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Gemeinde Holderbank 
Teilrevision Gestaltungsplan «Wohnpark Süd», Sondernutzungsvorschriften Kantonale Vorprüfung 

Geltende Fassung 

2 Nutzung und Besitzstand 

 

§5 

Mass 
I  Die zulässige anrechenbare Geschossfläche (aGF) für die 
Baufelder A bis C beträgt maximal 2645 fr 2. 

 

2  Pro jeweiligem Baufeld ist folgende anrechenbare Geschoss-
fläche zulässig: 

 

Baufeld Zulässige aGF 

  

A 734m2 

 

B 1'294m2 

 

C 615m2 

Teilrevision 

2 Nutzung und Besitzstand 

 

§5 

Mass 
' Die zulässige anrechenbare Geschossfläche (aGF) für die 
Baufelder A bis C beträgt maximal 3054 m2. 

 

2  Pro jeweiligem Baufeld ist folgende anrechenbare Geschoss-
fläche zulässig: 

 

Baufeld Zulässige aGF 

  

A 841m2 

 

B 1'375m2 

 

C 745m2 
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GEMEINDE HOLDERBANK KANTON AARGAU 

Gestaltungsplan "Wohnpark Süd" 

Sondernutzungsvorschriften • 
Weitere Bestandteile des Gestaltungsplans: 

- Plan und Schnitte 1:500 / 1:200 
- Planungsbericht (Orientierungsinhalt) 

Genehmigung 

Kanton Aargau 
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Bau, Verkehr und Umweit 
.Abteilung Raumentwicklung 

Der Generalsekretär: 
Dezember 2016 
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infra@swr.ch, www.swr.ch; Tel. 043 500 45 00, Fax. 043 500 45 01 
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Sondernutzungsvorschriften 

HAUPTKAPITEL Seite 

1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN  1 

2 NUTZUNG UND BESITZSTAND  1 

3 BAUVORSCHRIFTEN  2 

4 GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN  4 

5 AUSSENRAUM  4 

6 VERKEHRSERSCHLIESSUNG  5 

7 ENTSORGUNG UND ENERGIE  6 

8 SCHLUSSBESTIMMUNGEN  7 

Nr. 22.00.0032 Gestaltungsplan Wohnpark Süd, Holderbank 



1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN 

Zweck und Ziele 

§1 

1  Der Gestaltungsplan bezweckt eine qualitativ hochstehende und zweck-
mässig erschlossene Überbauung des Areals am Siedlungsrand von Hol-
derbank. Es soll trotz der vorhandenen Lärmbelastung durch Strasse und 
Eisenbahn eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualität erreicht werden. 

§2 

Bestandteile des 1  Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind: 
Gestaltungsplans • Plan und Schnitte 1:500 /1:200 

• Sondernutzungsvorschriften 

2  Erläuternde Bestandteile des Gestaltungsplans sind: 
• Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV 
• Richtprojekt Überbauung, Oktober 2015 
• Umgebungskonzept, Oktober 2015 

Geltungsbereich 

Verhältnis zum 
übergeordneten Recht 

§3 

1  Der Gestaltungsplan umfasst das im Plan bezeichnete Gebiet (auf Parzel-
len Nrn. 6, 7, 8, 645, 646, 675 und 927). 

§4 

1  Soweit der Gestaltungsplan keine anderen Festlegungen enthält, gilt die 
Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Holderbank (inkl. Zonenplan). 

2  Vorbehalten bleibt die übergeordnete Gesetzgebung des Kantons und 
des Bundes, insbesondere die einschlägige Bau-, Planungs- und Umwelt-
schutzgesetzgebung. 

2 NUTZUNG UND BESITZSTAND 

§5 

Mass Die zulässige anrechenbare Geschossfläche (aGF) für die Baufelder A 
bis C beträgt maximal 2645 m2. 

2  Pro jeweiligem Baufeld ist folgende anrechenbare Geschossfläche zuläs-
sig: 

i Baufeld Zulässige aGF 

734m2 

1'294m2 

615 m2 
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Nutzungsübertragung 3  Zwischen den Baufeldern A, B und C sind Übertragungen der aGF zuläs-
sig. Dabei kann von den in Abs. 2 definierten aGF pro Baufeld um maximal 
10 % abgewichen werden. 

Bestehende Liegen- 4  Die bestehende Liegenschaft Assek.-Nr. 83 geniesst Besitzstandsgaran-

 

schaft Assek.-Nr. 83 tie gemäss § 68 BauG. Bauvorhaben im Bereich dieser Liegenschaft sind 
im Rahmen der übergeordneten Gesetzgebung zulässig. § 5 Abs. 5 ist da-
bei zu beachten. 

5  Bauvorhaben im Bereich der bestehenden Liegenschaft Assek.-Nr. 83 
haben sich hinsichtlich Fassadengestaltung, Materialisierung und Farbge-
bung sorgfältig in die Gesamtüberbauung zu integrieren. Die Aussenräume 
haben sich am Umgebungskonzept (§ 2 Abs. 2 SNV) zu orientieren. 

3 BAUVORSCHRIFTEN 

6 

Baufelder, 1  Hochbauten sowie Klein- und Anbauten sind, unter Vorbehalt von § 5 
Allgemeines Abs. 4 und 5 SNV, ausschliesslich innerhalb der im Plan eingetragenen 

Baufelder A bis G zulässig. Die Begrenzungen der Baufelder gelten als 
Baulinien und ersetzen die zonengemässen Grenzabstände. 

2  Aussentreppen und Stützmauern sind auch ausserhalb der Baufelder 
zulässig. 

Baufelder A-C 3  Innerhalb der Baufelder A bis C sind Wohnen und mässig störendes Ge-
werbe sowie Dienstleistungsbetriebe zulässig. 
Die Attikageschosse sind nur innerhalb der im Plan dafür bezeichneten 
Bereiche zulässig. 

Gebäudeabstand 4  Der Abstand zwischen den Gebäuden der Baufelder A und B hat mindes-

 

Baufelder A-C tens 8.0 m, derjenige zwischen den Gebäuden der Baufelder B und C min-
destens 6.0 m zu betragen. Die Einhaltung der feuerpolizeilichen Abstände 
bleibt vorbehalten. 

Baufeld D 

Baufelder E-F 

Baufeld G 

Baufeld „unterirdische 
Gebäude" 

Nr. 22.00.0032 

5  Im Baufeld D ist eine Einstellhalle, ein Parkdeck mit den dafür notwendi-
gen Erschliessungsanlagen sowie ein Autolift zulässig. Überdachungen des 
Parkdecks haben sich hinsichtlich Material und Farbe gut in die Überbau-
ung einzuordnen. 

6  In den Baufeldern E und F sind Nebenbauten für Nebenräume wie Ab-
stellräume für Zweiräder und Kinderwagen und Containerstandplätze zu-
lässig. Anrechenbare Geschossfläche im Sinne von § 32 Abs. 2 BauG sind 
nicht zulässig. 

7  Im Baufeld G sind Bauten zur gemeinschaftlichen Nutzung für die Be-
wohner der Baufelder A bis C zugelassen. Das Baufeld dient als Ruhe- und 
Spielbereich sowie der Erholung. 

" sind ausschliesslich Parkierungsflä-
chen sowie Nebennutzflächen wie bspw. Technikräume, Waschküchen, 
Keller-, Abstell- sowie Lagerräume und dergleichen zugelassen. 

Gestaltungsplan Wohnpark Süd, Holderbank Seite 2 



Baufeld 
I 
IGebäudehöhe Firsthöhe 

370.30 m ü. M. 

367.70 m ü. M. 

366.45 m ü. M. 

363.65 m ü. M. 

362.90 m ü. M. 

360.45 m ü. M. 

360.90 m ü. M. 

372.70m ü. M. 

370.10 m ü. M. 

368.85 m ü. M. 

363.65 m ü. M. 

362.90m ü. M. 

360.45 m ü. M. 

360.90m ü. M. 

A 

Abgrabun gen 

Höhenbeschränkung 

Geschossigkeit 

9  Ausserhalb dieses unterirdischen Baufelds sind sekundäre Bauteile wie 
Schächte, Fluchtwege und -röhren, Entlüftungen der Einstellhallen sowie 
Zugänge zu den unterirdischen Bauten zulässig. 

10Die Fassade der „unterirdischen Gebäude" darf im Bereich der westseiti-
gen Zufahrtsstrasse bis auf das Strassenniveau abgegraben werden. Wenn 
das Untergeschoss dadurch baurechtlich als Vollgeschoss gilt, ist ein Voll-
geschoss zugelassen. 

§ 

1  Die maximal zulässigen Gebäude- und Firsthöhen ersetzen die zonen-
gemässen Höhenbestimmungen und betragen: 

2  Die Anzahl der Geschosse innerhalb dieser Höhenkoten ist frei. 

9  Für technisch bedingte Aufbauten gilt die Ausnahmeregelung gemäss § 
10 Abs. 2 SNV. 

4  Die maximal zulässige Höhe (OK) der Einstellhallen entspricht im Bereich 
der Baufelder A bis C der Kote des Fertigbodens im Erdgeschoss der Ge-
bäude. 

§8 
1 In den Bereichen mit möglichen Immissionsgrenzwert-Überschreitungen 
ist mit geeigneten Massnahmen die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte 
gemäss LSV herbeizuführen. 

2  Zur Gewährleistung einer hohen Aufenthaltsqualität der Aussenräume 
zwischen den Baufeldern A bis C sind geeigneten Lärmschutzmassnahmen 
vorzusehen. Diese sind auch ausserhalb der Baufelder zulässig. Sie sind 
hinsichtlich ihrer Materialisierung und Farbgebung sorgfältig zu gestalten 
und haben sich am Richtprojekt und am Umgebungskonzept zu orientieren. 

Lärmvorbelasteter 
Bereich 

Lärmschutzmass-
nahmen Aussenraum 

9  Mit dem Baugesuch ist ein Nachweis über die Aussenlärmbelastung und 
Schalldämmung (vgl. Art. 31 und 32 LSV sowie SIA 181) einzureichen. 
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4 GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN 

§9 

Bauten Bauten, Anlagen und Aussenräume sind sorgfältig zu gestalten und auf-
einander abzustimmen, sodass eine besonders gute Gesamtwirkung ent-
steht. 

Qualitative Beurteilung 2  Für die qualitative Beurteilung eines Bauvorhabens sind das Richtprojekt 
und das Umgebungskonzept wegweisend. 

3  Wird vom Richtprojekt bzw. vom Umgebungskonzept abgewichen, so 
muss der Nachweis erbracht werden, dass eine gleiche oder bessere Lö-
sung hinsichtlich Siedlungsqualität erreicht werden kann. 

4  Neubauvorhaben sind mit einem Modell oder digitalen Fotomontagen zu 
visualisieren. Die Unterlagen sind mit dem Baugesuch einzureichen. Die 
angrenzende Umgebung ist ausreichend darzustellen. 

5  Mit dem Baugesuch ist ein Material- und Farbkonzept (Fassaden-
Gesamtkonzept) einzureichen. 

§10 

Dachlandschaft 1  Es sind nur Flachdächer mit einer Neigung von maximal 5° zulässig. 

Dachaufbauten 

Dachbegrünung 

2  In Baufeld A bis C sind oberhalb der Dachflächen der Attikageschosse 
nur technisch bedingte Aufbauten wie Anlagen zur Gewinnung von erneu-
erbaren Energien, Liftüberfahrten, Entlüftungen und dergleichen zulässig. 
Die Aufbauten dürfen die im Plan festgelegte maximale Höhenkote höchs-
tens um 1.0 m überschreiten, sind auf das technische Minimum zu reduzie-
ren und gestalterisch ansprechend und von der Kantonsstrasse K112 her 
möglichst nicht sichtbar anzuordnen. 

Die Kaminhöhen richten sich nach den als beachtlich erklärten „Empfeh-
lungen über die Mindesthöhe von Kaminen über Dach" (BAFU). 

3  Flachdächer und Flach geneigte Dächer (bis 15° Neigung) sind, soweit 
technisch machbar und nicht als Terrasse genutzt, gemäss SIA Norm 312 
„Begrünung von Dächern", herausgegeben 2013, naturnah zu begrünen. 

5 AUSSENRAUM 

§ 11 

Allgemeine 1  Die Freiräume müssen gut gestaltet sein und haben sich gut in die orts-

 

Anforderungen bauliche Umgebung einzuordnen. 

Spiel- und Ruhefläche 2  In dem im Plan als Spiel- und Ruhefläche ausgewiesenen Bereich ist eine 
hohe Durchgrünung anzustreben. Versiegelte Flächen sind zu minimieren. 

Spielplätze 3  Innerhalb der Spiel- und Ruhefläche sind Spielplätze gemäss § 51 BNO 
anzulegen. 
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Bäume 

4  Die im Plan als „Grünbereich" ausgeschiedene Fläche entlang der Haupt-
strasse ist als gestalterisch ansprechenden und naturnahen Gebäudevor-
bereich anzulegen. Mit einheimischen, raumwirksamen Bäumen, mit Sträu-
chern sowie mit artenreicher Begrünung ist in diesem Bereich eine ökologi-
sche Ausgleichsfläche zu schaffen. Im Strassenraum sind mindestens 14 
Laubbäume zu pflanzen. Davon sind mindestens 3 grosse, raumwirksame 
Laubbäume vorzusehen, einer davon am südlichen Auftakt des Perimeters. 

Es ist darauf zu achten, dass mit mehrheitlich niedrigem Unterwuchs eine 
ausreichende Transparenz bestehen bleibt, um einen Bezug zwischen 
Baukörpern und Strassenraum herstellen zu können. 

5  Die im Plan als „Grünbereich" ausgeschiedene Fläche entlang der Bahn-
linie ist als ökologische Ausgleichsfläche naturnah anzulegen. 

6  Innerhalb der im Plan dafür ausgewiesenen Bereiche sind gebäudebezo-
gene private Gärten zugunsten der Erdgeschossnutzungen vorgesehen. 
Sie sind als Gärten oder offene Wiesen auszugestalten. 

Innerhalb dieser Bereiche sind Kleinstbauten im Sinne von § 49 Abs. 2 lit. 
d) BauV zulässig. 

7  Innerhalb des Perimeters sind, zusätzlich zu den Bäumen innerhalb der 
Fläche „Grünbereich strassenseitig", mindestens 10 Baumstandorte, aus-
geglichen verteilt, anzuordnen. Es sind einheimische Baumarten zu wählen. 
Für Baumpflanzungen ist eine ausreichende Überdeckung von mind. 1.0 m 
über den unterirdischen Bauten vorzusehen, oder es ist mittels Pflanzen-
tröge und dergleichen einen ausreichenden Wurzelbereich sicherzustellen. 

Grünbereich 
(ökologische Aus-
gleichsfläche) 

strassenseitig 

Grünbereich 
(ökologische Aus-
gleichsfläche) 

bahnseitig 

Private Gärten 

Terrainveränderungen 8  Die Terrainveränderungen haben sich an dem im Richtprojekt vorgese-
henen Ausmass zu orientieren. 

Ausstellen von 
Fahrzeugen 

§12 

1  Zum Verkauf ausgestellte Fahrzeuge sind grundsätzlich auf der Verkaufs-
fläche des Parkdecks in Baufeld D anzuordnen. Die Zulässigkeit zum Aus-
stellen solcher Fahrzeuge auf bestehenden Garagenvorplätzen im Bereich 
der Liegenschaft Assek.-Nr. 83 ist im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens zu definieren. 

2  Ausserhalb der in Abs. 1 erwähnten Bereiche ist die Anordnung von zum 
Verkauf ausgestellten oder ausgedienten Fahrzeugen nicht zulässig. Kun-
denfahrzeuge sind auf den jeweiligen Besucherparkplätzen abzustellen. 

6 VERKEHRSERSCHLIESSUNG 

§13 

Haupterschliessung 1  Die Haupterschliessung des Areals bzw. die Zufahrt zu den Einstellhallen 
hat rückwärtig über die Strasse „Schachen" und die Wegparzelle Nr. 645 zu 
erfolgen. 
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Ein- und Ausfahrten, 
Grundstückszufahrten 

Wendebereich PKW 

Wendemöglichkeit LKW 

Interne Areal-
erschliessung 

Abstellplätze 
Zweiräder/ Kinder-
wagen 

2  Die Ein- und Ausfahrten der Einstellhallen und des Parkdecks sowie die 
übrigen Grundstückszufahrten haben jeweils im Bereich der im Plan be-
zeichneten Stellen zu erfolgen. 

3  Der im Plan eingetragene Wendebereich ist so zu dimensionieren, dass 
das Wenden eines PW möglich ist. Der Wendebereich ist ansprechend zu 
gestalten. 

4  An den im Plan bezeichneten Stellen ist das Wenden eines Lastwagens 
(mind. Fahrzeugtyp A, L = 9.4 m gemäss VSS 640 271a) zu ermöglichen. 
Dazu sind sogenannte „überfahrbare Grünflächen" im Plan eingetragen, 
diese sind als solche auszugestalten (bspw. Schotterrasen). 

5  Die im Plan als interne Arealerschliessung bezeichneten Verbindungen 
sind als Wege auszugestalten. Die Wege zu den Haupteingängen der Ge-
bäude in den Baufeldern A bis C haben den Anforderungen an die Roll-
stuhlgängigkeit zu genügen. 

§14 

Die Parkplätze für Bewohner und Beschäftigte sind vollständig in den da-
für vorgesehenen Einstellhallen oder gedeckten Abstellplätzen anzuordnen. 

2  Die Besucherparkplätze können im Baufeld D sowie in den im Plan be-
zeichneten Bereichen angeordnet werden. 

§15 

1  Die erforderlichen Flächen für Fahrräder, Mofas und Kinderwagen sind in 
den Baufeldern E und F sowie, falls notwendig, in den Baufeldern A bis C 
zu integrieren und zweckmässig zu verteilen. Mindestens 1/3 der erforderli-
chen Veloabstellplätze ist an gut zugänglicher Lage in der Nähe der jeweili-
gen Hauszugänge anzuordnen. 

Parkierung Bewohner / 
Beschäftigte 

Parkierung Besucher 

7 ENTSORGUNG UND ENERGIE 

Abfallentsorgung 

Energetische 
Standards 

§16 

1  Für die Bewirtschaftung und Beseitigung von Haushaltabfällen sind in den 
Baufeldern E und F dafür notwendige Infrastrukturen anzuordnen. Die ge-
naue Lage ist im Bewilligungsverfahren festzulegen. 

§17 

1  Für Neubauten oder Um- und Ausbauten, die den Wärmedämmperimeter 
betreffen oder ändern, gilt als Minimalanforderung eine Dämmung nach 
MINERGIE-Standard, jedoch ohne weitere Zertifikatsanforderung. 
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8 SCHLUSSBESTIMMUNGEN 

§18 

Qualitätssicherung 1  Zur Beurteilung der Frage, ob ein Bauvorhaben den qualitativen Zielset-
zungen des Gestaltungsplans entspricht, kann der Gemeinderat nach 
Rücksprache mit der Bauherrschaft und auf deren Kosten ein Fachgutach-
ten einholen. 

Inkrafttreten 

§19 

Der Gestaltungsplan mit den dazugehörigen Sondernutzungsvorschriften 
tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft. 
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