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Geltungsbereich

Zweck

Bestandteile

Verhiltnis zur
Bauordnung mit
Zonenplan

Abweichungen

Planungskosten

Nutzung und
Ausniitzung

1. Nutzung

2. Ausniitzung

Sondernutzungsvorschriften vom 13. 03. 2002

Hinweise
Der Stadtrat Lenzburg erlasst, gestiitzt auf § 21 BauG und § 5 der Bauordnung der
Stadt Lenzburg vom 22. Méarz 1997, die nachstehenden Sondernutzungsvorschriften
zum Gestaltungsplan Untere Widmi.

§1

' Die nachfolgenden Bestimmungen beziehen sich auf die im Zonenplan
ausgeschiedene Wohnzone W7,5a mit der Bezeichnung ,Untere Widmi“.

2 Der Gestaltungsplan umfasst das in Plan Nr. GP-01 mit ,Grenze Gestaltungsplan*
bezeichnete erweiterte Gebiet.

§2

! Der Gestaltungsplan bezweckt die stadtebaulich-landschaftlich,
architektonisch und wohnhygienisch gute Uberbauung der Unteren Widmi.

2 Mit der Teilanderung des Gestaltungsplans wird bezweckt,

- dass die Dachgeschosse der Reihenhauser ausgebaut und belichtet
werden kénnen;

- dass auf der Hauptwohnseite der Reihenh&user im Erdgeschoss
Wintergarten angebaut werden kénnen;

- dass Kleinbauten in der Umgebung (Gartenhauser, Pergolas,
Spielhauser u.dgl.) erstellt werden kénnen;

- dass die vorhandene, hohe Siedlungsqualitat durch diese neuen
Elemente sinnvoll ergdnzt wird.

§3

' Rechtsverbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans ,Untere Widmi* sind:
a) Sondernutzungsvorschriften
b) Gestaltungsplan 1:500 Plan Nr. GP-01 §9, Ziff. 2 + §17, Abs.1

¢) Uberbauungsplan 1:500 Plan Nr. GP-02 ~ Aufhebung Vorbaulinie
Bereich Reihenhauser

% Die ubrigen Bestandteile des Gestaltungsplans, namlich

d) Freiraumplan 1:500 Plan Nr. GP-03
e) Perspektiven Siedlungsraume/Gestaltungsrichtplan Plan Nr. GP-04
f) Axonometrie Vorprojekt / Gestaltungsrichtplan Plan Nr.VP-06/GP-05

g) Schemaskizzen Nr 1-7

haben wegleitenden Charakter. Sie veranschaulichen die Ziele des
Gestaltungsplanes, verdeutlichen die Sendernutzungsvorschriften und gelten als
Richtlinie fur Planung, Projektierung und Ausfiihrung der Bauten und Anlagen.

§4

Soweit durch den Gestaltungsplan keine abweichende Regelungen getroffen sind,
gelten die Bauordnung und der Bauzonenplan der Stadt Lenzburg. Vorbehalten
bleiben die Vorschriften des Eidgendssischen und des Kantonalen Rechts.

§5
ersatzlos gestrichen;
generelle Zustandigkeit
Stadtrat gemass BauG
§6

! Die Kosten des Gestaltungsplanes tragen die jeweils beteiligten Grundeigentimer.
2 Die Kosten fur die Teilanderung des Gestaltungsplans (Dachausbauten,
Wintergéarten, Kleinbauten) geméass Beschluss des Stadtrates vom 13. 03. 2002
werden von den Grundeigentiimern der Reihen-Einfamilienh&user getragen.

§7

1 Die zuléssige Nutzung richtet sich nach der Bauordnung und dem Zonenplan.

2. Die Ausnitzungsziffer betragt fur das Gestaltungsplangebiet (ochne Heiden- inkl. Arealbonus
burgweg) 0,65; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von ca. 9500 m2.
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3. Dachgeschosse
Anrechnung

4, Wintergarten

Eigentums-
verhiltnisse,
Zufahrtsrechte und
Unterhaltsarbeiten

Stiadtebaulich-
landschaftliche und
architektonische
Gestaltung

1. Siedlungskonzept

2. Raumbildung und
Massstéblichkleit

3. Baulinie

4. Wahrnehmung

Bei der Aufteilung in Parzellen darf aus stadtebaulichen Griinden die
Proportionierung der Baumasse und ihrer einzelnen Teile ncht ge&ndert werden.

Die anzurechnende Bruttogeschossflache wird nach § 9 ABauV berechnet. Die
zulassige Bruttogeschossfldche darf innerhalb des planerischen Spielraums des

Gestaltungsplanes nicht so konzentriert werden, dass das Siedlungskonzept in seiner

Gesamtheit beeintrachtigt wird. Die Ausnutzung ist iber das gesamte
Gestaltungsplangebiet (ohne Heidenburgweg) zu berechnen und darf nicht separat
Uber Einzelparzellen errechnet werden.

3. Die Dachgeschosse der gesamten Siedlung waren vor dem 1.4.1984 im Rohbau

erstellt.
Sie dirfen ohne Anrechnung an die Bruttogeschossflache ausgebaut werden.

4. Beheizte oder unbeheizte Wintergarten sind anzurechnen.
Die maximale Grundflache darf nicht tiberschritten werden.

§8

' Die Eigentumsverhaltnisse unter den privaten Eigentiimern sind durch eine
zweckméssige vertragliche Regelung abzugrenzen (Alleineigentum, Miteigentum,
Baurecht, Dienstbarkeiten, Nutzungs- und Verwaltungsordnung) und im Grundbuch
einzutragen.

2 Die Zufahrtsrechte fiir die obligatorischen &ffentlichen Dienste sind auf Verlangen
des Stadtrates im Grundbuch einzutragen.

3 Fur Unterhaltsarbeiten, Schneeraumung und Strassenreinigung innerhalb der
Siedlung, mit Ausnahme des Heidenburgwegs, kommt die Stadt nicht auf.

§9

1. Das Siedlungskonzept stellt eine geschlossene Siedlungseinheit, -form und —
gestalt dar. Es beruht auf einem detaillierten architektonischen Vorprojekt, das den
Gestaltungsrichtpldnen zugrunde liegt.

2. Die Geschosszahl beschrankt die Hohe der Bauten. Maximale Geb&udehdhen
sind:

Fassadenhohe Geb&udehdhe
e 2 Geschosse und Dachgeschoss 7.50m 10m
e 3 Geschosse 9m 12m

Die Gebaudegruppen A-J sind zweigeschossig auszufiihren. Die Gebaudegruppen
K-N dirfen 3 Vollgeschosse aufweisen

Die Ausdehnung der Bauten wird durch die im Gestaltungsplan eingezeichneten

Gestaltungsbaulinien, Spezialbaulinien und Untergeschossbaulinien beschrankt.

= Die Gestaltungsbaulinie begrenzt den Spielraum fiir die Baukérper.

e Die Vorbaulinie im Bereich der Mehrfamilienh&user begrenzt den Spielraum fir
die offenen und geschlossenen Balkone und Erker.

» Die Spezialbaulinie begrenzt den Spielraum fiir die gedeckten Aussentreppen, die
Gemeinschaftsraume (Pavillons) und die Rampe. Die Nutzung flr diese Bereiche
ist im Gestaltungsplan bei jeder Spezialbaulinie vermerkt.

« Die Untergeschossbaulinie begrenzt den Spielraum unterirdischer Gebaudeteile.

Fir die Gestaltung der Bauten ist der Gestaltungsrichtplan wegleitend. Bauvolumen
und Freirdume sollen als stadtebaulich-r&umliche Geflige mdglichst gleichwertig
behandelt werden. Gestaltung und Ausfihrung milssen mit hochster Sorgfalt
geschehen.

3. Baulinie (keine Aussage)

4. Die Siedlung soll von allen Seiten her zugéanglich sein. Der Fussgangerbereich soll
gassenartig entlang der Westreihe mit Reihenh&usern liegen und sich im sudlichen
und im nérdlichen Teil der Siedlung je zu einem Platz ausweiten, die &hnlich gross,
jedoch unterschiedlich proportioniert sein sollen. Auf diesen Platzen sind Aufgange
aus dem Untergeschoss vorzusehen. Am Fussgéngerbereich sollen sich alle
Eing&nge zu den Wohnungen und zu den Wohngeb&uden befinden.

Hinweise
§9 Ziff. 1-4
GP-01

§ 50 Abs. 2 BauG

§ 9 Ziff.9, 2. Absch.

GP-04
VP-08/GP-05

Bezeichnung der
Gebaudegruppen:
GP-02

(entspricht den
bewilligten und
realisierten Bauten)

GP-01

Aufhebung der
Vorbaulinien im Bereich
der Reihenhduser

§ 17 Abs. 1

Ersatz durch max.
Grundflache fir
Wintergarten

§ 9 Ziff. 9, 2. Absch,

VP-06/GP-05

Baulinie genehmigt
Beschluss GR
24.07.1987



Teilanderung Gestaltungsplan ,Untere Widmi* / Sondernutzungsvorschriften
Version: Genehmigungsvorlage April 2002

5. Besonnung

6. Dachgestalt und
Dachausbauten

Die im Gesta tungsp1an eingezeichneten Durchsichtzonen begrenzen Offnungen.
Diese missen in den vorgesehenen Zonen folgende Dimensionen aufweisen:

mindestens 250m DZ7

w7 tn’z’f’ 5

Die einzelnen Geb&udegruppen dirfen oberirdisch nicht zusammengebaut werde.

min. 5 m

77722

E\\\\i\\\

Min. 5 m

Die Durchsichtzonen sollen so angeordnet werden, dass vielfaltige Aus- und
Durchblicke auf den Schlossberg, die Hugelkuppen Gofi und Baélli und auf den
Staufberg maglich sind.

5. Fiir die Besonnung gilt § 50 der Bauordnung abschliessend.

6. Es sind fur die ganze Siedlung Satteldacher mit Ziegeleindeckung vorzusehen.

Die Dachgeschosse der Reihenh&user durfen unter Beibehaltung des vorhandenen
Geb&udeprofils ausgebaut werden; dies gilt auch fur Nachisolationen der Dachhaut.

Beim Ausbau der Dachgeschosse sind die Anforderungen des Gesundheitsschutzes
gemass den einschldgigen Bestimmungen einzuhalten, namentlich in Bezug auf
Besonnung, Belichtung, Beliiftung, Warmedammung und insbesondere beziglich
Schallschutz.

Eck-Reihenhauser durfen seitlich tber Dachgiebel-Fenster belichtet werden.

Fiir die zusatzliche Belichtung von Dachraumen gilt § 16 ABauV, Abs. 1,
abschliessend.

Die Drittel-Regelung fiir mégliche Durchbriiche in der Dachflache gilt unabhangig
davon, ob zwei, drei oder vier Reihenhduser in einer Gruppe zusammengebaut sind,
pro Hausteil; die Eigentimer innerhalb einer Hausergruppe kénnen sich
untereinander (ber eine ungleiche Verteilung des Drittels von méglichen
Durchbriichen in der Dachflache einigen. Bestehende Dachaufbauten sind
mitzuzahlen.

Diesbezugliche Vereinbarungen sind im Grundbuch anzumerken.

Es sind Dachaufbauten in eckiger Form mit flachem Dach mit maximal 6 °
Dachneigung zuldssig; Schlepp- und Spitzgauben sind nicht erlaubt.

Auf den Haupt-Eck-Reihenh&dusern auf den Parzellen 636, 638, 640, 660, 666 und
669 durfen diese nur auf der innenliegenden Halfte der Fassadenbreite angeordnet
werden; die aussenliegende Hélfte des Dachraumes muss iiber die Giebel belichtet
werden.,

Es sind weiter Dachflachenfenster und ,Ochsenaugen® (Bogen Lukarnen) mit einer
maximalen Fl4che (Rahmen aussen gemessen) < 0,6 m? pro Fenster zul4ssig.
Dachflachenfenster dirfen nebeneinander in Gruppen von max. 3 Fenstern
angeordnet werden.

Dachaufbauten miissen vertikal gemessen einen Abstand von minimal 45 cm von der
Firstlinie aufweisen; sie missen minimal 1,75 m' von der Fassade zuriickversetzt
sein.

Alternatl\r sind Dachfirst-Belichtungen (F:rst—Lukarnen) zulassig; sie durfen maximal
4,5 m" lang und horizontal gemessen maximal 1,8 m' breit sein. Sie diirfen die
bestehende First-Héhe um max. 20 cm Uberragen. First-Lukarnen untereinender
miissen einen minimalen Abstand von 2,0 m' einhalten. Zusétzlich dazu sind pro
Dachseite max. 2 kleine ,Ochsenaugen" oder Dachflachenfenster zuldssig.

Hinweise

GP-01

§50BO

§52 BG

§ 16, Abs. 1 ABauV

Schema-Skizze Nr. 1

Schema-Skizze Nr, 2

z. Bsp. VELUX GGL
co4

Schema-Skizze Nr, 3

Schema-Skizze Nr. 4
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7. Fassaden

8. Baumaterialien und
Farbgebung

9. Wintergarten

Freiraum

1. Bepflanzung

2. Freiraum

3. Kleinbauten in der
Umgebung

Die Material- und Farbwahl fur Dachaufbauten muss fir alle Reihenhauser einheitlich
sein: es sind zuriickhaltende Farbténe zu wahlen, die sich in die vorhandene
Dachlandschaft integrieren.

7. Aus warmetechnischen Griinden wird eine fassadenunabhéngige Abstitzung oder
Aufhdngung der Balkone verlangt

8. Mit dem Baugesuch ist ein Baubeschrieb mit den wichtigsten zu verwendenden
Materialien einzureichen.

Die Farbgebung ist vorgangig mit den zusténdigen ortlichen Behérden abzusprechen.

9. Auf der Hauptwohnseite der Reihenh&duser diirfen im Erdgeschoss beheizte oder
unbeheizte Wintergarten angebaut werden.

Die maximale Ausdehnung in der Breite entspricht dem Mass zwischen den
Gebaude-Brandmauern im Erdgeschoss; die maximale Tiefe ab Geb&audefassade ist
mit 3,6 m' begrenzt

Benachbarte Wintergarten in der gleichen Fassadenflucht diirfen unter Beachtung
der Brandschutzvorschriften zusammengebaut werden.

Wintergarten dirfen an die Balkonkonstruktion im 1. OG anschliessen; sie dirfen
maximal 1,0 m' héher sein als Oberkante Balkonplatte; die vorhandenen
Balkongelander durfen zu diesem Zweck entfernt werden.

Es sind einfache Pultdach-Konstruktionen zu wahlen.
Als nach aussen sichtbare Materialien sind Metall und Glas zu wahlen,

Die Farbgebung aller sichtbaren Bauteile inkl. Sonnenschutz-Anlagen sowie die
Fenstergliederungen sind pro Hausergruppe aufeinander abzustimmen; es sind
zuriickhaltende Farbténe zu wahlen, die sich an den vorhandenen Farben
orientieren.

Sonnenschutz-Anlagen (Beschattungs-Anlagen) dirfen auf der Aussenseite der
Begrenzungsflachen montiert werden.

Fur mégliche Wintergarten-Anlagen auf der Stidfassade der Gebdude auf den
Parzellen 660 resp. 669 gelten diese Bestimmungen sinngemass.

§10

1. Die aus Plan Nr. GP-03 hervorgehende und in den Planen Nrn. GP-04,
VP-06/GP-05 illustrierte Landschaftsgestaltung und Bepflanzung ist weg-leitend.
Entlang der Baumlinie am Heidenburgweg sind mdglichst transpa-rente Baume zu
pflanzen, um einen maglichen Schattenwurf auf die Reihen-h&user gering zu halten.
Als Ubergangszone zwischen gemeinschaftlich genutztem privatem Aussenraum
(Gehwege) und dem Innenraum im Eingangsgeschoss sind individuell bepflanzte
Vorgarten mit Einfriedungen anzulegen. Die im Freiraumplan eingetragene
Vorgartenlinie beschrankt die Ausdehnung der Vorgarten. Die Grosse der
Gartenbereiche wird durch die Gartenlinie beschrankt. Die Gartenbereiche sind
individuell zu bepflanzen. Die gemeinschaftlich genutzten privaten Freiflachen sind
vielfaltig und mit einheimischen Pflanzen zu gestalten.

2. Mit dem Baugesuch ist ein Freiraumplan mit der Umgebungsgestaltung und
Bepflanzung, unter Angabe der vorgesehenen Materialien fiir Bodenbeldge und
Wege usw., einzureichen.

3. Als Kleinbauten gelten freistehende Garten- und Gewéchshauschen,
Velounterstdnde, Spielhduser und gedeckte Sitzplatze.

In Relation zur Kleinmassstéblichkeit der Reihenhausparzellen wird die maximale
Grundflache pro Kleinbaute mit 8 m? festgelegt; die Gebaudehshe darf max. 3.0 m'
betragen.

Kleinbauten sind in einem Abstand von 2,0 m' zur Grenze auf der Hauptwohnseite
und in einem Baustreifen von 3,0 m' Tiefe erlaubt.

Es sind einfache, leichte und madglichst transparente Konstruktionen zu wahlen: als
nach aussen sichtbare Materialien sind Metall, Holz und Glas zu verwenden.

Die Farbgebung soll zuriickhaltend und méglichst natirlich sein.

Hinweise

GP-04 und
VP-06/GP-05

Schema-Skizze Nr. 5

Schema-Skizze Nr. 5

Schema-Skizze Nr. 6

Schema-Skizze Nr. 6

GP-03
GP-04
VP-06/GP-05

Schema-Skizze Nr 7

Schema-Skizze Nr 7
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Verkehrserschliessung § 11

1. Motorisierter Verkehr

2. Parkierung

3. Nichtmotorisierter
Verkehr

Technische
Erschliessung und
Entsorgung

1.Infrastrukturelle
Erschliessung

2. Kehricht

Heizung und Isolation

1. Heizsysteme

2. Technische
Anforderungen

Gemeinschafts-
Einrichtungen

1. Gemeinschaftsraume

2. Kinderspielplatze

Revision

Inkrafttreten

Aufhebung bisherigen
Rechts

1. Die Erschliessung erfogt (ber den Ziegeleiweg. Das Eingangsgeschoss ist
grundsatzlich, mit Ausnahmen fir Ambulanzen und Invalidenfahrzeuge, vom
motorisierten Verkehr freizuhalten. Die Erschliessung fir Feuerwehr, Anlieferung und
Umziige erfolgt Gber eine im Uberbauungsplan eingezeichnete Fahrspur. Die
Erschliessung des Untergeschosses fur alle motorisierten Fahrzeuge (einschliesslich
Mofas) geschieht iber eine Rampe.

2. Es gilt das Parkierungsreglement | der Stadt Lenzburg vom 10. April 1997.
Anderungen oder Erganzungen zu den vorhandenen und bewilligten ober- und
unterirdischen Parkierungsanlagen bedirfen einer neuen Baubewilligung.

3. Die Erschliessung erfolgt Uber den Heidenburgweg, den Himmelrychweg, den
ostlich an den Parzellen vorbeifiihrenden Weg oder den Gehsteig am Ziegeleiweg.
Der Freiraum der Siedlung soll invaliden-, kinder- und senioren-gerecht gestaitet
werden. Die Fahrrader und Kinderwagen werden individuell unterirdisch oder in den
Eingangsbereichen abgestellt. Fahrrader diirfen auf den Gehwegen zirkulieren.

§12

1. Die infrastrukturelle Erschliessung und Entsorgung (Wasser, Elektrizitat, Telefon,
Radio und Fernsehen, Kanalisation, Hydranten, Gas usw.) ist mit dem
Baubewilligungsverfahren zu regeln. Wo immer méglich sollen gemeinschaftliche
Anlagen erstellt werden.

2. Der Containerstandort mit Einfriedung fur insgesamt ca. 9 Container ist am
Ziegeleiweg zu erstellen.

§13

1. Die Primarenergie fir die Heizsysteme ist mit dem Baubewilligungsver-fahren zu
regelin.

2. Es gelten die Vorschriften des Kantonalen Energiegesetzes und der
Energiesparverordnung.

§14

1. Die Treppenaufgénge auf den beiden Platzen sind innerhalb der dafiir
vorgesehenen Zonen sehr sorgfaltig und pavillonartig zu gestalten, so dass sie in
bescheidenem Umfang auch als Aufenthaltsraume verwendet werden kénnen.

2. An gut besonnten Stellen sind im Umfang, wie in den Planen Nr. GP-03, VP-
06/GP-05 eingezeichnet, kindergerechte Spielplatze fur Kleinkinder (mindestens 40
m?) und fur Kinder im schulpflichtigen Alter (mindestens

150 m? Kinderspielplatz und mindestens 550 m? Spielwiese) anzulegen.

§15

Die Abanderung des Gestaltungsplanes inkl. Teilanderung vom 13. 03. 2002 mit den
zugehdrigen Sondernutzungsvorschriften bedarf des gleichen Verfahrens wie der
Erlass.

§16

Der Gestaltungsplan inkl. Teildnderung vom 13. 03. 2002 und die
Sondernutzungsvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

§17

' Die Vorbaulinie fiir den Bereich der Reihenhauser im Gestaltungsplan wird
aufgehoben.

2 Bisherige Regelungen in den Spezialbauvorschriften vom 24.07.1984, welche den
neuen Sondernutzungsvorschriften vom 13. 03. 2002 widersprechen oder welche
durch neue Formulierungen ersetzt werden, gelten als aufgehoben.

Hinweise

GP-02

(entspricht den
bewilligten und
realisierten Bauten)

Parkierungs-
Reglement | vom
10. April 1997

VP-06/GP-05

GP-01
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Hinweise

Dieser Gestaltungsplan ist vom Stadtrat Lenzburg am 13. 03. 2002 beschlossen
worden.

Im Namen des Stadtrates

Der Stadtammann:
Rolf Bachmann

Der Stadtschreiber:
Christoph Moser

Vom Regierungsrat genehmigt an der Sitzung vom .............. 2002
Im Auftrag des Regierungsrates

Der Staatsschreiber:
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Oeffentliche Planauflage vom 18, November bis 17 Dezember 1986
vom Einwohnerrat ;
Beschlossen vea des &w@égﬁwm«m am 19. Juni 1986
Prasident Protokollfuhrer
Der Der

ERLAUTERUNGEN ZUM KOMMUNALEN GESTALTUNGSPLAN

1. Das Genehmigungsverfahren:

Das Genehmigungsverfahren bezieht sich nur auf die farbig
oder mit Raster angelegten Flachen.

Baulinien und Strassenlinien

—— Grenze Gestaltungsplan
T Gestaltungsbaulinie
______ Vorbaulinie

Spezialbaulinie

Untergeschossbaulinie

Gestaltungs— und Untergeschossbaulinie

Vorbau— und Untergeschossbaulinie

Aufzuhebende Vorbaulinie fiir die Gebdudegruppen A—J (von © bis ®©)

Firstrichtungen
Geschosszahlen

Durchsichtzonen DZ

orange Zone fiir Gemeinschaftsrdume und Nutzungen lout Bauordnung

2. Zur Orientierung

ROtum ______ blau Vom Grossen Rat oder Regierungsrat genehmigte Baulinien
Ricem » _  blay Aufzuhebende Baulinien
.. bl Aufzuhebende Strassenlinien
rot Zu genehmigende Baulinie
IS ! Zu genehmigende Strassenlinie
______ rot Projektierte Baulinien, die noch nicht genehmigt werden sollen.
______ rot Projektierte Strassenlinien, die noch nicht genehmigt werden sollen.
Sichtzonen
e GENWGEE Sichtlinien als Begrenzung der Sichtzonen
C-—"""71  helliblau Sichtzone fiir Fahrzeuge

Die hellblau angelegten Fldchen sind stdndig als Sichtzonen
freizuhalten. Es diirfen keine sichtbehindernden Pflanzen,
Einfriedungen oder andere Anlagen bestehen. Das Sichtfeld

der Fahrer muss von 0.60m bis 3.00m iiber den Boden frei bleiben.

Standorte und Nummern zu Skizzen 1-5
Stadt Lenzburg Kanton Aargau
Teilanderung Gestaltungsplan ,,Untere Widmi*
gemaiss § 21 BauG ; oS
e |
Andert den Gestaltungsplan ,Untere Widmi, 5 ol —W
beschlossen am 19.06.1986, genehmigt am 24.07.1987 O
Gestaltungsplan GP - 01 - Teilanderung Vorbaulinie 7IEGELEIWEG
el )— e

Vorprifungsbericht vom 07.09.2001 o 3 l l
Offentliche Auflage + Mitwirkung vom 19.11.2001 bis 18.12.2001
(kombiniertes Verfahren)
Beschlossen vom Gemeinderat am 13.03.2002 GROESSE GESTALTUNGSPLANBEREICH OHNE ' l l l | [ [
Der Gemeindeammann Der Gemeindeschreiber PARZELLE HEIDENBURGWEG NR. 2148: 14 643 rn2 0 5 10 20 ‘W M O
Rolf Bachmann W Christoph Moser L‘ w i
Genehmigung \ / . !

Genehmigung durch den Regierungsrat :

Aarau,den 28 . August 2o02
Genehmigungsvorlage April 2002 . S

Der Staatsschreiber:




Spezialbauvorschriften zum ¢)riainal mit
Gestaltungsplan Un “&hﬁ“_e

Die Einwohnergemeinde Lenzburg erlasst, gestutzt auf § 141 des kantona-
len Baugesetzes und § 25 der Bauordnung der Stadt Lenzburg vom 9. April
1981, die nachstehenden Spezialbauvorschriften zum Gestaltungsplan Un-
tere Widmi.

Art. 1
Geltungsbereich 'Die nachfolgenden Bestimmungen beziehen sich auf die im Zonenplan
1: 2500 ausgeschiedene Wohnzone W2a mit der Bezeichnung «Untere

Widmi».

2Der Gestaltungsplan umfasst das in Plan Nr. GP-01 mit «Grenze Ge-
staltungsplan» bezeichnete erweiterte Gebiet.

Art.2
Zweck Der Gestaltungsplan bezweckt die stadtebaulich-landschaftlich, archi-
tektonisch und wohnhygienisch gute Uberbauung der Unteren Widmi.

Art. 3
Bestandteile 'Rechtsverbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes «Untere
Widmi» sind:
a) Spezialbauvorschriften
b) Gestaltungsplan 1 :500 Plan Nr. GP-01
c) Uberbauungsplan 1:500 Plan Nr. GP-02

2Die Ubrigen Bestandteile des Gestaltungsplanes, namlich
d) Freiraumplan 1:500 Plan Nr. GP-03
e) Perspektiven Siedlungsraume/Gestaltungsrichtplan Plan Nr. GP-04
f) Axonometrie Vorprojekt/Gestaltungsrichtplan ~ Plan Nr. VP-06/GP-05
haben wegleitenden Charakter. Sie veranschaulichen die Ziele des Gestal-
tungsplanes, verdeutlichen die Spezialbauvorschriften und gelten als Richt-
linie fir Planung, Projektierung und Ausfiihrung der Bauten und Anlagen.

Art. 4
Verhaltnis zur Bauordnung Soweit durch den Gestaltungsplan (alle Bestandteile laut Art. 3) keine
mit Zonenplan abweichenden Regelungen getroffen sind, gilt die Bauordnung mit Zonen-

plan.



Abweichungen

Planungskosten

Nutzung und Ausnitzung
1. Nutzung

2. Ausnuitzung

Eigentumsverhaltnisse,
Zufahrtsrechte und
Unterhaltsarbeiten

Stadtebaulich-landschaftliche
und architektonische
Gestaltung

1. Siedlungskonzept

Art. 5
Geringfugige Abweichungen vom Gestaltungsplan konnen vom Stadtrat
in Ausnahmefallen gestattet werden, sofern der Zweck des Gestaltungspla-
nes und die Entwurfs- und Gestaltungsprinzipien des Siedlungskonzeptes
gewahrt bleiben. Im Ubrigen gilt § 149 BauG.

Art. 6
Die Kosten des Gestaltungsplanes tragt der Grundeigentimer.

Art. 7
1. Soweit die Spezialbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gilt die

Bauordnung mit Zonenplan.

2. Die Ausnutzungsziffer betragt fur das Gestaltungsplangebiet (ohne
Heidenburgweg) 0,53; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von

7800 m2.

Bei der Aufteilung in Parzellen darf aus stadtebaulichen Griinden die
Proportionierung der Baumasse und ihrer einzelnen Teile nicht geandert
werden (siehe Art. 9 Ziff. 1 — 4 und Gestaltungsplan Plan Nr. GP-01).

Die anzurechnende Bruttogeschossflache wird nach § 56 der Bauord-
nung berechnet. Die zulassige Bruttogeschossflache darf innerhalb des
planerischen Spielraumes des Gestaltungsplanes nicht so konzentriert
werden, dass q’as Siedlungskonzept in seiner Gesamtheit beeintrachtigt
wird. Die Ausnutzung ist Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet (ohne
Heidenburgweg) zu berechnen und darf nicht separat iiber Einzelparzellen

errechnet werden.

Art. 8
Die Eigentumsverhaltnisse unter den privaten Eigentimern sind durch
eine zweckmassige vertragliche Regelung abzugrenzen (Alleineigentum,
Miteigentum, Baurecht, Dienstbarkeiten, Nutzungs- und Verwaltungsord-
nung) und im Grundbuch einzutragen.

2Die Zufahrtsrechte fir die obligatorischen 6ffentlichen Dienste sind auf
Verlangen des Stadtrates als Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen.

3FUr Unterhaltsarbeiten, Schneerdumung und Strassenreinigung inner-
halb der Siedlung, mit Ausnahme des Heidenburgweges, kommt
die Stadt nicht auf.

Art.9
1. Das Siedlungskonzept stellt eine geschlossene Siedlungseinheit,
-form und -gestalt dar. Es beruht auf einem detaillierten architektonischen
Vorprojekt, das den Gestaltungsrichtplanen (Plane Nrn. GP-04, VP-06/
GP-05) zugrunde liegt.



2. Raumbildung und
Massstablichkeit

3. Baulinie

4. Wahrnehmung

2. Die Geschosszahl beschrankt die Hohe der Bauten. Maximale Ge-

baudehohen sind:
Fassadenhohe Gebaudehohe

2 Geschosseund
Dachgeschoss 7.50m 10m
Die Gebaudegruppen A —J sind zweigeschossig auszufiihren. Die G”ebéu-
degruppen K-N durfen 2 Voll- und 1 Dachgeschoss aufweisen (Ausnutzung
des Dachgeschosses bis %3 der Gebaudegrundflache). (Flr die Bezeich-
nung der Gebaudegruppen siehe Plan Nr. GP-02.)

Die Ausdehnung der Bauten wird durch die im Gestaltungsplan (Plan
Nr. GP-01) eingezeichneten Gestaltungsbaulinien, Vorbaulinien, Spezial-
baulinien und Untergeschossbaulinien beschrankt. Die Gestaltungsbauli-
nie begrenzt den Spielraum fur die Baukorper. Die Vorbaulinie begrenztden
Spielraum fur die offenen und geschlossenen Balkone, Erker und Winter-
garten. Die Spezialbaulinie begrenzt den Spielraum fir die gedeckten Aus-
sentreppen, die Gemeinschaftsraume (Pavillons) und die Rampe. Die Nut-
zung fir diese Bereiche ist im Gestaltungsplan (Plan Nr. GP-01) bei jeder
Spezialbaulinie vermerkt. Die Untergeschossbaulinie begrenzt den Spiel-
raum unterirdischer Gebaudeteile.

Fir die Gestaltung der Bauten ist der Gestaltungsrichtplan (Plan Nr. VP-
06/GP-05) wegleitend. Bauvolumen und Freirdume sollen als stadtebau-
lich-raumliche Gefige mdglichst gleichwertig behandelt werden. Gestal-
tung und Ausfilhrung miissen mit hochster Sorgfalt geschehen.

3. Die Baulinie betragt laut § 72 Abs. 1 BauG 4 Meter.

4. Die Siedlung soll von allen Seiten her zuganglich sein. Der Fussgan-
gerbereich soll gassenartig entlang der Westreihe mit Reihenhausern lie-
gen und sich im sudlichen und im noérdlichen Teil der Siedlung zu je einem
Platz ausweiten, die ahnlich gross, jedoch unterschiedlich proportioniert
sein sollen. Auf diesen Platzen sind Aufgange aus dem Untergeschoss vor-
zusehen. Am Fussgangerbereich sollen sich alle Eingange zu den Wohnun-
gen und zu den Wohngebauden befinden.

Die im Gestaltungsplan (Plan Nr. GP-01) eingezeichneten Durchsicht-
zonen begrenzen Offnungen. Diese miissen in den vorgesehenen Zonen
folgende Dimensionen aufweisen:

Mindestens 2. 50m Dz 7
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5. Besonnung

6. Dachgestalt

7. Fassaden

8. Baumaterialien und
Farbgebung

Freiraum
1. Bepflanzung

Die einzelnen Gebaudegruppen durfen oberirdisch nicht zusammenge-
baut werden.

Die Durchsichtzonen sollen so angeordnet werden, dass vielfaltige Aus-
und Durchblicke auf den Schlossberg, die Hiigelkuppen Gofi und Bélli und
den Staufberg maoglich sind.

5. Die Abstande der Bauten sind durch siedlungskonzeptionelle Krite-
rien und durch die 2-Stunden-Schattenregel der Regionalplanungsgruppe
Nordwestschweiz von 1969 bestimmt. (Siehe Gestaltungsrichtplan Nr. VP-
06/GP-05.)

Ausnahmen dirfen morgendliche Randstunden und den 6stlichen Teil
der Gebaudegruppe N, wo die Stdfassade bis am Mittag mehr als 2 Stun-
den beschattet wird, betreffen. (In der Hauptbesonnungszeit iber Mittag
und am Nachmittag ist diese Fassade jedoch an den Stichtagen [29. Okto-
ber und 9. Februar] sehr gut besonnt.)

Von den bewohnten Raumen durfen nur Wohnkiichen und in Ausnah-
mefallen Elternschlafzimmer ausschliesslich nach Norden orientiert sein.

6. Es sind fiir die ganze Siedlung Satteldacher mit Ziegeleindeckung
vorzusehen.

Auf Gebauden mit Wohnungen und ausgebauten Dachgeschossen sind
Lukarnen mit kleinen Dachloggias und aufden Reihenhausern kleine Dach-
gauben als Lichteinfalle fur die darunter liegenden Estriche erlaubt. (Siehe
Gestaltungsrichtplan Nr. VP-06/GP-05.) Weitere Dachaufbauten und -ein-
schnitte sind nicht erlaubt.

7. Aus warmetechnischen Grinden wird eine fassadenunabhangige
Abstiitzung oder Aufhangung der Balkone verlangt. (Siehe Gestaltungs-
richtplane Nrn. GP-04, VP-06/GP-05.)

8. Mit dem Baugesuch ist ein Baubeschrieb mit den wichtigsten zu ver-
wendenden Baumaterialien einzureichen.

Die Farbgebung ist vorgangig mit den zustandigen oOrtlichen Behorden
abzusprechen.

Art. 10
'Die aus Plan Nr. GP-03 hervorgehende und in den Planen Nrn. GP-04,
VP-06/GP-05 illustrierte Landschaftsgestaltung und Bepflanzung ist weg-
leitend. Entlang der Baumlinie am Heidenburgweg sind moglichst transpa-
rente Baume zu pflanzen, um einen moglichen Schattenwurf auf die Rei-
henhauser gering zu halten. Als Ubergangszone zwischen gemeinschaft-
lich genutztem privatem Aussenraum (Gehwege) und dem Innenraum im



2. Freiraum

Verkehrserschliessung
1. Motorisierter Verkehr

2. Parkierung

3. Nichtmotorisierter Verkehr

Technische Erschliessung
und Entsorgung

1. Infrastrukturelle
Erschliessung

2. Kehricht

Heizung und Isolation
1. Heizsysteme

Eingangsgeschoss sind individuell bepflanzte Vorgarten mit Einfriedungen
anzulegen (siehe Plane Nrn. GP-04, VP-06/GP-05). Die im Freiraumplan
(Plan Nr. GP-03) eingetragene Vorgartenlinie beschrankt die Ausdehnung
der Vorgarten. Die Grosse der Gartenbereiche wird durch die Gartenlinie
beschrankt (siehe Plan Nr. GP-03). Die Gartenbereiche sind individuell zu
bepflanzen. Die gemeinschatftlich genutzten privaten Freiflachen sind viel-
faltig und mit einheimischen Pflanzen zu gestalten.

2Mit dem Baugesuch ist ein Freiraumplan mit der Umgebungsgestaltung
und Bepflanzungen, unter Angabe der vorgesehenen Materialien flr Bo-
denbelage und Wege usw., einzureichen.

Art. 11

1Die Erschliessung erfolgt uber den Ziegeleiweg. Das Eingangsge-
schoss ist grundsatzlich, mit Ausnahmen fir Ambulanzen und Invaliden-
fahrzeuge, vom motorisierten Verkehr freizuhalten. Die Erschliessung fir
Feuerwehr, Anlieferung und Umziige erfolgt tiber eine im Uberbauungsplan
(Plan Nr. GP-02) eingezeichnete Fahrspur. Die Erschliessung des Unterge-
schosses fiir alle motorisierten Fahrzeuge (einschliesslich Mofas) ge-
schieht Uber eine Rampe. Die Mofas sollen eine eigene Fahrspur erhalten.

2Es sind ca. 85 — 93 unterirdische Parkplatze vorzusehen, jedoch min-
destens einer pro Wohneinheit, wie in der Bauordnung vorgeschrieben. Fir
20% der Anzahl Wohneinheiten sind unterirdische Besucherparkplatze zu
erstellen, einer davon oberirdisch als Invalidenparkplatz. Weitere oberirdi-
sche Parkplatze durfen nicht erstellt werden. Fur die Mofas sind separate

Abstellplatze zu erstellen.

3Die Erschliessung erfolgt iber den Heidenburgweg, den Himmelrych-
weg, den ostlich an den Parzellen vorbeifiihrenden Weg oder den Gehsteig
am Ziegeleiweg. Der Freiraum der Siedlung soll invaliden-, kinder- und se-
niorengerecht gestaltet werden. Die Fahrrader und Kinderwagen werden in-
dividuell unterirdisch oder in den Eingangsbereichen abgestellt. Fahrrader
durfen auf den Gehwegen zirkulieren.

Art. 12
Die infrastrukturelle Erschliessung und Entsorgung (Wasser, Elektrizi-
tat, Telefon, Radio und Fernsehen, Kanalisation, Hydranten, Gas usw.) ist
mit dem Baubewilligungsverfahren zu regeln. Wo immer maoglich sollen ge-
meinschaftliche Anlagen erstellt werden.

2Der Containerstandort mit Einfriedung firinsgesamt ca. 9 Container ist
am Ziegeleiweg zu erstellen. (Siehe Plan Nr. VP-06/GP-05.)

Art. 13
'Die Primarenergie fur die Heizsysteme ist mit dem Baubewilligungsver-
fahren zu regeln.

~



2. Technische Anforderungen 2Die zum Zeitpunkt der Realisierung des Projektes aktuellen Empfeh-
lungen uber die technischen Anforderungen an Warmwasserzentralheizun-
gen und Warmeleistungsbedarf von Gebauden des SIA (derzeit Normen-
werk Nrn.384/1, 1982 und 384/2, 1982) und die Warmeschutzverordnung
des Regierungsrates sind mindestens einzuhalten.

Gemeinschaftseinrichtungen Art. 14

1. Gemeinschaftsraume Die Treppenaufgange auf den beiden Platzen sind innerhalb der dafiir
vorgesehenen Zonen sehr sorgfaltig und pavillonartig zu gestalten, so dass
sie in bescheidenem Umfang auch als Aufenthaltsraume verwendet werden

kénnen.

2. Kinderspielplatze 2An gut besonnten Stellen sind im Umfang, wie in den Planen Nrn. GP-
03, VP-06/GP-05 eingezeichnet, kindergerechte Spielplatze fir Kleinkin-
der (mindestens 40 m2) und fur Kinder im schulpflichtigen Alter (mindestens
150 m? Kinderspielplatz und mindestens 550 m2 Spielwiese) anzulegen.

Art. 15
Revision Die Abanderung des Gestaltungsplanes mit den zugehorigen Spezial-
bauvorschriften bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass.

Art. 16
Inkrafttreten Der Gestaltungsplan und die Spezialbauvorschriften treten mit der Ge-
nehmigung durch den Grossen Rat in Kraft.

Dieser Gestaltungsplan ist vom Einwohnerratam 19. Juni 1986
beschlossen worden.

Im Namen des Einwohnerrates

Der Prasident:

Der Protokollflhrer:

Vom Grossen Rat genehmigt an der Sitzung vom

Im Auftrag des Grossen Rates
Der Staatsschreiber:

Genehmigung durch den Grossen Raies ‘?
Aarau, den Quitwedurlssnt . ‘% ":'3 3‘
8 RRB-Nr. JAR= H—%- 23 “a'l £

6 Q'* ‘m Auftrage.des Grossen Rates
ﬁr Staatss relber b Vertrstung
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ERLAEUTERUNGEN: ZUM  KOMMUNALEN GESTALTUNGSPLAN

1. Das Genehmigungsverfahren

Das Genehmigungsverfahren bezient sich nur auf die farbig

oder mit Rasfter angelegten Flachen.

Baulinien und Strassenlinien

GR Datum

oo MO < |11 V] Vom Grossen Rat oder Regierungsrat genehmigte Baulinien
@,EEE'E‘,_ blau Aufzuhebende  Baulinien
4 4 blau Aufzuhebende  Strassenlinien
rof Zu genehmigende Baulinien
L e RS Zu genehmigende Strassenlinien
e e R Projektierte  Baulinien, die noch nicht genehmigt werden sollen
S [ Projektierte  Strassenlinien, die noch nicht genehmigt werden sollen
orange Zu genehmigende Baulinie (Art. 110 der Verordnung uber Er-
stellung, Betrieb und Unterhalt von elektrischen Starkstrom—
anlagen vom 7 Juli 1933)
Sichtzonen
oo schiwafz Sichflinien als Begrenzung der Sichtzonen
[C-—-3 hellblau Sichtzone fur Fahrzeuge
Die hellblau angelegten Flachen sind sfindig als Sichtzonen
freizuhalten. Es dirfen keine sichtbehindernden Pflanzen
Einfriedungen oder  andere Anlagen bestehen. Das Sichtfeld
decr Fahrer muss von 0.60m bis 3.00m Uber Boden frei bleiben.
e Grenze Gestaltungsplan
Gestaltungsbaulinie
—————— Vorbaulinie
Tt cnc—— Spezialbaulinie

Untergeschossbaulinie

= = Gestaltungs- und Untergeschosshaulinie
Vorbau-und Untergeschossbaulinie

E Firstrichtungen
Geschosszahlen

Durchsichtzonen DZ

orange Zone fur Gemeinschaftsraume und Nutzungen laut Bauordnung”’

2 Zur Orientierung
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:D Notausgang aus Unfergeschoss S i o :'O

1 telb Erschliessungsstrasse ES 1

CC——3 heligelb Erschliessungsstrasse ES 2

] dunkelgrau Bestehende Wege und Strassen E‘
3 hellviolett Gehweg

1 dunkelviolett Gehweg mit beschrdnktem Fahrverkehr

08800 Gehweg

Gebdudegruppe A o
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