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1 Ausgangslage 

1.1 Areal und Auftrag 

Das südwestlich der Altstadt gelegene 3.4 ha grosse Entwicklungsgebiet «Zentrumszone 

Birrfeldstrasse» ist eine zentrale Innenentwicklungsreserve im Herzen von Mellingen. Auf-

grund ihrer Lage und Dimension stellt diese für die Stadt ein Schlüsselareal für die zukünf-

tige räumliche Entwicklung dar. Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet als Wohnschwer-

punkt (WSP) festgelegt, d.h. es handelt sich um einen Standort mit Potenzial für eine quali-

tativ hochwertige, dichte Wohnraumentwicklung von überregionaler Bedeutung. 

Im Entwicklungsgebiet soll ein Quartier mit einem vielfältigen Nutzungsmix zur Belebung 

des ganzen Zentrumsbereichs entstehen. Es sind Dienstleistungsbetriebe, Läden, Restau-

rants und Wohnungen vorgesehen, wobei am meisten Fläche für das Wohnen zur Verfü-

gung stehen soll. 

Für das Areal liegen folgende übergeordneten Grundlagen der Stadt Mellingen vor (siehe 

Kapitel 1.2 und Abbildung 1):  

– Gesamtrevision der Nutzungsplanung, 2016 

– Städtebauliches Leitbild Zentrum, 2023 

Zudem sind spezifisch für das Entwicklungsgebiet folgende Grundlagen zusammen mit der 

Stadt Mellingen erarbeitet worden: 

– Potenzialstudie Zentrumszone A und B, 2023 

– Zweistufiger Studienauftrag Zentrumszone Birrfeldstrasse, 2025 

Damit aufbauend auf dem Studienauftrag eine sichere, teilgebietsübergreifende Planungs-

grundlage entsteht, sollen die wichtigsten öffentlichen Interessen in einem behördenver-

bindlichen kommunalen Entwicklungsrichtplan verankert werden. Dieser dient einerseits 

als Grundlage zur Kommunikation gegenüber der Bevölkerung und Nachweis über die Be-

rücksichtigung deren Bedürfnisse. Andererseits ermöglicht er erst die Aufteilung in Teil-Ge-

staltungspläne und damit eine etappierte und flexible Entwicklung der betroffenen Parzel-

len. 

Der kommunale Entwicklungsrichtplan besteht aus dem vorliegenden Bericht mit Festle-

gungen (weisser Hintergrund) und Erläuterungen (grauer Hintergrund) sowie einem Situati-

onsplan. Das Richtkonzept von GWJ Architektur AG und Westpol Landschaftsarchitektur 

(3.12.2025, Ergänzungen vom 4. August 2026) ist wegleitend für den Entwicklungsrichtplan 

und liegt bei. 

Aufbauend auf dem Entwicklungsrichtplan werden anschliessend einerseits Richtprojekte 

erarbeitet, welches die Grundlage für die Teil-Gestaltungspläne bildet. Diese wiederum bil-

den die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Erarbeitung des konkreten Baupro-

jekts. Nach Abschluss dieser Schritte kann das Bauprojekt bei der Stadt zur Bewilligung ein-

gereicht werden (siehe Abbildung 1). 

Areal 

Bisherige Planungen 

Entwicklungsrichtplan 

Schritte bis zum Bauprojekt 
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Abbildung 1: Schritte bis zur Baubewilligung 
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1.2 Erarbeitungsprozess und Projektorganisation 

Der Entwurf des Entwicklungsrichtplans wird in folgender Zusammensetzung erarbeitet: 

– Tierstein AG, Grundeigentümerin 

– Ausschuss Stadt, Sicherung öffentliche Interessen 

– Planungsbüro PLANAR, fachliche Begleitung 

– Architekturbüro GWJ, Richtkonzept 

– Landschaftsarchitekturbüro Westpol, Richtkonzept 

 

An der Informationsveranstaltung am 8. September 2026 wird der Entwurf des Entwick-

lungsrichtplans der Bevölkerung von Mellingen präsentiert. Anschliessend kann die Bevöl-

kerung vom 9. September bis 16. Oktober 2026 im Rahmen der Mitwirkung Rückmeldun-

gen zum Entwicklungsrichtplan geben. Im selben Zeitraum werden auch die weiteren 

Grundeigentümer des Entwicklungsgebiets in den Prozess eingebunden und deren Rück-

meldungen abgeholt. 

Anschliessend wird der Entwicklungsrichtplan basierend auf den Rückmeldungen überar-

beitet und vom Stadtrat verabschiedet. 

 

Abbildung 2: Projektorganisation 
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1.3 Bestehende Grundlagen 

2016 hat die Gemeindeversammlung Mellingen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung 

zugestimmt. Mit dieser Revision wurden zur Aufwertung und Stärkung des Zentrums neu 

Zentrumszonen geschaffen. In der Zentrumszone südlich der Birrfeldstrasse soll gemäss der 

Bau- und Nutzungsordnung eine Nutzungsvielfalt bestehend aus Verkaufs-, Gewerbe- und 

Dienstleistungsbetrieben, weitere publikumsorientierten Nutzungen und Wohnungen er-

möglicht werden. 

 

Abbildung 3: Gesamtrevision der Nutzungsplanung; Bauzonenplan (2016) 

Zur Sicherung einer attraktiven Gestaltung des öffentlichen Raumes wurde 2021 bis 2023 

zusammen mit der Bevölkerung ein behördenverbindliches städtebauliches Leitbild für das 

Zentrum von Mellingen (inkl. Altstadt) erarbeitet. Das städtebauliche Leitbild bildet die ge-

wünschte, räumliche Entwicklung im Zentrum für die nächsten 10 bis 15 Jahre ab. Es zeigt 

den Handlungsbedarf auf und ist eine Leitlinie für die Umsetzung der anstehenden Pro-

jekte. Im städtebaulichen Leitbild für das Zentrum ist für das Entwicklungsgebiet eine Ziels-

kizze erarbeitet worden (Abbildung 4). 

Revision Nutzungsplanung, 

2016 

Städtebauliches Leitbild Zent-

rum, 2023 
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Abbildung 4: Zielskizze für das Entwicklungsgebiet gemäss städtebaulichem Leitbild Zentrum (2023) 

Um die Möglichkeiten für die künftige Entwicklung des Entwicklungsgebiets südlich der 

Birrfeldstrasse aufzuzeigen, wurde 2022 / 2023 eine Potenzialstudie erarbeitet. In der Po-

tenzialstudie wurden die wesentlichen Eckpunkte hinsichtlich Nutzungsmix, baulicher 

Dichte, städtebaulicher Grundtypologie, Verkehrserschliessung und Freiraumgestaltung für 

die weitere Entwicklung definiert (siehe Abbildung 5). 

 

Abbildung 5: Syntheseplan der Potenzialstudie für die Zentrumszone A und B (2023) 

Potenzialstudie Zentrumszone 

A und B, 2023 
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Auf Basis der Potenzialstudie wurde das Programm für den Studienauftrag erarbeitet. Der 

Studienauftrag wurde als 2-stufiges Verfahren durchgeführt. In der 1. Stufe wurde ein städ-

tebauliches Konzept über den gesamten Bearbeitungsperimeter (alle 4 Teilgebiete) ge-

sucht. Im Rahmen der 2. Stufe wurde das städtebauliche Konzept vertieft und ein konkretes 

Projekt für das Teilgebiet 1 erarbeitet. Insgesamt haben sechs Teams bestehend aus je ei-

nem Architektur- und Landschaftsarchitekturbüro ein Projekt erarbeitet. Das Projekt «Vom 

Graue zum Grüe» von GWJ Architektur AG mit Westpol Landschaftsarchitektur wurde von 

der Jury einstimmig als Siegerprojekt auserkoren (siehe Jurybericht im Anhang und Abbil-

dung 6). 

 

Abbildung 6: Visualisierung des Siegerprojekts (GWJ, 2025) 

 

Studienauftrag Zentrumszone 

Birrfeldstrasse, 2025 
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2 Perimeter und Etappierung 

1 Der Perimeter des Entwicklungsrichtplans «Zentrumszone Birrfeldstrasse» umfasst fol-

gende Parzellen: 

– Parzelle Nr. 1260 

– Parzelle Nr. 1261 

– Parzelle Nr. 448 

– Parzellen Nrn. 449, 1073, 1074, 1153, 1613 

– Parzelle Nr. 1453 (Wegparzelle im Eigentum der Einwohnergemeinde Mellingen) 

2 Die Realisierung des Entwicklungsgebietes erfolgt in Etappen gemäss der Aufteilung in 

die im Plan bezeichneten Teilgebiete (siehe Abbildung 7). Die Reihenfolge der Realisie-

rung kann frei gewählt werden, sofern Absatz 3 bis 5 erfüllt sind. 

Erläuterung: Aktuell wird davon ausgegangen, dass die Teilgebiete in folgender Reihen-

folge entwickelt werden:  

1. Teilgebiet 1 

2. Teilgebiet 3 

3. Teilgebiet 2 

4. Teilgebiet 4 

 

 

Abbildung 7: Teilgebiete 

 

3 Für jede Bauetappe ist die geforderte architektonische und freiräumliche Qualität sowie 

die Funktionalität der Erschliessung und Parkierung zu gewährleisten. Das Richtkonzept 

von GWJ Architektur AG und Westpol Landschaftsarchitektur vom 3.12.2025 (nachfol-

gend nur Richtkonzept genannt) ist diesbezüglich wegleitend. 
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4 Spätestens sechs Monate nach Inbetriebnahme der Bauten im Teilgebiet 1 ist geplant 

mit dem Bau des Teilgebiets 3 zu beginnen, welche einen «öffentlichen, grossen zusam-

menhängenden Grünraum» sowie die öffentliche Fuss- und Veloverkehrsverbindung 

zwischen Birrfeldstrasse und Kreuzung Wohlenschwilerweg/Badstrasse beinhaltet.  
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3 Nutzungen und Dichte 

3.1 Festlegungen für das Gesamtareal 

1 Innerhalb des Entwicklungsgebietes entsteht ein Quartier mit einem vielfältigen Nut-

zungsmix zur Belebung des ganzen Zentrumbereichs. Es sind Dienstleistungsbetriebe, 

Läden, Restaurants und Wohnungen zu realisieren, wobei am meisten Fläche für das 

Wohnen vorgesehen ist. 

2 In den Erdgeschossen (1. Vollgeschoss) entlang der Birrfeldstrasse sind kundenorien-

tierte Nutzungen wie Läden, Restaurants, kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe (z. 

B. Coiffeur, Ärztezentrum, Fitnesszentrum) und Ähnliches vorgesehen. Die Erdgeschosse 

entlang der Birrfeldstrasse sind als überhöhtes Gewerbegeschoss auszubilden. 

3 In dem von der Birrfeldstrasse abgewandten Teil ist vorwiegend Wohnnutzung vorzuse-

hen. Es ist ein qualitativ hochstehendes, vielfältiges Wohnungsangebot zu schaffen, wel-

ches Wohnraum für unterschiedliche Zielgruppen bietet.  

4 Um das Ziel einer Aufwertung, Stärkung und Belebung des Zentrums und der Altstadt 

erreichen zu können, sind die Verkaufsflächen nicht an einem Ort zu konzentrieren, son-

dern entlang der Birrfeldstrasse von Zentrum bis zum Siedlungsrand verteilt anzuord-

nen. Dabei sind die maximal zulässigen Verkaufsflächen gemäss BNO zu berücksichtigen. 

3.2 Festlegungen pro Teilgebiet 

1 Ziel der für Mellingen grossen Siedlungsentwicklung ist es, einen vielfältigen Nutzungs-

mix mit Wohnen, Läden, Dienstleistungen und weiteren Nutzungen zu erreichen. Das 

Richtprojekt hat gezeigt, dass vielfältige Nutzungen möglich sind. Das Richtkonzept zeigt 

das nachfolgende Mengengerüst (Tabelle) auf. Es handelt sich dabei um Zielwerte, wel-

che in der weiteren Planung verfeinert und angepasst werden können:  

Teilge-

biet 

Verkaufs-

fläche 

(Nettola-

denflä-

che)* 

Geschoss-

fläche 

publi-

kumsori-

entierte 

Nutzun-

gen** 

Geschossflä-

che Woh-

nen*** 

Geschossfläche 

alle Nutzungen im 

Teilgebiet 

AZ**** 

Teilge-

biet 1 

2'600 m2 0 m2 9'700 m2 12’300m2 1.36 

Teilge-

biet 2 

150 m2 2’600 m2 9’800 m2 12’550 m2 1.39 

Teilge-

biet 3 

150 m2 600 m2 10’100m2 10'850 m2 1.31 

Teilge-

biet 4 

1’500 m2 3'000 m2 5’700m2 10'200 m2 1.26 

alle Teil-

gebiete 

4’400 m2 6'200 m2 35’300m2 45'900 m2 1.33 

2.  
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* Die Verkaufsfläche entspricht der Nettoladenfläche ohne Nebenflächen wie Anliefe-

rung, Lager etc. 

**Die Geschossfläche für publikumsorientierte Nutzungen beinhaltet die Geschossflä-

chen für Dienstleistung, Gewerbe, Gastronomie und Kindergarten. Nebenflächen sind 

darin eingerechnet. 

***In der Geschossfläche Wohnen sind alle dem Wohnen zugeordneten oberirdischen 

Geschossflächen inkl. der Geschossflächen der Attika sowie gemeinschaftliche Nutzun-

gen eingerechnet. 

****Die Berechnung der Ausnützungsziffer ist in Anhang C dokumentiert. 

2 Die Compactus-Halle im Teilgebiet 2 ist ein Ort für Begegnung, Sport und Kultur. Es sind 

sowohl Nutzungen für die Öffentlichkeit als auch für die Bewohnenden des Entwick-

lungsgebiets vorzusehen. Als Zielwert wird eine Geschossfläche von 2'600 m2 festgelegt. 

Mögliche Nutzungen sind: 

– Sport: z. B. Fitness, Skatepark, Boulderhalle, Spielfelder, Garderobe, Duschen 

– Gastronomie/Verkauf : z. B. Kiosk, Restaurant, Foodtruck, Café 

– Praxen : z. B. Therapie, Bewegung, Physio, Gruppentherapie, Tierarzt 

– Multifunktionsräume für z. B. Expo, Konzerte, Musik, Workshops, temporäre Inter-

ventionen 

– Mietbare Räume für z. B. Sitzungen, Feste, informelle Treffen 

– Treffpunkte 

In untergeordnetem Mass sind in der Compactus-Halle auch Wohnungen möglich. 

Für die Nutzung der Compactus-Halle wird auf Stufe des Bauprojekts ein massge-

schneidertes Betriebskonzept erarbeitet. 

3 Pro Teilgebiet ist mind. ein Gemeinschaftsraum zu realisieren, welcher von den dortigen 

Bewohnenden genutzt werden kann. In den Teilgebieten 2, 3 und 4 ist der Gemein-

schaftsraum nach Möglichkeit mit Bezug zum öffentlichen, grossen zusammenhängen-

den Grünraum anzuordnen. Im Teilgebiet 1 ist der Gemeinschaftsraum entweder mit 

Bezug zum Freiraum auf dem Dach des 1. Vollgeschoss oder im Erdgeschoss mit Bezug 

zum öffentlichen, grossen zusammenhängenden Grünraum anzuordnen. 

4 Im Entwicklungsgebiet ist Platz für einen Doppelkindergarten mit zugehörigem Aussen-

raum einzuplanen. Die Lage ist gemeinsam mit der Stadt festzulegen. Je nach Bedarf ist 

später statt eines Doppelkindergartens auch eine Kita, eine Spielgruppe oder ein Hort 

denkbar. 

5 Im Teilgebiet 4 wird entlang der Birrfeldstrasse eine zusammenhängende Verkaufsfläche 

(Nettoladenfläche) von ca. 1'500 m2 realisiert. 
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4 Bebauung 

1 Es ist eine abwechslungsreiche Bebauung mit tieferen und höheren Bauten in allen Teil-

gebieten anzustreben. Das Richtkonzept ist diesbezüglich wegleitend.  

2 Es wird eine vielfältige Architektursprache angestrebt. Damit wird ermöglicht, dass un-

terschiedliche Nachbarschaften entstehen und die Wohnungen auf ein breites Zielpubli-

kum ausgerichtet sind.  

3 Die im Plan bezeichneten wichtigen raumfassenden Gebäudekanten sind prägend für 

das Ortsbild und die Raumwirkung. Neubauten sind an diese Gebäudekanten zu stellen, 

wobei ein Anordnungsspielraum besteht. Entlang der Birrfeldstrasse ist gesamthaft auf 

eine abwechslungsreiche Strassenraumgestaltung mit vor- und rückspringenden Bauten 

zu achten.  

4 Die Gestaltung des öffentlichen Raumes entlang der Birrfeldstrasse ist auf das Strassen-

projekt zur Umgestaltung der Birrfeldstrasse abzustimmen. Es ist zu klären, ob die Birr-

feldstrasse im Bereich von Teilgebiet 1 um ca. 20 cm angehoben werden kann, sodass 

die notwendige Terrainanhebung bis zum Eingang des Grossverteilers verringert werden 

kann. 

5 Aufschüttungen sind in gut verträglicher Art und Weise – gegenüber der offenen Land-

schaft, der Birrfeldstrasse und der angrenzenden Bebauung – in die Umgebungsgestal-

tung zu integrieren. 

6 Nebenräume sind nach Möglichkeit unterirdisch anzuordnen, es ist jedoch zulässig, ei-

nen Teil davon auch oberirdisch anzuordnen (Abweichung BNO, aber keine Abweichung 

von kantonaler Vorgabe möglich).  
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5 Freiraum 

5.1 Festlegungen für das Gesamtareal 

1 Es wird grosser Wert auf qualitativ hochwertige Freiräume und grosszügige Grünräume 

gelegt. Das Richtkonzept ist bezüglich Freiraumgestaltung wegleitend. 

2 Die publikumsorientierten öffentlichen Plätze entlang der Birrfeldstrasse sind so zu ge-

stalten, dass sie als Ankunftsorte und Treffpunkte sowie zur Adressierung der Gebäude 

dienen. Deren Gestaltung ist mit dem Strassenprojekt Birrfeldstrasse abzustimmen.  

3 Im Innern des Entwicklungsgebietes entsteht ein grosser zusammenhängender öffentli-

cher Grünraum. Es werden Spiel- und Aufenthaltsbereiche für alle Altersgruppen mit ge-

meinschaftsfördernden Elementen angeboten (z.B. Bewegungsspielplatz, Grillstelle, 

Picknicktische, Outdoor-Fitnessgeräte, Gemeinschaftsgärten).  

4 Der öffentliche, grosse zusammenhängende Grünraum darf mehrheitlich nicht unter-

baut werden und es sind wo möglich natürliche Bodenbeläge zu verwenden (Wiese, 

Kies, Sand). Dieser ist stark mit grossen Bäumen und Hecken zu durchgrünen.  

5 Die gemeinschaftlichen Aussenräume gemäss Plan ergänzen das Angebot an Freiräu-

men. Auf dem Dach des 1. Vollgeschosses im Teilgebiet 1 ist zusätzlich ein gemeinschaft-

licher Aussenraum zu realisieren. 

6 Mit dem 1. Baugesuch ist ein Gesamtkonzept für die Gestaltung der öffentlichen, ge-

meinschaftlichen und privaten Frei- und Grünräume aller vier Teilgebiete einzureichen. 

Es ist auf eine durchgängige Gestaltung über alle Teilgebiete – insbesondere in Bezug 

auf die Materialisierung – zu achten.  

5.2 Festlegungen pro Teilgebiet 

1 Pro Teilgebiet werden folgende Flächen für die publikumsorientierten öffentlichen 

Plätze sowie den Grünraum als Zielwert festgelegt: 

Teilgebiet Fläche  

publikumsorientierte 

Plätze (entlang Birrfeld-

strasse) 

Fläche öffentlicher 

Grünraum 

Teilgebiet 1 400 m2  120 m2 

Teilgebiet 2 550 m2 1260 m2 

Teilgebiet 3 800 m2 1920 m2 

Teilgebiet 4 400 m2 0 m2 

Total 2'150 m2 3'300 m2 
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6 Erschliessung und Parkierung 

1 Mit dem 1. Gestaltungsplan ist ein Mobilitätskonzept für das Gesamtareal einzureichen, 

welches folgende Elemente zu enthalten hat:  

a) Massnahmen zur dauerhaften Reduktion der Nachfrage im motorisierten Individu-

alverkehr  

b) ein periodisches Controlling der Umsetzung des Mobilitätskonzepts zuhanden der 

Bewilligungsbehörde 

c) die rechtliche Sicherstellung des Mobilitätskonzepts durch entsprechende Ver-

träge und Anmerkung im Grundbuch 

2 Mit dem 1. Gestaltungsplan ist in Abstimmung mit dem Strassenprojekt Birrfeldstrasse 

ein Verkehrskonzept für das Gesamtareal einzureichen, welches mind. folgende Ele-

mente zu enthalten hat: 

a) Ein- und Ausfahrten ins Areal und die Einstellhallen für den motorisierten Individual-

verkehr  

b) Ein- und Ausfahrten für die Anlieferung und Notfahrzeuge 

c) Gestaltung des Übergangs zwischen des Strassenraums der Birrfeldstrasse und der 

öffentlich zugänglichen Plätze (inkl. Velo- und Motorradabstellplätze, Bepflanzung, 

Bushaltestellen, Ausstattung mit Bänken etc.) 

d) Anschlüsse und Verbindungen für den Fuss- und Veloverkehr, inkl. Abstimmung mit 

den Querungsmöglichkeiten der Birrfeldstrasse 

e) Weiteres? 

3 An den im Plan bezeichneten Stellen sind öffentliche Fuss- und Veloverkehrsverbindun-

gen mit einer Breite von mind. 3 m zu planen.  

4 Die Erschliessung aller Grundstücke und Bauten hat ab der Birrfeldstrasse bzw. für Teil-

gebiet 4 ab der Poststrasse zu erfolgen. Die Ein- und Ausfahrten für den motorisierten 

Individualverkehr sind zu bündeln. Es dürfen insgesamt max. drei Ein- und Ausfahrten 

für den motorisierten Individualverkehr vorgesehen werden (mögliche Anordnung siehe 

Plan). Um die verkehrliche Belastung für das Gebiet auf ein Minimum zu reduzieren, soll 

der motorisierte Verkehr am Arealrand abgefangen und in Einstellhallen geführt wer-

den. Das Innere des Areals ist möglichst frei von motorisiertem Verkehr zu halten.  

5 Die Anlieferung für den Grossverteiler im Teilgebiet 1 hat an der im Plan bezeichneten 

Stelle zu erfolgen. Für die publikumsorientierten Nutzungen in den weiteren Teilgebie-

ten sind die Anlieferungen möglichst mit den Ein- und Ausfahrten des motorisierten In-

dividualverkehrs zu bündeln.  

6 Sämtliche erforderlichen Veloabstellplätze müssen innerhalb der jeweiligen Teilgebiete 

untergebracht werden. Die Berechnung der erforderlichen Anzahl Veloabstellplätze, de-

ren Standortwahl und Projektierung hat nach den VSS-Normen 40 065 und 40 066 zu er-

folgen.  

7 Für das Wohnen sind folgende Anforderungen an die Veloabstellplätze zu erfüllen: 

− 30% sind als Kurzzeitabstellplätze zu konzipieren: oberirdische, leicht zugängliche 

Lage in der Nähe der Hauseingänge, möglichst gedeckt, Rahmen anschliessbar 
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− 70% sind als Langzeitabstellplätze zu konzipieren: abschliessbarer Raum, gedeckt, 

möglichst oberirdisch anordnen.  
8 Für Nichtwohnnutzungen sind folgende Anforderungen an die Veloabstellplätze zu erfül-

len: 

− Veloabstellplätze für die Kundschaft: nahe des Haupteingangs, möglichst gedeckt, 

Rahmen anschliessbar 

− Veloabstellplätze für Mitarbeitende: nahe beim Mitarbeitereingang, möglichst ge-

deckt, Rahmen anschliessbar 
9 Zur Begrenzung des Verkehrsaufkommens im Zentrum wird «autoarmes Wohnen» ge-

mäss § 43a BauV vorgesehen. Für das Wohnen sind max. 70 % des Pflichtbedarfs ge-

mäss VSS-Norm 40 281 zu erstellen (in Abweichung zur BNO). Die Anzahl Parkfelder für 

Nichtwohnnutzungen richtet sich nach der VSS-Norm 40 281, wobei max. 70 % des 

Richtwertes erstellt werden sollen. Im Rahmen des Mobilitätskonzeptes ist zu prüfen, ob 

die Anzahl Parkfelder auf 60% des Pflichtbedarfs für das Wohnen bzw. 60% des Richt-

wertes für Nichtwohnnutzungen reduziert werden kann. 

10 Für Motorräder und Roller sind ausreichend Motorradabstellplätze bereitzustellen. Die 

Anzahl darf einen Zehntel der für Personenwagen minimal erforderlichen Parkfelder 

nicht unterschreiten. 

11 Die Abstellplätze für Personenwagen, Velos und Motorräder haben mindestens den Mi-

nimalanteilen gemäss SIA Merkblatt 2060 (Infrastruktur für Elektrofahrzeuge in Gebäu-

den) zu entsprechen. 

12 Im Teilgebiet 4 sind zusätzlich zum Bedarf an Parkfeldern für die dort angeordneten Nut-

zungen voraussichtlich 60 öffentlich zugängliche Parkfelder als Ersatz für die Parkfelder 

auf dem Lindenplatz zu erstellen.  

13 Oberirdische Parkfelder sind nur ausnahmsweise, insbesondere für Kunden der Ver-

kaufsgeschäfte auf Teilgebiet 1 und 4 oder für Sharingfahrzeuge zulässig. Im Teilgebiet 1 

nur an der im Plan bezeichneten Stelle. Der Bereich mit oberirdischen Parkfeldern ist mit 

Bäumen zu gestalten. Es ist mit einem Parkleitsystem sicherzustellen, dass kein Rückstau 

auf die Birrfeldstrasse entsteht. 
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7 Energie und Umwelt 

1 Das Entwicklungsgebiet ist hinsichtlich Energie, Nachhaltigkeit und Klimaanpassung als 

vorbildliches Quartier zu entwickeln.  

2 Mit der Entwicklung wird eine vorbildliche energetische Gesamtlösung angestrebt. Zum 

jetzigen Zeitpunkt ist noch kein zu erreichender Standard (Label) festgelegt. Der Energie-

standard soll insgesamt über dem Minergie-Standard liegen.  

3 Die Wärmeerzeugung für Heiz- und Brauchwarmwasser hat aus 100% erneuerbaren 

Energiequellen zu stammen. 

4 Auf allen nicht anderweitig genutzten Dachflächen sind PV-Anlagen vorzusehen. PV-An-

lagen sind mit der Dachbegrünung zu kombinieren.  

5 Durch eine naturnahe Gestaltung und starke Durchgrünung mit einer hochwertigen, 

standortgerechten und biodiversen Bepflanzung sowie minimale versiegelte Fläche ent-

stehen klimagerechte, einladende und offen gestaltete Freiräume. Mit entsprechenden 

Massnahmen ist der übermässigen Erhitzung entgegenzuwirken (z. B. Beschattung, Re-

genwassermanagement, Retention). 

6 Es sind die Prinzipien der Schwammstadt anzuwenden. Das Regenwasser ist zurückzu-

halten und versickern zu lassen. Die Wiederverwendung von Regen- und Grauwasser 

(z.B. als Toilettenspülwasser oder zur Bewässerung in langen Trockenperioden) ist anzu-

streben. 
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8 Ver- und Entsorgung 

1 Für die Entsorgung der Abfälle sind Unterflurcontainer vorzusehen. Innerhalb des Ent-

wicklungsgebietes sind mindestens an zwei Standorten Unterflurcontainer für die regu-

läre Kehrichtabfuhr zu erstellen.  

2 Des Weiteren ist mindestens eine öffentlich zugängliche Entsorgungsstelle für Alu/Do-

sen und Glas etc. als Unterflurcontainer einzuplanen. Die Lage ist gemeinsam mit der 

Stadt festzulegen. 

3 Alle Entsorgungsstationen sind so zu platzieren, dass sie für Entsorgungsfahrzeuge gut 

zugänglich sind. Die Lage ist gemeinsam mit der Stadt festzulegen. 



 

Entwicklungsrichtplan «Zentrumszone Birrfeldstrasse» | Erläuterungsbericht 

PLANAR 20 / 23 

9 Qualitätssicherung und Schlussbestimmungen 

1 Der vorliegende Entwicklungsrichtplan gilt als behördenverbindliche Grundlage für (Teil-

)Gestaltungspläne. Die Aufteilung in mehrere (Teil-)Gestaltungspläne ist zulässig. Ein 

(Teil-)Gestaltungsplan hat im Minimum ein Teilgebiet gemäss Plan zu umfassen.  

2 Zur Qualitätssicherung beurteilt ein Fachgremium bestehend aus Fachpersonen aus den 

Bereichen Architektur, Landschaftsarchitektur, Verkehr und Mobilität die (Teil-)Gestal-

tungspläne für die Zentrumszone Birrfeldstrasse. 
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Anhänge 

 

A Richtkonzept Zentrumszone Birrfeldstrasse (GWJ Architektur AG 

und Westpol Landschaftsarchitektur, 3.12.2025, Ergänzung 4. Au-

gust 2026) 

  



RICHTKONZEPT ZENTRUMSZONE BIRRFELDSTRASSE

GWJ Architektur

03. Dezember 2025
Ergänzung: 04. August 2026
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VISION | LEITIDEE
Prägend für den Ort sind O�enheit, Durchlässigkeit und Vielfalt.

01

Identität

fliessende 
Übergänge

differenzierte 

Nachbarschaften

Zentrum Parzelle Wohnquartier 
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FLIESSENDE ÜBERGÄNGE02
Zentrum Parzelle Wohnquartier 

Schema Bezüge und Durchwegung
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TG4TG3TG2aTG1

Schnitte DD

Schnitte Quartier

ALTSTADT

ALTSTADT STUDIENAUFTRAG

STUDIENAUFTRAGSchnitte BB

OK Dach +20.00 m

TG4 TG3 TG2a (TG2b) TG1

+17.00 m

OK Dach +19.10 m

+12.50 m OK Dach

+15.50 m OK Dach +16.10 m

OK Dach +20.00 m

TG4TG3TG2aTG1

TG4TG3TG2b (TG2a)TG1

TG2a (TG3) TG2b

OK Dach +20.00 m 

OK Dach +15.50 m

+14.00 m OK Dach+14.00 m OK Dach

OK Dach +20.00 m OK Dach +20.00 m

OK Dach+12.50 m OK Dach +12.50 m

+20.00 m OK Dach

+16.10 m OK Dach

OK Dach +19.10 m 

OK Dach +19.10 m +19.10 m OK Dach

OK Dach +14.00 m

+20.00 m OK Dach

+10.50 m OK Dach
+12.50 m OK Dach

+15.50 m OK Dach

OK Dach +10.50 m

+12.50 m OK Dach

+10.50 m OK Dach

A

B

C

D

A

B

D

C

TG1

TG2a

T
G

2b

TG3

TG4

A-A

B-B

C-C

D-D

KONTEXT
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VIELFÄLTIGE NACHBARSCHAFTEN03

Schema vier Nachbarschaften

1.5 ZiWo
11
3%

2.5 ZiWo
77
24%

3.5 ZiWo
118
37%

4.5 ZiWo
92
29%

Spezial Wo
23
7%

Anzahl Wohnungen
321
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Wohnen an den Höfen
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Wohnen im Grünen
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Wohnen an der Gasse



Richtkonzept Zentrumszone Birrfeldstrasse | 03. Dezember 2025 I Ergänzt 4. August 2026

GWJ 

10 | 39

Velo
 H

U
B

Verkaufs�äche

Wohnen(inkl. Gemeinschaftsräume)

Publikums orientierte Nutzungen

Wohnen oder Publikums orientierte Nutzungen

NUTZUNGSVERTEILUNG04
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Sport

GastronomieKultur / Dienstleistung

Die neue Compactus Halle vereint industrielle Geschichte, aktives 
kulturelles Leben, lokale Gastronomie und Natur in einem kompakten 
und leicht zugänglichen Gebäude.

05 COMPACTUSHALLLE
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Multifunktionsräume

Expo
Konzerte
Musik
Workshops
Temporäre Interventionen

Mietbare Räume

Sitzungen
Feste 
Informelle Tre�en

Tre�punkteGastrononmie

Kiosk
Restaurant
Foodtruck

Praxis

Therapie 
Bewegung
Physio
Gruppentherapie
Tierarzt

Büro

Verwaltungen
Sitzungen
Beratung

Sport

Fitness
Skatepark
Boulderhalle
Spielfelder
Garderobe
Duschen

VISION    -    Ein Ort für Gemeinschaft, Inklusion und lokale Vernetzung
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GF 2‘500 - 2‘700M2

Quartier

Ö�entlich

>> Neubau
>>Compact
>> Flexible
>> Umnutzbar
>> Viel Nutzung
>> Wohnungen möglich
>> Fitness Studio

KONZEPT

BIRRFELDSTRASSE
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Adresse Bewohner
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11.5 - 12 m

>> max. 3 Geschosse
>> max. 12 meter
>> max. 2‘700 m2

>> UG möglich
>> Wohnungen möglich
>> Fitness Studio im EG

GF 2‘500-2‘700
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FREIRAUM UND LANDSCHAFT06
ÖFFENTLICH / HALBÖFFENTLICH / PRIVAT
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DURCHWEGUNG
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QUALITÄTEN UND FUNKTIONEN
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B Jurybericht Studienauftrag Zentrumszone Birrfeldstrasse, Mellingen 

(PLANAR, 13. Mai 2025) 
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C Berechnung Ausnützungsziffer 

Die Ausnützungsziffer ergibt sich aus der Geschossfläche dividiert durch die Grundstücksflä-

che. Zu beachten ist, dass die Abgrenzung von Teilgebiet 1 und 2 nicht mehr entlang der 

Parzellengrenze verläuft.  

Teilgebiet Geschossfläche alle Nutzun-

gen im Teilgebiet 

Grundstücksflä-

che 

AZ 

Teilgebiet 1 12’300m2 9'020m2 1.36 

Teilgebiet 2 12’550 m2 9’060m2 1.39 

Teilgebiet 3 10'850 m2 8’310m2 1.31 

Teilgebiet 4 10'200 m2 8’070m2 1.26 

alle Teilgebiete 45'900 m2 34’460m2 1.33 
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