Kanton Aargau Gemeinde Wurenlos

Gestaltungsplan ,,Fliehligel Nordost*
gemass § 21 BauG

Sondernutzungsvorschriften
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Allgemeine Bestimmungen

§ 1
Zweck des Gestal- ! Der Gestaltungsplan hat zum Ziel, die rechtlichen Voraussetzungen fir
tungsplans die Uberbauung des ,Fliehtgel Nordost®, auf der Parzelle Nr. 708 zu

schaffen. Dabei ist auf das Landschaftsbild mit der Moréane, die benach-
barte Bebauung und die vorhandene Brunnenanlage Ruicksicht zu neh-
men.

2Der Gestaltungsplan erméglicht eine etappenweise Uberbauung und
berlcksichtigt das bestehende Wohnhaus mit Gartenanlage.

§2
Privatrechtliche Rege- ' Die erforderlichen Gemeinschaftsanlagen (z.B. Parkgaragen, Zufahrts-
lungen recht, interne Fusswege) sind von der Bauherrschaft sicherzustellen.

Eine Baubewilligung kann nur erteilt werden, wenn eine diesbezlglich
grundbuchamtlich gesicherte Dienstbarkeit vorliegt.

§3

Perimeter und Bestand- ' Diese Vorschriften gelten im ,Perimeter Gestaltungsplan®“ des Gestal-
teile des Gestaltungs-  tungsplans ,Fliehligel Nordost".
plans
®Rechtsverbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
a) Situationsplan 1: 500
b) Sondernutzungsvorschriften (SNV)

% Orientierender Bestandteil des Gestaltungsplans sind:
c) Planungsbericht
d) Machbarkeitsstudie Menzi Burgler Architekten Zirich, April 2017

§4

Verhéltnis zur Grund- ' Soweit die nachstehenden Vorschriften und der Gestaltungsplan nichts
ordnung Abweichendes bestimmen, gelten die Bau- und Nutzungsordnung sowie
der Bauzonenplan der Gemeinde Wirenlos.

#Vorbehalten bleiben die Vorschriften des kantonalen und eidgendssi-
schen Bau-, Umwelt- und Raumplanungsrechts.

Bauweise und Gestaltung

§5

Gestaltung ' Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in
ihren Teilen so zu gestalten, dass eine ansprechende Gesamtwirkung
entsteht. Die Stellung und Volumetrie der Bauten und Anlagen sind aufei-
nander abzustimmen und sorgféltig zu gestalten.

? Die Bebauung hat einer qualitativ hochwertigen Architektur gerecht zu
werden.
Beurteilungskriterien sind im Wesentlichen:

= Aussenwirkung auf dem Morénenhugel

»  Stellung der Baukérper zueinander und zum Freiraum
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Baufelder
fir Hochbauten

Baufeld fur Tiefbauten

Geschossigkeit und
Erdgeschosskote

Blickbeziehungen aus den Geb&uden und Grundrissorganisation
Proportionen von Bauvolumen und Bauteilen

Gliederung der Fassaden

Wirkung der Materialien und Farben

Einbindung in das bestehende Terrain

Freiraum- und Umgebungsgestaltung

® Ein 3. Obergeschoss ist mit volumetrischen Ausschnitten und Offnungen
der Lage entsprechend feinflihlig zu gestalten, so dass die Geb&ude nicht
massig in Erscheinung treten. Balkone, Loggien und Gartensitzplatze sol-
len verschiedenen Nutzungsansprichen gerecht werden und einen klaren
Bezug zur Grundrissgestaltung der Wohnungen und zum Aussenraum
aufweisen.

* Fiir die Bebauung der Parzelle Nr. 708 ist mit dem Baugesuch nachzu-
weisen, wie die Bauvorhaben die Hugelkrete und die Blickbeziehung von
und ins Limmattal (z.B. mit entsprechender Gebaudestellung, Fassaden-
gestaltung, Materialisierung, dezenter Farbgebung) bertcksichtigen.

® Mit dem Baugesuch ist ein Modell, mindestens im Massstab 1: 500, ein-
zureichen, welches die Neubauprojekte des ,Fliehlgel Nordost* und die
vorhandene Bebauung des Fliehigels mit aufzeigt.

®Fiir die Bauvorhaben im Gestaltungsplanperimeter ,Flilehtigel Nordost*
dient die Machbarkeitsstudie von Menzi Birgler Architekten, April 2017
als Referenzprojekt und Beurteilungsgrundlage. Sie ist nicht eigentiimer-
verbindlich.

§6

' Fr die Gberbaubaren Bereiche der Parzelle Nr. 708 werden Baufelder

festgelegt. Die Baufelder fir Hochbauten begrenzen die Flachen, auf der
Hochbauten fur Hauptbauten und Klein- und Anbauten zugelassen sind.

Die Baufeldergrenzen gelten als Baulinien.

% In jedem Baufeld fiir Hochbauten darf maximal ein Wohnhaus errichtet
werden. Bei einem Wohnhausneubau sind je Baukérper (Hauptbaute)
mindestens zwei Wohneinheiten zu erstellen.

8 Fir die Anordnung der langeren und kiirzeren Gebaudeseiten ist fiir je-
des Baufeld das Richtprojekt der Menzi Burgler Architekten, April 2017,
massgebend.

* Bei Umbauten am bestehenden Gebaude hat die Bauherrschaft nach-

zuweisen, wie die ortsbauliche Einbindung, die architektonische Formen-
sprache, Grundrissgestaltung, Freiraumgestaltung, auch bzgl. eines En-
sembles am Morénenhang, berticksichtigt wird.

® Die unterirdischen Rdume und die Unterniveaugarage diirfen im Baufeld
fur Tiefoauten erstellt werden. Die Unterniveaugarage ist bzgl. der Fla-
cheninanspruchnahme auf das technische und nutzungsbedingte Not-
wendige zu optimieren.

§7

' Es diirfen maximal drei Vollgeschosse fiir die Hauptwohnnutzung ohne
ein zusatzliches Attikageschoss realisiert werden.

K:\Wiirenlos\Wiir30510\Doku\SNV\di-SNV-WUE30510-04-2017-Genehmigung.doc



Maximale Firsth6he
und Dachgestaltung

Ausnutzung

Larmschutz

Erschliessung

Vorfahrt

2 Firr das westliche Geb&ude (bestehend oder neu) ist aufgrund der To-
pographie und in Anlehnung an die bestehende Zufahrts- und Gebaudesi-
tuation (erhdhtes Sockelgeschoss), ein zusatzliches Geschoss als Unter-,
resp. Sockelgeschoss zulassig.

® Die Erdgeschosskoten der Wohnbauten und die zugehérigen Aussen-
raume sind wenn mdglich ebenerdig, ohne Gelandeverschiebung und
Sockel vorzusehen und an das bestehende Terrain anzupassen.

Wo es technisch und statisch erforderlich ist, sind geringflgige Abwei-
chungen von der Oberkante des bestehenden Terrains als Erdgeschoss-
niveau zulassig.

§8

' Die maximale Firsthéhe betrégt 11.00m. Neue Hauptbauten sind mit
einem Flachdach oder einem einfachen Satteldach zu erstellen.

% Im Sinne einer adaquaten, aber moderaten Verdichtung ist eine Ausnut-
zung von 0.55 zuldssig.

Larmschutz

§9

' Im Gestaltungsplanperimeter ist eine Larmarchitektur (Lage, Ausrichtung
von Wohnrdumen, Zugangen, Freirdumen, etc.) zu wahlen, welche die
angrenzende Kantonsstrasse berlcksichtigt. Der Ausbauzustand der Kan-
tonsstrasse (u.a. Sanierung, Asphalt-/ Flisterbelag) ist zum Zeitpunkt der
Baugesuchseingabe fur die Larmbeurteilung zu berlcksichtigen.

2 Jede Wohneinheit muss von der gegeniiber der Kantonsstrasse K275
abgewandten Seite Uber gut zugangliche Aussenrdume verfligen.

Erschliessung und Parkierung
§ 10

' Die Erschliessung (teilweise ausserhalb Gestaltungsplanperimeter gele-
gen) erfolgt Gber die vorhandene Zufahrtsstrasse ab der Industriestrasse
und darf im Sinne einer Instandhaltung der technischen Notwendigkeit
und unter Beriicksichtigung der vorhandenen Linienfuhrung und Materia-
lien wiederhergestellt und im Einmindungsbereich der Industriestrasse
verbreitert werden. Flr die Zufahrt der neuen Uberbauung darf sie um die
benétigte Flache erganzt werden. Die notwendige Verbreiterung muss vor
Baubeginn vertraglich gesichert sein. Die Beurteilung obliegt dem Ge-
meinderat.

2 Vor Baubeginn ist der Bauverwaltung der Nachweis iiber die normge-
rechte Einfahrt an der Industriestrasse zu erbringen. Sdmtliche regelmas-
sig verkehrenden Fahrzeuge missen auf die Industriestrasse vorwarts
ausfahren kénnen.

®Im Vorfahrtsbereich ist die Wendeméglichkeit fiir regelmassig zu erwar-
tende Fahrzeuge sicherzustellen. Der Vorfahrts- und Eingangsbereich ist
maoglichst grosszlgig zu gestalten. Die Materialwahl ist u.a. auf die Pflas-
terung des Zufahrtsweges abzustimmen. Zufahrtsbauten, Rampen der
Tiefbauten dirfen hier ebenfalls erstellt werden.

K:\Wiirenlos\Wiir30510\Doku\SNV\di-SNV-WUE30510-04-2017-Genehmigung.doc



Interne Erschliessung

Abstellplatze

Besucher- und Behin-
dertenparkplatze

Veloabstellplatze

Freiraum/
Umgebungsplan

* Zum Erhalt eines grossraumigen, zusammenhéngenden Freiraumes
sind die Wege auf der Parzelle Nr. 708 auf das notwendige Mass zu be-
schranken. Fir die Anwohner ist eine kurze und sinnvolle Fusswegever-
bindung in Richtung Bahnhof nachzuweisen. Die grundbuchrechtliche
Sicherung muss vor Baubeginn vorliegen.

§ 11

' Fir die neuen Hauptbauten sind die erforderlichen Abstellplatze fiir Mo-
torfahrzeuge der Bewohner mindestens je Hauptbaute unterirdisch zu-
sammenzufassen. Die Zufahrt/en zur Sammelgarage erfolgt Uber die vor-
handene Zufahrtsstrasse und ist in den bezeichneten Bereichen des Situ-
ationsplans méglich. Die genaue Lage wird im Baubewilligungsverfahren
festgelegt.

®Die Zugange zu Garagen und Abstellplitzen sind méglichst direkt und
Ubersichtlich anzuordnen. Bei der Detailgestaltung sind die Sicherheitsas-
pekte der Benutzer und die Einbindung in den Aussenraum zu bertck-
sichtigen.

® Notwendige Besucher- und Behindertenparkplétze sind méglichst ge-
bindelt innerhalb der Bauzone vorzusehen und kénnen auf den beste-
henden Vorplatzflachen, Parkfeldern und Parkierungsbuchten oder in ei-
ner Unterniveaugarage (Baufeld fur Tiefbauten) angeordnet werden. Das
Parkierungskonzept ist dem Gemeinderat im Baubewilligungsverfahren
zur Genehmigung einzureichen.

* Fiir die Wohnnutzungen sind fiir jedes Haus in der Nahe der Gebaude-
eingange und im Untergeschoss gentgend grosse, attraktive und gedeck-
te Veloabstellplatze und fir Kinderwagen bereitzustellen.

Freiraumflachen und -gestaltung
§12

' Mit dem Baugesuch ist ein qualifizierter Umgebungsplan einzureichen.
Er soll zu einer hochwertigen Umgebungsgestaltung im Gestaltungsplan-
perimeter und zu einem sensiblen Erscheinungsbild am Moranenhang
beitragen. Der Umgebungsplan ist durch eine qualifizierte Fachperson zu
erarbeiten. Als Beurteilungsgrundlage dient die Freiraumgestaltung des
Referenzprojektes von Menzi Burgler Architekten.

? Die Gestaltung der Griinanlagen muss auch die Parzellen ausserhalb
der Bauzone in der Gesamtkonzeption (z.B. Weiterfihrung der baumbe-
standenen Wiese) berticksichtigen. Der Umgebungsplan regelt insbeson-
dere die Begriinung, Materialwahl der Einbauten und Belage und Méblie-
rung von gemeinschaftlichen und privaten Aufenthaltsbereichen.

® Die gemeinschaftlichen und privaten Freiflachen sind fiir jede Wohnung
und flr eine etappierbare Entwicklung auf der Parzelle Nr. 708 nachzu-
weisen. Gesamtgestaltung, Einsehbarkeit, Privatspahre, korrespondie-
rende Aussenrdume und Blickbeziehungen zu und aus den Wohnungen
sind dabei u.a. Beurteilungsgrundlagen. Die Gartenflachen sollen direkt
vom Erdgeschoss, resp. Gartensitzplatz aus zu erreichen sein. Einfrie-
dungen innerhalb der Parzelle und an den Randern sind auf das Notwen-
digste zu reduzieren.
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Gehodlzpflanzung

Gemeinschaftlicher
Grln- und Aufenthalts-
bereich

Beleuchtung

Belage

Spielplatzflache

Energie

Entsorgung

*Die bestehenden Gehdlze sind zu beriicksichtigen und wenn méglich zu
erhalten (vgl. Bestandsgehdlze Situationsplan) und bei Abgang durch eine
adaquate Pflanzenwahl mit einheimischen Pflanzen der parkahnlichen
Anlage zu ersetzen. Es sind fir Baumpflanzungen hochstammige, optisch
und raumlich wirksame, standortgerechte Gehdlze zu wahlen und auch
Baumgruppen vorzusehen. Um den Charakter des ,Fliehtgels Nordost®
zu erhalten sind geschnittene immergrine Formgehdlze nicht zul&ssig.

® Der gemeinschaftliche Griin- und Aufenthaltsbereich muss seiner Nut-
zung entsprechend den qualitativen Anspriichen, u.a. hinsichtlich einheit-
licher Gestaltung, Materialien, Begriinung, Einsehbarkeit, Einbauten, Be-
leuchtung entsprechen. Klein- und Anbauten (z.B. Garten-, Veloschdpfe)
ddrfen nach einem einheitlichen Konzept im gemeinschaftlichen Grin-
und Aufenthaltsbereich vorgesehen werden. Die Freiraumnutzung muss
bei der Flachengestaltung im Vordergrund stehen.

® Aufgrund der Fernwirkung des Morénenhangs und zum Schutz von An-
wohnern und Tieren ist die Beleuchtung zweckmassig, aber sensibel und
mit wenig Streulicht anzuordnen und mit dem Umgebungsplan nachzu-
weisen.

" Innerhalb der Umgebungsflachen miissen Hartbeldge, mit Ausnahme
der Hauszugéange und der privaten Hauszufahrten, mit sickerféahigen Be-
lagen ausgeflihrt werden. Die Zugange sind fir Menschen mit Behinde-
rungen gut benutzbar zu gestalten.

® Mit dem ersten Neubau einer Hauptbaute im Gestaltungsplanperimter ist
eine gemeinschaftliche Spielplatzflache von 15% der anrechenbaren Ge-
schossflache geméss BNO zu erstellen. Die Spielplatzflache kann auch
an verschiedenen Standorten, z.B. je Baukdrper, angeordnet werden.

Umwelt
§13

' Fir Neubauten gilt als Minimalanforderung der Minergie-Standard oder
eine energetisch und 6kologisch gleichwertige Losung.

% Im Perimeter sind fiir eine gemeinsame Entsorgung der Abfalle die néti-
gen Flachen und Einrichtungen zu schaffen. Containerabstellplatze sind
von den Hausern und dem Zufahrtsweg her gut zugénglich anzuordnen.
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Vorstudie und Beratung

Schlussbestimmungen

Verfahren
§ 14

' Bereits bei Projektierungsbeginn ist mit Vorstudien die Beratung und die
Beurteilung des Gemeinderates anzufordern. Bauwilligen wird empfohlen
frihzeitig, d.h. vor dem Ausarbeiten eines vollstdndigen Bauprojekts, mit
der Bauverwaltung Kontakt aufzunehmen um die Randbedingungen ab-
zuklaren.

2 Zur Beurteilung der Frage, ob ein Bauvorhaben den qualitativen Zielset-
zungen des Gestaltungsplans entspricht, kann der Gemeinderat auf Kos-
ten der Bauherrschaft weitere Fachexperten und Kommissionen hinzuzie-
hen und ein Fachgutachten einholen. Das Verfahren richtet sich nach den
Bestimmungen der BNO.

Vollzugs- und Schlussbestimmungen
§ 15

' Der Gestaltungsplan ,Fliiehiigel Nordost® tritt mit der Genehmigung des
Departements Bau, Verkehr und Umwelt in Kraft. Die Anderung oder Auf-
hebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des Gestaltungs-
planes.
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