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Stadtraumliche
Grunduberlegungen
(Kap. 3)

!

Altstadtreglement
—/‘ (separates Dokument)

Ideen aus AG RAUM ALTSTADT

Projekte der IG Aargauer Altstadte

1 Der Auftrag

1.1  Anlass und Ziel

Die Stadt Brugg revidiert derzeit ihre Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Die Altstadt von Brugg
wurde aufgrund ihrer historischen Bausubstanz und ihrer Zentrumsbedeutung in diesem Zuge ver-
tieft betrachtet. Um Aufschluss Uber Zielvorstellungen zur Entwicklung der Altstadt zu erhalten,
wurden in stadtebaulichen Grundiberlegungen Potenziale zu Nutzungsweisen, zum stadtebauli-
chen Potenzial, zum Aussenraum und zur Projektentwicklung erarbeitet. Themen und Fragestellun-
gen dazu waren: Wie kénnen die bestehenden, historischen Strukturen weiterentwickelt werden
sodass die vorhandenen Qualitaten gestarkt werden? Welche Mischung aus unterschiedlichen
Nutzungen macht die Altstadt auch in Zukunft zu einem beliebten Ziel der Bewohnenden und
Besuchenden der Stadt Brugg? Wie lasst sich fir Eigentimerinnen, Bewohnende und Gewerbetrei-
bende ein funktionaler Altstadt-Alltag gewahrleisten?

Zur Beantwortung dieser und weiterer Fragen konnte auf umfangreiche Materialien von vorhan-
denen Studien, Planungen und Workshops zugegriffen werden. Das Raumliche Entwicklungsleit-
bild RELB (2015) stellt eine wichtige Ubergeordnete Grundlage fur die raumliche Entwicklung von
Brugg und Windisch dar. Die vom Stadtrat eingesetzte Arbeitsgruppe «AG RAUM ALTSTADT» hat
im Mai 2015 einen offentlichen Workshop durchgefiihrt, der viele Themen und Bedrfnisse aufde-
cken konnte und dartber hinaus das grosse Interesse an der Auseinandersetzung und der Weiter-
entwicklung der Altstadt verdeutlichte.

Auf einem Ubergeordneten Blickwinkel ausgerichtet, hat der Verein «IG Aargauer Altstadte» von
2016 bis 2017 drei koordinierte Teilprojekte zur Férderung und Starkung der Aargauer Altstadte
lanciert. Namentlich sind dies «Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen» (Teilprojekt 1, Eck-
haus AG), «Prozess einer nachhaltigen Nutzung der Altstadt» (Teilprojekt 2, Planar AG) und «Best
Practice — Empfehlungen fur das Planen und Bauen in den Altstadten» (Teilprojekt 3, Felix Fuchs).
Die Erkenntnisse aus diesen Projekten konnten laufend in die Bearbeitung der Grundiberlegungen
und des Altstadtreglements integriert werden.

Stadtraumliche Grundiiberlegungen und Erarbeitung Altstadtreglement

Die stadtraumlichen Grundiberlegungen (Kap. 3) beinhalten Leitsdtze zur Altstadtentwicklung,
Aussagen zu Leitnutzungen in den verschiedenen Gassen und die Qualitaten und Potenziale der
stadtraumlichen Substanz. Die stadtraumlichen Grunduberlegungen stellen kein umfassendes Ent-
wicklungskonzept oder Leitbild fir die Altstadt Brugg dar. Sie sind vielmehr stadtebauliche und
freirdumliche Grundlage, um einerseits die relevanten Fragen fur die Erarbeitung des Altstadtregle-
ments beantworten zu kénnen (Grundlage fur das Planen und Bauen in der Altstadt) und ande-
rerseits eine Stossrichtung der Altstadtentwicklung aufzuzeigen, die in ktinftigen Schritten weiter
ausgearbeitet und ergdnzt werden kann. Die Stadtrdumlichen Grundiberlegungen sind behérden-
verbindlich.

Abgeleitet von den stadtraumlichen Grundiberlegungen wurde das Altstadtreglement erarbei-
tet. Es beinhaltet das Verfahren zum Beratungs- und Bewilligungsprozess sowie Vorschriften zur
Gestaltung von Bauten, Dach, Aussenraum und Reklamewesen. Das Altstadtreglement ergdnzt
die Bestimmungen der BNO und fasst bestehende Merkblatter und Regulative zusammen. Das Alt-
stadtreglement ist grundeigentimerverbindlich.
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1.2 Vorgehen

Die Erarbeitung der Stadtraumlichen Grundiberlegungen und des Altstadtreglements wurde durch
ein Begleitgremium unterstitzt (Zusammensetzung siehe Kapitel 1.3) . Das Fachwissen der Mit-
glieder der Gruppe wurde im Rahmen von 5 Workshops aktiviert und integriert. Die Erarbeitung
erfolgte in zwei Phasen:

Die erste Phase war dem Konzept und den Leitzielen zur Altstadt gewidmet («Stadtrdumliche
GrundUberlegungen»). In dieser Phase fanden im Herbst und Winter 2016 zwei Workshops statt.
Darauf folgte eine erste Mdglichkeit zur schriftlichen Vernehmlassung durch das Begleitgremium.

Die zweite Phase diente der spezifischen Umsetzung der Inhalte der ersten Phase «Stadtebauliche
Grunduberlegungen» in das «Altstadtreglement». Es erfolgte eine vertiefte Diskussion je Aspekt in
einem separaten Workshop im Frihjahr 2017. Darauf folgte die Fertigstellung der Dokumentation
und die juristische Prifung des Altstadtreglements durch einen Experten Baurecht.

1.3 Verfahren

Das formelle Verfahren zum Altstadtreglement richtet sich nach den Anforderungen des Bauge-
setzes und beinhaltet das Mitwirkungsverfahren, die 6ffentliche Auflage inkl. Behandlung der
Einwendungen, die Beschlussfassung durch den Einwohnerrat und die Inkraftsetzung durch den
Stadtrat. Das Verfahren zum Altstadtreglement ist abgestimmt mit dem Verfahren zur Nutzungs-
planungsrevision Raum Brugg Windisch.

Die offentliche Mitwirkung zum Altstadtreglement fand vom 11. September 2017 — 17. Oktober
2017 statt. Der Start bildetet die 6ffentliche Informationsveranstaltung vom 11. September 2017.
Wahrend der ganzen Mitwirkung waren die Dokumente (Altstadtreglement und Stadtraumliche
Grunduberlegungen) auf der Website www.raumbruggwindisch.ch aufgeschaltet und lagen bei
der Gemeinde Brugg zur Einsichtnahme auf. Insgesamt sind zum Altstadtreglement 13 Eingaben
mit unterschiedlich vielen Einzelbegehren eingegangen. Die detaillierte Behandlung der Mitwir-
kungseingaben ist dem Mitwirkungsbericht zu entnehmen. Der Mitwirkungsbericht wurde am
19. Dezember 2017 vom Stadtrat verabschiedet.

Wahrend der &ffentlichen Auflage vom 26. Februar bis 27. Marz 2018 wurden insgesamt drei
Einwendungen mit Antrdgen zum Altstadtreglement eingereicht. Einer Einwendung wurde zuge-
stimmt, da die Stadt die Ansicht der Einwendenden teilt, dass der uneingeschrénkte Zugang zu
den Altstadtliegenschaften zu gewahrleisten ist. Der Stadtrat hat am 15. August 2018 Uber die
Einwendungen entschieden.

Demnach wurde folgende Erganzung des Altstadtreglements vorgenommen:

Auszug Altstadtreglement § 19 Auszug Altstadtreglement § 19
Stand &ffentliche Auflage Stand Beschlussfassung

Abs. 1 + 2 keine Anderung Abs. 1 + 2 keine Anderung
Abs. 3 Abs. 3

In jedem Fall ist die freie Zirkulation im Fussganger- In jedem Fall sind die freie Zirkulation im Fussgan-

bereich zu gewahrleisten. gerbereich und ein uneingeschrankter Zugang zu

den umliegenden Liegenschaften zu gewahrleisten.

Abs. 4 + 5 keine Anderungen Abs. 4 + 5 keine Anderungen

Die zwei weiteren Einwendungen wurden gestutzt auf die Einwendungsverhandlung am 14. Juni
2018 abgelehnt oder teilweise abgewiesen.
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Der Stadtrat hat am 5. Dezember 2018 nach Abschluss der Einigungsverhandlungen das Altstadt-

reglement verabschiedet und beim Einwohnerrat die Beschlussfassung beantragt. Der Einwohner-

rat hat am 6. Marz 2020 das Altstadtreglement mit Erganzung des § 7 Abs. 2 mit einem deutli-

chen Mehr beschlossen.

Auszug Altstadtreglement § 7
Stand Beschlussfassung Stadtrat

Auszug Altstadtreglement § 7

Stand Vom Einwohnerrat beschlossene Erganzung

Abs. 1 keine Anderung

Abs. 1 keine Anderung

Abs. 2

Fur Ersatzbauten ist zwingend ein Konkurrenzver-
fahren durchzuftihren. Der Stadtrat und weitere von
ihm bestimmte Stellen sind an der Vorbereitung und
Durchfuhrung des Konkurrenzverfahrens zu
beteiligen.

Der Stadtrat kann mindestens einen der Teilnehmer
im Konkurrenzverfahren bestimmen.

Abs. 2

Flr Ersatzbauten ist zwingend ein Konkur-renzver-
fahren durchzufthren. Der Stadtrat und weitere von
ihm bestimmte Stellen sind an der Vorbereitung und
Durchfuhrung des Konkurrenzverfahrens zu
beteiligen.

Der Stadtrat kann mindestens eines der teilnehmen-
den Planungsbiiros fur das Konkurrenzverfahren
bestimmen und sich nach Massgabe der 6ffentli-
chen Interessen an den Verfahrenskosten beteiligen.

Abs. 3 keine Anderung

Abs. 3 keine Anderung

Der Stadtrat wird das Altstadtreglement mit der Genehmigung der revidierten Nutzungsplanung in

Kraft setzen.

1.4 Projektorganisation

Mitglieder des Begleitgremiums

Das Begleitgremium setzt sich aus Vertreterinnen der Behdrde und Verwaltung der Stadt Brugg,

des Kantons Aarau und ortsansassigen Interessenvertretern zusammen.

Andrea Metzler

Armin Leupp (bis Dez. 16)
Stefan Hein (ab Aug. 17)
Monika Klingele

Elsbeth Hofméanner

Stadt Brugg, Vizeammann, Planung und Bau
Stadt Brugg, Leiter Planung und Bau

Stadt Brugg, Leiter Planung und Bau

Stadt Brugg, Stadtplanerin

Stadt Brugg, Leiterin Baupolizei

Heiner Hossli
Heiko Dobler
Samuel Flukiger
Jirg Dietiker
Christian Meier

Fachplaner
Christian Blum
Andrea Smith

Weitere Beteiligte

Sasa Subak
Felix Fuchs

Regionalpolizei Brugg

Denkmalpflege Kt. Aargau
Siedlungsentwicklung & Ortsbildpflege, Kt.AG
Altstadt fur Alle / Quartierverein Altstadt
Gewerbe Zentrum Brugg

Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung, Projektleiter
Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung

metron AG, Bearbeitung Revision BNO Raum Brugg Windisch
Verfasser «Best Practice» zum Planen und Bauen in der Altstadt
(Gast-Referat an Workshop 3)
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2  Planungen mit Relevanz fiir die Altstadt Brugg

Raumliches Entwicklungsleitbild (RELB)

Die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch haben von 2011 bis 2015 das gemeinsame Raum-
liche Entwicklungsleitbild erarbeitet. Es teilt den Siedlungsraum basierend auf den vorhandenen
Strukturen in verschiedene Quartiere ein und definiert fur diese Handlungsfelder und Entwick-
lungsabsichten (RELB, Kp. 5.4.3). Die Altstadt von Brugg wird als Schwerpunkt fiir Wohnen und
Pflege der Bausubstanz bezeichnet (Kp. 5.4.15). Es soll ein Entwicklungskonzept erarbeitet werden,
welches insbesondere die Belebung des &ffentlichen Raums, die Verbesserung seiner Zugéanglich-
keit und unterschiedlichen Charaktere der Strassenraume (6ffentlich / halboffentlich) thematisiert
(Kp. 5.4.15). Das RELB dient als Grundlage fur die Gesamtrevison der Bau- und Nutzungsordnung.

Gesamtrevision der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Die Gesamtrevision Nutzungsplanung des Raums Brugg Windisch lduft seit 2015 und beinhal-
tet drei aufeinander abgestimmte Planungsinstrumente: Nutzungsplanung (NuPla), Kommunaler
Gesamtplan Verkehr (KGV) und Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK). Die ¢ffent-
liche Mitwirkung fand vom 31. Oktober 2016 bis 4. Januar 2017 statt. Die 6ffentliche Auflage
der Nutzungsplanung (BNO / Bauzonen- und Kulturlandplan) ist vom 26. Februar 2018 bis 27.
Marz 2018 erfolgt. Der Stadtrat Brugg hatte die Nutzungsplanung inkl. Altstadtreglement am 12.
Dezember 2018 zuhanden des Einwohnerrats verabschiedet. Die Nutzungsplanung Brugg ist vom
Einwohnerrat Brugg am 22. November 2019 mit 28 zu 14 Stimmen mit verschiedenen Rickwei-
sungen beschlossen worden.

Nutzungsplanung
In der BNO sind Bestimmungen fur den grundsatzlichen Umgang mit den Altstadtbauten ent-

halten. Die Altstadt von Brugg bleibt der eigenen Bauzone «Altstadtzone A» zugewiesen (Art.
14 BNO). Die Details sollen im Altstadtreglement definiert werden, welches gemeinsam mit der
Gesamtrevision Nutzungsplanung vom Einwohnerrat Brugg beschlossen wird.

Nutzungsplanung: Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

RELB: Ausschnitt Ubersichtsplan (Stand Beschluss GR 17. Méarz 2015). 8
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Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK)

Das Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept weist fir die Altstadt keine relevanten Elemente
auf. Die Schulthessallee ist Gegenstand einer Aufwertungsmassnahme (M4, 4.1 Freirdume und
Begegnungsorte in den Quartieren, 4.1.7 Aufwertung Schulthessallee). Ziel ist die Entstehung
eines belebten Freiraums im Stadtkern.

Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Im KGV sind die Ziele der Verkehrsentwicklung festgelegt. Dabei werden alle Aspekte der Mobilitat
einbezogen: Offentlicher Verkehr, Motorisierter Individualverkehr, Fussverkehr und Veloverkehr. Die
fur die Altstadt und Vorstadt relevanten Elemente sind im Folgenden aufgefuhrt.

Teilplan Offentlicher Verkehr: Eine Busstrecke fiihrt durch die Altstadt, mit den Haltestellen «Brii-
cke» (Vorstadt) und «Eisi» an den beiden Altstadt-Eintritten, mit durchgehend 60 min Takt und in
den Hauptverkehrszeiten im 30 min Takt.

Teilplan Motorisierter Individualverkehr: Durch die Vorstadt fuhrt eine Hauptverkehrsachse, die zur
Aufwertung vorgesehen ist (Projekt Sanierung Vorstadt). Die Altstadt selber wird durch eine Quar-
tiererschliessungsstrasse erschlossen. Im Bereich Lindenplatz—Laurstrasse ist ein Begegnungsort
vorgesehen. Mit der Aufwertung Bahnhofplatz—Neumarkt ist derzeit eine Planung dahingehend im
Gang. Offentliche Parkierungsanlagen sind keine weiteren vorgesehen.

Teilplan Fussverkehr: Haupt- und Nebenrouten fuhren durch die Altstadt. Im Bereich Vorstadt ist
ein «Konfliktpunkt — Schwachstelle Strassenquerung» vermerkt. Mit der Planung Sanierung Vor-
stadt soll diese Schwachstelle behoben werden.

Teilplan Veloverkehr: Eine Velo-Hauptroute (kommunal und kantonal) fhrt bestehend via Vorstadt
durch die Altstadt. Bei der Kreuzung Vorstadt ist ein «Konfliktpunkt — Schwachstelle Knoten» ver-
merkt. Mit der Planung Sanierung Vorstadt soll diese Schwachstelle behoben werden.

Bericht zum Altstadtreglement 7



Typisierung Aargauer Altstadte

Die IG Aargauer Altstadte hat im Rahmen des Projekts Nutzung und Entwicklung die 13 Altstadte
im Kanton Aargau typisieren lassen («Entwicklung und Beschreibung Altstadttypen», bearbei-

tet durch Eckhaus AG, Stand 27. Januar 2017). Ziel der Typisierung ist es, Gemeinsamkeiten und
Unterschiede zu erkennen und daraus Ideen zur Weiterarbeit zu entwickeln sowie Motivation fur
konkrete Massnahmen zu erhalten. Eine Typisierung will die Vielfalt und Einzigartigkeit der Alt-
stadte nicht reduzieren, sondern Hilfestellung leisten, das Phanomen Altstadt besser zu verstehen.
Aus den Erkenntnissen der Begehungen und Gesprache vor Ort mit Altstadtvertreterlnnen sowie
der Faktenlage konnten funf Altstadt-Typen definiert werden (siehe Abbildung unten).

Brugg - eine Altstadt des «Typ 3» (Belebte Wohn-Altstadt)

Die Altstadt «Typ 3» liegt in einer Stadt mit mittlerer regionaler Bedeutung und mit leicht positivem
Frequenzzuflusspotenzial bei Passanten. Die Stadt weist einen negativen Pendlersaldo auf, eine
mittlere OV-Guiteklasse, eine tiefe bis durchschnittliche Verhaltniszahl Beschaftigte pro Einwoh-
nende sowie geringe Angebote an Aus-/Weiterbildungsstatten (Ausnahme: Brugg). Die Altstadt ist
benachbart zur City, welche zusammen mit dem OV-Umsteigeort das Stadtzentrum bildet. Alltags-
wegrouten des Zentrums fuhren teilweise durch die Altstadt.

Aufenthaltsqualitat und Erlebnisdichte in der Altstadt sind nach Gasse unterschiedlich. Die Altstadt
ist situativ belebt durch Kulturangebote, Gastronomie, Clubs und spezifische Anldsse mit regi-
onaler Ausstrahlung und dadurch entsprechend auch belastet. Der Detailhandel ist in der Alt-
stadt wenig prasent und bietet wenige Alltagsversorgung. Die EG-Leitnutzung der Hauptgassen
ist Gewerbe und Gastronomie, in den Nebengassen insbesondere Wohnen. Die Altstadt ist stabil
ohne wahrnehmbare Leerstande bewohnt. Der 6ffentliche Raum ist mehrheitlich gut gestaltet und
zuganglich. Es ist eine vertragliche bis starke Verkehrsbelastung vorhanden.

«Typ 1»

Baden
Aarau

«Typ 4»
Bad Zurzach

Laufenburg «Typ 2»

Kaiserstuhl ’ Zofingen
Rheinfelden

Lenzburg

o“ / 00

~09

Far die Altstadte:

Bremgarten
Mellingen
Brugg

Bedeutungsanteil der zentralen
Unterscheidungsmerkmale:

h W — Wohnen

G - Gewerbe
T - Tourismus

Legende
Altstadt
City mit Zentrumsfunktion

Quartiere (nur dargestellt bei
Typen ohne City)

«Typ 5» Typ 3»
Klingnau
Aarburg Brugg
Bremgarten
Mellingen

Ubersicht Altstadttypen: Die 13 Altstadte lassen sich in funf Typen einteilen.

ECKHAUS

/ Lage des Bahnhofs
%< Typ-Kammern zur Unter-

scheidung. Nachbarskam-
mern weisen gewisse Ahn-
lichkeiten auf.



Umsetzung der
Empfehlungen fiir Brugg

-> Leitsatz 1 und 6
-> Altstadtreglement: Art. 2
(Grundsatz)

-> Leitsatz 7
-> Altstadtreglement

-> Leitsatz 7

-> Projektentwicklung im
Dialog (S.20)

-> Altstadtreglement: Art. 5
(Zielgesprach)

-> Leitsatze 2, 3

-> Leitnutzungen (S. 14)

-> BNO Art. 14 lit. 3b (publi-
kumsorientierte Nutzungen)

-> Leitsatz 5
-> Verweis KGV

-> Leitsatz 4

-> Stadtrdumliche Substanz
(5.16)

-> Altstadtreglement Art. 18
(Méblierung u. Vorbereiche)

-> Leitsatz 8
-> Altstadt ist ein Prozess
(S.20)

Empfehlungen zum Typ 3 (Auswahl fiir Brugg)

A1 Zur Altstadt bekennen

Als Stadt eine Altstadt zu haben ist eine Tatsache ohne Alternative. Umso wichtiger ist ein aktives
Bekennen zur Altstadt. Es soll das Bewusstsein geschaffen werden, dass die Prosperitat einer Alt-
stadt nur durch ein gemeinsames aktives Bekennen zur Altstadt durch alle Beteiligten erreichbar ist.
Das Nutzen und das Schitzen einer Altstadt ist unter demselben Dach zu betrachten.

A2 Aktiv steuern

Eine Altstadt ist Segen und Fluch zugleich. Eine grosse Chance damit gut Umgehen zu kénnen
liegt darin, selber als Behdrde und Verwaltung aktiv einzuwirken. Die Gemeinde kann in vier Berei-
chen wesentlich direkt einwirken: Mit der Planungshoheit, der Bewilligungshoheit, bei eigenem
Eigentum und eigener Aktivitat. Aktiv steuern und einwirken ist auch in direkter Abhangigkeit mit
der Bereitstellung von Ressourcen (personelle, finanzielle, logistische wie auch methodische) zu
betrachten.

B4 Zielgesprach im Bewilligungsprozess institutionalisieren

Altstadte sind ausserordentliche Stadtquartiere mit Qualitaten und Erschwernissen. Als Ausgleichs-
mechanismus fur die Erschwernis-Kumulation kénnte der Bewilligungsprozess erganzt werden um
eine neue Startintervention: Das Zielgesprach ist kiinftig zwingender erster Anlass eines Bewilli-
gungs- und Planungsprozesses. Alle Beteiligten informieren sich gegenseitig kompetent und ver-
bindlich Gber Anforderungen, Randbedingungen und Handlungsspielrdume.

C3 Leitnutzung verfolgen

Je nach vorhandenem Potenzial der Altstadt sollen differenzierte Leitnutzungen festgehalten wer-
den: Leitnutzung Wohnen, Gewerbe und/oder Gaste als Ganzes fur die Altstadt, Leitnutzung Erd-
geschosse flur Hauptgassen und Nebengassen, Leitnutzung fiir Gastronomie und das Nachtleben,
Leitnutzung fur Anlasse und Events.

D1 Erreichbarkeit gewahrleisten

Die Gemeinde soll die Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsmittel (MIV, OV, Velo und Zu Fuss; Einge-
schrankt auch Anlieferung) sowohl fiir den bewegten/rollenden wie auch den ruhenden Verkehr
nach dem Prinzip der Verhaltnismassigkeit gewahrleisten. Die Verkehrsteilnehmenden sollen die
Altstadt gemeinsam koexistent beleben und nicht spezifisch ausgegrenzt werden.

E3 Aufhalten propagieren

Belebung passiert mitunter durch sich aufhalten. Je vielfaltiger die Moglichkeiten daftir in der Alt-
stadt dazu sind, desto grosser ist die Chance der Belebung. Aufenthalt als Gegenteil von Bewe-
gung verstanden: Zeit verbringen an einem Ort, sitzend, beobachtend, spielend, lesend, essend.
Alle Altersgruppen sollen an geeigneten Orten sitzen kénnen, auch ohne Konsumzwang, im steini-
gen Stadtraum wie auch im Grlinen, mit Aussicht in die Weite oder detailbeobachtend.

Altstadt ist ein Prozess

Ein jeder Entwicklungsprozess ist nur dann erfolgreich, wenn es gelingt, die Menschen dazu zu
motivieren, sich am Weg in die Zukunft aktiv zu beteiligen. Altstadtentwicklung ist ein Prozess, der
nebst der Pflege und Weiterentwicklung der baulichen Struktur insbesondere auch die Entwicklung
und Pflege zivilgesellschaftlicher Strukturen und Partizipationen beinhaltet.

Bericht zum Altstadtreglement 9



Sanierung Vorstadt

Die Kantonsstrasse K116 im Bereich der Brugger Vorstadt soll neu gestaltet werden (zwischen
Schitzenhaus und Restaurant Schiitzengarten) . Mit verschiedenen gestalterischen Massnah-

men wird der Bereich optisch eingeengt. Die Verkehrsregelung wird auf zwei durch Mittelinseln
geschutzte Fussgangerstreifen und die dazwischenliegende Mittelzone reduziert. Dadurch wird das
Queren fur die Fussganger und Radfahrer vereinfacht und tbersichtlicher.

Auf der Basis der Bewilligung eines Projektierungskredits vom 26. Juni 2009 fur die Strassenraum-
gestaltung Vorstadt erstellte das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (DBVU) das Bauprojekt.
Zeitgleich wurde das kantonale Bauprojekt fiir den Neubau der Stitzmauer am ,Baslerstich” erar-
beitet. An der Sitzung vom 29. Juni 2018 wies der Einwohnerrat den Antrag 1 fur die Sanierung
der Kantonsstrasse im Gesamtperimeter , Vorstadt und Baslerstich” zurtick. Der Einwohnerrat hiess
den Uberarbeiteten Antrag am 5. April 2019 und somit die gesamte Vorlage gut.

Entwicklungsgebiet «Alte Post» / «Annerstrasse»

2016 wurde ein Studienauftrag fur das Entwicklungsgebiet «Alte Post» / «Annerstrasse» durchge-
fuhrt. Der Perimeter umfasst das kantonal denkmalgeschiitzte Gebaude der Alten Post sowie wei-
tere Parzellen zwischen der Schulthess-Allee und der Annerstrasse.

Auf dem Areal sind das neue Verwaltungszentrum und weitere publikumsorientierte Nutzungen
im Erdgeschoss geplant, wie beispielsweise die neue Stadtbibliothek und Wohnnutzungen. Durch
die Neubebauung dieses zentral gelegenen Gebiets wird die Stadtmitte zwischen Neumarkt und
Altstadt aufgewertet und kann somit zu einer besseren Belebung und Anbindung der Altstadt

an die City beitragen. Die 6ffentliche Mitwirkung vom Gestaltungsplan «Alte Post» erfolgte vom
12. Mérz bis 10. April 2018.

Gleichzeitig mit der Erarbeitung des Gestaltungsplans «Alte Post» erfolgt die Teilrevision des
Gestaltungsplans «Annerstrasse». Die 6ffentliche Auflage der beiden Gestaltungsplane erfolgte
vom 30. Marz bis zum 29. April 2019. Am 23. Oktober 2019 hat der Stadtrat den Gestaltungsplan
«Alte Post» und die Teildnderung des Gestaltungsplans «Annerstrasse» beschlossen und die Ein-
wendungsentscheide gefallt.

Aufwertung Bahnhofplatz—Neumarkt

Der Lindenplatz und die Hauptstrasse dienen als Bindeglied zwischen dem Neumarkt und der Alt-
stadt. Die Haupt- und Badenerstrasse verfligen jedoch Uber eine starke Trennwirkung. Mit einer
Neugestaltung soll der Komfort fir Fussganger gesteigert werden, bei gleichzeitigem Erhalt der
Kapazitdt der Badenerstrasse (KGV, S.36).

Mit dem Masterplan Aufwertung Bahnhofplatz—Neumarkt (15.04.2014) werden die wichtigen
Punkte der Planung dargestellt und die Schwerpunkte und Prioritdten aufgezeigt. Die Verbindung
von Alt- und Neustadt soll nahtlos und selbstverstandlich erfolgen und sich als Einheit (anstelle von
Nebeneinander) von Brugg darstellen. Wichtigste Elemente sind: Einfihrung der Tempo 30-Zone,
Zufahrten auf Hauptstrasse als Trottoirtiberfahrten, Redimensionierung der Strassenbreiten und
somit das Schaffen von grosszigigen Torttoirbereichen.
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3.1

Stadtraumliche Grundiiberlegungen

Leitsatze

Die Altstadt von Brugg weist geméss dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

(ISOS) ein Ortsbild von nationaler Bedeutung mit dem Erhaltungsziel «A» auf. Diese Aufnahmeka-

tegorie hat zum Ziel, die Substanz (Bauten, Anlageteile und Freirdume) zu erhalten sowie Abbri-

che und Neubauten zu verbieten. Gleichzeitig formuliert das Rdumliche Entwicklungsleitbild (RELB)

die klare Absicht, die Altstadt als Schwerpunkt fir Wohnen zu starken.

Im Spannungsfeld von Erhalt und Weiterentwicklung werden fur die Altstadt Brugg folgende Leit-

satze festgelegt:

1.

12

Das Bild und die stadtraumliche Substanz in der spezifischen Gesamtanlage von bebautem
und unbebautem Raum ist zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Die Altstadt entwickelt sich in Richtung einer belebten Wohn-Altstadt. Der vielfaltig genutz-
te und damit belebte Bereich fokussiert sich auf die Hauptstrasse, den Rathausplatz, die
Schulthess-Allee, die Untere Hofstatt und die Vorstadt. Hier sind die Erdgeschosse primar
publikumsorientierten Nutzungen vorbehalten. In den tbrigen Raumen sind im Erdgeschoss
Wohnnutzungen maglich und unter Bedingungen kann der Aussenraum fur den privaten
Gebrauch genutzt werden.

Die Nutzungsform Wohnen ist zu starken. Dafur kénnen Gebaude zeitgemass und sub-
stanzgerecht erneuert werden. Wo im Erdgeschoss eine Wohnnutzung zweckmassig ist,
kann die Fassade in Adaption eines historischen Zustandes oder mit Orientierung an den
Obergeschossen neu aufgeteilt und ausgebildet werden. Die umsichtige Benutzung des
Aussenraum-Vorbereichs durch die Anwohnerlinnen soll méglich sein und tragt zur Bele-
bung des 6ffentlichen Raums bei.

Mindestens im Bereich Hauptstrasse, Schulthess-Allee und Untere Hofstatt ist die Auf-
enthaltsqualitat des offentlich zugénglichen Raumes zu stérken. Hier ist die Lage und das
Ausmass mindestens zu erhalten. In seiner Ausbildung und mittels besserer Moblierung ist
die Moglichkeit fir die Benutzung und fir den Aufenthalt zu verbessern.

Alle Verkehrsteilnehmenden (MIV, 6V, Velofahrer, Fussganger) sollen die Altstadt gemein-
sam koexistent benutzen und beleben kénnen.

Bauliche Eingriffe mussen in grosser Sorgfalt sowie in sehr guter Qualitat projektiert und
ausgefihrt werden.

Die Projektentwicklung hat im Dialog zwischen Bauherr, Architekt sowie der Abteilung
Planung und Bau der Stadt Brugg zu erfolgen (Zielgesprach).

Altstadt ist ein Prozess, in welchem ein steter Dialog zwischen den verschiedenen Beteilig-
ten erforderlich ist.

ECKHAUS
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3.2 Leitnutzungen

Verschiedene Analysen zeigen, dass in der Tendenz die Altstadte einem Nutzungs- und Bedeu-
tungswandel ausgesetzt sind. Die Nachfrage nach kommerziellen und publikumsorientierten
Nutzung nimmt tendenziell ab, der Bedarf nach Wohnraum ist dagegen meist konstant geblie-
ben oder gar gestiegen. So proklamiert sowohl das Netzwerk Altstadt als auch die Typisierung der
Aargauer Altstadte die verstarkte Ausrichtung der Altstadte fur das Wohnen.

Gemass der Typisierung ist die Altstadt von Brugg eine «Belebte Wohn-Altstadt», in welcher nebst
publikumsorientierten Angeboten (Gewerbe, 6ffentliche Dienstleistungen) verstarkt das Potenzial
far die Wohnnutzung ausgeschopft werden soll. Die Platzierung publikumsorientierter Nutzungen
wie Gastronomie, Kultur, Verkauf, Verwaltung und Buro soll primar im Umfeld belebter 6ffentlicher
Raume erfolgen. Die Erdgeschosse tibernehmen eine wichtige «Offentlichkeitsfunktion» fur das
Stadtleben. Als Umkehrschluss findet in den anderen Gassen hauptsachlich die Nutzung «Woh-
nen» statt.

Im Plan Leitnutzungen sind die Nutzungsanordnungen schematisch-prinzipiell festgehalten. Die
Nutzungsschwerpunkte sind differenziert den einzelnen Teilrdumen der Altstadt folgendermassen
zugewiesen:

— Gastronomie, Verkauf, Biro und Wohnen beidseitig entlang der Hauptstrasse bis hin zur
Vorstadt.

— Kulturelle Nutzungen wie Museen und Bibliothek sowie ¢ffentliche Verwaltung und derglei-
chen im Bereich der Unteren Hofstatt und der Schulthess-Allee. Eingeschlossen darin ist die
Funktion Wohnen.

— Buro und Wohnen im Bereich Effingerhof.

— Wohnen in all seinen Auspragungen an den Flanken der Altstadt und in der strassenabge-
wandten Seite der Vorstadt. Dies in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Innenhofen, dem
Flussraum und den grinen Garten an den Geldndekanten.

Das Festhalten von Leitnutzungen, primar fur die Erdgeschosse, dient der Orientierung in der Pla-
nung und Bewirtschaftung der Altstadt. Die Leitnutzungen haben einen empfehlenden Charakter
far Bauwillige und sind behérdenverbindlich.
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3.3 Stadtrdumliche Substanz — Qualitdten und Potenziale

Die Altstadt Brugg zeigt eine spezifische Ausformulierung von bebauten und unbebauten Raum. Die Eigen-
heiten der glockenférmigen Haupt-Anlage rechts der Aare mit Bricke und Vorstadt links der Aare wird in der
Folge summarisch beschrieben. Diese Eigenheiten bilden eine Grundlage fur die Weiterentwicklung der bauli-
chen Substanz und der Aussenraum-Anlagen.

Zwei unterschiedliche Bebauungsmuster

Die Bebauungsstruktur links und rechts der Hauptstrasse ist unterschiedlich. Charakteristisch fir den westli-
chen Teil sind die aufgelockert stehenden Schollen mit Vor- und Rickspriingen sowie verwinkelte Platzchen.
Im Osten zeigt sich die Altstadt als Zeilen mit beidseitiger Orientierung auf die Gassen. Die einzelnen Zeilen
weisen (idealisiert) keine Fassadenversatze in der Gassenflucht auf.

Bewusste Setzung von Akzenten

Bedeutende Stellen den Hauptstrasse sind stadtebaulich akzentuiert worden: der schwarze Turm und der
abgedreht stehende Treppengiebel-Bau akzentuieren den Briickenkopf; das Amtshaus mit dem Treppengiebel
und der Uhr dominiert die Sichtachse der Hauptstrasse; wurfelformige Neubauten besetzten das ,Tor” zur
City. Die Flanken werden durch speziell genutzte und architektonisch ausformulierte Bauten (Salzhaus, Latein-
schule, Kirche) dominiert.

Ablesbarkeit der Topografie

Die Topografie gestaltet den Stadtraum mit. Die Gelandekante zwischen Hochplateau und Flussraum wird
durch das Hochtrottoir in der Hauptstrasse ablesbar und baulich-raumlich ausformuliert. An den Flanken der
Alstadt thematieren die terrassierten Garten die Topografie. Subtiler vermittelt die im Gefélle liegende Hof-
statt zwischen den unterschiedlichen Héhen.

Fassaden und Ubergangsbereiche

Sensibel und fein ausgebildete Ubergangsbereiche vermitteln zwischen dem 6ffentlichen Raum (Fahrgassen)
und den Fassaden. Diese Zurlickhaltung setzt sich im Ausdruck der Fassade fort. Die Wand ist meist schlicht,
mehrheitlich geschlossen und regelmadssig befenstert. Die Farbigkeit ist fein differenziert. Raumhaltige Korper
an den Fassaden wie Lauben, Balkone etc fehlen fast vollstandig. Charakteristisch sind die Versatze in der
Giebelflucht und die deutlich erkennbaren Untersichten (Dachiberstand).

Griinraum Graben

Der ehemalige Graben ist 6stlich der Hauptstrasse wie bei vielen anderen Altstadten zur Allee geworden
(Schulthess-Allee). Im Bereich Eisi—Museumstrasse fehlt eine addquate Gestaltung des Freiraumes vor der Alt-
stadt.

Wasserzugang

Der logische und historisch begriindete Wasserzugang liegt in der Verldngerung der Schulthess-Allee. Das
Gelenk zwischen Zeughaus, Aare und der Uferpromenade in Richtung Muhlimatt hat ein grosse freirdum-
liches Potenzial. Ein weiterer, eher «ruhiger» Wasserzugang befndet sich beim sogenannten «Freudestein-
waldli».
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Bedeutungen und Potenziale Aussenraum

Der unbebaute Raum der Altstadt Brugg (Aussenraum) weist unterschiedliche Bedeutungen auf.
Mehrheitlich liegt der Aussenraum auf Grundeigentum der Offentlichkeit (Kanton/Stadt). Bestim-
mend fur die Bedeutung eines Aussenraumes ist das Zusammenwirken von publikumsorientierten
Nutzungen im angrenzenden Erdgeschoss, den Frequenzen im Aussenraum sowie den spezifischen
Qualitaten des Ortes wie Aussicht, Brunnen, Sitz- und Spielmoglichkeiten und dergleichen. In der
Altstadt Brugg hat insbesondere das Aussenraum-Geflecht Kirchplatz — Museumstrasse — Haupt-
strasse — Hofstatt — Schulthess-Allee — Torlirain ein grosses Potenzial als flr eine Raumfolge mit
hoher Erlebnisdichte und Aufenthaltsqualitaten (Primarer 6ffentlicher Aussenraum, siehe gelbe
hervorgehobene Flachen in der Skizze auf der Seite19).

Entlang dieses Systems sind publikumsorientierte Erdgeschoss-Nutzungen mindestens zu erhalten
und idealerweise zu fordern (siehe «Leitnutzungen») sowie die Benutzbarkeit der Rdume zu star-
ken. Die Starkung der Benutzbarkeit liegt primar in der Verantwortung der Stadt. Es sollten primar
Projekte zur Aufwertung der Unteren Hofstatt, der Schulthess-Allee und dem &usseren Bereich
vom Effingerhof bis zum Roten Haus lanciert werden. Ansatze dazu sind die Priifung einer anderen
Aufteilung der Flachen, die Pflanzung von Bdumen sowie die Installation von grosszigigen Sitz-
maoglichkeiten. Beispielsweise ist im Zusammenhang mit der Realisierung der Projektes «Alte Post»
das Potenzial zur Aufwertung des Aussenraumes zu studieren und in Richtung Aare kann der
Zugang zum Wasserraum funktional und gestalterisch gestarkt werden. So ist die Gleithang-Situ-
ation am Fusse des Torlirain ideal fur einen 6ffentlichen Griinraum mit unmittelbaren Zugang zum
Wasser.

Die Aussenraume der verschiedenen Gassen sind funktional und rdumlich ebefalls wichtig. Aller-
dings sind sie primar fur die hier postulierte Wohnnutzung von Bedeutung.

Mit den laufenden Planungen «Sanierung Vorstadt» und «Aufwertung Bahnhofplatz—Neumarkt»
soll die Anbindung der Altstadt an die Vorstadt und an den Bereich City/Neumarkt aufgewertet
werden.

Verkehrsregime

Die Altstadt soll von allen Verkehrsteilnehmenden (MIV, 6V, Velofahrer, Fussganger) gemeinsam
und koexistent benutzen werden kdnnen. Die Fldche insbesondere in der Altstadt ist ein rares Gut.
In der GUterabwagung soll zugunsten eines qualitativen Aussenraums gewichtet werden. Es sind
geeignete Massnahmen zu evaluieren.

Innenhofe

Zwischen den einzelnen Schollen der Bebauung liegen kaum einsehbare Innenhéfe mit komplexen
Fassadenabwicklungen. Diese Hofe eignen sich fir eine private Benutzung mittels Lauben. Auf-
grund der komplexen Situationen ist hier immer eine Einzelfall-Abwagung vorzunehmen.
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spezifische Aneignung des Aussenraumes — deutlicher als in der Gegenwart.
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3.4 Altstadt ist ein Prozess

Die Altstadt ist eine Uber Jahrhunderte gewachsene und sich standig an neue Gegebenheiten und
Bedurfnisse anpassende bauliche Struktur. Altstadt ist auch ein sozialer Organismus. Sie ist Wohn-,
Lebens- und Arbeitsort von Menschen, denen sie auch Heimat ist. Altstadt-Entwicklung ist des-
halb ein dualer Prozess. Dieser beinhaltet einerseits die Pflege und Weiterentwicklung der baulichen
Struktur, andererseits die Entwicklung und Pflege zivilgesellschaftlicher Strukturen und Partizipation.

Beteiligte im Dialog

Wie in anderen Quartieren auch, bestehen in einer Altstadt Nutzungskontroversen. Aufgrund der
bestehenden vielfaltigen und sich Uberlagernden Nutzungen, die eine Altstadt birgt, zeigen sich die
Kontroversen hier womaglich ausgepragter. Umso wichtiger ist es, dass die Beteiligten («Stakehol-
der» ') selber aktiv sind, sich einbringen und ihre Bedurfnisse formulieren, wodurch ein Dialog zwi-
schen den verschiedenen Beteiligten entstehen und gepflegt werden kann. Insbesondere besteht die
klare Absicht seitens Stadt, die «Arbeitsgruppe Raum Altstadt» zu reaktivieren.

Projektentwicklung im Dialog

Der Anwendung und dem Vollzug der Altstadtbestimmungen, -regeln und -instrumente kommt eine
grosse Bedeutung zu. Erstens weil es bei der praktischen Umsetzung haufig Unsicherheiten gibt.
Zweitens hangen die Zielerreichung und die Qualitat von Projekten direkt von konkreten Vorhaben
und deren Realisierung ab. Drittens braucht der Vollzug Fach- und Sachverstand, Fingerspitzenge-
fuhl und eine hohe Sozialkompetenz, ohne welche auch die besten Regeln nicht greifen. Viertens
stehen auch «suboptimale» Regeln bei kluger und sensibler Anwendung durch Bauherrschaft, Pla-
ner und Behorden guten und innovativen Losungen kaum im Weg. Voraussetzung ist stets das Zie-
hen am selben Strick, das Engagement fir Qualitat und das Erkennen und Respektieren von wert-
voller Struktur und Substanz der Altstadt(-raume).

Bei Bauabsichten in der Altstadt ist eine friihzeitige Kontaktnahme mit der Abteilung Planung und
Bau zur Klérung der baulichen Méglichkeiten wichtig. Die Abteilung Planung und Bau kann sich als
Dienstleisterin zur Klarung von Fragen und als Helferin zur Findung qualitatsvoller, bewilligungsfahi-
ger Losungen verstehen. Sie ist Vermittlerin zwischen den Instanzen der Gemeinde, zum Kanton und
bei Bedarf zu privaten Beratern. Das «Zielgesprach» nimmt ebendiese Elemente auf: Alle Beteiligten
informieren sich in der Phase der Vorprojektierung gegenseitig kompetent und verbindlich tber vor-
handene und geltende Anforderungen, Randbedingungen und Handlungsspielraume.

Kontaktaufnahme Beizug Beurtei- Begehung mit Projektierung mit
mit Stadt in Phase > lungsgremium > erstem Gedan- > Zwischen- >
Altstadt kenaustausch und

Vorprojektierung besprechungen

Zielgesprach

Baueingabe

Schematischer Ablauf des Planungsprozesses mit Zielgesprach.

1 Die verschiedenen Interessengruppen lassen sich gemass Teilprojekt 2 der IG Aargauer Altstadte (Prozess einer
nachhaltigen Nutzung, Planar AG) grob zusammenfassen in: Leistungsanbieterinnen (Verkauf, Hauseigentimerln, Veranstalterin,
Gastgewerbe, usw.), Konumentinnen / Bewohnerlnnen (Bewohnerln, Kundin, Touristin, usw.), sowie Behérden (Verwaltung,
Politik, Denkmalschutz, usw.).
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Beurteilungsgremium Altstadt

Die bestehende Kommission fur Altstadtfragen in der Stadt Brugg ist das «Beurteilungsgremium
Altstadt». Mitglieder ist ein/e Vertreterln der Abteilung Planung und Bau (PuB), der kantonalen
Denkmalpflege und eines/r Architektin (zugleich Mitglied Bau- und Planungskommission). Bei
Bedarf werden externe Personen beigezogen (Expertinnen zu spezifischen Themen). Die Kom-
mission beférdert gute Losungen dank der Vernetzung verschiedener Kompetenzen und vermag
Ablgdufe optimieren oder gar beschleunigen. Eine kompetente Fachberatung unterstitzt die Bau-

verwaltung (und die Stadtrate) und sorgt fir Konstanz in Anwendung und Vollzug der Altstadtbe-

stimmungen.

3.5 Aufbau Altstadtreglement

Das Altstadtreglement beinhaltet das Verfahren zum Beratungs- und Bewilligungsprozess sowie

Vorschriften zur Gestaltung von Bauten, Dach, Aussenraum und Reklamewesen und schliesst mit

den Beitragen und Geburen sowie Schluss- und Ubergangsbestimmungen. Die «Richtlinie tber
das Reklamewesen und Moblierung im Aussenbereich in der Brugger Altstadt» (01.10.2003) ist

ins Altstadtreglement integriert worden. Das Altstadtreglement ist in einem separaten Dokument

ausgefihrt.

3.6 BNO Artikel 14

Die BNO bildet einen einheitlichen Gesetzestext, der zweckmassig und verstandlich die wichtigs-
ten Bestimmungen regelt. Alle weiteren Details finden sich im Altstadtreglement bzw. sind dort
geregelt. Nachfolgend ist der Artikel 14 Altstadtzone aufgefuhrt (Beschlussfassung Einwohnerrat,

27.11.2019).

§14

' Die Altstadtzone A dient der Erhaltung und sanften Weiterentwicklung des
historischen Stadtkerns. Bauten, Freirdume und stadtbildpragende Elemente
mit kulturgeschichtlicher, architektonischer oder stadtebaulicher Bedeutung
sind in ihrem Bestand zu sichern.

2 Die Altstadtzone ist fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Verkaufs-
nutzungen, Hotellerie, Gastronomie sowie Wohnnutzungen bestimmt. Es
sind nicht stérende und méassig stérende Betriebe zulassig.

3 Fur bauliche Massnahmen gilt ergénzend das Altstadtreglement, welches

vom Einwohnerrat erlassen wird und sich an folgenden Leitsétzen orientiert:

a) Das Gesamtbild und das stadtebauliche Grundmuster der Bauten, Plat-
zen, Strassen und Gassen sind zu erhalten.

b) Die Erdgeschosse entlang offentlich belebter Rdume (insbesondere
Hauptstrasse, Rathausplatz, Schulthess-Allee, Untere Hofstatt, Vorstadt)
sind grundsatzlich publikumsorientierten Nutzungen vorbehalten.

c) Gebaude sind mit ihnrer Umgebung zu erhalten. Ersatz- und Anbauten
sind nur in Ausnahmeféllen (z. B. Brandfall, Ersatz eines stérenden Ob-
jekts) und nur in Absprache mit der Stadt, der kantonalen Denkmalpflege
und der Kantonsarché&ologie zulassig.

d) Die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums ist zu steigern.

e) Bauliche Eingriffe miissen mit grosser Sorgfalt und sehr guter Qualitat
projektiert und ausgefiihrt werden.

f) Die Projektentwicklung hat im Dialog zwischen Bauherr, Architekt, Stadt,
der kantonalen Denkmalpflege und der Kantonsarch&ologie zu erfolgen.
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