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Praambel
Prdambel Der Gemeinderat von Wohlenschwil erldsst gestitzt auf § 25 Abs. 3 des Gesetzes

Zweck und Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhéltnis zum uberge-
ordneten Recht

Uber Raumentwicklung und Bauwesen des Kantons Aargau (Baugesetz, BauG)
vom 19. Januar 1993 und § 4 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Ge-
meinde Wohlenschwil vom 7. Marz 2012 die nachstehenden Sondernutzungsvor-
schriften (SNV):

I. Allgemeine Vorschriften

§1 Zweckund Ziele

! Der Gestaltungsplan «Oberberg» schafft die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flir eine gesamthaft koordinierte ortsbaulich und gestalterisch Giberzeugende
Losung.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

- Eine qualitativ Giberzeugende Gesamtiiberbauung mittels Etappierung.

- Eine rationelle und flachensparende Erschliessung im Perimeter.

- Eine gute Einpassung in die ortliche Topografie am Siedlungsrand und mit
Gebdude mit Substanzschutz.

- Ein qualitativer Siedlungsrand.

- Eine angemessene Nutzungsdichte unter Beriicksichtigung der Hohenbe-
schrankung nach § 11 Abs. 6 BNO

- Die Sicherstellung einer einheitlichen und qualitativ hochstehenden Frei-
raumgestaltung und Bebauungsstruktur.

§ 2 Bestandteile

! Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindlichen Bestandteilen:

- Situationsplan 1:500 inkl. Schnitten
- Sondernutzungsvorschriften

2Der Planungsbericht hat wegleitenden Charakter.
3 Folgende Bestandteile haben orientierenden Charakter:

- Richtprojekt Architektur der Hunziker Architekten AG (2019)
- Richtprojekt Umgebung von Gartenideen AG (2019)
- Strassenprojekt Hagglingerstrasse der Gruner AG (2021)

§ 3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst den im Situationsplan be-
zeichneten Perimeter.

§4 Verhiltnis zum libergeordneten Recht

! Soweit mit dem Situationsplan und den zugehérigen Sondernutzungsvorschrif-
ten nicht abweichende Regelungen getroffen werden, gelten die Bestimmungen
der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Wohlenschwil, inshesondere die
Vorschriften der Zone Oberberg (ZO).
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2 Vorbehalten bleiben im Ubrigen die libergeordneten Gesetzgebungen des Kan-
tons Aargau und des Bundes, insbesondere die einschlagigen Erlasse des Pla-
nungs-, Bau- und Umweltrechts.

a)

Il. Bau-, Nutzungs- und Gestaltungsvorschriften

§5 Sektoren A,BundC

Sektoren A, B, C ! Im Situationsplan werden drei Sektoren A, B und C aufgrund der verschiedenen
Eigentimerverhaltnisse und der moglichen Etappierungen ausgeschieden.

§ 6 Baubereiche fiir Gebdaude

Baubereiche fiir ! Die Begrenzung der Baubereiche fiir Gebdude gilt als Baulinie und ersetzt die
Gebéude zonengemadssen Grenzabstdande, die gesetzlichen Strassenabstande sowie Kul-
turlandabstande.

2 Innerhalb der Baubereiche fiir Gebdude sind anzuordnen:

a) Untergeschosse (Anhang 1, BauV)

b) Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten (Anhang 1, BauV)

c) Klein- und Anbauten (Anhang 1, BauV)

d) vorspringende Gebaudeteile gemass kantonaler Bauverordnung (Anhang 1,
BauV) wie Dachvorspriinge, Treppen, Erker, Balkone etc.
ausgenommen davon sind Hauseingangsliberdachungen, die als vorsprin-
gende Gebdudeteile geplant sind (Anhang 1, BauV)

Untergeschosse 3 Die Untergeschosse dienen zur Realisierung von Nebennutzflichen und von
Pflicht-Abstellplatzen n.

Gebdudeldnge, * Im Baubereich C1 diirfen die Geb3dudelidngen max. 20 m betragen und es durfen

Gebdudeabstand maximal zwei Geb&ude erstellt werden. Der Gebdaudeabstand muss mindestens

6.50 m betragen.

5 Die exakte Lage der beiden Gebdude ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzei-
gen. Fur die Gebdude auf dem Mordnenhugel gelten die Bestimmungen nach §
11 Abs. 6 BNO und die der Sondernutzungsvorschriften zum Gestaltungsplan
Oberberg.

§ 7 Baubereich fiir unterirdische Bauten & Unterniveaubauten

Baubereich fir ! Die Unterniveau- und unterirdischen Bauten sind ausschliesslich in den dafir
unterirdische Bauten & gekennzeichneten Baubereichen zuldssig. Sie dienen als Kellerraume und Parkie-
Unterniveaubauten rungsanlage mit Nebennutzflachen.

Mégliche  Erweiterung 2 Dje Darstellung der méglichen Erweiterung der unterirdischen Baute zur Parz.

unterirdische Bauten Nr. 842 und zu den Sektoren B und C sind im Situationsplan symbolisch darge-
stellt. Die genaue Lage und Abmessung der unterirdischen Bauten sind im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens detailliert festzulegen.

§ 8 Geschossigkeit und Hohenkoten

Gesch?ssigkeit, ! Die Geb4ude in den Baubereichen A1, B1 und C1, entlang der Hagglingerstrasse,
und Hohenkoten diirfen max. 3 Vollgeschosse aufweisen. Fiir die weiteren Baubereiche A2, A3 und
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die Gebdude im Baubereich C1(auf dem Moranenhiigel) gelten die Bestimmun-
gen nach § 11 Abs. 6 BNO.

2 Die max. zuldssigen Hohenkoten und die Mantellinien fiir die Gebdude in den
Baubereichen A1, A2, A3, sowie C1 (Gebidude auf dem Moridnenhiigel) werden in
den Schnitten 1:500 verbindlich festgelegt.

3 Eine Uberschreitung der max. zuldssigen Hohenkoten und der Mantellinien ist
nur fur technisch bedingte Kamine und Liftungsrohre zuldssig. Solaranlagen, Lift-
Uberfahrten und weitere technisch bedingte Dachanlagen oder -aufbauten dr-
fen die Mantellinien nicht Gberragen. Diese Dachanlagen und —aufbauten sind
konzentriert, zusammengefasst anzuordnen und gestalterisch gut in das Quar-
tierbild zu integrieren.

4 Eine Nutzung der Flachdicher als begehbare Terrassen und dergleichen ist nicht
zuldssig.

> Die festgelegten Mantellinien entsprechen den ausgewiesenen Baubereichen
und dem max. moglichen Volumen der Gebaude. Fiir vorspringende Gebaude-
teile gilt § 6 Abs. 2 SNV.

§ 9 Gestaltungsanforderungen

Gestaltungs- ! Die Gebiaude der Baubereiche A2, A3 sowie das Gebdude auf dem Morédnenhii-
anforderungen gel im Baubereich C1 sind mit Flachddchern zu erstellen. Die Gebidude entlang
der Hagglingerstrasse sind mit Satteldachern zu gestalten.

2Dachflichenfenster sind nach § 50 Abs. 2 BNO zu erstellen. Dacheinschnitte und
Dachaufbauten wie Dachgauben sind nicht gestattet.

3 Die Gebaude in den Baubereichen A1, B1 sowie C1 entlang Hagglingerstrasse
sind einheitlich und aufeinander abgestimmt zu planen. Die Gebaude miissen
klare Volumen und ruhige Erscheinungsformen aufweisen.

4 Dem Gemeinderat sind fiir die Beurteilung der Einpassung der Bauten ein Mo-
dell und 3D-Visualisierungen einzureichen. Die Materialisierung und Farbgebung
der neuen Gebdude sind gesamtheitlich aufeinander abzustimmen.

>Der Gemeinderat kann bei Bauvorhaben zu Lasten der Bauherrschaft ein exter-
nes Fachgutachten zur Beurteilung der Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild
einholen.

lll. Verkehr, Erschliessung

§ 10 Erschliessung

Erschliessung ! Die Erschliessung der unterirdischen Baute & Unterniveaubaute hat tiber die im

unterirdische Baute & Un-  Plan bezeichnete Strassenflache ab der Gemeindestrasse , Hagglingerstrasse” zu
terniveaubauten erfolgen.

Bereich Zu- und Wegfahrt 2 Dje unterirdische Baute & Unterniveaubauten fiir die Sektoren B und C darf erst
unterirdische Bauten &  rajjisiert werden, wenn § 4 Abs. 3 BNO angepasst wurde und zwei Zu- und Weg-
Unterniveaubauten s ; : S
fahrten erstellt werden diirfen. Die genaue Lage, Dimensionierung und Ausge-
staltung der Zu- und Wegfahrt ist zur gegebenen Zeit im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens auszuweisen und detailliert festzulegen. '
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Mbglicher Standort Zu- 3 Der Zubringerdienst und der Umschlagplatz sind bei den dafiir bezeichneten

bringerdienst / Umschlag-  gtandorten ober- oder unterirdisch anzubieten. Sie diirfen die Zu- und Wegfahrt

L der Sammelgarage, den Langsamverkehr, wie auch die Verkehrsteilnehmer der
Hagglingerstrasse nicht beeintrachtigen.

§ 11 Gehwegbereich & Arealinterne Wegverbindungen

Gehwegbereich ! Entlang der Hagglingerstrasse ist ein normegerechter Gehweg mit einer Min-
desthohendifferenz von 3 cm zur Strasse vorzusehen. Der Gehwegbereich weist
differenzierte Breiten gemass der im Situationsplan ausgeschiedenen Flachen
und Masse auf. Dieser ist ein 6ffentlicher Gehweg mit Enteignungsrecht nach §
132 BauG.

arealinterne 2 Die Zugénge zu allen Bereichen erfolgen iiber die im Plan gekennzeichneten
Wegverbindungen Stellen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind die Zugdnge detailliert
in Lage und Abmessung festzulegen.

3 Die arealinternen Wegverbindungen sind zusammen mit den etappierten Ge-
bduden zu erstellen. lhre Beniitzung, der Unterhalt, sowie die Sanierung ist mit
privat-rechtlichen Dienstbarkeitsvertragen gemass § 163 BauG zu sichern. Der
Unterhalt und die Sanierungen gehen zu Lasten der Eigentliimer.

§ 12 Abstellplitze

Autoabstellpldtze ! Die erforderliche Anzahl Autoabstellplitze fiir Bewohner und Besucher sind in
motorisierter Verkehr den Sammelgaragen, innerhalb der dafiir bezeichneten Baubereichen fiir unter-
irdische Bauten zu erstellen.

Veloabstellplatze 2 Die Veloabstellpldtze sind im Sektor A bei den dafiir bezeichneten Standorten
anzubieten. In den Sektoren B und C sind sie moglichst nahe bei den Hauptzu-
gangen anzuordnen.

IV. Umgebung, Aussenraumgestaltung

§ 13 Umgebungsgestaltung

Umgebungsgestaltung ! Die Umgebung ist so anzulegen, dass eine aufeinander abgestimmte Gestaltung
Uber den gesamten Perimeter erfolgt. Zusammen mit den Gebduden und den
Anlagen soll eine gute Gesamtwirkung entstehen. Die nicht fiir betriebsbedingte
Anlagen benotigten Freiflachen sind zu begriinen und mit einheimischer Bepflan-
zung (z.B. Obstbaume, Laubbdume, Laubgehdlze) zu bestocken. Sie ist artenreich
zu gestalten und muss eine hohe Biodiversitat aufweisen. Flir die Ausarbeitung
des detaillierten Umgebungsplans fiir das Baubewilligungsverfahren ist ein Land-
schaftsarchitekturbiiro beizuziehen.

2 Mit der Realisierung der einzelnen Bauetappen ist ein Umgebungsplan, gestltzt
auf das gesamte Umgebungskonzept (gemdss Richtprojekt Umgebung) einzu-
reichen.

3 Gegeniiber der Bauzonengrenze ist eine offene, lockere Bepflanzung vorzuse-
hen. Es ist auf ein sorgfaltig gestalteter Siedlungsrand mit Strauchern in niedriger
Héhe zu achten.
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4 Ausserhalb der Baubereiche fiir Gebaude sind ausschliesslich Kleinstbauten bis
5 m? Grundflidche zugelassen. Fir Klein- und Anbauten im Baubereich C1 gelten
die gleichen Gebaudeabstiande wie fiir die Gebdude (§ 6 Abs. 4 SNV).

§ 14 Gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Gemeinschaftliche 1 Die im Situationsplan bezeichneten Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind als ge-
Spiel- und Aufenthaltsbe-  meinschaftlich nutzbare Aussenrdume zu gestalten. Sie sind nach den neusten
reiche Erkenntnissen Uber kindergerechte Wohnumfelder und den verschiedenen Al-

tersgruppen entsprechend auszustatten.

§ 15 Private Aussenbereiche

Private Aussenbereiche ! Die privaten Aussenbereiche im Situationsplan kénnen als private Girten ge-
staltet und genutzt werden. Ein allfalliger Sichtschutz ist einzig mit einheimischen
Bepflanzungen vorzusehen
2 Im Sektor C sind entlang der Bauzonengrenze private Aussenbereiche zu erstel-
len. Innerhalb des Baubereichs C1 kdnnen zusétzliche private Aussenbereiche re-
alisiert werden.

3 Entlang der Hagglingerstrasse sind die privaten Aussenbereiche sorgfiltig zu ge-
stalten.
§ 16 Einzelbdume

Einzelbdume ! An den im Situationsplan aufgefiihrten Standorten fiir Einzelbdume und entlang
der Bauzonengrenze sind standortgerechte hoch- und niederstammige Obst-
baume zu pflanzen.

V. Ortsbild-, Natur- und Umweltschutz

§ 17 Energie
Energieeffiziente ! Die Gebiude in allen Sektoren sind als energieeffiziente Gebadude zu erstellen,
Gebéude welche den aktuell geltenden Minergie-Standard erflillen oder eine energetisch

und 6kologisch gleichwertige Lésung aufweisen.

2 Energetische Massnahmen am Gebdude mit Substanzschutz (Nr. 914) sind in
Abklarung mit der Bauverwaltung und nach der geltenden Energiegesetzgebung
und Energieverordnung zu realisieren.

3 Die Flachdachbauten sind extensiv zu begriinen, soweit die Flachdicher nicht
fir energetische Zwecke wie Photovoltaikanlagen, Solaranlagen etc. genutzt
werden.

§ 18 Hochwasser

! Gemiss Gefahrenkarte Hochwasser des Kantons ist der Perimeter gering Hoch-
wasser gefdhrdet. Dies ist bei der Planung zu bericksichtigen.
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VI. Weitere Inhalte

§ 19 Abfallentsorgung

Abfallentsorgung ! Die gemeinschaftlichen Containerabstellplitze sind von der Uberbauung und
Strasse her gut zugénglich anzuordnen. Sie kénnen auch ins Gebaudevolumen
integriert werden. Die Standorte und die Benutzung sind mit 6ffentlich-rechtli-
chen Dienstbarkeitsvertragen nach § 163 BauG zu regeln.

2 Die genauen Standorte sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auszu-
weisen.

§ 20 Etappierung

! Die etappenweise Ausfilhrung der Uberbauung bzw. der einzelnen Sektoren
und Baubereiche ist zulassig, sofern die verkehrstechnische Erschliessung und die
rechtlichen Voraussetzungen geregelt sind.

2 Mit dem Bezug der ersten Gebdude im Sektor C oder der Gebiude im Baube-
reich B1 ist die arealinterne Fusswegverbindung zwischen den Sektoren A, B und
C zu erstellen.

§ 21 Verfahren

Verfahren 1 Bei Bauabsichten in den Sektoren B und C wird empfohlen, sich zwecks Abkl3-
rung der spezifischen Randbedingungen frihzeitig, d.h. vor Ausarbeitung eines
vollstandigen Bauprojekts, mit der Bauverwaltung in Verbindung zu setzen.

2 Zur Beurteilung, ob ein Bauvorhaben den qualitativen Zielsetzungen des Gestal-
tungsplans entspricht, kann der Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschaft ein
Fachgutachten gemass § 52 BNO einholen.

VII. Schlussbestimmungen

§ 22 Inkrafttreten, Anderung und Aufhebung

Inkrafttreten, ! Der Gestaltungsplan mit den dazugehérigen Sondernutzungsvorschriften tritt
Anderung und Aufhebung  mit der kantonalen Genehmigung des zusténdigen Departements in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass
des Gestaltungsplans.
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