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Gemeinde Stetten; Genehmigung Gestaltungsplan "Langene-Ost"

Sachverhalt
1. Verfahren

1.1 Verfahrensdaten

Vorpriifungsbericht 24. Juni 2010
Offentliche Auflage 12. Oktober bis 10. November 2010
Beschluss Gemeinderat 6. Dezember 2010
Eingereicht zur Genehmigung 17. Dezember 2010
Ablauf der Beschwerdefrist 10. Januar 2011

Die Verfahrensvoraussetzungen fur die Genehmigung sind erfullt.
1.2 Zustandigkeit zur Genehmigung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt ist gemass § 27 Abs. 1 Baugesetz (BauG) fur
die Genehmigung der eingereichten Vorlage zustandig.

1.3 Rechtsschutzverfahren

Zur Vorlage sind keine Beschwerden eingereicht worden.

2. Nutzungsplanung Siedlung als Grundlage der Vorlage

Die Vorlage stitzt sich auf die am 28. September 2005 genehmigte Nutzungsplanung
Siedlung.

3. Die Vorlage im Uberblick
3.1 Vorlage

Der Gestaltungsplan "Léngene-Ost" umfasst das linsenférmige, unliberbaute Gebiet zwi-
schen dem offen gelegten Dorfbach und der Busslingerstrasse (Kantonsstrasse K 415).
Er ersetzt den 6stlichen Teil des rechtskraftigen Gestaltungsplans "Langene" aus dem
Jahr 2007.

Der Gestaltungsplan hat zum Ziel, eine kompakte Bebauung mit attraktiven Umgebungs-
flachen im Gebiet "Langene Ost" sicherzustellen. Die Erschliessung erfolgt mittels einer
Zu-/Wegfahrt Uber die Kiesstrasse, die Zufahrt zu den Besucherparkplatzen ab der Dérnd-
lerstrasse.

Die vorgesehene Wohnlberbauung sieht eine segmentférmige Randbebauung zwischen
dem neu geéffneten Bachverlauf im Nordwesten und der Busslingerstrasse im Sudosten

Versand:




vor. Das Konzept beinhaltet zwei randliche Reihen von zweigeschossigen Wohnbauten
mit dazwischen gelegenem Atrium. Auf diese Weise wird eine ansprechende Bebauungs-
dichte erreicht. Eine Riegelwirkung gegen die Strasse wird aufgrund der alternierenden
Bauvolumen vermieden. Die Raumnischen zwischen den vorgeschobenen Atriumberei-
chen bieten Platz fUr eine strassenbegleitende Bepflanzung. Auf Seite des Bachs erlaubt
die analoge Bebauungsform einen angemessenen Schutz der Privatsphéare gegen den an
den Hausern vorbeifiihrenden Fussgéngerweg.

Der grosse Hofraum zwischen beiden Bebauungszeilen dient als Begegnungsraum. Er
umfasst Erschliessungs-, Begegnungs- und Spielflachen. Der halbéffentliche Raum ist
von den Wohnh&usern her gut Gberblickbar.

3.2 Gegenstand der Genehmigung

Zu genehmigen sind die verbindlichen Inhalte folgender Planungsmittel:
e Gestaltungsplan "Langene-Ost" bestehend aus

- Situation 1 : 500

- Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Erwdgungen

4. Beurteilung der Vorlage

41 Uberpriifungsbefugnis

Die Genehmigungsbehérde priift die Nutzungsplane auf Rechtmaéssigkeit, auf Uberein-
stimmung mit den kantonalen Richtplanen und den regionalen Sachplanen sowie auf an-
gemessene Berlicksichtigung der kantonalen und regionalen Interessen (§ 27 Abs. 2
BauG). Dazu gehéren namentlich die Anforderungen nach § 21 BauG.

4.2 Allgemeine Beurteilung

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird eine hohe Bebauungs- und Wohnqualitat im
ostlichen Teil des Gebiets "Langene" erreicht. Die Festsetzungen im Gestaltungsplan (in-
klusive SNV) sind sachgerecht.

4.3 Erschliessung

Die Erschliessung ab der Kiesstrasse Uber die ausgeschiedenen Erschliessungsflachen
zu den einzelnen Bauten ist situationsgerecht. Der Bereich fir die Besucherparkplatze
wird an der Dérndlerstrasse ausgeschieden.

Der Fussweg entlang dem Bach wird mittels Dienstbarkeitsvertrag sichergestellt.

44 Bepflanzung entlang der Kantonsstrasse

Entlang der K 415 Busslingerstrasse ist eine Baumallee vorgesehen. Diesbeziglich ist im
Rahmen des Baubeuwilligungsverfahrens die VSS SN 640 677 (Alleebdume, Grundlagen)
zu beachten.

Die zu pflanzenden Baume entlang der Kantonsstrasse mussen bei einem spéateren Aus-
bau der Strasse gefallt werden (Baumabstand Hinterkante Gehweg mindestens 0,75 Me-

ter). Ein Revers (unentgeltliches Entfernen der Baume bei einem zukinftigen Strassen-
ausbau) ist daher erforderlich.




4.5 Hochwasserschutz

Im Rahmen von Gestaltungsplénen ist der Nachweis Uber den Hochwasserschutz zu
erbringen. Der geméss § Art.12 SNV vorgesehene Damm ist Voraussetzung dafur, dass
der Perimeter Uberbaut werden kann. Art. 12 Abs. 3 SNV stellt sicher, dass der Damm vor
oder gleichzeitig mit dem ersten Bauvorhaben zu realisieren ist.

Im Bereich der Kreuzung Dorndlerstrasse/Busslingerstrasse/Oberzelgstrasse wird der
Damm so festgelegt, dass anfallendes Wasser aus dem oberliegenden Strassenkreu-
zungsbereich in den Bach zurlickgefuihrt wird, ohne in den Gestaltungsplanperimeter zu
gelangen. Der Damm bewirkt, dass innerhalb des Gestaltungsplanperimeters kein
Schutzdefizit mehr besteht.

4.6 Larm

Bezlglich Larmschutzrecht wird festgestellt, dass das Gebiet nach Massgabe der Larm-
schutzverordnung als erschlossen zu werten ist (Gebiet bereits vor 1985 eingezont). Da-
mit ergeben sich aus dem Larmschutzrecht keine unmittelbaren Anforderungen an das
Gestaltungsplanverfahren.

In Art. 13 SNV werden trotzdem einzelne Massnahmen festgelegt, welche dazu beitragen,
im Baubewilligungsverfahren bezuglich der Larmsituation eine grésstmdégliche Wohnquali-
tat sicherzustellen.

4.7 Gesamtbeurteilung

Die Vorlage erfullt die gesetzlichen Voraussetzungen flr die Genehmigung.

Beschluss
1.

Der Gestaltungsplan "Langene-Ost" der Gemeinde Stetten vom 6. Dezember 2010 wird
genehmigt.

2.

Die Abteilung Raumentwicklung wird mit der Publikation im Amtsblatt beauftragt.

Rechtsmittelbelehrung

1.
Gegen diesen Genehmigungsentscheid kann beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau, Obere
Vorstadt 40, 5000 Aarau, Beschwerde gefuhrt werden.

2.
Die nicht erstreckbare Beschwerdefrist von 30 Tagen beginnt mit der Publikation im Amtsblatt des
Kantons Aargau zu laufen.

Bei der Berechnung der Beschwerdefrist wird der Tag der Publikation nicht mitgezahlt. Die Frist
steht still vom siebten Tag vor Ostern bis und mit dem siebten Tag nach Ostern, vom 15. Juli bis
und mit dem 15. August und vom 18. Dezember bis und mit dem 2. Januar.




3.

Beschwerdeentscheide kénnen innert gleicher nicht erstreckbarer Frist — neben dem Genehmi-
gungsentscheid — gesondert mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde angefochten werden, sofern sie
durch den Genehmigungsentscheid nicht abgelést worden sind.

4,

Die Beschwerdeschrift ist von der Partei selbst oder von einer Anwaéltin bzw. einem Anwalt zu ver-
fassen, welche oder welcher gemass dem Bundesgesetz Uber die Freizligigkeit der Anwaltinnen
und Anwalte vom 23. Juni 2000 (Anwaltsgesetz, BGFA; SR 935.61) zur Vertretung von Parteien
vor Gericht berechtigt ist.

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten, das heisst, es ist
a) anzugeben, wie das Verwaltungsgericht entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

Die Beschwerde hat nur aufschiebende Wirkung, wenn und soweit das Gericht sie gewahrt.

5.
Auf eine Beschwerde, welche den Anforderungen unter Ziffer 2 bis 4 nicht entspricht, wird nicht
eingetreten.

6.
Eine Kopie des angefochtenen Entscheids ist der Beschwerdeschrift beizulegen. Alliféllige Be-
weismittel sind zu bezeichnen und soweit maéglich einzureichen.

7.

Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, das heisst, die unterliegende Par-
tei hat in der Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten
zu bezahlen.

8.

Die Genehmigungsbeschliisse und die einschlagigen Akten kénnen wahrend der Beschwerdefrist
bei der Abteilung Raumentwicklung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Entfelderstras-
se 22, 5001 Aarau, eingesehen werden.

Verteiler

- Gemeinderat, Schulhausstrasse 4, 5608 Stetten
- Departement Bau, Verkehr und Umwelt

- Abteilung Raumentwicklung BVU (mit Akten)

- Abteilung Verkehr BVU
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