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Zweck des
Gestaltungsplans

Bestandteile des
Gestaltungsplans

Elemente des
Gestaltungsplans

§1

'Der Gestaltungsplan Widmi schafft die Rahmenbedingungen
fur eine optimale Gestaltung und Uberbauung des Widmi-
Areals.

’Der Gestaltungsplan soll hohe Siedlungs- und stidtebauli-
che Qualitdt sowie die Erhaltung grossziigiger Freiraume mit
offentlich zuganglichen Bereichen im Sinne des erstpramier-
ten Freiraumkonzepts Lenzburg-Sud sicherstellen.

g§2

'Der Gestaltungsplan umfasst die verbindlichen Bestandtei-
le:

- Plan 1:1000

- Sondernutzungsvorschriften

’Der Gestaltungsplan umfasst zudem die erlduternden Be-
standteile:

- Planungsbericht

- erstpramiertes Freiraumkonzept Lenzburg-Sid vom Ok-
tober 2003

§3

!Der Perimeter begrenzt den Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans.

’Die Baufelder begrenzen die Hauptlberbauung (§ 4).

*Die privaten Freiraumflachen A und B dienen differenziert
der erweiterten Freiraumnutzung der Baufelder, denen sie
zugeordnet sind (§§ 11 und 12).

‘Die offentlichen Freiraumflidchen stehen der Offentlichkeit
als Durchgangs- und Erholungsraum zur Verfiigung (§ 13).

> Die Haupterschliessungsbereiche legen die Korridore fest,
innerhalb derer die Baufelder mit dem Hauptverkehr er-
schlossen werden (§ 14).

®Die 6ffentlichen Fusswege (mit méglicher Fahrradnutzung)
werden im Plan verbindlich festgelegt, teilweise auch hin-
sichtlich ihrer Lage und Dimension (§ 15).

’Die im Plan eingetragenen Koordinaten legen die Eckpunkte
der Nutzungsflachen sowie Mittelachsen der Haupterschlies-
sungsbereiche verbindlich fest.



Baufelder

Gebdudeldange
und -abstdnde

§4

IDije Baufelder begrenzen die Fldchen, in denen Hoch- und
Tiefbauten - vorbehaltlich vorgesehener Ausnahmen - allein
zugelassen sind.

’Fiir die Baufelder gelten die Vorschriften der Bauordnung
fur die Zone, in denen sie liegen, soweit die Sondernut-
zungsvorschriften nicht Abweichungen festlegen. Nicht an-
wendbar sind die Vorschriften fiir Arealbauweise, soweit die
Sondernutzungsvorschriften nicht ausdriicklich darauf ver-
weisen.

3Mit folgenden Ausnahmen darf bis an die Baufeldgrenzen
gebaut werden:

- An den gemeinsamen Grenzen der Baufelder 3a, 3b und
3c sind die bauordnungskonformen Grenz- und Geb&u-
deabstdnde einzuhalten; an der gemeinsamen Grenze
der Baufelder 3a und 3b kdnnen diese Abstdnde ohne
vertragliche Regelung - auch fir Mehrfamilenhduser -
reduziert werden, wenn und soweit mit einem Ubergrei-
fenden Ueberbauungskonzept die genligende Besonnung
nachgewiesen wird.

- An der Nordgrenze von Baufeld 4a sind die bauord-
nungskonformen Grenzabsténde einzuhalten.

- Gegenuber den offentlichen Strassen (einschliesslich der
im Eigentum der Einwohnergemeinde stehenden Fuss-
wege) sind die gesetzlichen Strassenabstdande einzuhal-
ten.

§5

'Die gemdss Bauordnung maximal zuldssige Geb&udelédnge
darf Gberschritten werden.

’Die Reduktion des Gebdudeabstandes innerhalb eines Bau-
feldes ist auch zwischen Mehrfamilienhdusern und ohne ver-
tragliche Regelung maglich, wenn die genligende Besonnung
nachgewiesen wird. Vorbehalten bleibt § 4 Abs. 3 al. 3.

*An der Nordgrenze von Baufeld 4a sind die bauordnungs-
konformen Gebdudeabstande einzuhalten.



Gebdudehdhen

Déacher

Ausniitzung

§6

Fiir die Baufelder 1, 2, 3a und 3b betragt die maximale Ge-
bdudehthe 13.5 m. Innerhalb eines Streifens von 20 m ab
den westlichen Baufeldgrenzen ist jedoch die zonenkonfor-
me Gebaudehohe einzuhalten (zur Zeit 10.5 m). In Baufeld
3b darf die Gebdudehtéhe der an die Brunnmattstrasse an-
grenzenden Bauten deren tiefste Fahrbahnkote, gemessen
jeweils senkrecht vor der zugewandten Fassade, nicht um
mehr als 7.5 m Uberragen (vgl. erlduternde Skizze im Pla-
nungsbericht). Diese Maximalhéhe ab Fahrbahnkote gilt
auch flir Attikageschosse.

2F{ir die Baufelder 4a und 4b gilt die zonenkonforme Geb&u-
dehohe (zur Zeit 10.5 m bzw. 11.5 m). Jedoch darf die Ge-
bdudehthe aller Bauten die tiefste Kote des Unteren Hal-
denwegs, gemessen jeweils senkrecht vor der zugewandten
Fassade, nicht um mehr als 7.5 m Uberragen (vgl. erlau-
ternde Skizze im Planungsbericht). Diese Maximalhohe ab
Fahrbahnkote gilt auch fiur Attikageschosse; ausgenommen
ist ein zusatzliches Geschoss auf dem bestehenden Gewer-
bebau in Baufeld 4a mit maximal 780 m? Grundflache, wel-
ches die tiefste Kote des Unteren Haldenwegs - identisch
gemessen — um maximal 8 m Uberragen darf.

§7

Es sind nur Flachdacher mit einer maximalen Neigung von
5 % zuldssig. Diese sind naturnah zu begriinen, soweit sie
nicht auf Wohnnutzung ausgelegt sind, wobei ihr Anteil min-
destens 50 % betragen muss. Die begriinten Dachflachen
sind zur Halfte als 6kologische Ausgleichsflachen anrechen-
bar.

§8

'Es gelten folgende maximale Ausnitzungsziffern:

- 1.0 fir Baufelder 1 und 2

- 0.9 fur Baufelder 3a und 3b

- 0.7 fur Baufeld 3c

- 0.8 fur Baufelder 4a und 4b

’Die anrechenbare Grundstiickfliche (im Plan schraffiert)

umfasst auch die privaten, dem jeweiligen Baufeld zugeord-
neten Freiraumflachen A und B.

*Ausniitzungsiibertragungen auf andere Baufelder sind nicht
zuladssig.



Wohnflachenan-
teil

Freirdume inner-
halb der Baufelder

Private Freiraum-
flachen A

Private Freiraum-
flachen B

§9

!Der Wohnanteil an der realisierten Bruttogeschossfldche
muss pro Baufeld mindestens 80 % betragen. Dieser mini-
male Wohnanteil gilt flir Baufeld 4a nicht, soweit und solan-
ge es in einer Wohn- und Gewerbezone liegt. Nach einer all-
félligen Umzonung gilt die Besitzstandsgarantie.

2Ubertragungen von Wohnanteilen auf andere Baufelder sind
nicht zulassig.

§ 10

Die in den Baufeldern verbleibenden Freirdume dienen direkt
den Bedirfnissen der Hochbauten. Gestaltungs- und nut-
zungsintensive Kleinkinderspiel- und Begegnungsanlagen
sind hier zu errichten.

§ 11

'Die privaten Freiraumflachen A sind hausbezogen als Pri-
vatgarten der Erdgeschosswohnungen oder als offene Wie-
sen, Spiel- und Erholungsfldchen zu nutzen.

’Die Flachen sind zu begriinen und kénnen gegeniiber den
offentlichen Freiraumfléachen mit Heckenbepflanzungen ab-
gegrenzt werden. Zuldssig sind auch vereinzelte Bdume und
Straucher.

3Mit Ausnahme der Querungen mit Haupterschliessungen
und Fusswegen, welche die Sondernutzungsvorschriften vor-
sehen und zulassen, sowie von Freizeit- und Spieleinrichtun-
gen sind Bauten (einschliesslich Gartenhduser) nicht zulds-

sig.

§12

!Die privaten Freiraumfldchen B vor den Baufeldern 1, 2 und
3b sind baufeldbezogen als gemeinschaftliche Garten oder
offene Wiesen, Spiel- und Begegnungsfldchen zu nutzen.

’Die privaten Freiraumfldchen B vor den Baufeldern 1, 2 und
3b sind zu begriinen und kénnen gegeniber den &ffentlichen
Freiraumflachen mit Heckenbepflanzungen abgegrenzt wer-
den. Zuldssig sind auch vereinzelte Bdume und Straucher.



Oeffentliche Frei-
raumflachen

Verkehrser-
schliessung der
Baufelder

3Mit Ausnahme privater Fusswege sowie von Freizeit- und
Spieleinrichtungen sind in den privaten Freiraumflachen B
vor den Baufeldern 1, 2 und 3b Bauten (einschliesslich Gar-
tenh&user) nicht zuldssig.

“Die privaten Freiraumfldchen B vor den Baufeldern 4a und
4b sind zu begriinen, wobei die Bepflanzung den natirlichen
Terrainverlauf optisch nicht beeintrachtigen darf. Das Ge-
lande entlang dem neuen Widmiweg ist mit einer einheitlich
gestalteten Stufe anzuheben. Mit Ausnahme dieser Geléande-
stufe und der im Plan vorgesehenen &ffentlichen Fusswege
sind Bauten nicht zulassig.

§13

!Die 6ffentlichen Freiraumfldchen werden durch die Einwoh-
nergemeinde spatestens gleichzeitig mit den angrenzenden
privaten Ueberbauungen auf ihre Kosten erstellt und unter-
halten. Sie dienen - mit Aufenthalts- und Spielflachen ent-
lang dem neuen Widmiweg - der Naherholung.

’Die offentlichen Freiraumfldchen sind als offene, durchge-
hende Wiese anzulegen. Baume sind in Teilbereichen er-
wlnscht. Die Lindenbaumallee entlang der Ammerswi-
lerstrasse ist ~ vorbehaltlich der vom Plan ausgeschiedenen
Erschliessungsbereiche und der notwendigen Sichtzonen -
zu erhalten.

3Der Stadtbach ist in seiner heutigen Anlage und Wirkung
als Lebensraum insbesondere filir Krebse naturnah zu erhal-
ten.

4Mit Ausnahme der vorgesehenen &ffentlichen Fusswege so-
wie von vereinzelten Freizeit- und Spieleinrichtungen sind
Bauten nicht zuldssig.

§ 14

!Die Hauptverkehrserschliessungen der Baufelder 1, 2, 3a
und 3b werden im Plan zwingend durch Korridore sowie Ko-
ordinaten der Mittelachsen festgelegt.

2Zusatzliche Fusswege ab den Baufeldern 1, 2, 3a und 3b in
die offentlichen Fusswege West-Ost sind mdglich, ebenso
Fusswege zur Erschliessung der privaten Freiraumflachen B.



Verkehrser-
schliessung der
Freiraumflachen,
offentliche Fuss-
wege

’Die geméss Abs. 1 notwendigen Briicken (iber den Stadt-
bach und die anschliessenden Erschliessungsflachen inner-
halb der offentlichen Freiraumflachen werden nach einheitli-
chem Konzept von der Einwohnergemeinde erstellt. Die Kos-
ten gehen zu zwei Dritteln zu Lasten der Grundeigentimer,
deren Grundstlicke jeweils im sidlich angrenzenden Baufeld
liegen (bei mehreren Grundstiicken proportional zu ihren
Flachen), zu einem Drittel zu Lasten der Einwohnergemein-
de.

‘Notzufahrten und zuséatzliche Fussgédngererschliessungen
fur die Baufelder 3a und 3b in die Brunnmattstrasse sind
Ostlich der Baufelder 3c madglich.

>Aliféllige Neubauten in Baufeld 3c sind auf die Brunnmatt-
strasse zu erschliessen.

®Die Hauptverkehrserschliessung von Baufeld 4a wird im
Plan zwingend durch die Koordinate der Mittelachse festge-
legt. Eine zusatzliche, ober- oder unterirdische Nebener-
schliessung aus dem Bereich der Martha-Ringier-Strasse ist
moglich. Zusétzliche Notzufahrten und zusatzliche Fussgan-
gererschliessungen ab Unterem Haldenweg sind mdglich.

’Baufeld 4b wird ab Unterem Haldenweg erschlossen.

§ 15

'In den privaten Freiraumflachen A und B sowie in den &f-
fentlichen Freiraumfldchen ist Motorfahrzeugverkehr nicht
zugelassen. Ausgenommen sind die zuldssigen Querungen
zur Erschliessung der Baufelder und fiir Noterschliessungen.

’Die Fusswege in den éffentlichen Freiraumfldchen sowie die
Fusswege zwischen den Baufeldern 4a und 4b und durch
Baufeld 4a stehen grundsatzlich auch dem Fahrradverkehr
offen. Vorbehalten bleiben Verbote, wenn die Zusatzbeniit-
zung mit Fahrréddern untragbar wird.

*Der Plan legt die drei Fusswege Nord-Siid (neuer Widmi-
weg, Weg entlang der Ammerswilerstrasse und Fortsetzung
des Trottoirs entlang dem siidlichen Unteren Haldenweg)
sowie den Fussweg West-Ost zwischen den Baufeldern 4a
und 4b in Lage und Dimension verbindlich fest. Die (brigen
im Plan vorgesehenen Fusswege West-Ost sind ebenfalls ob-
ligatorisch, werden jedoch hinsichtlich Lage und Dimension
im Bewilligungsverfahren zur Anlage des Widmiparks festge-
legt, die Anschliisse an die Baufelder in den entsprechenden
Baubewilligungsverfahren der Privaten.



Parkierung

‘Die Fusswege je nérdlich der Baufelder 1, 2, 3a und 3b
tiberqueren den Stadtbach auf den Brlicken gemass § 14
Abs. 3.

°Die Einwohnergemeinde erstellt auf ihre Kosten den Wid-
miweg (einschliesslich der Gelédndeaufstufung gemass § 12
Abs. 4).

®Die Fusswege ab den Haupterschliessungsflichen bei der
Ammerswilerstrasse bis zum Widmiweg durch die offentli-
chen Freiraumflachen nordlich der Baufelder 1, 2, 3a und 3b
werden von der Einwohnergemeinde erstellt. Die Kosten
gehen zu einem Drittel zu Lasten der Eigentiimer der
Grundstiicke, welche in den jeweils sldlich-stidwestlich an-
grenzenden Baufeldern liegen (bei mehreren Grundstlicken
proportional zu ihren Flachen), zu zwei Dritteln zu Lasten
der Einwohnergemeinde. Die Gemeinde {ibernimmt den Un-
terhalt.

’Fiir den Fussweg durch das Baufeld 4a haben die Grundei-
gentimer der Einwohnergemeinde unentgeltlich ein Weg-
recht zugunsten der Oeffentlichkeit einzurdumen. Lage und
Dimension des Wegs werden auf die privaten Bauvorhaben
abgestimmt. Der Weg wird von der Gemeinde auf Kosten
der Eigentiimer der direkt nordlich und stdlich angrenzen-
den Grundstiicke erstellt. Die Gemeinde lbernimmt den Un-
terhalt.

®Der Fussweg zwischen den Baufeldern 4a und 4b wird von
der Einwohnergemeinde erstellt. Die Kosten gehen zu einem
Drittel zu Lasten der Eigentimer der Grundstlicke, welche
direkt stdlich und nordlich angrenzen, zu zwei Dritteln zu
Lasten der Gemeinde. Die Gemeinde uUbernimmt den Unter-
halt.

°Die Fortsetzung des Trottoirs entlang dem sidlichen Unte-
ren Haldenweg wird von der Einwohnergemeinde erstellt.
Die Kosten gehen zu einem Drittel zu Lasten der Eigentimer
der Grundstiicke, welche direkt westlich angrenzen (bei
mehreren Grundstiicken proportional zu ihren Fléchen), zu
zwei Dritteln zu Lasten der Gemeinde. Die Gemeinde Uber-
nimmt den Unterhalt.

§ 16

'Die Parkplatze fiir Bewohner und Beschéftigte sind in unter-
irdischen Sammelgaragen zu erstellen. Der Zusammen-
schluss der Tiefgaragen fur die Baufelder 3a und 3b ist er-
winscht.

Parkplatze fiir Besucher kénnen oberirdisch erstellt werden,
soweit dies ausgewiesenermassen erforderlich ist. In Baufeld



Bodenversiege-
lung

Larmschutz

Aussenbeleuch-
tung

4b kénnen auch andere Parkplatze individuell und oberir-
disch erstellt werden, sofern sie besonders sorgfaltig einge-
passt werden.

*Provisorische oberirdische Parkpldtze fiir die bestehende
Baunutzung auf Baufeld 4a fiir den allfélligen Wegfall der
bestehenden Parkplatze am Unteren Haldenweg infolge
Landabtausches sind zugelassen, sie sind jedoch ab Unterem
Haldenweg zu erschliessen. Vorbehalten bleibt die Erschlies-
sungsmoéglichkeit ab Martha-Ringier-Strasse gemdss § 14
Abs. 6.

“In der Nahe der Hauseingénge sowie am Rand der &ffentli-
chen Freiraumflachen sind genldgend Veloabstellplatze zu
erstellen.

§17

Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken.
Soweit oberirdische, befestigte Parkplétze wasserdurchldssig
und bewuchsfahig angelegt werden, kénnen sie zur Halfte
als okologische Ausgleichsflache angerechnet werden.

§ 18

Im Bereich entlang der Ammerswilerstrasse, in welchem die
larmschutzrechtlichen Planungswerte (iberschritten sind und
der im Plan ausgeschieden ist, kénnen Wohnungen nur be-
willigt werden, wenn deren larmempfindlichen Raume (ber
mindestens ein Fenster beliiftet werden kénnen, welches
nicht nach Westen ausgerichtet ist. Der Stadtrat kann Aus-
nahmen bewilligen, wenn nachgewiesen wird, dass andere
Massnahmen den Larm vor den offenen Fenstern gleichwer-
tig mindern.

§19

Aussenbeleuchtungen sind so zu gestalten, dass Streulicht
vermieden und negative Auswirkungen auf die Anwohner
und die Tierwelt mdéglichst vermieden werden.



Wettbewerbs-
pflicht

Bau- und Gestal-
tungsqualitat

=10

§ 20

Jedes Baufeld einschliesslich zugeordneter privater Frei-
raumfldchen A und B ist nach dem Resultat eines Architek-
turwettbewerbs im Sinne von SIA-Ordnung 142 mit mindes-
tens vier Teilnehmern zu beplanen. Fur die Freiraumplanung
hat der Wettbewerbsteilnehmer einen Landschaftsarchitek-
ten beizuziehen.

2Dje Wettbewerbsjury muss zwei Vertreter der Stadt und
einen Landschaftsarchitekten mitumfassen.

*Folgende Vorhaben sind von der Wettbewerbspflicht ent-
bunden, falls sie die Qualitdatsanspriiche gemadss § 21 in zu-
mutbarer Weise erflllen:

- Ueberbauung von Baufeld 3a,
- Bauten auf Baufeld 3c,

- Erweiterungen, Umbauten und Zweckanderungen des
bestehenden Gebaudes auf Baufeld 4a geméss § 68 lit. b
BauG,

- Neubauten auf dem Teilareal zwischen dem bestehenden
Gebadude auf Baufeld 4a und dem neuen Widmiweg.

Fir die Ueberprifung der Qualitdtsanspriiche gemdss § 21
kann der Stadtrat auf Kosten der Bauherrschaften neutrale
stadtebauliche Gutachten einholen.

§ 21

Die Uberbauung und Gestaltung hat die Anforderungen der
Arealliberbauung gemdss § 21 Abs. 2 ABauV zu erfiillen.
Beurteilungskriterien sind namentlich die Qualitét des stad-
tebaulichen und architektonischen Konzepts, der architekto-
nisch-raumlichen-konstruktiven Gestaltung, der Einhaltung
des Larmschutzes gemaéass § 17, der Wohnungen und ihres
Bezugs zum Aussenraum, der Erschliessungs- und Parkie-
rungsanlagen und ihrer Einpassung, der Aussenraume sowie
die Flexibilitat des Projekts. Die Wettbewerbsjury kann diese
Kriterien den konkreten Rahmenbedingungen sinngeméss
anpassen und sie entsprechend erweitern.



Etappierung

Abweichungen
vom Gestailtungs-
plan

Landumlegung
und Dienstbarkei-
ten

sl

§ 22

Bei allfélliger Uberbauungsetappierung innerhalb eines Bau-
feldes sind das Wettbewerbsprojekt und der Umgebungs-
plan, welche dem Baugesuch fiir erste Etappen zu-
grundeliegen, fiir die Bewilligung nachfolgender Etappen im
Grundkonzept verbindlich. Dasselbe gilt fir den Fall eines
Ueberbauungskonzepts als Voraussetzung fiir reduzierte Ab-
stdande gemdss § 4 Abs. 3 al. 1. Vorbehalten bleiben die
Rechte legitimierter Nachbarn in Bewilligungsverfahren fir
nachfolgende Etappen.

§ 23

Der Stadtrat kann im Baubewilligungsverfahren geringfligige
Abweichungen vom Gestaltungsplan bewilligen, wenn da-
durch sein Zweck, seine Leitideen und erhebliche nachbarli-
che Interessen nicht beeintrdachtigt werden.

§ 24

Die gemass Gestaltungsplan notwendige Landumlegung, die
notwendige Begriindung und Bereinigung von Dienstbarkei-
ten sowie die in den Sondernutzungsvorschriften geregelte
Finanzierung von Erschliessungskosten sind unter den be-
teiligten Grundeigentimern in einem Vertrag vereinbart
worden, dessen Geltung unter der Bedingung der Rechts-
kraft des Gestaltungsplans steht.
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4 Mitwirkungsbericht vom: 31. Mai 2006
Vorpriifungsbericht vom: 27. September 2006
ﬁ : Offentliche Auflage vom: 13. Mai 2008 bis: 11. Juni 2008
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| ¥ ' ““ma / Beschlossen vom Staditrat am: 15. Oktober 2008
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8 und knotensichtweite Kuhn.Pfiffner, Dipl. Architekten ETH SIA, Golattenmattgasse 1A, 5000 Aarau
== === Perimeter gestaltungsplan planetage gmbh, Landschaftsarchitekten, Hardstrasse 219, 8005 Ziirich
memmm—  Stadtbachii stadt-raum-verkehr, Birchler + Wicki, Sihlquai 75, 8005 Ziirich
r— =====  begrenzung baufeld mit
O _/_-_/l o ikl i Juristische Mitwirkung:
lindenbaumreihe o (ausnitzungsberechtigt) Dr. Peter Gysi, Fursprecher, Scharer Rechtsanwilte, Hintere Bahnhofstrasse 6, 5001 Aarau
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