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Erlauternde Hinweise zum Nachvollzug der Anderungen fiir die kantonalen Fachstellen

Anderungen der SNV gegeniiber dem Gestaltungsplan Sennhiittenstrasse / Obermattacher der Arcoplan aus dem Jahr 2022 sind in roter Schrift aufgefiihrt. Die
Spalte ,Erlauterungen® beschreibt die Anderungen in den SNV gegeniiber dem nicht genehmigten Gestaltungsplan. Die wichtigsten iibergeordneten Anpassun-
gen sind unter Ziffer 9.2 des Planungsberichts aufgefiihrt. Nicht als Anderungen aufgefiihrt ist die Reihenfolge von Absatzen und Paragraphen.

Der Gemeinderat Arni erlésst Gber das Gebiet “Sennhittenstrasse / Obermattécher®, gestitzt auf 8 21 und § 25 Abs. 3 lit. a des Gesetzes liber Raumentwick-
lung und Bauwesen des Kantons Aargau (BauG) vom 19. Januar 1993 die nachstehenden Sondernutzungsvorschriften (SNV). Als Bemessungsgrundlage fir die
Messweisen und Baubegriffe gelten in Ubereinstimmung mit § 64 Abs 1° BauV die Bestimmungen geméss Anhang 1 der BauV (Regelungen der IVHB).

Allgemeine Bestimmungen

Erlauterungen

81

Zweck

! Der Gestaltungsplan ,,Sennhiittenstrasse / Obermattacher” bezweckt

a) eine gesamthaft koordinierte und gut in die 6rtliche Situation einge-
passte Siedlungsentwicklung unter Respektierung der ortsbildpra-
genden Torsituation an der Zircherstrasse K406 und des Geb&udes
mit Substanzschutz ARN903 an der Sennhdittenstrasse 1

b) eine hohe architektonische Qualitdt mit einem ruhigen und aufei-
nander abgestimmten Erscheinungsbild

c) eine gesamthaft optimierte Erschliessungskonzeption fir alle Ver-
kehrstrager

d) eine sorgféltige Gestaltung der Aussenrdume

2 Der Gestaltungsplan soll eine etappenweise Realisierung mit funktionsfa-
higen Teilliberbauungen sicherstellen.

82

Perimeter und Be-

! Der Gestaltungsplan gilt innerhalb des im Situationsplan 1:500 bezeichne-
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standteile

ten Perimeters.

2 Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind diese Sondernut-
zungsvorschriften (SNV) und der Situationsplan 1:500.

% Der Planungsbericht dient ausschliesslich der Erlauterung des Gestal-
tungsplanes und ist nicht verbindlich. =}

“Das Richtprojekt der Darlington Meier Architekten AG, Zrich, vom

11. Dezember 2019 fir die Baubereiche E und F dient als Beurteilungsgrund-
lage fur architektonische Qualitat und Stadtebau sowie die Qualitat der Frei-
raumgestaltung in den Baubereichen E und F. Es hat wegleitenden Charakter
fur deren Planung und Projektierung und ist bei der Auslegung der Son-
dernutzungsvorschriften beizuziehen. Es kann davon abgewichen werden,
wenn Gebaude und Freirdume mindestens eine gleichwertige stadtebauli-
che, gestalterische und 6kologische Qualitat aufweisen.

Neu gegeniber bisherigem GP: Aktualisierung.
Zusammengefuhrt aus bisherigem § 7 Abs. 5. Vor-
gaben zum architektonischen Ausdruck zum §
Uiber Fassadengestaltung verschoben.

83

Verhaltnis zum Uber-
geordneten Recht

1 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Bau- und
Nutzungsordnung BNO sowie der Bauzonenplan der Gemeinde Arni.

2 Vorbehalten bleibt die Gibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutz-
gesetzgebung.

Privatrechtliche Re-
gelungen

Die Baufreigabe kann erst erteilt werden, wenn im jeweiligen Teilbereich
(Baubereiche A&B, C&D sowie E&F) sdmtliche zur Sicherstellung der Er-

Neu gegeniiber bisherigem GP: Préazisierung; Vor-
vertrag vom 9. Juli 2025 dient als Basis. Pflicht zur
Grenzbereinigung.
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schliessung, Parkierung und Freiraumgestaltung notwendigen, privatrechtli-
chen Dienstbarkeitsvertrage und Grenzbereinigungen vorliegen sowie deren
Eintragung ins Grundbuch vorgenommen wurde.

Bau- und Gestaltungsvorschriften

85

Baubereiche fir Ge-
baude

1 Gebaude inkl. Klein- und Anbauten sind unter Vorbehalt von Abs. 2 aus-
schliesslich innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeichneten Baubereiche

fur Gebaude A bis F zuIaSS|g &e—Beg#en%Hngen—der—Baubeﬁemhe—ge#e#

Neu gegeniiber bisherigem GP: Prazisierung. Die
Baubereiche im Gestaltungsplan wurden hinsicht-
lich Erschliessungsmdglichkeiten und weiteren
Anforderungen (bspw. 6kol. Ausgleich / Aufent-
haltsflachen) plausibilisiert.

Anpassungen Plan:

= A: Neu durchgehend 15 m breit. Aufhebung
Abstandsbereich Baubereich A.

= B: Anpassung Baubereich B auf Gewéasserraum
und Verbindungsstrasse (Neu 11 m? kleiner),
minimale Unterschreitung der Strassenabstan-
de in den Ecken auf 3.5 m bzw. 2.6 m.

= C: Minimale Vergrosserung, so dass konse-
quent 10.5 m breit.

2 Nicht an die Baubereiche fiir Gebaude gebunden sind Gebaude im Zusam-
menhang mit 8 6 SNV, das Gebaude mit Substanzschutz ARN903 sowie un-
beheizte Elemente der Aussenraumgestaltung und Entsorgung (z.B. Mauern,
Treppen, Rampen, Sitzgelegenheiten, Einfriedungen, Veloabstellplatze, Con-
tainerabstellplatze, Liftungsschachte, Gartenhauschen und Pergolas fiir die
Allgemeinheit bis max. 15 m? und 2.5 m Hohe, etc.).

Neu gegenuber bisherigem GP: Klarung, was
(nicht) Teil des Baubereichs ist. Teilweise Uber-
nommen aus bisherigem § 16 SNV (Ubrige Freifla-
chen, Bepflanzung).

3

kung—ve%spmgende—@ebaeﬂe&e#eﬂ In den Bauberelchen A und B smd vor-

Neu gegeniiber bisherigem GP.
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springende Gebaudeteile innerhalb der Baubereiche flir Gebaude anzuord-
nen. Lediglich Dachvorspriinge und Vordacher dirfen unter Einhaltung des
Lichtraumprofiles geméss den kantonalen Bestimmungen uber diese Be-
grenzungslinie hinausragen.

V. Ziffer 6.1 PB.

Gestaltungsbaulinie

“ Entlang der Gestaltungsbaulinie sind die Fassaden der Gebaude auf der
gesamten Fassadenhohe auf diese oder um maximal 1 m zurlickgesetzt von
dieser anzulegen Qsmeh—des-Abstandsberemhes-BaabeﬁemhA—mHssen-Neu-

Neu gegentiber bisherigem GP: Vorgabe fiir mini-
male Gebadudelange aufgrund Grenzbaurecht nicht
mehr relevant.

Neu gegentiiber bisherigem GP: Aufgrund vorgese-
henem Grenz- und Anbaurecht bei Baubereich A
nicht mehr relevant.

® Innerhalb der Baubereiche A und B ist bei einer nur teilweisen Bebauung
bis an die Grenze mit dem ersten Baugesuch eine Brandmauer mit Dam-
mung an der Anbauseite zu erstellen. Im Baubereich B ist die Brandmauer
bei einseitiger Bebauung zu begrinen.

Neu gegenuber bisherigem GP: Vorgaben zu Ab-
sténden nicht mehr relevant. Regelung fir PN 27
nicht relevant, ist mit Abs. 1 ebenfalls mdglich.
Bestimmung zu PN 29 fallt weg (Verkleinerung
Baubereich B, im Gegenzug Vergrdsserung Baube-
reich A).

86

Baubereiche fur Un-
terniveaubauten und
unterirdische Bauten

! Unterniveaubauten sowie unterirdische Bauten dirfen die Baubereiche
Gebaude nur innerhalb des im Situationsplan mit ,,Baubereich Unterniveau-
bauten und unterirdische Bauten* gekennzeichneten Bereichs Uberschrei-
ten. Zwischen den Baubereichen A und B ist dies nur zulassig, sofern eine
unterirdische Parkierungsanlage nach § 13 SNV erstellt wird.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Baubereiche fir
Unterniveaubauten und unterirdische Bauten auch
fur Baubereiche A bis D. Vgl. Ziffer 6.1 PB.

Anpassungen Plan:

= A/B/C/D: Neuer Baubereich fir Unterniveau-
bauten und unterirdische Bauten, um gemein-
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same Tiefgarage zu ermdglichen.

= E/F: Tiefgarage neu bis 4 m an Strasse Vora-
cker statt wie bisher 5 m, um aufgrund neuen
VSS-Normen geniigend Spielraum fiir die An-
ordnung der Parkfelder in der Tiefgarage zu
bewahren (Parkfelder neu 30 cm breiter)

2 |In den Bereichen tiber den unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten,
welche bepflanzt sind, ist ein genligender Wurzelraum vorzusehen. In Berei-
chen mit Baumpflanzungen ist eine Mindesttiberdeckung von 1.2 m zu ge-

wahrleisten.

Neu gegeniber bisherigem GP.
Vgl. Ziffer 6.1 und 6.2.2 PB.

87

Hohenmasse

YInnerhalb der einzelnen Baubereiche A bis F gelten folgende Hohenmasse:

Baubereich A

Baubereich B

Baubereiche C, D

Baubereiche E, F

Baubereich F

Fassadenhohe talseitig 8.5 m, hangseitig 9.5 m,
Gesamthohe 13 m (Satteldach).

Fassadenhohe talseitig 9.5 m, hangseitig 7.5 m,
Gesamthohe 13 m (Satteldach).

Fassadenhohe 8.0 m, Gesamthohe 13 m (Satteldach)
Fassadenhdhe 10.0 m (Flachdach)

Es sind keine Attikageschosse zugelassen

Fassadenhthe 11.5 m, Gesamthohe 13.5 m (Flach
dach). Anordnung Attikas Baubereich E nordostseitig /
Baubereich F ostseitig

Zuruicksetzung 3. Vollgeschoss auf der Siidseite um
mind. 3 m

Neu gegeniiber bisherigem GP: Anpassung Ho-
henmasse.

Vol. Ziffer 6.3.2 PB.

88




Arni — Gestaltungsplan «Sennhiittenstrasse / Obermattacher»

Sondernutzungsvorschriften

Seite 8

Gestaltung der Bau-
ten und Anlagen

1 Samtliche Bauten und Anlagen sind sorgfaltig zu gestalten. Fur alle Gebau-
deteile innerhalb der Baubereiche fiir Gebdude ist eine sorgféltig aufeinan-
der abgestimmte volumetrische und architektonische Gestaltung sicherzu-
stellen, die zu einer sehr guten Gesamtwirkung fuhrt. Die Sekundarbauteile
mussen mit dem Hauptgebaude harmonleren Dm—Geba*de—ynd—se—au#-

Neu gegenlber bisherigem GP: Verzicht auf Vor-
gabe einer «ruhigen Gesamtwirkung» - kann als
Widerspruch zu Staffelung / Strukturierung versa-
tanden werden, welche angestrebt wird.

Vgl. Ziffer 6.1.3 PB

Gebaudebreiten

2 Gebaude sind mit einer weitgehend rechteckférmigen Gebaude-
grundflache zu konzipieren. Die maximale Geb&udebreite exklusive-offene

Heppenhaase#&aaben—und—\#e@aehe# betrigt 15 m. bei-Ausfihrung—als

Neu gegenuber bisherigem GP: Baubereiche A und
B neu konsequent 15 m breit (bisher 14-16 m).
Erhohung Gebaudebreite fiir Satteldacher eben-
falls auf 15 m, dafir Integration vorspringender
Gebaudeteile in Baubereich (§ 5 Abs. 3). Dadurch
werden eine héhere Dichte ermdglicht und gleich-
zeitig Griinraume gesichert.

Baubereiche E und F

deren oberirdisch in Erscheinung tretende Vollgeschosse in dem im Situati-
onsplan 1:500 bezeichneten Abstandsbereich optisch und ortsbaulich so-
wohl vertikal als auch horizontal zu trennen und zu gliedern sind. Die Ho-
henstaffelung hat sich an der Topographie zu orientieren.

Erganzungsbauten Neu gegentber bisherigem GP: Aufhebung Ergén-
GebiaudeNr—30 zungsbauten bei Gebaude Nr. 30, um Gebaude mit
Substanzschutz freizuspielen. Stattdessen Konkre-

Baubereich A tisierung Vorgaben.

 Im Baubereich A sind die Bauten auf das Gebaude mit Substanzschutz

ARN903 und aufeinander so abzustimmen, dass eine gute Gesamtwirkung

ohne gegenseitige Beeintrachtigung entsteht. Das strassenseitige Erschei-

nungsbild der bestehenden Gebaude ist zu erhalten bzw. aufzunehmen.
Abstandsbereich 4 In den Baubereichen E und F sind je zwei Hauptgebiude zu realisieren, | Neu gegeniber bisherigem GP: Prazisierung der

Gliederung gestutzt auf Richtprojekt.

Neu gegentiber bisherigem GP: Gekiirzt (teilweise
beschreibende Passagen) und integriert unter § 2
Abs. 4. Vorgaben zum architektonischen Ausdruck




Arni — Gestaltungsplan «Sennhiittenstrasse / Obermattacher»

Sondernutzungsvorschriften

Seite 9

zum § Uber Fassadengestaltung verschoben.

Neu gegeniiber bisherigem GP: § ist nicht notwen-
dig, ist u. a. mit § 13 Abs. 2 geregelt. Weitere Vor-
schriften aus SNV gelten ebenfalls. Qualitat wird
mit § 25 SNV (Qualitatssicherung) sichergestellt.

89

Fassadengestaltung

! Die Fassaden samtlicher Gebaude sind beztiglich Farbgebung und Materia-
lisierung jeweils innerhalb der Baubereiche A und B, C und D sowie E und F
aufeinander abzustimmen. Reines Weiss, kilhle und susslich wirkende Pas-
telltdne sowie starkbunte Farben sind nicht gestattet. Es sind nach Mdglich-
keit klimagerechte und ressourcenschonende Materialien einzusetzen. Rei-
ne Betonfassaden sind nicht zul&ssig.

Neu gegentiiber bisherigem GP: analog Vorgaben
Baubereiche E/F (8 7 Abs. 5 aSNV): ,,abstimmen*
statt ,homogen*. Ergéanzung Vorgabe zu Farbwahl
und klimagerechter Materialien (z. B. Holz).

2 In den Baubereichen A und B sowie E und F sind die Fassaden betreffend
Materialisierung und/oder Farbgebung zu gliedern.

Neu gegenuber bisherigem GP: fir A/B analog
Vorgaben Baubereiche E/F (§ 7 Abs. 5 aSNV).

% Im Baubereich A hat die Fassadengestaltung besonders hochwertig zu er-
folgen, ist in traditioneller Art auszufiihren und auf das Geb&ude mit Sub-
stanzschutz ARN903 abzustimmen. Die Fassade soll Uberwiegend mural
gestaltet sein.

Neu gegeniber bisherigem GP: Qualitéatsvorgabe
in Abstimmung mit Gebdude mit Substanzschutz.
Verzicht auf Vorgabe zu Balkonen, diese sind mit
Gestaltungsbaulinie geregelt und nach Nord / Ost
nicht zulassig.

4 In den Baubereichen E und F soll der architektonische Ausdruck zB- nat(r-
lich patinierende, alternde Materialien umfassen.

® Abweisende, geschlossene Fassaden und damit der Eindruck von Hof- und
Rickseite sind unter Berucksichtigung der Larmschutzgesetzgebung zu ver-

Neu gegentiber bisherigem GP: Gestiitzt auf bishe-
rige Vorgaben Baubereiche E/F (8 7 Abs. 5 aSNV)..
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meiden (bspw. durch Befensterung und/oder Strukturierung Fassade flr
Spiel mit Licht und Schatten, etc.).

8§10

Dachgestaltung

1'In den Baubereichen A und B sind nur Satteldacher mit durchgehenden
Firstlinien zugelassen mit einer Dachneigung von minimal 20° und maximal
45°. In den Baubereichen C und D kdénnen Satteldacher oder Flachdéacher
realisiert werden. In den Baubereichen E und F sind nur Flachdacher zuge-
lassen.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Flachdach wird
auch in Baubereich C ermdglicht.

2 Satteldacher kénnen in den Baubereichen A und B als Schleppdacher aus-
geflhrt werden. Dabei muss das geschleppte Dach hofseitig liegen.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Schleppdacher sind
maglich.

% Flachdacher ab einer Dachflache von 20 m? sind, solange sie nicht als be-
gehbare Terrassen genutzt werden, gemass SIA-Norm 312 6kologisch hoch-
wertig zu begrinen und die Hauptdéacher zusétzlich mit Solaranlagen zu
nutzen (Solargriindach). Es ist eine Substratstarke von mindestens 10 cm
vorzusehen.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Vorgabe fiir Kom-
bination von Solaranlagen und Dachbegrinung
auf Flachdachern.

Erschliessung

§11

Erschliessung moto-
risierter Verkehr

! Die Arealerschliessung fiir den motorisierten Verkehr hat, mit Ausnahme
von Abs. 3 und 4, vollstandig Uber die im Situationsplan bezeichnete ,,neue
Erschliessungsstrasse” Obstgarten mit Zu- und Wegfahrt von der Zir-
cherstrasse K406 zu erfolgen.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Vorgaben zur Ge-
staltung verschoben zu neuem § Strassenraum.
Vol. Ziffer 5.7.1 PB.

Anpassungen Plan:

= Anpassung der arealinternen Erschliessung:
Umsetzung der Variante B mit neuer Verbin-
dungsstrasse zwischen Baubereichen B und C
und daraus resultierenden Anpassungen an Er-
schliessungsstrassen und Strassenlinien. Wen-
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debereich Personenwagen ist in Strassenlinien
integriert.

= Trottoir: Neu Erwerb zusammen mit Strasse —
so sind Kosten fiir Realisierung und Unterhalt
etc. klar geregelt und es braucht weniger
Dienstbarkeitsvertrage. Trottoir wurde zu Ent-
eignungsflache dazugenommen.

= Anschlussbildung Strasse Obstgarten mit Trot-
toir wurde an neues Kantonsstrassenprojekt
angepasst (insbesondere Trottoir).

Durchfahrtssperre
motorisierter Ver-
kehr und Gberfahrba-
re Trennung Fahr-
bahn

2 Mit geeigneten Massnahmen ist bei der im Plan bezeichneten ,Durch-
fahrtssperre motorisierter Verkehr” sicher zu stellen, dass fiir den motori-
sierten Individualverkehr keine Durchfahrt in Richtung Baumgarten mdglich
ist. Ein Durchfahrtsrecht kann e|n2|g fur Notfalldlenste und kommunale
Dienste die-Anliefe ' e
ten—und—dre—AbiaHeMserwng geltend gemacht Werden Be| der im PIan be-
zeichneten ,,uberfahrbaren Trennung Fahrbahn® ist mit geeigneten Mass-
nahmen eine Uberfahrbare, optisch gut sichtbare Trennung zwischen Fahr-
bahn und dem Vorbereich zur Zu- und Wegfahrt Parkierungsanlage zu reali-
sieren.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Prézisierung. Anlie-
ferung Sennhltte Uber Baumgarten nicht vorgese-
hen. Vgl. Ziffer 5.7.1 PB.

Anpassung Plan: Anpassung Durchfahrtssperre
motorisierter Verkehr auf neue Variante inkl. Si-
cherung Tiefgaragenzufahrt fiir Baubereiche C/D
(Uberfahrbare Trennung Fahrbahn).

Zulassige Fahrtrich-
tung

% Auf der Sennhuttenstrasse und der im Situationsplan bezeichneten ,,neue
Erschliessungsstrasse® Verbindungsstrasse ist der motorisierte Verkehr auf
die im Situationsplan 1:500 bezeichnete zuldssige Fahrtrichtung beschrénkt.
Auf der Sennhttenstrasse sind lediglich Notfalldienste und kommunale
Dienste sowie die Zufahrt zur Parzelle Nr. 27 (Baubereiche A und B) zugelas-
sen.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Umsetzung Vari-
ante B. Daraus folgend Anpassung des Baube-
reichs B. Prézisierung Beschrankung Sennhitten-
strasse. Vgl. Ziffer 5.7.1 PB.

Anpassung Plan: Verbindungsstrasse neu ebenfalls
im Einbahnregime

* Im Sinne einer Ubergangsldsung sind auf der Sennhiittenstrasse zur Er-
schliessung des Baubereichs C bis zur Realisierung eines Neubaus in diesem
Bereich auch Zufahrt und Anlieferungen mit max. 8 m langen Fahrzeugen
zugelassen. Nach erfolgtem Neubau hat die Erschliessung des Baubereichs C

Neu gegenuber bisherigem GP: Nur temporére
Ausnahme fir Sennhitte. Auf die bisherige Auf-
zahlung zuléssiger Fahrten wird verzichtet.
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inkl. Anlieferungen tber die Strasse Obstgarten zu erfolgen.

Vol. Ziffer 5.7.1 PB.

Zu- und Wegfahrten
Parkierungsanlage

® Die Zu- und Wegfahrten in die Parkierungsanlagen dirfen lediglich tber
die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereiche «Zu- und Wegfahrt Par-
kierungsanlage» erfolgen. Die definitive Lage wird im Rahmen des Baupro-
jekts

Neu gegenuber bisherigem GP: Vorschrift sowohl
fur Zufahrten Tiefgaragen als auch fiir in Gebaude
integrierte Parkfelder / Garagen. Verzicht auf Vor-
gabe zur Uberdeckung aus Ortsbildgriinden; statt-
dessen Formulierung zur Reduktion von Emissio-
nen (urspriingliches Ziel der Uberdeckung); Gestal-
tungsvorgaben zu § 13 Abs. 5 BNO verschoben.
Verzicht auf Einschrdnkung der Tiefgarage auf
Baubereichen A und B, kann auch einseitig erstellt
werden.

Vgl. Ziffer 5.7.1 PB.

Anpassung Plan: Anpassung Zu- und Wegfahrten
bei Baubereichen A-D. Neue Zu- und Wegfahrt
Einstellhalle Baubereiche D (und C)

¢ Die Gestaltung der neuen Erschliessungsstrassen hat gestiitzt auf ein
durchgehendes Konzept von Fassade zu Fassade zu erfolgen, das mit dem
Strassenprojekt zu erarbeiten ist und eine qualitative Strassenraumgestal-
tung sichert. Die Inhalte des Konzeptes werden zur wegleitenden Vorgabe
fur die spatere Realisierung von Bauvorhaben im Umfeld der jeweiligen
Baubereiche.

" Die neuen Erschliessungsstrassen sind direkt nach Rechtskraft des Gestal-
tungsplans zu erstellen. Ausgenommen ist der 6ffentliche Gehweg der Stras-
se Baumgarten entlang der Baubereiche C und D, welcher mit den Umge-
bungsarbeiten des Baubereichs D zu erstellen ist.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Klarung Umset-
zung.

Vgl. Ziffer 5.7.1 PB.

Neu gegenuber bisherigem GP: Verzicht, ware
Widerspruch zur Durchfahrtssperre Baumgarten.
Mit Variante B nicht mehr notwendig.
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UU&“I“ Ieistel O

§12

Fuss- und Velowege

! Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten 6ffentlichen Fusswegverbindun-
gen sind als 6ffentliche Wegverbindungen mit einer Breite von mindestens 2
m zu erstellen. Sie sind mittels offentlich-rechtlichem Vertrag, welcher im
Zeitpunkt der Baubewilligung vorliegen muss, zugunsten der Einwohnerge-
meinde Arni sicherzustellen. Die Zusténdigkeit fiir Unterhalt und Erneuerung
ist in diesem Vertrag zu regeln. Die Darstellung im Situationsplan ist schema-
tisch, die genaue Linienfihrung wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens festgelegt.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Prazisierungen,
Wegverbindungen nur zwischen Baubereichen E
und F. Vgl. Ziffer 5.7.4 PB.

Anpassung Plan: Offentlicher Fussweg auf Senn-
huttenstrasse und neuer Verbindungsstrasse in
Plan gel6scht, es gilt Mischverkehr.

Anbindung Hausein-
gange

2 Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten «Anbindungen Hauseingange»
sind als durchgehende arealinterne Fusswege zur optimalen Anbindung der
Hauseingange an die 6ffentlichen Fusswegverbindungen auszugestalten.

§13

Parkierung Perso-
nenwagen

L Alle Parkfelder der Bewohnerinnen und Bewohner sowie Arbeitnehmenden
innerhalb des Areals sind in gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen zu reali-
sieren. Diese sind nur in den Baubereichen fur Gebdude und den Bauberei-
chen fuir Unterniveaubauten und unterirdische Bauten zugelassen.

Neu gegenuber bisherigem GP: § 13 wurde ge-
samthaft Uberarbeitet, prazisiert und vereinfacht
(u. a. Lage und Anzahl der Parkfelder). Beschran-
kung Parkierung auf Baubereiche.

Vol. Ziffer 5.7.2 PB.

2 Die Parkierungsanlagen nach Abs. 1 sind unterirdisch zu erstellen. In den
Baubereichen A und B ist eine oberirdische Anordnung der Parkierungsanla-
gen zuldssig, sofern die Parkierungsanlagen einwandfrei in das 1. Vollge-
schoss des Gebaudes integriert werden.

Neu gegeniber bisherigem GP: Vorgabe fiir unter-
irdische Parkierungsanlagen (ausgenommen Bau-
bereiche A und B).

Vgl. Ziffer 5.7.2 PB.

% Im Baubereich A reduziert sich die erforderliche Anzahl Pflichtparkfelder
gestiitzt auf § 55 Abs. 3 BauG gegenliber § 50 BNO wie folgt:

- West (Parzelle Nr. 27): Reduktion um 50 %

Neu gegeniber bisherigem GP: Reduktion Pflicht-
parkfelder

Vgl. Ziffer 5.7.2 PB.
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- Ost (Parzellen Nrn. 28-30): Reduktion um 25 %

Parkfelder fur Besu-
chende und Kund-
schaft

4 Auf den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen ,,Parkfelder fir
Besuchende und Kundschaft* kdnnen oberirdische Parkfelder erstellt wer-
den. Der Strassenabstand nach § 111 BauG wird fur Parkfelder aufgehoben.
Die definitive Lage der Parkfelder wird im Rahmen des Bauprojekts festge-
setzt. Die Parkfelder sind sickerféhig zu erstellen. Zwischen den Parkfeldern
sind Baume zu pflanzen (jeweils nach 2 Parkfeldern).

Neu gegeniber bisherigem GP: Anpassung und
Verortung Besucherparkierung / oberirdische Park-
felder, Vereinfachung Vorschrift und Erganzung
mit Durchgrunung.

Vgl. Ziffer 5.7.2 PB.

® Die Zugange zu den gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen sind fir die
Benutzenden (bersichtlich, hindernisfrei und gut auffindbar anzuordnen. Sie
sind gut in die Umgebung einzupassen. In den Baubereichen A und B sind
die Zugénge zu den gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen in das Geb&aude
zu integrieren. Zu- und Wegfahrten zu allfélligen oberirdischen Parkierungs-
anlagen gemass Abs. 2 sind sickerfahig zu gestalten. In der Detailgestaltung
sind die Sicherheitsaspekte der Benutzenden zu berticksichtigen (einsehbar,
hell und beleuchtet). Emissionen auf die Umgebung (Larm, Licht) sind mit
geeigneten Massnahmen maglichst gering zu halten.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Vorgaben zur Ein-
passung.

Vgl. Ziffer 5.7.1 PB.

® Die Tiefgarage fir die Baubereiche C und D ist erweiterbar so zu realisie-
ren, dass bei etappierter Realisierung der erst spater realisierende Baube-
reich daran anschliessen kann.

Neu gegeniber bisherigem GP: Erweiterbare Ge-
staltung Tiefgarage.

Vol. Ziffer 5.7.2 PB.

7 Im Sinne einer Ubergangslosung sind im Bereich «Umgebung Sennhiitte»
bis zur Realisierung eines Neubaus im Baubereich C oberirdische Parkfelder
fur Bewohnerinnen und Bewohner, Arbeithnehmende, Besuchende und
Kundschaft der Nutzungen im Baubereich C zulassig.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Nur temporare
Ausnahme fur Sennhitte.

Vol. Ziffer 5.7.2 PB.

Parkierung Velo

8 Fur Zweiradfahrzeuge sind zusétzlich zu § 51 BNO fiir jeden Baubereich
genligend oberirdische und gedeckte Abstellplatze gemass VSS-Norm 40 065
zu realisieren. Sie sind gut zuganglich bei den Hauseingdngen und den Zu-
und Wegfahrten zu den Parkierungsanlagen anzuordnen.

Neu gegeniiber bisherigem GP.
Vol. Ziffer 5.7.4 PB.
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gemein zugangliche Begegnungs-, Spiel- und Aufenthaltsflachen. Sie sind auf
eine gemeinschaftliche Nutzung flr die Bewohnenden mit einer attraktiven
Ausstattung fur Spiel- und Begegnungsmdglichkeiten auszurichten. Sie sind
mit lockeren, standortheimischen Strukturelementen (Hecken und Baume)
und Uberwiegend artenreichen Wiesen zu bepflanzen und sorgféaltig zu ge-
stalten. Einrichtungen fur Freizeit und Spiel (bspw. Kletteranlagen, Schau-
keln, Sandkasten und &hnlicher Ausstattung zum aktiven Spiel), fir die Er-
schliessung mit dem Fuss- und Veloverkehr und flr den Aufenthalt sind zu-
lassig. Privat abgegrenzte Aussenbereiche sind nicht zugelassen.

8§14
Sichtzonen ! Die Einhaltung der notwendigen Sichtzonen fiir die im Situationsplan 1:500 | Neu gegentber bisherigem GP.
bezeichneten Zu- und Wegfahrten in die Parkierungsanlagen ist im Rahmen | vyq). ziffer 5.7.6 PB.
des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen. Es gilt eine Nutzugsbeschrén-
kung gemass 8§ 42 BauV.
AUSsenraum Vgl. Ziffer 6.2 PB
§15
Siedlungshof 1 Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten ,Siedlungshofe® dienen als all- | Neu gegentiber bisherigem GP: Prazisierung Zweck

und Differenzierung Nutzungen / Funktionen des
Aussenraums. Auch fur Baubereiche A und B sowie
D. Entspricht bisheriger ortsbaulicher Z&sur und
bisherigem Siedlungshof.

2 QOberirdisch in Erscheinung tretende Gebaude sind, mit Ausnahme von
Bauten im Sinne von § 6 SNV und Veloparkierungen, nicht zugelassen. Ver-
siegelte Hartflachen (exkl. Chaussierung) und Randabschlisse sind, ausge-
nommen die Flachen fur die Fussganger- und Veloverbindung nach § 12
SNV, nicht zulssig.

Neu gegeniiber bisherigem GP. Vorgaben bzgl.
Sickerfahigkeit.

Zwischen den Baubereichen A und B dirfen Einfriedigungen, insbesondere
Abgrenzungen zwischen privaten Sitzplatzen und dergleichen, gegenuber
dem gestalteten Terrain nicht hoher als 1.5 m sein. Einfriedigungen sind
teilweise durchléssig zu gestalten. Zuldssige Materialien sind Pflanzen, Holz,

Neu gegenlber bisherigem GP: Gestaltungsvorga-
ben fur Abgrenzungen.
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Stein und Metall.

816

Grunflache

! Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten ,,Griinflachen* dienen als ent-
spannte, Distanz bildende Grinrdaume. Sie sind 6kologisch hochwertig zu
bepflanzen (bspw. mit artenreichen Blumenwiesen, Strauchgruppen und
Baumen-unterschiedlicher Grasse{daven-mind—5-Hochstammen). Die ge-
nauen Standorte und Arten sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
im detaillierten Umgebungsplan festzulegen. Der erste Schnitt der Blumen-
wiesen erfolgt jahrlich gemass Anhang 4, Ziffer 1.1 der Direktzahlungsver-
ordnung vom 23. Oktober 2013. Die Grinflachen sind, mit Ausnahme von
Bauten im Sinne von 8 6 und 8§ 11 Abs. 5, § 13 Abs. 4 und Abs. 8 sowie § 23
SNV, von Bauten und Anlagen freizuhalten.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Prazisierung Zweck
und Differenzierung Nutzungen / Funktionen des
Aussenraums. Entspricht bisherigem Bereich fir
Baumpflanzungen.

Neu gegentiiber bisherigem GP: Bereich Gewasser-
raum nicht mehr notwendig (mit BNO geregelt).
Orientierende Darstellung im Plan.

§17

Umgebung Sennhit-
te

! Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Bereich «Umgebung Sennhiitte»
dient einer auf die Nutzung des Baubereichs C abgestimmte Nutzung und
Gestaltung des Aussenraums. Die effektive Gestaltung hat unter Beachtung
der entsprechenden Qualitdtsanforderungen nach 88 15, 16, 19 und 20 und
in Abstimmung mit den umgrenzenden Aussenrdumen zu erfolgen.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Prazisierung Zweck
und Differenzierung Nutzungen / Funktionen des
Aussenraums.

Sennhittenplatz

2 Der Sennhittenplatz westlich des Baubereichs C ist allgemein zuganglich
und unter Beruck3|chtlgung der prlvatrechthchen Dlenstbarkelten nach 8 15
Zu gestalten
fontlic! snaliche | . it el

Neu gegeniiber bisherigem GP: Sennhittenplatz
nicht mehr explizit im Plan bezeichnet, aber in SNV
umschrieben. Verzicht auf «publikumsorientierte
Nutzung», da diese stark von der Nutzung des
Baubereichs C abhangig ist (Laden vs. Wohnen).
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818

Einzelbdaume

1 An den im Situationsplan bezeichneten Standorten mit Einzelbaumen sind
optisch und rdumlich wirksame, standortgerechte und grosskronige Baume
zu pflanzen. Die genauen Standorte und Arten sind im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens im detaillierten Umgebungsplan festzulegen.

Neu gegeniber bisherigem GP: Vorgabe fiir gross-
kronige Baume.

§19

Strassenraum

! Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete ,,Strassenraum* dient dem Uber-
gang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum. Der Bereich zwischen den
Fassaden und dem Fahrbahnrand muss gestiitzt auf das Konzept gemass §
11 Abs. 6 SNV als eine weitgehend offene Flache erkennbar bleiben und ist
mit 6ffentlichem Charakter sowie hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsquali-
tat gemass § 13 Abs. 8 BNO zu erstellen. Eine zuriickhaltende Mdblierung
und Bepflanzung sind zugelassen, soweit sie dem Zweck der Vorgérten bzw.
Vorplatze dienen. Versiegelte Hartflachen (exkl. Chaussierung) und Randab-
schlusse sind, ausgenommen die Flachen flr die Fussganger- und Velover-
bindung nach § 12 SNV, nicht zuldssig.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Prazisierung Zweck
und Differenzierung Nutzungen / Funktionen des
Aussenraums. Entspricht bisherigen Vorzonen
Verlangerung Baumgarten.

§20

Private Aussenraume

! Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten ,,privaten Aussenraume* dienen
als private Gartenflachen fur die angrenzenden Baubereiche. Werden die
Flachen nicht als private Aussenrdume realisiert, sind sie gemass 8 15 SNV
zu gestalten. Zur Abgrenzung der allfallig privaten Aussenrdume zum Stras-
senraum sind nur pflanzliche Elemente zugelassen.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Prazisierung Zweck
und Differenzierung Nutzungen / Funktionen des
Aussenraums.

2 Solange auf den Parzellen Nrn. 28-30 zusammen sowie der Parzelle Nr. 27
maximal je zwei Wohneinheiten bestehen, kdnnen die angrenzenden Aus-
senrdume im Sinne einer erweiterten Besitzstandgarantie unter Berticksich-
tigung des Gewasserraums statt als Siedlungshof gemaéss 8 15 bzw. Griinfla-

Neu gegeniiber bisherigem GP. Vgl. Ziffer 6.2.1 PB.
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che geméss 8§ 16 auch als private Aussenraume genutzt werden.

§21

Massgebendes Ter-
rain

! Als massgebendes Terrain werden die im Situationsplan 1:500 dargestell-
ten Hohen festgelegt.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Festlegung mass-
gebendes Terrain.

Umwelt, Ver- und Entsorgung

§22

Energieeffizientes
Bauen

! Neubauten oder wesentliche Um- und Ausbauten sind mindestens so zu
erstellen, dass sie:

- dem jewells gultigen Minergie-Standard entsprechen

- oder héchstens 80 % des zuléssigen Heizwarmebedarfs geméss 8 5
Abs. 2 lit. c EnergieV bendtigen und den Warmebedarf fiir das
Warmwasser mit erneuerbarer Energie decken.

Neu gegentber bisherigem GP: Aktualisierung der
Vorgabe analog zu § 39 Abs. 2 lit. €) BauV (Areal-
Uberbauung inkl. Verweis auf geanderte EnergieV.

Neu gegeniiber bisherigem GP: Keine Vorgabe
mehr erforderlich. Vgl. Ziffer 6.5.4 PB.

Neu gegeniber bisherigem GP: Keine Vorgabe
mehr erforderlich. Vgl. Ziffer 6.5.4 PB.
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onsplan 1:500 bezeichneten ,Standorten flr Containerunterstand” Entsor-
gungsinfrastrukturen zu erstellen, welche betreffend Ausgestaltung in die
Quartiergestaltung eingebettet sind. Die genaue Lage und Ausgestaltung
werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im detaillierten Umge-
bungsplan festgelegt. Von der im Situationsplan 1:500 bezeichneten Lage
kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Baugesuchsverfahrens eine
gestalterisch und betrieblich gleichwertige Lésung nachgewiesen werden
kann.

Hochwassersicher- Neu gegenuber bisherigem GP: Nicht mehr erfor-
heit derlich. Neu mit § 36¢ BauV sowie § 34 BNO gere-
gelt.
Neu gegentber bisherigem GP: Nicht mehr erfor-
derlich. Neu mit § 34 BNO geregelt.
§23
Entsorgung L Fiir die Abfallentsorgung sind in ungefahrer Lage gemass den im Situati- | Neu gegeniiber bisherigem GP: Festlegung Stand-

orte fr Containerunterstand im Plan mit entspre-
chenden Vorschriften.

Vollzugs- und Schlussbestimmungen

§24

Qualitatssicherung

1 Bauprojekte im Gestaltungsplanperimeter sind durch jeweils eine qualifi-
Zierte externe Fachperson aus den Bereichen Architektur und Aussenraum-

Neu gegeniiber bisherigem GP: Regelung von
Auswahl und Kosten. Neu fiir alle Baubereiche je
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gestaltung zu begleiten. Die Kosten gehen zu Lasten der Bauherrschaft. Ge-
meinde und Bauherrschaft wahlen die Fachpersonen gemeinsam aus. Im
Streitfall werden sie durch die Gemeinde bestimmt.

eine Fachperson fir Architektur und Aussenraume
(bisher: eine Fachperson tberall, Fachgremium mit
3 Personen fiir Baubereiche E und F).

2 Der Umgebungsplan geméss § 13 Abs. 11 BNO hat verbindliche Aussagen
zu Gestaltung, Ausstattung und Pflege des Aussenraums zu enthalten. Im
Umgebungsplan sind Art der Bepflanzungen (inkl. Anzahl und Lage der Bau-
me), Beldge und Griunflachen (inkl. 6kologische Ausgleichsflachen, Entwas-
serung, Beleuchtung), die Aufteilung und Abgrenzung zwischen privaten,
halboffentlichen und offentlichen Freirdumen sowie die Hohenverhaltnisse
aufzuzeigen. Des Weiteren hat der Umgebungsplan Aussagen zur Materiali-
sierung, Aussenraummoblierung und zu Ausstattungen zu machen.

Neu gegenuber bisherigem GP: Prazisierung / Er-
ganzung der Vorgabe unter § 13 Abs. 11 BNO.

Neu gegenuber bisherigem GP: Mdglichkeit, ein
Fachgutachten einzuholen, ist mit § 11 BNO gere-
gelt.

8§25

Inkrafttreten

1 Der Gestaltungsplan ,,Sennhittenstrasse / Obermattacher tritt mit der
Genehmigung durch das zustandige Departement in Kraft.

2 Eine Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der
Erlass des Gestaltungsplanes.




