Kanton Aargau Gemeinde Wohlen

GESTALTUNGSPLAN «Pilatusstrasse Ost»

Sondernutzungsvorschriften

Gemass § 21 BauG

Weitere Bestandteile des Gestaltungsplanes

- Situationsplan 1:500 (verbindlich) ‘

- Richtprojekte Architektur und Freiraum (wegleitend)
- Planungsbericht (orientierend)
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Der Gemeinderat Wohlen erlasst Uber das Gebiet “Pilatusstrasse Ost”, gestltzt auf § 21 und § 25 Abs. 3
lit. a das Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen des Kantons Aargau (BauG) vom 19. Januar 1993
die nachstehenden Sondernutzungsvorschriften (SNV).

Ziel und Zweck

Bestandteile

Verhaltnis zur
Grundordnung

Allgemeine Bestimmungen

§1
! Der Gestaltungsplan ,Pilatusstrasse Ost” schafft, unter Gewahrung ausrei-
chender Projektierungsspielrdume fir die Bautragerschaft, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr eine qualitativ hochwertige Bebauung mit
einem hohen Verdichtungsgrad und einer identitatsstiftenden Gestaltung
fur das Areal. Er bezweckt eine koordinierte, besonders gut in die 6rtliche
Situation eingepasste Uberbauung &stlich der Pilatusstrasse im Ubergang
des bereits mit einem Gestaltungsplan bebauten «Steinmann Areals» zu den
Ostlich angrenzenden Wohnbauten.
Mit dem Gestaltungsplan werden in den wesentlichen Zligen insbesondere

» eine gut aufeinander abgestimmte Uberbauung

= eine Aufwertung des Strassenbereichs entlang der Pilatusstrasse sowie

der Waltenschwilerstrasse

= eine gute Anschliessung an den 6ffentlichen Raum

= eine zusammengefasste interne Erschliessung

= ejne arealinterne wie auch 6ffentliche Durchlassigkeit fir Fussganger

= eine gute Aussenraumqualitat

= eine hohe Wohnqualitat
sichergestellt.

§2

! Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
Situationsplan 1:500

- Sondernutzungsvorschriften

2 Wegleitende Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

- Richtprojekt  Architektur, Architekturbiro Rolf Billing, Baden,
29.01.2024, erg. 05.02.2025

Richtprojekt Umgebung, arcoplan klg, Ennetbaden, 05.09.2024

Abweichungen von den Richtprojekten Architektur und Umgebung sind im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zuldssig, wenn mindestens eine
gleichwertige Gestaltungsqualitét erzielt wird.

* Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:
- Planungsbericht
- Modell

§3

! Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Regelungen enthilt, gel-
ten die Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung sowie des Bauzo-
nenplans der Gemeinde Wohlen.

? Vorbehalten bleibtdie libergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bun‘des,"insbesonde're die einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutz-
gesetzgebung.
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§4
Perimeter ! Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst die im Situationsplan
1:500 bezeichnete Perimeterflache.

§5
Privatrechtliche Re- ! Die erforderlichen Gemeinschaftsanlagen (z.B. Wegverbindungen, Ein- und
gelungen Ausfahrten Tiefgarage und oberirdische Parkierung) sind von der Bauherr-

schaft, vor Baubewilligung, mittels Dienstbarkeiten sicherzustellen.

2 Fir die Benutzung des arealinternen Platzes ist bis spatestens bei der Bau-
abnahme eine Regelung fur Betrieb und Gestaltung von der Bauherrschaft
festzulegen.

Bebauung und Nutzung

§6

Baubereiche A-D 1 Gebiude sind, mit Ausnahme von §§ 7, 8, 19, 39 Abs. 1 und § 44 SNV so-
wie weiterer Veloinfrastrukturen fiir die Kurzzeitparkierung, ausschliesslich
innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeichneten «Baubereiche A-D»
zuldssig. Ebenfalls nicht an den Baubereich gebunden sind Elemente der
Aussenraumgestaltung (z.B. Mauern, Treppen, Rampen, Sitzgelegenheiten,
Einfriedungen, Luftungsschachte, etc.).

2 Der Mehrlangenzuschlag nach § 8 BNO ist nicht einzuhalten.

Dachvorspringe und 3 |In Abweichung von § 21 BauV diirfen vorspringende Geb&udeteile (inkl.
untergeordnete Ge- Dachvorsprlinge) die Baubereichsgrenzen nur in den im Situationsplan 1:500
baudeteile bezeichneten Bereichen Uberschreiten.

§7
Baubereich Gemein- ! Innerhalb des im Situationsplan 1:500 bezeichneten Baubereichs ,,Gemein-
schaftsraum schaftsraum” sind Gebaude und andere Bauten und Anlagen im Zusammen-

hang mit dem arealinternen Platz gemass § 20 SNV sowie der Erschliessung
und Ver-/Entsorgung zulassig.

2 |m Zusammenhang mit der ersten Bau-Etappe innerhalb des Perimeters ist
darin ein abschliessbarer, flr die Bewohnerlnnen im Perimeter allgemein
zuganglicher Gemeinschaftsraum in einem pavillonartigen Gebaude fur die
Freizeitbeschaftigung zu realisieren. Die Fliche hat mindestens 60m? zu
betragen und ist mit Anschlissen von Wasser und Strom auszustatten.

§8
Baubereich unterirdi- ! Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind nur innerhalb des ,,Bau-
sche Bauten und bereichs unterirdische Bauten und Unterniveaubauten" und der ,Bauberei-
Unterniveaubauten che A-D” zulassig.

2 Fur die Parzelle 2756 wird eine Anschluss- und Durchfahrtsmoglichkeit an
die Tiefgarage im Perimeter des Gestaltungsplans gewahrt. Diese ist mittels
Dienstbarkeitsvertrag zu sichern. Dieser ist vor der Baubewilligung einzu-
reichen.
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Pflichtbaulinie

Baulinie Treppenan-
lage

Baulinie Attika

Gebaudeabstand

Anrechenbare Ge-
schossflache

§9

1In den Begrenzungsbereichen mit Pflichtbaulinie (Baubereiche A, C, D und
Baubereich Gemeinschaftsraum) ist die entsprechende Fassadenflucht der
Gebdude auf der ganzen Lange auf samtlichen Geschossen, mit Ausnahme
der Attikageschosse, auf der festgelegten Pflichtbaulinie zu realisieren.

2 Gegenliber § 9 Abs. 1 SNV sind folgende Abweichungen im Baubereich D
zuldssig:

Bei samtlichen Vollgeschossen des Gebaudes an der Fassade zur Pila-
tusstrasse: Ricksprung von max. 1.20m auf max. 45% der Fassaden-
flucht
1. Vollgeschoss des Gebdudes an Fassade zur Waltenschwilerstrasse:
Rucksprung von 2.50m auf ganzer Fassadenflucht

- Hohenbeschrankter Bereich gemaéss § 14 Abs. 3 SNV

§10

1 Die Treppenanlage zur Erschliessung des Geb&udes in Baubereich D (vgl. §
25 Abs. 2 SNV) darf gegentber der Waltenschwiler- und Pilatusstrasse die im
Situationsplan 1:500 mit ,,Baulinie Treppenanlage” festgelegte Ausdehnung
aufweisen.

§11

! Der Riicksprung der Attikageschosse gegeniiber dem darunterliegenden
Geschoss hat bei den Baubereichen A und C an den im Situationsplan 1:500
mit ,,Baulinie Attika” bezeichneten Stellen mit mindestens 3m zu erfolgen.

§12

L Zwischen den Geb&uden in den Baubereichen B1 und B2 ist ein Mindestab-
stand von 2.5m, zwischen den Gebduden in den Baubereichen B1 und Ge-
meinschaftsraum ist ein Mindestabstand von 4.0m zu gewéhrleisten.

§13
1 Pro Baubereich A-D sind die nachstehenden maximalen anrechenbaren
Geschossflachen aGF zugelassen:

Baubereich aGF [m?]
A 1525
B1 1255
B2 1440
C 1'640
D 1460
Total Perimeter 7320

2 Diese Flachen gelten als Kontingente pro Baubereich. Minimal sind 90%
dieser Kontingente zu realisieren.

3 In Anlehnung an § 34 BNO sind pro Baubereich gegeniiber der in Abs. 1
genannten aGF zusatzlich 15% der jeweiligen aGF fir Kaltverglasungen von
Balkonen/Loggias zulassig.

4 Soweit die nachstehenden Qualitdtsvorgaben nicht nachteilig beeinflusst
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werden, ist eine Ubertragung von Geschossflichen zwischen den Bauberei-
chen im Umfang von maximal 10% der aGF des Ziel-Baubereichs moglich.

§14

Geschossigkeit und 1 Die maximal zuldssige Geschosszahl (exkl. Attikageschosse) sowie Fassa-
Hoéhenmasse den- und Gesamthéhe wird wie folgt festgesetzt:

Baubereich Geschosszahl Fassadenbate  Cesammhene

[m] [m]

A 4 13.7 16.0

B1 4 13.7 16.0

B2 2 8.5 10.0

C 4 13.7 16.0

D 4 13.7 13:.7*

BF Gemeinschafts- 2 75 7.5

raum

2 Die maximale Kote der Fassadenflucht (Fassadenhdhe) darf an der zur Pila-
tusstrasse liegenden Fassade des Gebdudes in Baubereich C maximal 436.75
m U. M. betragen.

Hoéhenbeschrankter * Innerhalb des im Situationsplans 1:500 bezeichneten héhenbeschrankten

Bereich Bereichs gilt eine reduzierte Gesamthoéhe (exkl. Bristung). Das Niveau der
Oberkante der Dachkonstruktion hat in diesem Bereich um mindestens 3.20
m tiefer zu liegen, als das tatsachlich realisierte Niveau der Oberkante der
Dachkonstruktion des Gesamtgebdudes.

4 |n Baubereich D und im Baubereich Gemeinschaftsraum ist kein Attikage-
schoss zulassig.

Technisch bedingte > Die in Absatz 1 erwdhnten Gesamthohen dirfen lediglich durch technisch

Dachaufbauten bedingte Aufbauten (z.B. Liftaufbauten, Kamine, Solarpanele, Vakuumr&h-
ren-Luftkollektoren) sowie fir Volumen fir eine naturliche Belichtung tber-
schritten werden. Die technisch bedingten Aufbauten sind gestalterisch
zusammenzufassen und in ihrem Hohenmass auf das mogliche Minimum zu
reduzieren.

® Die technisch bedingten Aufbauten gemiss Abs. 5 sind im hohenbe-
schrénkten Bereich gemaéss § 14 Abs. 3 SNV des Baubereiches D nicht zulds-

sig.

§15

Dachgestaltung Y Innerhalb des Perimeters sind bei Neubauten nur Flachddcher, mit oder
ohne Attika, und flach geneigte Dacher bis 5° zugelassen. Soweit sie nicht als
begehbare Terrassen genutzt werden, sind die Dacher extensiv zu begriinen.
Davon ausgenommen sind Dacher, welche mit Solaranlagen belegt sind, die
eine Kombination mit einer Begrinung nicht zulassen. Fir die extensive
Begriinung ist eine Substratschicht von mindestens 12 cm vorzusehen.
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Attikageschosse

Bauweise

Hoéhenmass 1. Voll-
geschoss

Bereich Kommunale
Veloanlage

Arealinterner Platz

Spielwiese

§16
L Fir die Qualitat der Attikaschosse sind ausreichend gedeckte Sitzplatze zu
realisieren.

2 Die Bristungen der Attikageschosse in den Baubereichen A und C sind als
filigranes Gelander (nicht mural) auszugestalten.

§17
! Freistehende Einfamilienhduser und Doppeleinfamilienhauser sind nicht
zugelassen.

§18

! Zur Sicherstellung einer méglichen Gewerbenutzung entlang der Pila-
tusstrasse hat die die lichte Raumhéhe im 1. Vollgeschoss der Baubereiche
A, Cund D mindestens 2.6 m betragen.

§19

Y nnerhalb des im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichs ,,Kommunale
Veloanlage” sind Gebdude und andere Bauten und Anlagen fiir die Realisie-
rung der kommunalen Veloparkierung im Zusammenhang mit dem nahege-
legenen Schulhausareal Halde zuldssig. Betreffend zuldssiger Nutzung, Ge-
staltung, Unterhalt sowie Umnutzung bei Nichtmehr-Beanspruchung gilt das
vereinbarte Nutzungsrecht zwischen der Grundeigentimerin und der Ein-
wohnergemeinde Wohlen.

Freiraum

§20

! Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete «arealinterne Platz» dient als
Begegnungsbereich in einer platzartigen Situation und ist multifunktional
nutzbar auszugestalten. Der Platz ist mit hoher Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat und offentlichem Charakter zu erstellen. Die Gestaltung ist auf
die Bauten und Anlagen und deren Nutzung innerhalb des ,Baubereichs
Gemeinschaftsraum” gemass § 7 SNV (insb. Gemeinschaftsraum im pavil-
lonartigen Gebaude) abzustimmen. Die gute Erreichbarkeit innerhalb des
Areals ist sicherzustellen.

2 Der Platz hat eine Mindestflache von 280m? aufzuweisen.

® Die Flachen sind soweit méglich und betrieblich bzw. nutzungstechnisch
sinnvoll, mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Chaussierung) zu gestalten.

4 Der arealinterne Platz ist angemessen mit Gehélzen zu durchgriinen.

§21

! Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereiche ,Spielwiese” dienen
dem freien Spielen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner der Gebgude im
Gestaltungsplanperimeter und ist als mit Baumen durchsetzter Blumenrasen
auszugestalten. Auf fixe Einrichtungen sowie eine Méblierung ist mit Aus-
nahme von Absatz 2 weitgehend zu verzichten. Zuriickhaltende Ausstattun-
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gen wie beispielsweise Sitzmoglichkeiten sind zulassig.

Spielinseln 2 Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereiche ,Spielinseln” sind der

»Spielwiese” Uiberlagert und bezeichnen Bereiche, in denen Spielinseln mit
Ausstattung fur Gross und Klein zuldssig und zu erstellen sind. Sie sind mit
fixen Einrichtungen zum Spielen (zum Beispiel Spielinseln mit Kletteranlagen,
Schaukeln, Sandkasten und dhnlicher Ausstattung zum aktiven Spiel) und fir
den Aufenthalt auszustatten. Die Einrichtungen zum Spielen sind hauptséach-
lich auf die Bedurfnisse von Kindern im Alter von 2 bis 14 Jahren auszurich-
ten. Eine ausreichende Beschattung ist soweit moglich, mittels Baumen zu
gewdbhrleisten.

§22
Gemeinschaftlicher ! Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Flachen dienen als mit Kies,
Aufenthaltsbereich Mergel oder Schotterrasen belegte Bereiche fur Begegnung und Aufenthalt.
Es ist eine angemessene Anzahl an beschatteten Sitzelementen zu erstellen.

§23

Okologische Aus- 17ur Sicherung des 6kologischen Ausgleichs und positiven Beeinflussung des

gleichsflache Siedlungsklimas sind innerhalb des daflir bezeichneten Bereichs naturnahe
Grinflachen einzuplanen und nach ihrer Erstellung fachgerecht zu pflegen.
Die Spezifizierung richtet sich nach den 6rtlichen Verhéltnissen (Untergrund,
Besonnung, Vernetzung, etc.). Die 6kologische Qualitat ist im Rahmen des
unter § 49 Abs. 3 SNV genannten detaillierten Umgebungsplan nachzuwei-
sen.

§24

Privater Aussenraum 1 Die im Situationsplan 1:500 als «Privater Aussenraum» bezeichneten Fli-
chen dienen als abgegrenzte, private Aussenrdaume und Gartenanlagen flr
jeweils angrenzenden Baubereiche.

2 Die allgemein zuginglichen Wege sind von den individuell nutzbaren Aus-
senrdumen abzugrenzen. Bauliche Strukturelemente zur Abgrenzung der
individuell nutzbaren Aussenrdaume gegentiber den arealinternen, gemein-
schaftlichen Erschliessungsbereichen (Mauern, Zaune, Sichtschutzeinrich-
tungen, etc.) sind pro Baubereich einheitlich auszugestalten. Pflanzliche
Abgrenzungselemente sind mit einer naturnahen Bepflanzung, mit stand-
ortheimischen Pflanzen vorzusehen.

3 Die Grundztige einer aufeinander abgestimmten Gestaltung der Aussen-
raume bzw. deren Abgrenzungen sind durch ein Gesamtkonzept, welches
mit dem ersten Baugesuch innerhalb des Perimeters einzureichen ist, si-
cherzustellen. Dieses wird vom Gemeinderat mit dem Baugesuch genehmigt
und gilt in der Folge als verbindliche Vorlage fiir die Ausfiihrung.

§25

Vorplatz Gotthard ! Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete ,Vorplatz Gotthard” dient der
Adressbildung des Areals am Knoten Waltenschwiler-/Pilatusstrasse. Der
Gehwegbereich ist mit einer hochwertigen, rollstuhltauglichen Naturstein-
pflasterung auszubilden. Im Kreuzungsbereich sind mittels Materialdifferen-
zierung (bspw. Chaussierung, eingelassene Betonelemente) die Umrisse des
Bestandgebdudes in Form zu referenzieren.
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Erschliessungsflache
Nachbargrundstick

Strassenraum Pila-
tusstrasse

Grillstelle

Bepflanzung

2 Zur Uberwindung einer allfilligen Héhendifferenz zwischen Strassenraum
und 1. Vollgeschoss im Baubereich D sind Treppenelemente zuléssig.

§ 26

! Die im Situationsplan 1:500 bezeichnete ,Erschliessungsfliche Nachbar-
grundstlck” dient der Zufahrt zur Nachbarliegenschaft mit Gebdudenummer
1826 (vgl. Dienstbarkeit; Fuss- und Fahrwegrecht 1D.003-1955/054175) ge-
mass heutiger Nutzungsintensitat.

2 Wird die Flache nicht mehr im Sinne der in Absatz 1 genannten Dienstbar-
keit gebraucht, ist sie in die Umgebungsgestaltung von Baubereich D gestal-
terisch zu integrieren.

§27

! Die als «Strassenraum Pilatusstrasse” im Situationsplan 1:500 bezeichnete
Flache dient dem Ubergang und dem Vermitteln zwischen dem &ffentlichen
Bereich der Pilatusstrasse und dem neuen Quartier innerhalb des Perime-
ters. Sie hat als klar definierte Zone zwischen Pflichtbaulinie und Strassen-
rand 6ffentlichen Charakter aufzuweisen.

2 Der als Zugangs- und o6ffentlicher Begegnungsbereich dienende Strassen-
raum muss eine qualitativ gute und identitatsstiftende Gestaltung aufwei-
sen, worin eine angemessene Durchgrinung mit standortheimischen Bau-
men anzulegen ist. Die ,Freiraumplanung Baugebiet der Gemeinde Wohlen”
ist bei der Projektierung beizuziehen.

3 Fur die Baumpflanzungen entlang der Pilatusstrasse (Einzelbdume gemdss
§ 30 SNV) ist, wo moglich, ein flir mehrere Baume zusammenhangender
Waurzelraum vorzusehen. Der Wurzelbereich ist, soweit moéglich, zu begri-
nen. Baumtrége sind nur im Bereich des arealinternen Platzes gemadss § 20
SNV zulassig.

§28
1 An der im Situationsplan 1:500 mit Symbol ,,GS“ bezeichneten Stelle ist
eine Grillstelle mit Sitzgelegenheiten zu erstellen.

§29
! Die Bepflanzung innerhalb des Perimeters hat naturnah zu erfolgen. Es sind
standortheimische Badume, Geholze und Stauden vorzusehen.

2 Bestehende priagende Biume sind nach Méglichkeit zu erhalten oder
durch optisch wirksame Baume zu ersetzen.

® Die genauen Standorte und Arten der Naturobjekte geméass §§ 30 und 31
SNV sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im detaillierten Umge-
bungsplan festzulegen.

* Fur die Baumpflanzungen nach §§ 30 und 31 SNV ist eine angemessene
Humusierung und bei unterirdischen Gebiuden eine ausreichende Uberde-
ckung von mindestens 1.20m Tiefe zur Verfligung zu stellen. Der Nachweis
fur die ausreichende Uberdeckung ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens zu erbringen.
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Einzelbaum

Baum- und Gebusch-
gruppen

Gestaltung der Ge-
baude

Fassadengestaltung

Satellitenanlagen

§30
L An den im Situationsplan bezeichneten Standorten mit Einzelbdumen sind
optisch und raumlich wirksame, standortgerechte Baume zu pflanzen.

§31

L An den im Situationsplan bezeichneten Standorten sind Baum- und Ge-
buschgruppen zu pflanzen. Eine Gruppe hat pro Standort aus einer Mehr-
zahl zusammenstehender Gehélzpflanzen (Blsche und Bdume) zu bestehen,
welche als wahrnehmbare Einheit zu erscheinen haben. Damit ist eine star-
re, regelmassige Anordnung von Geholzpflanzen zu verhindern. Die wahr-
nehmbare Einheit kann u.a. durch die Nahe der Pflanzung oder die Einbet-
tung in ein Ensemble mit weiteren Aussenraumelementen (bspw. Wegkno-
ten, Spielbereiche) resultieren.

Gestaltungsvorschriften

§32

! Gebiude und andere Bauten und Anlagen sind sorgfiltig zu gestalten und
innerhalb der einzelnen Baubereiche nach einheitlichen Prinzipien zu konzi-
pieren. Dabei ist insbesondere auf eine gute architektonische Gestaltung
und raumliche Wirkung sowie auf einen guten Bezug zu den Aussenrdumen
zu achten.

2 Innerhalb des gesamten Perimeters sind die Uberbauungen der einzelnen
Baubereiche so aufeinander abzustimmen, dass eine insgesamt ruhige Ge-
samtwirkung ohne gegenseitige Beeintrachtigung der einzelnen Bauvorha-
ben resultiert.

§33

! Der Gestaltung der Fassaden entlang der Pilatusstrasse ist besondere Be-
achtung zu schenken. Sie soll der Zielsetzung eines hochwertigen und einla-
denden Strassenraumes gerecht werden. Im Sinne der Verhinderung abwei-
sender Strassenfassaden ist eine angemessene Anzahl optisch wirksamer
Fenster vorzusehen.

2 Das Geb&ude in Baubereich D als adressbildender Kopfbau am Knoten Pila-
tus-/Waltenschwilerstrasse hat sich hinsichtlich der Fassadengestaltung von
den restlichen Gebauden im Perimeter abzuheben. Es ist eine hohe Wertig-
keit (bspw. murale Fassade) anzustreben.

3 Fur den héhenbeschrankten Bereich im Baubereich D gemass § 14 Abs. 3
SNV sind Briistungen bis zu einer maximalen Héhe von 1 m ab begeh- bzw.
besteigbarer Flache der Terrasse zuldssig. Auf der ostlichen Seite ist aus-
schliesslich eine Ausflihrung aus Glas zulassig.

§34
! Optisch wahrnehmbare Satellitenanlagen sind nicht zul&ssig.
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Zugang Gebdude

Erschliessung MIV

Anlieferung / Notzu-
fahrt

Parkierung MIV

Langsamverkehr

Erschliessung und Parkierung

§35

! Die Zugénge zu den einzelnen Gebiuden hat fiir die Wohnnutzung an den
im Situationsplan 1:500 gezeigten Stellen mit ungefahrer Lage zu erfolgen.
Werden in den Baubereichen A, C und D gewerbliche Nutzungen realisiert,
sind die Zugénge auf Basis der konkret vorgesehen Nutzung im Rahmen des
Baugesuchverfahrens nachzuweisen.

§36

! Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr hat ab der Pilatusstrasse
zu erfolgen.

2 Die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage sowie Zufahrten in das Areal zwecks
Anlieferung, Notzufahrt und Besucherparkierung sind nur an den im Situati-
onsplan 1:500 dargestellten Stellen zuldssig. Die definitive Lage wird im
Rahmen des Bauprojekts festgesetzt. Die Tiefgarageneinfahrt ist in das Ge-
biude im ,Baubereich Gemeinschaftsraum” eingehaust zu integrieren.

§37

! Die im Situationsplan 1:500 mit ,Anlieferung/Notzufahrt” bezeichneten
Wege mUssen so ausgestaltet sein, dass sie durch Notfallfahrzeuge befahren
werden kénnen.

§38

1 Mit Ausnahme von Besucher- und Behindertenparkfeldern in den im Situa-
tionsplan 1:500 bezeichneten Bereichen ,Parkfelder Besucher” ist die Erstel-
lung des erforderlichen Parkfelderangebots lediglich unterirdisch in der ge-
meinsamen Einstellhalle zulassig. Parkfelder flir Besucher und Behinderte,
welche unterirdisch angelegt werden, sind gut zuganglich, zentral gelegen
und Uber einen direkten Abgang von der Pilatusstrasse her in der Tiefgarage
anzuordnen. Die Besucherparkpldtze sind zu bezeichnen und durfen nicht
vermietet oder verkauft werden.

% Die Anzahl Abstellplatze fir Motorrader betragt minimal 10% der Anzahl zu
erstellender Parkfelder fir Personenwagen.

3 Die Realisierung von zuséatzlichen Parkfeldern, gegeniiber dem geméss BNO
zuldssigen Parkfelderangebot, ist zuldssig, wenn dadurch flur angrenzende
Grundstlcke die Parkierungssituation verbessert werden kann. In diesem
Sinne sind flr den Fall eines Neubaus auf Parzelle Nr. 4324 drei Parkfelder in
der Tiefgarage vorzusehen.

§39

1In den Baubereichen A-D sind mindestens 50% der vorgeschriebenen ge-
deckten Veloabstellplatze gut erreichbar in der Nahe der Hauseingédnge an-
zuordnen. Die Realisierung ist in den im Situationsplan 1:500 bezeichneten
Bereichen «Kleinbauten fir Veloabstellplatze » zuldssig.

2 In jedem Mehrfamilienhaus sind gentigend grosse, gut zugéngliche ab-
schliessbare Abstellraume flir Kinderwagen und Mobilitatshilfen vorzusehen.
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3 Die Zuginge zu den Fahrzeugeinstellhallen sind fir die Benutzerinnen und
Benutzer Ubersichtlich und gut auffindbar anzuordnen. In der Detailgestal-
tung sind die Sicherheitsaspekte der Benutzerinnen und Benutzer zu berick-
sichtigen (einsehbar, hell und beleuchtet). Fir Besucher sind separate Auf-
gange anzuordnen, wovon einer zentral zur Pilatusstrasse hin zu liegen hat.

§40
Offentlicher Fussweg ! Die im Situationsplan 1:500 dargestellten «6ffentlichen Fusswege» respek-
/ offentlicher Fuss- tive «6ffentlichen Fuss-/Radwege» sind als solche zu sichern und setzen bei
/Radweg Neuerstellung oder Verlegung einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag voraus,

welcher dem Gemeinderat vor Baubeginn einzureichen und von der Ge-
meinde im Grundbuch anmerken zu lassen ist. Unterhalt und Erneuerung
gehen zu Lasten der Gemeinde.

2 Die Minimalbreite der ,6ffentlichen Fusswege” und ,6ffentlichen Fuss-
/Radwege” betrdgt 2.0m, die Maximalsteigung 10%. Die Darstellung im Situ-
ationsplan 1:500 stellt eine ungefihre Lage dar, die genaue Linienfliihrung
wird abgestimmt auf die Bauprojekte festgelegt. Der nordlich entlang des
Perimeters verlaufende Weg hat einen Grenzabstand von mindestens 1
Meter zur benachbarten Parzelle auszuweisen.

§41
Arealinterne Er- ! Die im Situationsplan 1:500 dargestellte «Arealinterne Erschliessung” dient
schliessung als oberirdische Erschliessung der Uberbauung. Zugelassen sind der arealin-

terne Fussgdnger- und Veloverkehr, soweit nicht eine 6ffentliche Widmung
gemass § 40 SNV besteht. Im Bereich zwischen Baubereich C und D ist zu-
dem der MIV im Zusammenhang mit dem Geb&ude auf Baubereich D sowie
zur Gewdbhrleistung der Nachbarszufahrt zulédssig.

§42

Sichtzonen YInnerhalb der im Situationsplan 1:500 ausgeschiedenen Sichtzonen gilt eine
Nutzungsbeschrankung gemaéss § 42 BauV. Die Einhaltung der notwendigen
Sichtzonen bei der Tiefgaragenzu-/ausfahrt sowie der weiteren Zuginge und
Zufahrten ins Quartier ist, soweit nicht im Situationsplan 1:500 festgelegt,
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.
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Umwelt
§43
Energieeffizientes ! Im Baubewilligungsverfahren ist ein Energiekonzept zu erstellen, welches
Bauen fur Neubauten oder wesentliche Um- und Ausbauten als Minimalanforde-

rung den MINERGIE- Standard vorgibt. Davon kann abgewichen werden,
wenn die Bauten nur erneuerbare Energien oder Abwadrme nutzen und die
Nutzung von regenerativen Energiequellen bzw. Erdsonden oder industrielle
Abwarme im Energiekonzept miteinbezogen werden.

2 Die elektrische Hauptverteilung ist so vorzubereiten, dass sie den Bedurf-
nissen der Elektromobilitdt gemass dem Merkblatt SIA 2060 der Ausbaustu-
fe B entspricht und ein Nachristen der Parkfelder mit vernlnftigem Auf-
wand moglich ist.

3 Mindestens auf dem Dach des Geb&udes in Baubereich D ist zwingend eine
Solaranlage zu erstellen.

§44

Entsorgung L Fir die gemeinsame Abfallentsorgung sind in ungefahrer Lage geméss Si-
tuationsplan 1:500 die nétigen Flachen und Einrichtungen zu erstellen. Sie
sind entsprechend der Nachfrage zu dimensionieren und betreffend Ausge-
staltung in die Quartiergestaltung einzubetten. Die Containerabstellplatze
sollen gedeckt und ummauert sein. Im ,,Baubereich Gemeinschaftsraum* ist
die Entsorgungsinfrastruktur nur unterirdisch oder in das Gebaude integriert
zuldssig. Die Containerabstellpldtze sind von den Hausern und den umlie-
genden Strassen her gut zuganglich anzuordnen.

2Von der im Situationsplan 1:500 bezeichneten Lage bzw. Anzahl Entsor-
gungsstellen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Baugesuchs-
verfahrens eine gestalterisch und betrieblich gleichwertige L6sung nachge-
wiesen werden kann.

§45
Larm Tiefgarage ! Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist im Sinne der Vorsorge, soweit
moglich, schallabsorbierend auszukleiden.

§46
Aussenbeleuchtung ! Quartierinterne Aussenbeleuchtungen sind so zu gestalten, dass Streulicht
und negative Auswirkungen auf die Anwohner und die Tierwelt vermieden
werden.
§47
Umgang Regenwas- ! Das Regenwasser ist, soweit moglich, lokal zu versickern. Retentions- und
ser Versickerungsfldchen sind so in die Freiraumgestaltung zu integrieren, dass

keine Abzdunung nétig wird. Grindacher mit Retentionsvolumen fir den
Regenwasserriickhalt sowie Kombinationen von Griindachern und PV-
Anlagen sind anzustreben.
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Vollzugs- und Schlussbestimmungen

§48
Etappierung LEine Etappierung in der Realisierung ist nicht zulassig.
§49
Qualitatssicherung 1 Der Gemeinderat Wohlen kann zur Sicherung der Zielsetzungen des Gestal-

tungsplans im Rahmen des Baugesuchs ein Fachgutachten einer unabhangi-
gen Fachperson auf Kosten der Bauherrschaft einholen. Die Fachperson wird
nach Anhérung des Gesuchstellers durch die Gemeinde bestimmt.

2 Im Rahmen der Baubewilligung ist fiir Gebaude frihzeitig ein Farb- und
Materialisierungskonzept sowie eine Bemusterung vor Ort vorzunehmen.

3 Die Umgebungsgestaltung ist Bestandteil des Bauprojekts. Ein detaillierter
auf den Gesamtperimeter abgestimmter Umgebungsplan ist im Rahmen
jedes Baugesuchs einzureichen.

§50
Inkrafttreten, Ge- ! Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

nehmigung 2 Eine Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der

Erlass des Gestaltungsplanes.
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