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1 Ausgangslage / Zielsetzung

1.1 Ausgangslage

Das Areal "Widacher" befindet sich Eingangs Fischbach-Gdslikon aus Richtung Brem-
garten auf der linken Seite direkt an der Bremgarterstra sse. Das Gestaltungsplanareal
ist geméss der Teildnderung Nutzungsplanung "Widacher" der Spezialzone Widacher
zugewiesen und umfasst eine Flache von ca. 29'220 ra

Abbildung 1: Luftbild, AGIS, 2015

Bisweilen wurde das Areal durch die Firma Beerli Holzwaren AG gewerblich genutzt,
wobei grosse Bereiche der Aussenflachen als Holzlager und Abstellplatze dienen. Mit-
telfristig gibt die Firma Beerli ihren Prod uktionsstandort in Fischbach-Géslikon auf,
wodurch das ganze Areal fur eine neue Nutzung zur Verfligung steht.

Im Rahmen einer Testplanung (Schlussbericht vom 20.12.2013, Husistein und
Partner, AG, Aarau) wurden in Zusammenarbeit mit Vertretern von Gemeinde und
Kanton diverse Bebauungsmdglichkeiten ausgelotet. Das Resultat fiihrte zu einer Um-
zonierung des Areals von der Industriezone zur Spezialzone Widacher mit Gestal-
tungsplanpflicht. In den Bestimmungen zu r Spezialzone wurde festgehalten, dass als
Grundlage fiir den Gestaltungsplan ein verbindliches, stadtebauliches Konzept mittels
Wettbewerb zu erstellen ist.

Der Projektwettbewerb wurde mit Bericht vom Oktober 2015 abgeschlossen. Das
Projekt von den Blros ERP Architekten AG und Hager Partner AG wurde insbesondere
aufgrund des Wechselspiels der Kubaturen, des Umgangs mit den umgebenden Quar-
tierstrukturen, der hohen Flexibilitdt hinsichtlich spéaterer Nachfrageveranderungen,
der langjahrigen Etappierbarkeit und des Mix der Wohnformen zu r Weiterbearbeitung
empfohlen.

Im Anschluss wurde das Projekt von den Projektverfassern insbesondere durch
die Schaffung von zwei zusatzlichen Freiraumen im norddstlichen Bereich (Verzicht auf
die Einfamilienhduser in der zweiten Bautiefe ab der Bremgarterstrasse) sowie der
Verdichtung der drei im Zentrum des Areals liegenden Punkthduser Uberarbeitet.




*HVWDOWXQJVSODQ :LGDFKHU )LVFKEDFK *HOVMRJXQIXVIDQIVODJIH =

1.2  Ziel / Zweck der Planung

Mit dem Gestaltungsplan werden auf Basis der Teilzonenplandnderung und des Richt-
projekts die weiteren planerischen Rahmenbedingungen fir die etappenweise Realisie-
rung der Uberbauung erstellt. Auf dem heute gewerblich / industriell genutzten Areal
(ehemals Gewerbezone) soll eine Umstrukturierungsprozess eingeleitet werden, wobei
die Wohnnutzung im Vordergrund steht. Der Gestaltungsplan Widacher soll die Quali-
taten des Richtprojektes sicherstellen und die notwendigen planerischen Rahmenbe-
dingungen zur Bebauung, Erschliessung (Mobilitat) und Umgebung festlegen.

1.3 Bestandteile / Grundlagen des Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan basiert auf den nachfolgend aufgefiihrten Grundlagen:
Schlussbericht zur Testplanung vom 20. Dezember 2013
Teilzonenplananderung Gebiet "Widacher" vom 25. Februar 2015
Projektwettbewerb "Widacher", Bericht vom Oktober 2015 inkl. Projektdoku-
mentation von ERP Architekten AG / Hager Partner AG
Richtprojekt vom 3. November 2016 bereinigte Version vom 29. Januar 2018,
ERP Architekten AG
Richtprojekt Umgebung vom 13. Februar 2018, Hager Partner AG
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1.4  Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen
1.41 Perimeter

Das Gestaltungsplanareal wird auf drei Seaten durch Strassen und private Wege be-
grenzt. Im Nordwesten ist dies die Tannholzstrasse (Privatweg), im Nordosten die
Bremgarterstrasse (Kantonsstrasse) und im Sudosten die Langfohrenstrasse (Gemein-
destrasse). Im Sudwesten grenzt das Arealan die Landwirtschaftszone. Der Gestal-
tungsplanperimeter besteht grosstenteils aus der im Sidosten der Gemeinde Fisch-
bach-Gdslikon gelegenen Parzelle Nr. 120.In den Perimeter mite inbezogen wird die
zusatzliche Flache fur die angestrebte Verlveiterung der Langfohrenstrasse (separates
Bauprojekt - siehe Kap. 2.6.2). Der in der Abbildung 2 eingezeichnete Perimeter um-
fasst eine Flache von rund 29'920 2.

Perimeter

Strassenprojekt Langfohrenstrasse

Abbildung 2: Perimeter (rot)




*HVWDOWXQJVSODQ :LGDFKHU )LVFKEDFK *HOVMRJXQIXVIDQIVODJIH =

1.4.2 Bau- und Nutzungsordnung, Bauzonenplan

Mit der Teilanderung Spezialzone «Widacher», welche am 25. Februar 2015 durch den
Regierungsrat genehmigt wurde, kam es zueiner Anpassung des Bauzonenplans sowie
der Bau- und Nutzungsordnung. Gemass der Teilrevision gelten fir die Spezialzone

«Widacher» die nachfolgenden Bestimmungen.

UHFKWVNUIIWLIJHU %DX]JRQHQSODQ YRP XPRQMHREHHWDQ JHIQGHUWHU %D

Abbildung 3: Teilanderung Bauzonenplan

t  %DX]RQHQ

Traufseitige Griinfli- Grenzabstand Empfind-
Bauzonen Bezeichnung | Farbe | Fassadenhdhe Gesamthdhe i o . Gebaudelange |lichkeitsstu-
(talseitig) gross | Klein fe
Spezialzone «Wida- : rot mit 5) 6)
cher» SPZ Wi Raster - 18 m 25% 4m 40m 1

® 80% der Gesamthshe im Minimum aber 4.00 m
® Die Gebaudelange gilt als Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen bewilligen, sofern der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird.

t D 6SH]LDO]JRQH ©:LGDFKHU?

Ziel, Zweck, Nutzun- ' Die Spezialzone «Widacher» dient dem Wohnen und dem Gewerbe wie Laden,

gen Gaststatten, Biros, 6ffentlichen Bauten und Anlagen und anderen geeigneten,
massig storenden Betrieben (vgl. §26 BNO). Fiir die Uberbauung der Spezialzone
«Widacher» muss ein Gestaltungsplan, gestitzt auf ein stadtebauliches Konzept,
erarbeitet werden. An die bauliche Gestaltung und an die Architektur werden hohe
Anforderungen gestellt. Die Bauten mussen sich einwandfrei in ihre landschaftliche
und bauliche Umgebung eingliedern.

Ausgeschlossene % Lagerhauser, Verteilzentren, Einkaufszentren, Fachmarkte, Bordelle, Nachtclubs,

Nutzungen Sexkinos, Tierheime, Tankstellen. Verkaufsgeschéfte von mehr als 300 m? sind
nicht zu lassig.

Einschrankungen ® Beim Gestaltungsplan sind folgende Einschrankungen zu beriicksichtigen:

a) Der Grenzabstand zur Langfohrenstrasse (vorgesehene Verbreiterung
beriicksichtigt) betragt mindestens 50 % der Gesamthéhe, im Minimum
aber 4.00 m

b) Die Gesamthdhe darf nicht Gberschritten werden

c) Die anrechenbare Geschossflache (aGF) von 24'000 m? darf nicht tber-
schritten werden.

Konzeptanforderungen * Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan ist ein verbindliches, stadtebauliches
Konzept mittels Wettbewerb zu erstellen. Die diesbeziliglichen Rahmenbedingungen
sind friihzeitig von den Grundeigentimern, unter Beizug von Fachleuten, zusam-
men mit der Gemeinde zu entwickeln.

® Das stadtebauliche Konzept hat zu beinhalten:

a) Gestaltung der Uberbauung (insbesondere Bauweise, Baumasse, Stel-
lung der Baukoérper zueinander und zum Freiraum, sorgféltige Einbindung
der Baukorper in die bestehende Topographie)

b)  Gute Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung, so
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird

c) Integration der bestehenden Bauten und Nutzungen (insbesondere der
unter Substanzschutz gestellten Bauten)
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d) Konzept uber die Gestaltung der Aussenrdaume und der Umgebung
(Spiel-, Freizeit-, Erholungs- und Gartenanlagen sowie Strassenraum)
e) Erschliessungs- und Parkierungskonzept inkl. Massnahmen des Mobili-
tatsmanagements
f)  Etappierungskonzept
g) Modell zur Visualisierung.
Bestimmungen und ® In der Spezialzone «Widacher» gelten die Bestimmungen und Messweise der
Messweisen geméass IVHB gemass Titel 3 der BauV.
IVHB
Massgebendes Terrain ” Als massgebendes Terrain wird von den rekonstruierten Héhenlinien (siehe BNO
9. Anhang «Anhang 3») ausgegangen.

Aussenraumgestaltung ® Freiflachen sind mit standortheimischen Pflanzen und Materialien naturnah zu
gestalten.

$QKDQJ *HELHW ©:LGDFKHU? PDVVJHEHQGHY BHEVUDLQ JHP QHXHU ft

bestehende Gelandeaufnahme vom 24.7.2013 massgebendes Terrain rekonstruierte Héhenlinien

mefron
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2 Richtprojekt / Sachthemen

2.1  Architektonisches Richtprojekt
2.1.1 Einleitung

Die bestehende Bebauungsstruktur der Ortschaft Fischbach-Gdslikon ist offen, klein-
teilig, weist geringe Dichten auf und entwickelt sich parallel zum Hang. Darauf abge-
stitzt sieht das Richtprojekt eine ortsty pische Anordnung der Gebaude entlang der
beiden hangparallelen Strassen vor. Im Wettbewerbsprojekt wird von der Oberen und
der Unteren Beerlistrasse gesprochen. Firden nachfolgenden Planungsbericht wird
auf diese Bezeichnung verzichtet und es wid nur von der «oberen Strasse» oder der
«unteren Strasse» gesprochen (Abbildung 4).

Abbildung 4: obere / untere Strasse

Die Arealtiefe macht es mdglich, zwei Wohnstrassen mit beidseitig angeordneten Bau-
ten zu etablieren. Von der Bremgarterstrasse, mit den beiden unter Substanzschutz
stehenden Gebauden, ausgehend entsteht eine Folge von befestigen und griinen Rau-
men.

Eine zweite Grundiberlegung ist, die gewtnschten Wohnformen (Ein- und
Mehrfamilienh@user) nicht zu separieren, sondern &hnlich friherer Bebauungsstruktu-
ren zu mischen. Es entsteht eine Vielzahl von interessanten Synergien die das Leben
auf dem Areal bereichern. Die héheren Punktbauten orientieren sich zur Aussicht und
erhalten durch den Wechsel und deren diagonale Anordnung einen grosszigigen Um-
raum. Die hohere Anzahl an Wohnungen steigert die Frequenz der Begegnungen und
intensiviert so das Leben an der Wohnstrasse Die niedrigeren, ein- bis zweigeschossi-
gen, z. T. mit Dachgeschossen ausgestatteten Einfamilienhduser haben einen direkten
Gartenbezug und entsprechende Vorzonen zu den Wohnstrassen. Sie sind teilweise mit
eigenem Carport ausgestattet. Das Auto wirdnicht an den Arealrand verbannt, sondern
ist Teil des dorflichen Lebens. Durch den Wechsel entstehen automatisch spannungs-
volle rdumliche Sequenzen, sowohl an derWohnstrasse als auchim inneren Grinraum.

6
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Abbildung 5: Modellfoto Richtprojekt

Abbildung 6: Wohnstrasse visualisiert

Ziel ist es, ein Quartier zu schaffen, das neuinterpretiert, ein dérfliches Leben erlaubt,
wo Bewohner Privatheit wie Gemeinschaft leben kénnen, Kinder auf der Strasse spie-
len und nachbarschaftlicher Kontakt beim nach Hause gehen gepflegt werden kann.

2.1.2 Bebauung / Nutzung

Die Mehrfamilienhduser basieren auf einem Dreispanner mit zwei- bis dreiseitig orien-
tierten Wohnungen. Sowohl eine gute Besonrung als auch die Orientierung mit Blick
ins Reusstal sind optimiert.

Eine Variation bildet die Lage der Punktbauten. Ist die Strasse hangseitig, liegt
der Gebaudezugang auf dem Erdgeschoss. Liegt die Strasse talseitig, erfolgt der Zugang

mefron
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Uber eine grosszlgige gedeckte Vorzone, gewissermassen im Untergeschoss. Zur
Wohnstrasse hin entsteht eine platzartige Aufweitung. Der konstruktive Aufbau der
Bauten kann bei tragend ausgebildeten Kernen und Fassaden eine flexible Einteilung
der Raumaufteilung garantieren.

Dazwischen liegen Einfamilienh&user / Reiheneinfamilienhduser. Das klassische
Reihenhaus lasst sich gut in Wohn- und Schifbereiche aufteilen, verflgt Gber Garten
und Dachterrasse. Eine Variation bildet ein gereihtes Zweifamilienhaus. Im Erdge-
schoss liegt eine 4.5 Zi.Whg. mit Garten, dariiber eine zweigeschossige Wohnung mit
zwei Dachterrassen. An der oberen Strassesind zweigeschossige Einfamilienhduser mit
Carport, Vorgarten und Garten vorgesehen. Zwei Varianten, einmal mit parallel zur
Strasse gestelltem Erdgeschoss und einmalmit offenem Zwischenraum so dass der
Blick in die angrenzende Landschaft erhalten bleibt.

Die Ausfuhrungen zu den Bautypen machen deutlich, dass die Wohnnutzung auf
dem Areal im Vordergrund steht. Im blau mark ierten Bereich kann man sich aber auch
kleinere Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen wie beispielsweise Ateliers, Biros
oder einen Kinderhort vorstellen. Dies aber nur in den Erdgeschossen und nur sofern
dadurch kein erheblicher Mehrverkehr (Besucher respektive Kunden) entsteht, der die
Qualitaten der Begegnungszone / Zufahrtsstrasse beeintrachtigen kdnnte. Publikums-
oder Verkehrsintensive Nutzungen sind daher undenkbar. Aufgrund der oberirdisch
zur Verfiigung stehenden Parkfeldern sowie Uberlegungen zur Zufahrt, werden nicht-
Wohnnutzungen im Bereich der oberen Strasse auf die Baubereiche B2 sowie C2-3
beschrankt. Im Bereich der unteren Strasse sind nicht-Wohnnutzungen in allen Punkt-
bauten (B3-4 sowie C4-6) denkbar.

Im rot markierten Bereich entlang der Kantonsstrasse sollen neben Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen auch Verkaufsnutzungen mdoglich sein. Konkret disku-
tiert wird eine Verkaufsnutzung im Baubereich G ; sowie eine gewerbliche, dienstleis-
tungsbezogene Nutzung in den Baubereichen k... Das maximal mogliche Mass je Ver-
kaufsgeschaft wird Uber den § 10a BNO definiert (max. 300 m?) und soll im Rahmen
des Gestaltungsplans auch nicht erhéht werden.

%

& %

% &

Abbildung 7: Nutzungsverteilung schematisch

6
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Bauten unter Substanzschutz
Innerhalb des Gestaltungsplanareals befinden sich zwei Bauten (Gebaude-Nr. 87 und
89) die unter Substanzschutz stehen. Gemass Abbildung 7 Baubereich Fund F-.

Abbildung 8: Objekt Nr. 89 (links)
Objekt Nr. 87 (rechts)

Die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Fischbach-Goéslikon macht unter § 20
BNO folgende Aussagen zu diesen Gebauden.

‘LH LP %DX]RQHQ .X9DMROMHDY EFQIDIOF KKDHIN H D X G It QUMPHQ *HEIXGH VLQG
NXOWXUJHVFKLFKWOLNKHKP R GHUNVXPER D@ L KHWHIEUKSWEWWGELH GeUIHQ QLFKW
RGHU LQ LKUHP IXVVHUHQ (UVFKHLQXQJMEG QB X @ W HUEH-DUDMW BB U GHI@H 6K B OF
KHQGHQ %DXYROXPHQVXQGA MPJYHWEBXDWKYHGEHY GHRZBEWXW]]LHO QLFKW HQV
VWHKW )+U EDXOLFKH YWUHQGHDRRIXNWOPKWKIQ HUIRUGH

'LH 1XW]XQJ ULFKWHW VLFK QDFK GHQ =RQHQYRUVFKULIWHQ

Im Rahmen der Vorarbeiten wurde an einer Begehung vorOrt die Integration der bei-
den Objekte mit Vertreten des Kantons diskutiert. Um die Gebaude in die neue Archi-
tektur der Umgebung optimal einzupassen, wurde den Bauten — auf der, der Kantons-
strasse abgewandten Seite — ein grosszigiger Frei- / Grinraum (gemeinschaftlicher
Freiraum) zugestanden. Sie erhalten einen Puffer, der die Bauten quasi von den dichte-
ren Mehrfamilienhaustypen schiitzt. Uber Wegverbindungen (Fuss- und Veloverkehr)
werden sie trotzdem in die Uberbauung integriert und angeschlossen. Mit der Abfolge
der drei Mehrfamilienh@user in der zweiten Bautiefe ab der Bremgaterstrasse wird auf
die bestehenden Bauten entlang der Kantonsstrasse reagiert und durch die Setzung
erfolgt eine Neuinterpretation.

2.1.3 Gebaudehohen

Das Richtprojekt sieht unterschiedliche Gebaudehéhen vor. So wird zwischen den Ein-
familienhaustypen (EFH) und den Mehrfami lienhausbauten (MFH) unterschieden.
Wéhrend mit dem EFH-Typ Gebaudehodhen von ca. 7 bis 9 Metern erreicht werden
(zwei bis drei Geschosse), werden diese von den MFH-Typen mit Gebdudehdhen von
12 his 16 Metern (bis zu 5 Geschosse) Ulveagt. Zwischen den zehn Mehrfamilienhaus-
typen bestehen bezlglich der Hohen ebenfdls Unterschiede. Wie bereits angedeutet,
weisen diese Hohen von 12 bis 16 Meter auf. Wahrend gegen den Rand des Gestal-
tungsplanareals eher die niedrigeren, 12 Meter hohen MFH-Typen vorgesehen sind,
sind im Kern des Areals drei eher hohere, 16 Meter hohe Bauten geplant. Mit dieser
Anordnung respektive Verteilung wird im Zentrum ein Schwerpunkt auch hinsichtlich
Dichte gesetzt und gleichzeitig wird ein sanfterer Ubergang zu den angrenzenden Bau-
ten geschaffen.

mefron
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Wie in Abbildung 9 zu erkennen ist, wird im Rahmen des Richtprojekts die Er-
scheinung in Bezug auf die H6hen gegeniiber dem heutigem Zustand nicht drastisch
verandert. Die Industriellen Bauten (Lagerhallen und Produktionsstéatten) weisen be-
reits heute H6hen von geschétzt neun bis 16 Meter auf und lassen sich daher mit den
geplanten Bauten vergleichen.

Das Richtprojekt richtet sich bezuglicher der Hohen nach den in § 6 der BNO
festgelegten Gesamthéhen und lberschreitet diese nicht. Die Gesamthéhen wiederum
richten sich nach der neuen Messweise gemass IVHB und lassen fir Bauten eine ma-
ximale Hohe von 18 Metern zu.

Abbildung 9: Hohenverhaltnisse Bestand
(grau) und Neu (rot)

Der untenstehende Schnitt (Abbildung 10) zeigt auf, wie sich die Uberbauung in die
Topografie einpasst. Das Gelande féllt von Sudwesten nach Nordosten in Richtung
Bremgarterstrasse (in Abbildung 10 schematisch beschriftet) ab. In ihrer Wirkung fol-
gen die Gebaudehdhen diesem Gelandeverlauf. Der Schnitte zeigt auch auf, dass in
unmittelbarer Néahe zur Bremgarterstrasse vier bis finfgeschossige Bauten realisiert
werden konnen und aufgrund des abfallenden Geldndes die Bauten tiefer liegen als
Bauten im Sidwesten mit vergleichbarer Geschosszahl.

Abbildung 10: Schnitt J-J / Topografie

6
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2.1.4 Nutzungsdichte

Die anrechenbare Geschossflache (aGF) richtet sich nach § 32 Abs. 2 der Bauverord-
nung des Kantons Aargau. Die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Fischbach-
Gdoslikon enthalt keine abweichenden Bestimmungen zur Anrechenbarkeit von bspw.
Raumen in Dach-, Attika- und Untergeschossen.

Die Uberbauung geméss Richtprojekt orientiert sich an der geméss § 10a Abs. 3
BNO maximal zulassigen aGF von 24'000 n?. Das Uberbauungskonzept sieht bei den
Bauten ein Wechselspiel an Dichten vor. Wéhrend fur EFH-Typen Geschossflachen
von 200 bis 300 m2 pro Einheit vorgesehen sind, so orientieren sich die dichteren
MFH-Typen an einer Geschossflache von 1'400 bis 2'200 n?. Das Richtprojekt in sei-
ner vorliegenden Fassung Uberschreitet gggeniiber der Teilanderung Nutzungsplanung
das Mass an maximal zuléssiger aGF um 32 Quadratmeter. Zum jetzigen Zeitpunkt
kann diese Genauigkeit als stufengerecht bezeichnet werden. Das Projekt in dieser
Fassung ist aber als absolute Maximalvariante zu verstehen, welches im Rahmen des
konkreten Bauprojekts noch prazisiert und auch nach unten korrigiert werden muss.

DQUHFKHQEDUH *HVF®RVYV *UXQGIOIF&H $=

Hinsichtlich der Dichte lassen sich fir die Uberbauung folgende weiteren Aussagen
machen. Anhand der Belegungsdichte - die2.3 Bewohner pro Wohnung betragt (Quel-
le: Bundesamt fur Statistik) - und den gemass Richtprojekt geplanten 181 Wohnungen,
lasst sich fir das Gestaltungsplanareal ene theoretische Einwohnerzahl von 416 Per-
sonen berechnen. Bei einer Arealflache von 28'884 nt? ergibt dies hochgerechnet eine
Dichte von 144 Einwohner pro Hektare.

Wird die gleiche Berechnung tber den Geschossflachenbedarf pro Kopf durchge-
fuhrt, ergeben sich vergleichbare Werte. Bei einem angenommenen Bedarf von 55 rA
pro Bewohner sowie einer aGF von 24'000 m?, lasst sich eine Bewohnerzahl von
436 Einwohner errechnen. Mit einer Grun dstucksflache von wiederum 28'884 m2
ergibt dies eine Dichte von rund 150 Einwohner pro Hektare.
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2.2 Landschaftsarchitektonische Umgebungsgestaltung
2.2.1 Aussenraum

Grundidee

Die architektonische und stadtebauliche Grundkonzeption verfolgt die Strategie sich in
den Kkleinteiligen, landlichen, dorfartigen Kontext zu integrieren. Aus diesem Grund
wird bei der Freiraumkonzeption mit zwei Hauptelementen gearbeitet: Garten und
Strasse. Die freirdumliche Grundlage des neuen Quartiers bildet ein durchgangiger
Gartenteppich der sich von der Bremgarterstrasse bis an den sidlichen Rand des
Grundstiicks und zum Landwirtschaftsland er streckt. Die einzelnen Architekturtypolo-
gien sind jeweils in ein Gartenfeld eingebettet.

Bepflanzung

Ein lockerer Baumschleier aus einheimischen Blutenbaumen tberspannt den Garten-
teppich zwischen den Hausern. In Ergdnzung zu den Gérten sind zwei Quartierstrassen
wichtige Elemente des 6ffentlichen Raumes der neuen Siedlung. Ein durchgéngiger
Belag fasst die Strassenraume zwischen de Hausern zu einem Ensemble zusammen.
Als Begegnungszone ausgelegt sind die Quaierstrassen zugleich Erschliessungsraum
wie gemeinschaftlicher Treffpunkt. Im Schatten grosser Solitdirbaume befinden sich
einladende Banke und Trinkbrunnen.

Abbildung 11: Referenzbilder Trinkbrunnen
und grossziigige Wiesenflachen mit Allmend-
charakter

Fur die Wildhecken sowie die Strauchgruppen, mit denen das Gebiet respektive der
Aussenraum strukturiert wird (siehe Umge bungskonzept), werden einheimische und

standortgerechte Straucher wie Sambucus nigra, Cornus sanguinea, Corylus avellana,
Prunus spinosa, etc.verwendet. Die Baumguppen in den Spielplatzen respektive den

gemeinschaftlichen Freiraumen werden ebenfalls einheimisch, standortgerecht Baume

wie Sorbus aucuparia, Prunus avium, Salix caprea, etc verwendet.
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Wiesen und Spielflachen

Grosszigige Wiesenflachen bieten Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche. Spielbereiche sind an die Wiesen-
flachen angebunden. Sie bilden einerseits den
Ubergang zur Begegnungszone, und andererseits
Schwerpunkte innerhal b der Gartenstruktur.

Abbildung 12: Umgebungskonzept

Wegverbindungen

Die Wegverbindungen dienen der Bewohnersdaft (Fussgénger, Velofahrer) und sind

im Sinne von Querspangen zwischen den Begegnhungszonen / Zufahrtsstrassen (untere
| obere Strasse) geplant. Uber die Vielzahl an Wegen / Schleichwegen die zwischen
1.5m und 2.5 m breit und als Schotterwegrasen ausgestaltet sind, erreicht man auch
aus den sudwestlichen Randbereichen auf diektem Weg die Bremgarterstrasse und ist

so an das Ubergeordnete Fuss- und Velowgnetz angeschlossen. Selbstverstandlich
stehen den Fussgangern und Velofahrern awch die Begegnungszonen zur Verfligung.

mefron
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Das architektonische und landschaftsgestalterische Grundkonzept legt den Fokus auf
die beiden Wohnstrassen, welche als Ortflir Begegnungen zum Quartierleben beitra-

gen. Die siedlungsinternen Wegverbindungen (Querspangen) haben die Aufgabe, diese
beiden Wohnstrassen respektive Begegnunggonen miteinander zu verbinden. Gleich-

zeitig wird Uber die kleineren Wegverbindungen sichergestellt, dass der Bewohner-

schaft ein dichtes Wegnetz zur Verfliigung steht.

Abbildung 13: Wegverbindungen

Okologie

Mit einer Gesamtflache von 5'490 m2 liegen die vorgesehenen Flachen fir die dkologi-

schen Ausgleichsmassnahmen weit Uber den kantonal geforderten 15 % (8 33 SNV). Bei
der Konzeption der 6kologischen Ausgleichsmassnahmen im Bereich der neuen Sied-
lung sind folgende Aspekte zu berlicksichtigen:

Vernetzung der Siedlung mit den angrenzenden Landschafts- und Siedlungsraum

Massnahme 1  Anlage Wildhecke am Siedlungsrand und diverser Magerwiesenfla-
chen im Siedlungsraum
— Verwendung einheimischer und standortgerechter Gehdlze

Massnahme 2 Pflanzung von 33 einheimischen Baumen und 107 Strauchern
— Anreicherung der 6kologischen Ausgleichsflachen mit Kleinstruk-
turen fir Flora und Fauna

Massnahme 3  Anlage von Totholz- und Steinhaufen im Bereich der Magerwiesen
— Implementierung eines o©kologischen Wassermanagements im
Siedlungsraum
Massnahme 4  Forderung der Versickerung anfallenden Meteorwassers vor Ort und
bei Bedarf Anlage von entsprechenden Retentionsbereichen
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2.2.2 Versiegelung / Meteorwasser

Durch die grossziigigen privaten und gemeinschaftlichen Griinflachen besteht die Még-
lichkeit, im Rahmen des Baubewillungsverfahrens die Versickerung vor Ort zu prfen.
Die Sondernutzungsvorschriften (8 32 SNV) enthalten eine entsprechende Bestim-
mung. Die Gemeinde Fischbach-Goslikon regelt in § 23 des Abwasserreglements in
Kraft seit 1. Januar 2017, dass grundsatach nichtverschmutztes Abwasser von der
Kanalisation fernzuhalten und wie folgt zu beseitigen:

1. Prioritat: Versickerung;
2. Prioritat: Einleitung in offentliche Sauberwasserleitung;
3. Prioritat: Einleitung in ein Gewasser, allenfalls mit Retention.

Die Versickerung richtet sich weiter nach dem Generellen Entwasserungsplan GEP und
dem Ordner «Siedlungsentwasserung» der Alteilung fir Umwelt, Kapitel 14. Die Ein-
leitung in die Kanalisation ist nur zuldssig, sofern der Nachweis valiegt, dass es weder
versickert noch einer Sauberwasserleitung oder einem oberirdischen Gewéasser zugelei-
tet werden kann.

2.2.3 Erschliessung / Zufahrt

Motorisierter Verkehr

Was den motorisierten Individualverkehr betr ifft, so erfolgt die Erschliessung des Are-
als grundsatzlich tber die Langfohrenstrasse (1, Abbildung 14). Diese miindet in die
Bremgarterstrasse (Kantonsstrasse). Ab der Langfohrenstrasse findet die Zufahrt zu
den zwei Tiefgaragen (4 und 5) statt. Weiter fiihren von der Langfohrenstrasse zwei
Achsen (Zufahrtsstrasse / Begegnungszone)zu den Bauten. Grundsatzlich sind die
beiden Zufahrtsstrassen, die obere (A) unddie untere (B) Strasse befahrbar und nicht
fur den MIV gesperrt. Betrieben werden di e Zufahrtsstrassen als Begegnungszonen und
die Gestaltung erfolgt nach den entsprechenden Grundsatzen (Verordnung Uber die
Tempo-30-Zonen und Begegnungszonen). Sieverbinden die angrenzenden Gebaude zu
einem durchgéngigen Ensemble (Quartierplatz), und weisen eine entsprechende Ge-
staltung auf, welche die gefahrene Geschwindigkeit tief halt und die Sicherheit erhoht.
Zufussgehende sind vortrittsberechtigt und die Parkierung ist nur auf markierten Park-
feldern mdglich. Die Zufahrt fir Feuerwehr, Kranken-, Ziigelwagen und die Mullabfuhr
ist gewahrleistet. Da es sich bei den béen Zufahrtsstrassen um Sackgassen fir den
motorisieren Verkehr handelt, ist auf ihne n nicht mit Durchgangs verkehr zu rechnen.

Entlang der Kantonsstrasse bestehen zum heutigen Zeitpunkt diverse Zu- und
Wegfahrten, um auf das Areal zu gelangen. Gemass Richtprojekt ist vorgesehen, die
Anzahl der Zufahrten auf nur noch eine direkte Arealzufahrt zu begrenzen. Die Idee der
Konzentration der Erschliessung wird vom Kanton grundsatzlich unterstutzt. Die Zu-
fahrt wird sich auf H6he der substanzgeschitzten Scheune befinden (2) und lasst eine
Erschliessung moglicher an die Kantonsstrasse angrenzender Gewerbenutzungen fir
deren Kundenverkehr zu.

Die Uberpriufung der Leistungsfahigkeit des Knotens Bremgarterstrasse / Lang-
forenstrasse sowie allfallige Massnahmen sind dem separaten Bericht, Metron Ver-
kehrsplanung AG vom 21. September 2017 zu entnehmen. Die dortigen Berechnungen
zeigen auf, dass der Knoten auch langerfritig gentgend leistungsfahig ist, um den
prognostizierten Verkehr auch bei einer kompletten Uberbauung des Areals und 15
Jahre dariiber hinaus zu gewahrleisten. Die Realisierung eines separaten Linksabbie-
gestreifens auf der Bremgarterstrasse in die Langfohrenstrasse ist nicht nétig.

Durch die etappierte Uberbauung des Areals kann eine kurzfristige, massive Be-
lastungszunahme der Knoten verhindert werden.
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Abbildung 14: Erschliessungskonzeption mo-
torisierter Verkehr

2.2.4 Ausbau Langfohrenstrasse

Die Langfohrenstrasse miindet heute in einem spitzen Winkel in die Bremgarterstras-
se, was von Seiten des Kantons aus Sicherhisgriinden kritisch beurteilt wird. Durch
den Gestaltungsplan und der damit verbundenen Bebauung auf dem Areal der Beerli
Holzwaren AG, wie mdglichen Verdichtungen / Bauprojekten auf der gegeniberliegen-
den Seite der Strasse, ist zukunftig mit Mehrverkehr (MIV sowie LV) zu rechnen. Aus
diesem Grund und um eine attraktive Erschliessung fiir den Langsamverkehr — insbe-
sondere Fussverkehr zu gewahrleisten — werden ein Ausbau der Langfohrenstrasse
sowie eine Optimierung der Einmindung durch die Gemeinde angestrebt.

Betriebskonzept

Bei der Langfohrenstrasse handelt es sich umeine Erschliessungsstrasse, welche auch
durch den Freiamterweg frequentiert wird. Aufgrund der errechneten Verkehrsmengen
wird bis zur Zufahrtsstrasse A ein Trottoir flr den Fussverkehr auf der Seite des GP
vorgeschlagen. Der weitere Abschnitt wird im Mischverkehr betrieben. Entlang der
Langfohrenstrasse miinden beidseitig viele Zufahrtstrassen und Hauszufahrten in die
Strasse. Um die Sicherheit zu erh6hen wird daher eine Streckensignalisierung Tempo-
30 empfohlen. Diese wirde auch dem Grundsatz der abgestuften Geschwindigkeitsre-
gimen entsprechen (Kantonsstrasse T50, Eischliessungsstrasse T® und Zufahrtsstras-
sen Begegnungszone T20) und abupte Regimewechsel verhindern.

Knotenraum

Fur den vorderen Teilbereich der Einmiindung der Langfohr enstrasse ist eine Verbrei-

terung auf ca. 8.00 m vorgesehen, um den Begegnungsfall im Knotenraum zwischen
einem Lastwagen und einem Personenwagen zu garantieren. Zudem ist ein einseitiges

6



mefron

*HVWDOWXQJVSODQ :LGDFKHU )LVFKEDFKDFKWIKNHHRPHQ S5LFKWSURMHNW

Trottoir geplant und soll eine Breite von 1.80 m aufweisen. Um Zufussgehenden ent-
lang der Kantonsstrasse den Querungsvortritt zu ermdglichen, wird eine Trottoirliber-
fahrt empfohlen. Aufgrund der ortsbaulichen Situation konnte der etwas spitze Winkel
nicht optimiert, der Manévrierraum aber er weitert werden. Die erforderlichen Sicht-
weiten gemass «Merkblatt Sicht an Knoten und Ausfahrten» des Kantons Aargau kon-
nen eingehalten werden, sind aber u.a. auf der angrenzende Nachbarparzelle Nr. 118 zu
sichern. Die Sicherung der sudéstlich des GP-Perimeters gelegenen Sichtzone, wie die
genaue Ausgestaltung der Trottoiriberfahrt nach dem Markblatt «Trottoirtiberfahrt»
des Kantons Aargau erfolgt im Rahmen des Baugesuchverfahrens. Die Zufahrt zu den
Kundenparkfeldern der Gebaude der ersten Bautiefe entlang der Kantonsstrasse erfol-
gen an dieser Stelle ab der Langfohrenstrasse, ca. 15 m ab der Einmindung in die Kan-
tonsstrasse zurtickversetzt. An diese Stelle fidet ebenfalls die Anlieferung statt (siehe
auch 2.3.8).

Abbildung 15: Knoten Langfohrenstrasse /
Bremgarterstrasse

Mittlerer Abschnitt

Die Langfohrenstrasse weist zwischen dem Knoten Bremgarterstrasse und der oberen
Zufahrtsstrasse eine Fahrbahnbreite von 4.80 m und ein einseitiges Trottoir von
1.80 m Breite auf der Parzelle Nr. 120. Den Abschluss zwischen Trottoir und Fahrbahn
bildet ein 6cm hoher Randstein. Somit ist auf der Fahrbahn der Begegnungsfall Perso-
nenwagen / Personenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit méglich (nétige
Breite 4.7 m). Es ergibt sich eine gesamthafte Strassenbreite von 6.6 m. Die nétige
Landnahme findet auf der Seiten der Parzelle Nr. 120 statt. Angrenzend an die Lang-
fohrenstrasse befinden sich abschnittweise Senkrechtparkfelder. Damit Zufussgehende
ausparkierende Fahrzeuge besser erkennen, sid die Parkfelder 6.0 m lang dimensio-
niert. Die Landsicherung fiir den Ausbau der Langfohrenstrasse wird mit Strassenlinie
mit Enteignungstitel gesichert. Eine allfallige, dariiberhinausgehende Erweiterung
muss auf der gegenlberliegenden Strassenseite stattfinden.
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Abbildung 16: Gestaltungsvorschlag fur die
Langfohrenstrasse

Oberer Abschnitt

Ab der Einmindung der letzten Zufahrtsstra sse endet das Trottoir. Weil die Verkehrs-
belastung auf dem oberen und hintersten Teil der Langfohrenstrasse deutlich abnimmt
(es mussen keine weiteren Bauten erschlossen werden) und die Strasse eher als Feld-
weg genutzt wird, wird auf eine Verbreiterung der Fahrbahn oder auf ein Trottoir ver-
zichtet.

Langfohrenstrasse - weitere Schritte

Fur die Langfohrenstrasse wurde im Auftrag der LBM Partner AG ein Betriebs- und
Gestaltungsvorschlag auf der Stufe einer Plamungsstudie erarbeitet, welche die fur den
Gestaltungsplan nétige Machbarkeit aufzeigt und den Raum fiir den Ausbau der Lang-
fohrenstrasse auf Seite der Parzelle Nr. 120 sicherstellt. Eine weitere Vertiefung mittels
Vor- und Auflageprojekt muss durch die Strasseneigentimerin (Gemeinde) erfolgen.
Dabei sind Fragestellungen wie die Gestalting der Strasse unter Berlicksichtigung der
Sichtzonen definitiv zu beantworten beziehungsweise festzulegen.

2.2.5 Fuss- und Veloverkehr

Fussverkehr

Die Erschliessung fur Fussganger erfolgt teilweise Uber die Langfohrenstrasse (1, Ab-
bildung 14). Um eine attraktive Erschliessung sicherzustellen, ist im Strassenprojekt

ein Trottoir vorgesehen, womit die Erschliessung des Areals zuséatzlich verbessert wird.
Eine weitere Erschliessung Uber die Tannholzstrasse (6) ware wiinschenswert, lasst
sich aber aufgrund der Eigentumsverhaltnisse (Privatstrasse) nicht ohne weiteres reali-

sieren. Weil eine allfallige Wegverbindung tber die Tannholzstrasse die Qualitat der

Durchwegung und Erschliessung des Areals massgeblich verbessern wiirde, wird der
Anschluss orientierend im Situationsplan fe stgehalten. Damit zu einem spéateren Zeit-

punkt respektive in einer spateren Etappe eine Wegverbindung tber die Tannholz-

strasse noch realisiert werden kann, werden im Situationsplan die Wegverbindungen

symbolisch (Orientierungsinhalt) gekennzeichnet.

Dank der durchlassigen Gestaltung und der vielen siedlungsinternen Wegver-
bindungen mit Mindestbreiten von 1.5 m respektive 2.5 m, bieten sich fur die Bewoh-
ner verschiedene und direkte Wegbeziehungen. Das Gestaltungsplanareal ist optimal
an das Ubergeordnete Fussverkehrsnetz angebunden und weist eine dichte Netzstruk-
tur auf.
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Zwischen den gemeinschaftlichen Freiflachen (D. und C, respektive D, und C3) wird im
Situationsplan ein Bereich flir eine Wegverbindung gesichert. Eine genaue Wegflihrung
wird bewusst nicht festgelegt. Die Wegvelbindung wird, wie auch die anderen Wege,
als Schotterwegrasen ausgestaltet (siehe Kapitel 2.2.1 — Wegverbindung). Im Vergleich
zu den anderen siedlungsinternen Wegverbindungen handelt es sich hierbei aber um
einen «Schleichweg», der die Mindestbreiten der anderen Wegkategorien nicht erfil-
len muss. Der Grund hierfiir liegt im architektonischen und landschaftsgestalterischen
Grundkonzept, gemass welchem der Fokus afi den beiden Begegnungszonen liegt.
Eine parallele Wegfiihrung zwischen der oberen und unteren Begegnungszone ist, weil
diese als Alternative die Begegnungszonen schwachen kdnnte, nicht von erster Priori-
tat. Fdr einen hohen Komfort fiir den Fussverkehr sind die Wege hindernisfrei und
nach den Aspekten der Verkehrssicherheit zu gestalten. Eine wohnungsintensive Anla-
ge kann zu einer Durchmischung von Generationen fihren. Aus diesem Grund wird es
ndtig sein, einen fir diese Anforderungen gerechten Belag zu wahlen.

Veloverkehr

Die primare Erschliessung fur den Veloverkehr erfolgt Uber die Langfohrenstrasse,
welche die Anbindung an die Bremgarterstrasse wie den westwarts verlaufenden Rad-
weg ermdoglicht. Zur Querverbindung sind die beiden Zufahrtstrassen relevant, welche
als Begegnungszonen diese Funktion erfiillen. Als weitere Verbindung zur Bremgar-
terstrasse ist eine interne Wegverbindung als 2.5 m breiter Weg ausgestaltet.
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2.2.6 Offentlicher Verkehr

Die Arealerschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr findet tber die Haltestelle Fisch-
bach - Gdslikon, Sternen statt. Hier verkehrend Buslinien, welche nach Bremgarten,
Baden oder Mellingen-Heitersberg fiihren. In den Hauptverkehrszeiten bestehen je
nach Fahrtrichtung halbstiindliche und in den Nebenzeiten stiindliche Verbindungen.
Gemass AGIS ergibt sich fiir die Haltestelle eine OV-Giiteklasse «D». Das Areal Wida-

cher liegt im Erschliessungsradius der Haltestelle und gilt somit als mit dem OV er-
schlossen.
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Abbildung 17: OV-Giiteklasse
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2.2.7 Parkfelderbedarf

Parkfelderbedarf fiir mo torisierte Fahrzeuge
Die Anzahl der notwendigen Parkfelder richtet sich nach der VSS-Norm 640 281 (Par-
kieren — Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen). Fur die Berechnung wird davon
ausgegangen, dass das Verfahren gemass kael D (vereinfachtes Verfahren) massge-
bend ist. Gemass Teilzonenplaninderurg stehen fir die Uberbauung 24'000 m?2 aGF
zur Verfigung. Von den total 24'000 m 2 aGF sind maximal 1'400 m? aGF fur den Bau
von Verkaufs- / Gewerbe- / Dienstleistungsnutzungen oder eines Kinderhorts vorgese-
hen. Dies wiederum bedeutet, dass mindestens 22'600 n? aGF fiir das Wohnen genutzt
werden kénnen. Gemass Kapitel 9.1 der VSS-Nmm 640 281 gelten folgende Richtwerte
fur das zu erstellende Parkfelder-Angebot:

Fur Bewohner: 1 Parkfeld / 100 m2 BGF

Fur Besucher: zusatzlich 106 der Bewohner-Parkfelder

D* 3DUNIHOGHU 3DUNIHOGHU
1XW]XQ P) %HZRKOHU % HV XFEKHU 3DUNIHOGHU 7RWDO
‘"RKQHQ
‘"RKQHQ

Tabelle 1: Parkfeldangebot Wohnen gemaéss
VSS-Norm

Das Kapitel 10 der VSS-Normen (lbrige Nuzungen) legt fir Gewerbe-, Dienstleis-
tungs- oder Verkaufsnutzungen die bendtigte Anzahl Parkfelder fest. Fiir die Berech-
nung wird davon ausgegangen, dass rund 300 n? kundenintensive Verkaufsgeschéfte
(Lebensmittel, Apotheke, Drogerie, Warenhaus, Kiosk), weitere 900 m2 Dienstleis-
tungsbetriebe und ein Hort / Kinderhort mit 200 m 2 (2 Klassenzimmer fir Kleinstkin-
der bis 2 Jahre sowie Kleinkinder 1.5 bis 4 Jahren) realisiert werden. Des Weiteren
wird angenommen, dass die massgebende Bezugseinheit geméss VSS (Verkaufsflache)
der anrechenbaren Geschossflache entspricht. Folgende Richtwerte gelten fir das bei
Verkaufsgeschaften zu ersellende Parkfeldangebot:

Fir Personal: 2 Parkfelder / 100 m2 Verkaufsflache (VF)

Fur Besucher: 8 Parkfelder / 100 m2 Verkaufsflache (VF)
Folgende Richtwerte gelten fir das bei Dienstleistungsbetrieben zu erstellende Park-
feldangebot:

Fir Personal: 2 Parkfelder / 100 m2 Verkaufsflache (VF)

Fur Besucher: 0.5 Parkfelder / 100 m2 Verkaufsflache (VF)
Folgende Richtwerte gelten fiir das bei einem Hort / Kinderhort zu erstellende Park-
feldangebot:

Fir Personal: 1 Parkfelder pro Klassenzimmer

Fur Besucher: 0.2 Parkfelder pro Klassenzimmer
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Infolge OV-Giiteklasse D ist eine Abminderung auf 90% nétig (jeweils rechte Zahl in
der untenstehenden Tabelle).

D*) 3DUNIHOGHU I+U 3 3DUNIHOGHU 1+U %HV
1XW]XQJ %DXEHUHLFK > 33 ® > 33 @
9HUNDX) ¥

D*) 3DUNIHOGHU I+U 3 3DUNIHOGHU 1+U %HV
0,
1XW]XQJ %DXEHUHLFK > 33 @ > 33 @

'LHQVWOHLVWXQJVEHWULHEH )
'LHQVWOHLVWXQJVEHWULHEH % &

D*) S3DUNIHOGHU I-U 3 S3DUNIHOGHU I-U %
P

0,
IXW]XQJ %DXEHUHLFK > 33 .ODVVHQJLF > 33 .ODVVHQ]L
+RUW .LQGHUKRUW % &

7TRWDO

Tabelle 2: Parkfeldangebot Verkauf geméass
VSS-Norm inklusive Abminderung aufgrund
OV-Giiteklasse

Gestltzt auf die Annahmen der Nutzungsaufteilung und gemass Berechnungen respek-
tive VSS-Normen sind somit total maximal 302 Parkplatze notwendig . Dies sind

14 Parkplatze weniger als mit der Ermittlu ngen zum Parkplatzbedarf des Richtprojekts

(Stand April 2016) dargelegt wurden. Dabei wurde von 316 Parkpléatzen ausgegangen.
Das Richtprojekt legt, aufbauend auf die vorgangige Berechnung, die Anzahl an oberir-

dischen Parkfeldern fur Besucher und Kunden fest.

2.2.8 Parkierungskonzept

Tiefgarage
Die Parkierung fir alle Teilgebiete erfolgt in erster Linie in den beiden unterirdischen
Einstellhallen, welche gemass Richtprojekt unter den beiden Wohnstrassen zu liegen
kommen sollen. Dort sind die Parkplatze der Bewohner und Angestellten unterge-
bracht. Die Grundform und die Konzeption der beiden lang gezogenen, unabhangigen
Tiefgaragen werden durch die etappierte Uberbauung begriindet. Die Tiefgarage muss
fur eine erste Etappe erstellt und fir eine weitere Etappe erweitert werden kénnen. Mit
der vorgesehenen, langlichen Grundiorm wund der Platzierung unter der
egegnungsflache / Strasse, lasst sich dies am effizientestes bewerkstelligen. Die Ein-
fahrten befinden sich ab der Langfohrenstrasse (Nrn. 4 und 5 in Abbildung 14). Aus
asthetischen / ortsbildgestalterischen Grinden, sollen die Einfahrten ab der Lang-
fohrenstrasse nicht direkt sichtbar sein. Eine senkrechte Zufahrt kommt daher nicht in
Frage. Das Richtprojekt reagiert darauf, indem die Zufahrt tber eine kurze, parallel
gefihrte Abfahrt erfolgt (Abbildung 18). Die Sichtweiten auf Fahrzeuge und Fussgan-
ger auf der Langfohrenstrassemuiissen aber gegeben sein.

3DUNIHAGBUHQ
7RWDO

3DUNIHAGBUYQ
7RWDO

SDUNIHOGHU
WRWDO
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Abbildung 18: Tiefgarage gemass Richtpro-
jekt

Um kinftigen Anspriichen und Anforderungen zu entsprechen, sollen in der Tiefgarage
Ladestationen respektive Abstellplatze fur Elektrofahrzeuge realisiert werden kénnen.

Oberirdische Parkplatze

Fur Besucher und Kunden bedarf es eines entsprechenden leicht auffindbaren Ange-
bots. Dieses wird oberirdisch, nahe an den zu besuchenden Nutzungen angeordnet.
Daneben wird es — quasi als Ausnahme —auch fur die Reiheneinfamilienhausbauten
entlang der siidwestlich gelegenen oberen Zufahrtsstrasse (A, Abbildung 18). oberirdi-
sche Parkplatze geben. Fiur die Bewohner déser Bauten ist der Bau von Carports bzw.
Unterstdnden vorgesehen, da der Bebauungstyp dem Reihenhaus entspricht.

Die zu erstellenden Kundenparkplatze fir Gewerbe- und Ladennutzungen, wel-
che sich hauptsachlich in der ersten Bautiefe entlang der Bremgarterstrasse befinden,
werden auf den Arealvorzonen erstellt. Da sie teilweise im Strassenabstand liegen,
werden die betroffenen Parkfelder mit einem Beseitigungsrevers versehen und missen
bei Bedarf an einer anderen geeigneten Stelle auf dem Areal bzw. in der Tiefgarage
angeboten werden. Sie werden Uber die direkte Zufahrt auf Hohe der substanzge-
schitzten Scheune (Nrn. 2 in Abbildung 14). ab der Bremgarterstrasse oder die Lang-
fohrenstrasse (1) erschlossen. Weitere Bsucherparkplatze fir die Wohnnutzungen
sind auf dem gesamten Areal, insbesondereentlang der beiden Feinerschliessungsach-
sen (obere und untere Zufahrtsstrasse) angerdnet. Sdmtliche oberirdischen Standorte
fur Parkplatze sind in Abbildung 19 schematisch dargestellt. Davon ausgenommen und
nicht spezifisch dargestellt sind die Bewohnerparkplatze sowie allféllige private Besu-
cherparkplatze fir die Reiheneinfamilienhduser in den Baubereichen A und D (obere
Zufahrtsstrasse). In den Sondernutzungsvorschriften werden die Standorte und Park-
felder definiert. Die Trennung zwischen Bewohner- / Personal- und Besucher- / Kun-
denparkplatzen vereinfacht die Zugangsregelung fur die Tiefgarage und ermdglicht
kurze Wege zwischen Parkplatz und den Gaverbe bzw. Dienstleistungsnutzungen.
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Abbildung 19: Anordnungskonzept Kunden- /
Besucherparkfelder

Bedarf an Veloparkplatzen
Massgebend fir die Berechnung der benétigen Veloabstellplatze ist die VSS-Norm
SN640 065. Fir die Bedarfsermittlung wird die Richtwertmethode auf Basis der Nut-
zung angewandt. Folgende Richtwerte werden fur die Berechnung angewendet:
Bei Wohnnutzungen: 1 Veloparkplatz pro Zimmer, Besucher sind dabei bereits
bertcksichtigt
Bei Gewerbe- / Dienstleistungsbetrieben: 1 Veloparkplatz fur Mitarbeitende pro
100 m2 Geschossflache und 1.5 Veloparglatze fur Besucher pro 100 n? Ge-
schossflache.

Das Richtprojekt gibt einen Wohnungsspiegel an und weist auch eine genaue Anzahl
der Zimmer aus. Fir die Berechnung wird von 181 Wohnungen ausgegangen. Auf Basis
der Kenndaten zum Richtprojekt wird zudem angenommen, dass eine Wohnung im
Schnitt drei Zimmer hat.

. =LPPHU =LPPHU JHPI' 3DUNIHOGHU I+U %YHZRKQHU
LXWIXQ = RKQXQ ] SUR :RKQ S5LFKWSURM LOQNOXVLYH %HVXFKHU

:RKQHQ

Tabelle 3: Veloparkplatzbedarf Wohnen

Bei der Abschatzung der Velopakplatze fir Verkaufs-, Di enstleistungs- der Gewerbe-
nutzungen beziehen sich die Richtwerte auf die Geschossflache. Fiur die Berechnung
der bendtigten Veloparkplatze werden bei Dienstleistungs- respektive Gewerbenutzun-
gen folgende Annahmen getroffen:
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Es wird von einem « Kundenintensiven Dienstleistungsbetrieb / Restaurant»
ausgegangen. (VSS-Norm 640 065, Tabelle 8)

Anzahl Veloparkplatze fiir Personal pro 100 m2 Geschossflache = 1

Anzahl Veloparkplatze fir Kunden pro 100 m2 Geschossflache = 1.5

Was die Verkaufsnutzung betrifft, so werden dafir die folgenden Annahmen getroffen:
Fir die Berechnung der Parkplatze fiir das Personal wird von einem «Verkaufs-
geschéaft» ausgegangen (VSS-Norm 640 065, Tabelle 8).

Fur die Berechnung der Parkplatze fur die Kunden wird von einem «Geschéaft
des taglichen Bedarfs» ausgegangen (VS$lorm 640 065, Tabelle 3). Dabei wird
auch davon ausgegangen, dass die Verkaufsflache der aGF entspricht.

Anzahl Veloparkplatze fir Personal pro 100 m2 Geschossflache bei Verkaufsge-
schaften =1

Anzahl Veloparkplatze fir Kunden pro 100 m2 Verkaufsflache = 2.5

3DUNSOIW]H 3DUNSOIW]F
3HUVRQDO %HVXFKHU
33 SUR P 33 SUR

'LHQVWOHLVWXQJ *HZHUEH
.LQGHUKRUW

1XW]XQJ D*)

3DUNSOIW]H 3DUNSOIW]F
3HUVRQDO %HVXFKHU
33 SUR P 33 SUR
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7TRWDO

Tabelle 4: Veloparkplatzbedarf Gewerbe

Besondere ortliche Verhéltnisse kénnen eine Reduktion oder Erh6hung des Standard-
bedarfs erfordern. Das Ausmass dieser Anpassung ist abhangig von der Nutzung. Bei
Wohnbauten wird keine Anpassung vorgenommen, weil hier nicht die Velobeniitzung,
sondern der Velobesitz der massgebende Faktor ist.

Was die Aufteilung der Parkplatze anbelangt, so gibt die VSS-Norm fir Wohn-
nutzungen vor, dass 30% der benétigten Parlplatze in Form von Kurzzeitparkplatzen
angeboten werden sollten. Diese werden oberirdisch, gedeckt und nahe bei den Haus-
zugéngen angeordnet. Die restlichen 70% and als sicher abschliessbare, gedeckte
Langzeitparkplatze bereitzustellen.

Anordnung der Veloabstellplatze

Bei den Veloabstellplatzen wird zwischen Lang- und Kurzzeitabstellplatzen unterschie-
den. Die Langzeitabstellplatze kénnen beispielsweise in der Tiefgarage oder Unterge-
schosse angeordnet werden, miissen abegut mit dem Velo erreichbar sein.

Die Kurzzeitabstellplatze sind geméss der Sondernutzungsvorschriften oberirdisch,

gedeckt und nahe bei den Hauseingangen amuordnen. Fir die einzelnen Baubereiche

ist dies wie folgt vorgesehen:
In den Baubereichen A;3 und D1, sind die Veloabstellplatze im Baubereich sel-
ber oder in der zu den Baubereichen A.; dazugehdrenden Vazonen anzuordnen.
In den Baubereichen B;., werden die Veloabstellplatze innerhalb des Baube-
reichs angeboten. Velos kénnen in Veloabstellraumen, welche sich im Eingangs-
geschoss befinden, abgestellt werden. Darliber hinaus kénnen unter den Arka-
den weitere Abstellplatze vorgesehen werden.
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In den Baubereichen C.s werden die Veloabstellplatze innerhalb des Baube-
reichs respektive innerhalb des dazugddérenden Umgebungsbereichs nahe bei
den Hauseingangen angeboten.

In den Baubereichen E;.;werden die Veloabstellplatze im Baubereich selber o-
der im dazugehérenden Umgebungsbereich nahe bei den Hauseingdngen ange-
boten.

In den Baubereichen F.., sowie G, werden die Veloabstellplatze innerhalb der
Baubereiche oder im Bereich der Mandvrierflache / Zufahrtsstrassen angeord-
net.

Die Anordnung der Veloparkierung muss von Beginn an in die Planung miteinbezogen
werden, da die benétigte Flache und die Nahe zu den Eingangen leicht unterschatzt
werden kdnnen. Da die Anordnung der Kurzzeitabstellplatze eingangsnah zu erfolgen
hat, hat diese eine Wirkung auf das Aussenraumgefiige. Zusétzliche Infrastruktur, so-
wohl fir Nutzer von Langzeit- als auch Kurzzeitabstellplatzen, wie stationare Velo-
pumpen, Reparaturplatzen mit Werkzeug und E-Ladestationen, kénnen die Attraktivi-
tat der Anlage steigern. Da es sich um eine wohnintensive Siedlung handelt, darf nicht
auf Abstellplatze fir spezielle Velovarianten vergessen werden. Dazu zahlen Lastenve-
los, Veloanhanger oder Velo-Kinderhdnger und weitere.

Parkplatze fur Motorrader

Gemessen an der Anzahl Autoparkplatze snd 31 Motorradparkplatze (10% der fir Per-
sonenwagen berechneten Anzahl an Parkplatzen) nachzuweisen. Der Baubereich fir
unterirdische Bauten enthélt gegentber dem Richtprojekt einen ausreichenden Spiel-
raum, sodass die bendtigte Anzahl Motorradparkplatze in der Tiefgarage realisiert
werden kann.

2.2.9 Strassenabstande

Bremgarterstrasse

Als Strassenabstand gelten die nach 8111 BauG definierten 6m gegenuber der Parzel-
lengrenze der Kantonsstrasse. Im Unterabstand zum Strassenmark stehen mit den
Gebauden F und F, zwei Substanzschutzobjekte. Deren Lage bedingt, dass punktuell
Erschliessung und Nutzung der Vorzone im Unterabstand stattfinden. Ein detaillierter
Beschrieb zu den Auswirkungen des Betridos- und der Gestaltung der Vorzonen kon-
nen dem Kapitel 2.3.9 entnommen werden.

2.2.10 Sichtzonen

Die nach dem Merkblatt "Sicht an Knoten und Ausfahrten” des Kantons Aargau gefor-
derten Sichtweiten der Zufahrten in die Br emgarterstrasse kdnnen gewahrleistet wer-
den (Siehe Plan "Erschliessung Widacher, Anlieferung / Erschliessung R-F2, Gi" im
Anhang). Die Anordnung der geplanten Baume muss dabei im Bauprojekt entspre-
chend konkretisiert werden.

Fur die Zufahrt in die Langfohrenstrasse sehen wir ab dem Areal ein zweistufiges Vor-
tasten der einmiindenden Fahrzeuge vor. 1. Schritt - Sicht auf das Trottoir und Zufuss-
gehende wie FaGs, 2. Schritt Sicht auf Fahzeuge auf der Fahrbahn. Fir den Schritt 1
liegt der Beobachtungspunkt 2.5 m ab Hinterkante Trottoir, fir den Schritt 2 2.5 m ab
dem Fahrbahnrand.

2.2.11 Detaillierte Erschliessung Bauten erster Bautiefe F1, F2, G1

Die Erschliessung der Bauten der ersten Bautiefe (R-F2, Gy) fur den Kundenverkehr
und die Anlieferung erfolgt ab der direkten Zufahrt (Hohe substanzgeschitzte Scheu-
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ne) in die Bremgarterstrasse (Nrn. 2 in Abbildung 14) und der Langfohrenstrasse (Nrn.
1 in Abbildung 14). Zur besseren gestalterischen Integration wie zur optimalen Er-
schliessung der Bauten wird auf eine Massieung der Parkfelder verzichtet. Sie sind an
drei betrieblich wie stadtraumlich sinnvollen Standorten angeordnet, mit dem Ziel
moglichst nicht im Unterabstand zur Kantonsstrasse zu liegen.

Erschliessung Gebaude F1, F2

Die Erschliessung ab der Bremgarterstrasseliegt an der heute bereits als Zufahrt ge-
nutzten Stelle im Bereich des Gebaude k, welche entsprechend gestaltet wird. Im Fall
der direkten Anlieferung von Lastwagen (Fi-F2) biegen diese ab der Bremgarterstrasse
in die Zufahrt ab und liefern parallel zur Kantonsstrasse auf der Arealvorzone an. Nach
durchgefiihrter Anlieferung setzten sie zurtick und fahren Uber die Kantonsstrasse wei-
ter. Ein U-Turnmanéver in die Kantonsstra sse ist dabei wegen der geringen Breite
nicht moéglich. Die Anlieferung findet vor dem Gebaude F; statt und lasst eine Er-
schliessung der Kundenparkfelder bei haltendem Lastwagen vor dem Gebaude kwei-
terhin zu. Die Kundenparkfelder werden tber die Vorzone des Gebaudes k erschlossen
und die separate Erschliessungsgasse fur die weiteren Parkfelder. Die Parkierungsan-
lage ist nach der Norm VSS SN 640 271a dimensioniert. Um dieses Erschliessungsma-
ndver zu gewahrleisten, ist eine ca. 6 m breite Vorfahrt nétig, welche im Bereich der
Bauten als Gebaudevorzone gestaltet wirdund in ihrem Erschein ungsbild nicht als
Parkierungsgasse wahrgenommen wird. Fir die Erschliessung der 10 nérdlichen Kun-
denparkfelder ist eine separate Erschliessunggasse nétig, welche als weiterfiihrende
Gebaudevorzone in die Umgebung integriert wird.

Die Erschliessung funktioniert unter leichten Einschrdnkungen auch ohne Einbezug

des Gebiets innerhalb des Strassenabstands von 6 m. Allerdings ist infolge der kanto-
nalen Parzelle Nr. 766 abschnittweise eine Ausnahmebewilligung nétig, welche den

Strassenabstand ab Hinterkante Trottoir und nicht der Parzellengrenze festsetzt. Zwei

Parkfelder vor dem Gebaude F, befinden sich aus stadtebaulichen Grinden im Unter-

abstand zur Kantonsstrasse.Zur Bewilligungsfahigkeit der Parkfelder muss ein Beseiti-

gungsrevers im Grundbuch eingetragen werden. Ein wartender Lastwagen misste zur
Erreichbarkeit der Parkfe Ider vor dem Geb&ude F, seinen Standplatz vor dem Gebé&ude
Fiverlassen.
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Abbildung 20: Anlieferung / Erschliessung
Gebaude R -F2

Gebéaude G1

Die Anlieferung des Gebaudes G wie die Erreichbarkeit der Kundenparkfelder erfolgt
ab der Langfohrenstrasse. Dabei fahrt im Falle der Anlieferung ein Lastwagen ab der
Langfohrenstrasse auf die Arealvorzone undparkiert neben den Kundenparkfelder. Ein
parkierter Lastwagen lasst die Erreichbarkeit der Kundenparkfelder wie der Fusswege
weiterhin zu. Um zurtick in die Bremgarterstrasse zu gelangen, muss der Lastwagen
rickwarts in die Langfohrenstrasse fahren. Da nur mit wenig Anlieferverkehr gerech-
net wird, erachten wir dieses nétige Ruckwartsfahrmandver unter Beizug einer Hilfs-
person fur vertretbar. Die Parkierungsanlage ist nach der Norm VSS SN 640 271a di-
mensioniert. Die Erschliessung funktioniert auch ohne Einbezug des Gebiets innerhalb
des Strassenabstands von 6 m. Ein Langsparkfeld vor dem Gebaude Giegt im Unter-
abstand zur Kantonsstrasse. Zu Bewilligungsfahigkeit des Parkfeldes muss ein Beseiti-
gungsrevers im Grundbuch eingetragen werden.
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Abbildung 21: Erschliessung und Anlieferung
Gebaude G

2.2.12 Schleppkurven Entsorgung

Die Fahrzeuge der Millabfuhr kdnnen auf der oberen- und der unteren Strasse inner-
halb der Begegnungszone wenden. Bei detAusgestaltung der Begegnungszone ist die
Wendemaoglichkeit zusammen mit den Infras trukturanlagen fir die Entsorgung gestal-
terisch und baulich gut zu integrieren. Die ungeféhre Lage der Entsorgungsanlagen ist
im Gestaltungsplan festgelegt.

Abbildung 22: Schleppkurvennachweis fiir
wendende Kehrichtfahrzeuge

mefron
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2.2.13 Mobilititsmanagement

Uber ein Mobilitatsmanagement soll die Nutzung von Bus, Bahn, Velo wie den eigenen
Fussen sowie der effiziente Einsatz des Atomobils der Bewohner gefordert werden.

Als Ziel steht eine Veranderung des Moddsplits zugunsten der oben genannten Ver-
kehrsmittel. Verschiedene Inhalte des Mobilitatsmanagements sind in den vorgangigen
Kapiteln des Mobilitdtskonzepts bereits beschrieben. So wird die Anzahl der Parkplatze
nach VSS infolge der OV-Erschliessungsqualiit abgemindert sowie eine dichte, attrak-
tive und sicher Durchwegung des Areals festgeschrieben. Zufahrtsstrassen werden als
Begegnungszonen gestaltet und dienen als Qartier- und Spielplatze. Der Radverkehr
erhalt ein attraktives Abstellangebot mit entsprechender Infrastruktur sowie gute An-

schlussmdglichkeiten ans weitere Netz. Die genannten Massnahmen wirken sich posi-
tiv auf die Verkehrsbelastung oder gar den Zweitautobesitz aus.

Mit dem Mobilitdtsmanagement sollen mit der weiteren Ausarbeitung des Pro-
jekts Massnahmen wie die Vergabe von Parkplatzen an Mobility gepriift werden, die
einer Abklarung mit dem Anbieter bedingen. Neben einer allfalligen Verankerung des
Carsharing im Areal hilft die Erstellung von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge bei
den angedachten Reihenhausern die Mobilitdt im Bereich Parkierung modern aufzu-
stellen. Weitere Massnahmen kénnen die Vergiinstigung von OV-Abonnemente fiir
Bewohner, Mobilitatsanreize fir Beschaftigte, Bikesharingstandort, Gutschein fiir loka-
le Velohandler, Informationen zu OV, LV und Carsharing, Depot fiir Heimlieferservice
usw. sein.

Die genannten Massnahmen bedingen weitere Abklarungen und sollen mit der
weiteren Arealentwicklung bis mit dem Baugesuchsverfahren erarbeitet werden. Wei-
tere Aufgaben des Managements beinhalten neben Zielen und Massnahmen das Moni-
toring und die Wirkungskontrolle, den laufenden Betrieb wie die Finanzierung und
sind zu definieren.

2.2.14 Inhalte aus Mobilititskonzept fiir Sondernutzungsvorschriften

Folgende Inhalte des Mobilitdtskonzepts sind Bestandteile der Sondernutzungsvor-
schriften und somit verbindlich:

Erschliessung motorisierter Verkehr
€ Definition Arealerschliessung
€ Gestalterische Integration Tiefgaragenzufahrten
€ Festlegung Sichtzonen in Bremgarter- und Langfohrenstrasse im GP-
Perimeter

Siedlungsinterne  Wegverbindung
€ Grundsatzliche Definition und Lage Wegnetz
€ Vorgaben zur Dimensionierung und Handhabung
€ Vorgaben zu Sicherheitsstandard und Aufenthaltsqualitat

Parkierung
€ Festlegung, zur Art der Parkierung (ober- oder unterirdischen Lage)
Vorgabe zu Nutzergruppen fur jeweilige Parkierungsart
Definition Standorte ob erirdischer Parkierung
Bestimmung Anzahl Abstellplatze nach VSS
Aussagen zur Etappierung
Vorgaben zur Beseitigung bei Lageim Unterabstand zur Kantonsstrasse

a dh b dh
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Veloabstellplatze
€ Bestimmung Parkplatzbedarf fir Fahrrader nach VSS
€ Vorgaben zur Art, Ausgestaltung und Lage der Parkplatze

Mobilitatsmanagement
€ Zweck, Umsetzung und Bezug zu mdglichen Massnahmen
€ Sicherung Monitoring/Controlling
€ Vorgehen bei Nichteinhaltung

2.3 Larm

Das Gestaltungsplangebiet grenzt in norddstlicher Richtung an die Kantonsstrasse. Die
letzte Messung wurde im Jahr 2010 durchgefiihrt. Der DTV betrug im Jahre 2010 rund

8700 Fahrten/Tag. Gemass Teilzonenplanadnderung kann beim dem Areal von er-
schlossenem Baugebiet ausgegangen weeh. Dementsprechend dirfen Neubauten
gemass Art. 31 LSV nur bewilligt werden, wenn bei den Fenstern von larmempfindli-

chen Raumen die Immissionsgrenzwerte (IGW) eingehalten werden kénnen. Gemass
der Karte Strassenlarm, AGIS kdnnen mit Ausnahme der ersten Bautiefe ab der Kan-
tonsstrasse die Immissionsgrenzwerte fiir die ES lll eingehalten werden. Die Einhal-

tung der Immissionsgrenzwer in der ersten Bautiefe sind im Rahmen der Baubewiilli-
gungsvefahren nachzuweisen. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte kann z.B.
durch eine larmabgewandete Anordnung der larmempfindlichen Raume sichergestellt

werden.

Abbildung 23: Auszug AGIS (Strassenlarm)

mefron
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2.4  Etappierung und Zwischennutzung

Etappierungskonzept

Gemass Richtprojekt ist eine Unterteilung des Areals in vier Teilgebiete und mindes-
tens drei Etappen vorgesehen (Abbildung 24). Die drei Bauten entlang der Kantons-
strasse / Bremgarterstrasse (rot markiert) bilden ein erstes, unabhangiges Teilgebiet.
Das restliche Areal wird in drei weitere Teilgebiete unterteilt. Diese sollen zeitlich von-

einander getrennt erstellt werden (griin, blau und grau).

Abbildung 24: Schema Etappierung

Die stufenweise und zeitlich versetzte Uberbauung des Areals erfolgt unter anderem
aufgrund der noch bestehenden Industriebauten. Diese werden teilweise noch ge-
braucht und dementsprechend nicht sofort riickgebaut. Die beiden unter Substanz-
schutz stehenden Bauten im Bereich Nr. 1 (Abbildung 25) bleiben bestehen. Das sid-
lichste dieser drei Gebdude wird umgebaut. Fir die Realisierung des ersten Schildes
mussen die Gebaude im Bereich Nr. 2 zurlickgebaut werden. Die Halle im Bereich Nr. 3
kann und wird voraussichtlich mittelfristig weiterhin bestehen bleiben.

Abbildung 25: Ubersicht bestehende Bauten
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Die Einteilung in mindestens drei Etappen soll weiter bezwecken, dass nicht in zu kur-
zer Zeit zu viel neuer Wohnraum geschaffen wird. Dies wirde namlich zu einer plétzli-
chen Erhdéhung der Einwohnerzahlen fuhren und letztendlich den Bedarf an Infra-
strukturbauten und —anlagen (bspw. Schulen) erhdéhen. Dies gilt es zu vermeiden bzw.
in Abstimmung mit den Infrastrukturanlagen der Gemeinde zu koordinieren.

Im Rahmen des Richtprojekts wurde ein Etappierungskonzept respektive ein
moglicher Uberbauungsablauf ausgearbeitet. Massgebend fiir die Ausarbeitung des
Konzepts waren Uberlegungen zu den Garageneinfahrten und der Zugéanglichkeit zu
spateren Bauetappen bzw. die Stérung der bereits bewohnten Gebaude. Das Konzept
sieht als erste Etappe die Realisierung dessiidwestlichen Teilgebiets vor. An dieser
Lage kann ohne Beeintrachtigung des Arealsgebaut werden und die Garagenzufahrt
kann problemlos realisiert werden. Ein zweite s Teilgebiet befindet sich anschliessend
im Nordosten. Das dritte Teilgebiet im Nord westen beinhaltet die allfallige Garagenzu-
fahrt von der Bremgarterstrasse her und schliesst das Areal zur Tannholzstrasse ab.
Das vierte Teilgebiet umfasst die drei Bauten entlang der Bremgarterstrasse und kann
guasi als unabhangige Teilebppe realisiert werden.

Die beschriebenen Uberlegungen und das Etappierungskonzept sind in den Ge-
staltungsplan eingeflossen und die Baufelder wurden mit den entsprechenden Ziffern
versehen. Je nach Projekt respektive Marktsituation und Nachfrage, ist aber auch eine
leichte Anpassung dieser Reihenfolge oder des Umfangs eines Teilbereichs mdglich.

Zwischennutzung

Wie im vorangehenden Kapitel erlautert, bleiben Teile der heute bestehenden Uber-
bauung (industriell genutzte Bauten / Lagerhallen) vorlaufig noch bestehen. Diese
Bauten kdnnen grundsétzlich im Rahmen des Besitzstands weiter genutzt bzw. verén-
dert werden.

Beim Besitzstand wird zwischen dem baulichen und dem nutzungsbezogenen
Besitzstand unterschieden. Werden die Bauten auf dem Areal fir einen neuen Zweck
genutzt, der mit der vorherigen Nutzung nichts mehr zu tun hat, so verféllt die Besitz-
standsgarantie. Ahnlich verhalt es sich mit dem baulichen Besitzstand. Im Rahmen
einer baulichen Veranderung sind nur kleinere Anpassungen mdglich. Sind gréssere
respektive massgebliche Veranderungen aneinem Geb&ude vorgesehen, so verfallt
auch in diesem Fall die Besitzstandsgarantie.

Da die Absicht besteht, die bestehenden Bauten teilweise fir eine Zwischennut-
zung freizugeben und die Art der Zwischennutzung zum heutigen Zeitpunkt noch nicht
bekannt ist, soll in den Sondernutzungsvorschriften die Mdglichkeit der Zwischennut-
zung flr die in § 10a Abs. 1 und Abs. 2 gemass Teildnderung der Bau- und Nutzungs-
ordnung der Gemeinde Fischbach-Goslikon aufgefiihrten Nutzungsarten sichergestellt
werden. Die im Zusammenhang mit einer Zwischennutzung notwendigen baulichen
Veranderungen sollen in geringem Masse ermdglicht werden.

Die verkehrlichen Auswirkungen und weiteren Emission aufgrund der Zwi-
schennutzung sind im Hinblick auf angren zend priméare Wohnnutzung zu minimieren.
Aus diesem Grund wird im Rahmen der Sondernutzungsvorschriften festgehalten, dass
die Erschliessung der Zwischennutzung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
ohne die Benutzung der allféllig bereits realisierten Begegnungszone / Zufahrtsstrasse
sichergestellt werden muss.

2.5 Weitere Sachthemen

Hindernisfreies Bauen
Bei der Realisierung der Bauten sind die Vorgaben gemass § 38 BauV einzuhalten.
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3 Erlauterung der
Sondernutzungsvorschriften

In den nachfolgenden Kapiteln erfolgt — wenn in den vorangehenden Kapiteln nicht
bereits ausreichend erlautert — eine zuséazliche / prazisierte Erlauterung der Son-
dernutzungsvorschriften.

3.1 Allgemeine Bestimmungen

Das Richtprojekt von ERP Architekten AG (Richtprojekt vom 29. Januar 2018, beste-
hend aus Situationsplanen zur Bebauung und Umgebungsgestaltung inkl. Schnitte und
Ansichten) sowie Hager Partner AG (Richtprojekt Umgebung vom 13. Februar 2018)
dient im Hinblick auf die angestrebte Gesamtsituation als Beurteilungsgrundlage und
ist bei der weiteren Projektierung bzw. bei der Auslegung der Sondernutzungsvor-
schriften wegleitend. Mit dieser Bestimmung wird sichergestellt, dass auch Uber einen
langeren Planungszeitraum und insbesondere hinsichtlich der Etappierung ein Ge-
samtkonzept vorliegt, nach welchem ein Bauprojekt respektive eine Etappe beurteilt
werden kann.

3.2 Bebauung

Baubereich Hochbauten

Die ausgeschiedenen Baubereiche basieren auf dem Fussabdruck des Richtprojekts
und belassen in den meisten Féllen einen Spielraum von 0.5 bis 1.0 m, wobei die Bau-
ten innerhalb sowie auch zwischen den Baubereichen einen Mindestgebaudeabstand
von 5.0 m einzuhalten haben. In einigen wenigen Féllen — beispielsweise um gentigend
Platz fir Wendemandver von Kehrrichtfahrzeugen zu sichern — wurde der Baubereich
respektive der Spielraum kleiner gehalten. Grundsatzlich wird auch zur Begegnungs-
zone / Zufahrtsstrasse hin weniger Spielraum zugelassen als beispielsweise gegeniber
den privaten oder halbprivaten Aussen- und Grinrdumen. Damit wird sichergestellt,
dass die Begegnungszone / Zufahrtsstrassesine Mindestbreite einhalten kann.

Mit den einzelnen Baubereichen und den speifischen Vorgaben wird den unterschied-
lichen gestalterischen Schwerpunkten der Bautypen gemadass Richtprojekt Rechnung
getragen.
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Baubereich A 13

Abbildung 26: Baubereich A

Bei den Reiheneinfamilienhdusern (Wohnnutzung) in den Baubereichen Ais ist so-
wohl eine geschlossene als auch eine offene Bauweise zuldssig. Die Bauten grenzen an
das Landwirtschaftsland und vermitteln zwis chen offener, unbebauter Natur und den
dichteren Uberbauungen in der Mitte des Areals. Was die Fassaden anbelangt, so wird
von der, der Begegnungszone zugewandten Fassade ein geschlossener Eindruck ver-
langt. Damit soll gegeniiber der Begegnungszoe ein mdglichst einheitliches, beruhig-
tes Bild geschaffen werden. Die so geschaffene Linie / Achse wird von anderen Bauten
aufgenommen respektive weitergefiihrt. Ebenfalls typisch fir die Bauten im Baube-
reich A ist das Wechselspiel der Héhen.Durch die alternierende Abfolge von Haupt-
bauten und Nebenbauten / Carports, wird ein regelmassiger Ablauf unterschiedlicher
Hohen geschaffen. Dieses Wechselspiel wird in den Sondernutzungsvorschriften auf-
genommen.

Vor den Baubereichen A3 befindet sich jeweils ein «Baubereich Vorzone», wel-
cher die Begegnungszone / Zufahrtsstrasse Uberlagert. In diesen Bereichen kénnen
unter anderem Abstellflachen fur Fahrzeuge realisiert werden. Gleichzeitig stehen die
Flachen fir die privaten Vorbereiche zur Verfugung. Einfamilienhausbesitzer sollen
nicht bloss auf der, der Begegnungszone abgewandten Hausseite leben, sondern sollen
mit der Begegnungszone interagieren. Die Vorzone soll letztlich die Begegnungszone
starken. Die Sondernutzungsvorschriften machen sowohl zur Nutzung (Aussentrep-
pen, Vordacher etc.) als auch zur Gestaltung konkrete Vorgaben. Mindestens 30 % der
Flache soll als begrinte Flache (Ispw. Rasen) realisiert werden. Weil die Gestaltung
der Vorzonen die Wirkung der Begegnungszone grundlegend beeinflusst, sind die Be-
reiche zudem so zu gestalten, dass ein eingitlich und ruhig in Erscheinung tretender
Randabschluss zur Begegnungszone / Zufahtsstrasse entsteht. Eine ruhige Erschei-
nung wird gewahrleistet, indem bei der Bepflanzung, Gartenhagen 0.a. Vor- und Rick-
springen respektive Hohenversatze vermieden oder diese aufeinander abgestimmt
werden. Zusammen mit der Bestimmung hinsic htlich einer niedrig zu haltendenden
Bepflanzung wird sichergestellt, dass sich die Baubereichen Az nicht von der Begeg-
nungszone abwenden und diesen so allenfalls abwerten Werden beim Bauprojekt die
Vorzonen nicht vollstdndig beansprucht, werden die Flachen der Begegnungszone /
Zufahrtsstrasse zugewiesen.

An zwei Randbereichen (im Norden des Baubereichs A und im Siden des Bau-
bereichs Ag) wurden schmale Baubereiche fur Anbauten ausgeschieden. Diese stellen
sicher, dass die gemass Richtprojekt vorgeshenen Anbauten (Carports) bei den Rei-
heneinfamilienhdusern realisiert werden kénnen. Letztendlich wird damit sicherge-
stellt, dass mit Hauptbauten der Mindestgrenzabstand von 4.0 Meter eingehalten
werden kann, wahrend Anbauten néher an der Parzellengrenze (bis zu 2.0 Meter) zu
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stehen kommen kénnen.

Baubereiche B 1.4/ C 16

Baubereiche B

Baubereiche C

Abbildung 27: Baubereich B und C

Die Punktbauten in den Baubereichen Bi.. weichen von der Achse, auf welcher die
Bauten entlang der Begegnungszone angeatnet sind (Baubereich A und E), ab. Die
Obergeschosse ragen (wie in den obenstehenden Abbildungen, insbesondere im
Schnitt erkennbar) in den Bereich der Begegnungszone / Zufahrtsstrasse hinaus. Die
Zurtckversetzung des Erdgeschosses schafft arkadenahnliche Situationen. Diese wie-
derum unterstiitzen die Qualitaten der Begegnungszone sowie (im Bereich der unteren
Strasse) des Freiraums.

Die Bauten in den Baubereichen G.s ragen weniger in den offentlichen Raum
und sind von privatem / halbprivatem Ausse nraum umgeben. Bei der Uberschreitung
des Fussabdrucks gemass Richtprojekt im Baubereich @ handelt es sich um ein vor-
springendes Gebaudeteil (Balkon). Vorspringende Gebéaudeteile geméss § 21 Bauver-
ordnung dirfen die Baufelder Uberragen.

Generell haben sich die Gebaude in den Baubereichen B sowie C in ihrer Er-
scheinung und Dichte von den anderen Bauten abzuheben. Wahrend fiir die Reihen-
EFH aGF von ca. 500 n? bis maximal 800 / 900 m 2 gemass Richtprojekt zur Verfi-
gung stehen, sind fur die Punktbauten 1'200 m2 / 1'500 m2 bis 2'200 m2 aGF vorgese-
hen. Die Bauten in den Baubereichen B und C dienen in erster Linie der Wohnnut-
zung. In den Erdgeschossen — insbesondere an denjenigen Seiten die der Begegnungs-
zone zugewandt sind — sind auch kleinere Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
(Atelier, Buro) denkbar.
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Baubereiche D 1.

Abbildung 28: Baubereich D

Die Bauten in den Baubereichen Dy sind in einer geschlossenen Bauweise zu realisie-
ren und dienen der Wohnnutzung. Im Vergle ich mit anderen Baubereichen wird hier
die geschlossene Bauweise verlangt, weil sh die Bauten néher zur Mitte des Areals
orientieren, wo die Bauten auch dichter und urbaner wirken dirfen und sollen.

Speziell geregelt wird die der Begegnumgszone / Zufahrtsstrasse zugewandte
Fassade. Wie im Schnitt (Abbildung 28) ersichtlich, wird (ahnlich wie bei den Punkt-
bauten) eine ruhige, zuriickversetzte Erdgeschossachse vorgesehen. Das Obergeschoss
wird versetzt (Drehung um 90°) und ragt Uber das Erdgeschoss hinaus. Dies fuhrt wie
bei den Baubereichen A.3 zu einer Abfolge wechselnder Gebaudehdhen (vertikalen)
und zu einem Wechselspiel der Tiefen (horizontalen). Im Vorbereich des Erdgeschos-
ses entsteht Raum fiir private FreirAume, Vorzonen und / oder Abstellplatze.
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Baubereiche E

Abbildung 29: Baubereich E

In den Baubereichen E (Wohnnutzung) ist wegen der zentraleren Lage eine geschlos-
sene Bauweise zu realisieren. Die Bauternvertragen insbesondere aufgrund der Topo-
grafie ein drittes Geschoss. Die anderenEFH-Typen weisen maximal zwei Geschosse
auf. Dementsprechend sind gemass Richtprojekt fiir die Baubereiche auch hdhere
aGF-Masse vorgesehen (bis ca. 900 rd).

Wie auch bei den anderen Reiheneinfamilienhaustypen, sind auch hier private,
der Begegnungszone zugewandte Vorbereiche (Umgebungsbereich) vorgesehen. Die
Fassade zur Begegnungszone hin hat einen ruhigen, zusammenhangenden Eindruck
zu vermitteln. Uber variierende Geb&audehohen ist wie auch bei den anderen EFH-
Typen eine Héhenstaffelung zu erreichen.
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Baubereiche F 1

Baubereich R Baubereich F;

Abbildung 30: Baubereich Fy/F 2

Wegen der Nahe zur Kantonsstrasse und der einfachen Zufahrt, ist neben de
Wohnnutzung in den Baubereichen F auch eine gewerbliche Nutzung denkbar. Die
baulichen Méglichkeiten richten sich nach den Bestimmungen von § 20 BNO (Geb&ude
mit Substanzschutz), weshalb die Sondernutzungsvorschriften keine weiteren
Aussagen zur Gestaltung machen. Der Umgang mit den geschitzten Bauten im Kontext
der gesamten Uberbauung wird in Kapitel «<Bebauung / Nutzung» erlautert.

Gemass Richtprojekt wird fur den Baubereich F; von 744 m2, fir den Baubereich
F.> von 378 m2 aGF ausgegangen (Annahmen). Inshesondere fur den Baubereich F
besteht bezlglich der im Rahmen der bestehenden Substanz zu realisierenden aGF
eine gewisse Unsicherheit. Aus diesem Grund wird in den Sondernutzungsvorschriften
(8 15 SNV) ein Passus eingebaut, nach welchem zur Sicherstellung des Erhalts sowie
fur eine zweckmassige Nutzung der Baute im Baubereich eine Erhéhung der aGF zulés-
sig ist. In der Folge fiihrt dies zu einer geringen Uberschreitung der ebenfalls in
§ 15 SNV definierten maximal zur Verfiigung stehenden aGF (24'000 ne fir das ge-
samte Areal respektive 2'100 ne fur den Teilbereich 1V). Die Uberschreitung wird als
vertretbar angesehen, weil damit der Erhalt sichergestellt werden kann und dafur auch
ein wirtschaftlicher Anreiz besteht.

Abbildung 31: Ansicht substanzgeschuitzte
Bauten
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Baubereiche G

Abbildung 32: Baubereich G

Abbildung 33: Strassenfassade Baubereich
G1

Der Baubereich G liegt am 6stlichen Rand des Areals und befindet sich am Knoten
Langfohrenstrasse / Bremgarterstrasse. Heute steht an dieser Stelle ein iberdachtes
Holzlager. Durch die Nadhe zu den Verkehrsinfrastrukturen ist der Baubereich ideal
erschlossen  (schnell erreichbar) und wirde sich deshalb fur eine
publikumgsorientierte Nutzung (z.B. Verkaufsnutzung) eignen. Weil die Zufahrt zum
Areal Uber die Langfohrenstrasse erfolgt, bildet das Objekt zudem einen Auftakt /
Ubergang in das Areal.

Die Wirkung des Baubereichs G verdeutlicht sich beim Blick auf das Richtpro-
jekt. Das Gebaude an dieser Lage (der Baubereich sowie das Richtprojekt halten den
Kantonsstrassenabstand von 6 m ein) wirkt sich beruhigend respektive rhythmisie-
rend auf die Gestaltung und Fassung des Stassenraums aus. Gleichzeitig starkt der
Baubereich G die Substanzschutzobjekte und vervollstandigt das Ensemble. Erst durch
die, gegentber dem Baubereich F; leicht abgewinkelte Lage des Baubereichs G (was in
Anlehnung an den Baubereich F erfolgt), kann das Substanzschutzobjekt im Baube-
reich F, Uberhaupt in dieser Form in Szene gesetzt werden. Gemeinsam bilden die drei
Bauten den Kopf des Gestaltungsplanareals.

In den Sondernutzungsvorschriften wird festgehalten, dass das Gebaude weder
der Kantonsstrasse noch den Neubauten eine Rickfassade zuwenden darf und zwi-
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schen historisch gewachsener, auf die Kanbnsstrasse ausgerichteter Bausubstanz und
den modernen Neubauten zu vermitteln hat. Zudem werden Gestaltungsgrundséatze
festgelegt. Mit der Zuriickversetzung des zweiten Obergeschosses bzw. dem Farb-
und/oder Materialwechsel sowie dem Ausschluss von Balkonen oder Erkern auf der
strassenseitigen Fassade wird auf die Substanzschutzobjekte sowie auf die gegenuber-
liegende, bestehende Bausubstanz (ParzellerNrn. 102 und 754) reagiert. Der Neubau
nimmt auf diese Weise auf die bestehende Bausubstanz entlang der Bremgarterstrasse
sowie auf die Erscheinung des StrassenraumsRiicksicht. Uber die Definition respekti-
ve Formulierung der Grundséatze wird die Einpassung und Wirkung des Gebaudes
konkretisiert. Der Bedarf hierflr ergibt si ch aus der prominenten Lage am Eingang des
Areals respektive an der Bremgarterstrasse. Die obenstehende Abbildung (Strassen-
fassade Baubereich @) verdeutlicht zudem die geméss Richtprojekt vorgesehene Er-
scheinung der Fassade und Wirkung auf den Strassenraum.

Hauptzugéange

Die Hauptzugéange der Baubereiche A-D resgktive der Bauten sollen sich zur Begeg-
nungszone / Zufahrtsstrasse hin orientieren. Dem Raum wird damit zuséatzliche Bedeu-
tung beigemessen und er wird belebt. DerHauptzugang fur die Baute im Baubereich G
hat fir das Erdgeschoss zur Adressbildung strassenseitig zu erfolgen. Fur Wohnnut-
zungen sind zusatzlich Zugéange ab der Studwestfassade zulassig.

3.3 Grundmasse

Anrechenbare Geschossflache (aGF)

In den Sondernutzungsvorschriften wird — gestiitzt auf die Teilzonenplananderung —
in einem ersten Absatz nochmals festgehdten, dass das maximale Mass an zur Verfi-
gung stehender aGF 24000 n? betragt. Ferner wird festgehalten, dass die Verteilung
der aGF pro Baubereich wegleitend ist. Damit soll — noch ohne quantitative Angaben —
und mit einer bewussten Unverbindlichkeit festgehalten werden, dass sich ein Baupro-
jekt an der Dichte des Richtprojekts zu orientieren hat.

Mit Absatz 2 erfolgt die quantitative Ausformulierung der Verteilung respektive
die Definition der maximal zu r Verfiigung stehender aGF fiir die Teilgebiete I, Il und
[l (Summe) respektive V. Au sgehende von den 21'900 n? fiir die Teilbereiche I, 1l
und Ill, wird in einem néchsten Schritt den einzelnen Teilbereichen je eine individuelle
maximale aGF zugewiesen. Teilbereich | umfasst 7'900 n#, Teilbereich 1l 7'000 m 2 und
Teilbereich 1l 7’500 m 2. Die einzelnen Massvorgaben fir die Teilbereiche ergeben
zusammen 22'400 m2 und sind somit um 500 m 2 grdsser als die fir alle Teilbereiche
zulassige aGF (21'900 n?). Diese Differenz (500 m2) steht den Teilbereichen als Spiel-
raum zur Verfigung. Dies bedeutet aber, dass wenn in einem Teilbereich die maximal
zulassige aGF ausgereizt wird, fir die weiteren Etappen entsprechend weniger aGF zur
Verfiigung steht. Der vorgangig definierte «Deckel» von 21'900 m2 aGF fir alle Teilbe-
reiche muss eingehalten werden.

Auch firr das Teilgebiet IV wird, in Ab stimmung mit dem Richtprojekt, eine ma-
ximal zulassige aGF definiert. Diese betragt 2'310 n# und enthalt gegeniiber dem
Richtwert einen Spielraum von 210 m2 (+10% von 2'100 n®). Zusatzlich kann, zuguns-
ten des Baubereichs F der zugewiesene Richtwert fur das Teilgebiet IV Uberschritten
werden. Dies ist fur die Teilgebiete I, Il und Il nicht zuldssig. Wird fur die Nutzung des
Baubereichs F im Teilgebiet IV der zusatzliche Spielraum bendtigt, so erfolgt dies zu-
lasten der Teilgebiete I, Il und 1l re spektive des Richtwertes von 21'900 n?. Weil die
Erhdhung im Teilgebiet IV auf 210 m2 beschrénkt ist, reduziert sich auch der Richtwert
fur die Teilgebiete | bis Ill um héchstens 210 m2. Dieser Spielraum ist nétig, weil die
baulichen Mdglichkeiten im Baubereich F1noch nicht abschliessend bekannt sind und
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auch noch nicht definitiv abgeschéatzt werden kdnnen. Gleichzeitig sollen der Erhalt
und die Nutzung des Substanzschutzobj&tes gewahrleistet werden kénnen.

Die maximale aGF pro Teilgebiet kann unter den Baubereichen aufgeteilt wer-
den. Dabei qgilt es jedoch zu bericksichtigen, dass die Verteilung der aGF pro Baube-
reich sich am Richtprojekt zu orientieren hat (Absatz 1 und 2). Zudem darf das Mass an
maximaler aGF pro Teilgebiet nicht Uberschritten werden und um héchstens 10% re-
duziert werden. Die Definition einer maximal zulassigen Reduktion stellt den haushal-
terischen Umgang mit dem Boden sicher.

Maximale Hohenkote von Bauten
Die Hohe der Bauten wird durch die maximal definierten Héhenkoten gemass Richt-
projekt in Meter Uber Meer (m . M.) definiert. Die angegebenen Héhenkoten weisen
gegeniiber dem Richtprojekt bereits einen Spelraum von +0.5 Meter auf. Als Referenz
respektive als Basis sindim Situationsplan die Héhenkoten des massgebenden Ter-
rains gemass der Teilzonenplananderung «Teildanderung Spezialzone Widacher» (am
25. Februar 2015 durch den Regieungsrat genehmigt) dargestellt.

In den Baubereichen entlang der Langfohrenstrasse (A, Gs, Gs, Es) bleiben die
Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung gemass der Teilzonenplandnderung
(8 10a Abs. 3 Lit. a)) vorbehalten.

3.4  Gestaltungsvorschriften

Architektonische Gestaltung

Insbesondere wegen der Etappierung bedarfes Vorschriften, welche Aussagen zur Ge-
samterscheinung machen. In den Sondernutzungsvorschriften wird deshalb mit

§ 17 SNV festgelegt, dass eine ruhig in Echeinung tretende, hinsichtlich Farbe und

Materialisierung gesamthaft aufeinander abgestimmte, und trotz der Teilgebiete

(Etappierung) als Einheit wahrzunehmende Gesamtiberbauung zu realisieren ist. Eine

stufengerechte Sicherstellung der Erfillung der Qualitdten wird mit den 8§ 1 und

34 SNV gewahrleistet. Zentraler Punkt der Bestimmung ist der § 34 Abs. 2 SNV, wo-
nach der Gemeinderat im Rahmen des Baulewilligungsverfahrens ein Fachgutachten

einholt.

Da die Punktbauten und insbesondere ihre Hohe von zentraler Bedeutung flr
das Erscheinungsbild sind, werden diese Ankerpunkte und deren Grundziige beziiglich
Erscheinung (ruhige, abgestimmte und einheitliche Erscheinung) sowie Grundmasse
ebenfalls mit VVorschriften gesichert. Die Hohe wird Uber die Hohenkoten selber, sowie
Uber die Baufeldabgrenzung und tber den Richtwert der aGF bestimmt. Zur Erschei-
nung legen die Sondernutzungsvorschriften fest, dass keine abweisenden Fassaden
gebildet werden dirfen. Unattraktive und abweisende Ruckseiten, die sich negativ auf
die Erscheinung des Aussenraums oder delUmgebung auswirken, werden verhindert.

Dachgestaltung

Grundsatzlich sollen nur Flachdacher realisiert werden. Damit wi rd auch dem Grund-
satz der ruhigen Erscheinung sowie einer madernen Bauweise Rechnung getragen. Fur
die Baute im Baubereich G entlang der Kantonsstrasse soll nach Absprache mit der
Gemeinde ebenfalls nur ein Flachdach zugelassen werden.
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3.5 Umgebungsgestaltung

Aussenraum

Der Aussenraum setzt sich aus mehreren unierschiedlichen Flachen zusammen. Dazu
gehdren die gemeinschaftlichen Freiradume, die Umgebungsbereiche, die Begegnungs-
zonen / Zufahrtsstrassenn, die Strassenraumgestaltungsbereiche sowie die Mandvrier-
flachen.

Die gemeinschaftlichen Freirdume (8 20 SNV) sind an diversen Standorten
innerhalb des Areals verteilt und stehen allen Bewohnern zur Verfligung. Sie bilden
begrinte Inseln fur Spiel- und Erholungsnutzungen und sind mit Einzelbdumen zu
versehen, welche Schatten spenden und den Raum optisch aufwerten oder gliedern. In
jedem der vier gemeinschaftlichen FreirAume ist zudem eine Baumgruppe (Standort
gemass Situationsplan), bestehend aus mindegens drei grosskronigen, schattenspen-
denden Baumen zu pflanzen. Es wird auf diese Weise einerseits eine Mindestanzahl an
Baumen sichergestellt und andererseits werden die grossziigigen Wiesenflachen mit
Allmendcharakter von dieser charakteristisch en Bepflanzung positiv gepragt. Gestitzt
auf die Sondernutzungsvorschriften ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
zudem der Nachweis zu erbringen, dass fur Baumpflanzungen eine angemessene
Baumgrube / Uberdeckung zur Verfiigung gestellt wird. Bereits im Richtprojekt wurde
darauf geachtet, dass die Tiefgarage die gemeinschaftlichen FreirAume mdglichst nicht
tangiert. Die gemeinschaftlichen Freirdume Ubernehmen auch im Zusammenhang mit
den zu erstellenden Spielflachen eine wichtige Funktion. Sie bilden Treffpunkte und
sind Uber Wegverbindungen aus verschiedensten Richtungen erreichbar und so in den
gesamten Aussenraum eingeflochten. Wo sé an die Begegnungszonen / Zufahrtsstras-
sen grenzen, werden grosszlgige Platzsitusgonen geschaffen. Dort wo die gemein-
schaftlichen Freirdume die Begegnungszone / Zufahrtsstrasse lberlagern, soll die ein-
heitliche Ausgestaltung (Materialisierung) der Begegnungszone umgesetzt werden
kénnen. Dies auch im Hinblick auf die Befahrbarkeit.

Die Begegnungszonen / Zufahrtsstrassen (8 22 SNV) dienen dem Aufent-
halt und ermdglichen Begegnungen zwischen den Bewohnern. Sie haben zudem die
Funktion einer Spielstrasse auf welcher sich die motorisierten Fahrzeuge dem Fuss-
und Veloverkehr sowie den spielenden Kindern unterordnen. Die Fassaden bestimmen
zusammen mit der jeweiligen Vorzone (private Aussenraume und Umgebungsbereiche)
die Breite der Spielstrasse. Je nach Setzung und Tiefe der Bauten / Vorzonen, variiert
der Strassenquerschnitt von ca. 4.5 m bis zu9 m und mehr. Wird bei den Baubereichen
A1z die Vorzone — welche die Begegnungszone Zufahrtsstrasse uberlagert — nicht
vollstandig beansprucht, fallt die entsprechende Flache der Begegnungszone / Zu-
fahrtsstrasse zu. Die Zufahrtsachse wird mit den unterschiedlichen Breiten bewusst
etwas unibersichtlicher gestaltet. Damit wird verhindert, dass Fahrzeuge zu schnell
fahren kénnen. Die Begegnungszone / Zufairtsstrasse soll mit Sitzbdnken vor den
Punktbauten und mit Trinkbrunnen bei den gemeinschaftlichen FreirAumen aufgewer-
tet werden. Vereinzelt befinden sich Parkplatze auf der Begegnungszone. Die Son-
dernutzungsvorschriften legen aber fest, dass sie weder die Zuganglichkeit zu den ge-
meinschaftlichen FreirAumen erschweren, noch das Erscheinungsbild mindern oder
sich negativ auf die Benltzungsmoglichkeiten des Aussenraums auswirken dirfen.

Der Umgebungsbereich (8 21 SNV) grenzt direkt an die Bauten und um-
schliesst diese (teils vollstandig, teils nur partiell). Je nach Eigentumsverhéaltnis, han-
delt es sich bei dem Umgebungsbereich um einen privaten oder halbprivaten Aussen-
raum. In den o6ffentlichen / halbéffentlichen Raumen ist das Richtprojekt zur Umge-
bungsgestaltung und die damit geschaffenenQualitdten massgebend. Um Velos in der
Néhe der Hauseingange abstellen zu kénnen, werden fiir einige Baubereiche die Velo-
abstellplatze im Umgebungsbereich platziert.
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Die Mandovrierflache / Verkehrsflache (8 23 SNV) dient der arealinternen
Erschliessung sowie als Parkierungs- und Mandvrierflache. Sie scheidet unter anderem
auch diejenigen Bereiche aus, die fir dieRealisierung der Tiefgarageneinfahrten beno-
tigt werden. Entlang der Brem garterstrasse wird mit der Mandvrierflache / Zufahrts-
strasse derjenige Bereich definiert, welche fur die Kunden- und Besucherparkplatze,
deren Erschliessung und generell fir den matorisierten Verkehr benétigt wird. Die
Flache ist entsprechend dem Schleppkuvennachweis auf das notwendige Minimum
reduziert.

Die Bereiche welche im Situationsplan als Strassenraumgestaltung
(8 24 SNV) ausgewiesen sind, definierenden Ubergangsbereich zwischen den quar-
tiersinternen Aussenraumen und dem Strassenraum der Bremgarterstrasse. Dieser
Bereich wird weder fir Fahrzeugbewegungennoch fur die Erstellung von Parkplatzen
benétigt und steht fiir die Gestaltung des zuvor beschriebenen Ubergangsbereichs zur
Verfigung. Aufgrund der gestalterischen und qualitativen Anforderungen (Ortsbild
und Nahumgebung der Substanzschutzobjekte) kommt diesem Bereich eine besondere
Bedeutung zu. Die Sondernutzungsvorschriften fordern dementsprechend eine «be-
sonders hohe Qualitat». Insbesondere auf Stufe Baubewilligung wenn ein konkretes
Projekt vorliegt und die Nutzung der Bauber eiche F und G abschliessend definiert ist,
bedarf es einer Prifung im Sinne von § 34 SNV. Grundlegend dafir ist wiederum das
Richtprojekt, welches geméass § 1 SNV als Beurteilungsgrundlage dient. Gemass diesem
Richtprojekt ist bei der Gestaltung darauf zu achten, dass ein mdglichst landschaftli-
cher (Aussenraum) Gesamteindruck erreicht wird, der sich gut ins Ortshild zu integrie-
ren vermag. Das Konzept sieht vor, die insgesamt sehr durchgriinte Gestaltung der
Aussenraume bis an den Strassenraum fortzusetzen. Durch den Verzicht auf Einfamili-
enhé&user in der zweiten Bautiefe (Anpassung zwischen Testplanung und Richtprojekt)
wurden die Substanzschutzobjekte bereits freigespielt. Mit den Strassenraumgestal-
tungsbereichen wird den Substanzschutzobjekten und deren Umgebungsbereich nun
noch mehr Raum frei gehalten.

/ \4! l \‘

ll--'

Abbildung 34: Auszug Richtprojekt Umge-
bung (Bereich Strassenraumgestaltung / Um-
gebungsbereich Substanzschutzobjekte)
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Spielflachenanteil

Gemass Bau- und Nutzungsordnung wird, bezogen auf die Bruttogeschossflache, ein
Spielflachenanteil von 15% gefordert. Um einen Richtwert zu erhalten, wird davon
ausgegangen, dass die Bruttogeschossflachder anrechenbaren Geschossflache gleich-
gestellt werden kann. Gemass Teilzonenplananderung ist auf dem Areal eine maximale
aGF von 24'000 m2 zulassig.

Berucksichtigt man nur die Punktbauten (Baubereiche Bi.4 und Ci), weil die
Reiheneinfamilienhduser bereits tiber einen eigenen / privaten Aussenraum verfligen,
ergibt sich fur die Punktbauten eine aGF von ca. 16'210 m. Dies wiederum ergibt einen
Bedarf von rund 2'430 m2 an Spielflachen. Das Richtproekt respektive der Gestal-
tungsplan weist Bereiche fiir gemeinschaftliche Freiraume aus, die rund 2'200 m2 um-
fassen. Nicht voll berlcksichtigt sind dabei diejenigen Flachen, welche die Begeg-
nungszone / Zufahrtsstrasse Uberlagern (132 n%). Die Begegnungszone gehdrt auf-
grund ihrer Ausgestaltung zumindest teilweise (Annahme 30%) zu den Spielflachen.
Bei einem Total von 4'350 m2 Begegnungszone / Zufahrtsstasse werden die Bauberei-
che Vorzonen (rund 708 m2) nicht angerechnet.

Insgesamt ergibt sich so ein Total von 3'290 2, die als Spielflache angerechnet
werden. Auf Basis dieser Berechnung ergibt sich ein Spielflachenanteil von rund 20%.

Gemeinschaftlicher Freiraum 2'200 m 2
30% der Begegnungszone (Total 3'642 mi) 1'090 m2
Total 3290 m?2

Tabelle 5: Spielflachen (gerundete Werte)

Grunflachenziffer

Die BNO der Gemeinde Fischbach-Géslikon legt fur die Spezialzone Widacher eine
Grunflachenziffer von 25% fest. Die Grundflache umfasst rund 28'884 m2. Daraus re-
sultiert ein Bedarf (25%) von 7'221 m? an Griinflachen. Die Grunflachen (nachfolgende
Abbildung) setzen sich aus verschiedenen Teilbereichen zusammen:

Gemeinschaftlicher Freiraum ohne Einschrankungen 2'060 m 2
Gemeinschattlicher Freiraum oberhalb Tiefgarage 290 mz2
Umgebungsbereich ohne Einschrankungen 7'380 n¢
Umgebungsbereich oberhalb Tiefgarage 1'190 4
Total 10920 m 2
Total Freiraum ohne Ei nschrankungen 9'440 m 2

Tabelle 6: Griinflachen (gerundete Werte)

Da gemass Teilzonenplanéanderung die Messweise nach IVHB massgebend ist, kommt
der Anhang 1 der BauV (Kap. 8.5) zum Zuge. Gemass diesem gelten natirliche
und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die
nicht als Abstellflachen dienen, als anrechenbare Grinflache.

Betrachtet man samtliche Grinflachen im Verhaltnis zur Grundflache
(10'920 m2/ 28'884 m 2), ergibt sich so eine Grinflachenziffer (GFZ) von rund 38 %.
Rechnet man die Flachen oberhalb von Tiefgaragen nicht an, dann ergibt sich immer
noch eine Grinflachenziffer von 32 %.
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Abbildung 35: Griinflachensituation auf dem
Areal

3.6  Erschliessung und Parkierung

Die Bewegungen des motorisierten Verkehrs werden (ber die Zufahrtsstrassen / Be-
gegnungszonen und Vorzonen der Gebdude FF;, G; abgewickelt. Alle nicht explizit
definierten Bewohner- und Angestelltenparkplétze befinden sich in der unterirdischen
Einstellhalle. Damit wird sichergestellt, da ss die Flachen fiir die Aussenraumgestaltung
und Begrunung des Quartiers genutzt werdenkdnnen. Weil das Areal in Etappen Uber-
baut wird, erfolgt auch der Bau der Abstellhalle in Etappen. Um sicherzustellen dass
fur alle Etappen ausreichend Parkplatze zu Verfigung stehen, wird in den Sondernut-
zungsvorschriften festgehalten, dass bei derRealisierung der unterirdischen Abstell-
halle fur die Teilgebiete Il und Il die notw endigen unterirdischen Parkplatze fir das
Teilgebiet IV zu integrieren sind. Sollte das Teilgebiet IV vor den Teilgebieten Il und IlI
realisiert werden — zu diesem Zeitpunkt ware noch keine Tiefgarage gebaut — sind
samtliche Parkplatze fiur das Teilgebiet IV oberirdisch anzuordnen. Ohne die Teilgebie-
te Il und Il steht dafiir ausreichend Platz zur Verfiigung. Es wird ein grosszigiger
Spielraum zur Anordnung der unterirdischen Bauten (Tie fgarage) gegeben. Die Aus-
dehnung der oberirdischen Parkplatze ist beschrankt und weitere Parkplatze kénnen
nur noch unterirdisch angeordnet werden.

Speziell gehandhabt werden die Parkplatze fur die Baubereiche As; sowie D2
Da es sich im Vergleich zu den anderen Bauten um eine andere Wohnform handelt
(Einfamilienhaus / Reiheneinfamilienhaus), werden die Parkplatze direkt bei den Ge-
bauden realisiert. Bei den Besucher- und Kundenparkplatzen kénnen alle benétigten
Parkplatze oberirdisch angeboten werden.
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3.7 Umwelt

Die Bestimmungen zur Energie stitzen sich auf § 39 BauV - Arealliberbauungen der
Bauverordnung des Kantons Aargau. Im Zusammenhang mit dem Thema Energie wird
an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Parkierungsanlagen fur Autos, und Mo-
torrader (unterirdisch und je nach Mdéglichk eit auch oberirdisch) mit Leerrohren fir
eine Nachriistung mit Steckdosen fiir Elektrofahrzeuge ausgeriistet werden. Fur die
abschliessbaren und gedeckten Langzeitparlpldtze fur Velos gelten sinngeméss die
gleichen Bestimmungen.

3.8  Qualitatssicherung und Etappierung

Qualitatssicherung

Der Gemeinderat Fischbach-Géslikon wird zur Sicherung der Zielsetzung des Gestal-
tungsplans im Rahmen der Baubewilligungsverfahren Fachgutachten einer unabhangi-
gen Fachperson auf Kosten der Bauherrschaft einholen. Damit wird sichergestellt, dass
die nicht messbaren Qualitatsanforderungen erfillt werden und das Bauprojekt bei-

spielsweise auf die Einbettung in die Umgebung und auf das Zusammenspiel mit be-
stehenden Bauten (bspw. Substanzschutzbauen) hin geprift und un abhangig beurteilt

wird. Der § 34 SNV zur Qualitatssicherung ist eng mit dem § 1 SNV verknlpft, da die-
ser die Beurteilungsgrundlagen definiert.

Etappierung

Es wird definiert, dass die Uberbauung des Areals in mindestens drei Etappen erfolgen
muss. Mit dem Bau einer ersten Etappe respektive eines ersen Teilbereichs soll sofort

(nach Erhalt der Baubewilli gung) gestartet werden kénnen. Bei 7'000 bis 7'900 m2 aGF
(Annahme fur den Umfang einer ersten Etappe) ist mit zuséatzlich ca. 130-140 Einwoh-

nern zu rechnen. Eine zweite Etappe darf durch den Gemeinderat frihestens 4 Jahre
nach Erteilung der Baubewilligung fir die erste Etappe freigegeben werden. Bei der
dritten Etappe verhalt es sich gleich. Um auf veranderte Rahmenbedingungen (Markt-

situation, Infrastrukturauslastung der Gemein de etc.) reagieren zu kénnen, wird fest-
gehalten, dass der Gemeinderat in begriindéen Fallen Abweichungen vom Umfang der

einzelnen Teilgebiete (Etappen) und von der zeitlichen Abfolge bewilligen kann.

Es ist von zentraler Bedeutung, dass bei der etappierten Bauweise die zugehori-
gen und bendtigten Anlagen erstellt werden und in jeder Etappe die nétigen Aussen-
raumqualitaten geschaffen werden. Gleichzeitig bedarf es aufgrund des langen Zeitho-
rizonts bis zur vollstandigen Realisierung einer gewissen Flexibilitdt bezuglich der not-
wendigen Bauten und Anlagen. Eine exakte Definition der in jeder Etappe benétigten
Bauten und Anlagen ist aus diesem Grund nicht zweckmassig. Folglich wird der Ge-
meinderat dazu erméachtigt, Provisorien zu gestatten oder zu verlangen. Die Gemeinde
ist zudem im Rahmen der Baugesuche einer jeweiligen Etappe in der Pflicht, entspre-
chende Anforderungen und Bedingungen zu stellen und einzufordern. Als Beurtei-
lungsgrundlage dient dazu das Richtprojekt.

Dienstbarkeiten

Um beispielsweise Wegverbindungen, welche von der Offentlichkeit genutzt werden
sollen, rechtlich zu sichern, sind im Grundbuch entsprechende Dienstbarkeiten einzu-
tragen. Der Bedarf zu einer entsprechenden Regelung kann sich durch die langfristige
und etappierte Realisierung der Uberbauung ergeben und ist dahingehend auch bereits
in den vorangehenden Absatzen (Untertitel: «Qualitatssicherung», «Etappierung»)
respektive in den Sondernutzungsvorschriften (8 34 SNV und § 35 SNV) beschrieben.
Die Vorschrift in § 37 legt fest, dass entsprechende Grundbucheintrége vor Erteilung
der Baubewilligung vorliegen mussen. Der Entscheid respektive die Beurteilung zu
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welchen Elementen Dienstbarkeiten vorzuliegen haben, liegt bei der Gemeinde bezie-
hungsweise der im Rahmen der Baukewilligung zustandigen Priifinstanz.

3.9  Schlussbestimmungen

Inkrafttreten und Anderungen
Anderungen sind grundsétzlich nur tber das gleiche Verfahren wie beim Erlass des
Gestaltungsplans zuléassig. Aufgrund des langen Zeithorizontes bis zur Realisierung
sowie der Etappierung soll aber sichergesellt werden, dass auf sich andernde Rah-
menbedingungen reagiert werden kann. Aus diesem Grund wird der Gemeinderat mit
§ 38 SNV befahigt, geringfligige Abweichungen gegentiber dem rechtskréaftigen Gestal-
tungsplan zu bewilligen. Voraussetzung dafir ist allerdings, dass keine schutzwirdigen
privaten Interessen Dritter un d keine wesentlichen offentlichen Interessen verletzt
werden. Zudem darf die Anderung oder Anpassung den Zielen gemass § 3 Abs. 2 SNV
nicht entgegenstehen. Unter geringfugig kdnnen insbesondere folgende Abweichungen
verstanden werden:
Abweichungen bei der Ausdehnung / Abgrenzung der einzelnen Aussenraum-
bereiche wie der Umgebungsbereiche,der Begegnungszone / Zufahrtsstrasse,
der Mandévrierflache / Verkehrsflac he oder dem Strassenraum Bremgar-
terstrasse.
Abweichungen hinsichtlich der An ordnung oberirdischer Parkfelder.
Abweichungen oder Anpassungen aufgrund technologischer Veranderungen
und Fortschritte wie beispielsweise bei neuen Mobilitatsformen und damit ver-
bundenen Mobilitatsinfrastrukturen.
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4 Fazit Nach Art. 47 RPV

Auf Grund der im Planungsbericht gemachten Erlauterungen, lassen sich fur das Ge-
staltungsplangebiet "Widacher" folg ende Schlussfolgerungen ziehen:

— Der Gestaltungsplan entspricht in der vorliegenden Form der Gibergeordnete Ge-
setzgebung, insbesondere der Planungsund Baugesetzgebung des Bundes und
des Kantons Aargau.

— Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung
(Art. 1 und 3 Raumplanungsgesetz) sowie den Vorgaben des Kantons gemass § 21
des kantonalen Baugesetzes, indem er namentlich
U zu einer haushéalterischen Nutzung des Balens beitragt und gleichzeitig eine
qualitatsvolle Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungsgebietes sicher-
stellt.
U eine optimale Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild unter Beriicksich-
tigung der topografischen Verhaltnisse und der Lage am Siedlungsrand ge-
wahrleistet.

— Der Gestaltungsplan (GP) entspricht in seiner vorliegenden Form den Anforde-
rungen der Gemeinde und der entsprechenden Vorgaben (BNO), indem er:

U Die Etappierung zeitlich definiert und somit die Abstimmung mit den Infra-
strukturbauten und -a nlagen sicherstellt.

U Hohe Anforderungen an die architektonische Qualitat sowie die einwandfreie
Eingliederung der Bauten in das bestehende Orts- und Landschaftshild stellt
und diese einfordert.

U Die unter Substanzschutz stehenden Bauten als Teil des Areals in die Ge-
samtiberbauung integriert.

U Frei- und Erholungsraume ausscheidet, welche massgeblich zur Qualitat der
Uberbauung beitragen.

U Begegnungszonen / Zufahrtsstrassen sbafft, die als belebte Wohnstrassen
und als Orte der Begegnung fungieren,und so letztendlich fiir eine hohe
Wohnqualitat sorgt.

U Durch die geplante Erschliessung eine zweckmassigeaund effiziente Abwick-
lung der Zu- und Wegfahrten des motorisierten Verkehrs Uber die Lang-
fohrenstrasse sowie die Kantonsstrasse sicherstellt.

U Das Areal (iber attraktiv gestaltete Wegverbindungen an das iibergeordnete
Langsamverkehrsnetz anbindet.

U Mit dem festgelegten Energie-Standard eine zeitgeméasse, energieeffiziente
Uberbauung und Nutzung erneuerbarer Energien sichergestellt.
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5 Planungsablauf

5.1 Ablauf des Planungsverfahrens

Mitwirkung

Am 25. Februar 2017 wurde der Gestaltungsplan Widacher in der Gemeinde Fisch-
bach-Gadslikon anlasslich einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung vorgestellt und
diskutiert. Im Rahmen der Mitwirkung lagen die Dokumente vom 10. Februar bis zum
13. Méarz 2017 offentlich auf und standen der Bevdlkerung zur Verfligung. Wahrend
dieser Frist sind vier Stellungnahmen eingegangen. Die Auswertung des Mitwirkungs-
verfahrens sowie die Details zu den Begehren sind dem separaten Mitwirkungsbericht
zu entnehmen.

Fachliche Stellungnahme / Kantonale Vorprifung

Die erste fachliche Stellungnahme datiert vom 27. Juli 2017. Zur Klarung der Inhalte
und des weiteren Vorgehens erfolgten im Herbst / Winter Sitzungen mit der Gemeinde
und dem Kanton. Die Beilage (Auswertung der fachlichen Stellungname des Kantons,
Stand 1.3.2018) erlautert den Umgang mit der Stellungnahme mit Bezug auf die Mit-
wirkungseingaben.

Die abschliessende Vorprifung datiert vom 6. Juni 2018. Auf den Vorbehalt zur recht-
lichen Sicherung von gemeinschatftlichen Anlagen, Wegverbindungen, Erschliessungs-
und Parkierungsbereiche usw. wurde mit einer entsprechenden Bestimmung
(8 37 SNV) eingegangen. Mit der Streichung von § 1 Abs. 4 wurde dem zweiten Vorbe-
halt entsprochen. Wahrend die Hinweise zu den einzelnen Bestimmungen umgesetzt
wurden, wurden die Empfehlungen zur Etappi erung, Qualitatssicherung im Freiraum,
Baureife und zum Verkehr wurden in Absprache mit der Gemeinde zur Kenntnis ge-
nommen.

Offentliche Auflage

Beschlussfassung und Genehmigung
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6 Anhang

6.1 Anhang 1: Anlieferung / Erschliessung F1, G2 und G1
6.2 Anhang 2: Gestaltungsvorschlag Langfohrenstrasse

6.3 Anhang 3: Checkliste Umfeldanalyse
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