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Sehr geehrte Damen und Herren

Am 30. Januar 2017 haben Sie uns die oben erwahnte, bereinigte Vorlage zur abschliessenden Vor-
prifung eingereicht.

Das Ergebnis der Vorpriifung zeigt, dass die Vorlage mit einer Ausnahme den Genehmigungsanfor-
derungen an Nutzungsplane entspricht. Fiir die Besucherparkplatze ausserhalb der Bauzone kann
keine Bewilligung in Aussicht gestellt werden. Sie sind deshalb noch in die Bauzone zu integrieren.

Zudem enthalt der Vorpriifungsbericht Hinweise im Sinne der allgemeinen Beratung (Streichung von
§ 9 Abs. 2 und 3 SNV).

Damit ist die Vorprifung abgeschlossen. Bitte legen Sie die Vorlage zusammen mit dem abschlies-
senden Vorprifungsbericht 6ffentlich auf.

Die beiliegenden Richtlinien orientieren Sie Uber das weitere Vorgehen.

Danke fur die angenehme Zusammenarbeit und viel Erfolg bei den weiteren Verfahrensschritten.
Bei Fragen helfe ich Ihnen gerne weiter.

Freundliche Griisse

FZetohCandinas

" Kreisplaner

“.opie an:
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Beilagen
+ Vorprufungsbericht
¢ Richtlinien 1.5 und 1.7

Kopie (mit Vorprifungsbericht) an
¢ Minikus, Vogt & Partner, Rosenauweg 14, 5430 Wettingen

Kopie (mit Vorprifungsbericht) intern (mittels iIGEKO-Verweis) an
« BVU/AVK, Ulrich Studer

« BVU/AfU, René Sagesser

« BVU/ARE/Jur., Milena Peter

« BVU/ATB (Kenntnisnahme zur Erschliessung)
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ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

Geschafts-Nr.: BVURO.16.134-1 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Wiirenlos
Bezeichnung: Gestaltungsplan "Fliehigel Nordost"

1. Ausgangslage

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Eingabe der Gemeinde vom 29. Juli 2016 unter Einbezug
der betroffenen Fachstellen vorgepriift (§ 23 Abs. 1 Baugesetz, BauG). Dabei konnten verschiedene
offene Fragen geklart werden (§ 23 Abs. 2 BauG). Der abschliessende Vorprifungsbericht umfasst
eine koordinierte Beurteilung der Vorlage auf Vereinbarkeit mit den Genehmigungsanforderungen
gemass § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der &ffentlichen Auflage (§ 24 Abs. 1 BauG).

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

+ Gestaltungsplan "Fliiehiigel Nordost" vom 10. Dezember 2016
+ Sondernutzungsvorschriften vom 10. Dezember 2016

1.1.2 Weitere Grundlagen

+ Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung {iber die Raumplanung (RPV) vom 10. Dezember 2016
+ Tabelle zur fachlichen Stellungnahme BVU vom 12. Oktober 2016

1.2 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Gemass aktuellem Zonenplan der Gemeinde, genehmigt am 5. Marz 2012, ist das Gebiet Fliehtgel
Nordost mit einer Gestaltungsplanpflicht iberlagert. Mit dem Gestaltungsplan soll eine ortsbaulich
gute Einbindung im Sinne einer schonenden, gut eingepassten Uberbauung des markanten Mora-
nenhigels sichergestellt werden.

2. Gesamtbeurteilung

Der Gestaltungsplan sichert die Erschliessung und Uberbauung des aus verschiedenen Griinden
herausfordernden Gebiets Fliiehiigel Nordost. Die Erschliessung erfolgt iber Nichtbauzone und be-
notigt einen Ausbau der bestehenden besitzstandsgeschiitzten Strasse, was rechtlich sehr gut be-
griindet werden muss, um bewilligt werden zu kénnen (vgl. Ausfihrungen unter Ziffer 3.2.3). Zudem
liegt der Fliiehiigel an einer landschaftlich sensiblen Lage auf der Krete der Moréne. Eine Bebauung
bedingt eine sehr sorgfaltige Eingliederung maoglicher Bauten in die Situation.

Gesamthaft vermégen das Richtprojekt und der darauf basierende Gestaltungsplan zu Gberzeugen.
Auch der marginale Ausbau der bestehenden Zufahrt iiber die Nichtbauzone wird als situationsge-
recht beurteilt, nicht jedoch die im Zufahrtsbereich ausserhalb der Bauzone liegenden Besucher-
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parkplétze (siehe Eintrag in Situationsplan / Genehmigungsvorbehalt). Diese sind zwingend inner-
halb der Bauzone anzuordnen (Genehmigungsvorbehalt).

2.1 Volistindigkeit

Die Grundlagen sind vollstdndig und erméglichen eine umfassende Beurteilung der Ausgangslage
und der getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2 Planungsrechtliches Verfahren

Die Gemeinde hat bereits ein Mitwirkungsverfahren gemass § 3 BauG durchgefiihrt und einen Mit-
wirkungsbericht erstellt. Der Bericht ist 6ffentlich.

3. Vorpriifungsergebnis

3.1 Kantonaler Richtplan

Die Gemeinde Wirenlos ist gemdss Raumkonzept des kantonalen Richtplans eine Gemeinde im
Urbanen Entwicklungsraum. Auch wenn fiir eine solche Gemeinde die Innenentwicklung im Vorder-
grund steht, ist bei diesem Gestaltungsplan die Einpassung in die sensible Situation auf dem sehr
markanten Mordnenhiigel, welcher von weitem einsehbar ist, ein priméres Ziel.

3.2 Sondernutzungsplan

Gestaltungspldne bezwecken, ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche und landschaftliche
Umgebung sowie die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung abzustimmen, den Boden haushalterisch zu
nutzen und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen fiir die Erschliessung und Erholung sicher-
zustellen (§ 21 Abs. 1 BauG). Gestaltungsplane kénnen von den allgemeinen Nutzungsplanen ab-
weichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt sowie
die zonengemasse Nutzungsart nicht Gbermassig beeintrachtigt wird und keine Uberwiegenden Inte-
ressen entgegenstehen (§ 21 Abs. 2 BauG).

Weichen Festlegungen des Gestaltungsplans vom aligemeinen Nutzungsplan ab, hat der Gemeinde-
rat aufzuzeigen, inwiefern dies zu einem siediungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis
fiihrt (§ 21 Abs. 2 BauG). Die vorgesehenen Abweichungen und das bessere Ergebnis sind in einer
Stellungnahme durch eine qualifizierte Fachperson aufzuzeigen. Diese Fachstellungnahme liegt mit
Bericht vom 20. April 2016 (van de Wetering) vor. Insgesamt werden die Anforderungen geméss Art.
21 BauG erflllt.

3.2.1 Siedlungs- und landschaftsgestalterisch Einordnung

Eine wesentliche Aufgabe der Nutzungsplanung ist es, nebst der massgeschneiderten und hochwer-
tigen Innenentwicklung insbesondere die Siedlungsqualitat zu fordern (§§ 13, 15 und 46 BauG;
Richtplankapitel S 1.1, $ 1.2, S 1.4 und S 1.9; § 4 Bauverordnung [BauV]).

Beim vorliegenden Gestaltungsplan liegt der Schwerpunkt nicht bei der Innenentwicklung, sondern
bei der landschaftlichen Integration (Beriicksichtigung des Landschaftsbilds mit der Morane, Siche-
rung und Aufwertung des Freiraums).

Das Richtkonzept wurde mehrfach mit der Fachstelle Siedlung- und Freiraumentwicklung vorbespro-
chen und vermag aus kantonaler Sicht zu iberzeugen. Auch die Umsetzung in den Gestaltungsplan
ist zweckmassig.
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Architektonische Qualitat

Die Setzung der Baukérper einerseits und die Ausformulierung des § 5 beziiglich Gestaltung ande-
rerseits vermdgen zu liberzeugen. Das Fachgutachten ist ebenfalls positiv. Die Empfehlung aus dem
Fachgutachten auch Sattelddcher zuzulassen (§ 8 Sondernutzungsvorschriften [SNV]), wurde Uber-
nommen.

Qualitat der Freirdume

Die landschaftliche Eingliederung ist an dieser Randlage des Baugebiets auf dem Mor&nenhiigel von
zentraler Bedeutung. In § 12 der SNV sind umfassende Bestimmungen zum Umgang mit dem Frei-
raum im Detail festgelegt. Der sehr umfassende Artikel, welcher alle wichtigen Elemente fur diesen
Standort umfasst, vermag ebenfalls zu Uberzeugen.

3.2.2 Abstimmung Siedlung und Verkehr / Erschliessung

Die bisherige und auch zukiinftige Erschliessung erfolgt von der Industriestrasse und damit uber
Nichtbauzone. Dies ist rechtlich problematisch, auch wenn bereits eine Strasse besteht, diese aber
ausgebaut werden muss. Die Erschliessung muss im Rahmen eines Gestaltungsplans als ausrei-
chend und rechtmassig beurteilt werden, damit die Planung genehmigt werden kann. Dabei hat sich
die Erschliessung nach der kiinftigen Nutzung zu richten. Im vorliegenden Fall fihrt die bestehende
Erschliessung durch die Landwirtschaftszone und durch die iiberlagerte Landschaftsschutzzone.

Bauten und Anlagen, also auch Strassen, missen dem Zonenzweck entsprechen (Art. 22 Abs. 2

lit. a Bundesgesetz iiber die Raumplanung [RPG]). Das heisst, in der Landwirtschaftszone muss eine
ausreichende Verbindung zur landwirtschaftlichen Nutzung bestehen. Insbesondere wird ein unmit-
telbarer und funktionaler Bezug gefordert. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Erschlies-
sungsstrasse fiir eine Bauzone, die durch landwirtschaftliches Land fiihrt. Es besteht kein Bezug zur
Landwirtschaft und die Strasse gilt in diesem Fall als nicht zonenkonform.

Einer Baute ausserhalb Baugebiet kann aber nach Art. 24 RPG eine Ausnahmebewilligung erteilt
werden, wenn sie standortgebunden ist und keine (iberwiegenden Interessen entgegenstehen. Ein
Standort ausserhalb der Bauzone kann durch technische oder betriebswirtschaftliche Grinde oder
aufgrund der Bodenbeschaffenheit erforderlich sein. Damit der Zersiedelung erfolgreich entgegen-
gewirkt werden kann, ist bei der Beurteilung ein strenger Massstab anzulegen (BGE 118 Ib 497 E.
4. a); BGer vom 31. August 2005 1A 256/2004 E.5).

Die Gemeinde weist im Planungsbericht glaubhaft nach, dass eine andere Erschliessung nicht mog-
lich ist. Die Erschliessung ist somit an die bestehende Zufahrt gebunden. Technisch und betriebs-
wirtschaftlich kann nach Aussage der Gemeinde die Bauzone Fliehiigel Nordost nur von der beste-
henden Zufahrt aus erschlossen werden.

Die bestehende Strasse ist zwar durch die Besitzstandsgarantie nach § 68 BauG geschiitzt, sie
reicht aber in der aktuellen Form geméss Planungsbericht nicht flir die geplante Nutzung. Zulassig ist
der Unterhalt und die zeitgemasse Erneuerung einer Baute oder Anlage unter Besitzstandgarantie
nach § 68 Abs. 1 lit. a BauG. Die Verbreiterung der Strasse und das Neuerstellen von Ausweichstel-
len gelten nicht als Unterhalt oder Erneuerung, sondern sind eine Erweiterung. Solche sind aber im
Rahmen der Besitzstandsgarantie nur zuldssig, wenn der rechtswidrige Zustand dadurch nicht we-
sentlich verstarkt wird nach § 68 Abs. 1 lit. b BauG. Die geplanten Anderungen an der Erschlies-
sungsstrasse benétigen landwirtschaftliche Fldche und verstarken damit die Rechtswidrigkeit. Will
die Gemeinde gestiitzt auf § 68 BauG eine Erweiterung der Erschliessungsstrasse durchfiihren, so
muss sie darlegen, inwiefern dies nur eine unwesentliche Verstarkung des rechtswidrigen Zustands
darstellt.

Die bestehende Zufahrt verfiigt (iber eine Breite zwischen 2,2 m und 2,4 m, im Einfahrtsbereich zur
Industriestrasse eine solche von rund 4 m. Die bestehende Zufahrt entspricht mit Ausnahme von
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marginalen Anpassungen (geringe Vergrésserung der Fahrbahnbreite, Sichern der Kreuzungsmog-
lichkeit im Einfahrtsbereich, minimale Einlenkerradien) dem Typ B (Grundstiickszufahrt).

Der Zufahrtsweg dient neu zur Erschliessung von total sechs geplanten Wohneinheiten. Die Lange
zwischen den beiden Ausweichstellen PW-PW betragt 70 m.

Der oben beschriebene Ausbau kann sich auf das Bankett beschrédnken und an die Topografie an-
gepasst einseitig oder beidseitig erfolgen. Durch die Sicherstellung der Kreuzungsmdéglichkeit im
Einfahrtsbereich wird die Verkehrssicherheit gewahrleistet. Die Anhaltesichtweiten flr die kantonale
Radroute sind eingehalten; die bestehende Markierung im Bereich der Radquerung ist mittels
Randmarkierung gut gekennzeichnet und die Vortrittsverhaltnisse sowohl beim Radweg wie auch bei
der Einfahrt auf die Fahrbahn der Industriestrasse klar geregelt und signalisiert. Es besteht zudem
die Méglichkeit, das Signal "kein Vortritt" durch ein "Stop"-Signal zu ersetzen oder langs der Fahr-
bahn eine leichte Rampe anzuordnen. Dies ist jedoch Sache im Baubewilligungsverfahren.

Die Kehrichtabfuhr erfolgt am Eingang zur Industriestrasse (Abfallreglement). Fir weitere Anlieferun-
gen wie zum Beispiel Ziigelwagen konnen ca. 8 m lange LKW mit Rangieren im Vorplatzbereich
wenden.

Aus den oben beschriebenen rechtlichen Griinden kdnnen im Zufahrtsbereich ausserhalb der
Bauzone jedoch keine Besucherparkplatze zugestanden werden (siehe Eintrag in Situationsplan /
Genehmigungsvorbehalt).

In Bezug auf die Realisierung der Bauten gentigt die heutige Zufahrt nicht. Entweder ist eine separa-
te temporare Baupiste zu erstellen oder die bestehende Zufahrt wird durch eine Bauzufahrt (tempo-
rar) ersetzt, welche nach Abschluss der Bauarbeiten wieder entsprechend dem heutigen Aus-
baustandard zurlickgebaut werden muss.

Die Fusswegerschliessung ist hauptsachlich via Verbindungstreppe zur K 275 vorhanden. Gestutzt
auf § 10 Abs. 4 SNV ist eine kurze sinnvolle Fusswegverbindung Richtung Bahnhof nachzuweisen
und vor Baubeginn grundbuchrechtlich sicherzustellen. Auch die Vorschrift (§ 11 Abs. 4 SNV) bezlg-
lich Veloabstellplatze vermag zu (iberzeugen und ist sachgerecht.

Gesamthaft konnten glaubhaft aufgezeigt werden, dass die Voraussetzungen fir eine Ausnahmebe-
willigung gegeben sind und mit entsprechenden baulichen Ergédnzungen sowohl die gentgende Er-

schliessung wie auch die gute Einpassung in die Landschaft und die Verkehrssicherheit gewahrleis-
tet werden kdnnen.

3.2.3 Weitere materielle Hinweise
Larm

Wir erachten das Planungsgebiet im Sinne von Art. 19 RPG als nicht erschlossen. Demzufolge darf
das Gebiet nur so weit erschlossen werden, als die Planungswerte (PW) eingehalten sind oder durch
eine Anderung der Nutzungsart oder durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen
eingehalten werden kénnen (Art. 30 Larmschutzverordnung [LSV]). Fir kieine Teile kann die kanto-
nale Behdrde Ausnahmen gestatten (§ 25 Abs. 2 Einflihrungsgesetz zur Bundesgesetzgebung uber
den Schutz von Umwelt und Gewasser [EG UWR)]).

Die Baufelder befinden sich in einer Zone der Larm-Empfindlichkeitsstufe ES Il. Die massgeblichen
Planungswerte betragen demzufolge 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

Im Planungsbericht wird eine Larm-Expertise des Bliros Minikus Vogt & Partner aus dem Jahr 2015
wiedergegeben. Die abgeschétzten Beurteilungspegel an der zur Kantonsstrasse hin gerichteten
Fassade liegen unter Beriicksichtigung einer 1,4 m hohen Larmschutzwand auf der Béschungskante
unterhalb der PW. Ohne diese Wand, auf welche aus asthetischen Griinden verzichtet werden soll,
kénnen die PW im Erd- und 1. Obergeschoss eingehalten werden. Im 2. Obergeschoss werden sie
um 3 dB(A) iiberschritten. Die Kantonsstrasse K 275 liegt im massgebenden Abschnitt in einem Ge-
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landeeinschnitt. Die Béschungskante schirmt das Planungsgebiet bis und mit dem ersten Oberge-
schoss ab. Das 2. Obergeschoss wird teilweise abgeschirmt. Aus unserer Sicht ist die Larm beurtei-
lung plausibel.

Aufgrund der Reduktion des Aspektwinkels (Winkel, unter welchen die Strasse von einem Punkt aus
eingesehen werden kann) an den strassenabgewandten Seitenfassaden konnen die PW auch im

2. Obergeschoss eingehalten werden. Die Immissionsgrenzwerte konnen in samtlichen larmempfind-
lichen Punkten eingehalten werden.

Aus unserer Sicht sind somit die Anforderungen fir das 2. Obergeschoss erfiillt, um nach Art. 30
LSV eine Ausnahme zur Einhaltung der PW zu gewahren.

In § 9 der Sondernutzungsvorschriften wird der zukinftige Larmschutz definiert. Die Absatze 2 und 3
kénnen gestrichen werden. In Absatz 2 wird ein Mindestabstand zur bestehenden Brunnenstube
definiert. Aufgrund der ortlichen geometrischen Verhaltnisse, insbesondere des Abstands von Uber
30 m zur Strassenachse, hat diese Anforderung keine Larmrelevanz. In Absatz 3 wird verlangt, dass
im Baubewilligungsverfahren fiir das 2. Obergeschoss Massnahmen mit einer Dammwirkung von

3 dB(A) auszuweisen sind. Wir gehen davon aus, dass hier keine Ddmmwirkung (dieser Begriff wird
fiir die Luftschalldammung eines Bauteiles verwendet) gemeint ist, sondern eine Zusatzdampfung,
damit die PW im 2. Obergeschoss erreicht werden kdnnen. Wie oben angefiihrt, kénnen die PW im
2. Obergeschoss an den Seitenfassaden und die Immissionsgrenzwerte an der Strassenfassade
eingehalten werden. Aus diesem Grund kann fir das 2. Obergeschoss eine Ausnahme zur Einhal-
tung der PW gemass Art. 30 gewahrt werden. Mit der Streichung von Absatz 3 verhindert man auch,
dass mit der Ausarbeitung eines Bauprojekts zwar larmrechtlich begriindete, aber fir den Nutzer
unbrauchbare Konstruktionen an der Strassenfassade entstehen.

Archiologie

Der vorliegende Gestaltungsplanperimeter beeintréchtigt beziehungsweise tangiert keine aktenkun-
dige archiologische Fundstelle; er betrifft aber eine archaologische Verdachtsflache. Beim betroffe-
nen Areal handelt sich um eine Spornlage, auf der — aufgrund vergleichbarer Fundorte — prahistori-
sche Siedlungsreste moglich sind. Aufgrund der umfangreichen, durch die geplanten Bodeneingriffe
beeintrachtigten Flachen ist daher nicht auszuschliessen, dass noch unerkannte archaologische
Hinterlassenschaften bei der Realisierung der geplanten Baumassnahmen angetroffen werden. Sie
miissen vor ihrer unabwendbaren Zerstérung archéologisch untersucht und dokumentiert werden.

Die Kantonsarchaologie plant die betroffene Flache mittels eines Vorabtrags zu untersuchen. Daher
sind Erdbewegungsarbeiten und Bodeneingriffe (wie zum Beispiel Erschliessungsstrassen, Abbruch
bestehender Gebaude, Baugrundsondierungen, Abhumusieren, Bauaushub oder Werkleitungsgra-
ben etc.) im Gestaltungsplanperimeter von der Bauherrschaft der Kantonsarchaologie in Brugg,

056 462 55 00/19 spatestens vier Wochen im Voraus zu melden, damit sie nach Maoglichkeit archao-
logisch begleitet oder eingesehen werden konnen. Weitergehende Weisungen der Kantonsarchaolo-
gie sind verbindlich.

Unabhangig vom Mitwirken der Kantonsarchaologie muss bei einem archaologischen Fund (Mauer-
reste, Ziegelfragmente und Kleinfunde wie Scherben oder Knochen, zudem Holzkohlekonzentratio-
nen oder verdachtigen Bodenverfarbungen usw.) die Arbeit an der betreffenden Stelle selbstandig
unterbrochen und unverziiglich die Kantonsarchéologie in Brugg (056 462 55 00) benachrichtigt wer-
den.

3.2.4 Sondernutzungsvorschriften (SNV)
Anwendbares Recht

Die Gemeinde Wiirenlos hat ihre Bau- und Nutzungsordnung (BNO) noch nicht an die Interkantonale
Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst. Solang die revidierte BNO
nicht rechtskraftig ist, gelten die Bestimmungen der Allgemeinen Verordnung zum Baugesetz (A-
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BauV) vom 23. Februar 1994, wie sie in Anhang 3 der BauV aufgefiihrt sind (§ 64 Abs. 1 BauV).
Unter den folgenden Voraussetzungen kann aber im Gestaltungsplan bereits die IVHB eingefiihrt
werden, ohne dass sie in der Nutzungsplanung gilt, um eine rasche Umsetzung der IVHB zu fordern.

Die Sondernutzungsvorschriften sind sachgerecht und sichern die Ziele des Gestaltungsplans.

4. Weiteres Vorgehen

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Vorlage geméss § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erfullt die
Genehmigungsanforderungen an Nutzungsplane (§ 27 Abs. 2 BauG), mit Ausnahme von:

+ Besucherparkplatze in der Landwirtschaftszone

Ein vorbehaltioser Genehmigungsantrag setzt voraus, dass die Vorlage entsprechend des Vorpru-
fungsergebnisses lberpriift und angepasst wird.

Die Vorlage kann nach der Anpassung &ffentlich aufgelegt werden.

Die Genehmigungsbehérde und die Beschwerdebehdrde sind nicht an die Beurteilung der Verwal-
tung gebunden.

Martin Schneider Reto Candinas
Sektionsleiter Kreisplaner
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