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1. Planungsgegenstand

Dieser Planungsbericht ist Teil des Planungsberichts zur Allgemeinen Nutzungsplanung «Revision Nutzungsplanung, Sied-
lung und Kulturland» gemass & 15 BauG der Gemeinde Birr. Er behandelt die Inhalte der Gebiete Grossacher und Grandel
und damit die ausgeschiedene Spezialzone Grossacher & Grandel (SpG). Die Inhalte zu der Zone sind im Wesentlichen in
§ «Spezialzone Grossacher & Grandel SpG» der revidierten Bau- und Nutzungsordnung (BNO) festgehalten.

Neben der BNO wird ein Erganzungsplan als Anhang etabliert, der die Inhalte grafisch verortet und die Gesamtzusam-
menhdnge verdeutlicht. Er steht subsididr zur BNO. Die vermassten Baubereiche und geometrischen Ausdehnungen sind
in einem Orientierungsplan «Vermassung Ergdanzungsplan Bebauung» massstablich festgehalten.
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2.  Einleitung

Die Gebiete im Grossacher und Grandel werden seit 1958 von der ABB, ehemals BBC, als Produktions- und Entwicklungs-
standort genutzt und umfassen mit 244'000 m2 die Grundstiicke Kat.nr. 1069, 376, 381, 383. Auf den weitgehend unbe-
bauten Grundstiicken 376, 381 und etwa der Halfte der Parzelle 1069 wird ab 1997 im Sinne der dualen Nutzung Kies
abgebaut. Die angrenzende Fabrikanlage wurde bereits friiher verkauft und die zuvor genannten Parzellen stehen nicht
mehr im Zusammenhang mit einer strategischen Erweiterung der Produktion dieser Fabrikanlagen. Die ausgedehnten,
brachliegenden Landreserven blockieren seither eine industrielle Entwicklung der Gemeinde Birr weitgehend. Um den
veranderten Rahmenbedingungen gerecht zu werden, entscheidet sich die Grundeigentiimerin deshalb, das Gebiet be-
planen zu lassen und aktiv Grundlagen fiir die BNO-Uberarbeitung zu erstellen. Die laufende Gesamtrevision Nutzungs-
planung bietet die Moglichkeit, die Neuausrichtung des Gebiets in die Ubergeordnete Raumentwicklungsstrategie des
Kantons Aargau einzubetten.

Abbildung. 1.: Planungsperimeter Grossacher und Grandel mit den beteiligten Parzellen.

Der resultierende Masterplan bildet die inhaltliche Grundlage fur die Sicherung einer qualitatsvollen Entwicklung der Ar-
beitszonen in einem rechtsverbindlichen Planungsinstrument. Er hilt Uberlegungen zur stadtebaulichen Dichteverteilung,
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den Aussen- und Freiraumbeziehungen, der Nutzung und deren Positionierung, der Erschliessung, dem Verkehr und der
Okologie fest.

Das Areal wird gestitzt auf den Masterplan in die neu geschaffene Spezialzone Grossacher & Grandel SpG umgezont, da
die gewiinschte Entwicklung mit der bestehenden Zonierung nicht realisiert werden kann. Die Spezialzone unterscheidet
sich primar in ihrem Ziel und der Gesamtordnung mit ihrem weitgehenden Freiraumkonzept und ubergeordneten Er-
schliessungswegen von den gewdhnlichen Arbeitszonen.

Um die Bebauung des Areals im Gebiet «Grossacher und Grandel» ohne Sondernutzungsplanung zu ermdglichen und die
wichtigsten Grundsétze fiir das gesamte Gebiet grundeigentimerverbindlich festlegen zu kdnnen, wurde ein Ergdnzungs-
plan zur BNO erarbeitet. In diesem sind analog eines Gestaltungsplans die wichtigen Elemente von Bebauung, Freirdumen
und Verkehr grundeigentiimerverbindlich planlich geregelt. In der BNO werden die Vorschriften der Zone und die Erlau-
terungen zum Erganzungsplan festgehalten:

e Nutzung der Zonen und Zielvorgaben

e Verbindliche Elemente aus dem Erganzungsplan

e Abweichungen vom Erganzungsplan und Beurteilungskriterien

Neben den festgelegten Vorgaben in der BNO sind die Grundstiicke sehr flexibel bebaubar. Mit den Vorgaben von BNO
und Ergdnzungsplan zu den wichtigen Elementen wie Griinrdume, Erschliessung und Bebauungsdichte wird das Grundge-
rast fiir eine grossmassstabliche Bebauung mit Qualitat gegeben.

Bei der Anwendung des Masterplans ist zu beachten, dass die Anpassung des Bauzonenplans, die Erstellung des Ergédn-
zungsplans und die Inhalte der BNO gestitzt auf den Masterplan entstanden sind. Bei dieser Umsetzung wurden die In-
halte teilweise angepasst und verfeinert. Der Masterplan wurde danach nicht Uberarbeitet. Er ist daher nicht vollstandig
kongruent zu den grundeigentiimerverbindlichen Instrumenten und kann daher nicht in jedem Falle 1:1 angewandt wer-
den. Die Grundsatze und Leitgedanken sind jedoch uneingeschrankt anwendbar.
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3. Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Birr hat sich in der Vergangenheit von einer primar landwirtschaftlich gepragten Gemeinde zu einem In-
dustriestandort im Kanton Aargau entwickelt. Die Branchenschwerpunkte liegen in Birr in der Energie- und Elektrotechnik,
Medizintechnik und ICT (Information and Communications Technology). Durch die Verdnderung der gesellschaftlichen
und individuellen Wertvorstellungen, der Arbeitsinhalte und -prozesse, der Produktionsmethoden und der Chance der
Reindustrialisierung durch Digitalisierung missen Arbeitszonen in Zukunft als integrative und qualitativ wertvolle Lebens-
rdume gedacht werden. Nur damit kdnnen neue Arbeitnehmende begeistert werden, sich an diesen Orten niederzulas-
sen. FUr Begegnung, Sport, Erholung, Verpflegung, Einkaufen und Freizeit sind unmittelbar verfliighbare Moglichkeiten im
Arbeitsumfeld zwingend zu schaffen.
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Abbildung. 2: Branchenschwerpunkte Kanton Aargau. Quelle: Standortférderung Kt. AG (lila: Pharma; gelb: Energie- und Elektrotechnik; griin: Medizin-
technik; rosa: ICT; blau: Kunststoff-/Maschinen-/Metallindustrie)

Die Entwicklungsabsichten befinden sich auf der kantonalen Interessenslinie. Das Eigenamt von Birrfeld ist Entwicklungs-
schwerpunkt (ESP) von kantonaler Bedeutung. Ubergeordnet liegen die Grundstiicke im Vorzugsgebiet fiir Spitzentech-
nologie und gréssere Ansiedlungen. Sie eignen sich flr produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN), sowie Nut-
zungen mit hohem Giterverkehr und Flachenbedarf (GVN). Nutzungen wie Dienstleitung, Verwaltung, Bildung und For-
schung ergdnzen die Produktion und das Gewerbe. Standortunterstiitzende Wohn- und Hotellerienutzung sollen das An-
gebot bereichern. Die Erarbeitung der notwendigen Rahmenbedingungen mit flexiblen Entwicklungszeitpunkten, einer
marktgerechten Gebdudekdrnung und der Gestaltungsfreiheit in der Nutzungskonzeption sind integraler Teil der Planung.

Neben der Schaffung eines zukunftsfahigen Quartiers, komplementar in der Vernetzung und Anbindung zu den anderen
Quartieren als Teil von Brunegg, Birr und Lupfig, integriert die Planung zudem den im stidlichen Arealteil existierenden,
rechtsgiltigen Gestaltungsplan fiir eine Dualnutzung (welcher mit der Gesamtrevision aufgehoben wird). Dieser regelt
den Kiesabbau durch die KIBAG Kies Birr AG. Damit wird vor der eigentlichen Hauptnutzung als Industriezone der Kiesvor-
rat als Vornutzung abgebaut. Die Vorabklarungen und der Masterplan zeigen auf, dass auf den weiteren Kiesabbau ver-
zichtet werden soll und der entstandene Erdhtigel als raumlich und qualitatsvolles Element genutzt werden kann. Damit
bietet sich die Moglichkeit, das Land unmittelbar nach der Festsetzung der Revision zu entwickeln und dem Markt bald-
moglichst zur Verfligung zu stellen.
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Zusatzlich werden die thematischen Schwerpunkte mit weiteren relevanten Rahmenbedingungen wie der Storfallvor-
sorge, dem Flugplatz und -larm, der nichtionisierenden Strahlung und dem Grundwasser erganzt.

Durch die Umsetzung des Masterplans kann die Art und das Mass der Entwicklung des Areals Grossacher und Grandel im
Rahmen der neuen Zonenvorschriften der Gemeinde und dem (ibergeordneten Recht prazisiert und ein Planungsspiel-
raum zur langfristigen Umsetzung von Inhalten des kantonalen Entwicklungsschwerpunktes ermdglicht werden.

Planungsbericht
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4.  Ziele der Planung

Die revidierte BNO und der Ergdnzungsplan setzen fest, wie eine Entwicklung innerhalb des Perimeters erfolgen kann. Sie
definieren die zu regelnde Bebauung, das Nutzungspotenzial, die Freiraumqualitdten, die Erschliessung und die Vernet-
zung mit dem Kontext. Sie basieren auf den erarbeiten Inhalten des gebietszugehorigen Masterplans. Flir den Gesamtpe-
rimeter werden die folgenden Ziele definiert:

Stadtebau

Stadtebaulich wird eine hohe Qualitdt mit eigener Identitat angestrebt. Der Masterplan schafft dabei ein flexibles Bebau-
ungspotenzial, welches den sich wandelnden und unterschiedlichsten Marktanspriiche gerecht wird. Die Entwicklung zu
einem Hightech-Standort kann bedarfsgerecht und losgel6st von der libergeordneten Gebietsidentifikation und Quali-
tatsansprichen auf den einzelnen Baufeldern erfolgen. Die angrenzenden Siedlungsgebiete und die Infrastrukturen Bahn-
hof, Schule und Sportanlagen sowie die bestehenden Industrieanlagen werden mit eingebunden. Der Eingang nach Birr
von Brunegg her wird gefasst und markiert. Die erarbeitete volumetrische Setzung definiert Strassen und publikumsori-
entierte Verbindungen raumwirksam.

Freiraum

Die geforderten Griinflichenanteile auf Arbeitszonengrundstiicken werden zu zusammenhdngenden Flachen kon-
zentriert, um bessere raumliche Angebote zu schaffen und Restflaichen zu vermeiden. An zentralen Stellen soll dadurch
der Ausgleich zur sonst wenig eingeschridnkten Bebauung stattfinden. Uber die markante Grésse der entstehenden
Rdume entstehen ldentifikations- und Orientierungsorte. Der BBC-Huigel stellt ein zentrales Element dar und kann als
historisch gewachsener Freiraum erhalten bleiben. Er kann der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Die Freirdume
sollen zu grossen Teilen als Griinanlagen zur Verfligung stehen.

Nutzung

Im Gebiet werden die Nutzungen nach Lage gestaffelt um die Anbindung an das Umfeld zu verbessern und den Immissi-
onen und Emissionen gerecht zu werden. Der Zielsetzung nach einem High-Tech-Standort kann Uber die interne Zonierung
und das Typologisieren der Baufelder entsprochen werden. Die Kombination mit ergdnzenden Angeboten und bewusst
gewdhlten Versorgungsnutzungen bietet die Grundlage eines modernen Arbeitsgebiets. Deren Mass und die Lage ist hin-
sichtlich der Charaktergestaltung der Nutzungsstaffelung gewahlt. Letztlich sollen sich vielfaltig positionierte Firmen nie-
derlassen kénnen.

Mobilitat und Verkehr

Mit einer gut ausgebauten Haupterschliessung kann der Freiheitsgrad fir die einzelnen Baubereiche erhéht und der Fei-
nerschliessungsanteil minimiert werden. Die Haupterschliessung profitiert von der zentralen Lage in der Autobahnspange
A1/A3 und den dazugehorigen Anschlissen Magenwil und Brugg. Die Verkehrsverteilung unterstiitzt die Kapazitatsver-
besserung des umliegenden Strassennetzes. Daneben ist der Bahnanschluss/-verlad an grosse Teile des Areals nach wie
vor moglich.

Der 6ffentliche Verkehr nimmt in Zukunft eine verstarkte Rolle ein. Die Busanbindung kann ausgebaut werden und der
Anschluss an den Bahnhof ist direkt vom Gebiet aus angestrebt. Damit werden auch Arbeitskrafte Gberregional angespro-
chen. Der Anteil an privatem MIV soll mit der verbesserten OV-Anbindung markant reduziert werden.

Der Langsamverkehr und die Durchwegung wird auf dem Gesamtgebiet etabliert. An wichtigen Stellen verbinden Uber-
gange die umliegenden Quartiere mit dem Gebiet. Dadurch wird einerseits die bessere Anbindung von Wohnen und Ar-
beiten in der Gemeinde geférdert, andererseits kann die Bevolkerung von den 6ffentlichen Freirdumen und Nutzungsan-
geboten profitieren. Die Uberginge und die Rinder werden definiert und qualitatsvoll ausformuliert. Damit kann das
Gebiet besser ins Dorfgeflige integriert werden. Die Flihrung des Langsamverkehrs ist auf die Freiraumkonzeption abge-
stimmt und wird an die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und die Wechselwirkung der Nutzungen ausgerichtet. Die
Langsamverkehrserschliessung ist vom motorisierten Individualverkehr getrennt und geschiitzt.
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Wirtschaftlichkeit

Durch die Planung wird ein Mehrwert erreicht, der die dadurch verursachten hoheren Investitionen in Infrastrukturen
und Freirdume rechtfertigt und langfristig zu einer gesamtwirtschaftlichen Wertsteigerung fiihrt. Die Planung macht das
Gebiet marktreif und einer dichten Bebauung kann im Sinne einer haushalterischen Bodennutzung entsprochen werden.
Die effiziente und konzentrierte Nutzung erzeugt klare Ablaufe und Prozesse. Zudem ist der Freiheitsgrad fiir Firmen und
Nutzende innerhalb der Baufelder hoch ohne die Einbindung in die Gesamtqualitat zu verlieren.

Soziale Interaktion

Von der Entwicklung profitiert die gesamte Bevolkerung Birrs. Die Moglichkeiten einer charakteristischen Nutzungsstaffe-
lung ergibt ein Gebiet der kurzen Wege und so einen belebten 6ffentlichen Raum. Die Freirdume tragen zur Akzeptanz bei
den Dorfbewohnern bei und verflechten verschiedenen Bevdlkerungsgruppen.

Nachhaltigkeit

Die Umsetzung soll grundsatzlich zeitgemass ressourcenschonend und energieeffizient erfolgen. Daneben bietet die Pla-
nung die Grundvoraussetzungen, Bodenressourcen effizient zu nutzen und Wege zu verkiirzen. Die qualitativen Merkmale
der Entwicklung sind auf langfristige Gesellschaftswerte ausgelegt. Sie schaffen die Basis auf flexible Firmenstrukturen
und wandelnde Markte zu reagieren und 6kologisch hochwertige Freirdume zu gestalten.

Planungsbericht
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5.1.

Entwicklungsbausteine

Die Entwicklungsbausteine umfassen neun allgemeine Entwicklungsregeln und flinfzehn Entwicklungselemente. Sie be-
schreiben zusammen Ubergeordnete Planungsziele, deren Einfliisse und die getroffenen Massnahmen. Damit erfolgt die
Entwicklung des Areals Grossacher und Grandel qualitativ hochwertig und abgestimmt mit den kommunalen und regio-

nalen Entwicklungsabsichten.
Entwicklungsregeln

a. Gebietsaufteilung

Das Areal wird in drei charakteristisch unterschiedliche Teile aufgetrennt. Die Unterscheidung der Gebietsteile ermoglicht
auf Umfeldfaktoren einzutreten, vorhandene Begebenheiten und die darauf befindliche Bebauung differenziert zu be-
trachten. So haben die Teilgebiete im Ergdnzungsplan eine Begrenzung und dazugehorige, nummerierte Baubereiche.
Auch wird die Nutzung in den einzelnen Gebietsteilen unterschieden. Die Einteilung erfolgt grundsatzlich von Nord (Be-
reich A) zu Stid (Bereich C) als emissionsoffener und in der Erwartung der starkeren Erschliessungsbelastung. Die ndheren
Bereiche sind also im Austausch mit dem Ubrigen Gemeindegebiet starker integriert.

e G 10

cn Blo ! B9 | 88 ;i §
z Gt s 4]0 i B ] f

Abbildung 3: Baubereiche A (blau), B (griin) und C (rot), Masterplan Grossacher & Grandel

e Bereich A: Die punktférmigen Solitarbauten und strassenbegleitenden Langhauser auf den Baubereichen Al- A7
reagieren auf die Topographie und die Nutzungsanforderungen. Die Hohenentwicklung der Bebauung betragt
zwischen 18.0 m und 27.0 m und bilden im Zusammenspiel raumwirksame Ensembles. Am Kreisel Eigendam-
terstrasse entsteht ein Hochpunkt von 50.0 m, der die Silhouette von Birr in der Fernwirkung erganzt.

Planungsbericht
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e Bereich B: Die Baubereiche definieren den zentralen Griinraum im Arealinnern. Die Gesamthdhe betragt 24.0 m.
Um eine Verzahnung und Abstaffelung der Fassaden zu erreichen wird entlang des Parks auf 2/3 der Gebaude-
lange die Gesamthohe auf 16.0 m begrenzt. Abseits des Parks gilt auf dem Bereich B eine Gesamthdhe von 20.0
m. Diese kann auf 1/3 der Geb&dudegrundfldche auf 28.0 m erhéht werden.

e Bereich C: Die im Bereich C vorgesehenen grossmassstablichen Bauten reagieren auf die rdumlichen Nutzungs-
anforderungen und weisen eine Gesamthohe von 20.0 m auf. Sie konnen partiell, auf 1/3 der Gebaudegrundfla-
che, auf 28.0 m erhdht werden.

Im Ergdanzungsplan sind die folgenden Elemente ausgeschieden:

e Bereiche A-C: Sie dienen der Festsetzung von gemeinsamen Charaktereigenschaften fiir die bebaubaren Berei-
che, Nutzungen, Freirdume und Erschliessungen. Ihre Grenzen sind als umfassende Linien definiert.

b. Uberbaubare Bereiche

In dem Areal werden Baubereiche definiert, welche aus stadtebaulichen, rdumlichen Uberlegungen heraus entwickelt
wurden. Form, Anordnung und Grésse ergibt sich aus den Gebietszuteilungen. Uber die Baubereiche hinaus darf nicht
gebaut werden. Ausnahmen stellen Balkone und dhnliche Bauelemente im Mass der kantonalen Regelung dar. Die Bau-
bereiche sind mit verschiedenen Elementen definiert, die der stadtebaulichen Gesamtkomposition zutraglich werden:
Neben den Grenzen sind auch Héhen und Hoéhenstaffelungen vorgeschrieben, um auf Dichteverhaltnisse und Nachbar-
schaften zu anderen Baubereichen reagieren zu kénnen. Auch sind Unterbriche festgelegt, um die Kérnung aufrecht zu
erhalten und die Durchwegung zu sichern. Diese Regeln sind jedoch flexibel gekennzeichnet, um die genaue Lage spater
mit dem Bauprojekt festlegen zu konnen. Die Architektur soll hier die beste Verortung aufzeigen.

Im Erganzungsplan sind verschiedene Elemente zu den liberbaubaren Bereichen ausgeschieden:

e Baubereiche: Sie dienen der Festsetzung von bebaubaren Bereichen. Innerhalb der Baubereichsumfassung wird
unterschieden zwischen den nicht weiter spezifizierten Begrenzungslinien, die das Recht des darauf bauen er-
lauben und Baulinien mit Anbaupflicht, welche die Bebauung auf der Linie erfordern bzw. die Bauten so zu setzen
sind, dass eine durchgehende Fassadenflucht entsteht. Ausserhalb der Baubereiche sind untergeordnete Klein-
und Anbauten, die der Nutzung der Aussenrdaume dienen, Zufahrtsbauwerke fiir die Tiefgaragen sowie unterir-
dische und technische Bauten zuldssig. Zudem ist in den beiden wesentlichen Freirdumen eine Gesamtzahl von
20'000 m2 nicht zu unterbauen. Diese sollte moglichst in grossen zusammenhangenden Flachen gewahrt blei-
ben.

e Ubergangsbereich fiir Hohensprung: Die Flachen sind dazu da flexibel eine Héhenstaffelung anzuordnen. Der
Hohensprung ergibt sich aus der jeweils niedergeschrieben Gesamthéhe. Aus stadtebaulichen Uberlegungen
wird hier eine Abstaffelung der Volumetrie verlangt.

e Unterbruch Gebidude mit Mindest-Gebdudeabstand: In den flexibel gekennzeichneten Fldachen ist eine Gebau-
dellicke vorgeschrieben, um die Langenausdehnung zu unterbrechen, die Kérnung zu gewahrleisten oder Weg-
fihrungen zu ermoglichen. Die Mindestbreite ist in der Kennzeichnung enthalten. Die beiden angrenzenden Ge-
baudekanten kénnen in der Flache jedoch frei angeordnet werden. Die gekennzeichneten Flachen lassen geni-
gend Spielraum zu, um auf architektonische Begebenheiten reagieren zu kénnen.

c. Dichteverteilung und Hohenentwicklung

Um einen angemessenen Spielraum in der Umsetzung und der Gesamtentwicklung zu gewdhren, wird im Erganzungsplan
pro Baubereich eine zuldssige Ausniitzung mittels der anrechenbaren Gebaudeflache und deren Héhenentwicklung defi-
niert. Die zuldssigen Gesamthéhen ergeben sich aus den maximalen «Gesamthdhen» (GH) und den «Ubergangsbereichen
flir Héhensprunge» an denen Hohenspriinge moglich sind. Zusammen mit den Baubereichen wird damit ein virtueller
Gebaudemantel aufgespannt, innerhalb dessen sich die Volumina entwickeln konnen. Ausserhalb der markierten Baube-
reiche sind untergeordnete Klein- und Anbauten, die der Nutzung der Aussenrdume dienen, sowie unterirdische und
technische Bauten zuldssig. Diese Definitionen ergeben die im Gebiet maximalen mégliche «Uberbauungsziffer» UZ.
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e aGbF = anrechenbare Gebaudeflache in Quadratmetern (Grundflache der zuldssigen Geb&dude)

Bereich A Total Uber alle Baubereiche: 42600 m2
Bereich B Total liber alle Baubereiche: 35080 m2
Bereich C Total Uiber alle Baubereiche: 64810 m2
aGbF Total Uber ganzes Gebiete: 142490 m2

e GH= Gesamthohe in Metern pro Baubereich definiert

e Uz = Uberbauungsziffer, aGbF dividiert durch anrechenbaren Grundstiicksfliche (aGSF)
UZ Total ber alle Gebiete: 142'490 m2 / 244’000 m2 = 0.584
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Abbildung 4: Masterplanentwurf - Stadtebauliche Konzeption. Rechts (Norden) ist der Anschluss an das Quartier Wyde zu sehen. Gut erkennbar die
beiden Freirdume mit parkdahnlichem Charakter. Die dargestellte Hohenstaffelung und Aufteilung der Baubereiche ist eine Annahme an mégliche
Flachenbedirfnisse von Firmen. Die Grossen der Baubereiche lassen aber unterschiedliche Unterteilungen zu. Die Marktnachfrage zeigt, dass nach
von 2000 m2 bis 50'000 m2 grossen Baubereichen gesucht wird und die Baubereiche des Ergdnzungsplans diese Flexibilitat anbieten.

Die neuen Namen von Pldtzen stammen aus der Planung und sind vom Gemeinderat noch festzulegen.

Da es sich bei der Entwicklung des Grossacher und Grandels um ein Arbeitsgebiet mit Fokus auf Dienstleistungen, Pro-
duktionsbetriebe, Industrie mit digitaler Produktion und Nutzungen mit hohem Giterverkehr handelt, sind Geschossde-
finitionen aufgrund der divergierenden Raumanforderungen kein adaquates Mittel zur Festlegung von Héhenentwicklun-
gen. Deshalb wird anstelle der Geschossigkeit fiir die Baubereiche eine stadtebaulich spezifische Hohenentwicklung defi-
niert und mittels maximaler «Gesamthéhen» (GH) beschrieben. Die Gesamthéhen bewegen sich zwischen 16 und 28 m
fir die einzelnen Baubereiche.

Eine Vielzahl der Flachen ist nur zu einem Drittel des Baubereichs bis an die oberste Kote bebaubar. Der Versatz zur
reguldren Dachflache betrdagt 8 m (ca. 2 Geschosse). Diese Definition ist eingefiihrt worden, um auf die Trennung von
Produktion und Dienstleistung reagieren zu kénnen, aber auch spezielle Produktionsbedingungen zu ermaoglichen (erfor-
derliche Uberhohen).
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Die Volumina des Bereichs A sind eindeutiger definiert und erhalten ihre Hohe im stadtebaulichen Gegenliber zum BBC-
Higel und den einzelnen Nachbarschaften. Der Raum, welcher als Campuszone daran- und dazwischenliegt, ist mit den
Fassadenhohen gefasst. Im Bereich B erfolgt eine Hohenabstaffelung zur Parkinsel. Zusammen mit der teilweise mogli-
chen Uberbauung eines Parkstreifens ergibt sich eine dreidimensionale Verzahnung zwischen Gebaude und Park. Im Bau-
bereich A7 ist am Kreisel Eigenamterstrasse ein Hochhaus moglich, fiir dieses ist ein Planerwahlverfahren vorgeschrieben.
Mit 50 m Gesamthéhe tritt es in Dialog mit dem moglichen Hochhaus am GE-Kreisel bei der Wyde (siehe Erganzungsplan
Wyde Neumatt Bachtalen). Es definiert den Eintritt ins Gebiet und markiert die Spezialzone im Gemeindegebiet. Zu er-
wahnen ist, dass aufgrund des von Norden nach Siiden leicht ansteigenden, gewachsenen Gelandes die effektiven Ge-
samthohen an den Gebdudeecken leicht variieren.

Im Ergdnzungsplan sind verschiedene Elemente zur Dichteverteilung und der Hohenentwicklung ausgeschieden:

e Gesamthohe GH: Die Kote wird in Metern lGber Meer angegeben und ist als maximale absolute Héhe zu verste-
hen. Dariiber diirfen nur untergeordnete technische Aufbauten liegen.

e Anrechenbare Gebdudeflache aGbF: Die Flache definiert die maximal Giberbaubare Flache durch Gebdude. Auf-
trennungen in verschiedene Gebdude und dazwischenliegende, unbebaute Bereiche erlauben keine Kompensa-
tion ausserhalb des Baubereichs.

e Bereich Uberbauungsziffer max. UZ = 40%, Griinflichenanteil min. 60%: Die Definition dient der Verzahnung
zwischen der Parkinsel und den daran angrenzenden Geb&duden. Die definierte Flache darf lediglich zu 2/5 Gber-
baut werden. Ein stringenter und durchgangiger architektonischer Umgang ist aufzuzeigen.

d. Réander

Bei der Planung handelt es sich um ein gewerblich-industriell genutztes Areal. Es gilt deshalb sensibel auf die Umgebung
und eine gute Einbindung im Dorfgebiet zu achten. Dies wird einerseits Uber Nutzungsverteilungen gesteuert anderseits
Gber die bauliche Ausformulierung.

Im Norden bildet das GE-Gebdude einen markanten Orientierungspunkt im Landschaftsbild. Dieser wird mit einem neuen
Gebdudeensemble entlang der Zentralstrasse auf dem Areal, der moglichen Umgestaltung des Wydehofs und einem
Hochpunkt auf der gegentiberliegenden Wyde (siehe Ergdanzungsplan Wyde Neumatt Bachtalen) zu einem Eingangstor
nach Birr erganzt. Im Osten der Spezialzone Grossacher & Grandel befindet sich die Bahnlinie und grenzt an das Areal des
bestehenden Industriegebiets der GE an. Die Randbebauung ibernimmt hier das rechtwinklige und grossmassstabliche
Bebauungsmuster und erganzt Erschliessungswege, die eine zusatzliche riickwartige Erschliessung der GE und der Test-
standorte der Ansaldo fiir die Gasturbinen ermdglichen.

Die Bereiche entlang der Eigendmterstrasse bilden im Westen den Ubergang zum kleinteiligeren Dorfkerngebiet. Die Ei-
gendmterstrasse bildet eine starke Barriere. Die dahinterliegenden Zonen fiir 6ffentliche Bauten sind in Querrichtung bei
den Sportplatzen bereits durchlassig vorbereitet. Mit der Etablierung des BBC-HUigels als Parkanlage und der Campuszone
soll hier eine Anbindung und mégliche Ubergénge geschaffen werden, so dass ein gegenseitiger Austausch zwischen den
Quartieren stattfinden kann. Auf die Verkehrssicherheit ist zu achten und die Ubergénge sind als Uberfiihrungen zu pri-
fen. Ansonsten entsteht eine Durchgriinung der Rander. Ab dem Pestalozzikreisel wandelt sich dieser durchgriinte Cha-
rakter. Weniger die Flache als die Fassade bekommt eine Wichtigkeit. Im Bereich A und C ist zur Bruneggerstrasse eine
abgetreppte Fassadenabwicklung verlangt, um Freiraumtaschen zu erzeugen. Es entstehen Dreiecksrdume bzw. eine Ver-
zahnung mit den gegeniberliegenden Landwirtschaftzonen (und zukiinftiges Kiesabbaugebiet). Die Versatze brechen die
Abwicklung der grossen Volumina und schaffen eine raumliche Wirkung aus der Perspektive.

Gegen Sliden grenzt das Areal an die bestehende Arbeitszone Eistapfe. Die Grenze wird als nicht sensibel erachtet. Hier
wird allenfalls eine Erschliessungsanbindung sinnvoll. Dies hdngt jedoch stark von den effektiven Bebauungen und Nut-
zungen auf dem Baubereich C12 ab.

Im Ergdnzungsplan sind verschiedene Elemente zu den Randern ausgeschieden:
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e Fassadenlange ohne Versatz: Die Fassaden sind auf die interne Erschliessungsflache auszurichten. Die einzelnen
Fassadenldngen sind 25-50 m lang bevor ein rechtwinkliger Richtungswechsel vorgenommen werden muss.

e Anrechenbare Griinfliche aGrF: Sie definiert an verschiedenen Randern einen minimalen Griinflichenanteil, der
Uber die Parkdefinition des BBC-Huigels hinausgeht.

e  Fussgdngererschliessung optional: Die mogliche Langsamverkehrsanbindung ist zwischen BBC-Hiigel und Zone
fur offentliche Bauten zu erstellen. Die Massnahme ist optional aber wiinschenswert.

e Erschliessungsstrasse optional: Die moglichen Erschliessungsanbindungen sind wirksam im Austausch zwischen
den drei Gebieten GE, Grossacher-Grandel und Eistdpfe. Sie dienen der langfristigen Stabilisierung und flexible-
ren Entwicklung der Gebiete. Die Massnahmen sind optional aber wiinschenswert.

e. Nutzungsverteilung

Der kantonale Richtplan verlangt fiir das Gebiet in dem die Spezialzone liegt eine moderne Arbeitszone fir High-Tech
Betriebe. Damit der Markt auf diese Forderung reagiert, muss eine Basis geschaffen werden, die dieses anspruchsvolle
Arbeitsklima ndhrt. Neben der Produktion miissen die Forschung und Dienstleistung vorhanden und integriert sein. Auch
eine Befruchtung durch verschiedene Betriebe soll stattfinden und eine Monokultur wie in der Vergangenheit vermieden

werden.

Das Gebiet ist analog den Bereichen in unterschiedliche Nutzungszonen eingeteilt. Die Intensivierung der Nutzung und
Steigerung der moglichen Emission durch Nutzungen erfolgt weg vom Siedlungsgebiet von Nord nach Siid. Dabei werden
in den nordlichen Bereichen campusahnliche Nutzungen angestrebt. Ein hoher Dienstleistungsanteil sowie Bildung und
Forschung sind Teil der Nutzungen. Zudem ist ein gewisses Mass an Freizeitangeboten und Verkaufsnutzungen férderlich
fur die Durchmischung.

In den stdlichen Bereichen sind eher isolierte Produktionsstatten mit industriellem Charakter zu verorten. Sie haben ein
erhohtes Schwerverkehrsaufkommen und kdnnen auch vom Bahnanschluss profitieren. Der Publikumsverkehr ist hier
eher untergeordnet. In allen Bereichen sind verschiedene Nebennutzungen moglich um der Belegschaft, den Besuchern
aber auch der Bevdlkerung ein Zusatzangebot zu ermdglichen. Auf Nutzungen mit hohem Publikum- und Fahrtenaufkom-
men wurde verzichtet.

f. Frei- und Griinrdume

Auf dem Areal Grossacher und Grandel soll insbesondere eine dichte und flexible Arbeitszone entstehen. Dennoch sind
Freiflaichen und Erholungsrdume in nachster Nahe fir die Beschaftigten notwendig. Sie dienen dem Aufenthalt und dem
Ausgleich. So konnen diese Bereiche zum Verweilen wahrend der Verpflegung oder zur moglichen sportlichen Aktivitat
genutzt werden. Dariiber hinaus stehen die Griinrdume auch der Bevolkerung zur Verfligung. In der Nutzungsinteraktion
sollen sie die Vernetzung mit dem lbrigen Dorfgebiet fordern.

Einerseits sind auf dem Areal offene Freiflachen zwischen den Nutzungen definiert. Sie dienen als Vorrdume und Platzfla-
chen fiir den Campus. Die Nutzungen sind auf die Platzflache orientiert und die Zugénge erfolgen fiir den Langsamverkehr
von dort her zu den Geb&duden. Diese offenen Flachen dienen der Erschliessung, der Orientierung, dem Treffen und Ver-
weilen aber auch als Reprasentationsflache. Die Gestaltung ist sorgféltig zu erarbeiten und sie sind mit zahlreichen Ange-
boten des offentlichen Raums anzureichern. Der Griin- und Freiraum ist mehrheitlich 6ffentlich zu- und durchgangig. Die
offentlich zugénglichen Grin- und Freiraume werden mittels Landabtretungen bzw. Dienstbarkeiten im Grundbuch gere-
gelt. Diese sind vor Baueingabe zu vollziehen.

Andererseits werden erforderliche Griinflachen als konzentrierte Grinraume festgelegt. Die im Grundsatz verlangte
Grunflachenziffer von 0.2 der gesamten Grundstiicksfliche nach kantonalem Recht kann bei guter Gestaltung durch den
Gemeinderat auf das Mass von 0.15 reduziert werden. In der Spezialzone erfolgt ein Zusammenzug der moglichen Griin-
flachen, so erhéht sich die Angebotsqualitadt bereits durch die erreichte Durchgéngigkeit und Grosse. Eine gute Gestaltung
ist in der Planung und Realisierung sicherzustellen und die Flachen sind 6kologisch werthaltig und diversifiziert umzuset-
zen. Die Griinrdume sind das Rlckgrat der neuen Spezialzone. Sie sind der qualitative Garant fiir den Freiheitsgrad bei der
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Bebauung. lhnen ist hochste Beachtung zu schenken. Durch die Konzentration konnen Restflachen verhindert werden,
die als Abstandsgriin funktionieren und ein 6kologisch relevanter Beitrag geleistet werden. Die Rdume dienen der Erho-
lung, Erschliessung, der Orientierung, dem Treffen und Verweilen. Daneben bieten sie Platz fir Biodiversitat und Re-
tention.

Abbildung 5: Piktogramm - Zusammenzug des Grlinraums, links vereinzelte Griinflachen, rechts kollektive Griinflachen

An ausgewiesenen Stellen sind auf dem 6ffentlichen Grund Baume als Reihe zu pflanzen. Sie machen rdaumliche Verweise.
Gegen eine weitere Verdichtung der Baumbestockung im 6ffentlichen Raum spricht nichts und sie ware wiinschenswert.
Neben den Baumen im 6ffentlichen Raum wird angeregt auch in und neben den Baubereichen und in den Restflachen
eine Begriinung anzustreben. Zudem sollen Baumbestockungen auf privaten Flachen entstehen, wo keine betrieblichen
Behinderungen entstehen.

Im Ergdnzungsplan sind verschiedene Elemente zu den Frei- und Griinraumen ausgeschieden:
e Griunflache: Bereich, in dem weitgehend unversiegelte, stark durchgriinte Raume geschaffen werden. Die mini-
mal anrechenbare Griinflache aGrf ist definiert.
e Offentlich zugangliche Rdume, publikumsorientierte Fliche: Die markierten Bereiche dienen als Langsamver-
kehrszonen und Aufenthaltsbereiche. Sie sind als Platzflachen 6ffentlich zuganglich.
e  Offentliche Baumreihe: Baumreihe auf 6ffentlichem Grund entlang der Erschliessungsfliache

g. Erschliessung und Parkierung

Aufgrund der Nahe zu zwei wichtigen nationalen Hochleistungsstrassen verfligt Birr liber eine sehr gute grossrdaumige
Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV). Fiir den MIV und den Schwerlastverkehr wird deshalb ein
libergeordnetes Erschliessungssystem geschaffen, welches die Feinerschliessung der Baubereiche ermoglicht. Die Anlie-
ferung und Erschliessung der Grundstticke erfolgt direkt ab der Erschliessungsflache, welche eine Spange bildet und zwei
Ein- und Abfahrten auf die Zentral- und auf die Bruneggerstrasse hat. Fir riickwartige Bereiche in der Campuszone und
beim sidlichen Bahnhofanschluss sind fir die Anlieferung begrenzte Befahrbarkeiten in der sonst verkehrsfreien Zone
vorgesehen.

Planungsbericht
Gesamtrevision Nutzungsplanung Birr, Grossacher & Grandel



UC‘NH Seite 17/29

R TRt Oy

i Birifeld

405 .
f b
Birnetho

.x. “",

s : : . Y . e
: ; : ) Lo ; - _
P - « v o
/ L A 57 P) Ay e AL EY, N - XA

Abbildung 6: Autobahnanschlisse Brugg, Birrhard und Magenwil, (lila: Masterplanperimeter; orange: Autobahnanschluss; rot: Autobahnver-

zweigung) Quelle: Agisportal

Die bestehenden Parkierungsanlagen missen im Zuge der stadtebaulichen Verdichtung disloziert werden. Abgesehen von
den beiden Grinflachen des BBC-Hiigels und der Parkinsel sind in den Bereichen A-C Tiefgaragen oder mehrgeschossige,
oberirdische Parkierungsanlagen zugelassen. Diese sind moglichst flaicheneffizient zu gestalten und zu bewirtschaften. Sie
stehen der Offentlichkeit zur Verfiigung. Firmeneigene Parkierungen sind im Rahmen der bestehenden Gesetzgebung auf
den jeweiligen Parzellen zu l6sen. Der Griin- und Freiraum ist mehrheitlich 6ffentlich zu- und durchgangig. Die 6ffentlich

Planungsbericht
Gesamtrevision Nutzungsplanung Birr, Grossacher & Grandel



UC‘NH Seite 18/29

zuganglichen Erschliessungen werden mittels Landabtretungen bzw. Dienstbarkeiten im Grundbuch geregelt. Diese sind
vor Baueingabe zu vollziehen.

Der zuldssige Parkplatzbedarf wird anhand eines projektbezogenen Mobilitatskonzepts ermittelt. Parkierungsanlagen
sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und Strassenraumqualitdt entsteht. Ab 50 bewirtschafteten Parkfeldern ist
ein Abfertigungssystem mit Schranken umzusetzen. Der Gemeinderat kann dabei die Bewirtschaftung verfiigen. In der
Spezialzone SpG muss ein Mobilitatsplan erstellt werden, wenn mehr als 50 Arbeitspldtze oder gréssere Verkehrserzeuger
(mehr als 500 Fahrten pro Tag) entstehen. Der Mobilitatsplan zeigt auf, wie die Mobilitdt der Mitarbeitenden und Kunden
mit dem offentlichen Verkehr, dem Velo- und Fussverkehr und dem effizienten Einsatz des Autos geférdert wird. Es ist
ein geeignetes Monitoring / Controlling zu entwickeln und jéhrlich zur Kontrolle einzureichen. Zeigt dieses wiederholt auf,
dass die anvisierten Ziele nicht erreicht werden, kann der Gemeinderat verlangen, dass bestehende Massnahmen ver-
scharft und weitere Massnahmen auf ihre Zweckmassigkeit hin gepriift und bei Eignung umgesetzt werden. Um den MIV
moglichst friihzeitig abzufiihren, konnen Ein- und Ausfahrten der Parkierungsanlagen direkt an die Haupterschliessung
angeschlossen werden. In der SpG wird die Fahrtenanzahl in den Abendspitzenstunden auf 80 % des Bedarfs beschrankt.
Fir die Parkfelder wird als Obergrenze der Maximalwert des ermittelten Parkfeldangebotes (inkl. Abminderung nach
Standorttyp) gemass der in BauV § 43 festgelegten Norm beschlossen.

Im Ergdnzungsplan sind verschiedene Elemente zur Erschliessung und Parkierung ausgeschieden:

e Erschliessungsflache: Die Erschliessungsschlaufe ist fiir alle Parzellen in der Spezialzone und Nutzer vor der Be-
bauung zu erstellen. Uber Erstellung, Etappierung, Eigentumsiibertragung und Bewirtschaftung wird zwischen
der Gemeinde und der Eigentlimerin ein Infrastrukturvertrag abgeschlossen.

e Beschrankte Anlieferung: Moglichkeit fiir riickwartige Bereiche einer Oberflachenanlieferung tGber die Langsam-
verkehrszone.

e Erschliessungsstrasse optional: Die méglichen Erschliessungsanbindungen sind wirksam im Austausch zwischen
den drei Gebieten GE, Grossacher-Grandel und Eistdpfe. Sie dienen der langfristigen Stabilisierung und flexible-
ren Entwicklung der Gebiete. Die Massnahmen sind optional aber wiinschenswert.

e Carsharing optional: Beim neuen Bahnhofsanschluss Sid soll ein Carsharing Angebot eingerichtet werden. Die
Massnahmen sind optional aber wiinschenswert.

e Kiss and Ride optional: Das Angebot fiir Halteflachen fiir Abholende ist abhadngig von der Stiiderweiterung des
Bahnhofs Birr und dannzumal umzusetzen.

e Parkand Ride optional: Das Angebot fiir Parkierungsflachen fiir Pendler ist abhdngig von der Stiderweiterung des
Bahnhofs Birr und dannzumal umzusetzen.

h. OV und Langsamverkehr

Das Areal befindet sich innerhalb der OV-Giiteklassen C-E, wobei der siidliche Teil aufgrund der Giiteklasse E als uner-
schlossen gilt. Das Schlaufenregime der Erschliessung ermdglicht es, das Haltestellenangebot markant auszuweiten, sie
in die bestehende Linienfithrung zu integrieren und die Bereiche A-C an den neuralgischen Punkten an den OV anzu-
schliessen. Zudem kann Uber einen Industriebus vom Bahnhof Brugg direkt ins Gebiet nachgedacht werden. Damit kann
der motorisierte Verkehr reduziert werden und auf dem Areal ein attraktives, verkehrsarmes Fuss- und Veloverbindungs-
netz geschaffen werden. Die neue Bahnhofanbindung und die neue Fiihrung der Buslinie sind ausserhalb der vorliegenden
Projektierung und deshalb als erstrebenswerte Stossrichtungen fir die Entwicklung anzusehen. Sie verbessern wesentlich
die Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr.

Die Schaffung von attraktiven Fuss- und Veloverkehrsachsen und -anbindungen unterstiitzen die Umsteigequoten weg
vom MIV. Offentliche Veloabstellplitze soll es an publikumsintensiven Orten im Bereich A sowie auf dem Vorplatz des
slidlichen Perronzugangs geben, sobald der Bahnhof gegen Siiden ausgeweitet wird. Die restlichen Veloabstellplatze sol-
len auf den jeweiligen Baufeldern entstehen. Durch das Gebiet sind sichere und attraktive Veloverbindungen notwendig.
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Sie sind in den Teilprojekten der Strassenschlaufe, den Platzen und der Parks zu berlicksichtigen und an das tbergeord-
nete Velonetz anzubinden. Die Veranderung des Mobilitdtsverhaltens wird zusatzlich unterstitzt durch das Angebot al-
ternativer Mobilitatsangebote.

Abbildung 7: OV-Guteklassen. Quelle: Geoportal, Kanton Aargau.
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Abbildung 8: Storfallquellen am Gebiet

Im Ergdnzungsplan sind verschiedene Elemente zum OV und Langsamverkehr ausgeschieden:

Offentlich zugédngliche Rdume, publikumsorientierte Fliche: Die markierten Bereiche dienen als Langsamver-
kehrszonen und Aufenthaltsbereiche.

Offentliche Wegverbindungen: Die markierten Wege dienen dem Langsamverkehr als Erschliessung. Sie sind
durchgangig als Netz in den Freiflachen und Parks zu erstellen. Sie sind weitgehend getrennt von der Erschlies-
sungsflache (Strassenschlaufe).

Fahrradverbindungen: Die markierten Wege sind speziell hervorgehoben als Erschliessung tiber die 6ffentliche
Campusflache. Die sichere und durchgangige Befahrbarkeit ist herzustellen.

Fussgangererschliessung optional: Die markierten Wege sind je nach Bebauung mogliche Erschliessungen durch
Fussganger. Ihre Umsetzung ist mit den Bauprojekten abzuwagen.

Veloparkplatze optional: Die Parkierungsanlagen flr Fahrrader sind abhéngig von der Stiderweiterung des Bahn-
hofs Birr und dannzumal umzusetzen.

Bushaltestelle neu: Uber die genaue Linienfiihrung ist in einer separaten Planung zu befinden. Die eingetragenen
Bushaltestellen sind in wiinschenswertem Abstand und mit dem Vollausbau des Gebietes notwendig, um ein
attraktives OV Angebot zu erstellen.

i. Sondernutzungsplan und Stérfall

Auf dem Areal Grossacher und Grdndel besteht im sidlichen Bereich eine Sondernutzungsplan-Pflicht. Es existiert ein
rechtsgiltiger Gestaltungsplan, der den Kiesabbau durch die KIBAG Kies Birr AG regelt und die Sondernutzungsplanpflicht
damit erfullt. Die Planung integriert die raumlichen Resultate des Kiesabbaus und wandelt sie um in ein Freiraumelement.
Damit kann das Areal unmittelbar nach Genehmigung der BNO-Revision und der rechtlichen Umsetzung dem Markt zur
Verfligung gestellt werden. Der Sondernutzungsplan wird mit der BNO-Revision aufgehoben. Ein weiterer Kiesabbau
wurde im Gebiet untersucht und mit den Resultaten der Ergiebigkeit sowie dem historischen Wert des BBC-Huigels ver-

worfen.
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5.2.

Die Planung richtet sich nach der Storfallverordnung (StFV) Art. 3 ,Sicherheitsmassnahmen” und Art. 11a , Koordination
mit der Richt-und Nutzungsplanung”. Zugrunde liegt die Beurteilung der vier Storfallquellen. Diese umfassen die Risiken
ausgehend von den Gefahrguttransporten auf der Strasse und per Bahnverkehr, Storfallrisiken der Betriebe und der Erd-
gashochdruckleitung. Es wird dabei von einer konservativen Personenbelegung ausgegangen.

Die Storfallrisiken fur die Gefahrguttransporte auf der Strasse und per Bahn, sowie verursachte Storfallrisiken durch die
bestehenden Betriebe liegen im akzeptablen Bereich, so dass keine Massnahmen getroffen werden missen. Die Gefahr,
welche von der bestehenden Erdgasleitung parallel zur Lenzburgerstrasse ausgeht, ist flir das Gebiet zu beachten. Daraus
sind Massnahmen zu treffen. Um das Storfallrisiko fiir die Erdgasleitung zu senken ist von technischer Seite eine Druckre-
duktion zu verfolgen. Von planerischer Seite wird diese Massnahme unterstiitzt und im Bereich der Erdgashochdrucklei-
tung (ca. 100m Abstand) sind industrielle und gewerbliche Nutzungen vorgesehen, damit die Personenzahl in diesem
Bereich reduziert werden kann. Zudem werden in diesem Bereich auch keine sensiblen Nutzungen vorgesehen. Sollten
Nutzungen mit erhéhten Personenbelegungen in dem Bereich erforderlich sein, kann zusatzlich mit abschirmenden bau-
lichen Massnahmen operiert werden. Die Untersuchung erfolgte wahrend der Masterplanung.

Entwicklungselemente
a. Bereich A: Campus — Baubereich A1-A6

Parallel zur Eigendamterstrasse entsteht ein Campus in Nord-Sudrichtung. Die lockere Bebauungsstruktur integriert die
Topographie des BBC-Hiigels und schafft eine parkdahnliche Umgebung. Die beiden stadtebaulichen Orientierungspunkte,
das Ensemble im Norden an der Zentralstrasse und das Hochhaus im Stiiden am Pestalozzikreisel markieren den jeweiligen
Auftakt des Campus. Abgewandt von der Erschliessungsstrasse entsteht im Innern des Areals eine verkehrsberuhigte,
fusslaufige Durchwegung. Mit den darauf ausgerichteten Erdgeschossnutzungen, Baume, Grininseln und einem barrie-
refreien Belag entlang der Fassade wird ein attraktiver Ort fiir Fussganger und Velofahrer geschaffen.

Die campusartige Vernetzung und Bebauung erlaubt es, die Baubereiche A1-A7 fiir hochwertige Dienstleistungen im Be-
reich High-Tech-Nutzung auszulegen. Die Hauptnutzungen umfassen Labor, Forschung, Entwicklung, Dienstleistung, Pro-
totyping, Kleinserienproduktion, Bildung, und Freizeit. Der Anteil von Freizeitnutzungen ist auf 9'000 m2 begrenzt um
nicht ein Uberangebot entstehen zu lassen und den Campuscharakter zu schwichen. Fiir den Verkauf sind ein Teil der
Flachen von insgesamt 3'000 m2 zulassig und vorzusehen. Die Baubereiche sind rdumlich und logistisch vernetzt. Im Be-
reich A ist von einer Lirmemission (ES Ill) auszugehen. Zudem konnen in diesem Bereich auch Gastronomie und standort-
unterstiitzende Hotellerie untergebracht werden.

Die rdumliche Inszenierung des Campus tragt zur Orientierung, Durchldssigkeit und Aufenthaltsqualitét bei. Sie ist we-
sentlich fur die Quartierbildung. Um ihre Funktion zu erfiillen, werden Baubereiche mit Baulinien mit Anbaupflicht, H6-
henstaffelungen und Gebaudeunterbriichen ergdnzt. Die Baubereiche A1-A4 bilden eine lockere Bebauungsstruktur aus
Solitarbauten, die zur Eigenamterstrasse und den umliegenden Anknipfungspunkten ein offenes und abwechslungsrei-
ches Erscheinungsbild schaffen. Zu den Randern hin sind die Baubereiche Al und A4 auf ca. 22.5 m begrenzt. Die zuriick-
versetzten Baubereiche A2-und A3 weisen eine Hohe von 27 m auf. Damit wird eine raumliche Tiefenwirkung erzielt.

Die Baubereiche A5 und A6 werden als Langsbauten ausgebildet. Damit schaffen sie eine strassenbegleitende Bebauung
entlang der neuen Erschliessungsschlaufe und schitzen gleichzeitig das Innere des Campus vor Lairmemissionen der um-
gebenden Arbeitszonen. Uber die Erschliessungsstrasse werden alle Bauten des Bereichs A erschlossen. Die Parkierungs-
einfahrten erfolgen innerhalb der Baubereiche. Um die Durchlassigkeit zu erhalten, werden an geeigneten Stellen Gebau-
deunterbriiche mit Mindestgebdaudeabstdanden vorgeschrieben. Mit einer Hohe von 18 m an den Randern und 22.5 m
bzw. 27.0 m Hohe in der Mitte wird auch entlang der Erschliessungsstrasse eine Hohenstaffelung vorgesehen.

Baubereich A7 schliesst mit einer héhenmodellierten Staffelung den Campus mit einer Héhe von 20.0 m bzw. 50.0 m
rdumlich am sudlichen Kreisel ab. Im Zusammenspiel mit den Solitdrbauten A1-A4 und Ldngsbauten A5-A6 entstehen
damit an neuralgischen Punkten wirkungsreiche Ensembles mit einer hohen Erlebnisdichte. Sie werden durch die Bauli-
nien mit Anbaupflicht planungsrechtlich festgesetzt.
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Abbildung 9: Modellfoto - Bereich A, Auftakt im Vordergrund mit Brown Boveri Platz und Abschluss im Hintergrund durch Pestalozziplatz

b. Bereich A: Campus — Hochpunkt Baubereich A7

Der Baubereich A7 im stidwestlichen Bereich des Masterplans wird mit drei moglichen maximalen Gesamthdhen von 20.0
m, 28.0 m und 50.0 m abgestaffelt. Ausgerichtet auf den Kreisel wird damit ein in die Bebauungsstruktur integrierter,
markanter Hochpunkt ermoglicht. Der Hochpunkt beinhaltet idealerweise eine Mischnutzungen.

Der Hochpunkt Gibernimmt eine stadtebaulich strukturierende Funktion fiir das Gesamtareal. Er behandelt Gbergeordnet
die Fernwirkung des Areals im Landschaftsbild sowie die bauliche Beziehung zur gegeniberliegenden Dorfstruktur und
der angrenzenden Industriezone. Durch seine Hoéhe reiht er sich in die Silhouette Birrs ein und schafft einen stadtebauli-
chen Bezug zum Wydequartier. Die Verdichtung am Pestalozzikreisel formuliert weiter die Eingangssituation zum Areal
aus und artikuliert den Ubergang vom ldndlichen Dorfgebiet zum industriellen Arbeitsort.

Neben der Adressbildung und der Fernwirkung vermag der Hochpunkt zudem kleinrdumlich auf die Umgebung zu reagie-
ren. Die Platzierung des Hochpunkts erlaubt es, den Campus am stdlichen Ende wirkungsvoll abzuschliessen und zusam-
men mit den anderen Baubereichen A3, A4 und A6 eine Raumsequenz zu bilden. Der dazwischenliegende Freiraum erhalt
damit einen urbanen Charakter und der Pestalozziplatz wird aufgespannt. Zusatzlich wird im Zusammenspiel mit den
weiteren Bauten im Baubereich A7 zum Pestalozzikreisel und der Kantonsstrasse ein addaquater Vorraum geschaffen. Mit
seiner Hohe ist der Hochpunkt ein wichtiger Orientierungspunkt fir das Gesamtareal.

c. Bereich A: Die Mall

Der Campus wird von einer durchgangigen und publikumsorientierten Verbindung durchzogen. Dieser Freiraum verbindet
die Bebauung im Norden an der Zentralstrasse mit dem Hochpunkt am Pestalozzikreisel. Die Nord-Siid-Verbindung wird
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als verkehrsberuhigte Zone ausgebildet. Sie dient der Fussganger- und Veloverbindung und ist frei vom MIV, mit Aus-
nahme der beschrankten Anlieferung.

Die Mall ist Treffpunkt und urbane Pulsader des Quartiers. Baumgruppen, Griininseln und ein hindernisfreier Belag von
Fassade zu Fassade charakterisieren die Mall. Die Erdgeschosse der Baubereiche und die 6ffentlich zugéngliche Parkan-
lage auf dem BBC-Hiigel unterstiitzen diese Wirkung. Die Baubereiche entlang der Mall sind so angeordnet, dass trotz der
Grossmassstdblichkeit der Baubereiche gefasste Platze entstehen, Fluchten gebrochen und Nischen geschaffen werden.
Dadurch entsteht eine attraktive und abwechslungsreiche Raumabfolge. Die Sequenz wird durch die Baulinie mit Anbau-
pflicht planungsrechtlich festgesetzt.

Die beiden Bushaltestellen an den jeweiligen Endpunkten der Mall erschliessen den Campus optimal fiir den Langsamver-
kehr. Die Spangenwirkung unterstitzt damit zusatzlich die fusslaufige Durchwegung innerhalb des Areals.

d. Bereich A: BBC-Hiigel

Der 13 m hohe BBC-Hiigel umfasst mit mindestens 16'300 m2 anrechenbarer Grinflache knapp 45% der auf dem Areal
entstehenden Grinflache. Er entstand als Nebenprodukt des Kiesabbaus weiter siidlich und als Aufschiittung von teil-
weise kontaminiertem Aushubmaterial. Die Kontamination erfordert im heutigen Zustand keine weiteren Massnahmen.
Entsprechende Untersuchungen sind erfolgt. Ein weiterer Kiesabbau in dieser Zone hatte aber zur Folge, dass der ,,BBC-
Higel” vollstandig abgebaut werden miisste. Dieser hat bei der Bevolkerung inzwischen einen Bekanntheitsgrad erlangt
und ist Bestandteil der Dorfstruktur. Anstatt den Kiesabbau fortzusetzten, wird der Erdhiigel deshalb erhalten und in die
Freiraumkonzeption integriert. Ziel der Planung ist, anstelle vereinzelter, privatisierter und kleinrdumlicher Grinflachen,

zusammenhangende, kollektiv nutzbare Parkanlagen zu schaffen.

v VA

Abbildung 10: Piktogramm - Bebauungskonzept am BBC-Hiigel ,,Campus”, links Lage BBC-Higel, rechts Bebauung am BBC-Hiigel

Als raumbildendes Landschaftselement pragt der BBC-Hiigel den Campus im nérdlichen Teil stark. Mit der Umnutzung
wird ein kollektiv nutzbarer Griinraum mit Parkcharakter geschaffen. Dieser Park ist fiir das Areal (iber den Campus sowie
direkt vom Dorf her Uber die Eigenamterstrasse zuganglich und bietet eine attraktive Durchwegung fiir den Fussverkehr
in Ost-Westrichtung. Neben seiner Funktion als Erholungsflache fir die umliegenden Quartiere schiitzt der Hiigel zudem
den Siedlungsraum vor moglichen Larmemissionen der Arbeitszone und die Arbeitszone vor Strassenlarm.

Der BBC-Hugel ist damit nicht nur ein Griinraum mit hoher identitatsstiftender Wirkung, sondern gestaltet zudem den
Ubergang des Industriequartiers zum Siedlungsraum qualitétsvoll.

e. Bereich A: Brown Boveri Platz

Mit dem «Brown Boveri Platz» wird der nordseitige Auftakt des Campus geschaffen. Er bildet einen Hauptzugang des
Areals fiir den Fuss- und Veloverkehr. Der Platz wird durch die drei Baubereiche A1, A2 und A5 und den Wydehof auf der
gegeniiberliegenden Strassenseite definiert. Durch seine Lage stellt der Platz den stadtebaulichen Bezug zur Spezialzone
Wyde her und verbindet den Grossacher und Grandel, wie historisch beabsichtigt, mit dem Wydequartier.
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Die Platzwirkung wird durch das Gebdaudeensemble am Brown Boveri Platz geschaffen. Neben der Erdgeschossnutzung
wird der Platzcharakter durch finf Pflichtbaulinien mit unterschiedlichen Gesamthdhen von 18.0 m bis 27.0 m festgesetzt
und erstreckt sich raumlich Uber die Zentralstrasse hinaus bis zum Wydehof. Die daraus resultierende Héhenstaffelung
und die Platzproportionen ergeben einen vielschichtigen urbanen Auftakt ins Areal.

f. Bereich A: Pestalozziplatz

Im Stden des Campus entsteht der «Pestalozziplatz». Zusammen mit dem «Brown Boveri Platz» spannt er die Mall auf.
Der Platz wird durch die angrenzenden Baubereiche A4, A5, A7 und B9 gefasst und durch den Hochpunkt gepragt. Der
Pestalozziplatz ist als Mischverkehrszone mit einem Tempolimit von 30 km/h ausgebildet.

Der Pestalozziplatz Gbernimmt eine wichtige Scharnierfunktion fiir die Umgebung und die Bereiche B und C. Einerseits ist
er Anknipfungspunkt des Grossacher und Grdndels an die Kantonsstrasse. Durch den Riicksprung von der Strassenlinie
wird eine begriinte Eingangssituation zum Areal geschaffen. Andererseits wirkt der Pestalozziplatz als Vermittler zwischen
den unterschiedlichen stadtrdumlichen Eigenschaften der Kantonsstrasse, dem Campus sowie der Parkinsel. Zusammen
mit der Sonderstellung des Hochhauses vermag der Pestalozziplatz das Geviert allseitig zu ordnen und eine wiedererkenn-
bare Adresse zu bilden.

g. Bereich A: Gebietsrand

Der Ubergang zum Dorfgebiet zwischen BBC-Hiigel und Pestalozzikreisel wird entlang der Eigendmterstrasse als privati-
sierter Griinraum mit einer Mindestflache von 5350 m2 ausgebildet. Er ist als griiner Auslaufer des BBC-Hligels zu ver-
stehen und reichert die rechtwinklige Stellung der Bauten auf dem Areal an.

Diese werden von der Eigenamterstrasse zurilickversetzt und grossziigig von Griin- und Freirdumen umrandet. Damit wird
der Campuscharakter gewahrt und sichtbar nach aussen getragen. Gleichzeitig soll mit der Massnahme der Positionierung
der Dienstleistungsnutzung am Rand eine Differenzierung zu herkémmlichen Industriegebieten geschaffen werden, da
diese im stark durchgriinten Gebietsrand eingestreut sind. Sie verortet damit den Grossacher und Grandel im Dorfgebiet
um die Wyde und spinnt dessen angedachten Parkcharakter mit starken Solitarbauten weiter.

h. Bereich B: Parkinsel — Baubereiche B9 und B10

Im Innern des Areals entsteht der Baubereich B mit der «Parkinsel». Baubereiche B9 und B10 begrenzen den langlichen
Grinraum im Norden und Suden. Ziel der volumetrischen Setzung ist, mittels differenzierten Fluchten entlang des Parks
abwechslungsreiche und raumlich kleinteiligere Situationen innerhalb des Gibergeordneten Griinraums zu schaffen. Damit
wird erreicht, dass die Adressbildung vereinfacht und eine hohe Aufenthaltsqualitat auf der «Parkinsel» entsteht. Denn
in diesem Bereich haben die Erdgeschossnutzungen entlang des Parks direkten Zugang zu den begriinten Freirdumen als
Ort der Gemeinschaft.

Der Nutzungsschwerpunkt liegt in der industriellen Produktion, Entwicklung und Dienstleistung. Es ist deshalb mit héhe-
ren Larmemissionen (ES IV) zu rechnen. Aufgrund der moglichen Baukdrpergréssen, der Anbindung und der Lage ist die
Ansiedlung von Betrieben mit hohem Automatisierungs- und Individualisierungsgrad moglich. Die Baubereiche erlauben
von der Entwicklung von Produkten bis hin zur Logistik und ihrem Recycling alle damit verbundenen Tatigkeiten und
Dienstleistungen an diesem Standort anzubieten und gleichzeitig ein qualitdtsvolles Arbeitsumfeld zu schaffen. Fir den
Verkauf sind ein Teil der insgesamt zuldssigen 3'000 m2 erlaubt, in Teilbereichen auch eine Tankstelle. Zudem kdnnen
Labore, Forschungs-, Gastronomie- und Bildungsangebote erstellt werden. Freizeitnutzung und Hotellerie ist nicht er-
laubt.

Die Bebauung entlang des Parks erreicht eine Hohe von 24.0 m und eine Bebauungstiefe von 59.0 m. Die Verzahnung mit
der Parkinsel wird planungsrechtlich mittels zweier Massnahmen festgesetzt. Einerseits wird entlang der «Parkinsel» Gber
die gesamte Ost-West-Ausdehnung ein 10.0 m breiter Streifen mit einer maximalen Uberbauungsziffer von 40% ausge-
schieden. Zusétzlich gilt in diesem Bereich eine maximale Gesamthohe von 16.0 m. Dariiber hinaus darf in diesem Streifen
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Uber 1/3 der Gebdudeldnge die Gesamthéhen auf 24.0 m erhéht werden. Damit wird sowohl erdgeschossig wie auch in
der Hohe eine Staffelung und Nischenwirkung erreicht.

Die Baubereiche flankieren mittels zweier ostseitigen und zweier westseitigen Baulinien mit Anbaupflicht die Parkinsel
baulich. Sie erlauben zudem die Uberginge zum Pestalozziplatz, Turbinenplatz und den umliegenden Baubereichen zu
definieren und stadtebaulich zu pragen. Damit nehmen die Baubereiche B9 und B10 eine ordnende Funktion fiir das

Arealinnere wahr.

Abbildung 11: Modellfoto - Bereich B mit Parkinsel im Zentrum Bereich C links davon
i. Bereich B: Baubereich B8

In der Schnittstelle zwischen den Bereichen A und C, dem Pestalozziplatz und der neuen Erschliessungsschlaufe ermog-
licht der Baubereich B8 mit seiner Proportionierung denselben Nutzungsschwerpunkt wie die Baubereiche B9 und B10.
Die festgesetzten Gesamthdhen ermoglichen es, auf dem Baubereich B8 situativ auf das Umfeld zu regieren.

Auf dem Baubereich gilt eine Gesamthdhen von 20.0 m. Damit gliedert er sich in das Ensemble am Pestalozziplatz ein und
schafft im Ubergang zum bestehenden GE-Gelidnde einen angemessenen Ubergang. Zudem kénnen Strassenrdume durch
die Lage gefasst und Strassenfluchten gebrochen werden. Mittels einer erh6hten maximalen Gesamthéhe von 28.0 m auf
1/3 der Gebiudegrundflache kénnen stadtebauliche Akzente geschaffen, aber auch auf betriebliche Begebenheiten rea-
giert werden. Die Masterplanung zeigt exemplarisch, dass mit einer Uberhdhung zum Pestalozziplatz die Platzwirkung
verstarkt wird und eine Erhdhung entlang der Erschliessungsschlaufe als ein Pendant zum Hochpunkt auf Baubereich A6
geschaffen werden kann.

j- Bereich B: Parkinsel

Mit einer Mindestflache von 14'000 m2 umfasst die Parkinsel rund 40% der zu schaffenden Griinflichen im Gebiet. Der
Grinraum verlduft in Ost-West-Richtung und ist als parkartiger Landschaftsraum mit einer artenreichen einheimischen
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Begriinung aus robusten, raumwirksamen Baumen und Strauchern ausgebildet. Der Park wird zweiseitig durch eine Be-
bauung gefasst, die unmittelbar an die Griinflache grenzt.

Als wesentlicher Bestandteil der Griinraumversorgung wird mit der Parkinsel ein 6ffentlich zuganglicher und attraktiver
Parkraum geschaffen. Er ist Begegnungs- und Aufenthaltsraum fir die Beschaftigten und teilweise stark mit Vegetation
verdichtet. Hauptzugange befinden sich an den Ost- und West-Enden. Durch die Gestaltung der angrenzenden Baufelder
entstehen zuséatzlich zum grossrdumigen Park Nischen und kleinteilige Raumabfolgen. Innerhalb der Parkflache wird ein
befestigtes Fussgdngernetz geschaffen, abseits der Strassen mit dem Logistikverkehr. Zusatzlich wird die Zuganglichkeit
mit Nord-Siid-Verbindungen fiir Fussgénger angereichert. Damit entstehen sichere und attraktive Wegverbindungen in-
nerhalb des Areals.

Abbildung 12: Piktogramm - Bebauungskonzept ,,Parkinsel”, links Parkinselbereich, rechts Bebauung an der Parkinsel
k. Bereich B: Parkinsel - Baufeld-Querungen

Die Erschliessung der Parkinsel erfolgt am westlichen und 6stlichen Rand direkt von der Erschliessungsschlaufe her. Damit
wird der Park Gbergeordnet an den Turbinen- und Pestalozziplatz angebunden. Die Bebauung erfolgt parallel zur Parkan-
lage. Um die Durchlassigkeit zu erhéhen und die Geb&dudeldngen zu brechen werden Querungen in Nord-Stid-Richtung
auf den Baubereichen B9 und B10 vorgeschrieben.

Die beiden Durchgénge sind zueinander versetzt. Damit wird eine Durchlassigkeit geschaffen und gleichzeitig die raumli-
che Fassung des Parks unterstiitzt. Die Querungen helfen die angrenzenden Baubereiche und die dahinterliegenden Are-
alteile mit dem Park zu verbinden. Zuséatzliche Querungen werden empfohlen. Die beiden im Ergdnzungsplan vorgeschla-
genen, optionalen Fussgangererschliessungen reichern das Wegnetz zuséatzlich an und vermdégen den Park noch starker
mit dem Umfeld zu verbinden.

I. Bereich C: Baubereich C11 und C12

In den Baubereichen C11 und C12 wird eine Verdichtung mittels grosser bis sehr grosser Hallen angestrebt. Sie definieren
die Rander des Areals und verankern das Arbeitsgebiet im Umfeld. Die bauliche Konzentration an den Randern erlaubt im
Arealinneren den zentralen Griinraum zu schaffen.

Der Nutzungsschwerpunkt der Baubereiche liegt in der Industrie 4.0. Die vorgesehene Bebauungstypologie ermdglicht
diese durch die Ausdehnungsmoglichkeiten, die Anbindung und die Lage unterschiedlich grosser Betriebe mit einer hohen
Entfaltungsflexibilitdt anzusiedeln. Grossflachigere industrielle Produktion, Robotik, Werkstatten und Dienstleistungen,
sowie eigenstandige Logistik 4.0 und Lagerungen werden damit ermoglicht. Daflir wird der Bereich C der ES IV zugeordnet.
Zudem ist fiir den produktionsgebundenen Verkauf ein Teil der Gesamtflache von 3'000 m2 vorgesehen. Einzelne Ver-
kaufsnutzungen sind auf 200 m2 begrenzt. Ebenfalls sind Datacenter in diesem Bereich denkbar.

Um die baulich-raumlichen Anforderungen an die digitalisierte Produktion umzusetzen sind in den Baubereichen C11 und
C12 Gesamthohen von 20.0 m moglich. Zusatzlich kann die Gesamthohe fiir die Nutzungsabgrenzung und betriebliche
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Anforderungen auf 1/3 der Gebaudegrundflidche auf 28.0 m erhdht werden. Im Ubergang zum Dorfgebiet an der Brune-
ggerstrasse im Westen des Areals wird die vorgefunden Randbehandlung des Areals fortgefiihrt. Die Hauptfassaden sind
entweder parallel oder senkrecht zur internen Erschliessungsschlaufe anzuordnen. Um eine Verzahnung mit dem Stras-
senraum der Bruneggerstrasse zu erreichen wird zudem eine Versetzung der Fassaden festgesetzt. Die Fassadenldngen
sind min. 25.0 m und max. 50.0m lang auszugestalten. Um den Turbinenplatz im Osten zu definieren wird eine Baulinie
mit Anbaupflicht festgesetzt.

Die vier (optionalen) Erschliessungsstrassen verweben den Grossacher und Grandel im Norden mit dem GE-Areal und im
Stden mit dem Gebiet der Eistapfe. Zur Verbindung mit dem GE-Areal wird die interne Erschliessungsstrasse ab dem
Kreisel aufgenommen und auf die Erschliessungsschlaufe gefiihrt. Zudem kann die heutige Warenannahme des GE-Areals
fir die Anlieferung und fiir Personen neu erschlossen werden. Im Siden werden die Eistdpfen- und Joriacherstrasse wei-
tergefiihrt. Dies ermoglicht den Bereich C neben der arealinternen Erschliessung auch von Siiden her zu beliefern.

m. Bereich C: Turbinenplatz

Der Turbinenplatz schafft einen neuen Anknipfungspunkt flir den Fuss-, Velo- und 6ffentlichen Verkehr. Als Umsteige-
und Ankunftsort bietet er die Méglichkeit fiir eine neue Bushaltestelle, Kiss-and-Ride-, Park-and-Ride-, Carsharing-Ange-
bote und Veloparkpladtze in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof Birr.

Dies wird durch die Umnutzung des ehemaligen Ferro-Grundstiicks ermoglicht. Denn dadurch entsteht die Chance, den
Bahnhaltepunkt Birr von Siiden her zu verbinden und mit einer Perronverldangerung naher an das Gebiet heranzufihren.
Um eine attraktive Fuss- und Veloverbindung zu schaffen wird der Turbinenplatz mit dem Pestalozziplatz mittels einer
einseitigen, strassenbegleitenden Baumreihe betont.

Beim Turbinenplatz sind erdgeschossig Gastro- beziehungsweise Take-away-Angebote vorgesehen. Aus den Kenntnissen
der Storfalluntersuchung zur Erdgasleitung sind parallel entlang dem 6stlichen Arealrand in einer Tiefe von ca. 100 m
keine sensiblen Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen vorzusehen. Anlieferungsmaglichkeiten sind am Turbi-
nenplatz zu ermoglichen.

n. Erschliessungsmassnahmen: Die Erschliessungsschlaufe

Die beiden naheliegenden Autobahnanschliisse Magenwil und Brugg schaffen fiir den MIV und den Logistikverkehr eine
hohe Standortattraktivitit. Um das Fahrtenaufkommen fiir das Gebiet zu bewerkstelligen und temporaren Rickstau zu
verhindern wird eine verkehrliche Grunderschliessung fiir das Areal vorgesehen. Sie besteht aus einer kurzen Zufahrt vom
Kreisel Eigendmterstrasse, einer Schlaufe fiir die Erschliessung der Bereiche B und C und einer geradeverlaufenden Er-
schliessungsstrasse auf die Zentralstrasse. Zusétzlich zum MIV und LKW-Verkehr wird die Schlaufe dazu genutzt das OV-
Angebot zu verbessern.

Die Einrichtung zweier Anschlisse dient dazu, die baulich vorgesehene Haupterschliessung von der Eigenamterstrasse
und eine unerwiinscht hohe Verkehrszunahme auf der Pestalozzistrasse Richtung Brunegg zu unterbinden. Deshalb wird
ein zweiter Anschlusspunkt auf die Zentralstrasse errichtet. Die Sinnfalligkeit wird durch die geplante Verbindungsstrasse
von Birr/Lupfig gestitzt. Damit kann das Dorfzentrum Birr vom Durchgangsverkehr entlastet werden. Die beiden Er-
schliessungsstrassen ins Areal sind im Gegenverkehr zuganglich, die Schlaufe in den Bereichen B und C wird im Einbahn-
regime ausgeflihrt. Dadurch ist es moglich, mit einer minimalen Fahrbahnbreite von 6.55 m auch den Schwerlastverkehr
zu verarbeiten. Durch die Aufnahme der rechtwinkligen Bebauungsstruktur wird zudem ermoglicht, die parzellenfeine
Erschliessung einfach an das Erschliessungssystem anzubinden.

Aufbauend darauf erfolgen Anlieferungen und Parkgaragenzufahrten von der Erschliessungsschlaufe. Damit kdnnen in
den verkehrsabgewandten Bereichen hochwertige und attraktive Langsam- und Veloverkehrswege geschaffen werden
und zu einem durchgdngigen Griin- und Freiflaichennetz verwoben werden. Zudem erlaubt der Ringverkehr die Verande-
rung der Buslinienfiihrung. Es kdnnen neue Haltestellen am Campus in der Ndhe des Gate 1, am Pestalozziplatz und am
Turbinenplatz erstellt werden, was zu einer markanten Steigerung der OV-Verfiigbarkeit fiihrt. Damit kdnnten ebenfalls
auch Direktverbindungen in die umliegenden Ortschafen Magenwil und Mellingen vorbereitet werden.
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Abbildung 13: Vorschlag Anpassung der Buslinienfihrung Nr. 364

o. Erschliessungsmassnahmen: Bahnunterfiihrung

Um das Areal besser an den Bahnverkehr anzubinden sieht die Planung vor, die slidliche Personenunterfiihrung auszu-
bauen. Durch eine bauliche Aufwertung der Unterfiihrung und einer Perronverlangerung um 100 m nach Siden wird ein
direkter slidlicher Arealanschluss vom Turbinenplatz aus zum Bahnhof Birr geschaffen.

Dazu wird die heutige Eistapfenstrasse aufgewertet, da der enge Kiesweg entlang des Giitergleises bis zum KIBAG-Weg
keinen Zugang zum Areal Grossacher und Grandel bietet. Mit der Anknlipfung an das neue Erschliessungs- und Freiraum-
netz wird der Weg und die Bahnunterfiihrung rollstuhlgangig ausgebildet und den heutigen Komfortanspriichen ange-
passt. Durch die stadtebauliche Platzgestaltung, den kurzen Weg zur moglichen Bushaltestelle und der Ausrichtung des
Velo- und Fussverkehrsnetzes auf diesen Perronzugang, kann eine deutliche Stirkung des schienengebundenen OVs er-
reicht werden.
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6. Etappierung

Ziel der Planung ist es, einen optimalen Nadhrboden fiir die Ansiedlung von technisch fortschrittlichen Industrie- und Ge-
werbebetrieben in Birr zu schaffen. Sie nimmt die umliegenden baulichen Entwicklungen auf und zeigt auf, wie die grosse
Unschérfe beziiglich Nutzungsabsichten, raumlichen Anforderungen an Baukérper und Parzellen, technischen Neu- und
Weiterentwicklungen genutzt werden kann um stadtebauliche Qualitdten im Industriegebiet zu schaffen.

Um diese hohe Flexibilitdt nicht zu schmélern wird deshalb keine Etappierung empfohlen. Nach Gewahrleistung der Er-
schliessung (Teilbereiche der Erschliessungsschlaufe) ist die Bebauung der Baubereiche frei. In der Kombination mit der
planungsrechtlich verbindlichen Festsetzung der Qualitdten und der gleichzeitig hohen Anpassungsfahigkeit an den Markt
bildet die vorliegende Planung einen attraktiven Weg zur Standortentwicklung. Die Erstellung der Freirdume erfolgt pa-
rallel und proportional zur Bebauung und ist durch diese sicherzustellen.

7.  Sicherstellung 6ffentliche Erschliessungsflaichen und Raume

Die Sicherstellung der 6ffentlichen Erschliessungsflachen (Erschliessungsflachen, Fuss- und Fahrradverbindungen) und
der offentlich zugénglichen Raume (publikumsorientierte Flachen und Grinflachen) wird Uber Landabtretungen bzw.
Dienstbarkeiten im Grundbuch sichergestellt.
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