Festlegungen
(Uberwiegend von der Strasse zurlickversetzte Baubereiche, Attikageschoss 3 m riickspringend
bzw. in Baubereich D kein Attikageschoss) ortsbaulich gut vertretbar. Bei in Kraft Treten der
revidierten BNO liegt die Mehrhéhe zukinftig auch im rechtlich zulassigen Mass vom einem
zusatzlichen Regelgeschoss a 3.2 m.

Die 16 m First- bzw. hier Gesamthdhe liegt lediglich 1 m tGber dem Mass gemass Regel-
bauweise und damit deutlich unter dem zulassigen Mass fur einen Gestaltungsplan.

Hinweis zu den Schnitt-/Ansichtsplanen: Die Beschriftungen zu den Héhen tber Terrain geben
nicht die massgeblichen Héhen wieder, da diese nur zum Teil an der jeweiligen Fassade zu
messen sind. Im Baubereich D liegt eine deutliche Abweichung vor. Vermutlich ist die Gesamt-
héhe knapp eingehalten, was im Baugesuchsverfahren zu priufen bleibt. Die hier relevanten
Aspekte Einordnung und rechtliche Zulassigkeit sind an den vorliegenden Planen prufbar.

5. Wurdigungen und Empfehlungen zu den Festlegungen des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplan — also der Situationsplan 1:500 und die Sondernutzungsvorschriften (SNV)
— umschreibt in seinen verbindlichen Bestandteilen das Richtprojekt mit Umgebungsplan in
zweckmassiger Art. Die umfassenden Qualitaten des Richtprojekts sind angemessen im
Situationsplan abgebildet. Die Analysen, Uberlegungen und Herleitungen aus dem Richtprojekt
sind im Planungsbericht gut nachvollziehbar zusammengefasst.

5.1 Baubereiche, Abstiande, Hohen und Ausniitzung

Die Baubereiche sichern das gleichzeitig dichte und grossziigige Bebauungsmuster des Richt-
projekts zweckmassig. Die Geschossigkeit ist abgestuft und unterstitzt die Einordnung zum
dichten Steinmannareal im Westen wie auch in das niedrigere Wohnquartier im Osten. Der
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Rucksprung der Attikageschosse an der Pilatusstrasse sichert die angemessenen Umgebungs-
schutz des historischen Fabrikgebaudes. Die Einmundung der Pilatusstrasse in die Walten-
schwilerstrasse wird mit Baubereich D im Vergleich zum Bestand grosszugiger und angemes-
sen gefasst. Durch bessere Sichtwinkel wird die Verkehrssicherheit verbessert.

Entlang der Pilatusstrasse sind die Baubereiche A, C und Gemeinschaftsraum mit Pflichtbau-
linien versehen, was sehr begrusst wird. Die Pflichtbaulinie liegt im Abstand von 6.0 m zur
Pilatusstrasse, der regulare Strassenabstand ware 4.0 m. Der vergrésserte Abstand ermoglicht
parallel zur Strasse angeordnete Besucherparkplatze und Baumpflanzungen, ein breites Trottoir
und Vorgartenstreifen.

Der Baubereich unterirdische Bauten ist zur Sicherung einer moglichst wenig eingeschrankten
Bepflanzbarkeit an den Umfang der Tiefgarage des Richtprojekts anzupassen, sofern diese in
der weiteren Bearbeitung verkleinert wird.

5.2 Arealinterner Platz und Pavillon

Der arealinterne Platz mit dem Pavillon und Gemeinschaftsraum wird als belebendes, identitats-
stiftendes Element begrisst und die Anlagerung an den o6ffentlichen Strassenraum als sehr gut
eingestuft. Zu wirdigen ist die attraktive Gestaltung auch, da sie auch profane Funktionen wie
die zentrale Entsorgung und die Einhausung der Tiefgaragenrampe einbindet.

5.3 Erschliessung und Umgebung

Ein dichtes Wegenetz erschliesst das gesamte, weitgehend autofreie Areal. Wie von der
Gemeinde gewlinscht, werden wichtige Quartierverbindungen 6ffentlich zuganglich sein. Dies
betrifft sowohl die Ost-Westachse als 6ffentlicher Fuss- und Radweg wie den Fussweg vom
Sldosten zum arealinternen Platz.

5.4 Energie

Die Vorschriften zur Energie gehen Uber die allgemeine Gesetzgebung erfreulicherweise
hinaus. Dies sind die Elektrifizierung der Tiefgarage und die Pflicht eine Photovoltaikanlage auf
dem Gebaude Baubereich D zu erstellen.

6. Zusammenfassung

Das 0.88 ha grosse Gestaltungsplangebiet ,Pilatusstrasse Ost" liegt zentral in Wohlen, einer
Kernstadt gemass kantonalem Richtplan und befindet sich in den Zonen W3 und WG3. Es liegt
gegenuber dem Gestaltungsplangebiet ,Steinmann-Areal“ mit Grundzone Wohn- und
Gewerbezone WG4 auf der anderen Strassenseite der Pilatusstrasse.

Das Richtprojekt ist das Resultat einer sorgfaltigen Entwicklung mit Variantenstudien unter
Einbezug der Gemeindebehdrden. Die daraus entstandene vorliegende Grundkonzeption mit
vier Mehrfamilienhausern (MFH) mit Flachdach und Attikageschoss, einem Pavillon mit Ge-
meinschaftsraum und einem Wohn-/Gewerbebau ist ein tragfahiger Entscheid. Im Gestaltungs-
plangebiet sind verschiedene attraktive Aussenrdume mit unterschiedlichen Charakteren
vorgesehen.

Das Richtprojekt passt sich gut in die angrenzende sehr unterschiedliche Bebauung ein und
stellt mit der Verdichtung und Durchwegung einen wertvollen Beitrag zur Entwicklung des
Quartiers dar. Die quer zur Pilatusstrasse angeordneten Wohngebaude mit biindigen Strassen-
fassaden Ubernehmen die Ausrichtung der Baukérper im Steinmann-Areal und haben eine
angemessene Kornigkeit und Geschosszahl. Sie bilden einen attraktiven Strassenraum und
verzahnen den offentlichen Raum besonders am arealinternen Platz mit dem neuen Quartier.

Die hohen raumlichen und gestalterischen Qualitaten des Richtprojekts sind im Gestaltungsplan
zweckmassig gesichert. Die hohe Ausnutzung von 0.84 kann siedlungsvertraglich und mit hoher
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stadtebaulicher Qualitat fir das Quartier und die Bewohnerinnen und Bewohner realisiert
werden. Die moderne Formensprache der Bebauung ist stimmig und mit diversen Vorschriften
zur einheitlichen Gestaltung verschiedener Bauteile und Gestaltungselemente gut gesichert.

Die Umgebung ist differenziert gestaltet und geschickt modelliert, die neuen 6ffentlichen Ver-
bindungen flr Fuss- und Veloverkehr steigern die Qualitat des Quartiers.

Punktuell konnten Richtprojekt und Gestaltungsplan aus unserer Sicht noch geringfligig Gber-
arbeitet werden.

- Die Tiefgarage und den unterirdischen Baubereich auf den zulassigen und notwendigen
Umfang anpassen (Richtprojekt, Situationsplan und SNV)

- Baubereich D, Eingang Erdgeschoss zur Waltenschwilerstrasse sichern (Situationsplan)

- Zuschlag 15% aGF fir Kaltverglasungen in den SNV streichen oder im Richtprojekt Vertrag-
lichkeitsnachweis erbringen
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