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GESTALTUNGSPLAN BINZENHOF

Technischer Bericht

1. Ausgangslage

Das Binzenhofquartier wurde nach einem im Jahre 1949 erlassenen
Bebauungsplan mit Spezialbauvorschriften erstellt. Die reali-
sierte Ausniitzung betragt 0,4. Die mit der Bauordnung vom
8.11.1981 erfolgte Zuordnung des Baulandes in die Zone W3 ermdég-
licht heute eine um 50 % grdssere Nutzung als effektiv reali-
siert ist, namlich 0,6.

Die Absicht einer privaten Bauherrschaft (Ackermann + Ghirlanda
AG, Parzelle 3508), ihr Mehrfamilienhaus entsprechend der heute
gultigen Zonenordnung zu vergréssern bzw. durch einen Neubau 2zu
ersetzen, veranlasste die Stadtbildkommission, sich mit der Pro-
blematik der Nachverdichtung im Binzenhofquartier zu befassen.
Die Stadtbildkommission ist der Meinung, dass die Einheitlich-
keit des Quartierbildes wenn immer méglich beibehalten werden
soll und dass deshalb anzustreben sei, die verschiedenen priva-
ten Grundeigentimer zu einem einheitlichen Vorgehen bei allfal-
ligen Vergrdsserungen zu bewegen.

2. Verdichtungsméglichkeiten

In der Folge beauftragte das Stadtbauamt die Architekten Peter
und Christian Frei, Suhr, mit der Ausarbeitung von Variantenstu-
dien Uber Verdichtungsméglichkeiten im Gebiet Binzenhof. Es wur-
de dabel bereits darauf hingewiesen, dass es nicht nur um Ver-
dichtungsméglichkeiten in mehreren Varianten, sondern gleich-
zeitig um winschbare Formen und "Spielregeln" der Siedlungser-
neuerung gehe.

Aufgrund der Variantenstudien zeigte es sich, dass die Nachver-
dichtung des Quartiers kaum mit zusdtzlichen Gebduden erfolgen
kann. So mussten die Varianten, die Bauten auf der Kindergarten-
parzelle Nr. 3618 vorsahen, aus siedlungsgestalterischen Ueber-
legungen ausgeschieden werden. Die Kindergartenparzelle, um die
sich die Wohnhduser gruppieren, so0ll weiterhin eine uniberbaute
Freifldche bleiben. Auch sehr interessante Lésungen mit Baukér-
pern entlang der Dammkante Entfelderstrasse, kombiniert mit



Larmschutzmassnahmen, erwiesen sich in der weiteren Bearbeitung
als problematisch. In der Erkenntnis, dass Projekte an dieser
Lage wirtschaftlich kaum eine Chance hdtten und das Zusammenwir-
ken der verschiedenen Eigentlimer kaum als erfolgversprechend
erachtet werden konnte, wurde auf eine Weiterbearbeitung in die-
se Richtung verzichtet.

Es zeigte sich schliesslich, dass quartiervertragliche und mach-
bare Ergebnisse am ehesten mit Aufstockungen der bestehenden
Hauser und/oder Anbauten erreicht werden. Damit sich solche Pro-
jekte gestalterisch in das Quartier einfigen wirden, waren Rah-
menbedingungen festzusetzen.

3. Information der Grundeigentiimer

Unter dem Vorsitz von Vizeammann Dr. U. Hofmann wurde anm
30.6.1992 eine Orientierungsversammlung mit den Grundeigentiimern
durchgefihrt. Nachdem der Stadtplaner Uber die vorgelegenen Un-
tersuchungen orientiert hatte, zeigte die Umfrage in der Runde,
dass bis anhin ausschliesslich flir die Liegenschaft von Acker-
mann & Ghirlanda AG Bauabsichten bestanden. Die Anwesenden zeig-
ten sich verhandlungsbereit fir Ideen und Vorschlage, die eine
Vergrosserung der Hauser unter Wahrung der vorhandenen Qualitat
erméglichen. Dabei kam ein starkes Bewusstsein fur die vorhande-
ne und zu wahrende hohe Siedlungsqualitdt zum Ausdruck.

4. Entwurf fiir einen Gestaltungsplan

Daraufhin entwarf das Stadtbauamt Entwurfsskizzen fir einen Ge-
staltungsplan gemass § 141 Baugesetz des Kantons Aargau vom 2.
Februar 1971 (BauG). Insbesondere sollte damit erreicht werden,
dass die klare Stellung und die Anordnung der Hauser erhalten
bleiben. Die Stadtbildkommission beurteilte die Skizzen. Der
Stadtrat beschloss die von der Stadtbildkommission empfohlene
Variante zur Weiterbearbeitung. Das Stadtbauamt bearbeitete die-
se Variante zum Entwurf fir einen Gestaltungsplan Binzenhof wei-
ter.

5. Vernehmlassung bei den Grundeigentiimern

Ende April 1993 wurde der Entwurf des Gestaltungsplanes Binzen-
hof mit Erlauterungen den Grundeigentumern zur Vernehmlassung
unterbreitet. Die Vernehmlassungsergebnisse zeigten, dass der
Entwurf des Gestaltungsplanes als sinnvoll erachtet wird. Der
einzig gestellte Antrag, wonach die Spezialbauvorschriften da-
hingehend zu ergdnzen seien, dass die Erstellung von Unterni-
veaugaragen ausdricklich auch ausserhalb der Bau- und Parkie-
rungsbereiche zulassig ist, konnte bericksichtigt werden.

Gestitzt auf diese Erwdgungen hat das Stadtbauamt den vorliegen-
den Gestaltungsplan Binzenhof erstellt.



6. Erlauterungen zum Gestaltungsplan

Mit Baubereichen werden die Stellung und die Anordnung der Bau-
ten festgelegt. Innerhalb der Baubereiche koénnen grundsatzlich
Anbauten, Aufstockungen oder Ersatzbauten erstellt werden. Auf-
grund der unterschiedlichen Gebaudeabstande und entsprechend dem
heutigen Bebauungscharakter wird unterschieden zwischen Baube-
reichen fur 2-geschossige und fur 3-geschossige Hauser. Die Ge-
baudeabstdnde zwischen den Baubereichen fir 2 Geschosse sind um
ca. 1/3 kleiner als diejenigen zwischen den Baubereichen fir 3
Geschosse.

Die Baubereiche sind im Plan vermasst. Abgrenzung und Ausdehnung
der Baubereiche sind aufgrund der bestehenden Bauten, der bau-
rechtlichen Grenzabstande und der rechtskraftigen Baulinien
festgelegt worden. Die Baubereiche halten gegeniber den privaten
Nachbargrundsticken durchwegs die bauordnungsgemassen Grenzab-
stande ein (kleiner Grenzabstand 5 m, grosser Grenzabstand 8 m).

Gegenlber von o6ffentlichen Grundsticken wird mit den Bauberei-
chen die Unterschreitung der bauordnungsgemdssen Grenzabstande
auf den folgenden Parzellen ermoglicht:

- Auf Parzelle 3530 betragt der Grenzabstand zu Parzelle 3527
3.00 m. Dieses Mass entspricht dem bestehenden Gebdudeabstand.

- Auf Parzelle 3508 wird zur Strassenparzelle 3500 ein Grenzab-
stand wvon 4.00 m festgelegt. Dies entspricht dem Abstand bei
den Grundsticken an der Hans-Hassig-Strasse, wo die rechts-
kraftige Baulinie einen Abstand von ebenfalls 4.00 m aufweist.

- Auf Parzelle 3512 betragt der Grenzabstand zu Parzelle 3509
ca. 2.5 m. Dieser Abstand ergibt sich aus der bestehenden Ge-
baudeflucht.

- Auf den Parzellen 3574 und 3575 wird zur Strassenparzelle 3579
ein Grenzabstand von 4.00 m festgelegt. Damit wird eine Analo-
gie zum Baulinien-Abstand von 4.00 m entlang der Hans-Hassig-
Strasse erreicht.

Es wurde besonderer Wert auf einfach nachvollziehbare Bestimmun-

gen gelegt. Ebenfalls wurde eine auf das Minimum beschrankte Re-
gelungsdichte angestrebt.

7. Parkierung

Von den Grundeigentuimern wird der heute vorhandene Parkierraum
allgemein als ausreichend beurteilt. Es kann jedoch festgestellt
werden, dass insbesondere bei Mieterwechseln die Anzahl Autos
stetig zunimmt. Dementsprechend verstdrkt sich der Druck auf die
offentlichen Flachen. Um dieser Entwicklung Rechnung zu tragen,
sind bereits vor einiger Zeit von 2 privaten Grundeigentumern
Ueberlegungen fur eine nachbarliche gemeinsame Anlage gemacht
worden, welche dann aber nicht weiterverfolgt wurden.



Der Gestaltungsplan enthalt keine Vorschriften zur Parkplatzer-
mittlung. Somit kommen 2zur Festlegung der erforderlichen Ab-
stellplatze die einschlagigen Bestimmungen der Bauordnung in
Verbindung mit den entsprechenden Richtlinien des Stadtrates zum
Tragen. Demnach erwachst aus einer Mehrnutzung grundsatzlich ei-
ne Parkplatzerstellungspflicht. Gemdss dem Gestaltungsplan koén-
nen Abstellplatze sowohl oberirdisch, im Parkierungsbereich, als
auch unterirdisch, 1inner- und ausserhalb der Baubereiche, er-
stellt werden.

Bei Neubauten sind eher unterirdische Lésungen zu erwarten, weil
der Parkierungsbereich kaum Platz fir die gesamte, bei Neubauten
erforderliche Anzahl Abstellplatze bietet. Im Parkierungsbereich
kénnen Jjedoch ohne weiteres oberirdisch die zusatzlichen Ab-
stellplatze erstellt werden, die bei Gebdudeerweiterungen nur
fuar die Mehrnutzung erforderlich werden. Aufgrund der Parkplatz-
erstellungspflicht durfte la&ngerfristig der Druck auf Abstell-
méglichkeiten im 6ffentlichen Raum abnehmen.
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