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I. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

§1

Planungsziele ' Mit dem Gestaltungsplan werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Vollstandige Aufhebung und Ersatz des Gestaltungsplanes «Samiweg»
vom 7. September 2005

- Haushélterische Nutzung des Bodens mit angemessener baulicher
Dichte

- Berlcksichtigung der Erhaltungsziele gemass ISOS

- Effiziente und koordinierte Arealerschliessung mit Anschluss an den Sa-
miweg

- eine hohe Qualitat und gute Integration der Gebaude und Anlagen in das
bestehende Umfeld und in die topographischen Verhéaltnisse

- ein hochwertiges Wohnraumangebot fiir alle Generationen

- Sorgféaltige Anordnung und attraktive Gestaltung der Aussenraume

- Nachweis der Einhaltung der Anforderungen von Art. 30 LSV

§2
Verhéltnis zur Grund- ' Soweit der Gestaltungsplan ,Samiweg Birri“ keine abweichenden Vor-
ordnung schriften enthalt, sind die Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung

(BNO) der Gemeinde Aristau anwendbar.
2 Vorbehalten bleiben die kantonalen und eidgendssischen Gesetzgebun-

gen.
§3

Geltungsbereichund ' Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes umfasst die im Plan bezeich-

Bestandteile nete Perimeterflache. Die Sondernutzungsvorschriften gelten fir das im Si-

tuationsplan als ,Perimeter Gestaltungsplan“ bezeichnete Gebiet.

2 Rechtsverbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind diese Son-
dernutzungsvorschriften (SNV) sowie der Situationsplan 1:500.

§4

Richtprojekte «Bebau- ' Die Richtprojekte «Bebauung» vom 17. Marz 2021 / rev. 8. Marz 2022

ung» und «Freiraum»  nd «Freiraum» vom 22. Marz 2021 / rev. 18. Februar 2022 dienen dem
Gemeinderat als Beurteilungsgrundlage flr die Neubauten und die Frei-
raume. Sie sind bei der weiteren Projektierung beizuziehen beziehungs-
weise bei der Auslegung der Sondernutzungsvorschriften richtungswei-
send.

2 Die Neubauten und Freirdume miissen mindestens eine gleichwertige
stadtebauliche, gestalterische und 6kologische Qualitat aufweisen wie in
den Richtprojekten.

3 Abweichungen von den Beurteilungsgrundlagen geméss den Richtprojek-
ten missen nachweislich zu einem mindestens gleichwertigen Gesamter-
gebnis flhren.
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Baubereiche

Begrenzung

Anordnung
der Gebédude

Zusatzliche Nutzungs-

bestimmung fiir Bau-
bereiche 2, 4 und 6
Dachformen, Flach-
dachbegriinung

Il. BAU- UND GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

§5

' Die Baubereiche 1 — 9 sind fiir die Erstellung von mehrgeschossigen Ge-
bauden bestimmt.

§6

' Ausserhalb der Baubereiche 1 — 9 sind vorbehéltlich der Bestimmungen
des lbergeordneten Rechtes sowie von § 9 BNO nur Klein- und Anbauten,
Einfriedungen, Kleinstbauten, Unterniveaubauten und unterirdische Bauten
zulassig. Uber die Baubereichsgrenze ragende vorspringende Gebaude-
teile gemass § 21 BauV sind zulassig.

2 Die Anordnung der Gebaude innerhalb der einzelnen Baubereiche ist vor-
behaltlich der wohnhygienischen und feuerpolizeilichen Vorschriften grund-
satzlich freigestellt. Die zulassige Gebaudeform ergibt sich aus den jewei-
ligen Abmessungen der Baubereiche 1 — 9.

% In den Baubereichen 2, 4, und 6 sind Rdume mit jeweils mindestens 45
m? aGF zu erstellen, die nicht dem reinen Wohnen dienen diirfen:;

4 Bei Geb&uden in den Baubereichen 1 — 8 sind nur Flachdécher zuléssig.
Dacher von Klein- und Anbauten kénnen auch als Pultdacher ausgebildet
werden. Technische Aufbauten miissen sich gestalterisch gut in die Dach-
gestaltung integrieren.

® Nicht als Terrassen oder zur Energiegewinnung genutzte Flachdécher
sind mit einer Substratstarke von durchschnittlich mindestens 15 cm zu be-
griinen. Massgeblich sind die Grundanforderungen gemass Ziffer 2.7.1
SIA 312 / 2013. Zudem ist das Substrat ungleichmassig zu verteilen (Be-
reiche mit minimaler Substratstarke von 8 cm bis zu Bereichen mit maxi-
maler Substratstarke von 20 cm). Zudem ist Saatgut der Klasse 3 gemass
Tabelle 6 SIA 312 / 2013 zu verwenden.

® In Kombination mit Anlagen zur Energiegewinnung gilt nebst

§ 7 Abs. 6 SNV auch Ziffer 2.12 SIA 312 / 2013.
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§7

Architektonische ' Die Geb&ude und Anlagen miissen von hoher ortsbaulicher, architektoni-
Qualitdt/ Freiraum-  gcher und gestalterischer Qualitét sein. Gebaude und Anlagen sind sorg-
qualitat e : :

faltig zu gestalten und aufeinander abzustimmen.

2 Es sind klare und ruhig in Erscheinung tretende Volumen mit rechteckigen
Gebaudeflachen, homogenem Fassadenbild, nicht blendenden Materialien
und optisch unauffalliger Farbgebung zu konzipieren. Eine Materialisierung
in Holz oder mit einem mineralischem Strukturputz, einer sorgfaltigen De-
taillierung und zuriickhaltender Farbgestaltung soll dabei eine Verbindung
mit den historischen Bauten eingehen und die Siedlung in die Umgebung
und deren Bauten gut einbinden. Bei einer verputzten Fassade sollen die
Fensterumrandungen mit Feinstruktur und abgesetzten Farben die ge-
wunschte, feine Detaillierung ergeben. Ein leicht abgesetzter und gut ge-
stalteter Sockelbereich soll auf den fliessenden Terrainverlauf und die An-
forderungen der Bepflanzung reagieren.

% Die Baukérper sind mit Ausnahme von Baubereich 9 in der Héhe gestaffelt
und mit horizontalen Versatzen auszubilden;

* Die Baukérper diirfen keine oder optisch nur knapp in Erscheinung tre-
tende Dachvorspriinge aufweisen. Die Aussenraume der Wohnungen sind
als eingezogene Loggien auszubilden; vorangestellte Balkone sind nicht
zulassig;

® Geschlossene Fassadenfronten sind nicht zuléssig. Fensterdffnungen
von Wohn- und Schlafraumen sind raumhoch auszubilden;

® Solarwarmeanlagen und Solarstromanlagen sind sorgféltig in die Dach-
landschaft zu integrieren. Solaranlagen an der Fassade sind nicht zugelas-
sen. Anlagen auf Flachdachern miissen als Teil einer geordneten Dach-
landschaft gestaltet werden.

" Die Aussenrdume sind qualitatsvoll zu gestalten. Mit dem Baugesuch ist
ein detaillierter, von einem Landschaftsarchitekten erarbeiteter Umge-
bungsplan einzureichen. Zur Sicherstellung der qualitativen Anforderungen
an die Aussenbereiche sind darin die Art der Bepflanzung, der Beldge und
der Grinflachen sowie die Hohenverhaltnisse im Detail nachzuweisen. Ver-
siegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken.

® Der Gemeinderat beurteilt die architektonische Qualitat nach den in den
Absatzen 1 bis 7 formulierten qualitativen Anforderungen.
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§8

Hohenbeschrénkung ' Die Bauten in den Baubereichen 1 - 9 diirfen die folgenden Héhenkoten,
gemessen bis zum obersten Punkt der Dachkonstruktion, nicht Giberschrei-
ten:

Baubereich Hohenbeschrénkung

1 415.80 m.U.M.
415.80 m.{i.M.

412.80 m.iu.M.
420.00 m.u.M.
419.30 m.u.M.
419.30 m.i.M.
421.80 m.iu.M.
419.80 m.u.M.

408.80 m.u.M.
(= Gesamthdhe)

O |I Nl | ~|[w|DN

Dachaufbauten 2 Auf den Dachflachen sind nur Aufbauten fiir Technik-Elemente (z.B. Mo-
nobldcke, Rickkuhler, Liftiberfahrten, usw.) sowie thermische Solar- und
Photovoltaikanlagen zulassig.

§9

Bauliche Dichte ' Die Bauten in den Baubereichen 1 - 9 diirfen maximal die folgenden an-
rechenbaren Geschossflachenkontingente (exkl. Dach- und Attikage-
schoss) aufweisen.

ele aGF
1 867 m?
2 1°389 m?2
3 634 m2
4 1°309 m?
5 883 m?
6 1°309 m2
7 1°038 m?
8 1°906 m?2
9 351 m?
Geschossflachen 2 Die zulassigen anrechenbaren Geschossflachen (aGF) sind als Kontin-

gente pro Baubereich festgelegt. Im Minimum sind 80 % der Geschossfla-
chenkontingente zu realisieren. Wird die Bebauung in Etappen geplant, ist
ein Nachweis vorzulegen, wie das zulassige Kontingent unter Einbezug des
vorgelegten Teilprojekts eingehalten bzw. ausgeschopft werden kann.
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® Eine Ubertragung von anrechenbaren Geschossflachen zwischen zwei
benachbarten Baubereichen istim Umfang von maximal 5 % des grésseren
der beiden Kontingente mdglich.

Geschosszahl 4 In den Baubereichen 1 - 9 diirfen mit nachstehenden Ausnahmen maximal
3 Vollgeschosse und ein darlber liegendes Attikageschoss erstellt werden.
In den Baubereichen 3 und 9 dlirfen maximal 2 Vollgeschosse und ein dar-
Uber liegendes Dach- oder Attikageschoss erstellt werden.
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Zu- und Wegfahrten

unterirdische Einstell-

hallen

Flachensicherung
flir Wendeanlagen

Notzufahrt

Parkierung

Parkfelder flir Besu-
cher

Parkierung Volumen-

schutzbaute

Parkierung
Zweirader

lll. ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG
§10

' Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt ab dem Samiweg
Uber die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Zu- und Wegfahrten der un-
terirdischen Einstellhallen. Die genaue Lage der Zu- und Wegfahrten wird
im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

2 An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind Wendeanlagen flir
den Fall anzuordnen, dass die durchgangige Befahrbarkeit des Samiweges
fur die Ver- und Entsorgung sowie die Besucherparkierung nicht méglich
bzw. zulassig ist.

3 An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind Notzufahrten zu er-
stellen, welche die Anforderungen gemass Kapitel 5 der FKS-Richtlinie fiir
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen erfiillen. Diese Notzu-
fahrten kdnnen mit einem Haupt-Fussweg kombiniert werden und haben
eine Mindestbreite von 3,5 Metern aufzuweisen. Die Mehrbreite (1,5 Meter)
der Notzufahrt gegentiber dem Haupt-Fussweg kann mit einem versicke-
rungsfahigen Belag ausgestaltet werden. Die Nutzung der Notzufahrten fur
Zigelwagen ist zulassig.

§ 11

' Samtliche erforderlichen Pflichtparkfelder sind, mit Ausnahme der Park-
felder fiir Besucher geméss § 11 Abs. 2 SNV, zusammengefasst in der un-
terirdischen Einstellhalle anzuordnen.

2 Oberirdische Parkfelder fiir Besucher sind an den im Situationsplan 1:500
eingetragenen Bereichen (ungefahre Lage) zu erstellen.

3 Samtliche erforderlichen Pflichtparkfelder flr die Volumenschutzbaute
(Assek.-Nr. 10) sind im Bedarfsfall entweder unterirdisch zu erstellen oder
in der unterirdischen Einstellhalle anzuordnen. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt
gemass der Bestimmung in § 10 Abs. 1 SNV. Die erforderlichen Dienstbar-
keiten fiir diese Parkfelder sowie die Fuss- und Fahrwegrechte missen
spatestens vor der Baubewilligung vorliegen und sind grundbuchlich zu si-
chern.

4 Es sind die Voraussetzungen fiir Auflademéglichkeiten von E-Fahrzeuge
zu prifen.

® An Abstellplatzen fiir Motorrader sind mindestens 5% der zu erstellenden
Parkfelder flr Personenwagen vorzusehen.

§ 12

' Die erforderlichen Zweiradabstellpldtze sind an den im Situationsplan
1:500 bezeichneten Bereichen fiir Veloparkierung zu platzieren. Sie sind
so zu gestalten, dass sie hindernisfrei zuganglich, gut beleuchtet, gut ein-
sehbar und wettergeschiitzt sind.

2 Es sind die Voraussetzungen fiir Auflademéglichkeiten von E-Bikes zu
prifen.
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§ 13

Haupt-Fusswege ' Die im Situationsplan ausgewiesenen Haupt-Fusswege sind in einer
Breite von mindestens 2 Metern zu erstellen. Das Haupt-Fusswegnetz ist
mit Hart- und/oder Verbundbeldgen auszugestalten sowie mit einer Be-
leuchtung zu versehen. Es kann mit den Notzufahrten kombiniert werden.
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Aussenraume;
Qualitaten

Erdiiberdeckung

Gemeinschatftliche
Aufenthaltsflachen

Gemeinschaftliche
Spielflache

Okologische Aus-
gleichsflache

Privater Aussenraum

Bodenversiegelung

10

IV. UMGEBUNG
§14

! Der Gestaltungsplan definiert Aussenrdume mit unterschiedlichen Quali-
taten und Ausgestaltungen. Die Lage und die Gestaltungsmerkmale dieser
Flachen sind im Situationsplan 1:500 bezeichnet und nachstehend be-
schrieben.

2 Die Erdiiberdeckung der Einstellhalle muss bei einer Bepflanzung mit
Baumen und Strauchern eine geniligende Starke aufweisen. Als Minimal-
wert flir eine geniigend starke Erdiiberdeckung gilt mindestens 1.00 m fur
grossere Straucher oder Kleinbdume sowie mindestens 1.50 m flr gros-
sere Baume.

® Die im Situationsplan bezeichneten gemeinschaftlichen Aufenthaltsfla-
chen dienen allen Bewohnern als Spiel-, Aufenthalts- und Begegnungsort.
Sie haben bei einer jeweiligen Mindestflache von 150 m? eine gesamtheit-
liche Mindestflache von 1°500 m? aufzuweisen. Sie sind ihrem Zweck ent-
sprechend zu gestalten und zu mdblieren. Insbesondere ist eine ausrei-
chende Beschattung sicherzustellen.

4 An der im Situationsplan bezeichneten Stelle ist eine gemeinschaftliche
Spielflache anzulegen. Sie hat eine Mindestflaiche von 500 m? aufzuwei-
sen.

° Auf den im Situationsplan ausgewiesenen Arealen sind 6kologische
Pflichtausgleichsflachen mit einer gesamtheitlichen Flache von mindestens
2'500 m? anzulegen. Die Flachen sind mit artenreichen Blumenwiesen und
mit Obstb&dumen zu bepflanzen und mit Kleinstrukturen und Wildhecken zu
vernetzen.

® Privat nutzbare Gartenflachen sind angrenzend an Aussensitzpléatze und
bis zu einer maximalen Flache von 40 m? pro im 1. Vollgeschoss liegender
Wohnung an den im Situationsplan bezeichneten ungefahren Lagen ge-
stattet. Die Abgrenzungen dieser Flachen gegentber 6ffentlichen Flachen
mit geschnittenen Hecken oder Strauchhecken sind zulassig.

" Innerhalb des gesamten Gestaltungsplanperimeters sind tberwiegend
einheimische, standortgerechte Baum- und Straucherarten zu verwenden.

8 Der bestehende Nussbaum an der Einmiindung der Ziircherstrasse in die
Bremgartenstrasse ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

%Der Gemeinderat beurteilt die Qualitat der Aussenrdume nach den in den
Absatzen 2 bis 8 formulierten qualitativen Anforderungen.

§ 15

' Die Versiegelung der Béden ausserhalb der durch unterirdische Bauten
und Unterniveaubauten belegten Flachen ist auf ein technisch begriindba-
res Minimum zu beschrénken.
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Larmschutz

Energie

Aussenbeleuchtung

Meteorwasser

Entsorgung

Oberflachenabfluss

11

V. UMWELT UND ENERGIE

§ 16

! Fiir Wohnnutzungen ist mit dem Baugesuch der Nachweis zu erbringen,
dass durch die Anordnung der Rdume oder durch bauliche Massnahmen
der Beurteilungspegel an den Fenstern von Raumen mit larmempfindlichen
Nutzungen gegentiber

- der Bremgartenstrasse K260 um mind. 21.0 dB(A),

- der Zircherstrasse K261 um mind. 17.3 dB(A)
geringer ist als der Emissionspegel der relevanten Kantonsstrasse.

2 Die in Absatz 1 genannten Dadmpfungen sind in der ersten Bautiefe zur
Kantonsstrasse an den Fenstern von Raumen mit Iarmempfindlichen Nut-
zungen, bei denen die Fensterflache mindestens 5 % der Bodenflache des
dahinterliegenden Raums aufweist, nur bei jeweils einem Fenster pro
Raum einzuhalten. Starker belastete Zweitfenster gelten als Ausnahmen
im Sinne von Art. 30 LSV.

® Fiir larmempfindliche Raume in Betrieben gelten 5 dB tiefere Dampfungs-
werte.

4 Jede Wohneinheit muss (iber einen ruhigen privaten Aussenbereich (Bal-
kon, Loggia, Sitzplatz oder Terrasse) verfiigen, bei dem der Immissions-
grenzwert der Empfindlichkeitsstufe Il am Tag eingehalten ist.

§17

' Um eine zeitgemasse und nachhaltige Bebauung gewéhrleisten zu kén-
nen, wird fir Neubauten der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltende MI-
NERGIE®-Standard verlangt. Energetisch und &kologisch mindestens
gleichwertige oder bessere Lésungen sind zulassig.

2Bei allen Aussenbeleuchtungen sind unnétige Lichtemissionen, insbeson-
dere Streulicht, zu vermeiden.

3 Das Meteorwasser muss nach Méglichkeit in den nicht versiegelten Be-
reichen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters versickert werden.

“ Die Abfallentsorgung (Grau- und Griingut / Kehricht fiir Bewohner) ist an
der im Situationsplan bezeichneten Stelle (ungeféhre Lage) zu konzentrie-
ren.

® Gebaudeoffnungen wie Hauszugénge, Fensterdffnungen, Abfahrten und
Lichtschéachte sind ausreichend zu erhéhen oder abzuschirmen. Das Was-
ser ist schadfrei abzuleiten oder die Gebaudedffnungen sind wasserdicht
auszufiihren.
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VI. VERSCHIEDENE BESTIMMUNGEN

§18

Qualitatssicherung ' Als Voraussetzung fiir die Baubewilligung beauftragt der Gemeinderat auf
Kosten der Bauherrschaft eine unabhangige Fachperson mit der Ausarbei-
tung eines Fachgutachtens darliber, ob das Bauprojekt die Bestimmungen
des Gestaltungsplanes einhalt. Von dieser Regelung ausgenommen sind
Bauprojekte bei Bestandsbauten und untergeordnete Bauvorhaben. Insbe-
sondere zu priifen sind die Einhaltung der in §§ 7 und 14 SNV genannten
Kriterien zur Bebauung und zur Umgebung.

~§49\5
Abweichungen ' Geringfiigige Abweichungen vom Gestaltungsplan kénnen vom Gemein-

derat im Rahmen des Baubemgﬁngsve[fahrens gestattet werden, sofern
keine Ubergeordneten Festlegungen betroffen sind_und keine nachbarli-

—chen Interessen tangiert werden. \

§ 20
Aufhebung ' Der Gestaltungsplan ,Samiweg“, genehmigt vom Regierungsrat am
GP «Samiweg» 7. September 2005, wird vollstéandig aufgehoben.

§ 21
Inkrafttreten ' Der Gestaltungsplan ,Samiweg Birri* tritt mit der Genehmigung durch das

Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU) in Kraft.

§ 22
Abénderung und Auf- ' Dje Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der
{‘uent;“s';)?a‘r’]‘zs Gestal-  Erlass des Gestaltungsplans.
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Okologische Ausgleichsflachen (Pflichtflachen / Zusatzflachen) § 14 Abs. 5
Privater Aussenraum (ungefahre Lage) § 14 Abs. 6
%  Bestehender Nussbaum § 14 Abs. 8

ORIENTIERUNGSINHALT

- — - — Markierung Kreisverkehr
———— Richtprojekt Bebauung
- - - — Richtprojekt Unterniveaubauten

y/ Z// P "w "
o Baume BGK ("Tor")

-: Beschrankte bauliche Nutzung § 9 BNO
Bestehendes Trottoir

Bestehende Verkehrsflache
g8 Bestehende Gebdude
Gebaude unter Volumenschutz

LWZ

= == = Bauzonengrenze

20 Meter

mowm Em B MeEE G mm BW R S
/

--“m{----

(Basis: LV03+)

P1.1
P1.2
P1.3
P1.4
P1.5
P1.6
P1.7
P1.8

P5.1

P6.1

P6.3
P6.4
P6.5
P6.6
P6.7
P6.8

P7.1

P9.1

P9.4
P9.5

2670014.94
2670033.84
2670033.84
2670040.94
2670040.94
2670027.94
2670027.94
2670014.94

2670024.84
2670032.84
2670032.84
2670044.84
2670044.84
2670036.84
2670036.84
2670024.84

2670012.84
2670022.84
2670022.84
2670036.84
2670036.84
2670028.04
2670028.04
2670012.84

2669983.84
2669996.84
2669996.84
2670003.84
2670003.84
2669991.84
2669991.84
2669983.84

2669988.84
2670002.84
2670002.84
2670011.84
2670011.84
2669997.84
2669997.84
2669988.84

2669983.84
2669991.84
2669991.84
2670003.84
2670003.84
2669996.84
2669996.84
2669983.84

2669950.72
2669968.32
2669968.32
2669965.82
2669965.82
2669950.72

2669952.51
2669971.01
2669971.01
2669968.51
2669968.51
2669971.01
2669971.01
2669952.51

2670081.25
2670095.85
2670100.95
2670089.13
2670078.13

1236805.71
1236805.71
1236802.21
1236802.21
1236787.21
1236787.21
1236790.71
1236790.71

1236772.21
1236772.21
1236778.71
1236778.71
1236748.21
1236748.21
1236740.21
1236740.21

1236727.71
1236727.71
1236731.71
1236731.71
1236716.71
1236716.71
1236709.71
1236709.71

1236810.54
1236810.54
1236800.04
1236800.04
1236775.54
1236775.54
1236782.54
1236782.54

1236768.04
1236768.04
1236764.54
1236764.54
1236749.54
1236749.54
1236752.54
1236752.54

1236736.04
1236736.04
1236742.04
1236742.04
1236715.04
1236715.04
1236707.04
1236707.04

1236804.83
1236804.83
1236792.83
1236792.83
1236779.13
1236779.13

1236751.74
1236751.74
1236738.74
1236738.74
1236717.74
1236717.74
1236704.74
1236704.74

1236828.37
1236833.40
1236829.09
1236805.49
1236807.10

GENEHMIGUNGSINHALT

Fagagaaa

e e
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FFFaaT

FTFFTITEFI

FTFTITT

40517
403.10
403.08
402.36
402.19
403.63
403.65
405.09

404.00
403.08
403.05
401.75
401.71
401.69
402.69
404.25

405.31
404.59
404.60
402.63
402.58
403.75
403.65
405.17

408.37
406.90
406.82
406.17
405.89
406.72
406.89
407.62

406.73
405.89
405.85
405.25
405.26
406.11
406.10
406.49

406.43
406.16
406.25
405.73
405.64
405.94
405.63
406.05

412.65
410.09
409.76
410.03
409.38
411.43

410.82
407.47
406.92
407.02
406.63
406.69
406.35
409.96

397.62
395.96
395.55
397.36
398.59




