1
Gemeinde Wiirenlos, Gestaltungsplan Huebacher

Kanton Aargau
Gemeinde Wlrenlos

Gestaltungsplan Huebacher

Planungsbericht Entwurf
gemass Art. 47 RPV

Wettingen, September 2013

MINIKUS VOGT & PARTNER AG

5430 Wettingen 8967 Widen
Rosenauweg 14 Bremgarterstrasse 3
Telefon 056 437 17 80 Telefon 056 640 05 05
Telefax 056 437 17 89 Telefax 056 640 05 06

E-Mail mvp@mvpag.ch E-Mail mvp@mvpag.ch
Zertifiziertes Qualitaitsmanagementsystem nach 1SO 9001

Bau Raumentwicklung Umwelt Geomatik



T AUFTRAG et 3

2 CHRONOLOGIE ...ttt ettt e et e e e e e b et e e e an e e e e e eaanneeeeean 3
S EINLEITUNG ...ttt e et e e e ettt e e e e ab e e e e e amnbeea e e annbeeaeeanseeeaeeannneeaaaans 4
3.1 VOrDEMEIKUNGEN ... .. e e e 4
3.2 Rechtliche GrUNGIAGEN .....cocoiiiiiiiiie ettt e e e 4

4 AUSGANGSLAGE ...ttt e et e e e et e e e e e nae e e e e e annee e e e e anneeeans 5
4.1 Erschliessungsplan und -projekt. ... i 5
4.2 Lage UNA PeIMELE ... .oeeiiiiiiiiii et e e e e e e e as 6
4.3  Bestandteil Gestaltungsplan.............cccoviiiiiiiiiii 7
4.4 Ubergeordnete VOrgaben ... ...t 7
441 Richtplan des Kantons AGrgau. ...t 7
4.4.2  Raumordnungskonzepte, Regionalplanungen ..........cccccmiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 7

I = T TV po ] g 1= o] o] - U o [PPSR 8
4.6 Umliegende Bebauungs- und Freiraumstruktur ... 9

5  BEBAUUNGSSTUDIE ...ttt e e e 10
6 PLANUNGSZIELE UND GRUNDSATZE DES GESTALTUNGSPLANS .......ccccooveveererrnee. 13
6.1 QUAIEICNAIAKIEN .....eeeiiie e e e e e e e 13
6.2 ErSCRIIESSUNG ... .cceiiiiiiiiie e e e 13
6.3 ParKiErUNG ..o e e 13
6.4 Architektur Und Freiraum ... ... 13
6.5  NULZUNG UNA DICNLE....ciiiiiiiiie e 14
B.6  OrESDIIA. ... a e 14
6.7  LAIMSCNULZ .....oviiiiiiii 15
6.8  Umwelt UNd OKOIOGIE ......coiuiiiieiiiie ettt e e e e e e e e e 15

7  KONZEPTION DES GESTALTUNGSPLANS ...t 15
7.1 Uberbauungskonzept UNd BAUFEIAET ...........cevoveveureeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeee et e e, 15
7.2 LandVerDraUCh ........eeieiie et a e e 16
7.3 Parzelli@rUNQ ......cceeiiieiiiei e 16
7.4 Klein- und ANDAULEN.........oiiiii 16
48 T © AV Y o1 1] s o (U] o To [P PUSPPTPUPPRRP 16
7.6 Erschliessung Motorisierter Individualverkenr................oooviiiiiiiiiiiieee s 17
7.7 Erschliessung LangSamVerKeRr.........ooouuuiiiiiiieiiieeiie ettt 17
7.8 Sammelgarage und AutoabsStellpIAtzZe .........coovii i 17
48 T - 1 o PSP UPEPRP 18
7.10  Versorgung / ENEIGIE .....cooiuuiiiiiiiiee ettt e e 18
7.11  Ausnitzung, Wohnungsangebot.. ... 18
7.12 DaChgeSTaltUNG ... e e e e e e e e e e 18
7.13 Freiflachen und FusswegeverbinduNgen ..o 19
714 WErKIBITUNGEN ... e e e e e e e e e e e e e e e e aanes 19
4 R T =101 €<o ] (o [ o PSP PUPRPRP 20
716 UNTEIJESCNOSSE ....ueieiiiiiiiiitete ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e s annbe e e e e e e e e e e aaanas 20

8 ABWEICHUNG VON DER GRUNDORDNUNG.........ccttiiiiiieeiiieee e 20
8.1  PlanbestAnAIgKEit. . ......cooii i 21

9 TERMINPROGRAMM.....coiiii ettt et e e e s bt e e e e anbee e e e e nneeeaeeannreeaeeannreeens 21
10 SCHLUSSBEMERKUNG ..... .ottt ettt 21

11 SONDERNUTZUNGSVORSCHRIFTEN......coiiiiiiii e 23



3
Gemeinde Wiirenlos, Gestaltungsplan Huebacher

1 Auftrag
Die Gemeindeversammlung hat am 9. Dezember 2010 beschlossen, dass fir die innerhalb des
Perimeter Erschliessungsplan Huebacher gelegene E2 Zone ein Gestaltungsplan zu erarbeiten ist.

Der Gemeinderat Wirenlos hat in der Folge unser Bliro mit der Ausarbeitung des Gestaltungs-
plans Huebacher beauftragt.

Chronologie

21.05.2008

Genehmigung Erschliessungsplan Huebacher

09.12.2010

Beschluss Gemeindeversammlung zur Erstellung eines Gestaltungsplans

17.01.2011

Beauftragung Gestaltungsplan und Grundlagenermittiung

30.03.2011

Vorbesprechung Ortsplanung und Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU),
Abteilung Raumentwicklung

30.06.2011

Orientierung der Landeigentimer

2011

Abschluss der Bauarbeiten Erneuerung Bachwiesenstrasse, Beginn der Bauarbei-
ten ,Erschliessung Huebacher*”

02.08.2011

Beauftragung der Walker Architekten AG zur Ausarbeitung einer Bebauungsstudie

27.02.2012

Orientierung der Landeigentiimer Uber die Ergebnisse der Bebauungsstudie

23.04.2012

Vorbesprechung der Bebauungsstudie und des Gestaltungsplans durch Bauver-
waltung und Ortsplanung mit dem BVU

02.07.2012

Prasentation Bebauungsstudie Gemeinderat |

15.10.2012

Prasentation Bebauungsstudie Gemeinderat |l

22.01.2013

Prasentation Bebauungsstudie Planungskommission

18.02.2013

Traktandum Huebacher Gemeinderatssitzung

03.2013

Situationsplan, Sondernutzungsvorschriften, Bericht Gestaltungsplan erstellt

05.2013

Einholung fachliche Stellungnahme zum Gestaltungsplan

06.2013

Orientierung Landeigentimer Entwurf Gestaltungsplan

07.2013

Externe Farbberatung

Neben dem Gemeinderat und den Landeigentimern waren die Bauverwaltung Wirenlos (Herr
Werner Huber, Frau Andrea Hofbauer), die Abteilung Raumentwicklung (Herr Reto Candinas, Herr
Samuel Flikiger) und die Planungskommission Wirenlos in das Verfahren der Projektierung ein-
gebunden.
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3 Einleitung

3.1 Vorbemerkungen

Der Planungsbericht gibt einen Uberblick (iber die Gestaltungsplanung Huebacher. Er erlautert die
Uberlegungen, die der Planung zu Grunde liegen, fasst die Entscheidungen zusammen und legt
die Planungsziele dar. Die dem Gestaltungsplan zugrundeliegende Parzellierung basiert auf einer
privat durchgefiihrten Landumlegung der drei Grundeigentiimer. Das Privateigentum teilt sich im

Perimeter Gestaltungsplan wie folgt auf:

\ ) ’,‘,’ . i
Abb. 1: Parzellierung Huebacher

3.2 Rechtliche Grundlagen

Die vorliegende Planung basiert auf folgenden rechtlichen Grundlagen:

Kantonale Gesetzgebung

e Gesetz Uber die Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG)
vom 19. Januar 1993 (Stand 1. Januar 2010)

e Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011, in Kraft seit 1. September 2011
Kommunale Nutzungsplanung

e Bauzonenplan 1:2'500 sowie Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Wirenlos,
beschlossen von der Gemeindeversammlung am 12. Dezember 2000, genehmigt
vom Grossen Rat am 5. Marz 2002
Kommunale Sondernutzungsplanung

e Erschliessungsplan Huebacher, genehmigt vom Regierungsrat am 21. Mai 2008
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Bauprojekt

Erschliessungsprojekt Huebacher, Teilprojekt Erneuerung Bachwiesenstrasse, be-
willigt vom Gemeinderat am 30. August 2010

4 Ausgangslage

4.1
Fir das Gebiet zwischen der Landstrasse (K275) im Norden, der Buechzelglistrasse im Osten, der

Erschliessungsplan und -projekt

Bachwiesenstrasse im Westen und der Dorfzone im Norden ist der Erschliessungsplan Huebacher
mit Protokoll des Regierungsrates vom 21. Mai 2008 rechtskraftig.

Mit der Erschliessung des Baugebietes soll die Baureife fir die einzelnen Bauparzellen erlangt
werden. Das Erschliessungsprojekt gliederte sich in die beiden Teilprojekte ,Erschliessung Hueba-
cher und ,Erneuerung Bachwiesenstrasse®. Die Erschliessungsanlagen sind mittlerweile weitest-
gehend erstellt. Anlasslich der Gemeindeversammlung wurde beschlossen, dass flr die Bauzone
E2 ein Gestaltungsplan zu erarbeiten ist. Damit soll sichergestellt werden, dass sich die zu-
kiinftigen Bauten maéglichst optimal in die bestehende, umgebende Bebauungsstruktur ein-
passen und die neuen Bauten, im vertretbaren Mass, ein einheitliches Erscheinungsbild
aufweisen. (Protokoll des Gemeindeversammlungsbeschluss 9. Dezember 2010)

Abb.

: Erschliessungsprojekt Huebacher
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4.2 Lage und Perimeter
Das Gebiet Huebacher ist eine zusammenhangende und zentral gelegene Flache, stdlich des
Dorfzentrums.

Wohnbauprojekt
~Rosenpark*

Wohnzone W2
unbebaut

| i I f
L 7
! l 'r'L-_E_. Wohnzone E2 ¢
s F— - W unbebatit

— o

B

Abb. 3: PerieterGestaltungsplangebiet Huebacher, Fotstandrte und Blickrichtungen 4a, b, ¢

Das Gelande innerhalb des Perimeters (1.3ha) weist in der 6stlichen Hélfte eine leichte Neigung
auf und fallt dann gegen Westen bis zur Bachwiesenstrasse immer starker ab. Der grésste Hohen-

unterschied betragt dabei ca. 9m.
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™

4b
Abb. 4: Impressionen Plangebiet

4.3 Bestandteil Gestaltungsplan
Der Gestaltungsplan Huebacher besteht aus folgenden, rechtsverbindlichen Unterlagen:

= Situationsplan 1:500

= Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Der Planungsbericht dient der Erlduterung des Gestaltungsplans. Im Gestaltungsplan wird zwi-
schen Genehmigungs- und Orientierungsinhalt unterschieden. Die im Genehmigungsinhalt festge-
legten Elemente sind verbindlich und legen den Spielraum fest, in welchem sich das Projekt bei
der Baueingabe bewegen kann. Der Orientierungsinhalt hat erlauternden Charakter.

4.4 Ubergeordnete Vorgaben

4.4.1 Richtplan des Kantons Aargau
Ubergeordnete kantonale Planungsvorgaben bleiben vom Vorhaben unber(hrt.

4.4.2 Raumordnungskonzepte, Regionalplanungen

Agglomerationsprogramme

In den Agglomerationsprogrammen werden die regionalen Potentiale und Schwachstellen ange-
sprochen und Handlungsfelder aufgezeigt. Dabei bildet u.a. die Innere Verdichtung, die Qualitat
der Landschaft, Siedlungsstruktur und Verkehrssysteme eine bedeutende Rolle. Das Zukunftsbild
des Agglomerationsprogramms Limmattal 2030 weist Wirenlos moderat veranderten Gebieten zu.
Hier soll bzgl. strategischer Ausrichtung der Siedlungsentwicklung eine Erneuerung unter Erhal-
tung der Strukturen und Qualitaten im Vordergrund stehen.

Einzelne Akzente sind durch punktuelle Verdichtungen vorzusehen. Gebietspragend soll ein ruhi-
ges Wohnen in attraktiver landschaftlicher Lage sein.
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Baden Regio
Der Gemeindeverband Ubernimmt Koordinationsaufgaben, vertritt die Interessen der Region in
verschiedenen Belangen und erarbeitet allgemeingultige Leitbilder und Standards der Siedlungs-
entwicklung. Dabei kommt der Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsplanung und der Ein-
dammung des motorisierenden Individualverkehrs eine besondere Bedeutung zu (vgl. z.B. Leitbild
Verkehr). Baden Region ist in das 6ffentliche Verfahren des Gestaltungsplans eingebunden.

Testplanung Wiirenlos (2010)
Die im Jahr 2010 fir das gesamte Gemeindegebiet als raumliches Gesamtkonzept durchgefiihrte
Testplanung zeigt im Bereich Siedlung u.a. folgende Erkenntnisse, Handlungs- und Massnahmen-
schwerpunkte auf:
e die Qualitét der Quartiere hat immer im Vordergrund vor einer héhere Ausniitzung stehen
e die Durchgriinung von Wohnquartieren ist zu erhalten

e die Quartiere sind genau und einzeln hinsichtlich Nachverdichtung zu beurteilen
e ein ausgewogener Wohnungsmix ist in den Wohnzonen zu schaffen

4.5 Bauzonenplan

Im rechtkréaftigen Bauzonenplan ist das Gebiet Huebacher als Fldche mit Sondernutzungsplan-
pflicht ausgewiesen. Im nérdlichen Teil besteht eine Wohnzone W2 und sudlich eine Wohnzone
E2. Der Gestaltungsplanperimeter wurde geméss Gemeindeversammlungsbeschluss so festge-
legt, dass dieser sich auf die Wohnzone E2 beschrankt. Westlich der Bachwiesenstrasse ist eine
Wohn- und Gewerbezone, dstlich des Perimeters die Spezialzone Gartnerei und Gartenbau aus-

geschieden.
Nutzungszonen
D Dorfzone
K Kernzone
E2 Wohnzone E2
w2 Wohnzone W2

w3 Wohnzone W3

wG Wohn- und Gewerbezone

GE Gewerbezone

Flachen mit Sondernutzungsplanpflicht

NHRUIEIRINN |

SPGG  Spezialzone Gértnerei und Gartenbau

Abb. 5: Ausschnitt Bauzonenplan Wiirenlos, genehmigt GR 5. Marz 2002
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Norddstlich des Gestaltungsplanperimeters wurde die Baubewilligung fiir das durch Thalmann
Steger Architekten AG entwickelte Projekt ,Rosenpark® erteilt. Die polygonalen Baukérper bieten

Abb. 6: Visualisieru Wohniberbauung ,Rosenpark” (Thalmann Egér Architekten) '

Westlich des Rosenparks schliesst sich das bereits bewilligte Bauvorhaben des Baukonsortiums
Bachwiesenstrasse auf Parzelle Nr. 578 an. Hier sind zwei Mehrfamilienhausern mit einer Tiefga-
rage vorgesehen.

Die Regelbauweise sieht flr die Zone E2 eine Ausnutzung von 0.45 und flr die angrenzende Spe-
zialzone Gartnerei und Gartenbau (SPGG), als auch fir die W2 eine solche von 0.55 vor. In der
WG Zone gilt eine Ausnutzung von 0.60. Im Falle einer Aufgabe der Géartnerei bzw. des Garten-
baubetriebes ist dieses Gebiet in eine der Umgebung angepasste Nutzung zuzufihren.

In der bestehenden Wohn- und Gewerbezone an der Bachwiesenstrasse sind drei Vollgeschosse

zuldssig.

4.6 Umliegende Bebauungs- und Freiraumstruktur

Das Ortsbild der umliegenden Flachen wird vorwiegend von Ein-, Doppeleinfamilienh&usern, eini-
gen Mehrfamilienhdusern und vereinzelten Gewerbebauten gepragt. Auffallend ist der Holzbau mit
Pultdach im éstlich liegenden Gartenbaubetrieb sowie dessen Baum- und Pflanzenbestand auf
einer rund 0.3 ha grossen Flache. Die entwickelte Bebauungsstudie zeigt die Analyse der histori-
schen Entwicklung, Dachformen, Fassaden und Alter der Bauten auf.
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Abb. 7: Luftbild, aus google maps 03/ 2012

Entlang des Furtbaches fuhrt auf der Westseite ein Fussweg, welcher nérdlich und stdlich des
Gestaltungsplanperimeters an die Bachwiesenstrasse angeschlossen ist und das Dorfzentrum mit

dem Naturschutz- und Naherholungsgebiet ,Taunerwise” im Sidwesten verbindet.
S

Abb. 8: Weg entlang des Furtbaches

5 Bebauungsstudie

Der durch Walker Architekten AG Brugg erarbeitete Studienauftrag, resp. die Bebauungsstudie,
wird den kantonalen Fachstellen mit den Vorprifungsunterlagen tibergeben und auch 6ffentlich
aufgelegt.

Nach einer umfangreichen Variantenstudie soll folgende Bebauung als Referenzprojekt der zu-
kunftigen Bebauung weiterverfolgt werden:
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Bl

Schnitt A-A

—

Schnitt B-B

Schnitt C-C

Abb. 10: Schnitte Referenzprojekt Walker Architekten AG, Projektstand 02.2012
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Abb. 11: Modelfoto Referenzprojekt Walker Architekten AG, Projektstand 02.2012

Die wesentlichen Aspekte und Ziele des Bebauungskonzeptes sind:

besondere Berucksichtigung der topographischen (Kuppen-) situation und des naturlichen
Gelandeverlaufs (Stellung, Ausrichtung der Bauten, Anordnung der Freirdume, der Wege)
ein Quartierbild, Gesamtcharakter (Geb&ude,- Grundrissanordnung und -typologie)
Berlcksichtigung der Zonierung (Gebaudetypologie, Ausnutzung, Geschosse)

Schaffung unterschiedlicher Bebauungstypen und -gréssen, Optimierung der Anzahl von
Wohneinheiten

Schaffung von Privatsphare und gemeinschaftlichen Anlagen (Begegnung), differenzierte
Abstufung der Offentlichkeitsgrade

Durchlassigkeit der Bebauung und Sichtbezlge (locker, unregelmassig, Facherstruktur)
geblndeltes Verkehrsregime, Reduktion von oberirdischer Parkierung

Vereinheitlichung von Klein- und Nebenbauten

offentlicher Raum (Quartierstrasse und strassenparallele Raume, Platzchen) mit hoher Ge-
staltungsqualitédt und Nutzungsmdglichkeit (Begegnung, Spiel)

Ermdglichung guter Erreichbarkeit aller Gebaude (u.a. halbéffentliche Wege, Tiefgaragen-
aufgange)

Be- und Durchgriinung

Etappierbarkeit
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6 Planungsziele und Grundsatze des Gestaltungsplans

Der vorliegende Gestaltungsplan Huebacher baut auf dem Referenzobjekt auf, fixiert den rechtli-
chen Rahmen, strebt eine attraktive und zweckmassige Nutzung der Flachen und die Schaffung
einer zeitgemassen Bebauung an. Im Vordergrund stehen folgende Ziele:

6.1 Quartiercharakter

Es soll ein Quartier in Anlehnung an die Einfamilienhauszone fur unterschiedliches Nachfrageklien-
tel und Angebotsgréssen entstehen. Der Uberwiegende Gebaudetyp sind Einfamilienh&user, er-
ganzt durch die Méglichkeit zur Bebauung von Doppeleinfamilienhdusern und Geschosswohnun-
gen. Die vorgesehenen Baubereiche, Baufelder und Ausrichtungen, die méglichst geringe Versie-
gelung und ein hoher Griinanteil sollen dazu beitragen, dass ein ,ruhiges“ Wohnquartier mit hoher
(Aufenthalts-) qualitat entsteht. Ein neues Huebacher mit freundlichem, eigenem Charakter und
behutsamer Einbindung in die Umgebung soll ermdglicht werden.

6.2 Erschliessung

Der Erschliessungsplan setzte die Erschliessung fest und gliedert zugleich das Gebiet in zwei
langliche Teilbereiche. GrundgerUst bildet die neue, bereits erstellte, Erschliessungsstrasse. Von
hier aus erfolgen auch die Zufahrten zur Unterniveaugarage und privaten Grundstlcksflachen.

Es galt u.a. auch die Querverbindungen fiir den Rad- und Fussgéangerverkehr zwischen der Bach-
wiesen- und Buechzelglistrasse sicherzustellen. Die Erschliessungsanlagen werden gemass Er-
schliessungplan und -projekt erstellt (vgl. Orientierungsinhalt Situationsplan). Der stidliche Weg mit
Treppen wurde mit einer Rampe flr Velos und Kinderwagen erganzt. Querverbindungen flihren
auf den parallel verlaufenden, durchgehenden Fussweg der Bachwiesenstrasse. Der Gestaltungs-
plan hat zu gewahrleisten, dass die internen Erschliessungsanlagen (MIV, Velo, Fussganger) op-
timiert werden, und dass gemeinschaftliche und halboffentliche Verbindungen kinftig sinnvoll an-
gebunden und attraktiv gestaltet sind.

6.3 Parkierung

Die notwendigen Autoabstellplatze sind méglichst in unterirdischen Sammelgaragen zu erstellen.
Oberirdische Abstellplatze sind auf ein sinnvolles und notwendiges Mass (u.a. Besucher) zu be-
schranken.

6.4 Architektur und Freiraum

Das Gestaltungsplangebiet soll u.a. bezlglich der Bauten und Aussenraume als Gesamtkonzept in
Erscheinung treten. Es soll ein qualitativ hochwertiges Wohnquartier eigener Identitat mit grosszi-
gigen Frei- und Grinraume und einer ansprechenden Gesamtwirkung entstehen, welches in Etap-
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pen realisierbar ist. Die Griin- und Freiraumstruktur hat einen Bezug zur Umgebung (u.a. Gartne-
rei) und zur internen Orientierung und der Hierarchie der Rdume herzustellen. Zur Sicherstellung
einer ansprechenden Aufenthaltsqualitat sowie von Begegnungs- und Spielméglichkeiten sind Vo-
raussetzungen fiir gemeinsame Flachen und die Bepflanzung zu schaffen.

Die im Sinne einer Einfamilienhauszone mdglichen Spielrdume flr Individualitat sollen jedoch

ebenfalls ermdglicht werden.

6.5 Nutzung und Dichte

Die bauliche Dichte hat die Lage zwischen den verschiedenen Bauzonen zu berucksichtigen. Dich-
tigkeit und Baukérper sollen entsprechend der Umgebung und Topographie gewahlt werden. Eine
Verdichtung im Huebacher soll insbesondere durch die optimale Anzahl méglicher Wohneinheiten
erreicht werden. Die vorgesehenen Duplexhduser und Geschosswohnungsbauten unterstitzen
diese Ziele. Im Hinblick auf eine umfassende Begriinung soll das Augenmerk auf der Reduktion
von Abstellplatzen und der geschickten Anordnung von verschiedenen Wohnformen und nicht auf
der Erhéhung der rechnerischen Ausnutzung liegen, welche jedoch gegenliber der Regelbauweise
ebenfalls erhéht wird.

Duplexhaus:
einige Maglichkeiten der Teilung in 2 Wohneinheiten

Aftika Attika Attika

Obergeschoss Obergeschoss Obergeschoss
Erdgeschoss

leutl Keller

Erdgeschoss
vl Keller

Erdgeschoss
_Levil. Keller

Abbildung 12 von Walker Architekten AG

Flachdacher erméglichen Attikaaufbauten und erweitern das Wohnungsangebot. Es sollen nutzba-
re Dachgeschosse zur Verfligung stehen. Im Angebotsspektrum sind z.B. auch erdgeschossige
Wohnungen mit Garten und Wohnungen mit einer Dachterrasse méglich. Die zuldssigen einge-
schossigen Anbauten in den ausgewiesenen Flachen schaffen zusatzliches Verdichtungspotential.

6.6 Ortsbild

Die kiinftige Uberbauung hat sich optimal in das Ortsbild einzuordnen und den topographischen
Gegebenheiten anzupassen. Dem Dorfcharakter der nérdlich liegenden Dorfzone ist Rechnung zu
tragen.
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Es sind auch die weiteren umliegenden Zonen, inkl. stdlich liegender Wohnzone E2, zu beruck-
sichtigen. Eine hohe Durchlassigkeit und facherférmige Anordnung der Bebauung soll dem Erhalt
der Sichtbezlge (Dorfzentrum, Hlgellagen), dem Gesamterscheinungsbild des neuen Quartieres
dienen und zu einem qualitativ hochwertigen Freiraum beitragen. In der benachbarten Wohn- und
Gewerbezone sind drei Vollgeschosse zulédssig. Die Baufelder an der Bachwiesenstrasse berlick-
sichtigen dies mit den zulassigen zwei Vollgeschossen plus Attika.
Die Begrinung der Flachdacher férdert eine harmonische Einbindung und tragt zur Lebendigkeit
der Dachlandschaft bei.
Ein direkter Bezug zum Rosenpark soll baulich nicht hergestellt werden. Analysen, Schnitte und
Modellfotos sind der Bebauungsstudie zu entnehmen.

6.7 Larmschutz

Far das Gebiet innerhalb des Perimeters ist geméass Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde
Wirenlos die Empfindlichkeitsstufe Il massgebend und der Planungswert einzuhalten. Das Gebiet
ist nicht larmvorbelastet.

6.8 Umwelt und Okologie

Um einen entsprechenden dkologischen Standard sicherzustellen, ist die Versiegelung des Bo-
dens mdoglichst gering zu halten und ist eine ansprechende Durchgriinung mit zusammenhé&ngen-
den Freiflachen anzustreben. Aussenabstellplatze und Wege sind mit sickerfahigem Belag auszu-
gestalten. Meteorwasser von Dachern, Wegen und Platzen ist méglichst vor Ort zur Versickerung
zu bringen oder an die Sauberwasserleitung anzuschliessen. Die Bauten sind im Minergie- oder in
einem gleichwertigen energetischen Standard zu erstellen. (Der Einsatz von Grundwasserwarme-
pumpen ist prinzipiell méglich, agis 2012.) Gemeinsamen Energieversorgungen ist eine besondere
Aufmerksamkeit zu schenken.

7 Konzeption des Gestaltungsplans

7.1 Uberbauungskonzept und Baufelder

Die Ziele, Zweckbestimmungen, Gestaltungsgrundsatze und Beurteilungskriterien des Gestal-
tungsplans Huebacher sind in den Sondernutzungsvorschriften naher bestimmt. Demnach soll eine
architektonisch und zeitgemasse Uberbauung und Erschliessung des Gebietes mit unterschiedli-
chen Wohnformen geschaffen werden.

Der Gestaltungsplan weist Baubereiche und Baufelder aus. Die Baubereiche verlaufen parallel des
Hanges, der Bachwiesenstrasse und der neuen Erschliessungsstrasse.
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Eine Etappierung muss nicht zwingend den Baubereichen folgen, sondern kann sich ebenfalls an
der Parzellenstruktur der unterschiedlichen Eigentiimer orientieren. Die Baufelder der Baubereiche
sind auf die Héhenentwicklung, Besonnung und auch aufeinander abgestimmt. Aus- und Durchbli-
cke sind u.a. Grundelemente der Konzeption. Das GerUst des kinftigen Huebacher wird auch
durch die Kuppe, Blickbeziehungen und den Freiraum bestimmt. Das Referenzprojekt wird fir eine
Beurteilung des Bauprojektes herangezogen. Die architektonischen Freiheitsgrade bleiben gege-
ben und bieten Raum fir Individualisierung, z.B. durch die genaue Lage (ausgenommen der
Pflichtbaulinien) und Grundrissgestaltung innerhalb der Baufelder, Materialisierung, Fassadenge-

staltung, etc.

7.2 Landverbrauch

Die Anordnung der Baufelder und die quartierinterne, geblndelte Erschliessung und Parkierung
bezwecken einen sparsamen Landverbrauch bei einem optimalen Angebot von Wohneinheiten in
der ausgeschiedenen Einfamilienhauszone. Dies schafft die Grundlage flr sinnvoll nutzbare und

gut strukturierte Bebauungs- und Umgebungsflachen.

7.3 Parzellierung
Die Feinparzellierung ist Gegenstand der Bauprojekte. Das Grundgerust wird jedoch durch die
Baufelder und die gewiinschte Durchlassigkeit des kiinftigen Quartieres vorgegeben.

7.4 Klein- und Anbauten

Klein- und Anbauten sind in den entsprechenden Baufeldern vorzusehen. Mit dem Baugesuch ist
eine Gesamtkonzeption flr die Klein- und Anbauten einzureichen, welche der Genehmigung des
Gemeinderats unterliegt. Die Gesamtkonzeption soll aufzeigen, wo z.B. Schépfe, Geratehauser,

etc. anzuordnen sind. Mit der Mdglichkeit eingeschossiger Anbauten in Baufeld B ergibt sich eine
zusétzliche Flexibilitat und ein Erweiterungs-, resp. Verdichtungspotential fiir die Bauherrschaft.

7.5 OV Anbindung

Das gesamte Gebiet ist ausreichend durch das OV-Netz (OV-Giiteklasse C) erschlossen und gut
vom Strassenverkehrslarm geschitzt. Der Bahnhof Wiirenlos liegt ca. 600m und die nachstgele-
genen Bushaltestellen ,Post” (Linie 1) und ,Raiffeisenbank® (Linie 1, 11, 491) sind rund 150m bzw.
200m entfernt. Die Haltestellen Larchenweg und Raiffeisenbank werden vom Ortsbus angefahren.
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7.6 Erschliessung Motorisierter Individualverkehr
Die Bachwiesenstrasse dient nicht mehr als Erschliessung der unteren Bautiefe.
Das Ubergeordnete Erschliessungsregime bleibt prinzipiell bestehen und erfolgt Gber die 6stlich
gelegene Buechzelglistrasse in die bereits ausgebaute neue Erschliessungsstrasse.
Der Kommunale Strassenrichtplan weist die interne Erschliessung als Quartiererschliessungs-
strasse aus. Hier erfolgt die Festsetzung der Tiefgaragenzufahrt. Die angrenzenden Flachen der
neuen Erschliessungsstrasse sind mit einem eigenen Gestaltungsbereich ausgeschieden. Die
Vorschriften fir die anschliessenden Baubereiche berlcksichtigen ebenfalls die Absicht den Fokus
nicht nur auf die Erschliessungsfunktion zu legen.

7.7 Erschliessung Langsamverkehr

Die Wegparzelle Nr. 4831 nérdlich des Gestaltungsplanperimeters verbindet die neue Quartierer-
schliessung mit der Bachwiesenstrasse fir den Langsamverkehr. Die stdliche Verlangerung der
neuen Erschliessungsstrasse schliesst an den vorhandenen Weg Nr. 574 mit einer Treppenrampe
gegeniber der Bachwiesenstrasse an. Mit dem Ausbau der Bachwiesenstrasse wurde hier parallel
ein neues Trottoir erstellt. Die neue interne gemeinschaftliche Verbindung bindet das Quartier zu-
satzliche von Norden nach Siiden, an die Erschliessungstrasse und einen Gemeinschaftsbereich
an. Das Wegekonzept ist Bestandteil des geforderten Umgebungsplans.

Die neue Erschliessungsstrasse soll in ihrer Bedeutung als nutzbarer Aussenraum des Quartieres
in ihrer Aufenthaltsfunktion gestarkt werden; ein spezieller Gestaltungsbereich ist hierflr ausge-
schieden. Dieser Uberlagert und umfasst den gebauten Strassenraum und die angrenzenden, be-
nachbarten Flachen.

Veloabstellplatze sind im Rahmen des Bauprojektes nachzuweisen. Die Sondernutzungs-
vorschriften geben vor, dass sie ausreichend attraktiv und gedeckt bereitszustellen sind.

7.8 Sammelgarage und Autoabstellplatze

Die Sammelgarage soll die Gebaude der Baufelder A und B gemeinsam unterirdisch und behinder-
tengerecht erschliessen. Da es sich um verschiedene Eigentimer handelt wurde jedoch eine opti-
onale Parkierungsanlage fur die jeweiligen Parzellen eingerdumt. Der Quartierweg dient u.a. den
Tiefgaragenaufgangen und Hauszugangen. Die Bebauungsstudie hat als Referenzprojekt aufge-
zeigt, dass eine Bindelung der Parkierungsanlagen und eine gemeinschaftliche Unterniveaugara-
ge mdglich und zweckmassig ist. Die Zufahrt zu den Sammelgaragen erfolgt Gber die bezeichnete
Stelle im Gestaltungsplan. Auch die Parkierung im Baubereich C ist mindestens fiir die Geschoss-
wohnungen eines Hauses oder ein Doppelhaus gebiindelt anzuordnen. Gedeckte Parkplatze sind
nahezu vollstiandig als begriinte Uberdachungen, Carports auszubilden. Notwendige Besucher-
und Behindertenparkplatze durfen ausserhalb der Unterniveaugarage auf der neuen Erschlies-

sungsstrasse vorgesehen werden.
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7.9 Larm
Fir das Erschliessungsplangebiet Huebacher liegt bezliglich der Kantonsstrassen K275 und K423
ein Larmgutachten von 2005 vor. Das Gebiet Huebacher befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe
[l. Fir den nun ausgewiesenen Gestaltungsplanperimeter konnten die damaligen Werte keine
Uberschreitung der Planungswerte feststellen. Es ist nicht von einer Uberschreitung der Pla-
nungswerte auszugehen. Aus den oben genannten Griinden sind keine naheren Larmuntersu-
chungen notwendig.

7.10 Versorgung / Energie

Um einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen zu garantieren, ist fir die Neubauten der MI-
NERGIE-Standard oder eine energetisch und 6kologisch gleichwertige Lésung vorgeschrieben.
Zudem kann der Gemeinderat ein energetisches Gutachten einfordern und eine gemeinsame
Energieversorgung verlangen. Weitere Festsetzungen werden flr die Entsorgung, Aussenbeleuch-
tung und die Retention des Meteorwassers getroffen.

7.11 Ausnitzung, Wohnungsangebot

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept als Grundlage des Gestaltungsplans ergibt sich im Total
eine Uberschlagige Ausnitzung von ca. 0.48 gegentiber einer Ausniitzung von 0.45 gemass der
Regelbauweise in der E2 Zone. In den Baubereichen A und B wird eine Ausnitzung von 0.55 und
im Baubereich C von 0.50 zugelassen.

Es kann eine Optimierung der Wohneinheiten (ca. 40 Wohneinheiten méglich) geschaffen werden.
Mit den Duplexhausern, Geschosswohnungen, Attikaaufbauten und eingeschossigen Anbauten
wird das Wohnungsangebot erweitert. So kénnen im Huebacher neben Einfamilienhdusern Woh-
nungen mit Gartenzugang oder mit Dachterrasse angeboten werden.

7.12 Dachgestaltung

Im Rahmen der Bebauungsstudie wurden verschiedene Dachformen untersucht und dargestellt.
In der Wohn- und Gewerbezone auf der gegenlberliegenden Seite der Bachwiesenstrasse finden
sich Uberwiegend Satteldacher, diese sind geméass Bau- und Nutzungsordnung jedoch nicht vor-
geschrieben. In der Umgebung vom Huebacher finden sich verschiedene Dachformen.

Die Neubauten auf den nérdlichen Parzellen Nr. 578, 579 und 580 werden als Flachdacher ausge-
bildet. Der Werkhof tragt ein Pultdach.

Im Gestaltungsplangebiet Huebacher sind Flachdacher vorgesehen. Flache Dacher lassen bei
guter Nutzungsqualitat einen grossen Spielraum in der Projekterarbeitung zu, ohne die Dachland-
schaft gravierend zu beunruhigen. Die Flachdachbauten ermdglichen zudem Attikaaufbauten und
begehbare Terrassen.
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Eine extensive Begrinung der Flachdacher beruhigt das Quartierbild zuséatzlich und schafft 6kolo-
gische Ausgleichsflachen zur Versiegelung. Die Dachbegriinung ist mit Ausnahme begehbarer
Terrassen in den Sondernutzungsvorschriften festgesetzt.

7.13 Freiflachen und Fusswegeverbindungen
Die Anordnung und Geometrie der Geb&ude sowie die vorgesehenen Fusswegeverbindungen
bestimmen u.a. die Freiraumstruktur. Es bedarf einer Orientierung und Identifikation des neuen
Huebacher. Das griine GerUst fasst die Gesamtbebauung der spéateren Einzelparzellen. Dement-
sprechend wurden verschiedene Gestaltungsbereiche in den Sondernutzungsvorschriften festge-
setzt und naher bestimmt fur:

- Wegflachen

- parallel der Bachwiesenstrasse, der neuen Erschliessungsstrasse

- in Angrenzung zur Spezialzone Gartnerei und Gartenbau
Ein hierarchisches Muster liegt mit der Freiraumkonzeption des Referenzprojektes bereits vor.
Die Facherstruktur der Bebauung und die begriinten Dacher sollen ebenfalls zum attraktiven
Standort und zur Landschaftseinbindung beitragen.
Durch die Anordnung der Bauten bzw. Baufelder und den dadurch resultierenden Aussenrdumen
bleiben im Gestaltungsplangebiet mehrere Sichtfelder, auch zum Furtbach hin, offen.
Ein Freiraumkonzept (Abstraktion Bebauungsstudie) und ein Pflanzsortimente dienen als Anhang
der Sondernutzungsvorschriften zusétzlich als Orientierung fir die Realisierungsphase. Festge-
setzt werden ebenfalls Einfriedungen, Stitzmauern und Gelandemodellierungen. Massive Stutz-
konstruktionen sollen verhindert werden. Individuelle Gestaltungsmdglichkeiten bleiben trotzdem
gegeben. Mit der Baueingabe ist ein Umgebungsplan einzureichen.

7.14 Werkleitungen

Die Bauarbeiten fiir die Erschliessung des Huebacher wurden 2012 abgeschlossen. Neben den
Strassen und Gehwegen beinhalten die Erschliessungsanlagen auch die Ver- und Entsorgungslei-
tungen. Dazu gehdren die Leitungen flr die Trinkwasserversorgung mit Hydranten, die Elektrizi-
tatsversorgung mit Verteilkabinen und einer Trafostation, die Swisscomleitungen und die TV-
Leitungen. EW-, Telefon- und TV-Leitungen wurden in einer gemeinsamen Kabelschutzrohranlage
erstellt. Gemass Genereller Entwasserungsplanung (GEP) ist das Baugebiet Huebacher teilweise
im Teiltrennsystem zu entwassern.

Es war vorgesehen das Sauberwasser in zentralen Versickerungsanlagen in den Untergrund ein-
zuleiten. Detaillierte hydrogeologische Abklarungen haben gezeigt, dass von der GEP-Empfehlung
abgewichen werden muss. Anstelle von Versickerungen wird das Sauberwasser in den Furtbach
abgefihrt.
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Far die Entwasserung des Baugebietes wurden zwei Entwasserungsnetze erstellt: ein Sauberwas-
sernetz und ein Mischwassernetz. Das Mischwassernetz nimmt das Schmutzwasser des Teilt-
rennsystemgebietes und das Mischwasser aus dem Mischwassergebiet auf.

7.15 Entsorgung
Containerabstellplatze sind von den Hausern und den umliegenden Strassen her gut zuganglich
anzuordnen. Die genaue Lage der Containerabstellplatze wird mit der Baueingabe definiert.

7.16 Untergeschosse

Zweidrittel der Flache westlich der neuen Erschliessungsstrasse hat eine Neigung grosser 10%.
Gemass §23 BauV darf das gewachsene Terrain um héchstens 80cm in der Ebene und 1.20m am
Hang Uberschritten werden. Erste Abklarungen im Rahmen der Bebauungsstudie haben ergeben,
dass der Baubereich A vollumfanglich im Hang gelegen ist. Die Neigung im Baubereich B ist tber-
wiegend grésser als 10%. Die Baubereiche des Gestaltungsplans bauen auf dem Referenzprojekt
auf und verlaufen parallel der Hanglinien. Um flr die Projektierungsphase eine einheitliche Er-
scheinung der Untergeschosse zu ermdglichen, wird in den Sondernutzungsvorschriften festge-
legt, dass im gesamten Baubereich B das Untergeschoss das gewachsene Terrain in Anlehnung
an die Hangregelung um 1.20m Uberschreiten werden darf.

8 Abweichung von der Grundordnung

Der Gestaltungsplan ,Huebacher” weicht gegenilber den allgemeinen Nutzungsplanen und -
vorschriften (Regelbauweise) wie folgt ab:

Ausniitzung

Es wird im Sinne einer angemessenen Verdichtung eine Ausnitzung von 0.50 und 0.55 ermdg-
licht. FUr verglaste Balkone wird ein Bonus von maximal 15% erméglicht. (z.B.: Bonus von 15%
von 55% aGF wie in Baubereich A und B ergibt zusatzliche 8.25% aGF; somit total: 63.25% aGF).
Grenzabstand

Der kleine Grenzabstand wird z.T. durch die Baufelder ersetzt und fir mehr nutzbare Stidwohnfla-
chen reduziert. Die Lage der Bauten wird durch die Baufelder und im Baubereich C zusétzlich
durch die Pflichtbaulinie bestimmt.

Dachform

Far ein weitestgehend gleichméassiges Erscheinungsbild, eine Optimierung von nutzbarem Wohn-
raum und die Erweiterungsféahigkeit der Hauser werden begriinte Flachdécher festgesetzt.

Klein- und Anbauten

Klein- und Anbauten und eingeschossige Anbauten werden u.a. durch Baufelder bestimmt.
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Es bedarf einer Gesamtkonzeption. Gedeckte Abstellplatze sind als begriinte Carports zulassig
oder mussen bei geschlossener kubischer Erscheinung den Nachweis der Einbindung in die Um-
gebung erbringen (Parzelle Nr. 4832).
Untergeschoss
Im Baufeld B darf das Untergeschoss das gewachsene Terrain um 1.20m Uberschreiten.
Parkierung
Far ein qualitativ gut zu entwickelndes Quartier wird die Parkierung reglementiert (Unterniveauga-
rage/Zufahrten, gebindelte Parkierung, Besucherparkierung).
Begriinung, Freiraum
Fir attraktive, qualitativ hochwertige und gut nutzbare Freirdume werden Grundsatze, Gestal-
tungsbereiche, Beurteilungskriterien und -grundlagen fir den Freiraum ausgeschieden.
Energie
Fdr eine nachhaltige Entwicklung eines neuen Wohnquartieres wird der Mindestenergiestandard
festgelegt und werden Grundlagen fir die Férderung gemeinschaftlicher Energieeinrichtungen
geschaffen (externe Gutachten).

8.1 Planbestandigkeit

Im Sinne der Planbesténdigkeit des rechtskraftigen Erschliessungsplanes Huebacher, genehmigt

2008 -und dem Beschluss geméass Gemeindeversammlung- werden nur die Flachen in der E2 Zo-
ne eine Gestaltungsplanpflicht unterstellt.

Die Erschliessungsanlagen wurden bereits gebaut und sind im Gestaltungsplan als Orientierungs-
inhalt enthalten.

9 Terminprogramm

Das weitere Vorgehen bis zur Rechtssetzung des Gestaltungsplanes sieht wie folgt aus:

Vorprufung und Mitwirkungsverfahren September 2013

evil. Bereinigung Oktober 2013
Einwendungsverfahren November 2013

Bereinigung Einsprachen Dezember 2013

Beschluss Gemeinderat nach Programm Gemeinderat
Genehmigung Departement nach Programm Departement

10 Schlussbemerkung

Der Gestaltungsplan Huebacher erméglicht die privaten Parzellen Nr. 575, 3007, 4832 und 4833
mit zeitgemassen Hausern fur unterschiedliche Nachfrager unter Berticksichtigung der verschie-
denen umliegenden Zonen und auf der Grundlage einer Gesamtkonzeption zu bebauen.
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Er soll dazu beitragen, gute nachbarschaftliche Lésungen zu finden und die Wohnqualitét zu erhé-

hen.

Der Gestaltungsplan Huebacher und das Verfahren zeichnen sich u.a. durch folgende Randbedin-

gungen aus:

ausgeschieden als E2 Zone, Beschluss des Gestaltungsplans durch die Gemeindever-
sammlung

die Erschliessung ist tber den Erschliessungsplan und die bereits erstellten Erschlies-
sungsanlagen fixiert

es handelt sich um relativ wenige Landeigentiimer zusammenhangender Flachen

die Eigentiimer wurden Uber die Bebauungsstudie und die Absichten des Gestaltungsplans
informiert; eine Mitwirkung der Eigentimer wurde durchgefihrt

der Gestaltungsplan basiert auf einem breit abgestitzten Bebauungskonzept; dieses wurde
u.a. in der Planungskommission traktandiert

das Bebauungskonzept wurde mit verschiedenen kommunalen Akteuren und den kantona-
len Fachstellen abgestimmt

Der Gestaltungsplan Huebacher soll dazu beitragen, dass ein Quartier mit eigener Identitat, ange-

messenem einheitlichem Erscheinungsbild, attraktivem Freiraum und hohem Grinanteil entsteht.

Dabei sind folgende Themen zentrale Punkte des Gestaltungsplans:

Ubergang zu benachbarten Zonen

Berlcksichtigung der Topographie

Aufenthaltsqualitét von Erschliessungs- und Gemeinschaftsanlagen

Ortsbild und Erscheinung des neuen Huebacher

Optimierung von Anzahl der Wohneinheiten im Verhaltnis zum Landverbrauch
Angebotsvielfalt an Wohnformen fir verschiedene Alter der Bewohner
Blndelung von Erschliessung und Parkierungsanlagen

Etappierung der Bebauung, Erweiterbarkeit, Anbauten

zeitgemasse architektonische Gestaltungs- und Freiraumqualitaten
Sichtbezlige, Durchlassigkeit, Facherstruktur

Flexibilitat der Detail- und Grundrissgestaltung

Umwelt- und Nachhaltigkeitsaspekte

Qualitatssicherung (u.a. Referenzprojekt, Regelquerschnitte, Pflanzensortiment, Umge-
bungsplan, Beratung, Fachgutachten, Modelle, Prifstandards und -kriterien)

Der Gestaltungsplan kann die planerischen Rahmenbedingungen fiir eine geordnete Uberbauung

schaffen. Ein angemessener Spielraum bleibt fiir die Projektierungsphase erhalten. Mit dem Ge-

staltungsplan kann das Gebiet im Sinne einer Gesamtkonzeption bebaut werden.
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11 Sondernutzungsvorschriften
Der Gemeinderat Wrenlos erlésst, gestitzt auf § 21 des Gesetzes Uber Raumentwicklung und
Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993, Stand 1. Januar 2010, die Sondernutzungs-

vorschriften Huebacher.

Wettingen, September 2013

MINIKUS VOGT & PARTNER AG
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