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Zweck

Ziele

Geltungsbereich

Bestandteile

Planungsbericht

Richtprojekt

Rechtsgrundlagen

Der Gemeinderat Schinznach erlasst, gestiitzt auf § 21 und § 25
Abs. 3 lit. a des Gesetzes (iber Raumentwicklung und Bauwesen
(Baugesetz, BauG) des Kantons Aargau vom 19. Januar 1993
und § 4 Abs. 1 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der
Gemeinde Schinznach vom 21. Oktober 2015 die
nachstehenden Sondernutzungsvorschriften (SNV):

Allgemeine Bestimmungen
§1 Zweck und Ziele

" Der Gestaltungsplan "Geezhalde" definiert die Grundlagen fiir
eine architektonisch, o©kologisch, wie auch 6konomisch
lberzeugende Siedlung. Er bezweckt eine massvolle bauliche
Verdichtung und eine Aufwertung des bestehenden Quartiers
und des Zugangs zum Dorf.

2 Folgende Ziele sollen umgesetzt werden:

a) Sorgféltige Einpassung der neuen Siedlung in das
bestehende Quatrtier.

b) Hohe Wohnqualitat.

c) Hohe gestalterische und Okologische Qualitdt der
Aussenraume.

d) Zweckmassige Erschliessung.

§2 Geltungsbereich und Bestandteile

! Der Geltungsbereich umfasst den im Situationsplan 1:500 be-
zeichneten Perimeter.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Sonder-
nutzungsvorschriften (SNV) und dem zugehdrigen Situations-
plan 1:500.

3 Der Planungsbericht dient der Erlauterung und ist nicht
verbindlicher Bestandteil des Gestaltungsplans.

4 Das Richtprojekt (Gebdaude und Umgebung) vom 05.08.2020
gilt in Verbindung mit § 15 SNV als wegleitend bei der
Beurteilung der Gestaltungsanforderungen nach § 7 und 8 SNV
im Baubewilligungsverfahren

§3 Verhaltnis zum iibergeordneten Recht

! Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) und des
Bauzonenplanes (BZP) der Gemeinde Schinznach. Vorbehalten
bleibt die tibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschldgige Bau-, Planungs- und
Umweltschutzgesetzgebung.
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Baubereiche A bis H

Private Aussenraume

Baubereich |

Baubereich fiir
Unterniveaubauten und
Unterirdische Bauten

Baubereich:

A1
A2

Nutzung und Gestaltung
§4 Nutzung innerhalb der Baubereiche

" Innerhalb der Baubereiche A und B sind Gebiude mit
mindestens zwei Wohneinheiten zulassig. Innerhalb der
Baubereiche C bis H sind Gebdude mit mindestens drei
Wohneinheiten zulassig.

2 Die max. anrechenbaren Geschossflachen (aGF) betragen fiir
die Gebaude A bis F zusammen 3'510 m?.

3 Die max. anrechenbaren Geschossflachen (aGF) betragen fiir
die Gebaude G und H zusammen 15650 m?.

“Ebenfalls innerhalb der Baubereiche A bis H zuldssig sind
private Aussenraume.

S Innerhalb des Baubereichs | ist ein eingeschossiges Gebaude
mit begriintem Flachdach und 50 bis 70 m? Grundflache zu
erstellen. Dieses Gebaude dient als Gemeinschaftsraum und
muss Uber eine Kiiche, sowie sanitdre Anlagen verfligen.

8 Innerhalb des Baubereichs fiir Unterniveau- und unterirdische
Bauten sind Bauten gemass der Definition in BauV § 20 Abs. 1
zulassig.

§5 Hoéhenbeschrankungen der Baubereiche

Fiur die einzelnen Baubereiche gelten die folgenden
Hohenbeschrankungen:

Gesamthdhe max.: Fassadenhdhe max. traufseitig:

394.00 m 4. M. 393.00 m i. M.
395.00 m i. M. 394.00 m 4. M.
396.00 m u. M. 395.00 m 4. M.
388.40 m u. M. 387.40 m . M.
388.40 mu. M. 387.40 m i. M.
388.40 m d. M. 387.40 m . M.
385.50 m G. M. 384.50 m u. M.
385.50 m u. M. 384.50 m u. M.
388.40 m u. M. 387.40 m u. M.
387.90 m i. M. 384.40 m u. M.
387.90 m d. M. 384.40 m . M.
381.45m i. M. 381.45m . M.

Sondernutzungsvorschriften Gestaltungsplan "Geezhalde" Schinznach Seite 4/10



Klein- und Kleinstbauten

Siedlungserscheinung

Umgebungsgestaltung

Gelandemodulation

§6 Nutzung ausserhalb der Baubereiche

Ausserhalb der Baubereiche A bis | und dem "Aussenraum
gemeinschaftlich: Weide / Heuwiese mit Obstbaumen" sind
Klein- und Kleinstbauten zuldssig (wie technisch bedingte
Aufbauten, Liftanlagen, Spielplatze, lberdachte Parkplatze fiir
Velos (keine Mofas), Pergolen, Geratehauser, Sammelstellen fiir
die Entsorgung und dergleichen). Zwingend freizuhalten — auch
von Klein- und Kleinstbauten — ist demgegentiber der Bereich
der oOkologischen Ausgleichsfliche: Weide/Heuwiese mit
Obstbaumen.

§7 Gestaltungsanforderungen Umgebung

' Die gesamte Siedlung (Geb&ude und Umgebung) ist einheitlich
zu gestalten und muss unabhdngig von Etappierung und
Eigentum einheitlich wirken.

2 Folgende Gestaltungselemente gelten als Qualitatsmassstab
bezlglich  der Beurteilung der Bauvorhaben im
Baubewilligungsverfahren. Sie sind verbindlich umzusetzen,
oder gleichwertige Alternativen zu suchen:

a) Differenzierte Gestaltung der Wege und Platze mit sicker-

fahigem Hartbelag, abgesandetem Mergel sowie
Katzenkopfpflasterung zum Kreuzbrunnen-Platz.
Die stidliche Erschliessungsstrasse kann beliebig chaussiert
werden. Es wird ein sickerfahiger Belag verwendet. Ein
Asphalt in dunkler Farbe ist nicht erlaubt. Die Fusswege sind
bei der Abzweigung von der stidlichen Erschliessungsstrasse
so zu verengen (Maximalbreite 1.8m), dass sie nicht von
Autos befahren werden kénnen.

b) Pflanzméglichkeiten flir Baume auf der Tiefgarage, mit
ausreichendem Wurzelvolumen.

c) Konzeptionelle Anordnung der Baumpflanzungen, Straucher
und Hecken.

d) Weide/Heuwiesen mit bestehenden Obstbaumen: Der
Hangsporn ist dauerhaft als 6kologische Ausgleichsflache mit
seinen Obstbdumen und der Wiese im urspriinglichen
Zustand zu belassen. Eine weitergehende Nutzung und
insbesondere die Erstellung von Wegverbindungen oder die
Errichtung von Klein- und Kleinstbauten (wie z.B. einer
Feuerstelle oder eine Sitzgelegenheit) ist in diesem Bereich
nicht erlaubt.

e) Dem Terrainverlauf angepasste Treppensteigungen.

f) Maanderartig gestaltete horizontale Erschliessungen im
Hang mit hohen Aufenthaltsqualitaten.

g) Liftanlagen zur Erschliessung der Hangh&user.

h) Ubergriinte Uberdeckungen miissen mindestens 40 cm
aufweisen

3 Die Gelandemodulation soll grundsétzlich ohne Stiitzmauern
und Terrassierungen im Sinne eines "fliessenden Hangs"
gestaltet werden. Wo nétig sind Stiitzmauern in der Regel bis zu
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Aussenraume
gemeinschaftlich

Aussenraume privat

Klein- und Kleinstbauten

einer Héhe von 1.00 m mdglich. Von dieser Héhenbegrenzung
ausgenommen sind die bautechnisch notwendigen Stiitzmauern
fur die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage und die Stiitzmauern in
Hangrichtung flir die Zugdnge zu den Untergeschossen.
Gelander auf den Stlitzmauern mussen transparent sein. Glas ist
nicht zulassig.

* Folgende Mindestanforderungen sind einzuhalten:

a) Siedlungshof:

Der Siedlungshof ist als allgemein zugénglicher, offen gestalteter
Begegnungsbereich ~ flir  unterschiedliche  Alters- und
Benutzergruppen zu  konzipieren.  Baumtroge  sollen
schattenspendende Baume und Sitzgelegenheiten ermdglichen.

b) Aufenthalts- und Spielflachen:

Die Aufenthalts- und Spielflichen sind mit ausreichenden
Sitzgelegenheiten und Schatten spendender Bepflanzung
auszustatten. Die Spielflachen sind mit den Altersstufen
gerechten Spielgeraten auszustatten.

c) Gemlsegarten: )
Der Gemtisegarten steht den Bewohnern der Uberbauung zur
individuellen Bepflanzung und Bewirtschaftung zur Verfligung.

d) Weide / Heuwiese mit Obstbaumen:

Der Hangsporn wird als Teil des Okologischen Ausgleichs mit
seinen bestehenden Obstbdumen und der Wiese im
urspriinglichen Zustand gelassen.

5 Die privaten Aussenraume stehen den jeweiligen Eigentiimern
zum Aufenthalt und der individuellen Nutzung zur Verfligung.
Folgende Mindestanforderungen sind einzuhalten:

a) Eine Abgrenzung der privaten Aussenrdume zu den
umgebenden Flachen durch Bepflanzung und bepflanzbare
Elemente ist gestattet. Die Pflanzung von Buchs- und
Thujahecken ist verboten.

b) Die Bodenflachen miissen sickerfahig gestaltet werden.

c) Das Landschaftskonzept muss durch einen Fachplaner
erstellt werden.

 Klein- und Kleinstbauten sind sorgféltig in die Freirdume
einzuplanen. Sie haben sich bezlglich  Architektur,
Materialisierung und Gestaltung an den Gebauden der
Baubereiche A bis H zu orientieren. Dies beinhaltet ebenfalls die
Gebaudeerschliessung mit Briicke zum Baubereich F.
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Dachausbildung

Baukorper

Fassadengestaltung
und Materialisierung

Zufahrt Einstellhalle

Zufahrt entlang der
stidlichen Parzellengrenze

§8 Gestaltungsanforderungen Gebaude

! Samtliche Dacher der Gebdude der Baubereiche A bis H
miissen eine minimale Dachneigung von 10% aufweisen und
ohne Dachtberstand ausgebildet sein. Die im Situationsplan
1:500 eingezeichneten Firstrichtungen sind verbindlich.

a) In den Baubereichen A bis F sind die Dacher als flach
geneigte, begriinte  Sattelddcher mit unterschiedlicher
Dachneigung auszubilden. Die Substratschicht flir die
Begriinung muss eine Starke von mindestens 12 cm aufweisen.

b) In den Baubereichen G und H sind die Dacher als Steildacher
mit gleicher Dachneigung auszubilden.

c¢) Photovoltaikanlagen sind zulassig. Diese sind sorgfaltig in die
Dachflache einzuplanen. Im Zeitpunkt des ersten Bauvorhabens
ist bei der Gemeinde ein Gesamtkonzept einzureichen, das
aufzeigt, in welchem Umfang und in welcher Art innerhalb des
gesamten Gestaltungsplanperimeters Solaranlagen vorgesehen
sind.

2 Die Gebéaude sind in Massivbauweise mit verputzten Fassaden
auszufiihren.

3 Mit Ausnahme der Baubereiche F und H sind sa@mtliche
Gebaude als geschlossene Kuben mit integrierten Loggien
auszubilden.

4 Die Fassaden sind in einer einheitlichen Formensprache und
Materialisierung zu gestalten:
a) Fenster mit Fenstergewand.

b) Keine geschlossenen Briistungen, sondern von der Fassade
differenzierte Absturzsicherungen. Glas ist ausgeschlossen.

c) Die Bauteile haben einem zuriickhaltend aufeinander
abgestimmten Farbkonzept zu entsprechen.

Erschliessung und Parkierung
§9 Erschliessung MIV

' Die ungeféhre Lage der Ein- und Ausfahrt fiir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) ab der BoOzeneggstrasse in die
unterirdische Einstellhalle ist im Situationsplan 1:500 verbindlich
festgelegt. Die Rampe zur unterirdischen Einstellhalle ist in das
Gebaude G zu integrieren.

2 Flir Mofas besteht auf dem gesamten oberirdischen Areal ein
Fahrverbot.

3 Entlang der sudlichen Parzellengrenze ist die Zufahrt vom

Kreuzbrunnen-Platz zur obersten fussgangigen Erschlies-
sungsebene mit einem mindestens 2.50 m breiten, und mit
Ausnahme des untersten bestehenden Abschnitts, héchstens
3.00 m breiten, befahrbaren Weg sicherzustellen (Breite inkl.
Randabschliisse). Ab den Parkfeldern P2 Richtung Westen ist
die Zufahrt mit einer geschlossenen Schranke zu versehen, die
nur in folgenden Ausnahmesituationen gedffnet werden darf:
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Parkfelder (PW)

Parkplatze (Velo/Mofa)

Umzug von Wohnungsnutzern, Mobellieferungen und Zufahrten
fir Handwerkerarbeiten. Die Schranke kann nur miit einem
Schilissel gedffnet werden. Eine automatische Offnung der
Schranke mittels Zahlencode, Fernbedienung oder Ahnlichem ist
nicht erlaubt. Der Schliissel bleibt im Besitz des Hauswarts bzw.
der Verwaltung und darf nicht flir die Weiterverbreitung kopiert
werden. Die Zustellung von Post und Paketen etc. erfolgt (iber
eine zentrale Anlage und nicht tber die Erschliessungsstrasse
an der sudlichen Parzellengrenze. Der Abstand zur
Parzellengrenze  betrdgt mindestens 0.50 m. Die
Wendemadglichkeit soll so dimensioniert werden, dass das
Wenden fiir ein PW oder kleine Umzugswagen méglich ist.

§10 Parkierung

' Max. 60 Parkfelder fiir Bewohner von Bauten im Perimeter des
GP "Geezhalde" sind unterirdisch anzuordnen. Mindestens 10%
dieser Parkfelder sind mit der notwendigen Infrastruktur fiir
Elektromobilitat auszuristen.

2 Drei Langsparkfelder fir Besucher sind an dem im
Situationsplan 1:500 bezeichneten Standort P1 oberirdisch
anzuordnen.

3 Drei Senkrechtparkfelder fiir Besucher sind an dem im
Situationsplan 1:500 bezeichneten Standort P2 oberirdisch
anzuordnen.

4 Zusatzliche unter- oder oberirdische Mobility-Parkfelder zur
Nutzung durch die Bewohner der Siedlung dlrfen erstellt
werden.

® Min. 30% der erforderlichen Parkplatze fiir Velos (keine Mofas)
sind als Kurzzeitparkplatze an geeigneter Lage oberirdisch
anzubieten, wenn mdglich in der Nahe der Hauseingénge. Sie
sind hindernisfrei zugénglich, gut einsehbar, genligend
beleuchtet und wenn mdglich witterungsgeschiitzt zu gestalten.

& Alle tbrigen erforderlichen Parkpléatze fiir Velos und séamtliche
Abstellplatze fiir Mofas sind als Langzeitparkplatze unterirdisch
anzubieten.

" Die erforderliche Parkplatzzahl richtet sich nach den Vorgaben
der VSS-Norm 640 065 (Ausgabe 2022 - 02). Die detaillierte
Berechnung erfolgt im Rahmen der Baugesuche.
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Schutz der Umwelt

Okologischer Ausgleich

Energieeffizienz

Umwelt

§11 Schutz der Umwelt und 6kologische
Ausgleichsmassnahmen

"Zum Schutz der Umwelt sind folgende Massnahmen
umzusetzen:

a) Alle Bodenflachen sind nach Méglichkeit mit sickerfahigen
Belagen zu versehen.

b) Das Dachwasser ist dort wo es die Versickerung zuldsst (iber
begriinte Mulden zu versickern.

2 Als  Okologische Ausgleichsmassnahmen sind folgende
Massnahmen umzusetzen:

a) Die Freirdume, insbesondere bei den Wohnbauten, sind mit
standortgerechter, einheimischer, sowie Schatten spendender
Bepflanzung auszustatten. Diese sind Saison- und Artgerecht zu
pflegen und zu erhalten.

b) Mindestens 15 % der anrechenbaren Grundstiicksflache
(aGSF = 8'254 m?) sind als okologische Ausgleichsflachen
zu gestalten. Die zur Sicherung des 6kologischen Mehrwerts
der Ausgleichsflachen nétigen Schutz- und
Pflegevorschriften sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens verbindlich zu regeln.

c) In den Baubereichen A bis E kdnnen nach SIA-Norm 312
begriinte Dachflaichen 50 % der Dachfliche dem
Okologischen Ausgleich angerechnet werden.

§12 Energie

Alle dem Wohnen oder dem Gewerbe dienenden Gebaude
mussen den MINERGIE®-Standard erreichen oder héchstens
80 % des zulassigen Heizwarmebedarfs gemass § 5 Abs. 4 der
Energieverordnung (EnergieV) vom 27. Juni 2012 bendétigen und
den Warmebedarf flir das Warmwasser mehrheitlich mit
erneuerbarer Energie decken.

§13 Schutz vor Oberflaichenabfluss

' Der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss ist angemessen
Rechnung zu tragen.

2 Gebdudedffnungen wie Hauszugange, Fenster6ffnungen,
Abfahrten und Lichtschachte sind ausreichend zu erhéhen oder
abzuschirmen. Das Wasser ist schadfrei abzuleiten oder die
Gebaudeoffnungen sind wasserdicht auszufiihren. Die ortlichen
Gegebenheiten sind dabei zu beachten.

3 Die Baubewilligungsbehdérde kann, wenn noétig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen.
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Inkrafttreten

Anderung/ Aufhebung

Schlussbestimmungen
§14 Realisierung der Uberbauung

' Die Uberbauung ist ohne Bauunterbriiche nahtlos zu
realisieren. Ist eine solche Realisierung nicht moglich, ist der
Gemeinde im Zeitpunkt des ersten Bauvorhabens ein
Etappierungskonzept einzureichen.

2 Falls eine nahtlose Realisierung nicht mdglich ist, darf das
Bauernhaus im Baubereich H nur ersetzt werden, wenn
gleichzeitig die Bauten in den Baubereichen D und E realisiert
werden.

§15 Verfahren

Zur Beurteilung der Frage, ob ein Bauvorhaben den qualitativen
Zielsetzungen des Gestaltungsplans entspricht, hat der
Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschaft ein Fachgutachten
einzuholen. Das Verfahren richtet sich nach den Bestimmungen
der BNO.

§16 Inkrafttreten, Anderungen
' Der Gestaltungsplan mit den dazugehorigen Sondernutzungs-
vorschriften tritt mit der Genehmigung des zustandigen Departe-

ments in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens
wie der Erlass des Gestaltungsplans.
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