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1. Einleitung

1.1 Ausganglage

Das Gebiet «Schulthess-Allee/Annerstrasse» befindet sich an zentraler Lage in der Stadt Brugg, zwi-
schen der Altstadt und dem Geschaftsviertel «Neumarkt» beim Bahnhof. Im Westen wird das Gebiet
durch die Hauptstrasse bzw. den Eisiplatz, im Osten durch die Aare begrenzt. Der westliche Teil des
Gebiets ist gemass dem giiltigen Bauzonen- und Kulturlandplan der Stadt Brugg der viergeschossigen
Zentrumszone (ZeB), der Ostliche Teil der viergeschossigen Wohnzone (W4) und die am Aarehang lie-
genden Parzellen der Wohnzone (W2) zugeordnet. Das ganze Gebiet ist zudem mit einer Gestaltungs-
planpflicht tiberlagert. Gemass der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) sind innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters sowohl ein gesamthafter Gestaltungsplan als auch Teilgestaltungsplidne zuldssig. Zudem
kann im Rahmen eines Gestaltungsplans die gemass BNO zuldssige Anzahl Vollgeschosse um maximal
zwel Geschosse erhoht werden.

Das Planungsgebiet (Planungsperimeter, siche Abb. 1) erstreckt sich iiber eine Flache von insgesamt
13'079 m2. Davon sind knapp 63% im Besitz der Einwohnergemeinde Brugg, wahrend die verbleiben-
den 37% privaten Grundeigentiimerschaften gehoren (siche Anhang 1).

Legende
== Planungsperimter

® ® crweiterter Planungsperimter

Abb. I: Luftbild mit Planungsperimeter (© agis, Kanton Aargau, 2024)

Die Stadt Brugg ist im Inventar der schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz (ISOS) als Ortsbild von na-
tionaler Bedeutung eingestuft. Das ISOS hat den westlichen Teil des Planungsgebiets in der Baugruppe
0.4 mit dem héchsten Erhaltungsziel «A» und den 6stlichen Teil sowie die Schulthess-Allee der Umge-
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bungszone I mit dem Erhaltungsziel «a» belegt. Im Planungsperimeter befinden sich zudem die Alte
Post (Hauptstrasse 12) sowie das Gartenhduschen auf der Parzelle 665 (Annerstrasse) und im direkten
Umfeld das Salzhaus (obere Hofstatt 25), welche alle drei unter kantonalem Denkmalschutz stehen.

Auf dem zentral liegenden Gebiet plante die Stadt zusammen mit dem Projektentwickler BSS&M Real
Estate AG eine neue Uberbauung mit einer zentralen Stadtverwaltung, einer Stadtbibliothek sowie Ver-
kaufsflichen, Biiros und Wohnungen. Basierend auf dem Siegerprojekt des in den Jahren 2015 und 2016
durchgefithrten Studienauftrags wurde ein Richtprojekt erarbeitet und 2018 zwei Gestaltungsplanver-
fahren gestartet: «Alte Post» und «Annerstrasse». Das Ziel war die Schaffung eines identitétsstiftenden,
lebendigen Quartiers mit qualitativ hochstehenden Freiraumen. Die im 2019 durch den Stadtrat be-
schlossenen Gestaltungsplane «Alte Post» und «Annerstrasse» wurden 2021 jedoch vom Regierungsrat
des Kantons Aargau aufgrund von Beschwerden an den Stadtrat zur Uberarbeitung zuriickgewiesen.
Die Riickweisung wurde insbesondere mit der ungentigenden Interessensabwégung zwischen dem Erhal-
tungsziel der beiden im Bauinventar der Stadt Brugg inventarisierten Gebdude «Haus Miiller» und «Alte
Schmitte» und dem Verdichtungsinteresse begrindet. Um weitere Beschwerdeverfahren zu vermeiden
und den Planungsprozess fiir die beiden Gestaltungspldne neu aufrollen zu kénnen, verzichtete der
Stadtrat im Oktober 2021 auf den Weiterzug des Entscheids des Regierungsrats.

Die Stadt Brugg beschloss in der Folge, die Gebietsplanung fiir den sehr zentralen und wichtigen Ort in
Brugg neu zu starten. Die Potenziale des Gebiets nutzend, soll es angemessen verdichtet und gleichzeitig
die stadtebaulichen und architektonischen Qualititen verbessert werden. Als Grundlage fiir die Neupla-
nung hat die Stadt die Uberpriifung der Schutzwiirdigkeit der beiden Gebiaude «Haus Miiller» und
«Alte Schmitte» in Auftrag gegeben.

1.2 Ziel und Ablauf der Gebietsentwicklung

In einem breit abgestiitzten Prozess sind die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
so dass die Grundeigentiimerschaften im Schild «Schulthess-Allee/ Annerstrasse» ithre Entwicklungsab-
sichten mittelfristig umsetzen konnen.

Der Planungsprozess Gebietsentwicklung Schild «Schulthess-Allee/Annerstrasse» gliedert sich in drei
Phasen:

— Phase 1: Vorbereitung Planungsprozess

— Phase 2: Kooperative Planung inkl. informelle Mitwirkung

— Phase 3: Gestaltungsplanverfahren

Im Jahr 2023 hat die Stadt Brugg zusammen mit den privaten Grundeigentiimerschaften sowie weiteren
involvierten Parteien (kant. Denkmalpflege, Orts-, Siedlungs- & Regionalplanung des Kantons Aargau,
Aargauer Heimatschutz) die wichtigsten Rahmenbedingungen und Bediirfnisse geklart und als Grund-
lage fiir die nachfolgenden Prozessschritte verbindlich festgehalten (Phase 1).

In der vorliegenden Phase 2 wurden im Rahmen der kooperativen Planung eine umfassende Auslegeord-
nung der planerischen Rahmenbedingungen fiir das ganze Planungsgebiet vorgenommen, der Spielraum
fir die weitere Gebietsentwicklung ausgelotet und die entsprechenden Grundsitze in einem Zielbild festge-
halten. Auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse wurde ein Richtkonzept (Bebauung, Freiraum, Erschlies-
sung/Parkierung, Nutzung) erarbeitet, das zusammen mit dem Zielbild die Grundlage fiir die nachsten
Planungsschritte — Vertiefung relevanter Themen sowie Erarbeitung der Gestaltungsplane — bildet.

Ziel der nachfolgenden Phase 3 ist die Erarbeitung einer oder mehrerer Gestaltungsplane (GP) fiir das
Gebiet zwischen der Schulthess-Allee und der Annerstrasse, die den bestehenden GP «Annerstrasse» er-
setzen. Diese neuen GP sollen die angestrebten Ziele fiir das Gebiet unterstiitzen und den verdanderten
Umstdnden seit Inkrafttreten des giiltigen GP «Annerstrasse» im 2002 Rechnung tragen.
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2.1 Planungsprozess

Verfahren und allgemeine Bestimmungen

re.gll

Die kooperative Planung erfolgte in einem offenen konstruktiven Meinungsaustausch zwischen allen Pro-
jektpartnern — Grundeigentimerschaften, Vertretende der Stadt Brugg, des Kantons Aargau und des

Aargauer Heimatschutzes, den Fachexperten und -expertinnen und dem Planungsteam.

Die kooperative Planung beinhaltete vier Arbeitsschritte (AS1-AS4):
— ASI Projektautbau / Auswahl Planungsteam
— AS2 Vorbereitung kooperative Planung

— AS3 Durchfithrung kooperative Planung
— AS4 Genchmigung Zielbild und Richtkonzept

sowie als Abschluss die Vorbereitung der nachfolgenden Phase 3 (Gestaltungsplanverfahren).

Arbeitsschritte

AS1 Projektaufbau
/ Auswahl
Planungsteam

AS2 Vorbereitung
kooperative

Planung

AS3 Durchfithrung
kooperative

Planung

AS4 Genehmigung
Zielbild und

Richtkonzept

Schulferien Stadt Brugg

Legende
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Start
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11

Bl
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Q2

5
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Echo2

2025
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03
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Q4
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Genehmigung | SR
<

Genehmigungen durch Stadtrat bzw. Einwohnerrat (Kredit, Zielbild + Richtkonzept)

Sitzungen mit Grundeigentimer + Heimatschutz

Nachbereitung Sitzungen / Vernehmlassung Dokumente

Sitzungen Begleitgremium (Auswahl Planungsteam / Genehmigung Programm)
Startsitzung und Workshops mit Begleitgremium und Planungsteam

Nachbereitung Workshop und Sitzungen / Vernehmlassung Dokumente im Begleitgremium

Bewerbungsfrist / Bearbeitungsphasen Planungsteam

Vorbereitungen / Abklarungen / Nachbereitungen seitens Prozessbegleitung

Echoraum mit wichtigen Interessengruppen

Abb. 2: Ablauf und Grobtermine kooperative Planung

2.2 Verfahrensart

Die kooperative Planung erfolgte im freithdndigen Verfahren. Es handelte sich nicht um ein selektives
Verfahren. Im Rahmen eines Auswahlverfahrens wurde die fiir die Aufgabenstellung erforderliche Fach-

kompetenz des Planungsteams sichergestellt und das geeignetste Planungsteam evaluiert.
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2.3 Projektorganisation / Projektpartner

2.3.1 Auftraggebende
Auftraggebende der kooperativen Planung sind die Stadt Brugg:

Stadt Brugg vertreten durch:
Planung und Bau Dominic Church, Bereichsleiter Stadtentwicklung
Hauptstrasse 5, 5201 Brugg

sowie die privaten Grundeigentiimerschaften, welche sich finanziell an der kooperativen Planung beteili-
gen:

Hartmann Keller AG vertreten durch:
Dohlenzelgstrasse 39, 5210 Windisch ~ Christian Hartmann, Hartmann Keller Architekten, Brugg
Dr. Beat Ries, Siegrist Ries & Partner, Aarau (Rechtsvertretung)

Seewarte AG vertreten durch:
Dufourstrasse 31, 8008 Ziirich Thomas Regli, Seewarte AG, Ziirich (CEO)
Christian Eberle, Seewarte AG, Zirich (Bauprojektmanagement)
Verena Meier vertreten durch:
Annerstrasse 11, 5200 Brugg Andreas Meier, Buchs AG

Christoph Meier, Udligenswil
Martin Meier, Windisch

Die Federfiihrung des Prozesses lag bei der Stadt Brugg, Abteilung Planung und Bau. Zusammen mit
der externen Prozessbegleitung war sie verantwortlich fiir die Steuerung und Leitung des Prozesses, die
Vorbereitung, Durchfithrung und Nachbereitung der Sitzungen und Workshops sowie der informellen
Mitwirkungs- und Informationsveranstaltungen.

2.3.2 Begleitgremium (BGr)

Der Prozess wurde durch ein breit zusammengesetztes Gremium, welches die Varianten und Lésungs-
vorschlage zusammen mit dem Planungsteam diskutiert und bewertet sowie Empfehlungen fiir die weite-
ren Bearbeitungsphasen formulierte, begleitet.

Das Begleitgremium setzte sich wie folgt zusammen:

stimmberechtigte Mitglieder

— Daniela Nay, Stadt Brugg, Leiterin Planung & Bau

— Dominic Church, Stadt Brugg, Bereichsleiter Stadtentwicklung

— 1 Vertretung Hartmann Keller AG (Christian Hartmann / RA Beat Ries)

— 1 Vertretung Seewarte AG (Thomas Regli / Christian Eberle)

— 1 Vertretung IFamilie Meier (Andreas Meier / Christoph Meier / Martin Meier)

— 1 Vertretung Aargauer Heimatschutz (Samuel Flikiger)

— Martin Albers, Amman Albers StadtWerke, Zirich (Fachexperte Stadtebau/Architektur)

— Barbara Neff, Neft Neumann Architekten AG, Ziirich (Fachexpertin Stadtebau/Architektur)

— Raphael Aeberhard, SKK Landschaftsarchitekten, Wettingen (Fachexperte Landschaftsarchitek-
tur/Ireiraumplanung)
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beratende Mitglieder
— William Barbosa, Stadt Brugg, Projektleiter Stadtplanung
— Stephan Braun, Stadt Brugg, Projektleiter Umwelt und Energie
— Nabil Mikhael, Stadt Brugg, Projektleiter Verkehr & Mobilitat
— Gregor Moser, Stadt Brugg, Bereichsleiter Liegenschaften
— weitere Vertretungen der Grundeigentiimerschaften im Planungsgebiet:
Gross Generalunternehmung AG (Hans Setz / Harald Hoppe)
Mockli Fahrzeug- und Betriebsgesellschaft GmbH (Ernst Méckli / David Méckli)
— Hanna Jaggi, Raumentwicklung des Kantons Aargau, Orts-, Siedlungs- & Regionalplanung Ost
(Kreisplanerin)
— Heiko Dobler, Kantonale Denkmalpflege, Stv. Denkmalpfleger

2.3.3 Externe Prozessbegleitung

Die externe Prozessbegleitung unterstiitzte die Abteilung Planung und Bau der Stadt Brugg in der orga-
nisatorischen und inhaltlichen Durchfithrung der kooperativen Planung und war verantwortlich fiir die
Dokumentation der einzelnen Prozessschritte:

re.ell AG, Rotelstrasse 73, 8037 Ziirich
Regula Schneider, Prozessessteuerung und Moderation
Rea Grab, Projektunterstitzung und Koordination/Administration

2.3.4 Echogruppe

Die wichtigsten Interessengruppen wurden in einer Echogruppe zusammengefasst. In zwei Echoraumen
(Echol+2) wurden sie iiber den Prozess und den jeweiligen Projektstand informiert. Dabei hatten sie die
Moglichkeit, im direkten Austausch mit einem Ausschuss des Begleitgremiums zu den jeweiligen Arbeits-
standen Stellung zu nehmen. Die Riickmeldungen wurden ausgewertet und nach Ermessen des Begleit-
gremiums in die Empfehlungen fiir die weitere Bearbeitung einbezogen.

Die Echogruppe umfasste:

— Grundeigentiimerschaften der an den Planungsperimeter angrenzenden Parzellen (Aarchang, entlang
Schulthess-Allee und Annerstrasse)

— Vertretung Quartierverein Altstadt und Umgebung (zmitzt in Brugg).

2.3.5 Planungsteam

Die Klarung und Schérfung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen sowie die Erarbeitung des Ziel-
bilds und des Richtkonzepts erfolgte durch ein Planungsteam, das sich aus I'achpersonen aus den Berei-
chen Stadtebau/Architektur, Landschaftsarchitektur/Freiraumplanung und Verkehrsplanung zusam-
mensetzte.

Die Federfiihrung lag beim Teammitglied Stadtebau/Architektur. Der Beizug weiterer Teammitglieder
aus anderen Fachbereichen, wie z. Bsp. Nutzung/Stadtsoziologie oder Nachhaltigkeit war dem Pla-
nungsteam freigestellt.

Die Auswahl des Planungsteams erfolgte in einem Auswahlverfahren. 7 Biiros aus dem Bereich Stadte-
bau/Architektur wurden eingeladen, eine Bewerbung einzureichen. Aus den vier eingereichten Bewer-
bungen wurde durch das Begleitgremium das folgende Planungsteam ausgewahlt:

Team «Futurafrosch Extra IBV»

Stadtebau/Architektur (Federfithrung) Futurafrosch Architektur und Raumentwicklung GmbH, Ziirich
Landschaftsarchitektur/Freiraumplanung extra Landschaftsarchitekten AG, Bern

Verkehrsplanung IBV Hiisler AG, Ziirich
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2.4 Entschadigung Planungsteam

Fir die Bearbeitung der Aufgabenstellungen im Rahmen der kooperativen Planung stand eine Pauschal-
entschddigung fiir das gesamte Planungsteam von CHF 80°000.-- (inkl. Nebenkosten, exkl. MWST) zur
Verfiigung.

2.5 Ubersicht Termine

Versand Unterlagen kooperative Planung 21. Oktober 2024
Startveranstaltung / Begehung 1. November 2024
Workshop 1 13. Dezember 2024
Echoraum 1 12. Marz 2025
Workshop 2 25. Marz 2025
Echoraum 2 4. Juni 2025
Workshop 3 25. Juni 2025
Genehmigung Prozessdokumentation Oktober/November 2025

3. Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

Im Rahmen der kooperativen Planung soll nochmals eine umfassende Auslegeordnung der planerischen
Rahmenbedingungen des Planungsgebiets unter Miteinbezug des direkten Umfelds und unter Bertick-
sichtigung tibergeordneter Zielsetzungen und Vorgaben vorgenommen werden.

In der Prifung unterschiedlicher Ansitze und Losungsstrategien sollen die Rahmenbedingungen geklart
und gescharft, die Spielriume ausgelotet und die entsprechenden stadtebaulichen Grundsitze in einem
Zielbild fir das ganze Planungsgebiet (inkl. erweiterter Planungsperimeter) festgehalten werden. Dabei
ist eine Interessensabwagung hinsichtlich der verschiedenen Optionen (Erhalt oder Abbruch Bestands-
bauten und Freiraumstrukturen, Ausniitzung, Sichtbeziige auf Denkmalschutzobjekte, Wirtschaftlich-
keit, etc.) vorzunchmen.

Das Zielbild definiert die qualitativen Ziele und Vorgaben (stadtebaulich, architektonisch/gestalterisch)
fiir die weitere, etappierte Entwicklung des Gebiets. Zugleich lasst es gentigend Spielraum fiir die nachfol-
genden Projektentwicklungen. Auf Grundlage des Zielbilds ist fiir den Planungsperimeter (siehe Abb. 3)
ein Richtkonzept (Bebauung, Freiraum, Erschliessung/Parkierung, Nutzung, Etappierung) zu erarbeiten,
das die exemplarische Umsetzung des Zielbilds aufzeigt.

Perimeter

Der Planungsperimeter im engeren Sinne (siche Abb. 3) umfasst das geméss dem giiltigen Bauzonen-

und Kulturlandplan der Stadt Brugg mit Gestaltungsplanpflichten iiberlagerte Gebiet

— zwischen der Schulthess-Allee und der Annerstrasse, ohne die sich am Aarchang befindenden Parzel-
len nordéstlich der Falkengasse bzw. des Térlirains (rechtskriftiger GP «Annerstrasse»)

— die Schulthess-Allee (rechtskraftiger GP «Freiraum Schulthess-Allee»)

Der erweiterte Planungsperimeter (sieche Abb. 3) umfasst

— die am Aarchang liegenden Parzellen, die gemass aktuell gtltigem Bauzonen- und Kulturlandplan in
den Wohnzone 2 liegen und wenig Entwicklungspotenzial aufweisen. Sie sind im Sinne einer Ge-
samtbetrachtung mitzudenken.

— die Annerstrasse, welche hinsichtlich der Aufwertung des 6ffentlichen Raums und der Gestaltung des
Strassenraums mitzubearbeiten ist.

In der Bearbeitung der vorliegenden Aufgabenstellung war ein sorgfaltiges Augenmerk auf die Uber-
ginge zu den angrenzenden Bereichen (Altstadt, Hauptstrasse und Eisiplatz) wie auch auf die Wirkung
auf die bauliche Umgebung und insbesondere die kantonalen Schutzobjekte zu richten. Ebenso waren
die Strassenraume von Fassade zu Fassade zu betrachten (Schulthess-Allee, Annerstrasse).
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Legende Denkmalpflegerischer Schutzstatus
== Planungsperimeter B Kantonales Denkmalschutzobjekt
= ® crweiterter Planungsperimeter [ schutzwiirdige Objekte gem. Gutachten (Denkmalwerkstatt, Oktober 2022)

3

Perimeter GP ,,Freiraum Schulthess-Allee [ erhaltenswerte Objekte gem. Erlduterungen zu den Gutachten
Perimeter GP ,Annerstrasse" (Denkmalwerkstatt, Oktober 2022)

Abb. 3: Situationsplan mit Planungsperimeter, Perimeter der rechtskréftigen Gestaltungsplane und denkmalpfle-
gerischem Schutzstatus (© agis, Kanton Aargau, 2024)

4. Prozessbeschrieb

4.1 Bearbeitungsschritt 1 (B1l): Analyse und Losungsstrategien

Im Rahmen der Bearbeitungsschritts 1 wertete das Planungsteam die bestehenden Grundlagen aus und
analysierte das Planungsgebiet sowie die relevanten Rahmenbedingungen. Darauf aufbauend wurden
stadtebauliche Strategien entwickelt, die unterschiedliche Ansatze in der Reaktion auf die Nachbarschaf-
ten, im Umgang mit dem Bestand und der Topografie sowie in Bezug auf Freiraume, Erschliessung und
Parkierung u.w. untersuchten. Die entwickelten Varianten wurden mit Situationsplanen, Skizzen und
Arbeitsmodellen visualisiert.
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Startveranstaltung / Begehung | ¢ Start

Zum Auftakt des Bearbeitungsschritts 1 fand am 1. November 2024 eine gemeinsame Begehung des Pla-
nungsgebiets statt. Dabeil wurden dem Planungsteam die zentralen Rahmenbedingungen, baulichen Ge-
gebenheiten sowie die planerischen und denkmalpflegerischen Vorgaben vor Ort erlautert. Die Besichti-
gung diente dem direkten Austausch zwischen Planungsteam, Stadt und Fachstellen und schuf ein ge-
meinsames Verstandnis fir die Ausgangslage und die Aufgabenstellung.

Workshop 1 | ¢ WSI

Am 13. Dezember 2024 fand der erste Workshop im Effingerhof in Brugg statt. Das Planungsteam er-
lauterte dabei die wesentlichen Planungsgrundlagen, prasentierte seine ortsbaulichen Beobachtungen

und stellte zentrale Erkenntnisse aus der vertieften Grundlagenanalyse vor. Aufbauend auf acht ersten
Konzeptentwiirfen entwickelten sie drei stadtebauliche Strategien (siche Abb. 4):

— «Ein Schild»

— «/wei Seiten»

— «Drei Raume»

Ein Schild Zwei Seiten Drei Raume

Innen & Aussen Vermittler Altstadt-Neumarkt p Rtaljn“'/nl§afol_g§ langs
Randbebauung & Zentrum zwei Welten NW-SO ?—IS t Id © aF)l'erguhm ;

mittige Senke Schulthessallee - Annerstrasse YoRnavptagel 2l hetipliere

Abb. 4: Stiadtebauliche Strategien, Bearbeitungsstand Workshop 1 (© Futurafrosch Extra IBV, Dezember 2024)

Die Strategien wurden gemeinsam mit dem Begleitgremium diskutiert und bewertet. Das Gremium for-
mulierte Empfehlungen zur Weiterentwicklung der bevorzugten Ansatze sowie zur Vertiefung einzelner
Themenbereiche.

Im Sinne eines Fazits wurden folgende Erkenntnisse festgehalten:

— Das Gebiet inmitten der Altstadt Brugg soll als eigenstindiger Ort entwickelt werden und eine Schar-
nierfunktion zwischen Altstadt und Neumarkt tibernechmen. Dabei hat das Schild «Schulthess-Al-
lee/ Annerstrasse» mit seinen unterschiedlichen Seiten auf die direkt angrenzende Nachbarschaft zu
reagieren.

— Das «Schild Schulthess-Allee/ Annerstrasse» soll dabei mit seinen unterschiedlichen Seiten auf die di-
rekt angrenzenden Nachbarschaften reagieren — durch die Aufnahme der Kornigkeit und vertikalen
Gliederung der Altstadtstruktur einerseits und durch langliche, horizontale Baukérper zur angrenzen-
den «Neustadt» andererseits.

— Im Innern des Schilds soll kein durchgehender einheitlich gestalteter Freiraum entstehen, sondern ein
zusammenhingender, maandrierender Aussenraum mit unterschiedlichen zonierten Bereichen, de-
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ren Offentlichkeitsgrad zur Aare hin abnimmt. Bestehende Freiraumstrukturen sollen genutzt und
gezielt mit neuen Elementen erginzt werden.

— Das Gebiet soll iiberwiegend dem Wohnen dienen. Neue gewerbliche Erdgeschossnutzungen sind
nicht vorgesehen; stattdessen soll die Attraktivitiat der bestehenden Gewerberaume gestarkt werden,
um eine zusitzliche Konkurrenz zu den Geschiaften in der Altstadt zu vermeiden.

— Die Parkierung bleibt ein zentrales Thema: Tiefgarage, Zufahrten, Anzahl Einfahrten sowie die Nut-
zung sind im nachsten Bearbeitungsschritt vertieft zu priifen.

— Die bestehende Parzellenstruktur soll grundsitzlich erhalten bleiben. Arrondierungen oder Landab-
tausche konnen jedoch gepriift werden, falls sie zu einer gesamtheitlich besseren Losung beitragen.

4.2 Bearbeitungsschritt 2 (B2): Stadtebauliche Konzepte

Im zweiten Bearbeitungsschritt vertiefte das Planungsteam einzelne Themen gemass den Empfehlungen
aus Workshop 1. Ausgehend von den identifizierten Fragestellungen wurden die unterschiedlichen pla-
nerischen Ansitze systematisch geordnet und in einer Matrix dargestellt. Auf dieser Grundlage wurden
durch Kombination verschiedener Elemente zwei stadtebauliche Konzeptvarianten entwickelt. Beide
Varianten wurden umfassend dokumentiert — unter anderem. mit Situationsplanen, thematischen Kon-
zeptplanen, Schemaschnitten, Modellvisualisierungen, Skizzen und Referenzbildern.

Echoraum 1| < El

Im Vorfeld des zweiten Workshops fand am 12. Mérz 2025 im Salzhaus in Brugg der erste Echoraum
statt. Eingeladen waren die Grundeigentiimerschaften der an den Planungsperimeter angrenzenden Par-
zellen sowie eine Vertretung des Quartiervereins Altstadt und Umgebung (zmitzt in Brugg). Zu Beginn
informierte die Prozessbegleitung iiber Ziel und Ablauf der kooperativen Planung. In einer kurzen «Auf-
warmrunde» gaben die Anwesenden personliche Statements zu ihren Anliegen, Wiinschen und Ideen ab.
Dabei wurde deutlich, dass auf Seiten der Anwohnenden grundsatzliche Skepsis gegeniiber planerischen
Vorhaben besteht — insbesondere aufgrund nicht umgesetzter Projekte in der Vergangenheit.

VARIANTE A VARIANTE B
L - B Z ol i: i
INNERER GARTEN WERK- UND GARTENHOFE
« Zwischenraum als eigenstéandiger, zusammenhéngender « Zwischenraum als baulich struktuierter, komplexer
Freiraum Freiraum
« Betonung Lange und Weite des Griinraumes zur Aare hin « bauliche Verdichtung durch Weiter- und Anbauen

+« Wohnumfeld, Gemeinschaftsgéarten, Spiel- und Ruheraum + urbane Mischung, heterogenes Nebeneinander, lebendige
Dichte

Abb. 5: Konzeptvarianten, Bearbeitungsstand Workshop 2 (© Futurafrosch Extra IBV, Mérz 2025)

Im Anschluss prasentierte das Planungsteam die Ergebnisse der Analyse, die untersuchten Strategien (siehe
Abb. 4) und die darauf basierenden Konzeptvarianten «A Innerer Garten» sowie «B Werk- und Garten-
héfe» vor (siehe Abb. 5).

In Gruppendiskussionen reflektierten die Teilnehmenden die beiden Varianten im Hinblick auf die Fra-
gen:

— Finde ich meine Anliegen / Wiinsche / Ideen wieder?

— Habe ich Erginzungen oder Anderungswiinsche?
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Insgesamt zeichnete sich eine tendenziell héhere Zustimmung zur Variante B ab — insbesondere auf-
grund des sensibleren Umgangs mit dem Bestand, der Anbauten im Binnenraum und der Freiraumqua-
litaten. Ein in beiden Varianten als Option vorgeschlagenes oberirdisches Parkhaus wurde deutlich abge-
lehnt.

Die Kurzstatements aus der Aufwarmrunde sowie die Riickmeldungen aus den Gruppendiskussionen
wurden in einer Dokumentation festgehalten (siehe Beilage 3). Die daraus gewonnenen Erkenntnisse
flossen im zweiten Workshop in die Diskussion des Begleitgremiums ein.

Workshop 2 | ¢ WS2

Am 25. Miarz 2025 fand im Rathaussaal der Stadt Brugg der zweite Workshop statt. Das Planungsteam
prasentierte die wichtigsten Erkenntnisse aus dem ersten Workshop — insbesondere die Charakteristika
des Ortes und die daraus abgeleiteten drei Lesarten — sowie die Methodik zur Entwicklung der Konzept-
varianten. Anschliessend erlauterte es die beiden Varianten (siche Abb. 5):

— Variante A: «Innerer Garten»

— Variante B: «Werk- und Gartenhofe»

Die stadtebaulichen Ansitze sowie die Erkenntnisse aus den vertiefenden Analysen wurden im Plenum
vorgestellt, in Arbeitsgruppen diskutiert und gemeinsam bewertet. Dabei flossen auch die Riickmeldun-
gen aus dem Echoraum 1 in die Diskussion ein. Variante B, mit einem klar gegliederten, differenzierten
Aussenraum, der zwei gut proportionierte Freirdume schafft, wurde vom Begleitgremium als besonders
stimmig und iberzeugend beurteilt. Zum Abschluss formulierte das Gremium Empfehlungen fir die
Weiterentwicklung des stidtebaulichen Konzepts (Zielbild) sowie fiir die Erarbeitung des Richtkonzepts.

4.3 Bearbeitungsschritt 3 (B3): Zielbild und Richtkonzept

Im dritten Bearbeitungsschritt vertiefte das Planungsteam das Zielbild, konkretisierte die qualitativen
Zielsetzungen sowie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen und erarbeitete darauf aufbauend ein
Entwurf fur das Richtkonzept. Die Empfehlungen und offenen Punkte aus dem Workshop 2 wurden auf-
genommen, weiterentwickelt und in einem umfassenden Gesamtkonzept mit thematischen Teilkonzep-
ten zusammengefiihrt. Ergidnzend entstand ein erster Syntheseplan als Grundlage fiir den Gestaltungs-
plan — inklusive einer Herleitung der wichtigsten Kennwerte sowie Uberlegungen zu Chancen und Emp-
fehlungen fiir das weitere Vorgehen. Der Richtkonzeptentwurf wurde in Form von Plinen, Schemata,
textlichen Erlauterungen sowie Visualisierungen (Arbeitsmodell, Skizzen, Referenzbilder) dokumentiert.
Zudem wurden die zentralen Kennwerte zu Flachen, Volumen und Parkierung zusammengestellt.

Echoraum 2| < E2

Der zweite Echoraum fand am 4. Juni 2025 — erneut im Salzhaus —im Vorfeld des dritten Workshops
statt. Neben den bereits am ersten Echoraum eingeladenen Personen wurden auf Wunsch der Echogruppe
diesmal auch Vertretungen der Grundeigentiimerschaften innerhalb des Planungsperimeters zur Teil-
nahme eingeladen.

Rund 20 Teilnehmende diskutierten gemeinsam mit dem Planungsteam und Vertretungen der Stadt
Brugg das vom Planungsteam entwickelte stadtebauliche Zielbild sowie das zugehorige Richtkonzept. Im
Zentrum standen die Fragen:

— Was gefallt mir?

— Was gefallt mir nicht.

— Wo ist oder wére mein Lieblingsort — und warum?

Die Diskussionen in den Gruppen zeigten, dass die Grundstruktur, die Héhenentwicklung der Bebauung,
der Freiraum sowie die Durchwegung grundsitzlich positiv aufgenommen wurden. Kontrovers diskutiert
wurden dagegen die Dachformen. Der sorgfaltige Umgang mit dem Bestand wurde geschitzt. Vorbe-
halte gab es beziiglich der beiden Hofraume Ost und West: die Vereinbarkeit von gemeinschaftlich ge-
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nutzten Gérten mit den ebenerdigen Wohnungen sowie die Funktionsweise des geplanten Gemein-
schaftsgartens im Bereich des Grabens wurden kritisch hinterfragt.

Die Riickmeldungen aus den Gruppendiskussionen wurden in einer Dokumentation festgehalten (siche
Beilage 4). Die daraus gewonnenen Erkenntnisse flossen im dritten Workshop in die Diskussion des Be-

gleitgremiums ein.

Workshop 3 | ¢ WS3

Am 25. Juni 2025 fand der dritte Workshop — erneut im Rathaussaal der Stadt Brugg — statt. Nach ei-
nem kurzen Riickblick auf die Diskussionen im Workshop 2 und im Echoraum 2 stellte das Planungs-
team das Zielbild anhand von drei Leitsatzen vor:

— Bestehendes erganzen und weiterdenken

— Freiraume mit Charakter

— Passstiick zwischen zwei Welten

SCHULTHESS-ALLEE
ALTSTADT
FREIRAUM

HAUPTSTRASSE « G * AAREHANG
HAUPTADER WEITE & AUSBLICK
ALTE POST I -

. ] | _—“ |
s |\
3

NEUMARKT
BAHNHOF

Abb. 7: Zielbild: Konzept, Bearbeitungsstand Workshop 3 (© Futurafrosch Extra IBV, Juni 2025)
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Anschliessend prasentierte das Planungsteam das Richtkonzept, bestehende aus Teilkonzepten zu: Be-

bauung, Typologien und Erdgeschossbezug, Durchwegung Fuss und Velo, MIV Verkehr und Parkie-
rung, Freiraume, Offentlichkeit.

Zielbild und Richtkonzept wurden unter Einbezug der Riickmeldungen aus dem Echoraum 2 zundchst
in Gruppen und danach im Plenum diskutiert. Im Fokus stand die Bewertung hinsichtlich der Erfullung
der planerischen Vorgaben und Rahmenbedingungen.

Das Begleitgremium wiirdigte den aktuellen Planungsstand, das Zielbild sowie das darauf autbauende
Richtkonzept als stimmig und iiberzeugend. Der konzeptionelle Ansatz — mit dem «Schild» als verbin-
dendem Element zwischen Altstadt und Neumarkt und den vier unterschiedlichen Seiten — wurde aus-
driicklich begriisst. Besonders betont wurde der Wunsch, dass daraus ein kohdrentes Ganzes entsteht
und das Gebiet nicht in Teilbereiche zerfillt. Die Rolle des Freiraums als strukturierendes Element des
Stadtebaus wurde als besondere Starke hervorgehoben. Das Gremium formulierte Empfehlungen fiir die
Bereinigung des stidtebaulichen Konzepts (Zielbild) sowie des Richtkonzepts.

Rl 844 -
R T R Bsae—~ v sat0
J VA i - ~ -
R = Sag: oo s oo
- i
¥y & « A o

Abb. 8: Entwurf Richtkonzept: Situationsplan, Bearbeitungsstand Workshop 3 (© Futurafrosch Extra IBV, Juni 2025)

4.4 Bearbeitungsschritt 4 (B4): Bereinigung Zielbild und Richtkonzept

Im Anschluss an den Workshop 3 wurde das Zielbild und das zugehérige Richtkonzept vom Planungs-
team tberarbeitet und die Riickmeldungen aus dem dritten Workshop eingearbeitet. Die finalen Unter-
lagen — bestehend aus Prasentation und Plakaten — wurden zusammengestellt und bilden die Beilage zur
vorliegenden Prozessdokumentation (siche Beilagen 1 und 2).
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5. Wiirdigung und Empfehlungen fiir das Gestaltungsplanverfahren

Wiirdigung des konzeptionellen Ansatzes

Aus Sicht des Begleitgremiums entspricht der vorliegende konzeptionelle Ansatz — das «Schild» als ver-
bindendes Element zwischen Altstadt und Neumarkt sowie die vier unterschiedlich ausgepragten Seiten
— dem Ziel, das Gebiet als eigenstidndigen Ort zu entwickeln, der gleichzeitig eine Scharnierfunktion zwi-
schen Alt- und Neustadt tibernimmt.

Die besondere Qualitit des vorliegenden Richtkonzepts liegt darin, dass der Freiraum als strukturieren-
des Element des Stadtebaus fungiert und mit einfachen Mitteln sowie grosser Sorgfalt zahlreiche kleine
Details iiberzeugend 16st. Das Konzept wirkt auf den ersten Blick zurtickhaltend, offenbart jedoch bet
niaherer Betrachtung eine hohe Préazision und Durcharbeitung.

Es handelt sich um ein sensibles und reaktives Konzept: Es gibt keine starren Leitlinien vor, sondern ant-
wortet gezielt auf die jeweiligen stadtebaulichen Bedingungen — und genau das ist an diesem Ort richtig.

Die einzelnen Massnahmen sind fein aufeinander abgestimmt; schon geringe Anderungen kénnen raum-
lich spiirbare Auswirkungen haben und die bestehende Balance sowie die angestrebten Qualititen beein-
trachtigen, wie etwa

— differenzierte Typologien

— eine feinmaschige Fusswegverbindung

— eine stadtebaulich angemessene Volumetrie und Kornigkeit

— differenzierte Aussenraumidentititen und Materialisierungen (z.B. Hotbereiche).

Das Konzept tiberzeugt durch die ausgewogene Verbindung von Ireiraum, Bebauung und Nutzung. Es
ist in sich stimmig, reagiert differenziert auf den Bestand und legt mit einfachen Mitteln grossen gestalte-
rischen Wert auf Details. Seine Offenheit lasst Raum fir Weiterentwicklungen, ohne die ibergeordnete
stadtebauliche Haltung zu verlieren. Das Gremium ist iiberzeugt, dass mit dem Zielbild und dem Richt-
konzept eine belastbare und qualititsvolle Grundlage fiir die néchste Phase — die Erarbeitung des Gestal-
tungsplans — vorliegt.

Dank an das Planungsteam

Das Begleitgremium dankt dem Planungsteam fiir die engagierte und sorgféltige Arbeit im Rahmen des
kooperativen Planungsverfahrens. Besonders gewiirdigt wird die vertiefte Auseinandersetzung mit dem
spezifischen Kontext des Ortes: Statt auf standardisierte Losungen zu setzen, wurde ein sensibler und
praziser Ansatz gewdhlt, der auf die unterschiedlichen Nachbarschaften reagiert und dem Ort mit sei-
nem komplexen Gefiige gerecht wird.

Empfehlungen fiir das Gestaltungsplanverfahren

Fir die Erarbeitung des Gestaltungsplans formuliert das Gremium — ohne Anspruch auf Vollstandigkeit —

folgende Empfehlungen:

— Die Grundidee der vier Identitaten soll sich im Gestaltungsplan klar manifestieren.

— Die Spielrdume hinsichtlich Bauvolumen, H6éhenentwicklungen, Typologien, Umgang mit Bestand
(Gebaude, Baume), Erschliessung Tiefgarage, etc. sind differenziert abzuwédgen und im GP verbind-
lich festzulegen.

— Der Umgang mit PV-Anlagen auf begriinten Flachdachern (Energiegriindach) ist im GP zu regeln.

— LEsist eine geeignete Form der Qualitatssicherung in der weiteren Umsetzung bei Neu- und Umbau-
ten festzulegen (z. B. Wettbewerbspflicht, Gestaltungsbeirat).

— Zwei Gestaltungsplanperimeter
— Bebauung: Zusammenfiihrung der bisherigen GP-Perimeter «Alte Post» und «Annerstrasse»

—  Freiraum Schulthess-Allee: separater GP, um die Diskussion zu Parkierung und Verkehrsfithrung
unabhingig von Bebauung und Freiraumqualitaten fithren zu kénnen.
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— Alle Fassaden, insbesondere jene mit Fernwirkung, sind architektonisch sorgfaltig zu gestalten — «ge-
sichtslose» Nebenfassaden sind zu vermeiden.

— Der Anbau an die Alte Post muss nicht zwingend erhalten bleiben, ein qualitativ tiberzeugender Er-
satzbau ist jedoch notwendig.

— Im Zusammenhang mit den Baufeldern und der Ausnutzung ist im Gestaltungsplan zu klaren und zu
definieren, wie mit Loggien, Balkonen und dhnlichen Bauteilen umzugehen ist — insbesondere, um
eine nachtrigliche Anrechnung in der spateren Umsetzung zu vermeiden.

6. Weiteres Vorgehen: Boxenstopp und Vorbereitung Gestaltungs-
planerfahren

In der Vorbereitung fiir das Gestaltungsplanverfahren (Phase 3 der Gebietsentwicklung) stehen verschie-
dene inhaltliche, organisatorische und politische Klarungen an. Ziel ist es, die in der kooperativen Pla-
nung erarbeiteten Grundlagen zu konkretisieren und die Voraussetzungen fiir den néchsten Planungs-
schritt — das Gestaltungsplanverfahren — zu schaffen.

Verbindlichkeit und Spielraum
Die genehmigte Prozessdokumentation (siche Kap. 8) bildet die Grundlage fiir die anstehenden Vertie-
fungen und die Erarbeitung der Gestaltungsplane.

Sollten sich bei der vertieften Kldrung einzelner Themen relevante Abweichungen zum vorliegenden
Zielbild oder Richtkonzept ergeben, sind die Auswirkungen auf das raumliche Gesamtkonzept inhaltlich
zu priifen und dem Begleitgremium nochmals zur Beurteilung vorzulegen — insbesondere mit Blick auf
die Frage, ob die angestrebten stadtebaulichen Qualitaten weiterhin erreicht werden kénnen.

Umgang mit Bestandsbauten

Auf Grundlage des Zielbilds und des Richtkonzepts ist zunédchst die stadtische Grundhaltung zum Um-
gang mit den gemiss Gutachten schiitzenswerten, den gemiss Erlduterung zum Gutachten erhaltens-
werten sowie weiteren stadtischen Bestandsbauten zu klaren. Dies umfasst inshesondere Fragen zum
Schutzumfang, einer méglichen Unterschutzstellung, geeignete Schutzmassnahmen, zukiinftige Nutzun-
gen und dem Sanierungsbedarf. Die Haltung ist verwaltungsintern abzustimmen, dem Stadtrat zur
Kenntnisnahme vorzulegen und mit dem Aargauischen Heimatschutz (AHS) sowie der kantonalen
Denkmalpflege (DP) abzustimmen.

Auf dieser Basis sind die betroffenen privaten Grundeigentiimerschaften tiber die stidtische Haltung zu
informieren sowie durch die Stadt konkrete Vorgaben fiir den Gestaltungsplan zu erarbeiten, welche in
die Planungsvereinbarungen einfliessen. Diese Vorgaben sind anschliessend nochmals mit dem AHS und
der kantonalen Denkmalpflege sowie den privaten Eigentiimerschaften zu priifen und zu prézisieren.
Abschliessend erfolgt ein formeller Stadtratsentscheid zum kiinftigen Umgang mit dem Bestand.

Vertiefung Erschliessung und Parkierung

Aufbauend auf den Erkenntnissen aus dem Workshop 3 sollen vor dem Start des Gestaltungsplanverfah-
rens zentrale Fragen zur Erschliessung und Parkierung geklart werden — insbesondere Anzahl, Lage und
Grosse der Parkierungsanlagen, Etappierung einer allfilligen Tiefgarage sowie deren Zufahrten.

Dazu sind Ziel, Vorgehen und Zustindigkeiten in Abstimmung mit der Stadt und den Grundeigentii-
merschaften zu definieren. Auf dieser Basis wird ein Leistungsbeschrieb erstellt und das Planungsteam
mit der vertieften Bearbeitung beauftragt.

Die gewonnenen Erkenntnisse fliessen in konkrete Vorgaben fir das Gestaltungsplanverfahren ein und
bilden zugleich die Grundlage fiir die Planungsvereinbarungen (konsolidiertes Richtkonzept).
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Weitere planerische Themen

Erganzend sind folgende Themen zu klaren und zwischen den Beteiligten abzustimmen:

— Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitit (z. B. Giber geeignete Verfahren oder
Gremien)

— Umgang mit bestehenden Dienstbarkeiten und Grundbucheintragen sowie allfalligen Grund-
stiicksarrondierungen

— Festlegung Zielwerte Nutzungsmass pro Grundeigentiimerschaft

— Kldrung Umgang mit bestchenden Gestaltungsplanen («Alte Post» und «Annerstrasse») und Festle-
gung der zukinftigen GP-Perimeter

Diese Punkte werden verwaltungsintern vorbereitet, vom Stadtrat beschlossen und anschliessend mit den
Beteiligten abgestimmt.

Planungsvereinbarungen und Kreditantrag

Gestiitzt auf die vorgenannten Klarungen erfolgt die Ausarbeitung der Planungsvereinbarungen fiir die
Phase 3 «Gestaltungsplanverfahren». Die Entwiirfe werden mit den Projektpartnern besprochen und be-
reinigt.

Anschliessend entscheiden die Projektpartner — private Grundeigentiimerschaften, der Aargauer Hei-
matschutz und der Stadtrat — tiber die Unterzeichnung der Planungsvereinbarungen. Dabei priifen sie,
ob die gemeinsam festgelegten stidtebaulichen Rahmenbedingungen (Zielbild und konsolidiertes Richt-
konzept) sowie die Inhalte der Planungsvereinbarungen ihren jeweiligen Zielsetzungen und Vorgaben
entsprechen und somit eine geeignete und verbindliche Grundlage fiir die Erarbeitung der Gestaltungs-
plane darstellen (Boxenstopp).

Parallel dazu wird ein Kreditantrag fiir die Ausarbeitung des Gestaltungsplans erarbeitet. Nach Unter-

zeichnung der Planungsvereinbarungen und Beschlussfassung durch den Stadtrat wird dieser dem Ein-
wohnerrat zur Genehmigung unterbreitet.

Seite 15



Kooperative Planung Schild «Schulthess-Allee/ Annerstrasse» | Prozessdokumentation

7. Zielbild und Richtkonzept

Auszug aus dem Gesamtdossier des Planungsteams, siehe Beilagen 1 und 2

(© Futurafrosch Extra IBV, 28. November 2025)

7.1 Zielbild

7.2 Richtkonzept
Richtkonzept Situationsplan
Richtkonzept Bebauung
Richtkonzept Ansicht Annerstrasse und Schulthess-Allee
Richtkonzept Typologien & Erdgeschossbezug
Richtkonzept Durchwegung Fuss + Velo
Richtkonzept MIV Verkehr und Parkierung
Richtkonzept Querschnitt NW-SO
Richtkonzept Offentlichkeit
Richtkonzept Freiraum

re.gll

17
19
19
20
21
22
23
24
25
26
27
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8. Genehmigung Prozessdokumentation

Die vorliegende Prozessdokumentation enthdlt Informationen zum Verfahren, Ablauf und Ergebnis der
kooperativen Planung (Kap. 2 und 3) sowie zum weiteren Vorgehen (Kap. 6). Zudem dokumentiert sie
die zentralen Inhalte zu Zielbild und Richtkonzept (Kap. 7) unter Einbezug relevanter Folien aus dem
Gesamtdossier des Planungsteams.

Genehmigungsinhalt

Mit der Dokumentation genehmigt das Begleitgremium

— den Prozessbeschrieb zur kooperativen Planung (Kap. 4 )

— die Konzeptwiirdigung und die Empfehlungen des Begleitgremiums fiir das Gestaltungsplanverfahren
(Kap. 5).

— das aufgezeigte weitere Vorgehen als Ubergang zum Gestaltungsplanverfahren (Kap. 6)

— das Zielbild (Kap. 7.1) als Grundlage fiir die zu vertiefenden Themen und die weitere Gebietsent-
wicklung,

— das Richtkonzept als exemplarische Umsetzung des Zielbilds (siche Kap. 7.2), das die angestrebten
stadtebaulichen Qualitiaten konkretisiert und als Massstab fiir kiinftige Projekte dient.

Genehmigung
Die vorliegende Prozessdokumentation «kooperative Planung» wurde vom Begleitgremium im Rahmen
einer schriftlichen Vernehmlassung im Oktober/November 2025 gepriift und genehmigt.

Stellungnahmen der Grundeigentiimervertretungen

Im Rahmen der schriftlichen Vernehmlassung bzw. im Nachgang zur Genehmigung wurden insgesamt

6 Rickmeldungen zum Richtkonzept eingereicht:

— 5 Stellungnahmen von am Prozess beteiligten Grundeigentiimervertretungen, dic als Mit-
glieder des Begleitgremiums aktiv an der kooperativen Planung mitgewirkt haben:
Gross Generalunternehmung AG, Hartmann Keller AG, Mockli I'ahrzeug- und Betriebsgesellschaft
GmbH, Verena Meier AG sowie die Stadt Brugg.

— 1 Stellungnahme einer neu involvierten Grundeigentiimervertretung, dic ab dem 1. No-
vember 2025 die Interessen der neuen Eigentiimerin der Parzelle 655 (zuvor im Eigentum der See-
warte AG, Zirich) vertritt: EROP Real Estate & Partners AG, Lugano/Ziirich.

Die Riickmeldungen der im Prozess eingebundenen Grundeigentiimervertretungen gelten als Bestandteil
der kooperativen Planung und sind im weiteren Vorgehen sorgfaltig zu priifen und — soweit méglich — in
der Ausarbeitung der Gestaltungsplane zu berticksichtigen.

Die Stellungnahme der nachtraglich dazugekommenen Grundeigentiimervertretung erfolgte nach Ab-
schluss der kooperativen Planung. Auch diese Stellungnahme wird im weiteren Verfahren berticksichtigt.
Dabet ist zu prifen, ob die vorgebrachten Anliegen mit dem Zielbild und dem Richtkonzept vereinbar
sind. Gegebenenfalls ist ein Abgleich mit den Ergebnissen der kooperativen Planung vorzunehmen und
die Haltung gemeinsam mit dem Begleitgremium zu reflektieren.

Alle Riickmeldungen sind im Anhang 2 dokumentiert.

Mit der Genehmigung der Prozessdokumentation ist der Prozess der kooperativen Planung abgeschlos-
sen.
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Anhang 1: Situationsplan mit Grundeigentumsverhéaltnissen

Legende
== Planungsperimter
® ® crweiterter Planungsperimter

Grundeigentumsverhaltnisse

77 Einwohnergemeinde Brugg

7 Gross Generalunternehmung AG, Brugg
' Hartmann Keller AG, Windisch

Denkmalpflegerischer Schutzstatus
B Kantonales Denkmalschutzobjekt
[ schutzwiirdige Objekte gem. Gutachten (Denkmalwerkstatt, Oktober 2022)

[ erhaltenswerte Objekte gem. Erliuterungen zu den Gutachten
(Denkmalwerkstatt, Oktober 2022)

Verena Meier, Brugg
[0 Mockli Fahrzeug- und Betriebsgesellschaft GmbH, Villnachern
[ Seewarte AG, Ziirich
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Anhang 2: Riickmeldungen der Grundeigentiimerschaften im Rahmen der
schriftlichen Vernehmlassung der Prozessdokumentation

Stellungnahmen von 5 am Prozess beteiligten Grundeigentiimervertretungen
(Bestandteil der kooperativen Planung)

Hartmann Keller AG, Windisch 10. November 2025

L.

Das Gebidude auf der Parzelle der Hartmann Keller AG soll kleiner ausfallen als das Gebaude auf der
benachbarten, kleineren Parzelle von Frau Verena Meier. Das ist nicht nachvollziehbar und verstosst
auch gegen den auch im Planungsrecht geltenden Grundsatz auf Gleichbehandlung. Es ist von
parititischen Lingen auszugehen.

Die Hartmann Keller AG Architekten Windisch hélt nach wie vor an der Option fiir ein zweites
Untergeschoss (Tiefgarage) mit zusdtzlichen Parkplitzen fest. Im Weiteren muss darauf bestanden
werden, dass die Tiefgarage den kleinflichigen Perimeter des Wohnhauses tiberragen kann, ansonsten
keine verniinftige UG-Gestaltung erfolgen kann. Die Uberdeckung der dusseren UG-Flichen kann
jedoch zeitgemass erfolgen.

Die kleinere Nebenbaute, «Stadtvillen Neubau», ist nicht im Sinne der Hartmann Keller AG
Architekten Windisch. Es soll nicht jetzt schon definiert werden, dass sie als Zweifamilienhaus gebaut
werden muss. Es sollten Kleinwohnungen moglich sein. Vorgesehen ist zudem ein kubischer Baukorper
und nicht einer mit einem «Walmdachli».

Zurzeit sind grossziigige, gemeinschaftliche Flachen vorgesehen, die bis an die Fassaden reichen. Das
kann nicht im Sinne der Bewohner sein. Ein Minimum an Privatheit ist erforderlich. Die
gemeinschaftlichen Flachen sind daher auf einen Abstand von mind. 4 m zur Fassade zu begrenzen.

Verena Meier, Brugg 16. November 2025

L.

Im Richtkonzept 'MIV Verkehr und Parkierung' (Seite 24) sind zwei Tiefgaragen (Parzelle Seewarte
AG und Hartmann Keller AG, mit roten Linien markiert) vorgesehen. Auf der Parzelle Annerstrasse 11
ist eine Tiefgarage nur als Option (mit gestrichelten Linien) markiert. Wie mehrmals eingebracht
fordern wir eine durchgehende Tiefgarage (2-geschossig fiir Technik/Keller und Parkplatze) entlang
der ganzen Annerstrasse mit Verbindung zwischen den Parzellen Seewarte AG - Verena Meier -
Hartmann Keller AG, um bei einer etappierten Bauweise Optionen zu haben. Dies wurde von allen
drei Eigentiimern befiirwortet und es ist unverstandlich, dass dies in der Prozessdokumentation nicht so
bertcksichtigt wurde. Die Tiefgarage auf der Parzelle Annerstrasse 11 soll fix in der
Prozessdokumentation eingezeichnet werden.

Betreffend Richtkonzept Verkehr und Parkierung begriissen wir die einspurige Verkehrsfithrung in der
Annerstrasse und ein durchgehendes Trottoir auf der Nordseite. Wie miindlich eingefordert wiinschen
wir uns eine detaillierte Abkldrung zum Platzbedarf, was uns im Vorfeld zugesichert wurde. Da eine
Autospur wegfallen wird, gehen wir davon aus, dass das neu zu erstellende Trottoir und der nationale
Veloweg ohne Landabtretung unsererseits realisiert werden kann. Hier erwarten wir umgehend eine
Abklarung und Riickmeldung.

Planung Rosengartenplatz + Querung Schulthess-Allee/Annerstrasse: Wir begriissen die Idee mit dem
Rosengartenplatz und dem Fussgidngerdurchgang zwischen Annerstrasse und Schulthess-Allee
(Richtkonzept 'Situation', Seite 19 und 'Durchwegung Fuss + Velo', Seite 23), welche das Areal als
Ganzes aufwerten wird. Da der Rosengartenplatz einen betrichtlichen Teil der Parzelle Annerstrasse
11 in Anspruch nehmen wird, fordern wir eine Parzellenbereinigung, welche die geplanten Nutzungen
abbildet und sowohl fiir die Stadt als auch fiir uns vorteilhaft ist.
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Stadt Brugg 28. November 2025

Als Liegenschaftseigentiimerin behélt sich die Stadt vor, bei betroffenen stadtischen Liegenschaften fiir die
Interessenabwigung im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens relevante Fragestellungen bei Bedarf durch
geeignete Vertiefungen weiter zu untersuchen.

Moéckli Fahrzeug- und Betriebsgesellschaft GmbH 22. Mai 2026

In den letzten Wochen hatte ich etliche Gesprache unter anderem auch von Anwohner und Liegenschafts-
besitzer an der Schulthessallee. Dabei hat sich herauskristallisiert, dass der Wunsch zur Durchfahrt An-
nerstrasse und Schulthessallee bei der alten Post unbedingt bestehen, oder sogar etwas ausgebaut wird.
Ebenso ist eine Tiefgarage im Bereich Alte Post wiinschenswert, da etliche Besitzer ihre Fahrzeuge ir-
gendwo abstellen miissen.

Ein weiteres Thema war die Velo park Situation, statt tiberall die unschénen Hauben zu haben, wire si-
cherlich bei der Rampe Tiefgarage geniigend Platz vorhanden. Diese Situation sah ich auch in einer Lie-
genschaft an der Engstringerstrasse in Schlieren.

Gross Generalunternehmung AG 17. Juni 2026

Die Gross Generalunternehmung AG als Eigentiimerin der Parzelle Nr. 661 ist an einer qualitdtsvollen, zii-
gigen und zielgerichteten Entwicklung des Gebiets «Alte Post / Annerstrasse» sehr interessiert und méchte
diesen Prozess aktiv unterstiitzen.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Gestaltungsplans beantragt die Gross Generalunternehmung
AG, folgende Aspekte bei den Vertiefungsarbeiten und der Interessenabwigung ausdriicklich zu berticksich-
tigen:

1. Gebidude auf Parzelle Nr. 661

Nach Auffassung der Gross Generalunternehmung AG weist das bestehende Gebaude aufgrund der im
Laufe der Zeit erfolgten Umbauten nur noch in sehr beschranktem Umfang urspriingliche historische Bau-
substanz auf. Die frithere Nutzung und Gebaudestruktur wurden weitgehend durch eine Parkgarage im Un-
ter- und Erdgeschoss sowie Biironutzungen im Obergeschoss ersetzt. Tragende Bauteile wurden durch Be-
ton- und Stahlkonstruktionen ersetzt.

Die Gross Generalunternehmung AG beantragt deshalb, im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens die
tatsachliche Erhaltungswiirdigkeit der Liegenschaft vertieft zu prifen und deren Beitrag zum Ortsbild sowie
zu den Entwicklungszielen des Gesamtgebiets neu zu beurteilen.

2. Stadtebauliche Verbindung Schulthess-Allee — Annerstrasse

Die Parzelle Nr. 661 nimmt innerhalb des Gebiets eine besondere Lage zwischen Schulthess-Allee und An-
nerstrasse ein. Aus Sicht der Gross Generalunternehmung AG ist zu priifen, ob durch eine Neuordnung
dieses Bereichs eine direkte und attraktive Fusswegverbindung zwischen beiden Strassen geschaffen werden
kann. Eine solche Verbindung kénnte die Durchlassigkeit des Gebiets verbessern, die Orientierung erleich-
tern, die Sichtbeziehungen innerhalb des Quartiers stirken und einen zusitzlichen Beitrag zur raumlichen
Vernetzung des Gebiets leisten.

3. Wirkung auf die Nachbarbebauung

Im Rahmen der weiteren Planung ist ebenfalls zu untersuchen, ob durch eine Neuordnung oder einen
Rickbau des Gebaudes auf Parzelle Nr. 661 die benachbarten Gebédude besser zur Geltung gebracht und
deren Wahrnehmung im Ortshild verbessert werden kénnen.
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4. Bestehendes Fahrrecht

Zu beriicksichtigen ist zudem das zugunsten der Parzelle Nr. 661 bestehende Fahrrecht von der An-
nerstrasse in das Untergeschoss der Liegenschaft. Die Auswirkungen dieses Rechts auf die weitere Entwick-
lung des Gebiets sowie allfallige Ersatz- oder Anpassungslésungen sind frithzeitig zu priifen.

5. Grundstiickstausch und Arrondierungen

Die Gross Generalunternehmung AG erklart ihre grundsétzliche Bereitschaft, im Interesse einer gesamthaft
tberzeugenden Gebietsentwicklung mégliche Grundstiicksarrondierungen oder einen Grundstiickstausch
mit der Stadt Brugg zu prifen, sofern dadurch eine stadtebaulich, funktional und wirtschaftlich bessere Ge-
samtlosung erreicht werden kann.

6. Ergebnisoffene Priiffung stadtebaulicher und architektonischer Losungsansitze
Die Gross Generalunternehmung AG anerkennt das im Rahmen der kooperativen Planung erarbeitete
Zielbild und Richtkonzept als wichtige Grundlage fiir die Weiterbearbeitung des Gestaltungsplans.

Gleichzeitig beantragt sie, die weiteren Planungsarbeiten ausdriicklich ergebnisoffen zu fiihren und neben
den im Richtkonzept dargestellten Ansatzen auch alternative stadtebauliche und architektonische Losungs-
ansitze zu prifen, sofern diese eine gleichwertige oder bessere Erfilllung der Anforderungen an Ortshbild,
Stadtebau, Nutzung, Freiraumqualitdt, Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit erméglichen.

Insbesondere ist zu beriicksichtigen, dass die bestchende Bebauung entlang der Schulthess-Allee heute kein
durchgehend erhaltenes historisches Ensemble darstellt. Das Erscheinungsbild des Strassenraums wurde
tiber Jahrzehnte durch Umbauten, Ergdnzungen, Ersatzbauten und unterschiedliche architektonische Ein-
flisse gepragt. Die heutige Situation weist daher eine deutlich grossere Vielfalt auf] als dies im Richtkonzept
teilweise zum Ausdruck kommt.

Vor diesem Hintergrund sollte gepriift werden, ob die stadtebaulichen und architektonischen Zielsetzungen
entlang der Schulthess-Allee auch mit zeitgeméssen Gebaudeformen, Dachformen und Fassadenkonzepten
erreicht werden konnen. Die Qualitit der Einordnung in das Ortsbild soll dabei gegeniiber einer rein for-
malen Anlehnung an historische Bauformen im Vordergrund stehen.

Ebenso soll untersucht werden, ob in einzelnen Teilbereichen des Perimeters Abweichungen von den im
Richtkonzept dargestellten Gebdudeformen, Dachformen, Erhaltungsannahmen, Erschliessungskonzepten
oder Durchwegungen zu einer gesamthaft tiberzeugenderen stidtebaulichen Losung fithren kénnen.

Das Richtkonzept soll dabei als wesentliche Grundlage des Gestaltungsplanverfahrens dienen, ohne die Prii-
fung sachlich begriindbarer Alternativen auszuschliessen.

Stellungnahme einer neu involvierten Grundeigentiimervertretung

EROP Real Estate & Partners AG, Lugano/Ziirich  13. November 2026

1. Erreichung des optimalen Entwurfs durch Zusammenarbeit
Unser Interesse und Ziel ist es, die Qualitat des Entwurfs, der definiert wird, zu gewahrleisten. Es ist uns
jedoch wichtig, dass dies durch eine konstruktive Zusammenarbeit und nicht durch einen Wettbewerb
passiert, da dieser den Prozess verlangsamen und den gemeinsamen Fokus aller Beteiligten verloren
gehen kann.

2. Typologien und Dachgeschosse
Unserer Ansicht nach kénnte der Charakter des zukiinftigen Quartiers von einem Akzent
(Dachgeschoss) fiir beide Korper auf unserer Parzelle profitieren. Wir verstehen die Notwendigkeit,
sensibel mit den historischen Bestinden umzugehen, halten aber dennoch die Méglichkeit von
Dachgeschossen in beiden Volumen fiir machbar und interessant — auch im Hinblick auf die
Aufwertung der fiinften Fassade und eine nicht zu starre Strassenrandbebauung.
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Volumetrische Anderungen und Wohnqualitit

Wir behalten uns die Méglichkeit vor, die Proportionen und den Grundriss der beiden vorgesehenen
Blocke zu andern. Es liegt in unserem Interesse, die Moglichkeiten zu erkunden, welche die Volumen
der Terrassen und Balkone betreffen, da diese unserer Meinung nach wichtig fiir die Wohnqualitat des
Ortes sind.

Strassenfront zur Annerstrasse

Die Geometrie der Strassenfront zur Annerstrasse konnte nun — da die zwei jahrhundertealten
Kastanienbaume auf der Parzelle nicht mehr vorhanden sind — neu durchdacht und im Sinne einer
rationaleren Gesamtnutzung optimiert werden.

Fahrzeugverkehr auf der Schulthess-Allee

Wir halten es fiir wichtig, einen Fahrzeugverkehr auf der Schulthess-Allee nicht von vornherein
auszuschliessen, da eine solche Losung die Realisierung und die Effizienz der gemeinsamen Tiefgarage
erleichtert und erhoht.

Kapazitit der Tiefgarage

Der aktuelle Grundriss und die bisherige Planung der Tiefgarage garantieren keine 90-94 Parkplitze
fiir das Quartier. Da ein drittes Untergeschoss als unrealistisch eingestuft wird, mussen die notwendigen
Parkplitze auch auf den anderen Parzellen vorgesehen werden.

Optimierung der Tiefgarage und Grenzen

Die Optimierung der Tiefgarage wird wahrscheinlich eine Neudefinition der verschiedenen
Grundstiicksgrenzen erfordern. Wir gehen davon aus, dass diese Notwendigkeit erkannt wird, halten es
jedoch fiir wichtig, sie besonders zu betonen.

Fussgangerzuginge zur Tiefgarage
Fir die gemeinsame Tiefgarage soll ein Konzept erstellt werden, wobei die Zuganglichkeit fiir die

Bewohner des gesamten Areals nicht nur iber unsere Treppenhauser/Aufziige gewahrleistet wird (siehe
Punkt 9).

Alternativer Vorschlag fir zentrale Tiefgarage
Die Liste der schiitzenswerten Gebaude ist noch nicht vollstandig.

Angesichts des Wunsches, eine zentrale Griinfliche zu gewéhrleisten, und falls dies mit dem Abbruch
einiger bestehender Bauten zu vereinbaren wire, stellen wir uns die Frage, ob es nicht sinnvoll ist, eine
Tiefgarage genau im zentralen Rickgrat des Quartiers — horizontal und mittig von West nach Ost — zu
planen.

Selbstverstandlich muss das Projekt eine Losung fiir die intensive Begrinung und Wasserinfiltration
bieten, die nicht nur zufriedenstellend, sondern eine Aufwertung fiir das gesamte Quartier und die
Stadt darstellt. Diese Losung gewiahrleistet unserer Meinung nach nicht nur Flexibilitét fur die
stadtebauliche Gesamtstruktur und die Positionierung der Gebédude, sondern auch den Komfort, dass
jeder Bewohner direkt von der Garage iiber das Treppenhaus seines Hauses zu seiner Wohnung
kommt.

Hohenkoten Hof West
Die heute vorgesehenen (bzw. zumindest aus den Planungsunterlagen ableitbaren) Hohenkoten des
Hofs West miissen besonders beachtet werden.

Diese miissen in Bezug auf die Bestandsbauten noch prazisiert werden, da sie derzeit nicht vollstandig
mit den OKT der Erdgeschosse der bestehenden Gebdude kompatibel sind.

Veloabstellplitze
Es muss ein Gesamtkonzept entwickelt werden — sowohl fiir Parkplatze als auch fiir Zugange und
Verbindungen — welches die Privatsphére der verschiedenen Beteiligten nicht beeintrachtigt.
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Beilagen

Beilage 1: Gesamtdossier Planungsteam (© Futurafrosch Extra IBV, 28. No-
vember 2025)

Beilage 2: Plakate (© Futurafrosch Extra IBV, 28. November 2025)
Beilage 3: Dokumentation Echoraum 1 vom 12. Miérz 2025

Beilage 4: Dokumentation Echoraum 2 vom 4. Juni 2025
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