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1 Ausgangslage

1.1 Areal und Auftrag

Das stdwestlich 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 fur die Stadt ein Schlisselareal fur die zukinf-
tige raumliche Entwicklung dar. Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet als Wohnschwer-
punkt (WSP) festgelegt, d.h. es handelt sich um einen Standort mit Potenzial fir eine quali-

tativ hochwertige, dichte Wohnraumentwicklung von Uberregionaler Bedeutung.

Im Entwicklungsgebiet soll ein Quartier mit einem vielfdltigen Nutzungsmix zur Belebung
des ganzen Zentrumsbereichs entstehen. Es sind Dienstleistungsbetriebe, Laden, Restau-
rants und Wohnungen vorgesehen, wobei am meisten Flache fiir das Wohnen zur Verfa-

gung stehen soll.

Fur das Areal liegen folgende lbergeordneten Grundlagen der Stadt Mellingen vor (siehe
Kapitel 1.2 und Abbildung 1):

— Gesamtrevision der Nutzungsplanung, 2016
— Stadtebauliches Leitbild Zentrum, 2023

Zudem sind spezifisch fir 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, teilgebietslibergreifende Planungs-
grundlage entsteht, sollen die wichtigsten 6ffentlichen Interessen in einem behérdenver-
bindlichen kommunalen Entwicklungsrichtplan verankert werden. Dieser dient einerseits
als Grundlage zur Kommunikation gegentber der Bevélkerung und Nachweis Uber die Be-
ricksichtigung deren Bedurfnisse. Andererseits ermoglicht er erst die Aufteilung in Teil-Ge-
staltungsplane 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 Erlduterungen (grauer Hintergrund) sowie einem Situati-
onsplan. Das Richtkonzept von GWJ Architektur AG und Westpol Landschaftsarchitektur
(3.12.2025, Erganzungen vom 4. August 2026) ist wegleitend fir den Entwicklungsrichtplan
und liegt bei.

Aufbauend auf dem Entwicklungsrichtplan werden anschliessend einerseits Richtprojekte
erarbeitet, welches die Grundlage fiir die Teil-Gestaltungspldne bildet. Diese wiederum bil-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erarbeitung des konkreten Baupro-
jekts. Nach Abschluss dieser Schritte kann das Bauprojekt bei der Stadt zur Bewilligung ein-
gereicht werden (siehe Abbildung 1).
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Revision Nutzungsplanung
(abgeschlossen)

Leitbild Zentrum

(abgeschlossen)

Potenzialstudie
(abgeschlossen)

Studienauftrag
(abgeschlossen)

Projektierung Planungsrecht
: Kommunaler
Richtkonzept : :
Entwicklungsrichtplan

Richtprojekt Gestaltungsplan

Bauprojekt ; Baubewilligung

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, Grundeigentimerin

— Ausschuss Stadt, Sicherung 6ffentliche Interessen
— Planungsbiro PLANAR, fachliche Begleitung

— Architekturbiro GWJ, Richtkonzept

— landschaftsarchitekturbiro Westpol, Richtkonzept

An der Informationsveranstaltung am 8. September 2026 wird der Entwurf des Entwick-
lungsrichtplans der Bevolkerung von Mellingen prasentiert. Anschliessend kann die Bevol-
kerung vom 9. September bis 16. Oktober 2026 im Rahmen der Mitwirkung Riickmeldun-
gen zum Entwicklungsrichtplan geben. Im selben Zeitraum werden auch die weiteren
Grundeigentimer des Entwicklungsgebiets in den Prozess eingebunden und deren Riick-

meldungen abgeholt.

Anschliessend wird der Entwicklungsrichtplan basierend auf den Riickmeldungen Gberar-

beitet und vom Stadtrat verabschiedet.

Weitere

Grundeigentimer
Mitwirkung

Bevdlkerung
Mitwirkung

Stadtrat
Beschluss des Entwicklungsrichtplans

Erarbeitung Entwicklungsrichtplan

Ausschuss Stadt

Sicherung offentliche
Interessen

Tierstein AG

Grundeigentimerin

Planungsbiiro

PLANAR
Fachliche Begleitung

Architekturbiiro GWI Landschaftsarchitek-

Richtkonzept

turbiro Westpol
Richtkonzept

Abbildung 2: Projektorganisation
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1.3 Bestehende Grundlagen

Revision Nutzungsplanung, 2016 hat die Gemeindeversammlung Mellingen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
2016 ) . . ,
zugestimmt. Mit dieser Revision wurden zur Aufwertung und Starkung des Zentrums neu
Zentrumszonen geschaffen. In der Zentrumszone sudlich der Birrfeldstrasse soll geméss der
Bau- und Nutzungsordnung eine Nutzungsvielfalt bestehend aus Verkaufs-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben, weitere publikumsorientierten Nutzungen und Wohnungen er-
moglicht werden.
Abbildung 3: Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Bauzonenplan (2016)
Stddtebauliches Leitbild Zent- Zur Sicherung einer attraktiven Gestaltung des offentlichen Raumes wurde 2021 bis 2023
rum, 2023

zusammen mit der Bevolkerung ein behérdenverbindliches stadtebauliches Leitbild fur das

Zentrum von Mellingen (inkl. Altstadt) erarbeitet. Das stadtebauliche Leitbild bildet die ge-
wulnschte, raumliche Entwicklung im Zentrum fir die ndchsten 10 bis 15 Jahre ab. Es zeigt
den Handlungsbedarf auf und ist eine Leitlinie fir die Umsetzung der anstehenden Pro-
jekte. Im stadtebaulichen Leitbild fir das Zentrum ist fir das Entwicklungsgebiet eine Ziels-
kizze erarbeitet worden (Abbildung 4).
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Abbildung 4: Zielskizze fiir das Entwicklungsgebiet gemdss stddtebaulichem Leitbild Zentrum (2023)

Potenzialstudie Zentrumszone Um die Moglichkeiten fur die kiinftige Entwicklung des Entwicklungsgebiets stdlich der

AundB, 2023 Birrfeldstrasse aufzuzeigen, wurde 2022 / 2023 eine Potenzialstudie erarbeitet. In der Po-
tenzialstudie wurden die wesentlichen Eckpunkte hinsichtlich Nutzungsmix, baulicher
Dichte, stadtebaulicher Grundtypologie, Verkehrserschliessung und Freiraumgestaltung fur

die weitere Entwicklung definiert (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Syntheseplan der Potenzialstudie fiir die Zentrumszone A und B (2023)
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Studienauftrag Zentrumszone Auf Basis der Potenzialstudie wurde das Programm fir den Studienauftrag erarbeitet. Der

Birfeldstrasse, 2025 Studienauftrag wurde als 2-stufiges Verfahren durchgeftihrt. In der 1. Stufe wurde ein stad-
tebauliches Konzept Gber den gesamten Bearbeitungsperimeter (alle 4 Teilgebiete) ge-
sucht. Im Rahmen der 2. Stufe wurde das stadtebauliche Konzept vertieft und ein konkretes
Projekt fir das Teilgebiet 1 erarbeitet. Insgesamt haben sechs Teams bestehend aus je ei-
nem Architektur- und Landschaftsarchitekturbilro ein Projekt erarbeitet. Das Projekt «Vom
Graue zum Grie» 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 (GW.J, 2025)
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Perimeter und Etappierung

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)

Die Realisierung des Entwicklungsgebietes erfolgt in Etappen gemaéss der Aufteilung in

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

rung kann frei gewéahlt werden, sofern Absatz 3 bis 5 erfillt sind.

Erlauterung: Aktuell wird davon ausgegangen, dass die Teilgebiete in folgender Reihen-
folge entwickelt werden:
Teilgebiet 1

1.

2
3.
4

. Teilgebiet 3

Teilgebiet 2

. Teilgebiet 4

E\V4 ]
V; Vo aw Tl

/
4

Teilgebiet 1
4 / /
</ // Teilgebiet 2 / Teilgebiet 3 /
B // / / A
\\ / / / Teilgebieta /8
/ / A
e

‘0.“ Ie) . i

Abbildung 7: Teilgebiete

3

Fur jede Bauetappe ist die geforderte architektonische und freiraumliche Qualitdt sowie

die Funktionalitat der Erschliessung und Parkierung zu gewahrleisten. Das Richtkonzept
von GW/J Architektur AG und Westpol Landschaftsarchitektur vom 3.12.2025 (nachfol-

gend nur Richtkonzept genannt) ist diesbeziiglich wegleitend.
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Spatestens sechs Monate nach Inbetriebnahme der Bauten im Teilgebiet 1 ist geplant
mit dem Bau des Teilgebiets 3 zu beginnen, welche einen «6ffentlichen, grossen zusam-
menhadngenden Grinraum» sowie die offentliche Fuss- und Veloverkehrsverbindung

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

3.1 Festlegungen fiir das Gesamtareal

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

zungsmix zur Belebung des ganzen Zentrumbereichs. Es sind Dienstleistungsbetriebe,
Laden, Restaurants und Wohnungen zu realisieren, wobei am meisten Flache fiir das

Wohnen vorgesehen ist.

In den Erdgeschossen (1. Vollgeschoss) entlang der Birrfeldstrasse sind kundenorien-
tierte Nutzungen wie Laden, Restaurants, kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe (z.
B. Coiffeur, Arztezentrum, Fitnesszentrum) und Ahnliches vorgesehen. Die Erdgeschosse

entlang der Birrfeldstrasse sind als Gberhéhtes Gewerbegeschoss auszubilden.

In dem von der Birrfeldstrasse abgewandten Teil ist vorwiegend Wohnnutzung vorzuse-
hen. Es ist ein qualitativ hochstehendes, vielfaltiges Wohnungsangebot zu schaffen, wel-

ches Wohnraum fir unterschiedliche Zielgruppen bietet.

Um das Ziel einer Aufwertung, Starkung und Belebung des Zentrums und der Altstadt
erreichen zu kénnen, sind die Verkaufsflachen nicht an einem Ort zu konzentrieren, son-
dern entlang der Birrfeldstrasse von Zentrum bis zum Siedlungsrand verteilt anzuord-

nen. Dabei sind die maximal zuldssigen Verkaufsflachen geméass BNO zu bertcksichtigen.

3.2 Festlegungen pro Teilgebiet

1 Ziel der fiir Mellingen grossen Siedlungsentwicklung ist es, einen vielfaltigen Nutzungs-

mix mit Wohnen, Laden, Dienstleistungen und weiteren Nutzungen zu erreichen. Das
Richtprojekt hat gezeigt, dass vielfaltige Nutzungen moglich sind. Das Richtkonzept zeigt

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

che in der weiteren Planung verfeinert und angepasst werden kénnen:

Verkaufs- Geschoss- Geschossfla- Geschossflache AZ****
fliche flache che Woh- alle Nutzungen im
(Nettola- publi- nen*** Teilgebiet
denfla- kumsori-
che)* entierte
Nutzun-
gen**
Teilge- 2'600 m2 0m2 9'700 m2 12’300m2 1.36
biet 1
Teilge- 150 m2 2’600 m2 9’800 m2 12’550 m2 1.39
biet 2
Teilge- 150 m2 600 m2 10°100m2 10'850 m2 1.31
biet 3
Teilge- 1’500 m2 3'000 m2 5'700m2 10200 m2 1.26
biet 4
alle Teil- 4’400 m2 6'200 m2 35’300m2 45'900 m2 1.33
gebiete
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* Die Verkaufsflache entspricht der Nettoladenflache ohne Nebenflachen wie Anliefe-

rung, Lager etc.

**Die Geschossflache fur publikumsorientierte Nutzungen beinhaltet die Geschossfla-
chen fur Dienstleistung, Gewerbe, Gastronomie und Kindergarten. Nebenfldchen sind

darin eingerechnet.

***|In der Geschossflache Wohnen sind alle dem Wohnen zugeordneten oberirdischen
Geschossflachen inkl. der Geschossflachen der Attika sowie gemeinschaftliche Nutzun-

gen eingerechnet.
****Die Berechnung der Ausnltzungsziffer ist in Anhang C dokumentiert.

Die Compactus-Halle im Teilgebiet 2 ist ein Ort fir Begegnung, Sport und Kultur. Es sind
sowohl| Nutzungen fiir die Offentlichkeit als auch fiir die Bewohnenden des Entwick-
lungsgebiets vorzusehen. Als Zielwert wird eine Geschossflache von 2'600 m2 festgelegt.

Mogliche 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

—  Multifunktionsraume fiir z. B. Expo, Konzerte, Musik, Workshops, temporare Inter-
ventionen

— Mietbare Raume fur z. B. Sitzungen, Feste, informelle Treffen

—  Treffpunkte
In untergeordnetem Mass sind in der Compactus-Halle auch Wohnungen moglich.

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

schneidertes Betriebskonzept erarbeitet.

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 Mdglichkeit mit Bezug zum 6ffentlichen, grossen zusammenhangen-
den Grinraum anzuordnen. Im Teilgebiet 1 ist der Gemeinschaftsraum entweder mit
Bezug zum Freiraum auf dem Dach des 1. Vollgeschoss oder im Erdgeschoss mit Bezug

zum offentlichen, grossen zusammenhangenden Griinraum anzuordnen.

Im Entwicklungsgebiet ist Platz fiir einen Doppelkindergarten mit zugehdérigem Aussen-
raum einzuplanen. Die Lage ist gemeinsam mit der Stadt festzulegen. Je nach Bedarf ist
spater statt eines Doppelkindergartens auch eine Kita, eine Spielgruppe oder ein Hort
denkbar.

Im Teilgebiet 4 wird entlang der Birrfeldstrasse eine zusammenhéngende Verkaufsflache

(Nettoladenflache) von ca. 1'500 m2 realisiert.
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Bebauung

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

gebieten anzustreben. Das Richtkonzept ist diesbezlglich wegleitend.

Es wird eine vielfaltige Architektursprache angestrebt. Damit wird ermoglicht, dass un-
terschiedliche Nachbarschaften entstehen und die Wohnungen auf ein breites Zielpubli-

kum ausgerichtet sind.

Die im Plan bezeichneten wichtigen raumfassenden Geb&dudekanten sind pragend fir

das Ortsbild und die Raumwirkung. Neubauten sind an diese Gebdudekanten zu stellen,
wobei ein Anordnungsspielraum besteht. Entlang der Birrfeldstrasse ist gesamthaft auf
eine abwechslungsreiche Strassenraumgestaltung mit vor- und rickspringenden Bauten

Zu achten.

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes entlang der Birrfeldstrasse ist auf das Strassen-
projekt zur Umgestaltung der Birrfeldstrasse abzustimmen. Es ist zu klaren, 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.

Aufschittungen sind in gut vertraglicher Art und Weise — gegenlber der offenen Land-
schaft, der Birrfeldstrasse und der angrenzenden Bebauung —in die Umgebungsgestal-

tung zu integrieren.

Nebenrdaume sind nach Mdglichkeit unterirdisch anzuordnen, es ist jedoch zuldssig, ei-
nen Teil davon auch oberirdisch anzuordnen (Abweichung BNO, aber keine Abweichung

von kantonaler Vorgabe moglich).
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5 Freiraum

5.1 Festlegungen fiir das Gesamtareal

1 Es wird grosser Wert auf qualitativ hochwertige Freiraume und grosszigige Griinrdume

gelegt. Das Richtkonzept ist bezlglich Freiraumgestaltung wegleitend.

2 Die publikumsorientierten 6ffentlichen Platze entlang der Birrfeldstrasse sind so zu ge-
stalten, dass sie als Ankunftsorte und Treffpunkte sowie zur Adressierung der Gebaude

dienen. Deren Gestaltung ist mit dem Strassenprojekt Birrfeldstrasse abzustimmen.

3 Im Innern des Entwicklungsgebietes entsteht ein grosser zusammenhangender 6ffentli-
cher Grlinraum. Es werden Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir alle Altersgruppen mit ge-
meinschaftsfordernden Elementen angeboten (z.B. Bewegungsspielplatz, Grillstelle,

Picknicktische, Outdoor-Fitnessgerate, Gemeinschaftsgarten).

Der 6ffentliche, grosse zusammenhangende Grinraum darf mehrheitlich nicht unter-
baut werden und es sind wo moglich natirliche Bodenbeldge zu verwenden (Wiese,

Kies, Sand). Dieser ist stark mit grossen Baumen und Hecken zu durchgriinen.

5 Die gemeinschaftlichen Aussenrdume geméss Plan ergédnzen das Angebot an Freirdu-
men. Auf dem Dach des 1. Vollgeschosses im Teilgebiet 1 ist zusatzlich ein gemeinschaft-

licher Aussenraum zu realisieren.

5 Mit dem 1. Baugesuch ist ein Gesamtkonzept fir die Gestaltung der 6ffentlichen, ge-
meinschaftlichen und privaten Frei- und Griinrdume aller vier Teilgebiete einzureichen.
Es ist auf eine durchgangige Gestaltung Uber alle Teilgebiete — insbesondere in Bezug

auf die Materialisierung — zu achten.

5.2 Festlegungen pro Teilgebiet

1 Pro Teilgebiet werden folgende Flachen fiir die publikumsorientierten éffentlichen

Platze sowie den Grinraum als Zielwert festgelegt:

Teilgebiet Flache Flache offentlicher

publikumsorientierte Griinraum

Plitze (entlang Birrfeld-

strasse)
Teilgebiet 1 400 m2 120 m2
Teilgebiet 2 550 m2 1260 m2
Teilgebiet 3 800 m2 1920 m2
Teilgebiet 4 400 m2 0m2
Total 2'150 m2 3'300 m2
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Erschliessung und Parkierung

Mit dem 1. Gestaltungsplan ist ein Mobilitatskonzept fir 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 Mobilitatskonzepts zuhanden der
Bewilligungsbehorde

c)  die rechtliche Sicherstellung des Mobilitatskonzepts durch entsprechende Ver-

trage und Anmerkung im Grundbuch

Mit dem 1. Gestaltungsplan ist in Abstimmung mit dem Strassenprojekt Birrfeldstrasse
ein Verkehrskonzept fir das Gesamtareal einzureichen, welches mind. folgende Ele-

mente zu enthalten hat:

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

b) Ein- und Ausfahrten fur die Anlieferung und Notfahrzeuge

c) Gestaltung des Ubergangs zwischen des Strassenraums der Birrfeldstrasse und der
offentlich zuganglichen Platze (inkl. Velo- und Motorradabstellplatze, Bepflanzung,
Bushaltestellen, Ausstattung mit Banken etc.)

d) Anschlisse und Verbindungen fir den Fuss- und Veloverkehr, inkl. Abstimmung mit
den Querungsmoglichkeiten der Birrfeldstrasse

e) Weiteres?

An den im Plan bezeichneten Stellen sind 6ffentliche Fuss- und Veloverkehrsverbindun-

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

Die Erschliessung aller Grundstlicke und Bauten hat ab der Birrfeldstrasse bzw. fur Teil-
gebiet 4 ab der Poststrasse zu erfolgen. Die Ein- und Ausfahrten fir den motorisierten
Individualverkehr sind zu bindeln. Es dirfen insgesamt max. drei Ein- und Ausfahrten
fir den motorisierten Individualverkehr vorgesehen werden (mdégliche Anordnung siehe
Plan). Um die verkehrliche Belastung flr das Gebiet auf ein Minimum zu reduzieren, soll
der motorisierte Verkehr am Arealrand abgefangen und in Einstellhallen gefihrt wer-

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

Die Anlieferung fur den Grossverteiler im Teilgebiet 1 hat an der im Plan bezeichneten
Stelle zu erfolgen. Fur die publikumsorientierten Nutzungen in den weiteren Teilgebie-
ten sind die Anlieferungen maoglichst mit den Ein- und Ausfahrten des motorisierten In-

dividualverkehrs zu bindeln.

Samtliche erforderlichen Veloabstellpldtze missen innerhalb der jeweiligen Teilgebiete
untergebracht werden. Die Berechnung der erforderlichen Anzahl Veloabstellplatze, de-
ren Standortwahl und Projektierung hat nach den VSS-Normen 40 065 und 40 066 zu er-

folgen.
Fir das Wohnen sind folgende Anforderungen an die Veloabstellplatze zu erfillen:

— 30% sind als Kurzzeitabstellpldtze zu konzipieren: oberirdische, leicht zugangliche

Lage in der Nahe der Hauseingdnge, moglichst gedeckt, Rahmen anschliessbar
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— 70% sind als Langzeitabstellplatze zu konzipieren: abschliessbarer Raum, gedeckt,
moglichst oberirdisch anordnen.
Fur Nichtwohnnutzungen sind folgende Anforderungen an die Veloabstellplatze zu erfil-

len:

— Veloabstellplatze fur die Kundschaft: nahe des Haupteingangs, moglichst gedeckt,
Rahmen anschliessbar

— Veloabstellplatze fur Mitarbeitende: nahe beim Mitarbeitereingang, moglichst ge-
deckt, Rahmen anschliessbar

Zur Begrenzung des Verkehrsaufkommens im Zentrum wird «autoarmes Wohnen» ge-

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

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

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

Richtwertes erstellt werden sollen. Im Rahmen des Mobilitatskonzeptes ist zu prifen, ob

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

wertes fir Nichtwohnnutzungen reduziert werden kann.

FUr Motorrdder und Roller sind ausreichend Motorradabstellplatze bereitzustellen. Die
Anzahl darf einen Zehntel der fir Personenwagen minimal erforderlichen Parkfelder

nicht unterschreiten.

Die Abstellplatze fir Personenwagen, Velos und Motorrdader haben mindestens den Mi-
nimalanteilen gemass SIA Merkblatt 2060 (Infrastruktur fur Elektrofahrzeuge in Gebau-

den) zu entsprechen.

Im Teilgebiet 4 sind zusatzlich zum Bedarf an Parkfeldern fiir die dort angeordneten Nut-
zungen voraussichtlich 60 6ffentlich zugéangliche Parkfelder als Ersatz fur die Parkfelder

auf dem Lindenplatz zu erstellen.

Oberirdische Parkfelder sind nur ausnahmsweise, insbesondere fiir Kunden der Ver-

kaufsgeschafte auf Teilgebiet 1 und 4 oder fiir Sharingfahrzeuge zulassig. Im Teilgebiet 1
nur an der im Plan bezeichneten Stelle. Der Bereich mit oberirdischen Parkfeldern ist mit
Baumen zu gestalten. Es ist mit einem Parkleitsystem sicherzustellen, dass kein Riickstau

auf die Birrfeldstrasse entsteht.

17/23



PLANAR

7

Entwicklungsrichtplan «Zentrumszone Birrfeldstrasse» | Erlauterungsbericht

Energie und Umwelt

Das Entwicklungsgebiet ist hinsichtlich Energie, Nachhaltigkeit und Klimaanpassung als

vorbildliches Quartier zu entwickeln.

Mit der Entwicklung wird eine vorbildliche energetische Gesamtlésung angestrebt. Zum
jetzigen Zeitpunkt ist noch kein zu erreichender Standard (Label) festgelegt. Der Energie-

standard soll insgesamt Gber dem Minergie-Standard liegen.

Die Warmeerzeugung flr Heiz- und Brauchwarmwasser hat aus 100% erneuerbaren

Energiequellen zu stammen.

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

lagen sind mit der Dachbegriinung zu kombinieren.

Durch eine naturnahe Gestaltung und starke Durchgriinung mit einer hochwertigen,

standortgerechten und biodiversen Bepflanzung sowie minimale versiegelte Flache ent-
stehen klimagerechte, einladende und offen gestaltete Freirdume. Mit entsprechenden
Massnahmen ist der Gbermassigen Erhitzung entgegenzuwirken (z. B. Beschattung, Re-

genwassermanagement, Retention).

Es sind die Prinzipien der Schwammstadt anzuwenden. Das Regenwasser ist zuriickzu-
halten und versickern zu lassen. Die Wiederverwendung von Regen- und Grauwasser
(z.B. als Toilettenspllwasser oder zur Bewasserung in langen Trockenperioden) ist anzu-

streben.
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8 Ver- und Entsorgung

1 Fir die Entsorgung der Abfille sind Unterflurcontainer vorzusehen. Innerhalb des Ent-

wicklungsgebietes sind mindestens an zwei Standorten Unterflurcontainer fir die regu-

lare Kehrichtabfuhr zu erstellen.

Des Weiteren ist mindestens eine 6ffentlich zugangliche Entsorgungsstelle fur 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 fiir Entsorgungsfahrzeuge gut

zugéanglich sind. Die Lage ist gemeinsam mit der Stadt festzulegen.
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9 Qualitatssicherung und Schlussbestimmungen

1 Der vorliegende Entwicklungsrichtplan gilt als behérdenverbindliche Grundlage fir (Teil-
)Gestaltungsplane. Die Aufteilung in mehrere (Teil-)Gestaltungsplane ist zuldssig. Ein

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

2 Zur Qualitatssicherung beurteilt ein Fachgremium bestehend aus Fachpersonen aus den
Bereichen Architektur, Landschaftsarchitektur, Verkehr und Mobilitdt die (Teil-)Gestal-

tungspléane fur die Zentrumszone Birrfeldstrasse.
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Anhidnge

A Richtkonzept Zentrumszone Birrfeldstrasse (GWJ Architektur AG
und Westpol Landschaftsarchitektur, 3.12.2025, Ergdnzung 4. Au-
gust 2026)
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01 VISION | LEITIDEE

Prdgend fiir den Ort sind Offenheit, Durchldssigkeit und Vielfalt.
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Wohnquartier

Schema Bezlige und Durchwegung
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Wohnen an der Gasse
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04 NUTZUNGSVERTEILUNG

- Verkaufsfidche
- Wohnen (ink. Gemeinschaftsraume)
- Publikums orientierte Nutzungen

I”””””” Wohnen oder Publikums orientierte Nutzungen
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Die neue Compar
kulturelles Leben, lokale Gastronomie ut
und leicht zugdnglichen Gebdude.
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VISION - Ein Ort fir Gemeinschaft, Inklusion und lokale Vernetzung

Multifunktionsrdume

Expo
Konzerte
Musik

Workshops
Tempordre Interventionen

Mietbare Rdume

Sitzungen
Feste
Informelle Treffen

Praxis

Therapie
Bewegung
Physio
Gruppentherapie
Tierarzt

Gastrononmie

Kiosk

Restaurant
Foodtruck
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Verwaltungen

Sitzungen
Beratung

Treffpunkte

Sport

Fitness
Skatepark
Boulderhalle
Spielfelder

Garderobe
Duschen
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KONZEPT

GF 2’500 - 2700M?
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>> Neubau

>>Compact

>> Flexible

>> Umnutzbar

>> Viel Nutzung

>> Wohnungen méglich
>> Fitness Studio
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11.5-12m

GF 2'500-2700
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>> max. 3 Geschosse
>> max. 12 meter

>> max. 2’700 m?

>> UG moglich

>> Wohnungen maéglich
>> Fitness Studio im EG
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B Jurybericht Studienauftrag Zentrumszone Birrfeldstrasse, Mellingen
(PLANAR, 13. Mai 2025)
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C Berechnung Ausniitzungsziffer

Die Ausnitzungsziffer ergibt sich aus der Geschossflache dividiert durch die Grundsttcksfla-

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

Parzellengrenze verlauft.

Teilgebiet Geschossflache alle Nutzun- Grundstiicksfla- AZ

gen im Teilgebiet che
Teilgebiet 1 12’300m2 9'020m2 1.36
Teilgebiet 2 12’550 m2 9'060m?2 1.39
Teilgebiet 3 10'850 m2 8'310m?2 1.31
Teilgebiet 4 10'200 m2 8'070m2 1.26
alle Teilgebiete 45'900 m2 34’460m2 1.33
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