Windisch wachst in bewusst und dkologisch gestalteten Raumen.
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Planungskredit fir die Gebietsentwicklung
Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch

Durchfiihrung und Nachbereitung der Testplanung

Botschaft des Gemeinderates an den Einwohnerrat
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Management Summary

Das Gebiet Bahnhof Siid, ein zentraler Bereich der Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch»,
soll in den néachsten 20 Jahren zu einem Wohn- und Arbeitsquartier mit hoher Wertschépfung, Aufenthaltsqua-
litat und Uberregionaler Ausstrahlung transformiert werden. Bevor diese bauliche Transformation erfolgen
kann, mussen die planungs- und baurechtlichen Grundlagen daflir geschaffen werden.

Mit seinen zahlreichen Anspruchsgruppen, Projektpartnern und angrenzenden Parallelprojekten sowie der
stadtraumlich zentralen Funktion weist das Gebiet Bahnhof Siid eine hohe Komplexitat auf. Aus diesem Grund
sollen vor den formellen Planungsarbeiten mittels einer Testplanung die Entwicklungseckwerte fiir das Gebiet
ermittelt werden. Geflihrt von einer Verfahrensbegleitung und unterstitzt von einem Beurteilungsgremium
entwerfen und prifen drei interdisziplindre Planungsteams Ideen fir die kiinftige Transformation des Gebiets
Bahnhof Sud. Parallel erfolgen weitere Partizipations- und Kommunikationsmassnahmen, wie der regelmas-
sige Einbezug der Echogruppe. Aus der Testplanung resultieren so umfangreich geprifte und breit abgestiitzte
Entwicklungsszenarien, die anschliessend in weiteren Planungsschritten behdrden- und schliesslich grundei-
gentimerverbindlich festgelegt werden miissen.

In der bereits erfolgten Vorbereitungsphase wurden die Eckwerte der Testplanung fir die Kredit- und die
Planerteambeschaffung in einem reduzierten Programm festgehalten. Darin eingeflossen sind die Ergebnisse
der umfangreichen ersten 6ffentlichen Partizipationsrunde im Herbst 2022. Die Riickmeldungen aus der Spie-
gelung mit der Echogruppe sowie aus der Priifung durch die Planungs- und Baukommission werden in die wei-
tere Bearbeitung des Testplanungsprogramms einfliessen.

Mit der Genehmigung der vorliegenden Kreditantrage bei den Einwohnerraten Brugg und Windisch fir die
Testplanung kdnnen das detaillierte Testplanungsprogramm erarbeitet, die Planerteams ausgewahlt und die
Testplanung durchgefiihrt und nachbereitet werden. Damit kann der erste zentrale Planungsschritt resp. die
Grundlage fir die nachfolgenden formellen Planungsphasen erarbeitet werden. Dieser ist Basis fir eine breit
abgestitzte Transformation des Gebiets Bahnhof Sid zu einem neuen, lebendigen Stadtquartier, das fiir die
Gemeinden Brugg und Windisch die entsprechenden Mehrwerte bringt.
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1 Einflihrung

1.1 Ausgangslage

Mit der Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch» wird die Entwicklung des regionalen Zent-
rums rund um den Bahnhof Brugg gestaltet. Fokus der Gebietsentwicklung ist der heute stark industriell ge-
pragte Raum «Bahnhof Sid» auf der Siidseite des Bahnhofs Brugg. Der Raum «Bahnhof Siid» weist das Po-
tenzial auf, sich mittel- bis langfristig zu einem neuen Quartier fir bis zu 2'000 Einwohnende und 3'000 Ar-
beitsplatzen mit entsprechender Lebensqualitat und Wertschépfung zu transformieren. Der Entwicklungsperi-
meter liegt je ca. halftig auf den Gemeindegebieten von Brugg und Windisch.

Nach Abschluss der Grundlagenarbeiten zum Start der Gebietsentwicklung (Phase 1) steht nun die Phase des
«Ideen entwickeln» (Phase 2) an. Eine Testplanung soll zeigen, wie das Gebiet «Bahnhof Siid» in ein nachhal-
tiges Quartier mit attraktivem Nutzungsmix und hoher Siedlungs- und Aufenthaltsqualitat tGberfihrt und sorg-
faltig in die bestehenden Strukturen eingebettet werden kann.

Die Gebietsentwicklung befindet sich aktuell in der Vorbereitung der Testplanung (Phase 2a). Mit dem Ver-
pflichtungskredit fir die Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch» vom 25. Juni 2021 wurde
der Anteil der Gemeinde Windisch fir diese Phase in der Hohe von CHF 60'000 gesichert. Mit dieser Botschaft
sollen nun die Mittel fir die Durchfiihrung und Nachbereitung der Testplanung (Phasen 2b und 2c) beantragt
werden; siehe hierzu auch Abbildung 2 auf Seite 6.

1.2 Organisation

Die Stadt Brugg, die Gemeinde Windisch, Brugg Real Estate, der Kanton Aargau sowie die SBB haben eine ge-
meinsame Projektorganisation definiert und treten als Projektpartner auf. Unter der Federflihrung der Stadt
Brugg und der Gemeinde Windisch setzen sich die Projektpartner in einem zentral koordinierten und gemein-
sam geflihrten Planungsprozess fir ihre Interessen rund um den Bahnhof Brugg ein und stimmen diese aufei-
nander ab.

Gebietsentwicklung Stadraum Bahnhof Brugg Windisch

-~
BRUGG - BRUGG * K
— ff‘r\’[\”NDBCH Real Estate ﬁ’m‘éu K2 SBB CFF FFS

Strategische / politische Ebene

———— Projektsteuerung (PS) K o?ner::tsesri‘gﬁ on

Operative Ebene

Gesamtprojektleitung (GPL) ittty

Testplanung

R | Planungsieams
AY Bahnhof

Brugg Windisch

Stand: 01.06.2023

Abbildung 1: Organigramm Phasen 2b und 2c
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Zentrales strategisches und politisches Gremium der Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg Win-
disch» ist die Projektsteuerung (PS). Auf der operativen Ebene leitet die Gesamtprojektleitung (GPL) die in-
haltliche Bearbeitung der Gebietsentwicklung. In diesen beiden Gremien sind alle Projektpartner stufengerecht
vertreten. Die Fihrung der PS und der GPL obliegt den beiden Standortgemeinden.

Verschiedene externe Bliros unterstiitzen die Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch». TBF
+ Partner AG ist als externe Gesamtleitung und Planungssupport zustandig fir die Organisation und Durchfiih-
rung der zentralen Gremien PS und GPL. Fir die Kommunikation und Partizipation ist das Blro Kontextplan
AG verantwortlich. Planpartner AG organisiert als Verfahrensbegleitung die Testplanung.

2 Projekt

2.1 Projektziele

Die Grundlagenarbeiten in der Phase 1 und die umfangreichen Partizipationsmassnahmen in der Phase 2a zei-
gen: Beim Bahnhof Siid handelt es sich um ein komplexes Gebiet, das schrittweise baulich und freiraumlich
transformiert werden soll. Zudem muss seine verkehrliche Anbindung verbessert werden. Diese anspruchsvol-
len Herausforderungen gilt es zusammen mit einer Vielzahl von beteiligten Akteuren zu Iésen.

Bevor hier verbindliche Planungs- und Bauvorschriften erarbeitet werden, ist es daher zentral, ein Gesamtbild
fur die Entwicklungsmadglichkeiten zu entwerfen. Ein geeignetes Verfahren, um in besonders komplexen Zent-
rums- oder Gebietsentwicklungen zu einem solchen Gesamtbild zu gelangen, ist die Testplanung. Dabei wer-
den mehrere interdisziplindr zusammengesetzte Planerteams beauftragt, Entwicklungsszenarien mit unter-
schiedlichen Ideen und Losungsansatzen zu generieren. Diese Lésungsansatze beziehen die oftmals sich kon-
kurrierenden Aspekte wie Siedlung, Freiraum, Verkehr, Nutzungen, Nachhaltigkeit, Soziologie und Okonomie
mit ein. Dadurch entsteht ein breites Ideenspektrum.

An dieser Stelle kommt das Beurteilungsgremium, welches aus Fachexperten aus den Disziplinen Mobilitat,
Stadtebau, Freiraum und Stadtklima, Nachhaltigkeit oder Nutzungen/Markt und Soziologie sowie Vertreter und
Vertreterinnen der Projektpartner besteht, ins Spiel. Es unterstiitzt und lenkt die Planungsteams bei der Wei-
terentwicklung ihrer Ideen zu Lésungsansatzen. Durch den Dialog zwischen den Teams und dem Beurteilungs-
gremium entstehen letztendlich tragfahige Entwicklungsszenarien fiir die Gebietsentwicklung. Diese werden
konsolidiert, dokumentiert und fiir die Offentlichkeit sichtbar gemacht. Die Entwicklungsszenarien bilden die
Grundlage, um die gewonnen Erkenntnisse zu Themen wie Stadtebau, Mobilitat oder Freiraum in der nachfol-
genden Phase mit einem Regionalen Sachplan behérdenverbindlich festzusetzen.

2.2 Ansprechpersonen

Ansprechperson des Gemeinderates  Heidi Ammon
Ansprechperson der Verwaltung Roland Schneider
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2.3 Gesamtprozess

Der gesamte Planungsprozess erfolgt in folgenden flinf Planungsphasen.

2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 [ 2027 [ 2028 | 2020 [ 2030+

Phase 1 Phase 2 Phasen 4 + 5
Grundeigentiimerverbindlich
Grundlagen kldren Ideen entwickeln festlegen
Nutzungs- / Sondernutzungsplan

* *

Mai 2021: Oktober 2023:
Kreditentscheid Kreditentscheid
Phase 2a Phasen2b/ 2c

Abbildung 2: Planungsprozess und Kreditgegenstand

2.3.1 Grundlagen kldren (Phase 1)

In der Phase 1 wurden 2019 die Projektorganisation sowie die gemeinsamen Zielsetzungen fir die Gebietsent-
wicklung definiert und Grundlagen erarbeitet. Folgende Produkte resultierten aus der Phase 1 (Dokumente
siehe Projekthomepage):

- Projektziele

- Abschluss und Unterzeichnung einer Absichtserklarung zwischen den Beteiligten
- Erstellen eines Projektplans und einer Planungsvereinbarung

- Erarbeitung einer Potentialstudie fir das Areal

- Erarbeitung eines Verkehrskonzepts (inkl. Anhang)

- Synthesebericht aus Potenzialstudie und Verkehrskonzept

2.3.2 Ideen entwickeln (Phase 2)

In der zweiten Phase werden mittels einer Testplanung Entwicklungsszenarien und -eckwerte entworfen und
geprift. Sie wird unterteilt in die Vorbereitung der Testplanung (Phase 2a, vgl. Abschnitt 2.4), die Durchfih-
rung der Testplanung (Phase 2b, vgl. Abschnitt 2.5) und Nachbereitung der Testplanung (Phase 2c, vgl. Ab-
schnitt 2.6).

2.3.3 Behdrdenverbindliche Festlegungen - Regionaler Sachplan (Phase 3)

In der Phase 3 gilt es die Entwicklungsvorstellungen in einem behérdenverbindlichen Instrument festzulegen.
Dafilir geeignet ist der Regionale Sachplan (vgl. Abschnitt 2.8). Dieser bildet die Grundlage fiir die Teilrevision
der Nutzungsplanung oder weiterfiihrende eigentiimerverbindliche Planungen.

2.3.4 Grundeigentiimerverbindliche Festlegungen (Phasen 4 und 5)

In den Phasen 4 und 5 werden die Inhalte der behdrdenverbindlichen Planung in einer Teilrevision der Nut-
zungsplanung grundeigentimerverbindlich festgelegt und so baureife Baufelder entwickelt. Die genauen Pro-
zesse der Phasen 4 und 5 sind im Laufe der weiteren Planung zu konkretisieren.

Der Prozess von der Testplanung bis zum baureifen Baufeld dauert ca. 10 Jahre. Demnach kann ab ca. 2030+
mit den ersten Bauarbeiten gerechnet werden (vgl. Rahmenterminplan in Beilage 1).
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2.4 Riickblick Vorbereitung Testplanung (Phase 2a)

Im Juni 2021 wurde der Planungskredit fir die Phase 2a von den Einwohnerraten der Gemeinde Windisch und
der Stadt Brugg genehmigt. Damit konnten im Laufe der letzten gut zwei Jahre mehrere Meilensteine in Form
von Beschaffungen, Planungsarbeiten und Partizipationsmassnahmen, welche nachfolgend naher beschrieben
werden, abgeschlossen werden.

2.4.1 Riickblick Beschaffungs- und Planungsarbeiten

Abgeschlossen sind die Vergabe der fiir den weiteren Prozess erforderlichen Mandate fir die externe Gesamt-
leitung und den Planungssupport, flir die Partizipation und Kommunikation sowie fiir die Verfahrensbegleitung
der Testplanung. Zurzeit wird die Testplanung und die Beschaffung der Planerteams durch die Verfahrensbe-
gleitung vorbereitet. Als erste Meilensteine der Testplanung wurden im Frihling 2023 das Beurteilungsgre-
mium konstituiert sowie eine Kurzfassung des vorgesehenen Testplanungsprogramms erarbeitet. Beides
wurde durch die Projektsteuerung genehmigt. Beilage 2 enthalt die Kurzfassung des in Phase 2b noch zu ver-
vollstandigenden Testplanungsprogramms als Grundlage fiir die Kreditbeschaffung.

2.4.2 Riickblick 1. Partizipationsphase

Ebenfalls abgeschlossen ist die erste grosse Partizipationsphase: Mittels 6ffentlicher Spaziergange mit Gber
100 Teilnehmenden und einer Online-Umfrage mit knapp 450 Teilnehmenden wurde die breite Bevdlkerung
zur Mitwirkung eingeladen und so die Anliegen der Offentlichkeit an die Planungen abgeholt.

Die Erkenntnisse aus den 6ffentlichen Spaziergangen und der Online-Umfrage wurden in einem Mitwirkungs-
bericht zusammengefasst und werden im Testplanungsprogramm berticksichtigt. Die zentralen Ergebnisse
sind:

- Priorisierung der Ziele der Gebietsentwicklung: In erster Prioritat soll ein «attraktiver Bahnhof» ge-
schaffen werden, in zweiter und dritter Prioritat resultieren die Ziele «belebte 6ffentliche Raume» so-
wie «starkes Zentrum».

- Der Fuss- und Veloverkehr sowie der 6ffentliche Verkehr sollen geférdert und gestarkt werden. Insbe-
sondere im Teilgebiet Bahnhof Sid soll eine autoarme Entwicklung angestrebt werden.

- Die Querungen des Bahnhofs sollen verbessert und so die Gemeinden Brugg und Windisch starker ver-
bunden werden. Zudem soll die Attraktivitat des Stadtraums gesteigert und die Aufenthaltsqualitat
mittels Begriinung, Belebung, Begegnungsorten und Angebotsvielfalt verbessert werden.

- Es ist auf eine nachhaltige Entwicklung zu achten und ein Beitrag zum Stadtklima zu leisten - mittels
Hitzeminderung, Férderung von Versickerungsflachen sowie der Biodiversitat.

- Die Erinnerung an die Kabelwerke als identitatsstiftendes Element ist in der weiteren Planung zu be-
rucksichtigen.

- Der Testplanungsperimeter ist hinsichtlich Unterfihrungen und Neumarktplatz zu Gberpriifen (bereits
erfolgt).

Erganzend zu den 6ffentlichen Spaziergéngen und zur Online-Umfrage wurde im November 2022 eine erste
Echogruppenveranstaltung durchgefihrt. Dabei wurden die Mitglieder der Echogruppe Uber die Gebietsent-
wicklung sowie die anstehende Testplanung informiert und sie hatten Gelegenheit, Inputs dazu abzugeben.

Diese erste umfangreiche Partizipationsrunde wurde bewusst frih im Planungsprozess durchgefiihrt. So kén-
nen die Ergebnisse aus der Partizipation ins Testplanungsprogramm einfliessen und damit sichergestellt wer-
den, dass neben den Anliegen der Projektpartner auch diejenigen der Bevélkerung bestmdglich berticksichtigt
werden.

Ein Beispiel fur die konkrete Umsetzung der Anliegen aus der Partizipation ist die Zusammensetzung des Be-
urteilungsgremiums: Um Anliegen wie die Starkung von Fuss-/Veloverkehr und OV, Férderung der Attraktivi-
tat des Stadtraums und der Aufenthaltsqualitat sowie der Nachhaltigkeit, die Schaffung von Raum fiir Begeg-
nungen sowie die Beriicksichtigung eines Mixes aus Wohnen und Arbeiten zu beriicksichtigen, sind darin u. a.
Experten und Expertinnen flir Mobilitat, Stédtebau, Nachhaltigkeit, Sozialraum und Nutzungen vertreten.
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Ein weiteres Beispiel ist die Erweiterung der Perimeter: Der Betrachtungsperimeter stellt eine ganzheitliche
Betrachtung mit den angrenzenden Quartieren und Freirdumen sicher. Der Bearbeitungsperimeter wird auf die
Unterfilhrungen und den Neumarkt ausgeweitet.

2.4.3 Riickmeldungen zum Testplanungsprogramm

Der Entwurf des Testplanungsprogramms wurde als Grundlage fiir den Kreditentscheid in der Sitzung der Pla-
nungs- und Baukommission Windisch vom 24. Mai 2023 vorgestellt und besprochen. Die Inputs der Kommis-
sion sind schriftlich festgehalten und werden als Anhang dem Testplanungsprogramm beigefiigt.

Auch in der Echogruppenveranstaltung vom 7. Juni 2023 wurde der Entwurf des Testplanungsprogramms vor-
gestellt und dabei aufgezeigt, auf welchen Wegen die Inhalte aus der ersten Partizipationsphase ins Testpla-
nungsprogramm eingeflossen sind.

- Priorisierung Ziele Gebietsentwicklung: Die Priorisierung aus der Mitwirkung ist im Testplanungsprogramm
wiedergegeben.
- Erfassung der Anliegen als «Bearbeitungsthemen» sowie «Leitfragen».

- Aufgabenbeschrieb: Es wurde sichergestellt, dass die verschiedenen konkreten Anliegen aus der Mitwir-
kung in den Aufgabenbeschrieb aufgenommen wurden.

- Verfahren: Zusammensetzung des Beurteilungsgremiums und der Planungsteams; der Partizipationspro-
zess begleitet den Testplanungsprozess und die Folgeprozesse der Gebietsentwicklung.

An dieser Echogruppenveranstaltung wurden zudem diverse Punkte diskutiert und gemass Protokoll festgehal-
ten. Das Protokoll der Echogruppenveranstaltung ist ebenfalls im Anhang zum Pflichtenheft beigefiigt. Die
Echogruppe verlangt zusatzlich zu den oben bereits behandelten Punkten unter anderem eine Prazisierung des
Testplanungsprogramms zu folgenden zentralen Themen:

- Rolle der Echogruppe auch wahrend der Durchfiihrung und Aufarbeitung der Testplanung

- Umsetzung der Netto-Null-Ziele bzw. Klimaneutralitat

- Bedeutung der Zentrumsentlastung flr die Gebietsentwicklung

- Kldrung der Erschliessung des Entwicklungsgebiets mit Auswirkung auf die umliegenden Quartiere

Nach erfolgter Kreditbeschaffung wird das Testplanungsprogramm zur Beauftragung der Teams weiter prazi-
siert und durch die Projektsteuerung verabschiedet. Eine der zentralen Aufgaben ist dabei, die offenen Inputs

der Echogruppe sowie der Planungs- und Baukommission zu verarbeiten und soweit méglich im Testplanungs-
programm abzubilden.

2.5 Durchfiihrung der Testplanung (Phase 2b)

2.5.1 Uberblick und Perimeter

2b Testplanung .
Testplanungsprogramm *
Evaluation Planungsteams *
Durchfiihrung Testplanungsverfahren *

Partizipation & Kommunikation

Abbildung 3: Terminplan Phase 2b

Das ubergeordnete Ziel der Phase 2b ist die Durchfiihrung der Testplanung. Im Rahmen dieser Testplanung
setzen sich drei interdisziplinar zusammengesetzte Teams vertieft mit den planerischen Herausforderungen
des Bearbeitungsperimeters Bahnhof Std (inkl. bestehenden und geplanten Gleisquerungen sowie angrenzen-
dem Bahnhofsraum beiderseits der Gleise) auseinander und erarbeiten in einem Dialogverfahren, unterstitzt
vom Beurteilungsgremium, verschiedene Entwicklungsszenarien und -eckwerte.

Der Bearbeitungsperimeter ist in Abbildung 4 dargestellt. Die Teilgebiete (rot) zeigen funktional zusammen-
hdngende Bereiche, welche als libergeordnete Baufelder zu entwickeln sind. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
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gewisse Bestandsgebaude in diesen Bereichen zu erhalten sind, da sie beispielweise als identitatsstiftendes
Element von besonderer Bedeutung sein kénnen oder wie z.B. der Centurion-Tower, erst klrzlich neu gebaut
wurden.
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Abbildung 4: Bearbeitungsperimeter der Testplanung - Bahnhof Sid

Neben dem Bearbeitungsperimeter ist flir die Testplanung ein zweiter, weiter gefasster Perimeter - der Be-
trachtungsperimeter - zu beriicksichtigen (vgl. Abbildung 5). Dieser umfasst das ganze Gebiet der Gebietsen-
twicklung ,Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch" und dient der Einbettung der geplanten Entwicklung in die
Umgebung. Er ist nicht scharf abgegrenzt und kann auch abhangig vom beleuchteten Thema variieren. Fur
den Betrachtungsperimeter soll das «Zukunftsbild Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch» mit einer Idee fir die
langfristige Entwicklung des Gebiets dargestellt werden. Dabei sollen auch ibergeordnete raumliche Bezlige
aufgezeigt werden, z.B. Uber die Gleise zwischen Neumarkt und Campus sowie zwischen Sissbach, Gleisfeld
und den angrenzenden Wohn- und Arbeitsgebieten, zur Anlage Kdnigsfelden und zum Flussraum etc.
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Abbildung 5: Betrachtungsgebiet der Testplanung - Perimeter Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch»

Im Perimeter der Gebietsentwicklung sind neben der anstehenden Testplanung weitere Projekte in Bearbei-
tung, mit welchen im Rahmen der Gebietsentwicklung eine regelmassige Koordination sicherzustellen ist. Es
ist eine zentrale Aufgabe der Organisation der Gebietsentwicklung, eine regelmassige und enge Koordination
mit den relevanten Parallelprojekten sicherzustellen, um die Planungen gut aufeinander abzustimmen. Die ei-
gentliche Bearbeitung dieser Parallelprojekte erfolgt in jeweils eigenen Projektorganisationen. Wichtige Paral-

lelprojekte sind:

Gesamtverkehrskonzept Raum Brugg-Windisch (GVK) mit der Zentrumsentlastung

Aufwertung Bahnhofplatz Neumarkt in Brugg

Aufwertung und Erweiterung/Erneuerung der Campus-Passage

Ausbau Veloinfrastruktur (Velovorzugsroute, Velotunnel, Veloabstellplatze, etc.)

Zentrum/Nord

2.5.2 Prozesse und Aufgaben Testplanung

Weitere Parallelprojekte der Projektpartner wie z. B. Verlegung Freiverlad nach Lupfig oder der Busterminal

Nachfolgend werden die Prozesse der Phase 2b Testplanung beschrieben. Die Gliederung entspricht den Ele-

menten der Kostenaufstellung in Kapitel 3.1.

Testplanungsprogramm

Bevor die eigentliche Testplanung startet, ist zu Beginn der Phase 2b das Testplanungsprogramm zu finalisie-
ren. Darin werden die konkreten Bestimmungen zum Verfahren wie dessen Ablauf, die verschiedenen Gremien
oder der Einbezug der Echogruppe definiert. Mit dem Programm als Grundlage fiir die Kreditbeschaffung inkl.
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dem Protokoll der Planungs- und Baukommission vom 24. Mai 2023 sowie der Echogruppenveranstaltung vom
07. Juni 2023 ist eine weit fortgeschrittene Grundlage flir das Testplanungsprogramm vorhanden.

Evaluation Planungsteams

Parallel zur Fertigstellung des Testplanungsprogramms erfolgt die Auswahl von drei geeigneten Planungs-
teams in einem offenen Verfahren. Die Planungsteams mussen folgende Fachdisziplinen mit einer jeweiligen
SchllUsselperson abdecken: Stadtebau/Architektur, Freiraum/Stadtklima, Mobilitat/Verkehr. Zudem kdnnen die
Planungsteams mit weiteren Personen aus Fachdisziplinen wie Nutzungen, Nachhaltigkeit, Sozialraum, Markt,
Kunst usw. erganzt werden.

Testplanung

Nach der Beauftragung der drei Teams beginnt die eigentliche Testplanung. Zentraler Player im Testplanungs-
verfahren ist neben den Bearbeitungsteams das Beurteilungsgremium. Es wurde bereits im Rahmen der Phase
2a konstituiert und in die Erarbeitung des Programmes zur Evaluation der Planungsteams einbezogen. Stimm-
berechtigt im Beurteilungsgremium sind Fach- und Sachexperten und -expertinnen (Vertretungen der Projekt-
partner). Die Fachexperten decken die Bereiche Stadtebau/Architektur, Freiraum/Stadtklima, Mobilitat/Ver-
kehr, Nachhaltigkeit, Sozialraum und Nutzungen/Markt ab.

Im Rahmen der Testplanung sind insgesamt vier Veranstaltungen geplant: Eine Startveranstaltung, zwei
Workshops sowie eine Schlussveranstaltung. Zwischen den Veranstaltungen haben die Teams jeweils Zeit,
ihre Entwicklungsszenarien und -eckwerte zur erarbeiten. Im Rahmen der Workshops werden die Zwischenre-
sultate von den Planungsteams prasentiert und gemeinsam mit dem Beurteilungsgremium diskutiert und wei-
terentwickelt. Je nach Erkenntnissen aus diesen Workshops, kdnnen die Planungsteams vom Beurteilungsgre-
mium spezifische, unterschiedliche Aufgabenstellungen fiir die ndachste Bearbeitungsphase erhalten. So kann
im Testplanungsverfahren spontan auf neu auftauchende Fragestellungen und Ideen reagiert werden.

Um Entwicklungsszenarien und -eckwerte, die im Rahmen der Testplanung generiert und diskutiert werden,
zu visualisieren, wird ein Gipsmodell verwendet. Dazu wird das bereits vorhandene Gipsmodell erweitert, so
dass es den ganzen Bearbeitungsperimeter umfasst. Gleichzeitig wird, insbesondere fiir die Kommunikation
gegeniiber der Offentlichkeit, ein digitales Modell eingesetzt. Dieses erlaubt es, realitidtsnahe Perspektiven,
beispielsweise einer Fussgangerin, die durch das kiinftige Quartier «Bahnhof Sud» spaziert, einzunehmen und
so die verschiedenen Entwicklungsszenarien der Planungsteams direkt zu vergleichen.

Partizipation und Kommunikation

Parallel zur Testplanung sind verschiedene Partizipations- und Kommunikationsmassnahmen vorgesehen. Die
interessierte Offentlichkeit hat an zwei Online-Informationsveranstaltungen («Stadtraum Update») Gelegen-
heit, sich Uber den Stand der Testplanung zu informieren. Zudem wird mittels Medienmitteilung und auf der
Website zur Testplanung berichtet. Jeweils nach den beiden Testplanungsworkshops finden Echogruppensit-
zungen statt. Neben der Information zum Stand der Testplanung steht dort die Diskussion der verschiedenen
Lésungsvorschlage und das Abholen von Feedbacks aus der Echogruppe im Zentrum.

Projektleitung

Die externe Gesamtleitung ist wahrend des Testplanungsprozesses Dreh- und Angelpunkt des Projekts und
halt das grosse Ganze im Blick. Sie sorgt flr die reibungslose Koordination der Projektpartner untereinander,
verantwortet die Organisation und Durchfiihrung der Gbergeordneten Sitzungsgefasse, stellt die Koordination
zu den wichtigsten Parallelprojekten sicher und leistet administrativen und fachlichen Planungssupport. In die-
sem Zusammenhang unterstitzt sie die Projektpartner mit Expertisen, bei der Termin- und Kostenplanung
und nimmt diverse Controllingaufgaben wahr.
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2.6 Nachbereitung der Testplanung (Phase 2c)

2.6.1 Uberblick Nachbereitung Testplanung

2c Nachbereitung Testplanung )
Abschluss Testplanung *
Weitere Unterlagen und Abklarungen

Partizipation & Kommunikation

Kreditantrag Phase 3 *

Abbildung 6: Terminplan Phase 2c

Ziel der Phase 2c ist es, die Resultate aus der Testplanung zusammenzufassen und die Erkenntnisse daraus zu
einer Grundlage fir die anschliessende Erarbeitung des regionalen Sachplans sowie zur Dokumentation fir die
Offentlichkeit zu konsolidieren. Zum Abschluss der Phase 2c sollen die Erkenntnisse aus der Testplanung in
Form einer Ausstellung und/oder Installationen flir die Bevélkerung sichtbar gemacht werden. Zeitgleich erfol-
gen weitere Vorbereitungsarbeiten im Hinblick auf die Folgephase.

2.6.2 Prozess und Aufgaben Nachbereitung Testplanung

Nachfolgend werden die Prozesse der Phase 2c Nachbereitung Testplanung beschrieben. Die Gliederung ent-
spricht den Elementen der Kostenaufstellung in Kapitel 3.1.

Abschluss Testplanung

Basierend auf den Abgaben der drei Teams in der Phase 2b wird in der Phase 2c durch die Verfahrensbeglei-
tung ein Schluss- resp. Synthesebericht erarbeitet. Darin werden zum einem die Projekte der drei Planungs-
teams vorgestellt und gewlirdigt. Weiter werden im Sinne einer Synthese Entwicklungseckwerte fiir das Ge-
biet Bahnhof Sid erarbeitet. Das Beurteilungsgremium entscheidet, ob dies basierend auf einem der drei Pro-
jekte als Richtprojekt oder als eine Mischung aus allen drei Projekten erfolgen soll. Diese Entwicklungseck-
werte bilden schliesslich die Grundlage flir den behdrdenverbindlichen regionalen Sachplan, welcher in der
Phase 3 erarbeitet wird. Gleichzeitig dient der Schluss-/Synthesebericht auch der Dokumentation der Testpla-
nung gegeniiber der Offentlichkeit.

Vorbereitungsarbeiten Phase 3 / BAK-Studie

Zeitgleich mit dem Abschluss der Testplanung sind fir die Folgephase verschiedene weitere Unterlagen zu er-
arbeiten. Zum einen ist dies ein Pflichtenheft fiir die Erarbeitung des regionalen Sachplans in Phase 3. Dane-
ben werden voraussichtlich weitere Grundlagenarbeiten (Studien, Berichte 0.a.) zu spezifischen Themen, die
sich aus der Testplanung ergeben, erforderlich, um spater ohne Verzégerung in die Phase 3 starten zu kén-
nen. Weiter ist eine volkswirtschaftliche Potenzialanalyse der Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg
Windisch» vorgesehen («BAK-Studie»).

Kreditantrag Phase 3

Parallel zur Nachbereitung der Testplanung ist das Kreditgeschaft fliir die Phase 3 vorzubereiten. Auf Basis der
Erkenntnisse aus der Testplanung werden die Kostenschatzung der Phase 3 prazisiert und der Kreditantrag
vorbereitet sowie die Einwohnerrate im Rahmen von Infoveranstaltungen orientiert.

Partizipation und Kommunikation

Auch die Phase 2c wird von Partizipations- und Kommunikationsmassnahmen begleitet. Vorgesehen ist, im
Rahmen einer Echogruppensitzung den Entwurf des Schlussberichtes vorzustellen und das Feedback der Echo-
gruppe abzuholen. Nachfolgend soll die Offentlichkeit an einer Informationsveranstaltung tber die abgeschlos-
sene Testplanung informiert werden. Zudem ist angedacht, die Ergebnisse der Testplanung in einer Ausstel-
lung 6ffentlich zuganglich zu machen.
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Projektleitung

Neben der Koordination und Leitung der Gesamtorganisation bereitet die externe Gesamtleitung wahrend der
Nachbereitung der Testplanung die Folgephase vor. Sie koordiniert und unterstlitzt die Erarbeitung der weite-
ren Unterlagen im Hinblick auf den regionalen Sachplan und stellt sicher, dass das Produkt der Phase 2c direkt
fur die Folgephase verwertbar wird.

2.7 Termine

Die wichtigsten Meilensteine fiir die Phasen 2b und 2c sind gemass aktuellem Terminplan wie folgt geplant:

Publikation Evaluation Planungsteams Januar 2024
Start Testplanung Juni 2024
Schlussabgabe Testplanung Mai 2025
Abschluss Schluss-/Synthesebericht Testplanung September 2025
Kreditbeschaffung Phase 3 Marz 2026

2.8 Ausblick Erarbeitung regionaler Sachplan (Phase 3)

2.8.1 Ziel

Ausgehend von den Entwicklungseckwerten, die in der Phase 2c ermittelt wurden, folgen in der Phase 3 die
behérdenverbindlichen Festlegungen. In einem regionalen Sachplan werden Angaben zur radumlichen Anord-
nung und zum zeitlichen Ablauf von Massnahmen und Projekten festgehalten. Es gilt dabei, die Entwicklungs-
szenarien und -eckwerte aus der Testplanung zu konkretisieren und fortzuschreiben. Der regionale Sachplan
Stadtraum Bahnhof Sid ist das analoge Instrument zum 2006 genehmigten Entwicklungsrichtplan Vision
Mitte. Er wird im Lead der beiden Gemeinden in Zusammenarbeit mit dem Kanton erarbeitet. Es ist denkbar,
ein Planungsteam aus der Testplanung in die Erarbeitung des regionalen Sachplans einzubeziehen.

2.8.2 Prozess

Der Prozess zur Erarbeitung eines regionalen Sachplans ist durch das Baugesetz (§12a BauG) sowie die Bau-
verordnung (81 und 3 BauV) geregelt. Der regionale Sachplan wird von den Gemeinden erarbeitet und an-
schliessend vom Kanton in einer vorldufigen Beurteilung gepriift. Nach einer Uberarbeitung erfolgt eine 6ffent-
liche Mitwirkung, bevor der Genehmigungsprozess durch den Gemeinderat und den Regierungsrat eingeleitet
wird.

2.8.3 Finanzierung

Fir die Phase 3 (regionaler Sachplan) wird dem Einwohnerrat wiederum der notwendige Verpflichtungskredit
inkl. der bis dahin aufgearbeiteten Ergebnisse unterbreitet. Eine Kostenschatzung sowie ein unverbindlicher
Kostenteiler liegen heute vor. Diese werden zum Abschluss der Phase 2c Uberprift und bei Bedarf angepasst.
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3 Kosten und Finanzierung

3.1 Durchfithrung und Nachbereitung der Testplanung

Der vorliegend beantragte Planungskredit beinhaltet die folgenden Elemente:

Phase 2b Beschreibung Kosten
Pflichtenheft Testplanung 97'000
Evaluation Planerteams 28'000
Testplanung 640'000
Kommunikation / Partizipation 106'500
Gesamtleitung / Planungssupport 250’000
Reserve (ca. 10%) 112'150
Total Phase 2b 1'233'650
Phase 2c Beschreibung Kosten
Abschluss Testplanung 186'000
Vorbereitungsarbeiten Phase 3 40’000
BAK-Studie* 50'000
Kreditantrag Phase 3 19'000
Partizipation / Kommunikation 120'500
Gesamtleitung / Planungssupport 90'000
Reserve (ca. 10%) 60'850
Total Phase 2c 566'350
Total Phasen 2b und 2c 1'800'000
Anteil Windisch (20%#%*) 362'500

* Anteil Windisch «BAK-Studie»: 25%

3.2 Kostenteiler

Der flr die Phase 2a vereinbarte Kostenteiler wird flr die Phasen 2b und 2c unverandert belassen. Der Kos-
tenteiler fir die Phase 3 ist zum Abschluss der Phase 2 noch zu verifizieren.

Projektpartner v:::z:f- Phase 1 Phase 2a :::ii Phase 3
Gemeinde Windisch 30 % 25 % 20 % 20 % 25 %
Stadt Brugg 30 % 25 % 20 % 20 % 25 %
Kanton Aargau 20 % 20 % 20 % 20 % 20 %
SBB AG 10 % 15 % 20 % 20 % 15 %
BRUGG Real Estate 10 % 15 % 20 % 20 % 15 %

* ohne Anteil «BAK-Studie»
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3.3 Gesamtkosten

Die Gesamtkosten des Entwicklungsprojektes «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch» bis und mit Phase 3 «Be-
hérdenverbindliche Festlegungen» werden auf CHF 3.8 Mio. geschatzt und setzen sich wie folgt zusammen:

Phasen Beschreibung Kosten Anteil Windisch
Phase 0 Vorabklarungen (2019 - 2020) 97’516 48'758
Phase 1 Projektgrundlagen (2020) 318295 58’149

Projektgrundlagen (2021) 142’946 35'990
Phase 2a Vorbereitung Testplanung 400'000 84'200
Phasen 2b/2c | Testplanung 1'800'000 362'500
Phase 3* Behdérdenverbindliche Festlegungen 1'050'000 262'500
Total 3'808'757 852097

Kosten in CHF inkl. MwSt. (8.1%); Kostenermittlung Stand: Mai 2023,
Genauigkeit der Kostenermittlung: +/- 10% fiir Phasen 2b/2c

*Die Kosten und der Kostenteiler fir die Phase 3 sind im Laufe der Phasen 2b/2c noch zu verifizieren.

Die angegebenen Gesamtkosten basieren auf der aktualisierten Finanzbedarfsplanung vom Mai 2023 - siehe
auch Beilage 3.1. Die Kostenentwicklung des Projektes ist im Anhang 3.2 Kostenwicklung dargestellt.

Die Kosten fiir die Vorbereitung der Testplanung (Phase 2a) sind gegeniiber der Finanzbedarfsplanung aus
dem Jahr 2021 von CHF 300'000 auf CHF 400'000 gestiegen. Grund dafiir ist einerseits der Umstieg auf eine
einfache und aktuelle Projektwebsite (Mehrkosten total CHF 22'000, Anteil Windisch CHF 11'000).
Andererseits zeichneten sich infolge der ausserordentlich hohen Beteiligung im Rahmen der
Partizipationsphase und des erhéhten Koordinationsaufwandes zwischen den Projektbeteiligten und
Parallelprojekten wesentliche Mehrkosten ab (Mehrkosten total CHF 80'000, Anteil Windisch CHF 16'000).
Diese Mehrkosten wurden durch den Gemeinderat Windisch mittels zwei Zusatzkrediten am 13. Juni 2022
resp. am 24. April 2023 genehmigt (vgl. Beilagen 4 und 5).

3.4 Mehrwerte

In Folge der Umstrukturierungen und der damit verbundenen Um- und Aufzonungen werden die bebaubaren
Grundstlicke in ihrem Wert einen teilweise erheblichen Planungsmehrwert erfahren. Dieser Mehrwert und die
Hohe der Abgeltung desselben werden im Zuge der Teilrevision der Zonenplanung genauer beziffert und im
Rahmen von verwaltungsrechtlichen Vertragen verbindlich festgelegt und vereinbart werden.

Die Ertréage aus der Abgeltung der Mehrwerte werden wiederum zur Planung und Realisierung 6ffentlicher Inf-
rastrukturanlagen genutzt.

Durch den Zuzug von Bewohnenden und die Ansiedlung von Betrieben mit Arbeitsplatzen werden weitere
steuerliche Ertrage erwartet, die sich langfristig positiv auf die Entwicklung der Region auswirken.

3.5 Auswirkungen auf Investitionsplanung

Das Projekt ist im Finanzplan unter der Position «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch Phase 2b/2c» enthalten.
Durch die Abwicklung des Rechnungsverkehrs tUber die Gemeinde Windisch erfolgt die Darstellung brutto. Die
Abwicklung erfolgt tber die Investitionsrechnung und wird in der Bilanz aktiviert. Die Abschreibungsdauer be-
tréagt 10 Jahre. Die Auswirkungen sind im Anhang ,Auswirkungen auf die Investitionsplanung® ersichtlich.
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4 Wirdigung Gemeinderat

Das Gebiet stdlich des Bahnhofs Brugg, auf dem Gemeindegebiet der Stadt Brugg und der Gemeinde Win-
disch, wird sich in den kommenden Jahren und Jahrzehnten, bedingt durch die angedachten Immobilien- und
Infrastrukturentwicklungen, erheblich veréandern.

Die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch wollen zusammen mit den weiteren Projektpartnern das Gebiet
um den Bahnhof zu einem neuen und lebendigen Quartier weiterentwickeln. Die Gemeinden Ubernehmen die
Leitung der Gebietsentwicklung, um eine strukturierte Transformation des Stadtraumes Bahnhof sicherzustel-
len.

Mit dem gemeinsamen Planungsprozess wird sichergestellt, dass diese Transformation geordnet, koordiniert
und gefliihrt stattfindet. Nur so kann gewahrleistet werden, dass attraktive, lebendige und gut durchmischte,
neue Stadt-, Wohn- und Arbeitsquartiere entstehen und diese raumlich und verkehrstechnisch optimal auf die
entstehende Infrastruktur abgestimmt sind.

Mit dem Abschluss der Grundlagenkldrung, der Durchflihrung einer umfangreichen Partizipation und der Vor-
bereitung der Testplanung wurden erste Meilensteine erreicht. Nun sind die Voraussetzungen erflllt, um den
nachsten Schritt, die Testplanung, in Angriff zu nehmen.

Die Projektpartner sind der Uberzeugung, dass sich die Investitionen in eine sorgfiltige Planung und umfang-
reiche Partizipation in den aktuellen friihen Planungsphasen nachhaltig in Form von Wertschépfung und Le-
bensqualitat auszahlen werden. Mit der Zustimmung beider Einwohnerrate (Brugg und Windisch) zum vorlie-
genden Kredit, kann als nachster bedeutender Schritt die Testplanung durchgeftihrt und fir diesen zentralen
Stadtraum Entwicklungsszenarien und -eckwerte erarbeitet werden.

5 Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat wie folgt Beschluss zu fassen:

Der Einwohnerrat genehmigt flir die Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch» flir die Phasen
2b «Durchfiihrung Testplanung» und 2c «Nachbereitung Testplanung» einen Verpflichtungskredit von brutto
CHF 1'800'000.- inkl. Nebenkosten und MwSt. (Anteil Windisch netto CHF 362'500).

Windisch, 11. September 2023

GEMEINDERAT WINDISCH

V... ouol

Heidi Ammon Marco Wachter
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber I
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Anhang:

= Auswirkungen auf Investitionsplanung

Aktenauflage:

= 1 Rahmenterminprogramm

= 2 Entwurf Testplanungs-Programm als Grundlage fir den Kreditentscheid

= 2.1 Protokoll Echogruppe 07.06.2023

= 2.2 Protokollauszug Sitzung Planungs-und Baukommission Windisch 24.05.2023
= 3.1 Kostenschatzung Phasen 2b/2c und Grobkostenschatzung Phase 3

= 3.2 Kostenentwicklung

= 4 Protokollauszug GR 13.06.2022; Zusatzkredit neue Website

5 Protokollauszug GR 24.04.2023; Zusatzkredit Phase 2a

Auf der Website von www.stadtraumbahnhof.ch sind die Unterlagen zur Gebietsentwicklung «Stadtraum Bahn-
hof Brugg Windisch» abrufbar.
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Einwohnergemeinde — Auswirkungen auf Investitionsplanung 2024 - 2030

Folgende Projekte sind im Diagramm separat ausgewiesen:

Stadtraum Bahnhof Brugg/Windisch, Phase 2b/2c, CHF 362'000 (netto)

Projektfortschritt Investitionsplanung 2024 - 2030

(
25.0 0 .
t__Ubrige in Planung
- (5'000)
20.0 - (10'000)
3 Stadtraum Bahnhof Brugg
- (15’000) Windisch 2b/2c netto
2 15.0
= - (20°000) . .
T @ bewilligte Projekte
T
O - (25’000)
< 10.0 -
- (30°000) = Selbstfinanzierungsgrad
L , Fipla
5.0 - ~ (35'000) (Fipla)
1
r== L 7,
Lo s — (40°000) __ Nettoschuld
T 1
0.0 - ! +—————+ (45'000)
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
\
Prozentuale Anteile im Vergleich zur Gesamtinvestitionssumme pro Jahr
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
bewilligte Projekte 99% 91% 62% 0% 0% 0% 0%
Stadtraum Bahnhof Brugg Windisch 2b/2c netto 1% 1% 0% 0% 0% 0% 0%
Ubrige in Planung 0% 9% 38% 100% 100% 100% 100%
Total 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
Selbstfinanzierungsgrad (Fipla) 5% 2% 16% 29% 26% 77% 132%
Folgekosten Investitionen
Erneuerung Klosterzelgstrasse, Zusatz
Abschreibungen * 10 Jahre 36'200
Zinsanteil ** 1.50 % 2'715
Betriebsfolgekosten individuell 0
Personalfolgekosten individuell 0
Total 38'915
* Die Investitionen werden erst im Jahr nach der Fertigstellung abgeschrieben. Die Abschreibungsdauer ergibt sich geméss kant. Finanzverordnung.

Die Berechnung der definitiven Abschreibungen nach Anlagekategorien erfolgt bei Projektabschluss.
*x Der Zinsanteil berechnet sich mit der Hélfte der Nettoinvestition multipliziert mit dem Zinssatz
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