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1 Allgemeines

11 Vorbemerkungen

Der vorliegende Bericht fasst die Planungsabsichten sowie die bau- und planungsrechtlichen
Grundlagen inklusive der wichtigsten Umweltbelange zusammen. Insbesondere werden die
konzeptionellen Uberlegungen dargelegt, die ein gesamthaft optimiertes Erschliessungsregime,
einen der Allgemeinheit zuganglichen Dorfplatz sowie eine zentrumsgerechte und verdichtete
Uberbauung sicherstellen. Diese grundlegenden Aspekte dienen als Basis fiir den grundeigen-
timerverbindlichen Gestaltungsplan (§ 21 BauG).

Im weiteren Prozess dient der Planungsbericht als Arbeitsunterlage fiir das 6ffentlich-rechtliche
Verfahren, bestehend aus der Vorprifung, dem Mitwirkungs- und Einwendungsverfahren sowie
dem Beschluss des Gemeinderates und der Genehmigung durch den Kanton (§§ 23 bis 28
BauG). Im Hinblick auf die spatere bauliche Realisierung ist er ein wichtiges Dokument tber die
Hintergriinde der Planung und kann im Baubewilligungsverfahren bei Auslegungsfragen herbei-
gezogen werden.

1.2 Ausloser und Zweck der Gestaltungsplanung

Ausloser fiir die Erarbeitung eines Gestaltungsplanes ist das offentliche Interesse der Gemein-
de an einer attraktiven Zentrumsentwicklung mit dem Dorfplatz und publikumsorientierten Nut-
zungen sowie an einer Uber alle Parzellen hinweg optimierten Nutzung des gesamten Schildes
zwischen Kelleramt-, Steindler- und Hedingerstrasse. Der Gemeinderat hat bereits im Sommer
2008 die Erarbeitung eines Gestaltungsplanes initiiert und dafiir von der Einwohnergemeinde-
versammlung einen entsprechenden Kredit genehmigen lassen. Wahrend des langjahrigen und
schrittweisen Gestaltungsplanprozesses wurde die Allgemeine Nutzungsplanung vom 6. De-
zember 2006 gesamthaft revidiert und am 12. Dezember 2024 von der Gemeindeversammlung
beschlossen. Das Dossier befindet sich aktuell im kantonalen Genehmigungsverfahren. Eben-
falls wurde das Ortsplanungsleitbild aus dem Jahr 2001 tberpruft und in wesentlichen Punkten
erganzt (2019) sowie ein Rdumliches Entwicklungsleitbild erstellt (Februar 2021). Der vorlie-
gende Entwurf des Gestaltungsplans basiert auf all diesen Grundlagen bzw. wurde mit den ak-
tuellen Grundlagen in Ubereinstimmung gebracht.

Fir einen Teil des betreffenden Schildes sudlich der Kelleramtsstrasse K406 und westlich der
Hedingerstrasse K407 bestand bereits im rechtskraftigen Bauzonenplan aus dem Jahr 2026
eine Sondernutzungsplanungspflicht. Im neuen Bauzonenplan vom 12. Dezember 2024 ist im
gesamten Bereich eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt worden (westlich bis an die Steindler-
strasse und sidlich bis zur Uberbauung ,Im Steindler* auf der Parzelle Nr. 43). Die Gestal-
tungsplanpflicht bedeutet, dass die in der Dorfzone D gelegenen Parzellen gestitzt auf § 4 Abs.
1 nBNO (Stand Genehmigung) ,nur erschlossen und Gberbaut werden durfen, wenn ein rechts-
kraftiger Gestaltungsplan vorliegt. Gemass § 5 Abs. 1 nBNO sind in den festgelegten Gebieten
mit Gestaltungsplanpflicht die je Gestaltungsplangebiet genannten spezifischen Vorgaben zur
Férderung der Siedlungs- und Landschaftsqualitét zu erfiillen. Die gesetzlichen energetischen
Mindestanforderungen an Gebdude mit Wohn-, Dienstleistungs- und Mischnutzungen sind zu
libertreffen. Eine Realisierung in Etappen ist méglich.

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026 arcoplan.ch



Seite 2
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Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen OE
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Ausschnitt rechtskréftiger Bauzonenplan, arcoplan klg

| Dorfzone D
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Griinzone 2 GR 2
R 2 Gestaltungsplanpflicht
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Y
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[ g Hochwasserg one HWZ 2

[ Schutzobjekte

Ausschnitt neuer Bauzonenplan, KIP Siedlungsplan AG

Gemass § 5 Abs. 2 nBNO gelten fir das ,Gestaltungsplangebiet Post / Testuz” die nachfolgen-

den Zielvorgaben:

- Ortsbaulich den Strassenraum der K406 klar begrenzende Anordnung der Bauten sowie
eine koordinierte Siedlungsentwicklung im riickwartigen Bereich

- Hohe architektonische Qualitat mit einem ruhigen und aufeinander abgestimmten Erschei-
nungsbild

- Angemessener Anteil publikumsorientierter oder gewerblicher Nutzungen

- Rationelle, gut ins Gelande integrierte Erschliessung

- Sorgfaltige Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere des neuen Dorfplatzes entspre-
chend der zentralortlichen Funktion

- Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat des neuen Dorfplatzes

- Umsetzung des Minergie-Standards oder einer energetisch und 6kologisch gleichwertigen
Lésung

Gemass § 33 BauG sind die Gemeinden verpflichtet, die Bauzonen zeitgerecht zu erschliessen
oder auf Antrag erschliessungswilliger Grundeigentimer erschliessen zu lassen. Die Erschlies-
sung hat grundsatzlich im Rahmen von Sondernutzungsplanen zu erfolgen, damit der Boden
umweltschonend, landsparend und wirtschaftlich genutzt wird.

Mit der Lancierung des Gestaltungsplanes kommt der Gemeinderat auch seiner Pflicht zur Er-
schliessung des Areals nach. Gleichzeitig soll aber auch eine qualitativ gute Siedlungsentwick-
lung erreicht werden, die nun mit den Zielvorgaben in § 5 Abs. 2 neue BNO verbindlich gefor-
dert wird. Schliesslich ist auch eine haushalterische und wirtschaftliche Nutzung zu gewahrleis-
ten.

Mit einer parzellentbergreifenden und grundeigentimerverbindlichen Planung kénnen die Vo-

raussetzungen fiir eine etappierte und gesamthaft optimierte Uberbauung und Erschliessung
geschaffen werden.
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2 Grundlagen

2.1 Ubersicht rechtliche Grundlagen

Der Gestaltungsplan Dorfkern, Areal Post / Testuz basiert auf folgenden rechtlichen Grundla-
gen:

- Gesetz Uber Raumplanung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993
(Stand: 1. Juli 2025)

- Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand: 1. April 2025)

- Bauzonenplan 1:2'500 sowie Bau- und Nutzungsordnung BNO der Gemeinde Arni vom
12. Dezember 2024 (in Genehmigung)

2.2 Ubergeordnete raumplanerische Grundlagen

Im kantonalen Richtplan ist das Gestaltungsplanareal dem Siedlungsgebiet zugewiesen. Ge-
mass Richtplanbeschluss S1.2 / Planungsgrundsatz A umfasst das Siedlungsgebiet liberbaute
Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung primér in der Verdichtung und Aufwertung be-
steht. Geméass Ubersicht Stand Erschliessung gilt das gesamte Gestaltungsplanareal mit einer
Flache von rund 0.83 ha als Giberbaut. Mit Ausnahme der Parzelle Nr. 34, die auf absehbare
Zeit hinaus wie heute bebaut bleiben diirfte, schafft dieser Gestaltungsplan Dorfkern, Areal Post
/ Testuz die planungsrechtliche Méglichkeit einer neuen dichteren Uberbauung. Insgesamt han-
delt es sich um das grésste Entwicklungspotenzial in Arni. Im Rahmen der Gesamtrevision Nut-
zungsplanung wurde ein zusatzliches Potenzial von 81 Einwohnern ermittelt, was einer Einwoh-
nerdichte von rund 97 E/ha entspricht.

Bei 1'985 Einwohnern (Stand Ende 2024) ist somit ein Anstieg von rund 4% moglich. Gemass
Richtplanbeschluss S1.2 betragen die geforderten Mindestdichten in Arni 40 E/ha in den Uber-
bauten Wohn- und Mischzonen und 60 E/ha in den unliberbauten Wohn- und Mischzonen. Die
Mindestdichte geméass kantonalem Richtplan wird mit der prognostizierten Einwohnerdichte von
rund 97 E/ha deutlich erreicht.

Gestutzt auf § 13 BauG erlassen die Gemeinden regional abgestimmte Nutzungsplane. Inner-
halb des Gestaltungsplanareals befinden sich aktuell die gréssten Potenziale von Arni. Diese
Reserven sind jedoch im regionalen Kontext nicht ibermassig gross und wurden auf der Ebene
der allgemeinen Nutzungsplanung bereits weitgehend erfasst. Eine regionale Abstimmung ist
insofern bereits erfolgt.

2.3 Vorgaben Nutzungsplanung Arni
Das Planungsgebiet liegt gemass rechtskraftigem sowie neuem Bauzonenplan in der Dorfzone
D und ist teilweise mit einer Sondernutzungsplanungspflicht bzw. wie oben geschildert im neu-

en Bauzonenplan gesamthaft mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

Wichtigste Inhalte der Dorfzone

- Gemass § 13 Abs. 1 nBNO dient die Dorfzone D "der Erhaltung, Pflege und Férderung des
Ortsbildes mit den typischen Bauten, den Strassen- und Freirdumen sowie den weiteren pra-
genden Elementen wie Vorgarten und dergleichen. Sie ist bestimmt fir Wohnen, Dienstleis-
tungs-, Handwerks- und kleinere Gewerbebetriebe, Verkaufsgeschafte bis max. 500 m? Ver-
kaufsflache sowie Restaurants. Zulassig sind nicht stérende sowie méassig stérende Betrie-
be."

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026 arcoplan.ch
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Gemass § 13 Abs. 2 nBNO miussen sich "Neu-, Ersatz- und Umbauten gemass den Kriterien
in § 15e BauV positiv in das Ortsbild, die Siedlungsstruktur und die Landschaft einfiigen".
Gemass § 13 Abs. 5 nBNO sind ,die Dacher der Hauptbauten mit Ausnahme von Abs. 7 als
ziegelgedeckte Satteldacher zu gestalten, so dass ein geschlossener Gesamteindruck ent-
steht. Die Dachneigung betragt in der Regel 30° - 45°. Wenn das oberste Geschoss ein
Uberhohes Dach anstelle eines Dachgeschosses aufweist, sind Dachneigungen von 23° bis
45° zulassig. Fur An- und Kleinbauten sind andere Dachformen zulassig.”

Gemass § 13 Abs. 7 nBNO sind ,Solaranlagen sorgfaltig in die Dachlandschaft einzupassen.
Der ruhige Gesamteindruck einer Dachlandschaft ist, unter Einbezug aller Dachauf- bzw.
einbauten, durch eine ricksichtsvolle Dimensionierung und Anordnung zu erhalten®.

Gestiitzt auf § 12 nBNO gelten in der Dorfzone D bei einer Uberbauung nach der Regelbau-
weise folgende Grundmasse:

2.4

Fir die Trauf- bzw. talseitige Fassadenhohe gilt 7.5 m als Richtwert fir Neubauten, der Ge-
meinderat kann Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht
beeintrachtigt wird und ein gesamthaft besseres Ergebnis erzielt wird; dariiber hinaus legt
der Gemeinderat die Masse unter Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Inte-
ressen im Einzelfall fest.

Fir die Gesamthohe gilt 13 m als Richtwert fiir Neubauten, der Gemeinderat kann Abwei-
chungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird und
ein gesamthaft besseres Ergebnis erzielt wird; dariiber hinaus legt der Gemeinderat das
Mass unter Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.
Die Grenzabstande werden durch den Gemeinderat "unter Abwagung der betroffenen priva-
ten und o6ffentlichen Interessen im Einzelfall" festgelegt.

Eine Ausnltzungsziffer ist nicht festgelegt. Diese ergibt sich aus den Einpassungsbestim-
mungen von § 13 nBNO.

In der Dorfzone gilt die L&rm-Empfindlichkeitsstufe Ill. Da die bestehenden Liegenschaften
Uberbaut und mit den vorhandenen Zufahrten und Werkleitungen erschlossen sind, kommen
die Immissionsgrenzwerte zur Anwendung.

Gemass § 12 Abs. 5 nBNO dirfen "gewerblich genutzte 1. Vollgeschosse eine lichte Hohe
von maximal 4 m aufweisen".

Bisherige Planungen

Ortsplanungsleitbild 2001 / 2019 und Raumliches Entwicklungsleitbild 2021

—

Offentliche Nutzung

f g Dorfkern
‘A Wirtschaft und Gewerbe

4% Umstrukturierung

. ZEESEER Baulandmobilisierung

H Aufwertung Strassenraum

H Hochstammobstbdume
Offener Sichtbezug

-HHH Aufwertung Ubergangsraum Siedlung / Landschaft

= @  dentititsstiftendes Gebaude
';' ' . Dorfeingang
1 *1'_--—-’ O Altergerechtes Wohnen
O Dorfzentrum

O Offentlicher Begegnungsort

. gd
wha

aves
et

Ausschnitt Plan zur Rdumlichen Entwick-
lung, KIP Siedlungsplan AG (2021)
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In Zusammenhang mit der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kultur-
land wurde-das Ortsplanungsleitbild von 2001 Uberarbeitet (KIP Siedlungsplan AG) und am

26. April 2019 durch den Gemeinderat Arni beschlossen. Zudem wurde ein Raumliches Ent-
wicklungsleitbild erarbeitet (KIP Siedlungsplan AG), in welches auch die raumrelevanten Aussa-
gen und Zielformulierungen aus dem Ortsplanungsleitbild integriert wurden. Es besteht aus dem
Bericht Raumliches Entwicklungsleitbild und dem Plan zur Raumlichen Entwicklung, beschlos-
sen durch den Gemeinderat Arni am 28. Februar 2021.

Das Raumliche Entwicklungsleitbild formuliert verschiedene Ziele fiir den Dorfkern mit Relevanz

fur den vorliegenden Gestaltungsplan:

"Ubergeordnete Zielsetzungen zum Thema Siedlung sind eine qualitatsvolle Entwicklung
und die Gestaltung eines erkennbaren Dorfzentrums."

- "Der Dorfkern von Arni dient der Erhaltung, Pflege und Férderung des Ortsbildes. Er ist das
geographische und soziale Zentrum der Gemeinde, mit vielfaltigen 6ffentlichen Nutzungen
und zeitgemasser Architektur unter Berlicksichtigung des bestehenden Dorfcharakters (z.B.
Dachgestaltung).”

- "Im Dorfkern wird ein erkennbares, attraktives Dorfzentrum mit platz- und publikumsorientier-
ten offentlichen Nutzungen geschaffen."

Planungsanweisung: Im Rahmen der laufenden Sondernutzungspléne sind entsprechende
publikumswirksame Nutzungen, wie Einkauf- und Restauration, zu erméglichen.

- "Der landliche Charakter von Arni soll durch eine sorgfaltige Verdichtung und Gestaltung des
Dorfkerns erhalten und verbessert werden. Neu-, Ersatz- und Umbauten sind zeitgemass
unter Berucksichtigung von Stellung, Gestaltung und Volumen der bestehenden Bauten so-
wie dem dazu gehdérenden Freiraum zu erstellen."

Planungsanweisungen: Im Rahmen der laufenden Sondernutzungsplane sind obengenannte
Anweisungen umzusetzen; Satteldacher gelten in der Dorfzone als Norm.

- "In den Umstrukturierungsgebieten sind Gesamtuberbauungen in dichter Bauweise und gu-
ter architektonischer Qualitdt gemass obenstehenden Zielen und Handlungsanweisungen zu
fordern.”

Planungsanweisung: Im Dorfkern gilt eine gemischte Nutzung als Norm. Entlang der Keller-
amt- und Zircherstrasse sind Ankernutzungen im Erdgeschoss zur Wiederherstellung der
Zentrumsfunktion anzustreben.

- "Die Zasur durch die Kantonsstrassen soll mit gezielten Massnahmen reduziert und die Si-
cherheit fur alle Verkehrsteilnehmer gewahrleistet werden."

Planungsanweisungen: Der Strassenraum der Kelleramt- und Zircherstrasse soll durch bau-
liche und gestalterische Massnahmen im Rahmen des laufenden Betriebs- und Gestaltungs-
konzepts sicherer und lebenswerter gestaltet werden (z.B. Querungshilfen); Volumetrie und
Stellung der Bauten entlang der Kelleramt- und Zircherstrasse tragen zu einer Rhythmisie-
rung und Durchlassigkeit des Strassenraums bei. Der Gemeinderat beriicksichtigt dies im
Rahmen der laufenden Sondernutzungsplanungen und dem Baubewilligungsverfahren;
Durch eine geeignete Wahl des Strassenbelags angrenzend an das geplante Dorfzentrum
wird eine platzahnliche Situation mit flachigen Querungsmaoglichkeiten geschaffen.

- Armni férdert die Verfiigbarkeit von Bauland und bietet Wohnraum im Sinne einer gesunden
und ausgewogenen Altersstruktur.

- Die Gemeinde unterstitzt die Verfugbarkeit ressourcenschonender Wohneinheiten fur Jung
und Alt, vorzugsweise im Dorfzentrum. Sie fordert damit den Generationenwechsel in den
Einfamilienhausquartieren.

Planungsanweisung: Die Gemeinde engagiert sich auf gemeindeeigenen Liegenschaften fir
den Bau von altersgerechten Wohnungen.

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026 arcoplan.ch
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Gesamtkonzept Dorfzentrum 2003

Das Gesamtkonzept Dorfzentrum aus dem Jahre 2003 zeigt in groben Zugen eine mogliche
Konzeption der Hauptdurchgangsachse K406 auf, die sich vom Knoten Oberwilerstrasse bis zur
Alten Aescherstrasse hinzieht. Im Gesamtkonzept wird fiir das Areal Post / Testuz anstelle der
bestehenden heterogenen Baustruktur eine langs zur Kelleramtsstrasse K406 angeordnete Ge-
baudetypologie vorgeschlagen, die im Bereich des geplanten Dorfplatzes eine Ausweitung des
Strassenraumes zu einem kubisch klar geformten Platzraum definiert. Mit diesem Anordnungs-
prinzip kdnnen zum allgemein zuganglichen Platz hin publikumsorientierte Nutzungen mit dem
notigen Umfeld realisiert werden. Die oberen Geschosse eignen sich flr situationsgerecht kon-
zipierte Wohnungsgrundrisse mit ruhigen, sudorientierten und privaten Aussenzonen.
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Gesamtkonzept 2003 mit Dorfplatz (orange-gelbes Geviert) und méglichen Neubauten (leuchtend rot)

Im Gesamtkonzept wurde die mdgliche Fusswegfiihrung zwischen dem Knoten Oberwilerstras-
se und der alten Aescherstrasse untersucht. Vorgeschlagen wurde, die Langsverbindungen ent-
lang der K406 gestalterisch in die Vorplatze zu integrieren. Wo mdglich sollten seitlich Baume
gepflanzt werden, welche den Strassenraum fassen und optisch verengen. Die Bushaltestellen
werden auf den seitlichen Platzflachen angeordnet. Dies erlaubt die Platze als Einheit zu gestal-
ten und die Flachen multifunktional zu nutzen. Das regelmassige Band der vorgesehenen Kern-
fahrbahn sollte dadurch nicht 6rtlich aufgeweitet werden.

Gesamtkonzept 2003 mit Fussgéngerverbindungen / Schulwegen (im Plan fehlt die heute als wichtig erachtete
Fussgéngerquerung in der Verldngerung der Sennhdittenstrasse)

Projekt Hedingerstrasse, Ausbau mit Gehweg

Das Bauprojekt Ausbau Hedingerstrasse K407 sah eine 5.5 m breite Fahrbahn vor. Im Bereich
des Gestaltungsplanes Dorfkern, Areal Post / Testuz, war im sudlichen Abschnitt ein 1.75 m
breiter Gehweg geplant. Im nérdlichen Abschnitt sollte der Fussweg als Arkade durch das Ge-
baude Nr. 19 hindurch gefiihrt werden. Hier wurde ein maximal rund 3 m breiter Streifen auf der
Parzelle Nr. 20 beansprucht. Bei der Einmiindung der Hedingerstrasse K407 in die Kelleramts- /
ZUrcherstrasse K406 wurde der Knoten neu gestaltet und beidseitig mit neuen Trottoirs verse-
hen. Trotzdem wurde eine grdssere Flache der Uberbreiten Kantonsstrassenparzelle im Schild
des Gestaltungsplanes, Areal Post / Testuz nicht mehr bendétigt. In Absprache mit den kantona-
len Stellen wurde eine kostenlose Abtretung an die Gemeinde gepriift und vollzogen. Dies er-

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026 arcoplan.ch
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moglicht, geniigend Raum fir die Umsetzung eines funktional und gestalterisch attraktiven
Dorfplatzes zu erhalten.

¥

R = 900

T= Y30
FeQ?ils

wi = 5136
BL = 72408

2 ] 2
re » g7
] glx n|8
— 38 g%,
|8 5
el
:[5“ & v
\
b \ :
— B 8

Ausschnitt Bauprojekt Hedingerstrasse K407, Ausbau beidseitiger Gehweg, zwischenzeitlich realisiert mit Ausnahme
des westlichen Gehwegs im Bereich von Geb&ude Nr. 19

ot | |

2.5 Perimeter Gestaltungsplan

w

Aktuelle AV-Grundlage mit Luftbild 2024 der Hedingerstrasse K407 mit neuer Parzellierung Parzellen 20 und 21

S9g I Steindler

R

Der Perimeter des Gestaltungsplanes, Areal Post / Testuz, beinhaltet folgende im Situations-

plan 1:500 dargestellten Parzellen:

Eigentiimer Kat.-Nr. . Parz.- Flache : in Perimeter
Staat Aargau 12 2714 m? 257 m?
Einwohnergemeinde Arni 16 911 m? 909 m?
Einwohnergemeinde Arni 17 295 m? 291 m?
Christine Berger Stockli / Severin Stdckli 18 2'090 m? 2090 m?
(einfache Gesellschaft)

Thomas Huber 19 220 m? 220 m?
Thomas Huber 20 577 m? 544 m?
Staat Aargau 21 1430 m? 55 m?

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026
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Christine Berger Stockli / Severin Stockli 32 471 m? 471 m?
(einfache Gesellschaft)

Nadja Karin Cardinaux 33 671 m? 671 m?
German Kaufmann 34 1706 m? 1706 m?
Thomas Huber 35 341 m? 341 m?
Nadja Karin Cardinaux 41 685 m? 685 m?
Einwohnergemeinde Arni 727 47 m? 47 m?
Total 12158 m? 8287 m?

Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst das gesamte Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht
gemass neuem Bauzonenplan sowie einen Teil der Kantonsstrassenparzellen der Hedinger-
und Kelleramtstrasse in deren Kreuzungsbereich und einen Teil der Kantonsstrassenparzelle
der Kelleramtstrasse im Bereich der Parzelle Nr. 16. Mit dem Einbezug der Kantonsstrassenbe-
reiche wird eine gesamtheitliche Betrachtung und Konzeption der Dorfplatzgestaltung im Sinne
der Zielsetzungen gemass den Grundlagendokumenten sowie den Vorgaben fiir den Gestal-
tungsplan gemass der Bau- und Nutzungsordnung erméglicht.

2.6 Dienstbarkeiten

Die Parzellen innerhalb des sondernutzungsplanpflichtigen Areals sind mit folgenden Dienstbar-
keiten belegt:

Parzelle | Recht/Last = Beschreibung
16 Last Fussweg zG 32 (17 m lang und 1.5 m breit)
Last Baubeschrankung It. Plan zG 32 *
Last Baubeschrankung It. Plan zG 32 *
Last Naherbau zG 18
17 Recht Beschr. Fahrweg zL 18
18 Last Fahrweg zG 17
Recht Naherbau zL 16
19 Recht Fuss- und Fahrwegrecht zL 35
20 Recht Fuss- und Fahrwegrecht zL 34
Last Nutzniessung gem. Art. 473 ZGB zG Huber-Trottmman Adelheid
35 Recht Fuss- und Fahrwegrecht zL 19
Last Nutzniessung zG Huber-Spaht Anna
Recht Fuss- und Fahrwegrecht zL 34
Last Nutzniessung zG Huber-Trottmann Adelheid

* Ein im Rahmen eines Kaufvertrages aus dem Jahre 1983 blau bezeichneter Teil ist von Bauten freizuhalten und ein
orange bezeichneter Teil darf hdchstens mit eingeschossigen Bauten iberbaut werden. Diese Baubeschrankungen ver-
hindern eine optimierte Uberbauung und sollen im Rahmen der Bereinigung der privatrechtlichen Vereinbarungen weg-
bedungen werden.
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3 Organisation und Ablauf der Planung

3.1 Prozess und Projektorganisation

Mit Grundeigentiimern (Phase 1)

Erstmals wurden am 14. August 2008 alle Grundeigentimer zu einer Besprechung eingeladen.
Dabei informierte der Gemeinderat Uiber seine Planungsabsichten, die im Wesentlichen auf dem
Gesamtkonzept 2003 beruhten. Eine weitere Besprechung fand am 11. Dezember 2008 mit den
Parteien Stockli und Huber statt, an welcher die Nutzungsabsichten erfragt wurden. Erste Ent-
wirfe zum Gestaltungsplan wurden am 11. September 2009 mit den Parteien Stéckli und Huber
besprochen. Die Mdglichkeiten des Landwirtschaftsbetriebes wurden am 13. April 2011 mit den
kantonalen Abteilungen Landwirtschaft sowie Landschaft und Gewasser besprochen.

Mit kantonalen Fachstellen

Am 18. November 2008 fand eine erste Besprechung mit den kantonalen Abteilungen Raum-
entwicklung (Heiner Speck), Ortsbildpflege (Onno Krom) und Verkehr (Ulrich Studer) statt. Da-
bei wurden verschiedene fachliche Anforderungen entgegengenommen. Auf die Einholung der
Grundlagen und Hinweise sowie auf die Auslosung eines Betriebs- und Gestaltungskonzeptes
wurde in der Folge verzichtet, da von Seiten der Gemeinde zuerst diverse bilaterale Gesprache
mit den Grundeigentiimern gefiihrt werden mussten.

Am 6. September 2011 erfolgte in Zusammenhang mit der vom Kanton beabsichtigten Auslo-
sung eines Betriebs- und Gestaltungskonzeptes BGK entlang der Kelleramts- / Zirrcherstrasse
K406 eine gegenseitige Information, wobei die Abteilungen Raumentwicklung (Heiner Speck),
Ortsbildpflege (Onno Krom), Tiefbau (Werner Kaufmann) und Verkehr (Britta van Aartsen) ver-
treten waren. Dabei wurde vereinbart, in einer Vorstudie stadtebauliche und freiraumplaneri-
sche Rahmenbedingungen zu definieren. Fur diese Arbeiten wurde zusammen mit den Aufwan-
den fur ein BGK an der Gemeindeversammlung ein Kredit eingeholt. Diese Arbeiten wurden in-
zwischen abgeschlossen.

Mit Grundeigentiimern (Phase 2)

Von 2017 bis 2019 wurden die Entwiirfe intensiv mit den Eigentimern besprochen und deren
Anliegen so weit aufgenommen, als dies moéglich und raumplanerisch zweckmassig war. Eine
neue Ausgangslage ergab sich auch insofern, als davon ausgegangen werden konnte, dass der
landwirtschaftliche Betrieb mitten im Dorfkern aufgegeben wird.

Zudem konnten verschiedene zusatzliche Parzellen in den Perimeter aufgenommen werden, da
hier ebenfalls infolge Verausserungen bauliche Veranderungen (Ausnahme Parzelle Nr. 34) zu
erwarten sind.

Gemeindeinterne Projektorganisation

Zustandig fur die Durchfiihrung des 6ffentlich-rechtlichen Gestaltungsplanverfahrens ist der Ge-
meinderat. Auftraggeber fur die Erarbeitung des Gestaltungsplanes ist die Einwohnergemeinde
bzw. der Gemeinderat Arni. Die fachlichen Planungsarbeiten wurden dem Buro arcoplan in En-
netbaden Ubertragen. Die Projektleitung wird von P. Keller, Siedlungsplaner HTL/ Raumplaner
FSU Reg. A, wahrgenommen.

Die Planungsarbeiten wurden im Baufachteam der Gemeinde laufend vorbesprochen, damit sie
vom Gemeinderat fiir die jeweiligen Verfahrensschritte verabschiedet werden konnten.
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3.2 Terminprogramm

Eine erste Gestaltungsplanvorlage wurde bereits im Jahr 2012 zur kantonalen Vorprifung ein-
gereicht (vgl. BVURO.11.164-1, Fachliche Stellungnahme vom 26. Januar 2012). Infolge der
unterschiedlichsten, teilweise auch divergierenden Anforderungen zog sich jedoch die Bereini-
gung in die Lange und im Laufe der Zeit anderten sich auch die privaten Rahmenbedingungen.
Zudem schritten die Kantonsstrassenplanungen weiter voran, so dass ab 2019 die aktualisierte
Gestaltungsplanung weitergefiihrt werden kann.

Grundlagen und Entwiirfe

Anpassung Richtprojekt Bebauung bis Oktober 2019

Aktualisierung Entwurf Gestaltungsplan, Sondernutzungsvorschrif- | November 2019
ten, Planungsbericht
Verabschiedung Vorlage durch den Gemeinderat Dezember 2019

Vorpriifung und Mitwirkung
Offentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG)

27. Jan bis 25. Feb 2020

Bearbeitung Mitwirkungseingaben, Gesprache Grundeigentimer

April 2020 bis August 2020

Uberarbeitung Richtprojekt

Sept 2020 bis Juli 2021

Neuerliche kantonale Vorprifung

Dez 2021 bis Januar 2022

Fachliche Stellungnahme kantonale Abteilung Raumentwicklung

23. Februar 2022

Besprechung kantonale Abteilungen Raumentwicklung / Tiefbau

6. April 2022

Bereinigung Vorprifung und Mitwirkungseingaben

Mai / Juni / November 2023

Abschliessende kantonale Vorprifung

Dez 2023 bis Dez 2024

Weitere Fachliche Stellungnahme kant. Abt. Raumentwicklung 15. Juli 2024
(BVUARE.11.164)

Neuerliche Uberarbeitung Richtprojekt Bis Juni 2025
Bereinigung Vorlage aufgrund Fachliche Stellungnahme Juli 2024 bis August 2025
Information Grundeigentiimer Uber aktualisierte Vorlage September 2025

Zweite Abschliessende kantonale Vorpriifung

Okt. 2025 bis Dez. 2025

Abschliessender Vorprifungsbericht
(BVUARE.11.164)

26. Januar 2026

Rechtssetzung

Offentliche Auflage (Einwendungsverfahren, § 24 BauG, 30 Tage)

April / Mai 2026

Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigung

Juni 3036 bis August 2026

Beschluss Gemeinderat

September 2026

Genehmigung kantonale Behoérde

ca. Winter 2026 / 2027

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026
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4  Grobanalyse

4.1 Beschrieb des Areals

Das sondernutzungsplanungspflichtige Areal umfasst eine Flache von insgesamt 0.83 ha. Hier
finden sich sehr verschiedenartige Gebaudetypologien, die Uber das gesamte Areal verteilt
sind. Deren Anordnung, Volumetrie, Ausrichtung und Architektur ergeben eine dusserst hetero-
gene Erscheinung. Einzig die Bauten auf den Parzellen 19 und 20 geben einen gewissen orts-
baulichen Anhaltspunkt mit ihrer strassenraumbegrenzenden Stellung und Torwirkung zur He-
dingerstrasse hin.

>

\ ﬁ 2

W

X ;\ 'S 3
Orthophoto 2016, Quelle: AGIS-Daten Kanton Aargau (bis 2023 hat sich nicht verdndert)

Die vorhandene Nutzungsstruktur ist durchmischt, was einer Zentrumsbildung an sich ange-
messen ware. Die diversen gewerblichen Bauten werden heute von einem Foodtruck-Betreiber
(ehemalige Postbaracke), einem Outletmarkt (ehemals Testuz) und als Lagerrdume (Okonomie-
gebaude Parzelle Nr. 20) genutzt. Neben dem Okonomiegebaude findet sich ein alteres, zu-
sammengebautes Wohnhaus. Die Parzelle Nr. 18 wird nicht mehr landwirtschaftlich genutzt.

Schutzobjekte (Bauten, Hecken, Baume oder dergleichen) sind nicht vorhanden, ebenso wenig
queren offene oder eingedolte Gewasser das Areal.

Die Kelleramtsstrasse K406 bildet etwa in der Mitte des nordlichen Perimeterrandes eine pra-
gende Gelandekuppe. Von dieser steigt das Gelande in Richtung Siden ins Gestaltungsplange-
biet unterschiedlich steil an. Die maximale Héhendifferenz innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters betragt gut vier Meter.
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4.2 Beschrieb des naheren Umfeldes

Das nahere Umfeld lasst sich anhand der Lage im Siedlungsgebiet wie folgt charakterisieren:

- Auf der Nordostseite wird das Areal durch die K406 begrenzt, welche als Hauptverkehrsach-
se durch die Gemeinde Arni eine Verkehrsbelastung von ca. 4500 Fahrzeugen/Tag (DTV
2012) aufweist. Auf der gegenuberliegenden Strassenseite der K406 befinden sich volumet-
risch und architektonisch sehr unterschiedlich ausgepragte Gebaude. Fragmente der alten
Dorfstruktur (Parzellen Nr. 1/ 2) und ein den dérflichen Massstab sprengender 6-geschos-
siger Wohnblock (Parzelle Nr. 3) stehen unmittelbar nebeneinander. Ostseitig bildet ein ge-
mischt genutzter Wohn- und Gewerbebau (ehemalige Bank) den Abschluss.

- Ostseitig bildet die Hedingerstrasse K407 den Perimeter. Eine ortsbauliche Qualitat ist durch
die Stellung der Bauten nahe am Fahrbahnrand vorhanden, welche zu einer Torwirkung im
Bereich des Knotens K406/407 beitragt. Den nordlichen Abschluss bildet die Gemeinde-
scheune auf der Parzelle Nr. 22, welche der Einwohnergemeinde Arni gehért und mit ihrer
Querstellung zur Hauptdurchfahrtsachse den Strassenraum der K406 gliedert. Insgesamt
finden sich auf der Ostseite der Hedingerstrasse eher kleinvolumige, einer doérflichen Struk-
tur entsprechende Wohn- und Okonomiebauten. Der rechtskréftige Gestaltungsplan Dorf-
kern gibt hier eine Langsbebauung entlang der Hedingerstrasse vor, welche im Bereich der
Torsituation einen naher an die Strasse gestellten Bau zulasst.

- Auf der Sid- und Westseite des Gestaltungsplanareals finden sich reine Wohnbauten, die
zurlickgesetzt von den beiden Kantonsstrassen sind: Im Stiden dreigeschossige klassische
Mehrfamilienhauser, im Stdosten ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser entlang der
Steindlerstrasse. Hier besteht keine einheitliche Baustruktur und es lassen sich auch keine
ortsbaulichen Anhaltspunkte fiir eine ortsbauliche Weiterfiihrung des Siedlungsmusters ab-
leiten.

Torwirkung am Eingang Kelleramts- / Zlircherstrasse in Wohnnutzung Parzelle Nr. 19 und Okonomiegebéude
Richtung Hedingerstrasse Parzelle Nr. 18 mit privatem Vorgarten

Bushaltestelle vor dem eingeschossigen Postgebédude, Einmiindung Steindlerstrasse in K406, topografisch fiir
Fussgéngerstreifen bei Ausfahrt Steindlerstrasse Ein- / Ausfahrt in unterirdische Parkierung geeignet

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz" Arni / 2. April 2026 arcoplan.ch



Seite 13

Gebéudezeile vis-a-vis entlang Kelleramtsstrasse K406 mit u.a. ,Sprossblock”, markanter Geldndekuppe, Erdge-
schossnutzungen mit unattraktivem Umfeld

Rickwértige Anschlussmdéglichkeit an Hedingerstrasse, Torwirkung Hedingerstrasse von Siiden betrachtet mit
vorhandenes Fuss- und Fahrwegrecht ehemaligem Feuerwehrdepot links im Vordergrund

’."

Raumbildende Wirkung der Bauten an der Ziircher- Mehrfamilienhaus Parzelle Nr. 34 mit Anschlussmdéglich-
strasse keit an Hedingerstrasse

4.3 Fazit fir den Gestaltungsplan

Das Gestaltungsplanareal weist ein erhebliches Entwicklungspotenzial fiir eine geordnete und
dichte Bebauung auf, mit deren Realisierung eine klare Freiraumsituation méglich wird. So be-
steht in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Dorfplatz die grosse Chance fur allgemein zu-
gangliche Begegnungsorte und zur Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes. Gleichzeitig kon-
nen gut vom Larm abgeschirmte private Bereiche mit individuellen Nutzungsmdglichkeiten ge-
schaffen werden. Insgesamt kann so eine ortsbauliche und gestalterische Aufwertung an zent-
raler Lage entstehen. Voraussetzung dazu ist allerdings, dass eine Entflechtung und 6rtliche
Konzentration der verschiedenen Verkehrsstrome tber alle Parzellen hinweg stattfinden kann:

- Unterirdische Parkierung fiir Bewohner / Arbeitsplatze mit rickwartigen Anschlissen via
Steindler- und Hedingerstrasse
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- Oberirdische Parkplatze fir Kunden, teilweise mit direkter Einfahrt vom Dorfplatz auf die
K406

- Verlegung der Bushaltestelle in Fahrtrichtung Zirich (Fahrbahnhaltestelle) mit neuem Unter-
stand an der Bushaltestelle.

Mit einer geeigneten Anordnung der Baukoérper kann angemessen auf die Larmsituation rea-
giert werden und gleichzeitig die im Dorfzentrum erwiinschte hohe Dichte und angemessene
Durchmischung der Nutzungen erreicht werden.

Zur Sicherstellung eines belebten Ortszentrums sind zum neuen Dorfplatz hin publikumsorien-
tierte Nutzungen wie Laden, Post, Bank, Arztpraxen, Restaurant usw. zu sichern. Zudem sollen
auch im offentlichen Interesse liegende Nutzungsoptionen mdglich gemacht werden wie z.B. Al-
terswohnungen, Mehrzweckraum.

Die privaten Grundeigentimer sollen klare Rahmenbedingungen zur Neuiberbauung ihrer

Grundstiicke erhalten. Je nach gewahltem Zeitpunkt der baulichen Realisierung muss eine
Etappierung moglich gemacht werden.
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5 Verkehr und Umweltbelange

5.1 Verkehr

Grundlagen

— Die Kelleramtsstrasse / Zircherstrasse K406 und die Hedingerstrasse K407 gelten gemass
~Richtplan-Teilkarte M2.2 Kantonsstrassen als lokale Verbindungsstrassen (LVS).

— Der durchschnittliche tagliche Verkehr auf der K406 betragt 4'400 Fahrzeuge pro Tag
(DTV2019). Der Lastwagenanteil liegt bei rund 4% (Zahlstelle Nr. 1149 an der Kantonsgren-
ze). Auf der Hedingerstrasse K407 betragt der durchschnittliche tagliche Verkehr 1'100 Fahr-
zeuge pro Tag (DTV2019). Der Lastwagenanteil liegt bei rund 1% (Zahlstelle Nr. 954 am
sudlichen Dorfeingang).

— Die beiden Bushaltestellen Dorf befinden sich unmittelbar beim Gestaltungsplanareal. Die
Haltestelle in Fahrtrichtung Zurich liegt aktuell vor dem Postgebdude oberhalb der Einmiin-
dung Steindlerstrasse (geplante Verschiebung in Richtung Einmiindung Hedingerstrasse als
Fahrbahnhaltestelle), diejenige in Fahrtrichtung Oberlunkhofen befindet sich vis-a-vis der
Einmindung Hedingerstrasse (geplante leichte Verschiebung nach Westen als Fahrbahnhal-
testelle). Die Nahe zu den Bushaltestellen und die vorhanden OeV-Giiteklasse C ergeben
eine sehr gute Anbindung des Gestaltungsplanareals an den 6ffentlichen Verkehr.

/y \ \\_ \\.\" g ,*‘// \\\/‘\A/\ )éi = \ N \ ]

Verkehrsanbindung Gestaltungsplanareal: geplant ist die Verlegung Bushaltestelle (BUS) in Fahrtrichtung Ziirich (Fahr-
bahnhaltestelle), Kundenparkplétze (PK) auf Dorfplatz direkt ab Kelleramtsstrasse K406, ober- und unterirdische Parkie-
rung riickwértig via Hedingerstrasse K407 und via Steindlerstrasse in Kelleramtsstrasse K406 (P resp. violette Pfeile)

— Ein durchgehendes Trottoir besteht entlang der Kelleramtsstrasse K406 lediglich auf der
Slidseite. Der Abschnitt nordlich der Kelleramtsstrasse bzw. vis-a-vis des Gestaltungsplan-
areals ist unterbrochen und ,behelfsmassig” als Aargauer Trottoir bezeichnet. Zwei Fussgan-
gerstreifen Uber die K406 sind wenige Meter westseitig der Einmiindung Steindlerstrasse
und Jstlich des Knotens Hedingerstrasse vorhanden. An der Hedingersstrasse K407 be-
stand bis vor kurzem lediglich im Bereich der beiden Parzellen Nr. 22 (Gemeindescheune)
und Nr. 36 ein Trottoir. Mit dem Ausbau der Hedingerstrasse wurde diese Situation verbes-
sert (provisorischer Durchgangstunnel).
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— Von Oberlunkhofen nach Aesch fuhrt gemass ,Richtplan-Teilkarte M4.1 Kantonales Radrou-
tennetz” eine kantonale Radroute.

— Gemass ,Richtplan-Teilkarte M4.1 Kantonales Wanderwegnetz* verlauft entlang der Keller-
amt- / Zircherstrasse K406 ein Wanderweg, der von der Alten Lunkhoferstrasse nach Islis-
berg fuhrt.

Arni wird im Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R 1) als ,Landlicher Entwicklungsraum®
bezeichnet. Die Mobilitasstrategie des Kantons Aargau (Beschluss Grosser Rat am 13. Dez-
ember 2016) sieht vor, dass im ,Landlicher Entwicklungsraum“der Verkehr nicht zunehmen darf
(vgl nachfolgende Grafik).

R do & m B EEHEE

Mobilitétsstrategie Kanton Aargau, 13. Dezember 2016

Massnahmen

Motorisierter Verkehr

— Die motorisierte Arealerschliessung erfolgt in erster Linie ab der Steindlerstrasse und fiihrt
von da in die Kelleramtsstrasse K406. So kann das Gestaltungsplanareal vom motorisierten
Individualverkehr weitgehend freigehalten werden. Diese Zu- und Wegfahrt eignet sich auch
aus topographischen Griinden, da vom tiefergelegenen Niveau in die Einstellhalle gefahren
werden kann.

— Als zweite Zu- und Wegfahrt kann von der Hedingerstrasse K407 der 6stliche Teil des Areals
Uber eine bestehende, privatrechtlich bereits gesichert Flache erschlossen werden.

— Funf der oberirdischen Kundenparkplatze werden auf dem Dorfplatz platziert, wobei die Zu-
und Wegfahrt direkt auf die Kelleramtstrasse K406 erfolgt.
Kundenparkplatze und die Anlieferung dienen primar den gewerblichen Nutzungen um den
kinftigen Dorfplatz. Das Richtprojekt Umgebung zeigt diese Erschliessungen mit den ent-
sprechenden Flachenerfordernissen auf.

\ Ausschnitt
Richtprojekt Umgebung

— Weitere fUnf oberirdische Kundenparkplatze sowie die Anlieferung des Gewerbes liegen
westlich des Gebaudes A, wobei hier die Zu- und Wegfahrt tiber die Steindlerstrasse erfolgt.

— FUr Wohnen bildet in der Regel der geméass VSS-Norm ermittelte Richtwert die zu beschaf-
fende Parkfelderzahl. § 50 Abs. 2 nBNO: Im Einzelfall kann der Gemeinderat in begriindeten
Fallen fir Bewohner bis zu 1.5 Parkfelder pro 100 m2 anrechenbare Geschossflache bzw.
1.5 Parkfelder pro Wohnung verlangen.

— Damit gewerbliche Nutzungen funktionieren kénnen, ist eine angemessene Anzahl Parkfel-
der notwendig, die den unterschiedlichen Kategorien entsprechend gestitzt auf die Richt-
werte der VSS-Norm ermittelt werden.
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Langsamverkehr

— Gestltzt auf das Gesamtkonzept Dorfzentrum 2003 und das Projekt Ausbau Hedingerstras-
se K407 muissen die Fussgangerverbindungen und -querungen verbessert werden, indem
eine sichere und attraktive Fusswegfiihrung erreicht wird.

— Der Dorfplatz soll, neben den wenigen Parkplatzen, primar dem Langsamverkehr zur Verfi-
gung stehen sowie als attraktiver Begegnungs- und Aufenthaltsort genutzt werden.

Offentlicher Verkehr
— In Zusammenhang mit den neu gestalteten Bushaltestellen werden auf dem kinftigen Dorf-
platz auch Velounterstadnde und ein Unterstand fiir die Bushaltestelle ermoglicht.

Kantonsstrassenprojekt K406

Fur die Kelleramtstrasse K406 liegt zwischenzeitlich ein Kantonsstrassenprojekt vor. Die an-
fanglich darin vorgesehenen Busbuchten héatten erhebliche private Landflachen beansprucht,
was von Seiten der Grundeigentimer zu Widerstanden fihrte. Die Breiten der so beanspruch-
ten Verkehrsflachen waren nur schwer mit der Absicht einer qualitativ ansprechenden Gestal-
tung des Strassenraumes und des zukunftigen Dorfplatzes vereinbar gewesen. Deshalb konnte
erwirkt werden, auf beiden Seiten Fahrbahnhalten fiir die Busse einzurichten. Die urspriinglich
geplante provisorische Zufahrt zur Parzelle Nr. 18 entfallt aufgrund der Aufgabe des Landwirt-
schaftsbetriebs. Als Reaktion auf diverse Gesprache mit den Grundeigentiimern wurde der Ver-
lauf der Kantonsstrasse um rund 0.9 m nach Siiden verschoben und die Fahrbahnbreite von
6.5 m auf 6 m reduziert.

A
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Ausschnitt aus Neugestaltung Kantonsstrasse, Stand Auflageprojekt 10. Dezember 2024

Ausschnitt aus Neugestaltung Kantonsstrasse, Stand Auflageprojekt 10. Dezember 2024

Fazit: Der Perimeter des Gestaltungsplanes wird entlang des ausseren Randes des Gehwegs
entlang der Kelleramts- und Hedingerstrasse gelegt.
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5.2 Larmschutz

Beim sondernutzungsplanungspflichtigen Areal Post / Testuz handelt es sich um erschlossene
Bauzonen (§ 32 BauG, Art. 30 LSV). Es sind deshalb lediglich die Immissionsgrenzwerte einzu-
halten und es mussen im Gestaltungsplan keine larmrechtlichen Vorgaben gemacht werden.
Allerdings ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Einhaltung der Anforderungen
nach Art. 31 LSV nachzuweisen. Da sich das Areal in der Dorfzone befindet, gilt die Empfind-
lichkeitsstufe Il (Art. 43 LSV). Diese betragt gemass Anhang 3 der Larmschutzverordnung LSV
65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Fir die ausgeschiedenen Baubereiche im Situati-
onsplan 1:500 des Gestaltungsplanes ergeben sich auf Grund der Larmgrobabschétzung fol-
gende Belastungen:

Baubereiche LET LEN Abstand errechnete Larmbelastung
[dB(A)] [dB(A)] zur Strassenachse Tag Nacht
74 63 7.0m 66 55
B 74 63 30.7m 59 48
C (K406) 74 63 23.6 m 60 49
C (K407) 64 52 46m 57 45

Die auf der larmabgewandten Seite von Baubereich A vorgesehene Ein- und Ausfahrt zur Tief-
garage mit rund 100 Parkfeldern muss als weitere Larmquelle bezeichnet werden, was im Zu-
sammenhang mit einer larmgerechten Grundrissgestaltung im Baubereich A zu beachten ist.
Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage liegt aufgrund der topografischen Situation jedoch optimal.
Mit einer vollstandigen Uberdachung kénnen die Larmemissionen stark begrenzt werden.

Fazit

Mit Ausnahme des Baubereichs A am Tag kénnen die Immissionsgrenzwerte in allen drei an
den Kantonsstrassen gelegenen Baubereichen A, B und C eingehalten werden. Mit Ausnahme
des Baubereichs C am Tag, werden in den Baubereichen B und C ausserdem die Planungs-
werte erfullt.

Infolge der vorgesehenen Situierung der Bauvolumen parallel zu zwei Kantonsstrassen und um
den Dorfplatz herum gruppiert, empfiehlt sich vor allem bei Wohnnutzungen, eine angemessene
Reaktion auf die Larmsituation. Dies kann erreicht werden, indem die larmempfindlichen Rau-
me, soweit sinnvoll, an den vom Larm abgewandten Fassaden angeordnet werden. Gleichwohl
ist wegen der erwlinschten besseren Einsehbarkeit von der K406 bzw. vom neu geplanten Dorf-
platz und wegen des Fassadenbildes eine gewisse Offnung zur Strasse nétig. In jedem Fall
sind jedoch Aussenraume (Balkone, Sitzplatze) von Wohnungen sehr gut gegen Larm abzu-
schirmen.

Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage bei Baubereich A soll vollstandig Gberdacht werden.

5.3 Hochwasserschutz / Oberflachenabfluss

Mit Datum vom Juni 2010 wurde die Gefahrenkarte Hochwasser Oberes Reusstal erstellt, wel-
che die Grundlage fur ein gesamtheitliches Hochwassermanagement darstellt. Die rechtsgultige
Nutzungsplanung wurde im Dezember 2006 genehmigt. Hochwassergefahrenzonen sind daher
noch nicht vorhanden. Massgeblich ist entsprechend die Gefahrenkarte Hochwasser, der Hoch-
wasserschutz ist wo nétig zu berlicksichtigen.
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Fir das Areal Post / Testuz ist keine Hochwassergefahrdung und auch keine Restgefahrdung
enthalten. Im Gestaltungsplan sind deshalb keine Bestimmungen bezuglich Hochwassersicher-
heit vorzusehen.

4

Gefahrenkarte Hochwasser; - Gefdhrdungskarte Oberfldchenabfluss;
Quelle: AGIS-Daten Kanton Aargau Quelle: BAFU

Auch die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss zeigt keine signifikanten Gefahrenpotenziale.
Die bezeichneten Flachen verlaufen entlang von Strassen und betreffen kleinere Mulden im
Arealinnern.

5.4 Siedlungsklima

Der Klimawandel fihrt vermehrt zu zunehmender Sommerhitze, langeren Trockenperioden so-
wie haufigeren und intensiveren Starkniederschlagen. In Gebieten mit einer héheren baulichen
Dichte ist es wichtig, geeignete Massnahmen zur Hitzeminderung umzusetzen und der Durch-
Iiftung der Areale Beachtung zu schenken. Aufgrund des gesetzlichen Rahmens auf Bundes-
ebene sowie im Hinblick auf die Klimastrategie Aargau ist das Thema hitzeangepasste Sied-
lungsentwicklung gemass dem Leitfaden "Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung" des Departe-
ments BVU von 2021 bereits heute in den formellen und informellen Planungsinstrumenten zu
berucksichtigen.

Massnahmengebiete umfassen einerseits der Umgang mit Frischluftkorridoren und Kaltluftleit-
bahnen. Diese sollen bei der stadtebaulichen Konzeption von Bauten und Anlagen miteinbezo-
gen werden. Ebenso sind im Sinne einer hitzeangepassten Freiraumgestaltung dem Griinanteil
der Uberbauung, Baumpflanzungen, der Materialisierung von Fassaden und befestigten Fla-
chen Beachtung zu schenken und der Umgang mit dem Wasser ist hinsichtlich eines maxima-
len Rickhalts zu planen.

72 T Wirmeinseleffekt
5 0bis 1 [K]

" 1 bis 2 [K]

- 2bis 3[K]
“ W 3bis4[K
M avis6a[K

Kaltluftstrom / Strémungsfeld

=5 (gering) A <0.5 [m/s]
5 bis 30 (massig) A 0.5-1[mis]
I 30 bis 50 (hoch) A 1-2[ms]

B 50 bis 223.3 (sehr hoch) [\ 7 21ms]

| Ausschnitt Klimaanalysekarte fiir das Gestaltungsplanungsareal
mit Wérmeinseleffekt und Kaltluftstrom
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6 Umsetzung

6.1  Herleitung Richtkonzept (Phase 1)

Variantenstudien Uberbauung / Freiraum

Ausgehend vom Gesamtkonzept Dorfzentrum 2003 wurden verschiedene Varianten bezuglich
Anordnung der Baukuben Uberprift, um so eine gentigende Sicherheit im Hinblick auf die im
Gestaltungsplan festzulegenden Baubereiche zu erhalten.

Die Uberbauungskonzeption entspricht dem
' \ Gesamtkonzept Dorfzentrum 2003, ist aber
\ } N - mit kiirzen Bauten versehen, um allenfalls die
\ : / Bauten besser in die Topographie einfligen zu
\ kdénnen. Eine Konfliktstelle (roter Punkt) ergibt
T\ N sich mit dem zu knappen Gebaudeabstand

- Q , und der zu grossen Uberlappung zwischen
Q e den Baubereichen A und B. Dies kdnnte allen-
falls mit entsprechender Nutzungszuordnung
\ (z.B. Biiro) geldst werden.

Gegenilber dem Gesamtkonzept Dorfzentrum

\ wird eine leicht héhere Dichte mit ost-west-ori-
) N - entierten Bauten gewahlt. Konfliktstellen (rote
\ > ) Punkte) ergeben sich hier durch die geringen

. Q Gebaudeabstande von lediglich 12 m und der
\ g W e monotonen untypischen Aufreihung der Bau-
2 9 2 o 2 \ volumen. Die Uberwiegende Querstellung
X weicht vom bestehenden ortsbaulichen Prinzip

— = ab, in welcher die Bauten mehrheitlich langs

: zur K406 angeordnet sind.

Diese Variante enthalt einen in der Breite stark
\ reduzierten Dorfplatz und neben der Langsbe-
' bauung zur K406 eine feinkérnige Bebauung

'\\ : @ im stdlichen Bereich. Konfliktstellen (rote
) Punkte) sind die kaum noch mogliche Aufent-
» A X Q haltsqualitat auf dem Dorfplatz, indem ein
XK. < Q grosser Teil mit Kundenparkplatzen belegt
' Q . 9 ware. Zudem sprechen die knappen Gebaude-
\ 6 O absténde von der strassenbegleitenden Bau-

o y zeile zu den rickwartigen Bauten gegen diese
2 g Variante.

Fazit fiir das Richtkonzept

Der geplante Dorfplatz bendtigt eine angemessene Breite von mindestens rund 20 m, damit er

seine vielfaltigen Funktionen wahrnehmen und ein attraktiver Aufenthaltsort entstehen kann.

Folgende Anforderungen sind dabei zu berlicksichtigen:

— In Platzflache integriertes Bushauschen mit Fahrbahnhaltestelle und Velolabstellplatze bei
gleichzeitiger Beriicksichtigung der nétigen Sichtzonen.

— Gut auffindbare und sorgfaltig in Platzgestaltung integrierte Kundenparkplatze flr kurze Auf-
enthaltszeiten, welche der geplanten Ladennutzung auf dem Dorfplatzniveau im Baubereich
A dienen.
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— Schaffung einer vom Verkehr vollstdndig abgeschirmten Platzflache, die zum Verweilen am
Ort einladt (z.B. Sitzgelegenheiten unter Bdumen).

Da noch unklar ist, wann auf den privaten Parzellen dem Richtkonzept entsprechende Bauvor-
haben realisiert werden, muss der Dorfplatz in Etappen realisiert werden kénnen. So kann z.B.
in einer ersten Etappe ein Bauvorhaben auf der Gemeindeparzelle realisiert werden mit einem
ersten westlichen Teil eines Dorfplatzes.

Fur die arealinterne Erschliessung in die unterirdischen Fahrzeugeinstellhallen besteht je eine
Zu- und Wegfahrtmdglichkeit Uber die Steindler- und Hedingerstrasse.

Die geplanten Bauvolumen sollen den neuen Dorfplatz raumlich fassen und eine Abfolge von
bewusst gewahlten strassenraumlichen Engnissen und Aufweitungen bilden. Mit primar langli-
chen und grossen Bauvolumen soll der bestehenden ,Uberdimensionierten Gebaudezeile nérd-
lich der Kelleramtsstrasse K406 ein bewusstes Gegeniiber entgegengesetzt werden. Im 6stli-
chen Baubereich kann die Torwirkung mit langs zur K406 oder naher an die K407 gestellten
Bauten erzielt werden.

6.2 Richtprojekt / Studie Gestaltungsplan Dorfkern 2019 (Phase 2)

Basierend auf dem Gesamtkonzept Dorfzentrum 2003 und dem Fazit der Variantenstudien des
Richtkonzepts wurde von der Toppler Architekten AG die Studie ,Gestaltungsplan Dorfkern® mit
Datum vom 18. Oktober 2019 erarbeitet. Sie diente als Richtprojekt fir den Gestaltungsplan.

Zentral ist dabei weiterhin der neu geplante Dorfplatz, welcher aufgrund des Terrains auf zwei
Ebenen angelegt und somit strukturiert wird. Ostlich wird der Platz als chaussierte Flache ge-
staltet, die von Einzelbdumen umgeben ist. In der Mitte soll ein Baumdach Méglichkeiten zur
Aussenrestauration bieten. Westlich findet sich die Méglichkeit, eine Platzflache flr die oberirdi-
schen Kundenparkplatze der geplanten Verkaufsnutzung im Baubereich A anbieten zu kénnen.

Die Stellung und die Grésse der Gebdude A und B richten sich nach dem Gesamtkonzept Dorf-
zentrum 2003. Das Gebaude A ist nahe an die Kelleramtstrasse K406 angeordnet und bildet
den westseitigen Abschluss des kiinftigen Dorfplatzes. Das Gebaude B schafft den stidseitigen
Abschluss des Dorfplatzes. Zwischen den Nutzungen auf dem Dorfplatzniveau und dem Erdge-
schoss soll eine Interaktion entstehen kdnnen. Das Gebaude C ist langs der Hedingerstrasse
angeordnet und begrenzt so einerseits den Dorfplatz und schafft andererseits eine Torsituation
an der Hedingerstrasse K407. Die Gebaude D und E orientieren sich an der Steindlerstrasse
mit der Mdglichkeit, dass die nach Westen ausgerichteten Hauptwohnseiten von der Fernsicht
profitieren kénnen. Das Gebaude F orientiert sich am bisherigen Gebaude Nr. 368.

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter wird mit einer zusammenhangenden Tiefgarage er-
schlossen, die von zwei Stellen zuganglich ist. Im Richtprojekt wird die Tiefagarage fir das Ge-
baude C von der Hedingerstrasse erschlossen. Die Erschliessung der Tiefagarage der Ge-
baude A, B, D und E erfolgt tUber die Steindlerstrasse. Je nach Etappierung und wer mit wem
baut, kann die Etappierung flexibel angepasst werden.

Die Hauszugange der Hauser D und E kénnen Uber einen westseitigen Fussweg an den kinfti-
gen Dorfplatz angeschlossen werden.

Der Perimeter ist so gelegt, dass auf der gesamten Lange der Kelleramtstrasse K406 und der
Hedingerstrasse K407 ein Gehweg realisiert werden kann (vgl. Plan Seite 15).
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Das Richtprojekt sieht Gebaude mit rechteckigen Gebaudeflachen vor, in welche die individuell
nutzbaren Aussenbereiche in Form von Loggien integriert sind, so dass klare und ruhige Volu-
men entstehen. Die in Langsrichtung verlaufenden Firste unterstiitzen die Stellung und ortsbau-
liche Wirkung. Entlang der K407 sind die Grundrisse so konzipiert, dass mdglichst wenig Zim-
mer an der larmbelasteten Kantonsstrasse angeordnet werden missen und die verbleibenden
larmempfindlichen Raume Uber eine seitliche Belichtungs- / Beluftungsmoglichkeit verfiigen.

N\

Modellansicht von Norden (Kelleramtstrasse K406)
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6.3 Richtprojekt / Studie Gestaltungsplan Dorfkern Juli 2021

Basierend auf den Antragen aus der Mitwirkungsauflage und dem Fachgutachten "Gestaltungs-
plan Post-Testuz" der Husistein & Partner AG vom 20. Februar 2020 wurde das Richtprojekt
von der Toppler Architekten AG nochmals uberarbeitet.

se
.(g.;lleraf"tsm!s

10 20 Meter

Axonometrie von Slidwesten (Steindlerstrasse)
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Wesentliche Anderungen wurden v.a. in den Baubereichen A, B und C vorgenommen. Das Ge-
baude A wurde von der Steindlerstrasse deutlich in Richtung Dorfplatz verschoben, durch die
leichte Krimmung wirkt es ausserdem weniger dominant. Durch die Aufteilung in zwei in der
Hohe versetzte Gebaudeteile wurde die Einpassung ins Terrain verbessert. Die Engstelle an
der Kelleramtstrasse K406 wurde leicht entscharft, der Unterabstand zur Kantonsstrasse blieb
jedoch bestehen. Das Gebaude B wurde vom Dorfplatz weg Richtung Siden verschoben, wo-
mit der Freiraum deutlich an Tiefe gewinnt. Ausserdem nimmt dadurch der Abstand zwischen
den Gebauden A und B deutlich zu. Das Gebaude C rickt ndher an den Strassenrand der He-
dingerstrasse, damit wieder &hnlich wie bei den bestehenden Gebauden eine Torsituation ge-
schaffen wird. Weiter wurde durch die Aufteilung des Gebaudes C in zwei in der HOhe versetzte
Gebaudeteile die Einpassung ins Terrain verbessert. Innerhalb der Baubereiche B und F be-
tragt die Gebaudebreite maximal 13.0 m, innerhalb der Baubereiche E1 und E2 maximal 13.5
m. Weiterhin handelt es sich um Satteldachbauten, mit Firstrichtung parallel zu den beiden Kan-
tonsstrassen. Die Gebaudehéhen und die Lage der Baubereiche D und E bleiben weitgehend
unverandert.

Fazit

Insgesamt gliedern sich die Gebaudevolumen aufgrund der reduzierten Abmessungen und
zweckmassigerer Gebaudestellungen deutlich besser in das gewachsene Ortsbild ein. Mittels
einer Axonometrie-Studie konnte eine zweckmassige Einpassung ins Terrain nachgewiesen
werden.
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6.4 Richtprojekt / gestalterische Grundsitze

Beispiel Dach und Fassade:

Wohnuberbauung mit Gewerbe-
nutzung im Dorfzentrum

Néafels ((GL) |

im Dorfzentrum

Referenz:
Lussi + Partner AG
Architekten

Literaturverzeichnis:
Siedlungsentwicklung nach Innen
Ausgabe 2016 (1.Auflage)

32 Beispiele fiir Verdichtung

in der Schweiz

a. Vorgaben zu den Volumen und den Dachern

— Die langsrechteckigen Gebaudevolumen missen ruhig in Erscheinung treten und von Ein-
schnitten und Vorbauten méglichst verschont bleiben. Eingezogene Balkone sind mit dem
Fassadenbild abzustimmen. Beim Haus A sind die vorspringenden Obergeschosse zum
Dorfplatz hin in Form von arkadenartigen Fassaden abzustutzen.

— Die Hauptvolumen sollen mit symmetrischen Satteldachern tberdeckt werden mit maxima-
len Dachneigungen von 40°. Fir Hauptgebaude sind geringere Neigungen als 30° nicht ge-
stattet, ausser fiir Aufschieblinge nach einem Dachbruch.

— Technische Aufbauten auf dem Dach, wie Kamine, Abluftrohre und dgl. dirfen die effektive
Dachflache um maximal 1.5 m Uberschreiten.

— PV-Anlagen sind nur als sorgfaltig eingepasste Losung zulassig. Die Systeme miissen sich
gestalterisch (farblich, Anordnung Module) ins Dach integrieren und als Teil der architektoni-
schen Gesamtkonzeption in Erscheinung treten.

— Dacheinschnitte (in Form von tberdachten Balkonen) sind bei den Hausern A, B und C nur
auf den Strassenabgewandten Seiten zulassig. Die tiberdachten Dacheinschnitte setzen
eine gute Lésung voraus und sind nur im ersten Dachgeschoss gestattet. Gelander dirfen
nicht Uber die Dachhaut hinausragen. Die Traufe muss durchlaufen und darf nicht unterbro-
chen werden.

— Dachaufbauten sind nur als Schleppdach zulassig. Sie missen sich bezlglich Farb- und Ma-
terialwahl harmonisch in die Dachlandschaft eingliedern.

— Dachflachenfenster bis 0.95 m? Flache sind zugelassen, sofern diese ein ausgewogenes
Verhaltnis und eine gute Gliederung in das Dach haben und das Gesamtbild nicht beein-
trachtigen. Sorgfaltig gestaltete Lichtbander oder andere geeignete Lésungen kénnen zuge-
lassen werden und dirfen oben genanntes Mass Uberschreiten, wenn eine gute Gesamtwir-
kung erzielt wird.
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— Der Traufbereich muss ohne Dachiberstand und mit einer innenliegenden Rinne ausgebil-
det werden, um ein Erscheinungsbild zu schaffen, welches den alten Dorfbildcharakter durch
seine kubistische Form interpretiert.

— Kleinbauten sind ausgenommen. Diese sind auch als Flachdach oder als Dach mit geringe-
rer- oder steilerer Neigung zuldssig, sofern sich diese in das Areal harmonisch einfligen.

b. Vorgaben zu den Fassaden

— Die Fassaden missen dem Dorfkern einen zusammenhangenden Charakter geben und ei-
nen Beitrag zur Identitat des Dorfplatzes leisten (verputzte Lochfassaden, aufeinander abge-
stimmte Offnungen - auch unter Einbezug der Ladengeschosse, rechtwinklige Offnungen).
Zur Kelleramtstrasse und zur Hedingerstrasse hin sollen die Fenster in den Obergeschossen
mit einer Bristung ausgestattet werden (keine geschosshohen Fensteréffnungen).

— Die Hauser A, B und C mussen bei der Materialisierung und Farbgebung sowie in ihrem ar-
chitektonischen Ausdruck eine analoge Formensprache haben. Die Hauser D, E und F dur-
fen von den Hausern A, B und C abweichen.

— Die Farb- und Materialwahl der Fassaden haben die ortsuibliche Bauweise zu berucksichti-
gen. Grelle und auffallende Farben, reflektierende Materialien, Kunststoffe und Metallverklei-
dungen sind nicht gestattet. Metallverkleidungen im Bereich der Balkongelander dirfen an-
gewendet werden, wenn es sich in das Gesamtkonzept gut einfigen.

— Die Farbgebung muss zurlckhaltend sein. Es sind neutrale, ruhige und- / oder gedeckte Far-
ben zu verwenden.

— Eine Sockelausbildung ist nicht erforderlich, aber eine fein nuancierte Unterscheidung von
den Hauptgeschossen maglich.

— Fenstereinfassungen mit Gewanden dirfen angewendet werden.

— Die Balkon- bzw. Loggiabristungen dirfen massiv ausgebildet werden. Offene Briistungen
mussen sich bei der Farb- und Materialwahl harmonisch in die Bebauung integrieren (kein
Glas).

— Die Offnungen in den Fassaden werden bei den einzelnen Hausern wie folgt festgelegt:
Haus A: Lochfenster-Fassaden in den Obergeschossen, im Erdgeschoss missen die

Schaufenster mit der gesamten Fassadenkonzeption harmonieren.

Haus B: Lochfenster-Fassade in den Obergeschossen, im Erdgeschoss sockelartige Kon-
zeption mit Schaufenstern die mit der gesamten Fassadenkonzeption harmonie-
ren. Auf der Studfassade sind grosse Fensterfronten gestattet, die bezuglich For-
mate und Detailgestaltung mit den Ubrigen Fassaden harmonieren missen und nur
hinter Balkonen zulassig sind.

Haus C: Lochfenster-Fassade in den Obergeschossen, im Erdgeschoss muissen allfallige
Schaufenster mit der gesamten Fassadenkonzeption harmonieren. Auf der West-
fassade sind grosse Fensterfronten gestattet, die bezlglich Formate und Detailge-
staltung mit den ibrigen Fassaden harmonieren missen und nur hinter Balkone
zulassig sind.

— Zur Unterscheidung der Hausgruppen A, B und C sowie D, E und F sind zwei unterschiedli-
che Farb- und Materiakonzepte mdoglich, die jeweils auf einem ibergeordneten Farb- und
Materialkonzept beruhen.
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6.5 Richtprojekt / Studie Gestaltungsplan Dorfkern Juni 2025

Nach der Anpassung der Richtprojekte und des Gestaltungsplans 2021 wurde die Vorlage zur
abschliessenden Vorpriufung eingereicht. Am 15. Juli 2024 stellte die kantonale Abteilung
Raumentwicklung eine dritte Fachliche Stellungnahme aus. Gestutzt auf die Stellungnahme so-
wie auf Basis des aktuellen Stands des Kantonsstrassenprojekts wurde die Vorlage mit dem
Richtprojekt von der Toppler Architekten AG vom 13. Juni 2025 sowie dem Richtprojekt Umge-
bung von arcoplan klg vom 19. August 2025 nochmals Uberarbeitet und erganzt. Im Bereich der
Steindlerstrasse wurde die bisher geplanten grossvolumigen langlichen Baukdrper durch drei
kleinvolumige Punktbauten ersetzt.

Mindestabstand ab Hinterkante
Gehweg betragt 3.0m

Mindestabstand ab Hinterkante
Gehweg betragt 1.1m

Vergleich Richtprojekte vom Oktober 2019 (blau) / Juli 2021 (rot) links und Richtprojekt 2025 rechts

Wesentliche Anderungen wurden an den Abmessungen der Gebaude an der Steindlerstrasse
vorgenommen sowie an der Ausdehnung der Unterirdischen Einstellhalle, die neu gemass
Richtprojekt nur noch die Bauten A bis D erschliesst. Im Richtprojekt Umgebung (sowie im Ge-
staltungsplan) ist eine Erschliessungsmoglichkeit der neuen Baufelder E1 und E2 ab der
Steindlerstrasse ausgewiesen. Diese Erschliessung generiert nur wenige Fahrten und sudlich
der Zu- und Wegfahrt bei Haus A ist aufgrund der nahen Bauzonengrenze wenig Verkehr zu er-
warten. Im Bereich der Ausfahrt bei den Baufeldern E1 und E2 wurde jedoch eine Ausweich-
stelle vorgesehen, so dass in diesem Bereich eine Breite von rund 4.50 m zum Kreuzen von
zwei Personenwagen gewahrleistet ist. Der Betrachtungspunkt und die Sichtzone wurden ent-
sprechend festgelegt.

Axonometrie von Slidwesten (Steindlerstrasse)

Weitere Anderungen betreffen das Geb&ude A, welches einerseits neu keine Biegung mehr auf-
weist. Die Hohenstaffelung beim Dach wurde beibehalten. Das Richtprojekt halt mit Gebaude A
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den vom Kanton geforderten Mindestabstand von 3.0 m zur Kelleramtstrasse ein. Im Gestal-
tungsplan wurde der Baubereich entsprechend festgelegt. Eine Betrachtung der beteiligten Inte-
ressen und eine Interessensabwagung wird weiter unten vorgenommen.

LI| vsgpas | bema 558,754 HewD

—
Ziwcherskasse

= [ Steindlerstasse Beameungspenmet
' i

Ansicht Steindlerstrasse (Blick Richtung Osten)

Ansicht Kelleramtstrasse K406 (Blick Richtung Siiden)

Die gestalterischen Grundsatze des Richtprojekts 2021 gemass Kapitel 6.4 gelten unverandert
auch fur das Richtprojekt 2025.

a. Unterschreitung des Strassenabstands zur Kelleramtstrasse durch Baubereich A

Ermittelte Interessen

— Gemass § 111 Abs. 1 lit. a BauG haben Bauten und Anlagen vom Strassenmark (Pazellen-
grenze) der Kantonsstrasse einen Abstand von 6 m aufzuweisen.
Zu wahrende Interessen sind Freihalteinteressen zur Flachensicherung und Erhalt des Pla-
nungsspielraums; fur Verkehrssicherheit, gesundheitspolizeiliche Funktion (Rettungsgasse).

— Die Uberbauung und Verdichtung des Dorfzentrums sowie die kiinftige Gewerbenutzung ge-
nerieren mehr Fussverkehr. Ausreichende und Ubersichtliche Wege sind erforderlich.

— Gemass Strategie mobilitdtAARGAU, Stossrichtung llla, sind Infrastrukturen langfristig zu
planen und Trassees zu sichern.

— Aus stadtebaulicher Sicht sollen Kantonsstrassen keine trennende Wirkung entfalten.

— Eine gute Einpassung der Bauten in Bezug auf die Topografie des Areals ist wichtig. Ge-
baude A soll nicht zu weit in das ansteigende Gelande hineingebaut werden.

— Das Interesse der Bevdlkerung an einem reduzierten Flachenverbrauch fir Verkehrsanlagen
hat zu einer Anpassung des Betriebs- und Gestaltungskonzepts fur die Kelleramtstrasse ge-
fuhrt. Thematisiert wurde auch das Interesse, hohe Fahrgeschwindigkeiten zu vermeiden.

Bewertung der Interessen

— Die Kelleramtstrasse K406 verzeichnet gemass Strassenbelastungsplan im Jahr 2023 einen
durchschnittlichen Werktagsverkehr von 6’000 Fahrzeugen (auf 1'000 gerundet). Als Lokal-
verbindungsroute handelt es sich nicht um eine allzu stark frequentierte Kantonsstrasse, je-
doch flihren der 6ffentliche Verkehr (Bus) sowie die kantonale Radroute entlang dieser
Strasse.
Der Abschnitt der K406 im Bereich des beidseitig bebauten Siedlungsgebietes misst rund
650 m, der Abschnitt im Bereich der Umstrukturierungsbereiche im Dorfkern nur gerade
350 m. Auch wenn in Zukunft das Siedlungsgebiet erweitert und bedeutende Flachen zu-
satzlich Uberbaut wirden, kdnnte mit den Platzreserven wohl eine Situation geschaffen wer-
den, die im Dorfkern von Arni etwas engere Verhaltnisse erlaubt. Zu bedenken ist zudem,
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dass die K406 mit der anstehenden Erneuerung grundsatzlich dem aktuell geltenden Stan-
dard mit entsprechender Dimensionierung entsprechen wird.

— In dorflich gepragten Ortskernen sind Engnisse, Torsituationen oder in den Strassenraum
ragende Bauten weit verbreitet und machen die Identitat des Ortsbildes aus. Auch wenn im
Bereich des Baubereichs A heute keine solche Situation besteht, ist eine solche in der 6rtli-
chen Situation ortsbaulich wichtig. Mit einem solchen Engnis wir der Strassenraum struktu-
riert, was im Interesse der Dorfkerngestaltung ist und im geraden Abschnitt zwischen der Ab-
zweigung Oberwilerstrasse und Alte Aescherstrasse zweckmassig ist.

— Mit einem Unterabstand von Baubereich A gegenlber der K 406 wird die sldliche Hugel-
kuppe weniger tangiert, werden Terrainveranderungen verringert und die fiir die Umgebung
wichtige Gelandeform bleibt besser sichtbar und erlebbar.

— Mit der aus den erfolgten Gesprachen resultierten Reduktion der Verkehrsflachen werden
Flachen fir die Dorfplatzgestaltung frei. Durch eine leichte Torwirkung mit Gebaude A kann
der Platz noch besser raumlich gefasst und sichtbar gemacht werden.

Abwagung und Fazit

Mit dem Ausbau der K406 werden mit dem aktuellen und vor der Realisierung stehenden Pro-
jekt bereits zusatzliche Verkehrsflachen generiert und die Strasse auf den aktuell geltenden
Standard gebracht. Der Wunsch der Bevoélkerung, dass nicht allzu umfangreiche Verkehrsfla-
chen und breite Fahrbahnen realisiert werden, wurde bereits in das Projekt eingearbeitet und
den minimalen Abstand gestitzt auf § 111 Abs. 2 BauG auf 3.0 m zu verringern erscheint zu-
mutbar. Das Interesse an der attraktiven Strukturierung des Strassenabschnitts im Ortszentrum
aus Ortsbild- und Sicherheitsinteressen (Verkehrsgeschwindigkeit) sowie an der raumlichen
Fassung des Dorfplatzes ist sehr gross und Uberwiegt weitergehende Freihalteinteressen.

b. Unterschreitung des Strassenabstands zur Hedingerstrasse durch Baubereich C

Ermittelte Interessen

— Die bestehende Scheune in Baubereich C im Unterabstand zur Hedingerstrasse bildet einen
wichtigen ortsbildpragenden Anhaltspunkt im Dorfzentrum. Mit der Setzung des Baubereichs
C mit einer Gestaltungsbaulinie entlang der Hedingerstrasse wird die Torwirkung erhalten,
jedoch in veranderter Form, indem die Gebaude neu parallel zur Hedinger anzuordnen sind
und nicht mehr in den Strassenraum ragen. Dadurch kann dem Interesse an einem durchge-
henden Gehweg entlang der Hedingerstrasse nachgekommen werden. Mit der deutlichen
Unterschreitung des Mindestabstands zur Kantonsstrasse durch die Positionierung von Bau-
bereich C wird das stadtebauliche Interesse an einer Torsituation gewahrt.

— Auch fir die Hedingerstrasse K 407 gelten der gesetzliche Mindestabstand und die fur die
K406 genannten Freihalte- und Sicherheitsinteressen.

Bewertung der Interessen

— Die Hedingerstrasse K407 verzeichnet gemass Strassenbelastungsplan im Zeitraum im Jahr
2023 einen durchschnittlichen Werktagsverkehr von 2’000 Fahrzeugen (auf 1'000 gerundet).
Als Lokalverbindungsroute handelt es sich nicht um eine wenig frequentierte Kantonsstras-
se. Sie wurde 2016 erneuert und bis auf den Bereich der Scheune beidseitig mit Gehwegen
ausgebaut. Eine provisorische Gehwegverbindung im Bereich der Scheune ist bestehend.
Im Rahmen einer Neuuberbauung im Baubereich C wird eine definitive Verbindung realisiert
werden. Die K407 entspricht damit einem aktuellen Standard mit entsprechender Flachenbe-
anspruchung.

— Die Torwirkung ist stddtebaulich von grossem Interesse. Ebenfalls ist aus strassenraumge-
stalterischer Sicht im Zusammenhang mit der Gestaltung des Dorfplatzes eine verringerte
Strassenbreite positiv zu bewerten.

Abwagung und Fazit
Da Interesse am Erhalt einer stadtebaulich pragenden Torsituation steht den Freihalteinteres-
sen gestutzt auf § 111 Abs. 1 BauG entgegen. Da die K407 geringe Frequenzen sowie einen
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aktuellen Standard aufweist, und mit einem Neubau im Baubereich C in Zukunft ein durchge-
hender Gehweg realisiert werden kann, tUberwiegt das Interesse an der Erhaltung einer Torsitu-
ation und entsprechend an der Unterschreitung des Mindestabstands zur Kantonsstrasse. Mit
einem Abstand von 1.1 m ab Hinterkante des bestehenden Gehwegs ist wie bei Gebdude Nr.
47 ausreichend Platz fir die Sicherheit der Fusswegverbindung gegeben.

6.6 Richtprojekt Umgebung

Das Richtprojekt Umgebung zeigt eine differenzierte Gestaltung der Umgebungsflachen, eine
auf die Uberbauung abgestimmte Konzeption der Durchwegung sowie der Griin- und Platzfl3-
chen. Ausgehend von der Setzung der Gebaude sowie in Abhangigkeit der Funktion und Nut-
zung entsteht so ein insgesamt attraktiv gestalteter Freiraum. Der Dorfplatz ist gut einsehbar
und zuganglich, wahrend die rickwartigen Umgebungsflachen kleinteiliger und durchgriinter ge-
staltet sind.

g

\

Richtprojekt Umgebung

Der grosszlgige Dorfplatz fungiert als neuer Begegnungsort an der Schnittstelle zwischen der
neu gestalteten Kelleramtstrasse K406, dem neuen Buswartehaus und der neu konzipierten
Uberbauung. Er bietet auch Raum fiir temporare 6ffentliche Nutzungen. Die gemeinschaftliche
Aufenthaltsflaiche Gewerbe dient innerhalb des Dorfplatzes dem attraktiv gestalteten Zugang
der Gewerbebetriebe im Erdgeschoss und bietet Raum fiir eine Aussenmaoblierung und Velo-
parkierung. Der gemeinschaftliche Erschliessungs-, Aufenthalts- und Spielbereich ist von
halboffentlichem Charakter und bindet die Hauszugange an die Platzflachen an. Daneben bietet
er auch Raum fiir differenzierte Spielflachen. Uppige Pflanzbereiche dienen als Sichtschutz. Fiir
die privat genutzten Aussenraume sind diverse einheimische Obst- und Feldgehdlze (Streu-
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obstwiese) als Referenz zur landschaftlichen Umgebung vorgesehen, auch tragen sie zum
Okologischen Ausgleich bei.

Nachfolgend werden die verschiedenen Freiraumtypen in ihrer Funktion und ihrem Charakter
beschrieben. Zudem werden Vorschlage fiir die Bepflanzung und die Belagsart gemacht.

Dorfplatz
@D G "
_—“”7 =527 //7(
~
=3
Funktion: Starkung des Dorfzentrums / Einbindung Buswartehaus
Charakter: Grosszugiger Dorfplatz, welcher als neuer Begegnungsort zur Anbindung verschiedenster

Funktionen dient. Die flachigen Bereiche zwischen den einzelnen Baumen kénnen ge-
nutzt werden, wobei die Flache auf die Kunden-Parkplatze ausgeweitet werden kann. Die
wichtigen Verbindungs-Achsen zum neuen Buswartehaus an der Kelleramtstrasse und
zur "Gemeindeschiilr" an der Hedingerstrasse sollen freigehalten und nicht durch Baum-
scheiben verstellt werden.

Belagsart: Asphaltierter Bereich mit unterschiedlich grossen Baumscheiben, welche nicht bepflanzt
werden, aber der Versickerung dienen und durch eine Chaussierung abgedeckt werden
(Pendant zu der chaussierten Aufenthaltsflache fur das Gewerbe).

Bepflanzung: Hochstammige Grossbaume in chaussierten Baumscheiben, welche stadtklima- und
stresstolerant sind wie z.B. die neuen resistenten Ulmensorten, Europaischer Zirgel-
baum, Rot- und Zerr-Eiche.

Gemeinschaftliche Aufenthaltsfliche Gewerbe

Funktion: Erschliessung der Gewerbebetriebe (Dienstleistungen) im Erdgeschoss / Bereich fiir Aussen-
moblierung (Café) und Veloparkierung fiir Besucher.
Charakter: Offentlicher Aufenthaltsbereich, welcher insbesondere durch die Art und Nutzung der Gewer-

bebetriebe belebt wird. Zwischen den Baumtrdgen spannen sich kleinere Flachen auf, die fur
Aussenrestaurationen bespielt werden kénnen. Die Trennung zwischen sicker- und nicht si-
ckerfahigem Belag markiert den dafiir vorgesehenen Bereich und dient zudem als Konzentrati-
onsgefass fir gemeinschaftlichen Aufenthalt. Baumtrége sind nutzbar flr die Versickerung.
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Belagsart: Asphaltierter Bereich mit grossziigiger chaussierter Flache (Pendant zu den chaussierten
Baumscheiben im Dorfplatz) als angedeuteter Bereich fir Aussenmablierung.
Bepflanzung: Rechteckige unterschiedlich grosse Pflanztroge mit mehrstdmmigen Kleinbdumen, welche

eine schirmférmige Krone ausbilden wie z.B. Blasen-Esche, Kupfer-Felsenbirne, Eisenholz-
baum und Schneeball-Ahorn.

Gemeinschaftlicher Erschliessungs-, Aufenthalts- und Spielbereich

il

D
i 5o €Y 2B F,{s
26
Funktion: Erschliessung der Hauseingange / Aufenthalts- und Spielbereich.
Charakter: Halboffentlicher Bereich, welcher nebst der Anbindung der Hauszugange an die Platz-

flachen als grossziigiger Aufenthalts- und Spielbereich dient. Der mit einem Hartbelag
angedachte Weg spannt sich zwischen den Hausern auf und bietet gentigend Raum
fur differenzierte Spielflachen. Durch Ausstattung fiir grosse und kleine Kinder und
Sitzgelegenheiten (in Form von Mauern) kénnen unterschiedliche Bediirfnisse abge-
deckt werden.

Belagsart: Kleinformatiger Platten- oder Verbundsteinbelag mit mind. 2 m Durchgangsbreite /
Spielflachen mit Fallschutzbelag wie z.B. Gummi- oder Holzschnitzel, Rundkies und
Sand.

Bepflanzung: Uppige Pflanzbereiche (Vorgarten) entlang gemeinschaftlichen Flachen mit kleineren

Ziergeholzen sowie diversen Stauden, Graser, Farne als Sichtschutz, Distanzflache.

Streuobstwiese

Funktion: Landschaftliche Einbindung / 6kologischer Ausgleich / Distanzflache gegentiber privat
genutzten Rasenflachen der Garten-Wohnungen.

Charakter: Streuobstwiese mit diversen Obst- und Feldgehdlzen, welche nebst der Funktion als
Distanzflache zur Terrainiberwindung zwischen den einzelnen Hausern Ubernehmen.
Die Geholze wurzeln fast ausschliesslich im nicht unterkellerten Bereich (Tiefgarage)
und kdnnen somit ihr 6kologisches Potenzial vollkommen ausschopfen.

Bepflanzung: Einheimische Obst- und Feldgeholze wie z.B. Feld- und Bergahorn, Trauben- und Vo-
gelkirsche, Mehlbeere und Wilde Birne.
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6.7 Okologischer Ausgleich

Gestutzt auf § 40a BauG sind 6kologische Ausgleichsflachen im Umfang von ca. 15 % der Fla-
che des Planungsperimeters sicherzustellen.

potenzielle
Ausgleichsflachen
Flache: 1'290 m?

«+*** Perimeter
Gestaltungsplan:
Flache: 8'543 m?

Der Anteil der potenziellen Flachen
fur einen dkologischen Ausgleich an
der Gesamtflache betragt 15.1 %

Ein Anteil von 15 % am Gestaltungsplanareal fiir Okologische Ausgleichsflachen ist gemass
obiger Aufstellung maéglich. Fir die Bestimmung der potenziellen Flachen wurden von den Fla-
chen gemass Richtprojekt Umgebung Flachen abgezogen, die entweder innerhalb der Baube-
reiche A bis F oder iber Baubereichen fir unterirdische Bauten liegen oder einen befestigten
Charakter aufweisen (Asphalt, Chaussierung etc.). Es handelt sich bei den potenziellen Flachen
um Blumenwiesen, allgemeine Grinflachen, Vorgarten oder Rasenflachen. Private Gartenberei-
che zu den Wohnnutzungen kénnen zum Uberwiegenden Teil ausserhalb dieser Potenzialfla-
chen angeordnet werden. Zusatzlich werden im gesamten Gestaltungsplanareal Baumpflanzun-
gen verlangt, insbesondere auch auf Platzbereichen (z.B. Dorfplatz).

6.8 Massnahmen zur Klimaanpassung und fiir ein gutes Siedlungsklima

Der vorliegende Gestaltungsplan sieht folgende Massnahmen fur eine Hitzeminderung und
Durchluftung des Areals vor:

— Die Setzung der Baubereiche mit dem Dorfplatz ermdglicht optimal den Kaltluftdurchfluss
aus Nord und Nordost.

— Die verbindlich geforderten Baumpflanzungen sorgen fur eine abkihlende Wirkung in Berei-
chen mit hdherem Warmeinseleffekt wie dem Dorfplatz oder entlang der Kelleramtstrasse.

— Die Grinraume im sudlichen Bereich des Areals mit eingestreuten Feldobstbaumen sorgen
fur Abklhlung. Die Offenheit Iasst den Luftstrom gemass Klimaanalysekarte das Areal sowie
die suidliche angrenzende Bebauung durchfliessen.

— Die Forderung einer ausreichenden Erduberdeckungen in Bereichen, wo Baume uber der
Tiefgarage vorgesehen sind, unterstuitzt ein gutes Wachstum der Baume.

— Das Meteorwasser soll nach dem Prinzip der Schwammstadt weitgehend auf dem Areal ver-
sickert werden.
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6.9 Inhalte Gestaltungsplan

Grundsatzliches

Gestutzt auf das Richtkonzept legt der Gestaltungsplan fir das gesamte Areal die Lage und die
Hohe der Bauten, die gestalterischen Rahmenbedingungen, die Nutzungsdichte und -vertei-
lung, die Erschliessung und Parkierung sowie die Freiraum- und Umgebungsgestaltung ver-
bindlich fest.

Der Gestaltungsplan stiitzt sich nicht auf ein bestimmtes Projekt. Er gewahrleistet, dass

— einerseits die ndtigen Qualitaten gemass § 21 Abs. 2 BauG / § 3 Abs. 3 ABauV sichergestellt
werden kénnen, namentlich eine ortsbaulich den Strassenraum der K406 klar begrenzende
Anordnung der Bauten, und

— andererseits den Bauherren in der spateren Projektierung die nétigen Handlungsspielrdume
offen bleiben.

Der Gestaltungsplan Dorfkern, Areal Post / Testuz basiert auf den §§ 16 bis 21 BauG und be-
steht aus folgenden rechtsverbindlichen Unterlagen:

— Situationsplan 1:500

— Sondernutzungsvorschriften SNV

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV inklusive Richtprojekt / Studie Gestaltungs-
plan Dorfkern vom Juli 2021 / Juni 2025 und Richtprojekt Umgebung vom 19. August 2025 hat
keine Rechtswirkung, geben aber beziiglich der geforderten Qualitaten fiir die nachfolgende
Projektierung wichtige Hinweise.

Die nachfolgende Gegeniiberstellung der Regelbauweise stlitzt sich auf die noch rechtskraftige
BNO. Wie im Kapitel 2.3 dargelegt, ergeben sich durch die voraussichtlich neue BNO keine

grésseren, sondern geringere Abweichungen gegeniber der Regelbauweise.

Gegeniiberstellung Regelbauweise / Gestaltungsplan

Kriterien BNO / Bauzonenplan /

BauG / BauV

Gestaltungsplan Regelungsbedarf

Zonenkonformitdt | Gemischte Nutzung; Woh-
nen, best. Landwirtschaft,
nicht storendes sowie mas-
sig stérendes Gewerbe, La-
den bis max. 500 m2 Ver-

kaufsflache, Restaurants

Wohnen / gewerbliche Nut-
zungen und Verkauf auf
dem Dorfplatzniveau

keine Abweichung

Strassenabstand entlang K406 und K 407: Baubereiche A bis F Unterabstand fiir
Kantonsstrassen 6 m (§ 111 BauG) Baubereiche A und C
Strassenabstand entlang Gemeindesstrassen: | Baubereiche A bis F Keine Abweichung
Gemeindestr. 4 m (§ 111 BauG)

Grenzabstand Wird vom Gemeinderat fest- | Baubereiche A bis F Keine Abweichung
klein / gross; gelegt

Gebaudeabstand

Trauf- bzw. talsei-
tige Fassaden-
héhe *

Fir Neubauten 7.5 m als
Richtwert. Der Gemeinderat
kann Abweichungen bewilli-
gen. Darliber hinaus einzel-
fallweise durch Gemeinderat

Baubereiche A, B: 10.5 m,
Baubereich C: 9m/10.5m
Baubereiche D, E, F: 9 m

Ja, max. Hohenkote
Trauflinie festlegen

* Fir Trauf- bzw. talseitige Fassadenhdhe gilt 7.5 m als Richtwert fiir Neubauten auf uniiberbauten Grundstlicken, der Gemeinderat kann Abweichungen von
diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird und ein gesamthaft besseres Ergebnis erzielt wird; dariiber hinaus legt der Gemein-
derat die Masse unter Abwagung der betroffenen privaten und &ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.
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Richtwert. Der Gemeinderat
kann Abweichungen bewilli-
gen. Daruber hinaus einzel-
fallweise durch Gemeinderat

13.0 m bis 16.5 m

Kriterien BNO / Bauzonenplan / Gestaltungsplan Regelungsbedarf
BauG / BauV
Gesamthdhe Far Neubauten 13.0 m als Unregelmassig, Ja, max. Hohenkote

Firstlinie festlegen

Gebaudelange

keine Vorgaben

Baubereiche

Ja, Baubereiche fest-
legen

Ausnutzung AZ keine Vorgaben keine Vorgaben keine Abweichung
Baureife, Er- Gestaltungsplanungspflicht Festlegung Erschlies- Ja, Verkehrsanbin-
schliessung sungsregime dung sicherstellen

Larmimmissionen

Empfindlichkeitsstufe Ill, Im-
missionsgrenzwerte

Uberpriifung im Baugesuch

keine Abweichung

Dachform / Dach-
neigung

ziegelgedeckte Satteldacher
auf Hauptbauten, Dachnei-
gung i.d.R. 30° - 45°, flr
Klein- und Anbauten andere
Dachformen zulassig

Satteldacher mit beidseitig
gleicher Neigung und
durchgehenden Firstlinien,
Dachneigung zwischen
30° -40°

Ja,
in § 6 SNV geregelt.

Architektur / Ein-

Erhohte Anforderungen an

Erganzende Vorgaben zur

gemass BNO / SNV

BNO, § 57 BNO

passung die Einpassung Einpassung
Aussenraum- Erhdhte Anforderungen an Erganzende Vorgaben zur | gemass BNO / SNV
gestaltung die Einpassung, § 5 Abs. 2 Einpassung

Spielplatze, Auf-
enthalts und Erho-
lungsflachen

Spielplatze, Aufenthalts und
Erholungsflachen min. 15%
der anrechenbaren aGF flr
Wohnen (§ 52 BNO). Spiel-
flachenanteil richtet sich

nach der Bewohnerstruktur

15% der aGF 7'663 m? ent-
sprechen 1'149 m?;
gemeinschaftlich genutzter
Umgebungsbereich um-
fasst 739 m?; Spiel- und
Begegnungsbereiche um-
fassen 493 m2; zudem

217 m? ausserhalb ge-
meinschaftlich genutztem
Umgebungsbereich; zu-
satzlicher Beitrag an Auf-
enthaltsqualitat durch Dorf-
platz

Vorgaben zu Spiel-,

Aufenthalts- und Be-
gegnungsflachen in

SNV

Veloabstellplatze

VSS-Norm SN 640’065

keine Festlegung

Keine Abweichung

Parkierung

Richtwerte gemass VSS-
Norm 40 281 (§ 50 BNO);
Gemeinderat kann in be-
grindeten Fallen mehr ver-
langen.

Gemass Vorgaben VSS-
Norm

keine Abweichung

Beschrankung Parkfelder

Ja, in § 14 Abs. 4

fur Wohnen SNV geregelt
Erschliessung Baureife im Sinne von Zusammenlegung Zufahr- Festsetzung
§ 32 BauG ten der Zufahrten

Abweichungen von den allgemeinen Nutzungsplanen und -vorschriften (§ 21 BauG / § 8 BauV)

[ 1
[ 1

Fazit

Boni bzw. Lockerungen
in Form von grosserer Dichte, Erhdhung Bauvolumen, Reduktion Abstande

»strengere“ Rahmenbedingungen, um ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres
Ergebnis zu erreichen (§ 8 Abs. 3 BauV)

Die dargelegten Abweichungen liegen innerhalb der zulassigen Masse, wie sie die voraussicht-
liche neue BNO wie auch § 8 Abs. 2 BauV zulassen.
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Zu den Inhalten im Einzelnen

Die Erlauterungen zu den Inhalten des Gestaltungsplanes folgen in ihrer Reihenfolge den Son-
dernutzungsvorschriften. Wo nétig, werden darin die Aussagen aus dem Situationsplan 1:500
erlautert.

Die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen sind in den §§ 1 bis 3 SNV (Zweck, Peri-
meter und Bestandteile, Verhaltnis zum Ubergeordneten Recht,) sowie im § 20 SNV (Inkrafttre-
ten) enthalten.

§ 1 Abs. 1 SNV: Im Zweckartikel werden die auf die ortliche Situation bezogenen Ziele und

die auf die Erstellung eines Dorfplatzes bezogenen Planungsabsichten definiert. Insgesamt

wird eine der Dorfzone gerechte Gestaltung der Aussenraume, eine gut ins Gelande inte-
grierte Erschliessung (unterirdische Einstellhalle) und eine angemessene Nutzungsmischung
angestrebt. Die Zweckbestimmungen sind insbesondere bei Ermessensfragen und Interes-
senabwagungen in die Beurteilung kiinftiger Bauvorhaben miteinzubeziehen. Die in § 1 Abs.

1 SNV definierten Ziele wurden zudem in die in Revision befindliche BNO aufgenommen.

— § 1 Abs. 2 SNV: Hinsichtlich Etappierung lasst der Gestaltungsplan verschiedene Optionen
offen, wer mit wem baut. Gestutzt auf unterschiedliche Realisierungsabsichten und noch zu
bereinigter privatrechtlicher Regelungen wird sich erst nach und nach konkretisieren kénnen,
wie die Etappierungen aussehen. Der Gemeinderat hat diverse Male die Gesprache mit den
Grundeigentiimern geflihrt und versucht, die privaten Anliegen so weit wie moglich in den
Gestaltungsplan zu integrieren. Gemass § 1 Abs. 2 SNV ist zu gewabhrleisten, dass in jeder
Phase ortsbaulich und aussenraumlich einwandfreie Zwischenstande entsprechend den
qualitativen und quantitativen Vorgaben dieses Gestaltungsplanes entstehen.

. Idealerweise missten die Baubereiche A, B und D in einer Etappe erstellt werden. Gut
moglich ware auch, dass nur die Baubereiche A und B eine erste Etappe bilden. Wenn nur
Baubereich A in einer ersten Etappe realisiert wurde, musste die Einwohnergemeinde mit
den Grundeigentimern der Parzelle Nr. 18 und 32 privatrechtliche Eingestandnisse erwir-
ken kénnen.

. Als jeweils eigenstédndige Bauvorhaben kénnen die Baubereiche C, E und F realisiert wer-
den.

— § 2 SNV: Der Perimeter umfasst die in Kapitel 2.5 aufgelisteten Parzellen. Der Perimeter
wurde unter Einbezug des aktuellen Kantonsstrassenprojekts K406 ausgeschieden (Perime-
tergrenze entlang des geplanten Gehwegs / Trottoirs). Er umfasst auch die Parzellen Nr. 32,
33 und 34, fur die gemass noch rechtskraftigem Bauzonenplan keine Pflicht zur Ausarbei-
tung eines Sondernutzungsplanung besteht. Gemass neuem Bauzonenplan besteht hinge-
gen auch fur diese Parzellen eine Gestaltungsplanungspflicht. Unter Einbezug dieser Parzel-
len ergibt sich eine wesentlich zweckmassigere Abgrenzung, um die Méglichkeit einer ge-
samthaft besser koordinierten Erschliessung und Parkierung zu schaffen sowie die Stellung
und Ausrichtung aufeinander abgestimmt festlegen zu kénnen.

— § 2 Abs. 4 SNV stellt fest, dass die Richtprojekte ,Zentrum Arni / Gestaltungsplan Dorfkern®
von Toppler Architekten AG vom 13. Juni 2025 ,Umgebung® von arcoplan kilg vom 19. Au-
gust 2025 in Verbindung mit den in den Kapiteln 6.4 bzw. 6.6 des Planungsberichts formu-
lierten Gestaltungsgrundsatzen wegleitenden Charakter haben.

— § 3 SNV: In Arni wurde die gesamthaft revidierte BNO nech-nicht auf das harmonisierte kan-
tonale Recht angepasst. Deshalb muss dieser Gestaltungsplan auf die neuen Regelungen
der IVHB abgestimmt und die entsprechenden Begriffe verwendet werden.

Mit § 4 SNV werden die privatrechtlichen Regelungen erwahnt, die je nach Koordinationsbedarf
zu treffen sind. Solche dirften v.a. fiir die Anschliisse in die Fahrzeugeinstellhallen nétig sein.
Fir die Zufahrt ab der Hedingerstrasse Uber die Parzelle Nr. 34 besteht das entsprechende
Fuss- und Fahrwegrecht bereits. Dieses ist deshalb im Situationsplan lediglich als Orientie-
rungsinhalt dargestellt. Gemeinschaftsanlagen kbnnen noch nicht abschliessend definiert wer-
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den, da dies abhangig ist von der Nutzung, Etappierung und den funktionalen Zusammenhan-
gen. Deshalb sind die Gemeinschaftsanlagen beispielhaft aufgezanhlt.

Die Baubereiche A bis F sind in § 5 SNV definiert und bezeichnen die maximale Ausdehnung
der ober- und unterirdischen Gebaude inklusive Klein- und Anbauten sowie dazu gehériger Un-
tergeschosse. Vorspringende Gebaudeteile sind innerhalb der Baubereiche A bis F anzuord-
nen. Einzig Dachvorspriinge und Vordacher sowie technisch notwendige vorspringen-de Ge-
baudeteile unter dem gestalteten Terrain (z.B. Lichtschachte) diirfen die Baubereichsgrenzen
Uberschreiten.

— Die strassen- und dorfplatzseitigen Gestaltungsbaulinien sichern die ortsbaulich erwiinschte
Stellung der Bauten nahe am Fahrbahnrand einerseits ("Torwirkung") und andererseits den
beabsichtigten Fassadenverlauf im Bereich des Dorfplatzes. Entlang der Gestaltungsbaulinie
sind die Fassadenfluchten auf der gesamten Hohe auf diese oder hdchstens 1 m zurlickver-
setzt anzuordnen.

— Balkone, Loggien, gedeckt Sitzplatze und dergleichen sind innerhalb der Baubereiche vor-
springende Gebaudeteile anzuordnen. Diese Bereiche befinden sich auf den larmabgewand-
ten Seiten oder auf der Westseite mit bester Fernsicht.

— Die Baubereiche weisen eine Breite von 14.5 m bis 16.5 m auf (Ausnahme Baubereich F mit
19.5 m, weil keine konkrete Bauabsicht besteht). Der Handlungsspielraum zur Anordnung
der Bauten ist mit Ausnahme von Baubereich F verhaltnismassig gering, um so die ortsbauli-
che Konzeption in genligendem Masse zu sichern. Zudem sind allfallige Sekundarbauteile
entlang der Gestaltungsbaulinie ausdriicklich innerhalb der Baubereiche anzuordnen (§ 5
Abs. 2 SNV).

— Die Gebaudebreite wird auch in den breiteren Baubereichen B und F auf max. 15.0 m und in
den Baubereichen E1 und E2 auf 14.0 m beschrankt, um so die erwlinschte architektonische
Typologie mit Sattelddchern zu sichern.

Hoéhen und Dachformen (§ 6 Abs. 1 SNV): Die Héhen werden als Hohenkoten fur die Traufli-
nie (Schnittpunkt Fassadenflucht / Oberflache Dachkonstruktion) und fiir die Firstlinie der Sattel-
dacher (hochster Punkt der Dachkonstruktion) direkt im Situationsplan eingetragen. Damit wird
eine dreigeschossige Bauweise inkl. hohem Erdgeschoss fiir die gewerbliche Nutzung um den
Dorfplatz erlaubt. § 6 Abs. 2 SNV legt die Firstrichtungen im Situationsplan fest und definiert
eine Dachneigung von max. 30° und min. 40°. Aufgrund der angrenzenden Bebauungen und
der Lage in der Dorfzone D sind nur Satteldacher zugelassen.

Gestaltung: § 7 Abs. 1 SNV legt die qualitativen Anforderungen der Bebauung fest (sorgfaltige
Gestaltung, ruhige Gesamtwirkung, harmonierende vor- und riickspringende Gebaudeteile mit
den Fassadenfluchten). In § 7 Abs. 2 SNV wird das Richtprojekt als wegleitend fir die Beurtei-
lung der ortsbaulichen, architektonischen und aussenraumlichen Gestaltung erklart. In § 7 Abs.
3 SNV werden die Grundprinzipien aus dem Richtprojekt verbindlich definiert. § 7 Abs. 5 SNV
weist auf die anzuwendenden Kriterien in § 1 Abs. 1 lit. a und b SNV hin, welche ortsspezifisch
in Ergdnzung zu den baugesetzlichen Kriterien zur Anwendung kommen.

Gemass § 8 SNV sind in den Baubereichen A, B und C in den Erdgeschossen publikumsorien-
tierte, 6ffentliche oder gewerbliche Nutzungen zu realisieren, die jedoch eine Geschosshéhe
bis zu 4.5 m aufweisen dirfen. In den Baubereichen B und C muss mindestens die Halfte der
Gebaudeflache auf dem Niveau des Dorfplatzes publikumsorientierte oder gewerbliche Nutzung
aufweisen. Damit soll in verbindlicher Form eine Belebung des Dorfplatzes gewahrleistet wer-
den.

Die Anforderungen zum Larmschutz sind in § 9 SNV geregelt, indem auf die geltenden Nor-

men verwiesen wird und trotz Einhaltung der Belastungsgrenzwerte eine zweckmassige Kon-
zeption der Grundrisse sowie gestalterische und bauliche Massnahmen verlangt werden. Die
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Larmgrobabschatzung zeigt, dass die relevanten Grenzwerte teilweise nur knapp eingehalten
werden kénnen. Deshalb rechtfertigt sich eine diesbezugliche Bestimmung vor allem bei Wohn-
bauten. Fur die vom Larm besonders betroffenen Baubereiche A, B und C muss ausserdem im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein La&rmgutachten erstellt werden, um aufzuzeigen,
wie die Anforderungen des Art. 31 LSV erfiillt werden.

Die Einfahrt in die Tiefgarage muss als Neuanlage beurteilt werden, wodurch die Planungs-
werte zur Anwendung kommen. Aufgrund der topografischen Situation liegt die Ein- / Ausfahrt
zur unterirdischen Parkierung optimal. Sie muss auch (auch wenn es larmtechnisch nicht nétig
ware) vollstandig Uberdacht werden. Somit wird es mdglich, ein sehr grosses Areal fast vollstan
dig vom motorisierten Verkehr zu befreien.

Erschliessung und Parkierung: Die Zu- und Wegfahrt fur den motorisierten Individualverkehr
erfolgt hauptsachlich tber die Steindlerstrasse und die Hedingerstrasse (K407), wo sich auch
die beiden Ein- und Ausfahrten in die grosse unterirdische Einstellhalle befinden. Fiir den Bau-
bereich F ist eine weitere unterirdische Einstellhalle moglich, welche Uber den Vorplatzbereich
des Baubereichs F erschlossen wird. Ebenfalls ist fir die Baubereiche E1 und E2 eine eigene
unterirdische Einstellhalle mit Zufahrt ab der Steindlerstrasse moglich. Damit Personenwagen
auf der Steindlerstrasse kreuzen kénnen, wird im Bereich der Ein- und Ausfahrt zur unterirdi-
sche Einstellhalle fur die Baubereiche E1 und E2 eine Ausweichstelle verlangt, die eine mini-
male Strassenbreite von 4.50 m sicherstellt. Eine weitere Ein- und Ausfahrt besteht ab der K406
fur den Dorfplatz (Kundenparkplatze Gewerbe). Im Situationsplan werden die Sichtzonen aus-
geschieden, wobei das Geschwindigkeitsregime von 50 km/h massgebend ist. An der K406 be-
tragt die Sichtzone 60 m (Strasse des uUbergeordneten Netzes), wahrend sie an der Steind-
lerstrasse lediglich 50 m betragt (untergeordnete Verbindungsstrasse). Bei der Ein- und Aus-
fahrt in die Steindlerstrasse konnte die Beobachtungsdistanz aufgrund der niedrigen Fussgan-
gerfrequenz auf 3.5 m reduziert werden, wahrend sie beim "P1" weiterhin 5 m betragt. Die
Sichtzonen fur die unterirdische Einstellhalle der Baubereiche E1 und E2 wurden auf die Ge-
schwindigkeit 30 km/h ausgelegt mit Beobachtungsdistanz von 2.5 m bei 4.5 m breiter Strasse.
Die geringe Breite der Steindlerstrasse von 3.0 m Iasst keine hdheren Geschwindigkeiten zu.

Die Erwagungen gemass Kap. 5.1 bezuglich Erschliessung werden mit § 10 SNV umgesetzt,
wobei die zulassige Anzahl Kundenparkplatze auf maximal 5 Parkfelder festgelegt wird. § 14
SNV regelt die Grundsatze der Parkierung. Die Pflichtabstellplatze sind demzufolge unterir-
disch anzuordnen. Oberirdische Abstellplatze sind nur in den im Situationsplan bezeichneten
(kleineren) Bereichen zugelassen.

Fusswege (§ 11 SNV): Die im Situationsplan 1:500 eingetragene Fussweganbindung Dorfplatz
sichert den Anschluss iber den gemeinschaftlich nutzbaren Umgebungsbereich. Zusammen
mit den arealinternen Fusswegen, die allgemein zuganglich sein missen, wird eine feinmaschi-
ge Durchwegung gesichert.

Die zulassige Nutzung der Baubereiche fiir unterirdische Bauten wird in § 12 SNV Abs. 1 ge-
regelt. Vorgesehen sind gemeinschaftliche Nutzungen wie Einstell-hallen, Abstellrdume fir Ve-
los / Mofas sowie Neben- und Abstellrdume und dergleichen. Die unterirdische Einstellhalle wird
Uber alle Baubereiche (ausser Baubereich F) zusammengefasst und o6rtlich konzentriert geplant
mit je einem Zugang von der Hedingerstrasse und der Steindler-strasse erschlossen. So kén-
nen die Zufahrten flr den motorisierten Verkehr minimiert werden. Der 6ffentliche Zugang am
Dorfplatz ist im Situationsplan verortet, wie dieser zu gestalten / dimensionieren ist, wird in § 12
Abs. 2 SNV geregelt. Um eine Uberdachung zu ermdglichen, diirfen die Ein- und Ausfahrten in
die unterirdischen Einstellhallen in den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen bis ma-
ximal 2.0 m Uber das massgebende Terrain ragen. Die Ein- und Ausfahrt zur unterirdischen Ein-
stellhalle zwischen den Baubereichen A und D ist vollstandig zu GUberdachen.
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Verkehrsfliche Baubereich A (§ 13 Abs. 1 SNV): Beim Baubereich A am Ubergang zum
Strassenraum der K406 liegt die Verkehrsflache, welche als gut integrierte Platzflache zur Rea-
lisierung der Anlieferung und der Kundenparkplatze zu gestalten ist. So kann eine Ladenflache
auf dem Niveau des Dorfplatzes realisiert werden.

Vorplatzbereich Baubereich F (§ 13 Abs. 2 SNV): Beim Baubereich F liegt der Vorplatzbe-
reich, welcher nicht nur der Erschliessung der Baubereiche C und F mit Anschlussoption zum
Baubereich B dient, sondern auch als Platzflache mit Parkplatzen sowie attraktiven Zugangen
zu den Baubereichen zu gestalten ist.

Parkierung (§ 14 SNV) legt die Grundsatze der Parkierung fest, wodurch das gesamte gross-
flachige Planungsgebiet fast vollstandig von oberirdischen Parkfeldern verschont bleibt. Die
oberirdische Parkierung beschrankt auf Parkfelder fir Kunden und Besucher an den im Situati-
onsplan 1:500 bezeichneten Standorten. § 14 Abs. 4 SNV mit Verweis auf § 50 Abs. 2 nBNO:
Im Einzelfall kann der Gemeinderat in begriindeten Fallen fir Bewohner bis zu 1.5 Parkfelder
pro 100 m2 anrechenbare Geschossflache bzw. 1.5 Parkfelder pro Wohnung verlangen.

Die Bestimmungen zum Dorfplatz / der Anschliisse Strassenraum K406 und Baubereiche A,
B und C gemass § 15 SNV legen die qualitativen Anforderungen fest. In qualitativer Hinsicht
stehen die offentliche, allgemein zugangliche Nutzung und die sorgfaltige Gestaltung im Zent-
rum. Der Bau von kleinen Gebauden, z.B. Velounterstadnde oder Unterstand Buswartehaus ist
zugelassen. Mit dem Baugesuch der ersten Etappe muss bereits ein Gesamtkonzept tiber den
ganzen Dorfplatz vorgelegt werden, das bindend ist fur die zweite Etappe. Damit wird eine ein-
heitliche Gestaltung sichergestellt. Die Projektierung fur die Gestaltung des Dorfplatzes erfolgte
in enger Koordination mit dem Betriebs- und Gestaltungsprojekt BGK / Kantonsstrassenprojekt
K406 der Kelleramtstrasse. Die Fussgangerbereiche ergénzen die éffentlichen Flachen. Sie
sind gemass § 11 SNV spatestens mit der Uberbauung der angrenzenden Baubereiche zu rea-
lisieren. In § 15 Abs. 2 SNV wird festgelegt, dass fur Baume eine geniigend machtigen Erduber-
deckung von unterirdischen Einstellhallen vorzusehen ist.

Der gemeinschaftlich nutzbare Umgebungsbereich (Baubereiche B, D, E1 und E2) (§ 16
SNV) soll eine hohe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat bieten sowie als gemeinschaftlich
nutzbarer Begegnungsort fur die Bewohner des Areals fungieren. Ebenfalls werden Aussagen
zur Fussweganbindung des Dorfplatzes und der oberirdischen Veloparkierung gemacht.

Privat genutzte Aussenrdaume (§ 17 SNV) sind den jeweiligen Baubereichen zugeordnet und
kénnen als Garten, Spielflachen und dergleichen genutzt werden. Auch werden Aussagen zu
den Strukturelementen, der Bepflanzung und den Kleinbauten gemacht. Ebenfalls wird fiir die
Spiel- und Begegnungsbereiche eine Flachenreduktion gegentiber der BNO ermaoglicht, falls
diese einen Uberdurchschnittlichen Mehrwert gemass § 1 und § 15 SNV leisten.

Die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung mit Baumpflanzungen und der Umsetzung
von 6kologischen Ausgleichsflachen sind in § 18 SNV geregelt. Die Qualitativen Anforderungen
— einheitliche Gestaltung pro Baubereich — kénnen anhand des Umgebungsplans beurteilt wer-
den, der gemass § 18 Abs. 1 und 2 SNV gefordert ist.

§ 19 Abs. 1 SNV regelt die Anforderung an die Energieeffizienz der Bauten und verweist auf
§ 39 Abs. 2 lit. e BauV. § 19 Abs. 2 verlangt eine weitgehende Versickerung oder eine Zuriick-
haltung des Meteorwassers auf dem Areal.
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6.10 Erfiillung baugesetzliche Vorgaben

Gemass § 21 Abs. 1 BauG kénnen Gestaltungsplane erlassen werden, wenn ein wesentliches

offentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht, namentlich damit

a) ein Gebiet architektonisch gut und auf die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie die
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung abgestimmt tGberbaut oder baulich umgestaltet wird,

b) der Boden haushalterisch genutzt wird und

c) die angemessene Ausstattung mit Anlagen fir die Erschliessung und Erholung sichergestellt
wird.

Gemass § 8 Abs. 3 BauV zeigt der Gemeinderat bei Abweichungen vom allgemeinen Nut-
zungsplan auf, wie diese zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis
fuhren.

An der Erstellung des Gestaltungsplanes besteht ein hohes 6ffentliches Interesse, indem La-
den- und Gewerbenutzungen um den kiinftigen Dorfplatz verbindlich gesichert und so die zent-
ralortliche Funktion gestarkt werden. Als attraktiver Ort der Begegnung und des Aufenthalts
werden vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fiir den Alltag, aber auch fir sich periodisch wieder-
holende und weitere Anlasse geschaffen. Die auf dem Dorfplatzniveau angrenzenden publi-
kumsorientierten Nutzungen wie Laden des taglichen Bedarfs oder Restaurants kénnen davon
in hohem Masse profitieren. Mit der neu angelegten Bushaltestelle, die aus dem Kantonsstras-
senprojekt hervorgeht, wird als integrierter Ort des Umsteigens eine regelmassige Frequentie-
rung gesichert.

Die klar definierte Anordnung und Stellung der Gebaude sichern eine neue Identitat mit hohen
ortsbaulichen und aussenrdumlichen Qualitaten. Die Situierung der Gebaude ermdglicht eine
angemessene Reaktion auf die Larmimmissionen. Diverse vorgangig erarbeitete Konzepte und
Studien zeigen, dass sich zwischen den ortsbaulichen Engnissen (Baubereich A und Gemein-
descheune) eine grosszlgige Platzflache bilden. So entsteht gegentber den volumindésen Ge-
bauden nordlich der Kelleramtstrasse K406 eine selbstbewusste Uberbauung mit der notwendi-
gen ortsbaulichen Wirkung. Im architektonischen Ausdruck werden die typologisch pragenden
Elemente definiert, welche den Gebauden eine moderne Erscheinung mit einer zeitgemassen
Interpretation des Bauens in alten Dorfteilen geben.

Insgesamt wird auf einer beachtlichen Flache von 0.83 ha eine raumplanerisch in hohem Masse
erwlnschte hohe bauliche Dichte an einer zentralen Lage innerhalb eines bebauten Gebietes
ermoglicht.

Gewabhrleistet wird eine rationelle Erschliessung fir den motorisierten Verkehr mit drei Zufahr-

ten in unterirdische Parkierungsanlagen und die grosstmogliche Befreiung der Aussenbereiche
vor oberirdischen Besucher- / Kundenparkfeldern. Das feinmaschige Fusswegnetz sichert eine
gute Durchwegung mit Anbindung zur Bushaltestelle und tber die K406 / K407 hinweg in Rich-
tung Schulanlagen und weiteren Publikumsnutzungen im Dorf.

Die aussenraumlichen Qualitaten zeichnen sich durch zweckmassig mogliche Anordnungen der
gemeinschaftlichen und privaten Umgebungsflachen aus, welche auf die Orientierung der Woh-
nungen Ricksicht nehmen und so Einsichts- und Immissionsprobleme bereits auf einer konzep-
tionellen Stufe zu verhindern vermdgen.

Im Gestaltungsplan werden auf das Richtprojekt bezogene qualitdtssichernde Kriterien fir die
Gebaude und die Umgebungsgestaltung definiert. Somit wird eine hohe architektonische und
aussenraumliche Qualitat gewahrleistet. Die Sondernutzungsvorschriften werden stufengerecht
formuliert. Somit ist gewahrleistet, dass
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— einerseits die nétigen Qualitaten gemass § 21 Abs. 2 BauG / § 8 Abs. 3 BauV sichergestellt
werden kénnen und

— andererseits den Bauherren in der spateren Projektierung die nétigen Handlungsspielrdume
offenbleiben.

Insgesamt liegt das 6Offentliche Interesse zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen mit einer gesamthaft geplanten, insgesamt mehrheitlich dem Wohnen und um den kinfti-
gen Dorfplatz dem Gewerbe dienenden Uberbauung in der Nutzung einer grésseren Fléache in-
nerhalb des kompakt ausgeschiedenen Siedlungsgebietes. In der ortsbaulichen und aussen-
raumlichen Konzeption wird eine erhebliche gestalterische Aufwertung erzielt. Im Weiteren ste-
hen den geplanten Bauten keine (ibergeordneten Interessen des Ortsbild-, Natur- und Land-
schaftsschutzes entgegen.

6.11 Privatrechtlicher Regelungsbedarf

Damit die konkreten Inhalte des Gestaltungsplanes beziiglich Uberbauung, Erschliessung und
Aussenraum sichergestellt werden kénnen, haben die jeweils beteiligten Grundeigentimer vor-
gangig zum Bau und je nach baulicher Realisierung (wer baut mit wem) die notwendigen
Dienstbarkeiten (privatrechtliche Vereinbarungen) im Grundbuch eintragen zu lassen.

Optimal ware eine moglichst umfassende 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen dem Ge-
meinderat als zustandige Planungsbehdrde und Grundeigentiimerin sowie mit den betroffenen
Grundeigentiimern im Perimeter des Gestaltungsplanes (mit Ausnahme von Parzelle Nr. 34).
Sofern eine solche nicht zu Stande kommt, missen als Voraussetzung fiir die Baubewilligung
wenigstens je Etappe die nétigen privatrechtlichen Vereinbarungen gesichert sein. In den ein-
zelnen Realisierungsetappen und im Endausbau mussen funktionsfahige Uberbauungen még-
lich sein. Daraus kénnen sich weitere Rechte und Lasten fiir die jeweils betroffenen Parzellen
und Nutzer ergeben.

Der Gestaltungsplan ist so konzipiert, dass grundsétzlich keine Landumlegungen nétig sind. Flur
die optimale Erschliessung und Uberbauung waren allerdings gewisse Grenzmutationen von
Vorteil, in jedem Fall sind jedoch gegenseitige Benutzungsrechte unumganglich.

6.12 Interessenabwiagung

Die Interessenabwagung erfolgt unter Beachtung der wesentlichen tibergeordneten Grundlagen
und Inventare sowie der wichtigsten betroffenen 6ffentlichen und privaten Interessen.

In Art. 1 und 3 RPG sind die Ziele und Planungsgrundséatze der Raumplanung enthalten. Das

Gestaltungsplanareal ist im Wesentlichen von folgenden Zielen (Art. 1 RPG) und Planungs-

grundsatzen (Art. 3 RPG) betroffen:

— Art. 1 RPG verlangt eine haushalterische Nutzung des Bodens.

— Gemass Art. 1 Abs. 2a°s RPG unterstilitzen ... Gemeinden Bestrebungen, die Siedlungsent-
wicklung nach innen zu lenken, unter Bertcksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat;

— Gemass Art. 3 Abs. 3aPs RPG sollen Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung
der brachliegenden oder ungeniigend genutzten Flachen in Bauzonen und der Méglichkeiten
zur Verdichtung der Siedlungsflache.

Gemass § 13 Abs. 2°s BauG zeigen die Gemeinden zeigen auf, wie sie die innere Siedlungs-

entwicklung und die Siedlungsqualitat férdern und wie die Siedlungsentwicklung auf die vorhan-
denen oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist.

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026 arcoplan.ch



Seite 42

Gemass Raumlichem Entwicklungsleitbild der Gemeinde Arni, vom Gemeinderat beschlossen
am 8. Februar 2021, sind die hauptsachlichen Entwicklungsgebiete unter anderen auch der
Dorfkern mit dem Areal Post / Testuz. Zielsetzungen zum Thema Siedlung sind eine qualitats-
volle Entwicklung und die Gestaltung eines erkennbaren Dorfzentrums mit folgenden Prazisie-
rungen:

— Der Dorfkern von Arni dient der Erhaltung, Pflege und Férderung des Ortsbildes. Er ist das
geographische und soziale Zentrum der Gemeinde, mit vielféltigen 6ffentlichen Nutzungen
und zeitgemésser Architektur unter Bertlicksichtigung des bestehenden Dorfcharakters (z.B.
Dachgestaltung).

— Im Dortkern wird ein erkennbares, attraktives Dorfzentrum mit platz- und publikumsorientier-
ten &ffentlichen Nutzungen geschaffen.

— Der léndliche Charakter von Arni soll durch eine sorgféltige Verdichtung und Gestaltung des
Dorfkerns erhalten und verbessert werden. Neu-, Ersatz- und Umbauten sind zeitgeméss
unter Beriicksichtigung von Stellung, Gestaltung und Volumen der bestehenden Bauten so-
wie dem dazu gehérenden Freiraum zu erstellen.

Gemass Art. 3 Abs. 1b RPV sind die erwahnten Interessen zu beurteilen und dabei insbeson-
dere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die mdglichen Aus-
wirkungen zu berticksichtigen. Die Auslegung dieser Bestimmung ergibt folgendes:

— Mit der Sicherstellung eines zentralen Dorfplatzes soll der Dorfkern als Ort der Begegnung
gestarkt werden. Um den kiinftigen Dorfplatz werden optimale Voraussetzungen zur Ansied-
lung von publikumsorientierten und gewerblichen Nutzungen geschaffen.

— Die ausgeschiedenen Baubereiche sichern ein auf den Ort Riicksicht nehmendes ortsbauli-
ches Konzept um den kinftigen Dorfplatz mit angemessener Reaktion auf die Strassenrau-
me der Kelleramts- und Hedingerstrasse. Die verkehrlichen Funktionen der K406 und der
K407 bleiben gewahrleistet, gleichzeitig werden ortsbaulich pragende Anhaltspunkte im
Dorfkern geschaffen.

— Der Gestaltungsplan sichert eine hohe bauliche Dichte Uber eine relativ grosse und zusam-
menhangende Flache, die im drtlichen Kontext gut vertretbar ist und die an zentraler Lage
unmittelbar bei der Bushaltestelle auch an einem raumplanerisch geeigneten Ort stattfindet.

— Die Anordnung und Ausrichtung kiinftiger Gebaude entlang der K406 und K407 ermoglicht
Grundrisse, die gut auf die Larmsituation reagieren kénnen. Die strassenabgewandten Bau-
bereiche sind gut vor den Larmimmissionen des Verkehrs geschutzt.

— Der Gestaltungsplan erméglicht ein Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen sowie diffe-
renziert nutzbare und gestaltete Aussenraume fiir gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthalts-
raume, lasst aber auch Raum fir individuell nutzbare Aussenraume an gut besonnten und
ruhigen Lagen zu. Gewahrleistet wird eine insgesamt hohe Wohnqualitat und Gewerbe an
zentraler Lage zur Unterstlitzung eines funktionierenden Dorfkerns.

— Innerhalb des Gestaltungsplanareals wird eine hohe Durchlassigkeit fur zu Fuss gehende
mit Anschluss an den Dorfplatz und sicheren Wegen tber die K406 und K407 ermdglicht.
Die nahe gelegene Schulanlage ist sicher und in wenigen Minuten zu Fuss erreichbar.

Fur die privaten Grundeigentimer werden erheblich gesteigerte Nutzungen ermdéglicht, die im
langjahrigen Prozess den privaten Grundeigentiimern auch wiederholt zur Diskussion gestellt
wurden. Das o6ffentliche Interesse einer gesamthaft geplanten Uberbauung mit teilweise funktio-
nalen Zusammenhangen in der Erschliessung und Parkierung geht den privaten Interessen,
moglichst unabhangig voneinander bauen zu wollen, vor.

Der Gestaltungsplan lasst eine Entwicklung von Teilgebieten zu, die Uberbauungs- und Er-
schliessungskonzeption hat aber auch parzelleniibergreifende Konsequenzen, die privatrecht-
liche Vereinbarungen nétig machen. Die damit verbundenen Eingriffe ins Grundeigentum sind
aber insofern gut vertretbar, weil sie schlussendlich fur alle Beteiligten einen erheblichen Mehr-
nutzen mit sich bringen.

GP ,Dorfkern, Areal Post / Testuz” Arni / 2. April 2026 arcoplan.ch



Seite 43

Insgesamt wird den raumplanerischen Zielen und Planungsgrundsatzen sowohl in qualitativer
wie auch in quantitativer Hinsicht in hohem Masse Rechnung getragen, gleichzeitig den priva-
ten Grundeigentimern ein grosser Nutzen ihrer Parzellen zugestanden. Die dafiir notwendigen
gegenseitigen privatrechtlichen Zugestandnisse sind unter diesen Voraussetzungen ohne Wei-
teres vertretbar.

Die Nutzungsdichte kann insgesamt ausgewogen auf die einzelnen privaten Grundeigentiimer-
schaften verteilt werden. Die héhere Dichte im Baubereich A ist nétig, um auf der schmalen
Parzelle Nr. 16 ein Gebaude mit der erwlinschten ortsbaulichen Prasenz zu ermdglichen. Zu-
dem sind im Offentlichen Interesse liegende Nutzungen wie Laden und Alterswohnungen vorge-
sehen. Im Baubereich B sind auf dem Niveau des Dorfplatzes publikumsorientierte oder ge-
werbliche Nutzungen (z.B. Restaurant) vorgegeben, weshalb eine leicht hdhere Dichte zuge-
standen wird. Insgesamt ergibt die Auswertung der Nutzungsdichte folgendes:

Baubereich A (Parzellen Nrn. 16 + 17) Gemeinde
Grundstlcksflache 1206 m?
Geschossflache Haus A (EG 441 m?, 1.0G 468 m?, 2.0G 468 m? + DG 281 m?) 1658 m?
Geschossflachenziffer (Ausniitzungsziffer) 1.37
Uberbauungsziffer 0.39
Baubereich B + D (Parzellen Nrn. 18 + 32) Berger Stockli
Grundstucksflache 2513 m?
Geschossflache Haus B+D (EG 778 m?, 1.0G 778 m?, 2.0G 778 m? + DG 467 m?) 2801 m?
Geschossflachenziffer 1.1
Uberbauungsziffer 0.31
Baubereich C (Parzellen Nrn. 19, 20 + 35) Huber
Grundstucksflache 1138 m?
Geschossflache Haus C (EG 406 m?, 1.0G 406 m?, 2.0G 406 m? + DG 244 m?) 1462 m?
Geschossflachenziffer 1.28
Uberbauungsziffer 0.36
Baubereich E1 (Parzelle Nr. 33) Cardinaux
Grundstucksflache 671 m?
Geschossflache Haus E1 (EG 189 m? 435, 1.0G 189 m?, 2.0G 189 m? + DG 113 m?) | 680 m?
Geschossflachenziffer 1.01
Uberbauungsziffer 0.28
Baubereich E2 (Parzelle Nr. 41) Cardinaux
Grundstlcksflache 685 m?
Geschossflache Haus E2 (EG 189 m?, 1.0G 189 m?, 2.0G 189 m? + DG 112 m?) 679 m?
Geschossflachenziffer 0.99
Uberbauungsziffer 0.28

Im Ubrigen stehen den durch den Gestaltungsplan erméglichten Bauten und Anlagen keine wei-
teren Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes oder des Umweltschutzes entgegen. Die
Einhaltung entsprechender Normen ist Gegenstand des nachgelagerten Baubewilligungsverfah-
rens.

Das offentliche Interesse an der Gestaltungsplanung ist im Abschnitt 6.10 dargelegt.
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7 Verfahrensschritte

7.1 Mitwirkung der Bevélkerung

Die Bevdlkerung wurde vom 27. Januar 2020 bis 25. Februar 2020 Uber die Planungsakten des
Gestaltungsplans Dorfkern, Areal Post / Testuz informiert und zur Mitwirkung gemass § 3 BauG
eingeladen. Die vorlaufigen Erwdgungen und Fazits daraus sind im Mitwirkungsbericht vom

8. April 2020 zusammengefasst.

7.2 Kantonale Vorpriifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben bezuglich der Recht- und Zweckmassig-
keit (§ 23 BauG).

Die Abteilung Raumentwicklung hat mit Datum vom 23. Februar 2022 eine fachliche Stellung-
nahme ausgehandigt (BVUARE.11.164). Die Ergebnisse sind in der Tabelle vom 29. Juni 2023
zusammengefasst.

Das kantonale Departement BVU, Abteilung Raumentwicklung, hat am 15. Juli 2024 eine
3. Fachliche Stellungnahme (BVUARE.11.164) ausgehandigt. Diese enthalt noch diverse Vor-
behalte und Hinweise, die wie folgt berlicksichtigt werden:

Ausziige Stellungnahme Kanton Erwagungen Gemeinde / Fazit

3.3.2 Planungsperimeter /| Abstimmung mit Kantonsstrassenprojekten

Die Planungsunterlagen bzw. die Festlegungen Aktuelles Kantonsstrassenprojekt wurde vom zustandi-
sind bis zur abschliessenden Vorpriifung mit dem | gen Ingenieurbiro besorgt und in den Situationsplan
Strassenbauprojekt abzustimmen (V). integriert.

» Situationsplan anpassen

3.3.4 Siedlungsqualitat / Gestaltung

Baubereich A / betriebsnotwendige Bauten und Strassenabstand von 3 m muss akzeptiert werden.
Anlagen entlang K406 haben einen Mindestab- Fahrt zu grossen Einschrankungen innerhalb der Par-
stand von 3 m ab Hinterkante des Gehweges ein- | zelle 16.

zuhalten. (V) » Situationsplan anpassen

Im Planungsbericht ist eine umfassende Begriin- Gliederung in Interessenermittlung inklusive Dokumen-
dung und Interessenabwagung zur Kantonsstras- | tation, Bewertung der Interessen und Abwagung.
senabstandsunterschreitung darzulegen (V) » Planungsbericht ergénzen

Baubereiche gegeniber der kunftigen Strassen-

parzelle vermassen (V) » Situationsplan anpassen

Gestalterische Grundsatze der Bebauung auf ge-

eignete Weise als wegleitende bzw. fur die Quali- | » SNV ergéanzen

tatssicherung massgebende Vorgabe in den SNV
verankern (V)

3.3.4 Siedlungsqualitat / Freiraum

Baume; wichtige Standorte gemass Richtprojekt
im Situationsplan im Genehmigungsinhalt festle- » Situationsplan ergénzen
gen (Lage schematisch). (V)

Baume uber unterirdische Einstellhalle; angemes-

sene Substrathohe vorschreiben (E) » SNV ergdnzen mit zweckméssigen Héhen
Gestalterische Grundséatze zum Freiraum auf ge-
eignete Weise als wegleitende bzw. fiir die Quali- | » SNV ergédnzen

tatssicherung massgebende Vorgabe in den SNV
verankern (V)

Gesamtkonzept Dorfplatz ist durch den Gemein-
derat zu veranlassen, aber durch ein Fachbliro zu | » SNV ergédnzen
erarbeiten, Prazisierung § 15 Abs. 4 SNV (E)
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Ausziige Stellungnahme Kanton

Erwagungen Gemeinde / Fazit

Okologische Ausgleichsflachen (§ 40a BauG) im
Umfang von ca. 15% sicherstellen (E)

» SNV ergénzen
» Realisierbarkeit im Planungsbericht aufzeigen

3.3.4 Siedlungsqualitat / Klima

Umgang mit Anforderungen zur hitzeangepassten
Siedlungsentwicklung im Planungsbericht darle-
gen (V)

» Ergénzung Planungsbericht

Spezielle Vorgaben der hitzeangepassten Frei-
raumgestaltung (Baumpflanzungen, Grinanteil,
Materialisierung, Wasser) festlegen (V)

Teilweise mit obigen Prazisierungen umgesetzt. Um-
setzung darlegen
» Situationsplan / SNV ergénzen

3.3.5 Erschliessung

Mit Strassenlinien eine Breite der Steindlerstrasse
von mindestens 5 m sichern. Situationsplan ver-
massen (V)

» Situationsplan anpassen

Wendemandver fur den Glterumschlag / Anliefe-
rung beim Parkplatz P1 mittels Schleppkurven
nachweisen (V)

» Im Situationsplan Wendeplatz eintragen
» Im Richtprojekt Umgebung Schleppkurven aufzei-
gen

Prifen: Vorgaben zum Wegnetz auf den Fuss-

len, wo entsprechende Standorte mdglich sind mit
allenfalls notwendiger Wendemdglichkeit inkl.
Schleppkurve (E)

und Veloverkehr auslegen und ev. Anpassung der | > belassen
Wegbreiten. (E)

Standorte Entsorgung festlegen (im Sinne von §

39 Abs. 2g BauV). Ev. im Planungsbericht darstel- | » belassen

3.3.6 Sichtzonen

Gemass aktuellen Anforderungen anpassen (V)

Fur die Sichtzonen gegeniiber K 407 betrug die Be-
obachtungsdistanz bereits bisher 2.5 m ab Hinterkante
Gehweg, mit Knotensichtweite 15 m. Das Gelande
sudlich der Zu- und Wegfahrt ist eben, in Richtung
Nord fallt es mit ca. 2.9 % zur K 406 ab. Der weniger
umfangreiche Fall mit Sichtlinie auf Kantonsstrasse

K 407 inkl. Uberholfall wird neu nicht mehr dargestellit.
» Anpassung Situationsplan 1:500

Fir die K 406 6stlich Baubereich A betragt die Be-
obachtungsdistanz 2.5 m ab Hinterkante Gehweg. Das
Gelande steigt beidseitig zur geplanten Ein-/Ausfahrt
hin an, also Knotensichtweite = 15 m. Der weniger um-
fangreiche Fall mit Sichtlinie auf K 406 (Uberholen auf-
grund Mittelinsel nicht méglich) wird nicht dargestellt.
» Anpassung Situationsplan 1:500

Fir die Sichtzonen gegenulber der Steindlerstasse im
Bereich der "Verkehrsflache Baubereich A" gemass Si-
tuationsplan wurde die Beobachtungsdistanz 2.5 m ab
Strassenlinie abgetragen, mit Knotensichtweite 50 m.
» Anpassung Situationsplan 1:500

Fir die Sichtzonen gegenulber der Steindlerstasse zwi-
schen den Baubereichen E1 und E2 wurde die Beob-
achtungsdistanz von 2.5 m auf eine mdgliche Breite
der Steindlerstrasse von 4.5 m (Ausweichstelle fiir
Kreuzungsfall) abgetragen. Die sich so ergebende Dis-
tanz zum gegeniiberliegenden Fahrbahnrand von

7.0 mist im Situationsplan 1:500 vermasst.

» Anpassung Situationsplan 1:500

K406 Markierung kein Vortritt. Beobachtungsdis-
tanz grundséatzlich auf diesen Punkt auslegen (V)

Fir die K406 wird die Beobachtungsdistanz auf der
Steindlerstrasse ab Markierung ‘kein Vortritt’ abgetra-
gen und der Uberholfall dargestellt (umfangreicher).
Ein-/Ausfahrt liegt nach der Mittelinsel und es darf
Uberholt werden.

» Anpassung Situationsplan 1:500

3.3.8 Larm
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Ausziige Stellungnahme Kanton

Erwagungen Gemeinde / Fazit

Bei Ein- / Ausfahrt zur unterirdischen Parkierung
eine vollstandige Uberdachung verlangen (E)

» SNV prézisieren

Massnahmen zur Verbesserung der Klangraum-
gestaltung festlegen (E)

» belassen

3.3.9 SNV

§ 5 Abs. 1: Hochbauten durch Gebaude ersetzen
)

» SNV prézisieren

§ 12 / 14: Begriffe Einstellhalle / Tiefgarage ver-
einheitlichen (V)

» SNV prézisieren

3.3.10 Verschiedenes und Formelles

Grundlagenplan bereinigen (V)

» Situationsplan priifen / anpassen

(V) = Vorbehalt, (E) = Empfehlung

Das kantonale Departement BVU, Abteilung Raumentwicklung, hat am 26. Januar 2026 den ab-

schliessenden Vorprufungsbericht (BVUARE.11.164) ausgehandigt. Diese enthalt noch einzel-
ne Vorbehalte und wichtige Hinweise, die wie folgt bertcksichtigt werden:

Ausziige Stellungnahme Kanton

Erwagungen Gemeinde / Fazit

3.3.2 Planungsperimeter / Abstimmung mit Kantonsstrassenprojekten

Die Planungsunterlagen sind mit dem Strassen-
projekt abzustimmen. Betreffend Einfahrt zum
Parkplatz P1 misste ev. beim Strassenprojekt der
Randabschluss angepasst werden. (WH)

Bisher berlicksichtigter Stand: Auflageprojekt Neuge-

staltung Zircherstrasse / Kelleramtstrasse 10.12.2024,

mit neustem Stand vom 25.03.2026 aktualisiert.

- Lage Einfahrt P1: Muss im Strassenprojekt auf GP
angepasst werden

- Einlenker Hedinger- / Kelleramtsstrasse erfordert mi-
nimale Anpassung im Knotenbereich

» Situationsplan anpassen

3.3.4 Siedlungsqualitat

Spiel- und Begegnungsbereich mit dem Richtpro-
jekt Umgebung abstimmen. (WH)

Vgl. Planungsbericht, Seite 35; gemeinschaftlich ge-
nutzter Umgebungsbereich umfasst 739 m?; Spiel- und
Begegnungsbereiche umfassen 493m?, zudem 217
m? ausserhalb des gemeinschaftlich genutzter Um-
gebungsbereichs.

» Spielflachen im Situationsplan anpassen

Festlegungen zu Baumpflanzungen vereinheitli-
chen und Minimalzahl ist zu verfolgen. (WH)

Vorgabe § 18 Abs. 4 SNV in Legende analog umset-
zen: Baumpflanzungen ... (ungeféhre Lage und mini-
male Anzahl).

» Situationsplan, Legende anpassen

3.3.5 Erschliessung

Ausfahrt aus Parkplatz P1 nach rechts sicherstel-
len, so dass ein Personenwagen an der geplanten
Mittelinsel in die K406 vorbeikommt. Mittels
Schleppkurven prifen. Aktuelle Planungsgrund-
lage Strassenbauprojekt (Porta) abfragen (WH)

Die Einfahrt auf die Zurcherstrasse wurde von der
Firma Porta AG mittels Schleppkurven Gberprift. Mit
PW ist die Ein- und Ausfahrt an der Mittelinsel vorbei
kein Problem.

[ ZUFAHRT

WEGFAHRT
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Ausziige Stellungnahme Kanton

Erwagungen Gemeinde / Fazit

Fir Mdllentsorgung, Feuerwehr, Ziigelwagen usw. ist
die Ausfahrt auf die Kantonsstrasse (Rechtsabbiegen)
ohne Uberfahren der Mittelinsel nicht méglich (nicht
zulassig).
ZUFAHRT

WEGFAHRT

» Kein weiterer Handlungsbedarf (fur PW erflillt)

3.3.5 Sichtzone

Bei Ausfahrt Parkplatz P1 Sichtzonen auf das Ge-
falle des Gehweges auslegen und gemass den
aktuellen Anforderungen anpassen.

Fir die Sicht nach links ist das maximal Mégliche
darzustellen. 15 m wiirde ausreichen.

Fir die Sicht nach rechts werden 25 m bendétigt

V)

Aktuelles Strassenprojekt bei Porta beschaffen, ev. von
diesem Biiro gleich noch Schleppkurve zeichnen las-
sen. Um eine gewisse Sicherheit fir die spatere Pro-
jektierung zu sichern, wird nach rechts eine Knoten-
sichtweite von 25 m festgelegt.

» Situationsplan anpassen

Im Situationsplan ist nicht klar ersichtlich, von wel-
chem Punkt der Sichtzone von der Steindlerstras-
se in die K406 die 2.5 m Beobachtungsdistanz
gemessen wird (WH).

Die Sichtzone wurde aus dem kantonalen Strassenpro-
jekt ibernommen.

» Situationsplan anpassen

3.3.10 Verschiedenes und formelles

Eigentiimer auf Seite 7, Planungsbericht anpas-
sen. Verausserung Parzelle 20 an Thomas Huber.
Dienstbarkeiten unter Punkt 2.6 im Planungsbe-
richt sind nicht mehr aktuell. (WH)

Aktuelle Dienstbarkeiten wurden bei Gemeinde ange-
fragt.

» Planungsbericht anpassen

Datum Richtprojet Umgebung 19. August 2025, in
§ 2 Abs. 4 SNV 29. Juli 2025: Widerspruch besei-
tigen.

Bezeichnung Hedingerstrasse K406 auf Seite 29

im Planungsbericht auf K407 anpassen

(WH).

» § 2 Abs. 4 SNV anpassen

» Planungsbericht anpassen

(V) = Vorbehalt, (WH) = Wichtiger Hinweis

7.3 Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwirfe durch die kantonale Behdrde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren bzw. Einwendungsverfahren (§ 24 BauG).

7.4 Beschlussfassung / Genehmigung

Die Planungsentwuirfe werden nach erfolgter 6ffentlicher Auflage dem Gemeinderat zur Be-
schlussfassung vorgelegt (§ 25 BauG). Die kantonale Genehmigung des Gestaltungsplanes
Dorfkern, Areal Post / Testuz erfolgt durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (§ 27

BauG).
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