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Scheifele + Meiler  Ingenieur- und Planungs-AG Spreitenbach - Niederrohrdorf

Gemeinde Niederrohrdorf Kanton Aargau

Sondernutzungsvorschriften ,,Hofacher*

1. Zweck

Mit den Sondernutzungsvorschriften wird folgendes bezwecki:

— Ortsbauliche Riicksichtnahme auf die bestehenden umliegenden Ueberbau-
ungen und das angrenzende Kulturland.

— Massnahmen zur Einhaltung der Planungswerte im Bereich von Larmimmis-
sionen.

— Einheitliche, feingliedrige Gestaltung der Bebauung.

2. Verhaltnis zum librigen Recht

Wo mit den Sonderbauvorschriften keine abweichende Regelungen getroffen
werden, gelten das kantonale Baugesetz, die Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Niederrohrdorf sowie alle librigen einschlagigen Gesetze und Verordnun-
gen.

3. Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften gelten innerhalb des im Gestaltungsplan bezeichneten
Perimeters. Dieser gilt zugleich fir den Erschliessungsplan.

4. Teilbereiche

Der Geltungsbereich fir die Sondernutzungsvorschriften ist in vier Teilbereiche
A-D aufgeteilt.

Teilbereich A + B liegt in der Kernzone und Zone W3,

Teilbereich C in der Zone W3

Teilbereich D liegt in der Zone KN

Innerhalb der Teilbereiche gelten die nachfolgenden, zusatzlichen Bau- und Ge-
staltungsvorschriften.
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Gemeinde Niederrohrdorf Kanton Aargau

Teilbereiche A + B

Larm

- Wohnbauten sind larmgerecht zu konzipieren (larmabgewandte Anordnung
larmempfindlicher Rdume, weniger exponierte Zweitfenster usw.)

— Baugesuche fiir Wohnbauten, die naher als 10 m zur Kantonsstrassengrenze
stehen und larmempflindliche Raume (vgl. Art. 2 Abs. 6 der Larmschutzverord-
nung vom 15. Dezember 1986) aufweisen, die sich nur lber Fenster in der
Strassenfassade liften lassen, kdnnen nur bewilligt werden, wenn mit einem
Larmnachweis nachgewiesen wird, dass die Anforderungen des Umweltschutz-
rechts des Bundes an Baubewilligungen (vgl. Art. 22 USG und Art. 31 LSV) er-
fullt sind.

— Larmschutzwande, Erdwalle und &ahnliche zur Einhaltung der Larmschutzvorschrif-
ten notige Bauten missen die durch die Baulinien definierten Abstande einhalten.
Einfriedungen im Sinn von § 111 BauG zur Beruhigung der Aussenraume sind unter
der Bedingung moglich, dass sie strassenseitig larmabsorbierend ausgestaltet wer-
den.

- Mehrkosten, die durch diese Vorschriften entstehen, gehen zu Lasten der
Bauherrschaft.

Teilbereich C

Gebdudeabmessungen

Maximale Gebaudelange | =30m

Maximale Geb&audebreite b=15m (exkl. vorspringende Balkone)
Maximale Firsthéhe h=13m

Dachform

Flachdach oder Pultdach bis 10°. Nicht begehbare Teile des Flachdaches und
Pultdacher sind zu begriinen.

Attikageschosse

Fur die Lage der Attikageschosse gelten die Baulinien des Gestaltungsplanes.
Sofern keine Angaben vorhanden sind, miissen Attikageschosse mindestens 1.20
m von der Grundfassade zuriickversetzt werden. Die zulassige Flache der Attika-
geschosse sowie die Konstruktion richtet sich nach den geltenden kantonalen
und kommunalen Vorschriften.

Teilbereich D

Es gelten die Bestimmungen der allgemeinen Bau- und Zonenordnung.
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Gemeinde Niederrohrdorf Kanton Aargau

5. Erschliessung und Parkierung

Die Parkplatze sind weitmaoglichst unterirdisch anzulegen. Die Bereiche fiir die
Zu- und Wegfahrten zu den Tiefgaragen sind im Gestaltungsplan festgelegt.

Offene Besucherparkplatze sind mit wasserdurchlassigen Belégen auszustatten.

6. Platzgestaltungen

Der Quartierplatz gemass Plan dient als Begegnungsort. Die Infrastruktur soll so
gestaltet werden, dass er der Quartiergemeinschaft dient. Fir Zusammenkunfte
ist ein einfacher Gemeinschaftsraum zu erstellen. Im Gegenzug wird die Pflicht
zur Erstellung von Gemeinschaftsraumen in den Uberbauungen gemass § 33 der
Bauordnung aufgehoben. Gleichzeitig soll das Wenden von Fahrzeugen auf die-
sem Platz erméglicht werden. Die definitive Gestaltung wird von der Gemeinde
festgelegt.

Aussenanlagen entlang von o6ffentlichen Strassen mussen erhdhten gestalteri-
schen Anforderungen gentigen.

7. Heizungssystem

Bezlglich Heizungsanlagen sind die Anforderungen fur Arealliberbauungen ge-
mass §21 AbauV einzuhalten. Werden pro Bauwerk Einzelheizungen vorgese-
hen, muss der Nachweis erbracht werden, dass die Energiebilanz nicht schlechter
ist als wenn eine gemeinsame Heizungsanlage fur die ganze zu bewilligende
Uberbauung erstellt wiirde. Der Nachweis wird durch die Energieberatungsstelle
der Gemeinde Uberprift.

8. Entsorgungseinrichtungen

Es sind zentrale Entsorgungsplatze vorzusehen. Die Projekte sind mit den ent-
sprechenden Baugesuchen einzureichen.

Spreitenbach, 16. Juli 2003
Scheifele + Meiler

Ingenieur- und Planungs AG
8957 Spreitenbach
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