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2Zweck

Bestandteile des
Gestaltungsplanes

Perimeter

Verhéltnis zur
Grundordnung

Der Gemeinderat Birmenstorf erldsst, gestiitzt auf § 21 des Gesetzes liber
Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19.
Januar 1993, fiir den Gestaltungsplan «Schinebiel» in Ergénzung zur all-
gemeinen Bau- und Nutzungsordnung (BNO) nachstehende Sondernut-
zungsvorschriften (SNV).

§1

Der Gestaltungsplan «Schinebiiel» schafft die Voraussetzungen fiir die
Uberbauung der im Perimeter liegenden Parzellen und verfolgt folgendes
Ziel:

— Eine architektonisch gute Einordnung der kiinftigen Bauten in die Land-
schaft und die bauliche Umgebung, unter Beriicksichtigung der topogra-
phischen Gegebenheiten, der bestehenden Bebauung und der Stellung
der reformierten Kirche im Siedlungsbild.

§2
1 Der Gestaltungsplan besteht aus:
- Situationsplan 1:500

— Sondernutzungsvorschriften

2 Der Planungsbericht dient ausschliesslich der Erlduterung der Gestal-
tungsplanung und ist nicht verbindlicher Bestandteil des Gestaltungsplans.

§3
Der Gestaltungsplan umfasst das im Situationsplan bezeichnete Gebiet.

§4

Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bau- und
Nutzungsordnung und der Bauzonenplan der Gemeinde Birmenstorf.

Rechtskraftiger «Gestaltungsplan Schinebiiel»

Zweck

Bestandteile des
Gestaltungsplanes

Perimeter

Verhéltnis zur
Grundordnung

Der Gemeinderat Birmenstorf erlasst, gestiitzt auf § 21 des Gesetzes iiber
Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19.
Januar 1993, fiir den Gestaltungsplan «Schinebiel» in Ergénzung zur all-
gemeinen Bau- und Nutzungsordnung (BNO) nachstehende Sondernut-
zungsvorschriften (SNV).

§1

Der Gestaltungsplan «Schinebiiel» schafft die Voraussetzungen fiir die
Uberbauung der im Perimeter liegenden Parzellen und verfolgt folgendes
Ziel:

— Eine architektonisch gute Einordnung der kiinftigen Bauten in die Land-
schaft und die bauliche Umgebung, unter Beriicksichtigung der topogra-
phischen Gegebenheiten, der bestehenden Bebauung und der Stellung
der reformierten Kirche im Siedlungsbild.

§2
1 Der Gestaltungsplan besteht aus:

— dem Situationsplan 1:500 inklusive Teilanderung Situationsplan 1:500.
Baubereiche Terrassenhduser, generelle Anpassung an IVHB-Regelun-
gen

— den Sondernutzungsvorschriften inklusive Teildnderung Sondernut-

zungsvorschriften, Baubereiche Terrassenhduser, generelle Anpassung
an IVHB-Regelungen

2 Der Planungsbericht dient ausschliesslich der Erlduterung der Gestal-
tungsplanung und ist nicht verbindlicher Bestandteil des Gestaltungsplans.

§3
Der Gestaltungsplan umfasst das im Situationsplan bezeichnete Gebiet.

§4

Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bau- und
Nutzungsordnung und der Bauzonenplan der Gemeinde Birmenstorf.
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Baufelder
Terrassenhduser
w2

Bereich fur 3-
geschossige Bauten
WG2

Parkierung

§5

' Die Bauten sind innerhalb der Baufelder zu erstellen. Sie sind in der Hohe
zu terrassieren.

2 Vorspringende Gebaudeteile gemass § 2 ABauV sind zugelassen.

2 Die zulassige Gebaudehdhe betrégt fiir beige umrandete Baufelder 5.0 m,
fur braun umrandete Baufelder 7.0 m. Technische Einrichtungen fiir den
Gebdudebetrieb (z.B. Lift, Liftung etc.) durfen diese Hohen tiberschreiten.

§6

In dem im Plan bezeichneten Bereich sind, in Abweichung zu den Vorschrif-
ten der WG2, 3-geschossige Bauten mit zusétzlichem Attikageschoss zu-
gelassen.

§7

1 Die Parkierung fiir die Terrassenbauten ist innerhalb des Baufeldes Tief-
garage unterirdisch anzuordnen. Die Sammelgarage ist gut in das Terrain
einzufiigen.

2 Die Abstellplatze fiir Bauten der Zone WG2 sind in einer unterirdischen
Sammelgarage gemeinschaftlich zu erstellen.

2 Die Ein- und Ausfahrten zu den Parkierungen haben unter Einhaltung ei-
ner situationsgerechten Sichtweite ungeféhr in den bezeichneten Berei-
chen zu erfolgen. Die genaue Lage wird mit der Bebauung festgelegt.

Rechtskréftiger «Gestaltungsplan Schinebiiel»

Baubereiche
Terrassenhduser
w2

Bereich fur Gebaude
mit 3 Vollgeschosse
plus Attika

WG2

Parkierung

§5

' Die Terrassenhduser sind innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeich-
neten Baubereiche zu erstellen.

2 Vorspringende Gebaudeteile gemass Ziffer 3.4 Anhang 1 BauV und § 21
BauV sind zugelassen und dirfen die Baubereichsgrenzen iiberschreiten.

3 Die zulassige talseitige Fassadenhohe betragt fiir beige umrandete Bau-
bereiche Temassenhduser 5.0 m, fir braun umrandete Baubereiche Ter-
rassenhduser 7.0 m. Technische Einrichtungen fiir den Geb&udebetrieb
(z.B. Lift, Luftung etc.) diirfen diese Héhen liberschreiten.

“Innerhalb der blau schraffierten Bereiche kénnen iiber die festgelegte Fas-
sadenhdhe hinausgehende. 3 m hohe Terrassenaufbauten ermichtet wer-
den. die als Beschattung und als Witterungsschutz dienen. wenn dabei fol-
gende Anforderungen effiillt sind:

— Solche Terrassenaufbauten missen im architektonischen Ausdruck mit

dem Hauptvolumen harmonieren, schmale Dachrandabschliisse aufwei-
sen und seitlich offen sein.

— Die Décher dirfen innerhalb einer 0.5 m breiten, bandartigen Umran-
dung mit einer extensiven Begriinung. einer Verglasung (nach Bedarf
inkl. textilem Sonnenschutz) oder offen mit textilem Sonnenschutz oder
mit Rankgertst mit Bepflanzung vollsténdig eingedeckt werden.

— Die Seiten diirfen einzig tiber den Seitenwanden der Hauptbauten (Lie-
genschaften Schinebiielstrasse 24, 28. 32) ein bepflanztes Rankgeriist
und generell einen mobilen textilen Sonnenschutz aufweisen.

— Das Richtprojekt der Patrick Riidistili Architekten GmbH vom 8. Novem-
ber 2022 ist beziiglich Konstruktion, Materialisierung und Farbgebung
wegleitend.

§6

In dem im Plan bezeichneten Bereich sind, in Abweichung zu den Vorschrif-
ten der WG2, Gebaude mit 3 Vollgeschossen und zusatzlichem Attikage-
schoss zugelassen.

§7

" Die Parkierung fur die Terrassenbauten ist innerhalb des Baubereichs un-
terirdische Bauten __ anzuordnen. Die Sammelgarage ist gut in das Terrain
einzufiigen.

2 Die Abstellplatze fiir Bauten der Zone WG2 sind in einer unterirdischen
Sammelgarage gemeinschaftlich zu erstellen. g

3 Die Ein- und Ausfahrten zu den Parkierungen haben unter Einhaltung ei-
ner situationsgerechten Sichtweite ungefahr in den bezeichneten Berei-
chen zu erfolgen. Die genaue Lage wird mit der Bebauung festgelegt.
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Erschliessungsberei-
che Temrassenhduser

Reduzierter Gebdude-
abstand fur Balkone

Strassenabsténde

Ausnutzung

Dachgestaltung

4 Parkplétze fiir Besucher sind grundséatzlich oberirdisch anzuordnen und
mit sickerfahigen Beldgen auszustatten.

§8

Die Erschliessungsbereiche Terrassenhduser bezeichnen die zukiinftige
Lage der Treppen, Rampen und Lifte.

§9

Zur Férderung attraktiver Aussenraume bei der Zone WG2 kann der grosse
Grenzabstand auf der ganzen Geb&dudelange durch auskragende oder ab-
gestutzte Balkone um 2 m unterschritten werden.

§10

Der Mindestabstand der Bauten in der Zone WG2 vom Mooshaldeweg und
von der Schinebielstrasse ist mit Baulinien bezeichnet, ausgenommen
sind Strassen, Parkplatze, Zugange, Zufahrten, Wege und Platze.

§ 11

' Die Ausnutzung wird wie folgt festgelegt:

Zone W2 4'610 m? anrechenbare BGF
Zone WG2 '4'620 m? anrechenbare BGF

2 Bei Bauten mit Minergiestandard werden folgende Ausnitzungszu-
schlage gewahrt:

Zone W2 420 m? anrechenbare BGF
Zone WG2 340 m? anrechenbare BGF
§12

Die Bauten sind als flach gedeckte Baukdrper mit extensiver Dachbegrii-
nung zu gestalten.

Rechtskraftiger «Gestaltungsplan Schinebiel»

Erschliessungsberei-
che Terrassenhauser

Reduzierter Geb&ude-

abstand fur Balkone

Strassenabstdnde

Ausnutzung

Dachgestaltung

4 Parkplatze fiir Besucher sind grundsatzlich oberirdisch anzuordnen und
mit sickerfahigen Beldgen auszustatten.

§8

Die Erschliessungsbereiche Terrassenhduser bezeichnen die zukinftige
Lage der Treppen, Rampen und Lifte.

§9

Zur Férderung attraktiver Aussenrdume bei der Zone WG2 kann der grosse
Grenzabstand auf der ganzen Geb&udelénge durch auskragende oder ab-
gestiitzte Balkone um 2 m unterschritten werden.

§ 10

Der Mindestabstand der Bauten in der Zone WG2 vom Mooshaldeweg und
von der Schinebielstrasse ist mit Baulinien bezeichnet, ausgenommen
sind Strassen, Parkplatze, Zugéange, Zufahrten, Wege und Platze.

§ 11

1 Die Ausnutzung wird wie folgt festgelegt:

Zone W2 4'610 m? anrechenbare Geschossflache
Zone WG2 4'620 m? anrechenbare Geschossflache

2 Bei Bauten mit Minergiestandard werden folgende Ausnitzungszu-
schlage gewahrt:

Zone W2 420 m? anrechenbare Geschossfldche
Zone WG2 340 m? anrechenbare Geschossfidche
§12

Die Bauten sind als flach gedeckte Baukdrper mit extensiver Dachbegrii-

nung zu gestalten. Ausgenommen sind die Terrassenaufbauten geméss §
5 Abs. 4 SNV.

Teilanderung «Gestaltungsplan Schinebiel»



Baubereich Larm-
schutzmassnahmen

Geltungsbereich
Larmschutz

§13

' Entlang der Bruggerstrasse (K 272) ist innerhalb des schraffierten Be-
reichs eine Larmschutzwand zu erstellen.

2 Die Héhe der Larmschutzwand hat gemessen ab Oberkante des Geh-
wegbelags 2.5 m zu betragen.

3 Auf die gesamte Lange der Larmschutzwand ist eine einheitliche Gestal-
tung sicherzustellen. Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist ein Gestal-
tungskonzept einzureichen, welches nachstehende Anforderungen erfiillt:

— Die Larmschutzwand ist in ihrer Lange durch Staffelung, Nischen oder
dergleichen zu gliedern.

— Strassenseitig ist die Larmschutzwand lamrmabsorbierend auszubilden
und angemessen zu begriinen.

— Entlang der Bruggerstrasse ist eine Baumreihe in das Gestaltungskon-
zept zu integrieren.

— Durchgénge und Offnungen in der Lérmschutzwand sind so zu gestalten,
dass die durchgehende Wirkung der Larmschutzwand nicht beeintrach-
tigt wird.

4 Die Lammschutzwand mit strassenseitiger Begriinung und Baumreihe ist
auf die gesamte Lange mit dem ersten Neubau in der Zone WG2 zwingend
zu erstellen.

5 Innerhalb des Baubereichs Larmschutzmassnahmen kénnen Kleinbauten
erstellt werden. Diese sind so zu gestalten, dass die durchgehende Wir-
kung der Larmschutzwand nicht beeintrachtigt wird.

§14

" Im Geltungsbereich Larmschutz sind konsequent larmgerechte Grund-
risskonzepte unerldsslich. L&rmempfindliche Rdume sind so anzuordnen,
dass sie vollstandig larmabgewandte Fenster aufweisen. Exponierte Fens-
ter in larmempfindlichen Raumen sind zuldssig, wenn die Rdume (ber ein
fur die Luftung ausreichend grosses Fenster verfiigen, welches die vorge-
nannten Anforderungen erfilllt.

2 Andere Lésungen sind méglich, wenn nachgewiesen wird, dass die Fens-
ter der larmempfindlichen Orte mit baulichen und gestalterischen Massnah-
men geniigend geschitzt werden kénnen.

Rechtskraftiger «Gestaltungsplan Schinebiel» .

Baubereich Larm-
schutzmassnahmen

Geltungsbereich
Larmschutz

§13

' Entlang der Bruggerstrasse (K 272) ist innerhalb des schraffierten Be-
reichs eine Larmschutzwand zu erstellen.

2 Die Hohe der Larmschutzwand hat gemessen ab Oberkante des Geh-
wegbelags 2.5 m zu betragen.

3 Auf die gesamte Lange der Ladrmschutzwand ist eine einheitliche Gestal-
tung sicherzustellen. Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist ein Gestal-
tungskonzept einzureichen, welches nachstehende Anforderungen erfullt:

— Die Larmschutzwand ist in ihrer Lange durch Staffelung, Nischen oder
dergleichen zu gliedern.

— Strassenseitig ist die Ladrmschutzwand lamabsorbierend auszubilden
und angemessen zu begriinen.

— Entlang der Bruggerstrasse ist eine Baumreihe in das Gestaltungskon-
zept zu integrieren.

— Durchgénge und Offnungen in der Larmschutzwand sind so zu gestalten,
dass die durchgehende Wirkung der Larmschutzwand nicht beeintrach-
tigt wird.

“ Die Larmschutzwand mit strassenseitiger Begriinung und Baumreihe ist
auf die gesamte Lange mit dem ersten Neubau in der Zone WG2 zwingend
zu erstellen.

S Innerhalb des Baubereichs Larmschutzmassnahmen kénnen Kleinbauten
erstellt werden. Diese sind so zu gestalten, dass die durchgehende Wir-
kung der Larmschutzwand nicht beeintrachtigt wird.

§14

" Im Geltungsbereich Larmschutz sind konsequent larmgerechte Grund-
risskonzepte unerldsslich. Larmempfindliche Raume sind so anzuordnen,
dass sie vollstandig larmabgewandte Fenster aufweisen. Exponierte Fens-
ter in larmempfindlichen Raumen sind zul&dssig, wenn die Rdume iber ein
fur die Luftung ausreichend grosses Fenster verfiigen, welches die vorge-
nannten Anforderungen erfilllt.

2 Andere Lésungen sind mdglich, wenn nachgewiesen wird, dass die Fens-
ter der larmempfindlichen Orte mit baulichen und gestalterischen Massnah-
men genlgend geschiitzt werden kénnen.

Teilanderung «Gestaltungsplan Schinebiel»



§15

Gestaltungsbereich Er- 1 Die Schinebiielstrasse muss innerhalb des bezeichneten Bereichs als

schliessungsstrasse /
Gemeinschaftsbereich

Fusswegverbindung

Veloabstellplatze /
Abfallentsorgung

durchgehende Erschliessungsstrasse ausgebaut werden.

2 Sie ist gestalterisch so zu konzipieren, dass sie dem Standard einer
Tempo 30 Zone gerecht wird. Die notigen Parkplatze fiir Besucher sind zu
integrieren.

® Die Strassenbreite kann bis auf 3.5 m reduziert werden, wobei ein Kreu-
zen von Fahrzeugen mittels Ausstellflachen ermoglicht werden muss.

4 Innerhalb des bezeichneten Bereichs sind gemeinschaftlich nutzbare
Spiel- und Erholungsflachen zu integrieren.

S Entlang der Zone WG2 sind nach einem einheitlichen Konzept hochstam-
mige Laubbdume zu pflanzen.

& Der Ubergang zwischen dem Gestaltungsbereich Erschliessungsstrasse
/ Gemeinschaftsbereich und den angrenzenden Flachen und Bauten ist be-
sonders sorgfaltig zu gestalten.

5 Zur Aufwertung des Strassenraumes und zur Erweiterung des Begeg-
nungsraumes ist fir die zusammenhangende Gestaltung dieses Bereiches
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens dem Gemeinderat ein Gesamt-
konzept vorzulegen.

§ 16

" Innerhalb der Zone WG2 sind im bezeichneten Bereich Fusswegverbin-
dungen sicherzustellen. Die genaue Lage wird mit der Uberbauung festge-
legt.

2 Die Wege sind mit sickerfahigen Beldgen auszustatten.

3 Die Wegverbindungen miissen der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt
werden. i

§17
1 In der gesamten Uberbauung sind an guter Lage geniigend gesicherte
und witterungsgeschiitzte Veloabstellplatze zu erstellen.

2 Fur die Abfallentsorgung ist an zentraler Lage und fiir die Abfuhrfahrzeuge
an guter Zuganglichkeit ein Sammelplatz zu erstellen.
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§15

Gestaltungsbereich E- 1 Dje Schinebiielstrasse muss innerhalb des bezeichneten Bereichs als

schliessungsstrasse /
Gemeinschaftsbereich

Fusswegverbindung

Veloabstellplatze /
Abfallentsorgung

durchgehende Erschliessungsstrasse ausgebaut werden.

2 Sie ist gestalterisch so zu konzipieren, dass sie dem Standard einer
Tempo 30 Zone gerecht wird. Die nétigen Parkplatze fiir Besucher sind zu
integrieren.

3 Die Strassenbreite kann bis auf 3.5 m reduziert werden, wobei ein Kreu-
zen von Fahrzeugen mittels Ausstellflachen erméglicht werden muss.

4 Innerhalb des bezeichneten Bereichs sind gemeinschaftlich nutzbare
Spiel- und Erholungsflachen zu integrieren.

S Entlang der Zone WG2 sind nach einem einheitlichen Konzept hochstam-
mige Laubbdume zu pflanzen.

¢ Der Ubergang zwischen dem Gestaltungsbereich Erschliessungsstrasse
/ Gemeinschaftsbereich und den angrenzenden Flachen und Bauten ist be-
sonders sorgfaltig zu gestalten.

S Zur Aufwertung des Strassenraumes und zur Erweiterung des Begeg-
nungsraumes ist fir die zusammenhangende Gestaltung dieses Bereiches
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens dem Gemeinderat ein Gesamt-
konzept vorzulegen.

§16

1 Innerhalb der Zone WG2 sind im bezeichneten Bereich Fusswegverbin-
dungen sicherzustellen. Die genaue Lage wird mit der Uberbauung festge-
legt.

2 Die Wege sind mit sickerfahigen Beldgen auszustatten.

3 Die Wegverbindungen miissen der Offentlichkeit zur Verfiigung gestelit
werden.

§17
" In der gesamten Uberbauung sind an guter Lage geniigend gesicherte
und witterungsgeschutzte Veloabstellplatze zu erstellen.

2 Fir die Abfallentsorgung ist an zentraler Lage und fur die Abfuhrfahrzeuge
an guter Zugénglichkeit ein Sammelplatz zu erstellen.
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Gemeinschaftlicher
Freiraum WG2

Umgebungsflachen .
Terrassenhauser

Hecken

§18

' Fur die Zone WG2 ist in der im Situationsplan dargesteliten ungeféhren
Lage und Ausdehnung ein funktional und gestalterisch zusammenhéngen-
des Freiraumangebot zu schaffen.

2 Die Realisierung dieses Freiraumes erfolgt mit der ersten Bauetappe und
gestiitzt auf ein Gesamtkonzept.

3 Fur den gemeinschaftlichen Freiraum WG2 ist mit der ersten Bauetappe
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens dem Gemeinderat ein Gesamt-
konzept vorzulegen.

4 Fir das Gesamtkonzept des gemeinschaftlichen Freiraums WG2 gelten
die folgenden speziellen Anforderungen:

— Hartflachen sind mehrheitlich mit unversiegelten Boden zu gestalten.

— Der Ubergang zwischen dem gemeinschaftlichen Freiraum WG2 und
den anliegenden Gebaudeumgebungsflédchen ist besonders auszupra-
gen und sorgfaltig zu gestalten.

— Sicherstellung der Fusswegverbindungen innerhalb des gemeinschaftli-
chen Freiraums WG2..

— Schaffung von den unterschiedlichen Spielbediirfnissen der Kinder an-
gepasste, gut gestaltete, differenzierte Spielangebote.

§19

' Die Umgebungsfidchen Terrassenhduser dienen der optischen Verbin-
dung von Landschafts- und Siedlungsraum sowie der 6kologischen Vernet-
zung.

2Zugelassen sind Bauten fiir die Erschliessung der Hauszugénge wie Trep-
pen, Rampen, Stutzmauern und Lifte.

3 Klein- und Anbauten fiir die private Nutzung sind nicht zugelassen.

4 Das Terrassieren des Terrains fiir Garten und private Aussenrdume ist
nicht zugelassen.

§ 20

Die bestehende Hecke, Objekt Nr. 3.1.10 des kommunalen Landschaftsin-
ventars, ist durch Neupflanzungen von einheimischen Gehélzen zu erwei-
tern.

Rechtskraftiger «Gestaltungsplan Schinebuel»

Gemeinschaftlicher
Freiraum WG2

Umgebungsflachen
Terrassenhduser

Hecken

§18

' Fur die Zone WG2 ist in der im Situationsplan dargesteliten ungefiahren
Lage und Ausdehnung ein funktional und gestalterisch zusammenhéangen-
des Freiraumangebot zu schaffen.

2 Die Realisierung dieses Freiraumes erfolgt mit der ersten Bauetappe und
gestiitzt auf ein Gesamtkonzept.

3 Fur den gemeinschaftlichen Freiraum WG2 ist mit der ersten Bauetappe
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens dem Gemeinderat ein Gesamt-

-konzept vorzulegen.

4 Fur das Gesamtkonzept des gemeinschaftlichen Freiraums WG2 gelten
die folgenden speziellen Anforderungen:

— Hartflachen sind mehrheitlich mit unversiegelten Béden zu gestalten.

— Der Ubergang zwischen dem gemeinschaftlichen Freiraum WG2 und
den anliegenden Gebaudeumgebungsflachen ist besonders auszupra-
gen und sorgfaltig zu gestalten. '

- Sicherstelfung der Fusswegverbindungen innerhalb des gemeinschattli-
chen Freiraums WG2.

— Schaffung von den unterschiedlichen Spielbedirfnissen der Kinder an-
gepasste, gut gestaltete, differenzierte Spielangebote.

§19

' Die Umgebungsflichen Terrassenh&user dienen der optischen Verbin-
dung von Landschafts- und Siedlungsraum sowie der 6kologischen Vernet-
zung.

2 Zugelassen sind Bauten fiir die Erschliessung der Hauszugénge wie Trep-
pen, Rampen, Stitzmauem und Lifte.

3 Klein- und Anbauten fiir die private Nutzung sind nicht zugelassen.

4 Das Terrassieren des Terrains fiir Géarten und private Aussenrdume ist
nicht zugelassen.

§ 20

Die bestehende Hecke, Objekt Nr. 3.1.10 des kommunalen Landschaftsin-
ventars, ist durch Neupflanzungen von einheimischen Gehdlzen zu erwei-
temn.

Teildnderung «Gestaltungsplan Schinebiel»



Baume im
Strassenbereich

Okologie

Inkrafttreten

§ 21

Entlang der Kantonsstrasse K 272 sind nach einem einheitlichen Konzept
hochstammige Laubbdume zu pflanzen. Die Pflanzung hat mit der Erstel-
lung der Larmschutzwand zu erfolgen. Die genaue Lage und die Zahl der
Baume werden im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festgelegt.

§22
1 Aussenrdume und Gebaude haben geniigend Massnahmen zum 6kolo-
gischen Ausgleich aufzuweisen.

2 Dach- und Platzwasser ist, wo der Untergrund dies ermaglicht, unter Ein-
haltung der Vorschriften der Gewasserschutzgesetzgebung und des kan-
tonalen Departements Bau-, Verkehr und Umwelt zu versickem.

§23

' Der Gestaltungsplan mit Sondernutzungsvorschriften tritt mit der Geneh-
migung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 purch diesen Gestaltungsplan mit Sondernutzungsvorschriften werden
aufgehoben:

— der Gestaltungsplan «Schinebiiel» mit Sondernutzungsvorschriften vom
3. Dezember 2003

3 Die Anderung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des Gestal-
tungsplanes.

Rechtskréaftiger «Gestaltungsplan Schinebiel»

Baume im
Strassenbereich

Okologie

Inkrafttreten

§ 21

Entlang der Kantonsstrasse K 272 sind nach einem einheitlichen Konzept
hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen. Die Pflanzung hat mit der Erstel-
lung der Larmschutzwand zu erfolgen. Die genaue Lage und die Zahl der
Baume werden im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festgelegt.

§22

1 Aussenrdume und Gebaude haben geniigend Massnahmen zum okolo-
gischen Ausgleich aufzuweisen.

2 Dach- und Platzwasser ist, wo der Untergrund dies ermdglicht, unter Ein-
haltung der Vorschriften der Gewasserschutzgesetzgebung und des kan-
tonalen Departements Bau-, Verkehr und Umwelt zu versickemn.

§23

1 Der Gestaltungsplan mit Sondernutzungsvorschriften tritt mit der Geneh-
migung durch den Regierungsrat in Kraft.

s Die Teildnderung Baubereiche Terrassenh3user, generelle Anpassung
an IVHB-Regelungen, tritt mit der Genehmigung durch das zusténdige De-
artement in Kraft.

2 Durch diesen Gestaltungsplan mit Sondernutzungsvorschriften werden
aufgehoben:

— der Gestaltungsplan «Schinebiiel» mit Sondernutzungsvorschriften vom
3. Dezember 2003

3 Die Anderung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des Gestal-
tungsplanes.

Teilanderung «Gestaltungsplan Schinebiiel»



Kanton Aargau
Heg‘m ament v
Bau, Ve wund Umwelt

Abteilung Raumentwicklung  Kanton Aargau

Gemeinde Birmenstorf

Gestaltungsplan "Schinebiiel"

geméss § 21 BauG

Teilanderung Situation 1:500,
Baubereiche Terrassenhauser

Weitere Bestandteile des Gestaltungsplanes:
- verbindliche Teildnderung Sondernutzungsvorschriften, Baubereiche Terrassenhiuser
- orientierender Planungsbericht inkl. Richtprojekt Terrassenaufbauten
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Mitwirkung vom: 15. Juni 2023 bis 15. Juli 2023
Vorprufungsbericht vom: 15. Januar 2024

Offentliche Auflage vom: 2.-37 ras 2o 24
Beschlossen vom Gemeinderat am: 2l (]c,m ,' 7o 24
Gemeindeammann: /Der Genjelndeschrelber
Marianne Stanz Manuel B;unner
Genehmigung:

.,.1

erkehr und Umwelt
Genehmigungsdatum O2. M. {04
Aarau, den AT.c/. 201

Abteilung Raumentwicklung BVU



| E—

Y
|

Legende:

Genehmigungsinhalt

Baubereiche Terrassenhauser, zuldssige talseitige Fassadenhthe 7.0m

~

JO0EE

Baubereiche Terrassenhduser, zuldssige talseitige Fassadenhthe 5.0m
Bereiche fiir Terrassenaufbauten
Bereich fiir Gebaude mit 3 Vollgeschossen plus Attika

Baubereich unterirdische Bauten

Orientierungsinhalt

Gestaltungsplanerperimeter

Baulinien; ausgenommen bleiben Strassen, Parkplatze,
Zufahrten, Wege und Platze

ungeféhre Lage der Ein- und Ausfahrten Tiefgarage
Die genaue Lage wird mit der Uberbauung festgelegt.

Erschliessungsbereich Terrassenhauser
Baubereich Lérmschutzmassnahmen / Kleinbauten

Geltungsbereich Larmschutz

Gestaltungsbereich Erschliessungsstrasse
und Gemeinschaftsbereich

Anschlisse fiir Fusswegverbindungen N
Die genaue Lage des Fussweges wird mit der Uberauung festgelegt.
Bereich filir Gehweg und Langsparkierung

Sichtlinien / Schichtzonen

Gemeinschaftlicher Freiraum WG2
Die genaue Lage wird mit dem Gesamtkonzept definiert.

Umgebungsflachen Terrassenhauser
Hecken

rechtskraftige Bauzonen
bestehende Erschliessungsstrassen

bestehende Hauptverkehrsstrassen

A{EL | R

Kreiselprojekt

Hecken unter kommunalem Schutz, Inventarnummer

E:] Richtkonzept

(8 5 SNV)
(8 5 SNV)
(8 5 Abs. 4 SNV)
(8 6 SNV)

(8 7 SNV)

(§ 7 SNV)
(5 8 SNV)
(5 13 SNV)
(5 14 SNV)
(515 SNV)
(5 16 SNV)

(55 16/7 SNV)

(§ 18 SNV)
(§ 19 SNV)

(5 20 SNV)
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Gemeinde Birmenstorf

Kanton Aargau Legende:

Kanton Aargau . .
Departement Genehmigungsinhalt

Gestaltungsplan "Schinebuel" bbbl e

gemass § 21 BauG

| | | Gestaltungsplanperimeter

Baulinien; ausgenommen bleiben Strassen, Parkplatze,
Zufahrten, Wege und Platze

Sltu atlon 1 500 | 7.0 I Baufelder Terrassenhauser, zuldssige Gebadudehdhe 7.0m  (§ 5 SNV)
Weitere Bestandteile des Gestaltungsplanes:
_ eSI:ndemutzungsvorschriften i 5.0 Baufelder Terrassenhauser, zulassige Gebaudehohe 5.0 m  (§ 5 SNV)
l l l ] Bereich fur 3-geschossige Bauten (§ 6 SNV)
UBERSICHTSPLAN T _
k S \1 Baufeld Tiefgarage (§ 7 SNV) e kilEss R 1
X T
ungefahre Lage der Ein- und Ausfahrten Tiefgarage (§ 7 SNV) . I ‘\ l:'
Die genaue Lage wird mit der Uberbauung festgelegt. . \ \‘ !
\ \
Erschliessungsbereich Terrassenhduser (§ 8 SNV)
LW W W WL W Baubereich Larmschutzmassnahmen / Kleinbauten (§ 13 SNV)
R Geltungsbereich Larmschutz G1sN) | | X\
Gestaltungsbereich Erschliessungsstrasse (§ 15 SNV) e
und Gemeinschaftsbereich
Anschlisse fur Fusswegverbindungen . (§ 16 SNV)
Mitwirkungsbericht vom:  11. Mai 2009 Die genaue Lage des Fussweges wird mit der Uberbauung festgelegt.
Vorprufungsbericht vom: 6. Marz 2009 Ny %"""*1 \\“‘x\‘ N Bereich fiir Gehweg und Langsparkierung (8§ 16/7 SNV)
Offentliche Auflage vom:  31. Marz 2009 bis: 29. April 2009 i _
B/A 2.5/50 Sichtlinien / Sichtzonen
CLEAAN
Beschlossen vom Gemeinderat am: 11. Mai 2009 . Gemeinschaftlicher Freiraum WG2 (§ 18 SNV) E
' . Die genaue Lage wird mit dem Gesamtkonzept definiert. |
Der Gemeindeammann: Der Gemji),\deS}hreiber: '}
/ Umgebungsflachen Terrassenhiuser (§ 19 SNV) :
C 5‘“’%\; ?/‘“A
’ Hecken (§ 20 SNV)
Edith Saner Stefan Krucker

Genehmigung: Genehmigung durch den Regierungsrat

. Plan-Nr. 1103.2
Aal’au, den A2. AMCQMS v 2ooq Gezeichnet: PH /ML
Freigabe: 10.02.2009 / Ts

Der Stagfsschreiber: JINI’P R Iy
: = WiAAININ . : :
? ﬂ.‘.ﬂ,y!ffm sk Orientierungsinhalt
b Dipl. Ing. ETH/SIA, pat. ing. Geometer
Aarauerstrasse 69 5200 Brugg

rechtskraftige Bauzonen

bestehende Erschliessungsstrassen

o o o o

Plangrundlage

bestehende Hauptverkehrsstrassen

o Auszug Amtliche Vermessung vom 17.06.2008, Typ:
e AV 93

e Ubernommen aus Topobase _ ]
Kreiselprojekt

Hecken unter kommunalem Schutz, Inventarnummer
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