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1 Ausgangslage

1.1 Perimeter

Das Gestaltungsplanareal ,Au Rieden” befindet sich in der Gemeinde Obersiggenthal im Orts-
teil Rieden. Gemass rechtskraftigem Bauzonenplan liegt das Gebiet in der Wohnzone W2. Zu-
satzlich besteht eine Gestaltungsplanpflicht.

Luftbild 2019 mit AV-Daten, Quelle: AGIS; Gestaltungsplanareal rot umrandet

In Obersiggenthal wurde im Jahr 2014 die neue Nutzungsplanung rechtskréaftig. Darin wurde
u.a. ein Teil der Parzelle Nr. 1713 der Wohnzone W2 mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen.
Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt gestutzt auf § 11 Abs. 6 BNO ein sorgféltig geplan-
tes und gesamtheitliches Uberbauungs-, Freiraum- und Erschliessungskonzept, welches auf die
spezifische Charakteristik des Ortes eingeht und dem Areal eine eigene Identitat mit hoher
Wohnqualitat verleiht.
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Der Perimeter umfasst mit einer Flache von 0.49 ha einen Teil der Parzelle 1713. Das Gestal-
tungsplanareal wird im Norden begrenzt durch die héher gelegene, durch eine Stiitzmauer ab-
gesetzte Landstrasse K114. Die westliche und sidliche Arealgrenze verlauft entlang der Bau-
zonengrenze und gleichzeitig entlang der markanten Gelandekante des Limmateinschnitts. Das
westlich angrenzende Waldstiick und das locker bestockte, nach Siiden abfallende Limmatufer
bilden die sudlich und westlich angrenzenden Flachen. Von der oberen Ebene des Gestaltungs-
plans, die ebenfalls leicht nach Stiden abfallt, resultiert damit ein freier Blick in den Flussraum.
Die bestehende, parallel zur Bauzonengrenze verlaufende Wegverbindung zwischen Austrasse
und Kantonsstrasse K114 liegt innerhalb des Gestaltungsplanperimeters. Ostlich angrenzend
an das Gestaltungsplanareal bildet jenseits der Wegparzelle 2180 die kleinteilige Quartierbe-
bauung entlang der Austrasse die unmittelbare Nachbarschaft.

1.2 Arealentwicklung

Die Grundeigentimerin Regionalwerke Baden AG fiihrte 2019 im Rahmen der Arealentwicklung
einen Studienauftrag durch. Gemass Programm zum Studienauftrag werden fiir das Areal fol-
gende Ziele verfolgt:

Mit dem Projekt Wohnform Obersiggenthal bezwecken die Regionalwerke AG Baden
auf der Landparzelle Nr. 1713 in Obersiggenthal eine zukunftweisende, nachhaltige
Uberbauung mit hoher Lebensqualitat zu realisieren, welche auf optimale Weise die
modernsten Technologien mit zeitgemassen Wohn- und Lebensformen sinnvoll und
nitzlich verbindet.

Die kunftige Wohniberbauung Obersiggenthal soll auch smart sein und die einzigartige
Mdglichkeit bieten, Technologien, Verfahren und gesellschaftliche Lésungsanséatze in
einer echten Umgebung auf ihre Nutzung und Akzeptanz bei Nutzer/innen zu testen.

Das Projekt soll visionar und zukunftsweisend sowie zugleich auch realisierbar und fi-
nanzierbar sein und den Nutzer/innen eine hohe Lebensqualitét bieten.

Mit der Vision, eine smarte Uberbauung zu realisieren, wird auf den Gesellschaftswandel rea-
giert, der auch die Lebensformen nachhaltig verandert. Mehr Individualitat und Ich-Bezogenheit,
mehr Flexibilitat, mehr Freiheit und mehr Méglichkeiten sind gefragt. So wie sich die Menschen
mit den unzéhligen Apps auf ihren Smartphones gewohnt sind, wollen sie stets in Bewegung
sein und sofort das Volle aus den sich bietenden Chancen ausschopfen kdnnen. Was individu-
ell moglich ist, wird nicht mehr durch Besitz und Eigentum, sondern durch die unverbindliche
Nutzung von sich bietenden Funktionalitaten bestimmt. [...] Arbeit und Freizeit vermischen sich
und finden Uberall statt. Bewegung und Ruhe alternieren stetig und ein neues Gleichgewicht
zwischen Offnung und Geborgenheit wird gesucht.

Die Vision fiir die Uberbauung wurden wie folgt formuliert:

- Die Uberbauung bietet Inren Bewohner/innen einen Ort, der sich an ihre Bedurfnisse an-
passt. Ein Ort voll von Mdglichkeiten, die unverbindlich genutzt werden kénnen, ein Ort, der
nie fertig ist, sondern stets neu erfunden und mitgestaltet werden kann.

- Die Uberbauung bietet Kontakt und Riickzug, Austausch und Nestwarme. Sie ist sowohl In-
sel wie Brucke, schitzt und fordert den Kontakt intern und mit der Nachbarschatt.

- Die Uberbauung ist nachhaltig und smart. Sie setzt die modernsten Technologien ein, um
die Lebensqualitét zu steigern und gleichzeitig den individuellen und kollektiven 6kologi-
schen Fussabdruck zu mindern.

Eine Liegenschaft wird gemass Programm zum Studienauftrag dann ‘smart’, wenn sie...
... den Menschen ins Zentrum stellt, die Technik in den Hintergrund;
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. anpassungs- und lernfahig ist;

. das Zusammenleben in positiver Weise fordert;

. zur Identifikation dienen kann und identitatsfordernd ist;

. ihre Umgebung wahrnimmt;

. auf einem Konzept basiert, das kontextgerecht ausgelegt ist;

. eine modulare Typologie bietet;

. eine virtuelle Verdichtung schafft;

. private und halbprivate Flachen bietet;

. sowohl konstruktiv als auch technisch anpassbar ist;

. auf offenen und entwicklungsfahigen, maoglichst nicht proprietaren Standards basiert;
. kiinstliche Intelligenz sinnvoll einsetzt;

. vernetzt ist;

. moglichst energieeffizient ist;

. Ressourcen sparend konzipiert, realisiert und betrieben wird;

. hachhaltig ist;

. wirtschatftlich ist;

. das Leben, dank sinnvollem Einsatz der modernsten Technologie erleichtert.

Als Siegerprojekt ging das Projekt S.M.A.R.T Wohnform Obersiggenthal von JOM Architekten
GmbH, Zirich mit planikum Landschaftsarchitektur und Umweltplanung, Zirich hervor. Dieses
wurde ab September 2019 als Richtprojekt Bebauung und Richtprojekt Umgebung weiterentwi-
ckelt. Damit dienen nun als Basis fiir den vorliegenden Gestaltungsplan ,Au Rieden das Richt-
projekt Bebauung ,Wohn-Werk 5415 der JOM Architekten GmbH und das Richtprojekt Umge-
bung ,Wohnform Obersiggenthal® der planikum GmbH. Der Gestaltungsplan legt gestitzt auf
die beiden Richtprojekte die wesentlichen ,Eckpfeiler” fiir die zukiinftige Uberbauung, Erschlies-
sung und Umgebungsgestaltung fest.

Um die ausgepragten Qualitdten der Lage und der umgebenden Landschaft gestitzt auf das
Richtprojekt zu starken, definiert der Gestaltungsplan die geplanten Bauvolumen relativ eng, je-
doch wird ein gentigender Projektierungsspielraum fiir das eigentliche Baubewilligungsverfah-
ren gewahrt. Zudem sind mit dem Gestaltungsplan geniigend konkrete Festlegungen hinsicht-
lich der gestalterischen Konzeption enthalten, um den gesetzlichen Anforderungen gentigen zu
kénnen. Weiter formuliert der Gestaltungsplan Regelungen hinsichtlich der geforderten sozio-
O0konomischen und 6kologischen Werte (u.a. smartness). Die mdglichen Abweichungen gegen-
Uber der Regelbauweise der BNO und die qualitativen Anforderungen an Gestaltungsplane sind
in § 21 BauG definiert.

Der vorliegende Planungsbericht fasst die bau- und planungsrechtlichen Grundlagen sowie die
wichtigsten Umweltbelange zusammen, die fir den Gestaltungsplan ,Au Rieden“ massgebend
sind. Im weiteren Prozess dient er als Arbeitsunterlage fur das 6ffentlich-rechtliche Verfahren,
bestehend aus der kantonalen Vorprufung, dem Mitwirkungs- und Einwendungsverfahren, dem
Beschluss und der Genehmigung (8 3/ 88 23 bis 28 BauG). Im Hinblick auf die spatere Reali-
sierung der Uberbauung samt Umgebung ist er ein wichtiges Dokument tiber die Hintergriinde
der Planung und kann im Baubewilligungsverfahren bei Auslegungsfragen beigezogen werden.
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2 Grundlagen

2.1 Ubergeordnete Grundlagen: Richtplan Aargau / ISOS

Im kantonalen Richtplan ist das Gestaltungsplanareal dem Siedlungsgebiet zugewiesen. West-
lich und sudlich davon erstreckt sich der Flussraum der Limmat. Nordlich verlauft die Landstras-
se K114, etwas weiter westlich fihrt die K121 Uber die Siggenthaler Briicke beziehungsweise
Uber die Limmat. Stidlich der Limmat in rund 200 m Luftdistanz verlaufen die Brugger-strasse
K117 sowie die Bahnlinie Baden — Turgi. Als Vororientierung ist im Richtplan (M 3.3 Regional-
zugsverkehr) ein Streckenausbau (3. Gleis) eingetragen, ebenso als Zwischenergebnis (M 2.2
Kantonsstrassen) das Tunnelportal des Projekts ‘Zentrumsentlastung Baden, Variante West
mit/ohne Anschluss Mellingerstrasse, mit Ergdnzungsstrategie Fuss- und Radverkehr FRV’.
Vom 18. Oktober 2019 bis am 17. Januar 2020 fand die 6ffentliche Anhorung fiir das Regionale
Gesamtverkehrskonzept Ostaargau — OASE statt., welches auf dem Zwischenergebnis im
Richtplan basiert. Der Gestaltungsplanperimeter liegt zum tUberwiegenden Teil innerhalb eines
kantonalen Interessensgebietes fiir Grundwasser (V 1.1 Grundwasser und Wasserversorgung).

e AT
e
:ﬁti’_" e RS

Ausschnitt Richtplan Kanton Aargau; Siedlungsgebiet Ubersicht Stand Erschliessung; Quelle AGIS-Daten
(orange); Quelle AGIS-Daten, Stand Juli 2020 Stand Juli 2020

Gemass kantonalem Richtplanbeschluss S1.2 / Planungsgrundsatz A umfasst das Siedlungs-
gebiet Uberbaute Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung primér in der Verdichtung und
Aufwertung besteht. Gemass Ubersicht Stand Erschliessung gilt das Gestaltungsplanareal als
uniiberbaut in der Kategorie ,baureif in 5 Jahren® (Quelle: AGIS, Juli 2020).

Die rund 0.49 ha grosse, noch uniberbaute Flache ist im Verhaltnis zu den weiteren in der
Ebene gelegenen, uniiberbauten Bauzonenreserven in Obersiggenthal vergleichsweise gross.
Mit den gemass Richtprojekt Bebauung geplanten 40 Wohnungen (vgl. Kapitel 5.2 d) kann bei
Annahme von 2 Personen pro Haushalt eine Einwohnerdichte von rund 160 E/ha erreicht wer-
den. Die Mindestdichte gemass kantonalem Richtplan fiir eine Gemeinde im urbanen Entwick-
lungsraum gemass Raumkonzept Aargau wird somit erreicht. Zusammen mit den weiteren Ge-
staltungsplanarealen Hafelerhau und Markthof Schild Ost handelt es sich um ein Schliisselge-
biet der Gemeindeentwicklung, welches nach einer relativ langen Planungsphase mdoglichst
bald einer baulichen Realisierung zugefuhrt werden soll.

Gemass Richtplanbeschluss S 1.2/2.1 betragen die geforderten Mindestdichten in Obersiggent-
hal 70 E/ha in den tUberbauten Wohn- und Mischzonen und 90 E/ha in den uniuberbauten
Wohn- und Mischzonen.
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2.2 Allgemeine Nutzungsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung in Obersiggenthal wurde am 19. Marz 2014 ge-
nehmigt. Die Gemeinde Obersiggenthal hat im Rahmen der damaligen Gesamtrevision ihre
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) an die neuen Baubegriffe und Messweisen der IVHB (Inter-
kantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe) angepasst. Massgebend ist
damit fur die Baubegriffe und Messweisen die Bauverordnung BauV vom 25. Mai 2011 mit den
88 16 bis 31 BauV.

Das Gestaltungsplanareal befindet sich gemass rechtskraftigem Bauzonenplan der Gemeinde
Obersiggenthal in der Wohnzone W2. Diese dehnt sich vom Gestaltungsplanareal entlang der
Austrasse weiter nach Osten aus. Im Nordosten schliesst entlang der Landstrasse K114 die
Wohnzone W3 an, ebenso ist das nordlich der Landstrasse gelegene Gebiet der Wohnzone W3
zugewiesen. Wahrend fur die in der W3 gelegenen Grundstiicke entlang der Kantonsstrasse
eine Larmvorbelastung gilt, ist das Gestaltungsplanareal hiervon ausgenommen. Grundwasser-
schutzzonen sind durch die Planung nicht betroffen. Sie liegen stidéstlich des Gestaltungsplan-
perimeters. Nordlich entlang der Kantonsstrasse besteht auf dem Areal eine im Bauzonenplan
geschitzte Hecke. Nach § 33 Abs. 2 BNO miissen alle bezeichneten Objekte [...] in ihrem Zu-
stand erhalten und gepflegt werden. Nattrliche Abgange sind soweit mdglich zu ersetzen. Wo
mdoglich sollen zusatzliche Pflanzungen, Aufforstungen usw. erfolgen. Der Gemeinderat kann
bei geeignetem Ersatz Ausnahmen bewilligen.

Im Westen und Stiden des Areals verlauft die Bauzonengrenze. Ein kleines Waldstlick schliesst
gegen Westen an, die Gebiete siidlich des Gestaltungsplanareals und der Bauzonengrenze lie-
gen in der Spezialzone Limmatufer gemass rechtskraftigem Kulturlandplan der Gemeinde Ober-
siggenthal vom 14. Marz 2014.

e

GENEHMIGUNGSINHALT
Wohnzone W2

Wohnzone W3

Wohn- und Gewerbeszone WG2
Wohn- und Gewerbezone WG3
----- Bauzonengrenze

Empfindlichkeitsstufe Il infolge Larmvorbelastung
% ees* Gestaltungsplanpflicht
L2485 Hecke
B Gebiude mit Substanzschutz, geméss Kurzinventar der Denkmalpflege

geschitzte Gartenanlage, gemass Kurzinventar der Denkmalpflege

ORIENTIERUNGSINHALT

Wald
= Waldgrenze gemass § 6 AWaG

Gewasser

[E5] Grundwasserschutzzone

Ausschnitt Bauzonenplan Obersiggenthal vom 17. Oktober 2013 (Einwohnerrat) / 19. Mérz 2014 (Genehmigung)

Zonenbestimmungen fiur die Wohnzone W2 (§ 11 BNO):

! Die Wohnzonen W2 und W3 dienen dem Wohnen. Nicht stérende Gewerbe und Dienstleistun-
gen sind zugelassen. Laden bis 100 m? Nettoladenflache pro Gebaude sind zugelassen, sofern
daraus keine erheblich grésseren Auswirkungen als aus dem Wohnen entstehen.

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
Planungsbericht | offentliche Auflage | 20. Februar 2025



Seite 6

6 Die Gestaltungsplane der Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht bezwecken ein jeweils sorgfaltig
geplantes, gesamtheitliches Uberbauungs-, Freiraum- und Erschliessungskonzept, welches auf
die spezifische Charakteristik des Ortes eingeht und den einzelnen Arealen eine eigene ldenti-
tat mit hoher Wohnqualitat verleiht. [...].

7 In Erganzung zum arealinternen Erschliessungskonzept ist in den Gebieten Hafelerhau, Boli-
buck und Austrasse ein Verkehrsgutachten zu erarbeiten, in welchem der Nachweis Uber aus-
reichende Zu- und Wegfahrten inklusive der Verkehrssicherheit ausgewiesen wird.

Gemass § 10 BNO gelten in der Wohnzone 2 folgende Grundmasse:

Ausnitzungsziffer 0.4
Max. Fassadenh6he 8m
Max. Gesamthdhe 11m
Kleiner Grenzabstand: 4m
Grosser Grenzabstand: 8m

Empfindlichkeitsstufe: ]

Gestutzt auf § 4 BNO kann im Rahmen des Gestaltungsplanes fur den vorliegenden Gestaltungs-
plan eine um 3 m erhéhte Fassaden- und Gesamthdhe bewilligt werden. Die Bauten haben sich
nach § 4 BNO einwandfrei in die ortsbauliche und landschaftliche Umgebung einzupassen und
missen besonders sorgféltig gestaltet sein. Der Schattenwurf auf angrenzende Gebiete darf eine
natirliche Besonnung nicht ganzlich verhindern.

Hinweis auf Zonenbestimmungen fur die angrenzende Spezialzone Limmatufer SL (§ 43 BNO):

GENEHMIGUNGSINHALT

Spezialzone Limmatufer

FE1  Hecken / Feldgehoize
e Einzelb&dume

INFORMATIONSINHALT

Wald
= \Naldgrenze gemass § 6 AWaG

Gewasserraumzone (Uberlagerung Spezialzone Limmatufer)
[E1] Grundwasserschutzzone

Ausschnitt Kulturlandplan / Natur- und Heimatschutzplan Obersiggenthal vom 17. Oktober 2013 / 19. Méarz 2014

L In der Spezialzone Limmatufer SL soll durch eine Koordination der privaten und im &ffentli-
chen Interesse liegenden Nutzungsanspriiche eine landschaftsgestalterische, 6kologische und
nutzungsmassige Optimierung erzielt werden. Diese soll insgesamt zu einem attraktiven Raum
zwischen der Limmat und dem Siedlungsgebiet fiihren, von dem die Benutzer wie auch die Na-
tur profitieren.
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2 Die Spezialzone Limmatufer SL dient der extensiven landwirtschaftlichen und gartenbaulichen
Nutzung, der moglichst umweltvertraglich bewirtschafteten Rebnutzung, dem Naturschutz sowie
der Freizeit und der Erholung. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe II.

Die BNO enthalt folgende baurechtlichen und qualitativen Bestimmungen, die auch in der Re-

gelbauweise gelten:

- Gestutzt auf § 32 Abs. 3 BauV werden bei der Ermittlung der Ausnutzungsziffer R&ume in
Dach-, Attika- und Untergeschossen nicht zur anrechenbaren Geschossflache gezahlt
(8 44 Abs. 1 BNO). Zudem wird fur unbeheizte, vollstédndig verglaste Balkone, Sitzplatze und
Wintergarten ausserhalb der beheizten Gebaudehiille ein Nutzungsbonus gewahrt
(8 44 Abs. 2 BNO).

- Mehrldngenzuschlag: Wird die Gebaudelange von 16 m Uberschritten, so erhéht sich der
Grenzabstand gegenliber den zu langen Gebaudeseiten um einen Viertel der Mehrlange,
jedoch hochstens um 4 m (8§ 51 Abs. 1 BNO).

- Bei Mehrfamilienhausern sind mindestens 50% der erforderlichen Veloabstellplatze oberir-
disch, Uberdeckt und in der Néhe der Hauseingénge anzuordnen. In gut zuganglichen und
abschliessbaren Raumen innerhalb des Gebé&udes sind Abstellméglichkeiten fur Kinderwa-
gen und dergleichen vorzusehen (8 60 BNO).

- Beim Bau von mehr als vier Wohneinheiten sind zweckmassig platzierte und gestaltete, ge-
meinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche auf privatem Grund anzulegen. Die Grisse
hat gesamthaft mind. 10% der anrechenbaren Bruttogeschossflachen zu betragen. Bei der
Ausgestaltung sind die Spielbedirfnisse der Kinder unterschiedlicher Altersstufen zu berick-
sichtigen (§ 61 BNO).

- Die allgemeinen Einpassungskriterien flr Bauten und Anlagen werden in 8 64 BNO be-
schrieben.

- Orte mit besonderen Einpassungsbestimmungen: Am Siedlungsrand und an exponierten La-
gen sind Bauten und Aussenanlagen besonders gut in die landschaftliche Umgebung einzu-
passen (§ 66 BNO).

- Dachgestaltung: Die Gestaltung der Dacher, insbesondere die Wahl der Dachform und des
Bedachungsmaterials sowie die Gestaltung von Dachdurchbriichen und Anlagen zur Ener-
giegewinnung bedirfen an landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungsrand sowie im
Bereich von geschitzten Objekten und in der Dorfzone besonderer Sorgfalt. Dabei ist auf
das Quartierbild Ricksicht zu nehmen (8 67 BNO).

- Vorgaben zur Aussenraumgestaltung sind in 8 69 BNO formuliert.

2.3 Eigentumsverhéltnisse

Der Perimeter des Gestaltungsplanes ,,Au Rieden* umfasst den im Situationsplan 1:500 ausge-
wiesenen Teil der Parzelle Nr. 1713. Die Grundeigentums- und Flachenverhaltnisse sind nach-
folgend aufgefihrt:

Gestaltungsplanperimeter:

Parz.-Nr. Gesamtflache Parzellenflache

Parzelle : innerhalb Bauzone

Eigentimer (Perimeter GP)

Regionalwerke AG Baden, Baden 1713 11’115 m? 4877 m?
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Austrasse:

Die Austrasse Parzelle Nr. 1716 ist im Eigentum der Einwohnergemeinde Obersiggenthal.
Diese flhrt bis an den Gestaltungsplanperimeter. Die Austrasse in ihrer nach Norden verlaufen-
den Fortsetzung als Parzelle Nr. 2180 ist ebenfalls im Eigentum der Einwohnergemeinde Ober-
siggenthal. Beide Strassenparzellen sind nicht Teil des Gestaltungsplanperimeters. Die ge-
plante Erschliessung des Areals erfolgt Giber beide Teile der Austrasse.

Die Wegparzelle Nr. 2180 muss verbreitert werden, um eine geniigende Zufahrt zu gewabhrleis-
ten. Gleichzeitig sichert sie einen direkten Anschluss zur nahe gelegenen Bushaltestelle an der
Landstrasse. Auch das an der Kantonsstrasse gelegene Grundstiick Nr. 1715 sowie teilweise
das Grundstlick Nr. 2175 werden Uber die Wegparzelle Nr. 2180 erschlossen.

Fir die Austrasse wird parallel zu diesem Gestaltungsplan Au Rieden ein separater Erschlies-
sungsplan erarbeitet, um verbindlich eine gentigende Zufahrt sichern zu kénnen.

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
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3  Analyse

3.1 Gestaltungsplanareal

Das Gestaltungplanareal befindet sich im Ortsteil Rieden der Gemeinde Obersiggenthal, nahe
dem Ortsteil Nussbaumen und der Siggenthaler Briicke sowie siidlich der Landstrasse K114.
Mit der am 14. Marz 2014 rechtskraftig gewordenen Nutzungsplanung wurde das Gebiet von
der urspriinglichen Griinzone der Wohnzone W2 zugewiesen und mit einer Gestaltungsplan-
pflicht belegt. Gemass aktuellem Stand der Erschliessung gilt das Areal als ,baureif in 5 Jah-
ren“, obwohl die Parzelle Nr. 1713 bzw. das Gestaltungsplanareal durch die Austrasse er-
schlossen ist. Heute wird die Flache landwirtschaftlich und ein untergeordneter Teil als Park-
platz und teilweise als Wendeplatz genutzt. Die Austrasse fuhrt als Sackgasse ab der Land-
strasse und erschliesst diesen Teil des Baugebietes. Die Umgebung wird im Westen und Siiden
Uberwiegend von Naturraumen dominiert, gegen Norden begrenzt die Stiitzmauer der Land-
strasse K114 das Areal. Die nordlich an die K114 angrenzenden Wohnbauten der Wohnzone
W3 stehen heute aufgrund des H6hensprungs nicht in direktem Bezug zum Gestaltungsplan-
areal. Auch mit der geplanten Uberbauung wird die Landstrasse die Gebiete trennen. Ostlich
besteht eine kleinteilige Quartierstruktur in der Wohnzone W2 mit Einfamilienhausern. Fir die
schmale Austrasse wird parallel zum Gestaltungsplan ein Erschliessungsplan erarbeitet, um
eine genlgende Zu- und Wegfahrt sichern zu kénnen.

Blick von der Austrasse auf das Areal mit Fussweg zur Bushaltestelle Obersiggenthal Boldi sowie zur Limmat. Entlang
der Stitzmauer der Landstrasse K114 erstreckt sich die gemass rechtskraftigem Bauzonenplan geschiitzte Hecke.

Im suidéstlichen Bereich des Gestaltungsplanareals besteht heute ein Parkplatz, der fiir die Of-
fentlichkeit nutzbar ist. Dieser soll im Rahmen der Gestaltungsplanung aufgehoben und das
Mietverhaltnis fir die Flache aufgeltst werden.

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
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Blick nach Siidosten in Richtung der Austrasse, die in der Verlangerung des Fussweges und entlang der 6stlichen
Arealgrenze verlauft. Links im Bild die Hecke vor der Stitzmauer und das Gebaude der Wohnzone W3 an der K114.

Austrasse am Ubergang zum Gestaltungsplanareal. Nach dem Einmiindung Austrasse in die Landstrasse K114. Blick
Einfamilienhaus biegt sie nach rechts ab. nach Nordwesten Richtung Siggenthaler Briicke / Boldi.

Das Gelande des Gestaltungsplanareals ist leicht nach Stiden, im nordwestlichen Teil nhach
Sudost geneigt. Von Sid nach Nord steigt das Gelande zur Landstrasse K114 von rund

360 m .M. auf rund 367 m 0.M am Fusse der Stitzmauer der Kantonsstrasse an, im Nordwes-
ten bis auf 370 m .M. Der H6henunterschied innerhalb des Areals betrdgt damit rund 7 m bis
10 m.

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
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3.2 Beschrieb des naheren Umfeldes

Das Gestaltungsplanareal ,Au Rieden® befindet sich etwas dezentral im Stidosten von Obersig-
genthal, rund 700 m bis 800 m vom Dorfzentrum mit Verkaufsgeschaften, Restaurants, Banken,
Gemeindeverwaltung etc. entfernt. Das Primarschulhaus Bachmatt liegt rund 750 m entfernt.
Das Primarschulhaus Unterboden mit rund 950 m Entfernung ist in ca. 15 Gehminuten erreich-
bar. Das Oberstufenzentrum befindet sich in einer Distanz von 1.4 km. Das Zentrum von Baden
ist mit dem offentlichen Verkehr in rund 10 Minuten, zu Fuss innert 20 Minuten und mit dem
Velo in 10 Minuten erreichbar. Aufgrund der Lage kdnnen sich die kiinftigen Bewohner nach
Obersiggenthal oder nach Baden ausrichten.

Im Norden des Gestaltungplanareals verlauft markant erhéht und durch eine Stitzmauer abge-
setzt die Landstrasse K114. Nordlich der Landstrasse ist in der ersten Bautiefe noch die altere
Bebauung von Rieden erhalten. Oberhalb erstreckt sich das Wohnquartier Boldi weiter hangauf-
warts. Nur gerade 150 m vom Gestaltungsplanareal entfernt (nordwestlich) befinden sich die
Bushaltestelle Boldi und die Siggenthalerbriicke, die fir Fussgénger und Velofahrer direkt er-
reichbar sind. Ebenso befindet sich nur 80 m ostwarts die Bushaltestelle Limmatsteg.

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
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Das Einfamilienhausquartier an der Austrasse 0stlich des Areals ist ca. in den 1930er / 1940er-
Jahren entstanden. Die urspriinglichen Bauten sind noch teilweise erhalten. Zusammen mit
dem Gestaltungsplanareal liegt die Einfamilienhausbebauung Austrasse in einer leichten, durch
die Limmat beschriebenen Beugung. Das Flussufer der Limmat fallt steil nach Siden ab. Im
nordlichen Bereich ist der Uferhang bewaldet, im sudlicheren Teil locker mit Baumen durch-
setzt.

Baumbestandener Uferhang Uber der Limmat Nordlich an den Treppenabgang zur Limmat grenzt Wald-
areal

Durchgang fur Fussganger und Velofahrer zu den Kan- Ende der Wegparzelle 2180 und Blick tiber den Limmat-
tonsstrassen K114 / K121 und zur Bushaltestelle Boldi raum zum Martinsberg

Durchgang fur Fussganger und Velofahrer zur Land- Landstrasse Richtung Ennetbaden mit Bushaltestelle
strasse K114 und zu der Bushaltestelle Limmatsteg Limmatsteg
Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
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Die Wegparzelle 2180 entlang der 6stlichen Grenze des Gestaltungsplanareals, wie sie auspar-
zelliert und ausgebaut ist, weist nur gerade eine Breite von rund 2.5 m auf. Es besteht kein be-
fahrbarer Anschluss an die K114 an dieser Stelle fir den motorisierten Verkehr. Fiir Fussgan-
ger und Velofahrer besteht hingegen eine begeh- und befahrbare Verbindung zur Bushaltestelle
Limmatsteg.

Fazit

Insgesamt finden sich innerhalb des Gestaltungsplanareals, mit Ausnahme der geschitzten He-
cke entlang der Stiitzmauer zur Kantonsstrasse, keine Anhaltspunkte, auf die speziell zu rea-
gieren wére. Im baulichen Kontext ist ein angemessener Ubergang der neuen Uberbauung zur
bestehenden Einfamilienhausbebauung und zur offenen Landschaft zu schaffen. Ebenso ist die
Lage am Siedlungsrand zu beachten. Ein fliessender Ubergang von der Bebauung im Gestal-
tungsplanperimeter zum angrenzenden Landschaftsraum ist wichtig.

In der baulichen Konzeption muss angemessen auf die Larmimmissionen der Landstrasse
K114 reagiert werden. Ebenso sind hinsichtlich des Larmschutzes die nahe K121 (Siggenthaler-
bricke) und die Bruggerstrasse K117 sudlich der Limmat zu beachten.

In Bezug auf die geplante Erschliessung des Areals von Osten und der geringen Ausbaubreite
der Austrasse ist einer gentigenden Zufahrt Beachtung zu schenken. Am Ende der Austrasse
ist weiterhin ein Wendeplatz vorzusehen.

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
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Verkehr und Umwelt

4.1  Verkehr / Abstimmung Siedlung und Verkehr

Ubersichtsplan Verkehrssituation beim Gestaltungsplanareal Au Rieden (blau eingetragen)

Kantonsstrasse (Verbindungsstrasse)
Kantonale Radroute

Wanderwege

Buslinie

Bushaltestelle @ Bahnhof Baden

X n}h— 3 S X, e >
Y- e R T e S S 0N

Kartengrundlage: Online Karten Aargau (Tourismus Aargau, erganzt mit Kantonsstrassennetz und Hervorhebung der Wanderwege)

Die verkehrliche Situation sieht im naheren und weiteren Umfeld des Gestaltungsplanareals ,Au
Rieden* wie folgt aus:

Das Gestaltungsplanareal grenzt im Norden an die Kantonsstrasse K114, Landstrasse.
Diese wies im Jahr 2011 noch einen durchschnittlichen taglichen Verkehr von 7°912 Fahr-
zeugen/Tag auf (Zahlstelle Nr. 1650 direkt oberhalb des Gestaltungsplanareals). Geméass
Emissionskataster weist die Landstrasse (Hauptverkehrsstrasse) fiir den Abschnitt entlang
des Gestaltungsplanareals mit auf 2019 hochgerechneten Daten einen Emissionspegel auf
der Strassenachse von 77 dB(A) tagsuber und 67.5 dB(A) nachts auf. Weiter westwarts fuhrt
die K121, Siggenthaler Briicke (Hauptverkehrsstrasse) Uiber die Limmat nach Baden, sie
wies im Jahr 2014 einen DTV von 15'068 Fahrzeugen auf (LKW 3.5 %). Auf das Jahr 2019
hochgerechnet betragen Lre_Tag=78.3 dB(A) und Lre_Nacht=69.2 dB(A). Die Brug-
gerstrasse K117 (ebenfalls Hauptverkehrsstrasse) wies im Jahr 2008 sudlich der K121 einen
DTV von 22231 auf. Der Messpunkt befand sich direkt gegentber dem Gestaltungs-
planareal.

Die kantonale Radroute (im Ubersichtsplan oben blau) verlauft entlang der Landstrasse
K114 und Uber die Siggenthaler Briicke.

Das Gestaltungsplanareal liegt in der OeV-Giteklasse B. Die nachstgelegene Bushaltestelle
Rieden, Boldi (Buslinien 2 und 6) liegt rund 150 m nordwestlich an der K114, die

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
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Bushaltestelle Rieden, Limmatsteg (Buslinie 2) rund 80 m norddstlich an der K114. Die
Busse der Regionalen Verkehrsbetriebe verkehren im Halbstunden- oder Viertelstundentakt,
zu Stosszeiten im Viertelstundentakt oder gar 7 Minutentakt. Die Busse erreichen in 6 bis 8
Minuten den Bahnhof Baden.

— Die Fussweganbindung ins Zentrum von Nussbaumen fiihrt mit einem Trottoir entlang der
Landstrasse.

— Die Austrasse ist mit einer aktuellen Ausbaubreite von nur 4.0 m eine schmale Quartier-
strasse mit begrenzten Kapazitaten. Die Firma Stadt Raum Verkehr, Birchler + Wicki, Zrich,
wurde von der Gemeinde Obersiggenthal beauftragt, parallel einen Erschliessungsplan zu
erarbeiten und das mogliche Geschwindigkeitsregime zu evaluieren.

Verkehrliche Massnahmen im Gestaltungsplanareal

— Der Anschluss fir den motorisierten Verkehr erfolgt konzentriert tiber die Austrasse. Die Ein-
/ Ausfahrt in die unterirdische Einstellhalle erfolgt von Osten her Uber die Wegparzelle 2180.

— Entlang der graden und nur langsam befahrbaren Wegparzelle 2180 sind die Sichtverhalt-
nisse Ubersichtlich. Bei der geplanten Arealzufahrt missen die Sichtzonen beriicksichtigt
werden.

— Zur moglichst bequemen Nutzung von Fahrradern ist ein angemessener Anteil - ca. die
Halfte des Normbedarfs - an Abstellflachen in der N&he der Zugangsbereiche anzuordnen.

— Die im Situationsplan eingetragenen arealinternen Fusswegverbindungen sind als allgemein
zugangliche Verbindungen mit moglichst direkter Anbindung zur Austrasse und zur Land-
strasse K114 zu sichern. Zu achten ist auch auf eine direkte Anbindung an die Wege des
Naherholungsraums.

— Fur das Mobilitasmanagement dient die Stellungnahme von aagaumobil vom 27. Dezember
2017 sowie das Mobilitatskonzept Uberbauung Wohn-Werk 5415 von ewp, Effretikon (vgl.
Beilage B3).

4.2  Mobilitat

Mit der geplanten Uberbauung wird der Fokus im Bereich der Mobilitat auf umweltvertraglichen
Mobilitatstragern wie dem offentlichen Verkehr, Veloverkehr und Fussverkehr gelegt und es
wird das Prinzip einer «autoarmen» Siedlung verfolgt. Die Regionalwerke AG Baden beauftrag-
ten im Rahmen der Gestaltungsplanung die ewp AG mit der Erarbeitung eines Mobilitatskon-
zepts firr die geméass den Richtprojekten vorgesehene Uberbauung (Beilage B3).

Fur das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt werden gemass Mobilitatskon-

zept folgende normativ vorgesehenen Parkplatzzahlen berechnet:

— Gemass Berechnungsart nach Anzahl Wohnungen mussten 40 Parkpléatze fur die Woh-
nungsmieter erstellt werden.

— Gemass Berechnungsart nach m2 BGF (total = ca. 4000 m2) missen 40 Parkplatze erstellt
werden.

Fur Velos wird im Mobilitdtskonzept von 120 Abstellplatzen (davon 90 innen) ausgegangen,
was bedeutet, dass pro Bewohner etwas mehr als 1 Velo-PP zur Verfiigung gestellt wird.

Gestaltungsplan ,Au Rieden” | Gemeinde Obersiggenthal arcoplan.ch
Planungsbericht | offentliche Auflage | 20. Februar 2025



Seite 16

Das Mobilitatskonzept zeigt fir die geplante Uberbauung folgenden Norm- und Sollzustand fiir
MIV Parkfelder und Veloabstellplatz auf:

3.3.1 MIV Parkfelder

Parkplatze Parkplatze Abweichung

Mieter Besucher von Norm
Im Projekt geplant 24 3
Gemass Norm 40 4 ca. 60 %
Berechnung nach Anzahl Wohnungen
Gemass Norm 40 4 ca. 60 %

Berechnung nach BGF

Vergleich Norm und Sollzustand Quelle: ewp AG, Effretikon, Mobilitdétskonzept

Damit wird das Parkplatzangebot mit der geplanten Uberbauung auf 0.6 Parkplatze reduziert.
Es werden 24 Parkfelder in der Tiefgarage angeordnet. Oberirdisch dirfen nur die drei Parkfel-
der fur die Besucher, Kunden erstellt werden.

Die Abweichung bei den MIV-Parkfeldern wird nach dem Mobilitatskonzept wie folgt begrindet:

— Die geplante Reduktion des Parkplatzangebotes fiir Mieter und Mieterinnen bildet integralen
Bestandteil des gesamten Nutzungskonzeptes.

— Beziiglich des Energiehaushaltes erreicht die Uberbauung geméss Planung das Netto-null-
Ziel beziglich CO2 Emissionen — das Gebaude wird als sein eigenes Kraftwerk gedacht und
optimal mit den regionalen Energiekreislaufen vernetzt.

— Das Gebaude ist aber nicht nur energetisch auf dem neuesten Stand geplant — auch die
Wohn- und Lebensformen richten sich nach zukuinftig wohl alltdglichen Anforderungen und
Maoglichkeiten. Gemeinsam nutzbare Raume und flexible Wohnungen richten sich an Men-
schen, welche klimabewusst denken und bereit sind fir alternative Wohnformen.

— Gemass Nutzungskonzept ist das Zielsegment der Wohniiberbauung aufgrund des Ange-
bots und der gestalterischen Ausrichtung im Vergleich zum Durchschnitt moderner, offener
und zukunftsorientierter.

— Die angestrebte nachhaltige Mobilitat ist ein Bestandteil der gesamten Ausrichtung der
Wohnsiedlung. Ein Parkplatzangebot gemass Norm wirde diesem Ansatz widersprechen,
weil es einer Mobilitat nach altem Schema folgen wiirde.

— Die Bedenken bei der Bewilligung von reduzierten Parkplatzangeboten beruht haufig auf der
Gefahr, dass umliegende Quartiere belastet werden. Im Fall der Austrasse ist dieses Risiko
sehr gering, da im ndheren Umfeld keine 6ffentlichen Parkplatze zur Verfligung stehen. Die
Ausstrasse ist zudem sehr schmal und das Parkieren auf der Fahrbahn daher ausgeschlos-
sen.

Das Mobilitatskonzept zeigt die Massnahmen zur Gewahrleistung der angestrebten Mobilitat in
den folgenden Bereichen auf:

— Projektinhalte mit Auswirkung auf eine nachhaltige Mobilitat (Ausgangslage Projekt)

— Massnahmen betrieblicher Art (Anreize)

— Massnahmen finanzieller und mietrechtlicher Art (Anreize und Verpflichtungen)

Das Controlling verlangt eine jahrliche Deklarationspflicht des Betreibers zum Mobilitatsverhal-
ten.
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4.3 Larmschutz

Die BNO der Gemeinde Obersiggenthal legt in der Zone W2 die Empfindlichkeitsstufe Il ge-
mass Art. 43 Larmschutzverordnung LSV fest. Im Bereich des gestaltungsplanpflichtigen Ge-
biets Austrasse ist im Bauzonenplan trotz Lage an der Kantonsstrasse K114 keine Larmvorbe-
lastung ausgewiesen, die Immissionsgrenzwerte sind mit Beurteilungspegeln von 57 dB(A) bzw.
47dB(A) gemass Strassenlarmkarte (AGIS-Daten) hochgerechnet fur das Jahr 2019 eingehal-
ten.

Die Parzelle Nr. 1713 ist zwar durch die Austrasse an das Verkehrsnetz angebunden, das Ge-
staltungsplanareal ist jedoch in larmtechnischer Hinsicht aufgrund der Neueinzonung im Rah-
men der 2014 rechtskraftig gewordenen Nutzungsplanung als nicht erschlossen zu betrachten
(vgl. Abschliessender Vorprifungsbericht vom 7. Januar 2025) Bas-Arealistgemass-Stand-der
Erschliessung-aktuell-noch-nicht-baureif: Gestitzt auf Art. 29 LSV miissen somit bei Neubauten

die Planungswerte eingehalten werden. Diese betragen fur die Empfindlichkeitsstufe Il gemass
Anhang 3 Larmschutzverordnung LSV gegenliber den Immissionsgrenzwerten jeweils um 5
dB(A) tiefere Grenzwerte und damit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Ausnahmen
wie beispielsweise fur Zweitfenster sind in Abweichung zu Art. 30 LSV im Anwendungsfall von
Art. 29 LSV nicht zuléssig.

Der Schallschutznachweis fiir das Richtprojekt ‘Wohnwerk 5415’ vom 11. Mai 2020 (vgl. Bei-
lage B4) bezieht alle drei Kantonsstrasse (K114, K121 und K117) in die Modellrechnung ein, da
die geplanten Gebaude im Einflussbereich aller drei Strassen liegen. Ebenso wurde berticksich-
tigt, dass bei einer 5-geschossigen Bebauung die oberen Geschosse starker von Strassenlarm
betroffen sind, als in den kantonalen Dokumenten ausgewiesen wurde.

Aufgrund der Anordnung und den Emissionswerten der flr die Bebauung relevanten Strassen

(Lre) ergeben sich gemass Larmnachweis die folgenden Beurteilungspegel:

— Hochbauten A Nordfassade: Beurteilungspegel Strassenléarm Lr,t= 65dB(A) und
Lr,n=54dB(A). Daraus resultiert fir den Schallschutz gegen Luftschall von aussen eine Min-
destanforderung von De = 32dB.

— Hochbauten A Fassaden in Richtung Suden, Osten und Westen und gesamte Hochbauten B
diese befinden sich entsprechend der Beurteilung SIA 181 Tabelle 3 abseits von Verkehrs-
tragern mit Beurteilungspegeln Lr,t<60 dB(A) und Lr,n< 52dB(A). Daraus resultiert fiir den
Schallschutz gegen Luftschall von aussen eine Mindestanforderung von De = 27dB.

Gestutzt auf die Emissionspegel der relevanten Strassen zeigt das Larmgutachten vom 10. Ja-

nuar 2022 auf, wie die Planungswerte eingehalten werden kénnen. Um dies verbindlich zu si-

cher ist im Baubewilligungsverfahren mit einem Larmgutachten aufzuzeigen, dass jeder larm-

empfindliche Raum Gberein-Fenster-beliftet-werdenkann-welches folgenden Anspriichen ge-

nagt:

— Gegenlber der K111 (Landstrasse) ist ab Quelle eine Dampfung von mindestens 22.3 dBA
einzuhalten.

— Gegenlber der K121 (Siggenthaler Bricke) ist ab Quelle eine Dampfung von mindestens
24.3 dBA einzuhalten.

— Gegenuber der K121 (Bruggerstrasse) ist ab Quelle eine Dampfung von mindestens 26.9
dBA einzuhalten.

4.4 Wald / Waldabstand

Ausgehend vom sudlich an das Gestaltungsplanareal angrenzende Waldstiick am rechten
Limmatuferhang ist ein gesetzlicher Waldabstand von 18 m einzuhalten.
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Mit den Richtprojekten wird der Waldabstand respektiert. Die beheizten Gebaudehullen der
Hauptbauten halten den Waldabstand ein, lediglich die westlichste Ecke der Balkonschicht des
langs zur Landstrasse geplanten Gebaudekdérpers unterschreitet den gesetzlichen Waldabstand
um ca. 1.2 m. Mit der baulichen Anordnung und architektonischen Konzeption der Bebauung
wird der Kantonsstrasse K114 als Larmquelle und dem sidlichen Naturraum der Limmat, in
dem auch das Waldstuck liegt, optimal Rechnung getragen.

Der Wald erstreckt sich sudlich der Hangkante. Die Gestaltungsplanflachen nérdlich der dem
Wald entlangfiihrenden, bestehenden Fusswegverbindung sollen tiberwiegend als landschafts-
parkartige Aussenrdume gestaltet werden.

4.5 Gewasserschutz

1/ \
R berHgnkenggtel
Grundwasservorkommen Gewasserschutzbereiche
Geringe Grundwassermachtigkeit oder geringe Durchldssigkeit Au
Mittlere Grundwassermachtigkeit, nachgewiesen Ao
Mittlere Grundwassermachtigkeit, vermutet Zu

Grosse Grundwassermachtigkeit, nachgewiesen
Grosse Grundwassermachtigkeit, vermutet

Sehr grosse Grundwassermachtigkeit

Grundwasserkarte Quelle AGIS Gewasserschutzkarte Quelle AGIS

Beim Grundwasser ist im Bereich des Gestaltungsplanareals die Isohypse des Mittelwassers
bei einer Hohe von 346 m 0. M. nachgewiesen. Gestiitzt auf Anhang 4, Ziffer 211 der Gewas-
serschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV) dirfen im Gewasserschutzbereich Au
keine Bauten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Der mittlere
Grundwasserspiegel wird nicht tangiert.

4.6 Weitere Umweltthemen
Das Gestaltungsplanareal liegt weder in einem hochwassergefahrdeten Bereich noch wird das

Areal von Gewdasserraumen tangiert. Gemass dem Kataster der belasteten Standorte gibt es
auf dem Grundstiick auch keine Altlasten.
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5 Richtprojekt

5.1 Prozess bis zum Richtprojekt

Mit der Absicht, das Areal zu entwickeln und zu Uberbauen, fuhrten die Grundeigentimer (Regi-
onalwerke AG Baden) im Sommer 2019 einen Studienauftrag mit 6 teilnehmenden Architektur-
biros durch.

Ziel des Studienauftrages war, Ideen fiir eine smarte und nachhaltige Uberbauung, die gleich-
zeitig Kontakt und Riuckzug, Austausch und Nestwarme bietet, aufzuzeigen. Das Siegerprojekt
solte als Richtprojekt fir den Gestaltungsplan weiterentwickelt werden. Nachfolgend werden die
Beitrage des Studienauftrags aufgezeigt.

a. Siegerprojekt

Siegerprojekt SMART von JOM Architekten GmbH mit planikum GmbH Landschaftsarchitekten
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Wirdigung im Schlussbericht:

Dank der gewéhlten stédtebaulichen Setzung fiigt sich das
Projekt subtil im Kontext ein und knlpft an der bestehenden
kleinteiligen Morphologie feinfiihlig an. Die gestuften Geb&aude-
héhen wirken sich positiv auf das wahrgenommene Volumen
aus.

Die Werk-Lobby als Kernstiick des Konzeptes setzt auf iiber-
zeugende Weise, sowohl raumlich als auch funktionell, die vom
Bauherrn definierte Smartness um. Die Fortfihrung der Werk-
Lobby im Wohnhof und der allméhliche Ubergang zur Garten-

' allmend und zur Natur schaffen fir alle Jahreszeiten hoch at-
traktive Begegnungszonen. Die dem Wohnhof angrenzende
vorgeschlagene Gemeinschaftskiiche macht im Zusammen-
hang mit dem Wohnhof und der Werk-Lobby Sinn. Die Woh-
nungsgrundrisse bieten Flexibilitat in Bezug auf moderne
Wohnformen. Weiter ermdglicht die Vielseitigkeit in Bezug auf
~ Energie und Nutzungen flexible Antworten auf die Herausforde-
rung in Zusammenhang mit einer nachhaltigen Energiewirt-
schaft.
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b. Ubrige Beitrage ohne Rangierung

Projekt NACHBARSCHAFTEN von Atelier EH
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~, Wirdigung im Schlussbericht:
I Der Beitrag besteht aus zwei Baukérpern mit urbaner Auspra-

gung. Der stadtebauliche Ansatz wirkt kontextgerecht und ist
nachvollziehbar. Gestalterisch unterscheidet sich die attraktive
Wohnsiedlung nicht ersichtlich von herkbmmlichen Siedlungen
von guter stadtebaulicher Qualitat.

Projekt MODUL-WERK von Baumschlager Eberle Architekten
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- Wirdigung im Schlussbericht:
- Der Beitrag besteht aus einem Ensemble von drei unabhéngig
-

angeordneten Baukdrpern, die einen Kern bilden. Der stadte-
\ -y bauliche Ansatz wirkt kontextgerecht und ist nachvollziehbar.

~, - Die hohen Anforderungen an Smartness in Bezug auf Forde-
l v rung von sozialen Kontakten sind nur im Ansatz erkennbar.
>\
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Projekt PANTA-RHEI von CH Architekten AG
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Wirdigung im Schlussbericht:

Der Beitrag besteht aus zwei parallel angeordneten Baukor-
pern mit urbaner Auspragung. Der stéadtebauliche Ansatz wirkt
weder kontextgerecht noch ortsspezifisch. Mit dem durchlassi-
gen zentralen Hof, der attraktiven Aussengestaltung und der of-
fen wirkenden Erschliessung der Wohnungen wird der gemein-
schaftliche Gedanke des Bauherrn ziemlich gut getroffen.

Projekt WOHN-FORM von ERP Architekten AG

1 7 5 e R
71 [l T T (A

e WM ﬂrs:,%

~ Wirdigung im Schlussbericht:
-- Der Beitrag besteht aus drei Baukérpern, die durch einen Win-
- A ‘» -— tergarten derart verbunden sind, dass er als ein einziges, eher

massiv wirkendes Gebaude wahrgenommen wird. Der als
Treffpunkt und Begegnungsort angedachte Wintergarten Uber-
zeugt in dieser Funktion nicht ganz. Der Aussenraum ist attrak-
tiv als Parklandschaft gestaltet, dessen Zuganglichkeit leidet
aber unter der fehlenden Durchlassigkeit des Wintergartens.
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Projekt WILDFORM von Patrik Linggi Architekten AG

B

Wirdigung im Schlussbericht:

Ansprechende, urbane wirkende Uberbauung aus zwei als Re-

8 gal in Holzbau realisierten Gebaudekorpern. Beide Gebaude
bilden ein geschlossenes Bauvolumen mit eigenem Kern (Pa-
tio). Das Ensemble entspricht einer stadtischen Lésung, die im
Projektkontext etwas fremd wirkt. Eine Uberzeugende Antwort
auf die Erwartung vom Bauherrn, soziale Kontakte zu férdern,
ist im spannenden Dachgarten erkennbar.

Nebst der stadtebaulichen und gestalterischen Konzeption und der gestalterischen Qualitat des
Aussen- und Freiraumkonzeptes inklusive Zugang zum Limmatufer waren weitere Beurteilungs-
kriterien wie Flexibilitdt und Anpassungsfahigkeit der RAume, die Wirkung auf das Zusammen-
leben und soziale Kontakte, Werte- und Qualitatsbestandigkeit der Bauteile sowie Okologie und
Energieeffizienz zu berucksichtigen.

5.2 Richtprojekt Bebauung

a. Ausgangslage

Das vorliegende Richtprojekt «Wohn-Werk 5415 ist in seiner urspringlichen Form als Sieger-
projekt «S.M.A.R.T. Wohnform Obersiggenthal» aus dem oben beschriebenen Studienauftrag
hervorgegangen. Vorgesehen sind ein Langhaus im Norden entlang der Landstrasse K114 und
ein Punkthaus im Siden an der Austrasse mit insgesamt rund 40 Wohnungen, einer halboffent-
lichen, gemeinsamen «Werklobby». Gestltzt auf ein Mobilitatskonzept ist eine Tiefgarage mit
reduzierter Anzahl Pflichtparkpléatze vorgesehen.

b. Ortsbauliche Konzeption

Die hohe Stlitzmauer der Landstrasse K114, die Austrasse mit den Bauten der Wohnzonen W3
und W2 und die Hangkante zum Limmatraum, entlang welcher ein Fussweg fiihrt, spannen eine
dreieckférmige Flache auf, die zum offenen Limmatraum geneigt ist.

Das Richtprojekt Bebauung platziert im Norden und parallel zur Landstrasse K114 ein lang-
rechteckiges Haus, welches zur Landstrasse einen Riicken bildet und an die ortstypische Stras-
senbebauung der Zone W3 anknupft. Das ubrige Areal wird damit vom Verkehrslarm der K114
abgeschirmt. Das im Siden platzierte Punkthaus tritt mit maximal drei Vollgeschossen und der
kleinteiligen Morphologie mit den Einfamilienhdausern der Zone W2 in Dialog. Ein maximal ein-
geschossiger Zwischenbau bildet das zentrale Bindeglied zwischen den Baukdpern
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untereinander und den Zugang zum Wohnhof und den weiteren Aussenrdumen der Siedlung.
Die geplanten Bauten erganzen das bestehende Bebauungsmuster im Ortsteil Rieden in selbst-
verstandlicher und ortsbaulich gut nachvollziehbarer Weise.

$ e, Q™ T N
% S o Tl saen S O

Schwarzplan, Quelle: arcoplan

Modellaufnahme von Sidwesten Quelle: Richtprojekt Bebauung, JOM Architekten GmbH
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c. Erschliessung

Die Erschliessung des Areals erfolgt fur den motorisierten Verkehr von Osten Uber die Austras-
se, die im letzten Abschnitt nordwarts verlauft. Ab diesem Abschnitt erfolgt die Zufahrt in die
Tiefgarage und zu den oberirdisch angelegten Besucherparkplatzen. Ebenfalls ab dem nord-
warts fuhrenden Abschnitt der Austrasse ist die Erschliessung fir Fussgénger und Velofahrer
vorgesehen. Von der Austrasse betritt man den zentralen Zwischenbereich, der als gemein-
same Lobby verschiedenste Funktionen einnehmen soll. Fir Fussgéanger und Velofahrer ist das
ndrdliche Ende der Austrasse auch direkt von Norden ab der Landstrasse zuganglich.

Auftakt zur Siedlung bildet im Osten der gestaltete Zugangsbereich entlang der Austrasse
(Wegparzelle 2180) mit den Besucherparkplatzen, der Tiefgarageneinfahrt, den Veloabstellplat-
zen und dem zentralen Zugangsbereich zur Lobby. Von Osten auf der Austrasse kommend
zeigt sich als Auftakt die Stidfassade mit dem davorliegenden Kanzelbereich, der auch als inter-
ner Wendeplatz fur Entsorgungsfahrzeuge dient.

Die Autoabstellplatze in der Tiefgarage wie auch die Veloabstellplatze im Innern der Bauten
sind direkt von den Treppenhausern und Aufziigen der beiden Hauptbauten erreichbar. Veloab-
stellplatze im Freien befinden sich nordlich des Eingangs zur Lobby sowie im Bereich der Kan-
zel.

s QI
:'lz:ﬂ 7‘% ﬁi@ﬁ?ﬁ}n
T =T

Grundriss EG mit Erschliessung und Umgebungsgestaltung Grundriss Untergeschoss Tiefgarage / UG
Quelle: planikum GmbH, Zurich Quelle: JOM Architekten GmbH, Ziirich

Die Austrasse besteht aus unterschiedlichen Abschnitten. Ab der K114 fuhrt sie in einer Aus-
baubreite von 4 m (Parzelle Nr. 1716, Eigentum der Einwohnergemeinde Obersiggenthal) bis
an die Grenze zu Parzelle Nr. 1713 und den Gestaltungsplanperimeter (Eigentum Regional-
werke Baden AG). Im Bereich des Gestaltungsplanperimeters verlauft die bestehende Ver-
kehrsflache rund 10 bis 20 Meter auf der Parzelle Nr. 1713 weiter und biegt dann im Bereich
der Strassenparzelle Nr. 2180 (Eigentum der Einwohnergemeinde Obersiggenthal) nach Nor-
den ab. Die Parzelle Nr. 2180 hat eine Breite von lediglich 2.2 m. Die nordliche Austrasse liegt
in diesem Bereich mit einer Breite von 1.8 m innerhalb der privaten Parzelle Nr. 1713.
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d. Architektur

Die Architektur ist gepragt durch die beiden stark nach Siiden orientierten Hauptbauten im
Holzelementbau, die durch die Anordnung der beiden Attikageschosse von der nordéstlichen
Ecke der Uberbauung zum Flussraum hin abgetreppt sind. Die rechteckige Grundform der bei-
den Hauptbauten richtet sich zusammen mit dem eingeschossigen Zwischenbau L-férmig an
der Austrasse (Wegparzelle 2180) aus. Akzentuiert werden die Sudfassaden durch vorgela-
gerte Balkonschichten, die im Bereich der niedereren Bauteile mit einer Fassadenbegriinung
versehen werden, im Bereich der hdheren Baukérper mit Holzfronten ausgestaltet werden. Das
entstehende feingliedrige Fassadenbild lebt damit vom Wechsel zwischen Holz und Bepflan-
zung, die Uberbauung fiigt sich damit optimal in den Ubergangsbereich zum umgebenden Na-
turraum ein.
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Richtprojekt Bebauung «Wohn-Werk 5415», Axonometrie und Schnitt, Quelle: JOM Architekten GmbH
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Richtprojekt Bebauung «Wohn-Werk 5415», Axonometrie und Schnitt, Quelle: JOM Architekten GmbH

Das nordliche, langrechteckige Gebaude entlang der Landstrasse K114 weist vier Vollge-
schosse und ein Attikageschoss auf, was der ostlich entlang der Kantonsstrasse bestehenden
Bebauung der W3 entspricht. Das Nachbargebaude tritt mit dem Sockelgeschoss zur Austrasse
hin ebenfalls 4-geschossig in Erscheinung. Die Wohnungen im Langhaus sind aufgrund der
Lage an der Kantonsstrasse als Schallschutz-Typen ausgebildet, mit siidseitiger Beltftung der
Zimmer. Das sudliche, quadratische Geb&aude an der Austrasse weist drei Vollgeschosse und
ein Attikageschoss auf. Die Gesamthdhen von 11 m und 14 m werden bei allen Geb&udeteilen
eingehalten. Die Geschossigkeit kann insgesamt als gut der umgebenden Bebauung angepasst
bezeichnet werden.

Wohnungsspiegel:
Langhaus Punkthaus
UG 1 * Atelier
EG 1*4.5Zi. 1*2.57Zi. 2*4.5Zi. 1*2.5Zi.
1*3.5Zi. 1*3.5Zi. 1*1.57Zi.
0G1 2*4.57Zi. 2*257Zi. 2*4.5Zi. 4*25Zi.
2*3.5Zi.
0G 2 2*45Zi. 2*25Zi. 4*2.5Zi.
2*3.5Zi.
0G 3 2*4.57Zi. 2*257Zi.
2*3.57Zi.
0G4 1*4.5Zi.
2*3.5Zi.
Total Wohnungen je Haus (17+7+3SMART) 24 (6+10) 10
Total Wohnungen gesamt 40

Pro Geschoss und Gebaude werden vier bis sechs Wohnungen durch das jeweilige zentrale
Treppenhaus mit Wendeltreppe und Aufzug erschlossen. Die geschwungenen Treppen sind mit
Tageslicht durchflutet und wendeln sich sanft aufwarts.

Die Wohnungen sind gut organisiert und weisen angemessene Zimmergrossen auf. Die Haupt-
wohnrichtung aller Wohnungen ist gegen Suiden gerichtet. Entlang der gesamten Sudseite der
Wohnungen sind Balkone angeordnet, die sich untereinander zu einer Balkonschicht und damit
einer einheitlichen, ruhigen Fassade verbinden. Im Erdgeschoss von Haus Nord sind drei Zim-
mer und eine grosse Gemeinschaftskiiche angeordnet. Sie kommen dem wachsenden Bedrf-

nis nach flexiblen, «smarten» Nutzungsmdoglichkeiten nach.
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Der eingeschossige Zwischenbau, die «Werk-Lobby» bildet das Herzstlick der gemeinsamen
Flachen in der Siedlung. Die Lobby soll Ankunftsort, Co-Workingspace, Wohnzimmer, Werk-
statt, Digitallabor, Bibliothek, etc. in einem und mit Vorhangen flexibel unterteilbar sein. Die
Werk-Lobby ist Teil der halboffentlichen Erschliessungsfigur und kann auch direkt von aussen
betreten werden, entweder vom Hauptzugang von Seite der Austrasse (Wegparzelle 2180) oder
vom gemeinsamen Aussenraum. Die Verglasung zum westseitigen Hof und dem verschiedent-
lich nutzbaren Freiraum kann komplett ge6ffnet werden.
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Richtprojekt Bebauung Grundriss Erdgeschoss Richtprojekt Bebauung Grundriss Obergeschoss 2

e. Materialitat / Nachhaltigkeit

Holzelementbau verursacht geringere CO2-Emissionen als eine konventionelle Bauweise in
Stahlbeton und Backstein. Dank dem hohen Anteil an Photovoltaik-Dachflachen ist es Uber die
gesamte Lebensdauer der Bauwerke gar moglich, deren Grauenergie-Anteil zu kompensieren.
Holz bietet im Innenraum ein angenehmes Wohnklima. Zudem dient ein Holzhaus als CO2-
Speicher und das Primarmaterial kann ohne downcycling wiederverwendet werden (zirkulare
Okonomie). Die erdberiihrten Teile im Tiefoau sollen — wo tiberall méglich — mit Recycling-Be-

ton ausgefihrt werden.

Der Fensteranteil liegt insgesamt weit unter 40% und ist gegen Stiden markant héher, was pas-
sive Solargewinne begunstigt. Die siidlich vorgelagerten Balkonschichten mit filigranen Stahl-
stutzen und vorgefertigten Betonelementen sind ausgesprochen wetterfest und dienen als pas-

siver Sonnenschutz.
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5.3 Richtprojekt Umgebung

Das Richtprojekt Umgebung von Planikum GmbH, Landschaftsarchitektur und Umweltplanung,
Zurich, bildete in seiner urspriinglichen Form Teil des Siegerprojekts «S.M.A.R.T. Wohnform
Obersiggenthal» aus dem weiter oben beschriebenen Studienauftrag fir eine moégliche Uber-
bauung des Gestaltungsplanareals. Es wurde als Richtprojekt Umgebung fur den Gestaltungs-
plan weiterentwickelt (Beilage B2).

Das zu bebauende Areal bildet den Ubergang von Siedlung und Landschaft und verbindet die
Bereiche gestalterisch miteinander. Nachfolgend sind die einzelnen Elemente des Umgebungs-
konzepts und die zugehdrigen Freiraumtypen zusammengefasst dargestellt und beschrieben.
Strassenraum, griine Gasse und Kanzel sind 6ffentliche Raume, fur jedermann zuganglich.
Wohnhof und Gartenallmend sind als halbprivate Bereiche fiir die Bewohner und deren Besu-
cher reserviert. Es sind gemeinschaftlich genutzte Rdume, die unterschiedlich genutzt werden
kénnen. Private Zonen im Aussenraum sind keine angedacht. Lichter Wald und Obsthain sind
Landschaftsraume, die mit Ausnahme der Durchwegung und des Aufenthaltsbereiches im lich-
ten Wald keine Nutzungsinfrastruktur beinhalten.

| - |
Konzept Umgebung Verbindungen

Freiraumtypen Vegetation
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a. Strassenraum

Der Strassenraum ist einerseits Ankunftsort / Erschliessungsraum fur die Bewohner, anderer-
seits schafft er einen Bezug zu den bestehenden Bauten. Eingebettet in reprasentative Pflanz-
flachen sind einerseits der Haupteingang zur Werklobby, andererseits Parkplatze und Tiefgara-
genzufahrt. Die Pflanzflachen erstrecken sich tber die gesamte Ost-, Nord- und Teile der Sid-
fassade und sind verbindendes Element. Alleeb&ume strukturieren den Strassenraum zusétz-
lich.

b. Wohnhof und Gartenallmend

Der Wohnhof dient den Bewohner als halbprivater, gemeinschaftlich genutzter Begegnungs-
und Aufenthaltsbereich. Er hat direkten Bezug zu den Gemeinschaftsrdumen im Gebé&ude. Der
Bereich hat ebenso einen starken Bezug zum angrenzenden ,Landschaftspark®, zu dem es ei-
nen fliessenden Ubergang gibt. Durch die stadtebauliche Situation ergibt sich eine attraktive,
geschuitze Situation mit Sicht ins Griine.

Mit Hilfe von Trockensteinmauern aus lokalem Naturstein wird das bestehende Geldnde an das
Gebaude herangefiihrt. Uber Natursteintreppen kénnen die Bewohner vom Hof auf die Terras-

sen gelangen, eine gemeinschaftlich genutzte Gartenallmend mit Gemisebeeten, Beeren und
Krautern. Der intensivere, kleinrAumigere Gartenbereich geht mit Beeren und Wildobstgehdlzen
fliessend zum Obsthain tUber.

c. ,Landschaftspark® mit Lichtem Wald und Obsthain

Der Obsthain ist verbindendes Element zwischen dem bestehenden Flusshang und der Uber-
bauung. Der sanfte Hang wird raumlich mit Hohstammobstbaumen und Wildobstgehdlzen
(Kleinbaume / Grossstraucher) strukturiert und geht nahtlos in die bestehende Vegetation unter-
halb des 6ffentlichen Fussweges Uber. Schattigere Bereiche und offene, sonnigere Stellen er-
geben ein spannungsvolles Miteinander. Unter den Baumen wechseln extensive Blumenwiese
in weniger genutzten Bereichen mit Blumenrasen in Gebaudendhe und Schotterrasenbereiche
bei der Feuerwehrzufahrt ab, so dass ein harmonisches Bild mit hoher 6kologischer Qualitat
entsteht.

Als Ubergang vom offenen Obsthain zum bestehenden Wald suidlich der bestehenden Fuss-
wegverbindung ist ein lichter Wald mit locker angeordneten, ortstypische Waldbaumen mit lich-
ten Baumkronen in einer wiesenartigen Vegetation angedacht. Ein Holzpodest mit Sicht tUber
den Obsthain ist im lichten Schatten der Baume vorgesehen.

d. Kanzel / Vorplatz

Die Kanzel dient als offentlicher Freiraum flr Bewohner, Anwohner und Spaziergdnger mit Sicht
und direkter Anbindung Uber den bestehenden Fussgangerweg zur Limmat. Ein sickerfahiger
Belag (Chaussierung) spannt sich zwischen der begrinten Sudfassade mit vorgelagertem Blu-
menrasen bis zur Hangkante des Flussuferbereiches auf und wird mit einer niedrigen geschnit-
tenen Hecke zum Fluss eingefasst. Ein offener, angenehmer Ort, der den Siedlungsraum mit
dem Flussraum verbindet.

Der Wendebereich ist fur einen 3-Achser (Entsorgungsfahrzeug) ausgelegt und liegt vollstéandig
innerhalb der Bauzone. Die Abfallcontainer (3Stk.) sind im Untergeschoss des sudlichsten Ge-
béaudeteils vorgesehen.
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e. Verbindungen

Bestehende Fuss- und Radwegverbindungen bleiben erhalten. Mit der ,griinen Gasse® soll eine
zusétzliche Wegverbindung entstehen. Parallel zur Kantonsstrasse auf Gebaudehthe wird so
einerseits ein Nebeneingang fur die nérdlichen Wohneinheiten gewéahrleistet, andererseits eine
Abkirzung zur nahegelegenen Bushaltestelle ,Boldi“ ermdglicht.

f. Okologie

Es sind unterschiedliche, ortstypische Vegetationstypen vorgesehen, um eine 6kologisch wert-
volle Umgebung zu erzielen. Durch die vielseitigen Strukturen und Vegetationselemente wird
eine hohe 6kologische Qualitat der Flache angestrebt.

Die im Bauzonenplan geschiitzte Hecke entlang der Kantonsstrasse ist ca. 370 m? gross. Be-
standsgehdlze kénnen teilweise erhalten bleiben. Zudem wird sie in der Lange erweitert. Die
Flache an der bestehenden Lage kann aber nicht mehr vollumfanglich als Wildhecke ausgebil-
det werden.

Als Ersatz sind im bestehenden suidwestexponierten Flussuferhang zusétzliche Wildheckenkor-
per in bestehender Vegetation angedacht. Die genaue Lage / Ausformulierung der Ersatzstand-
orte werden in der weiteren Projektierung festgelegt.

Situationsplan Richtprojekt Umgebung
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6 Inhalte Gestaltungsplan

6.1 Grundsatzliches / Abgrenzung zum Erschliessungsplan Austrasse

Gemass § 21 Abs. 1 BauG kdnnen Gestaltungsplane erlassen werden, wenn ein wesentliches

offentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht, namentlich damit

a) ein Gebiet architektonisch gut und auf die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie die
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung abgestimmt Gberbaut oder baulich umgestaltet wird,

b) der Boden haushalterisch genutzt wird und

c) die angemessene Ausstattung mit Anlagen fiur die Erschliessung und Erholung sichergestellt
wird.

Die Gestaltungsplanung ,Au Rieden® basiert auf folgenden rechtlichen Grundlagen:

- Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993
(Stand 1. Mai 2017).

— Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. Januar 2018).

- Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Obersiggenthal; Beschluss Einwohnerrat
17. Oktober 2013, Genehmigung Regierungsrat 19. Méarz 2014.

- Bauzonenplan / Kulturlandplan der Gemeinde Obersiggenthal; Beschluss Einwohnerrat
17. Oktober 2013, Genehmigung Regierungsrat 19. Méarz 2014.

Gestltzt auf das Richtprojekt Bebauung und das Richtprojekt Umgebung legt der Gestaltungs-
plan ,Au Rieden® fur das gesamte Areal die Lage und Héhe der neuen Gebaude, die Nutzungs-
dichte und -verteilung, die gestalterischen Rahmenbedingungen, die Erschliessung und Parkie-
rung sowie die Freiraum- und Umgebungsgestaltung verbindlich fest. Soweit relevant, werden
die Umweltbelange miteinbezogen (Energie, Larm, Abfall, Mobilitat).

Im Gestaltungsplan werden die Baubereiche flir Hochbauten zur verbindlichen Sicherung des

Richtprojektes relativ eng um die geplanten Gebaudeflachen gelegt. Die Sondernutzungsvor-

schriften werden stufengerecht formuliert, so dass &hnliche Losungen realisierbar sind. Somit

ist gewahrleistet, dass

- einerseits die nétigen Qualitdten gemass § 21 Abs. 2 BauG / § 8 Abs. 3 BauV sichergestellt
werden kénnen und

- andererseits den Bauherren in der spateren Projektierung die nétigen Handlungsspielraume
offenbleiben.

Der Gestaltungsplan ,,Au Rieden® basiert auf den §§ 16 bis 21 BauG und besteht aus den fol-

genden rechtsverbindlichen Unterlagen:

- Situationsplan 1:500

- Sondernutzungsvorschriften SNV

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV inklusive Richtprojekte Uberbauung und
Umgebung hat rein wegleitenden Charakter. Die Richtprojekte geben beziiglich der geforderten
Qualitaten fur die nachfolgende Projektierung aber wichtige Hinweise.

Hinweis auf Erschliessungsplan Austrasse

Der Gestaltungsplan ,Au Rieden® stellt zusammen mit dem parallel erarbeiteten und gleichzeitig
das offentlich-rechtliche Verfahren durchlaufenden Erschliessungsplan ,Austrasse” die genu-
gende Erschliessung sicher. Die beiden Sondernutzungsplane sind funktionell gegenseitig von-
einander abhangig und deshalb nur gleichzeitig genehmigungsféhig. Ohne den Erschliessungs-
plan ist der Gestaltungsplan mangels rechtsgentgender Erschliessung nicht genehmigungsfa-
hig. Der notige Ausbau der Austrasse ist im Erschliessungsplan, die Wendemdéglichkeit (plus
Wendehammer mit Strassenlinie) und die Verbreiterung der Wegparzelle Nr. 2180 im Gestal-
tungsplan gesichert. Somit Giberlagern sich die beiden Perimeter nicht, sondern sind funktional
und zweckmassig nebeneinandergelegt.
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6.2 Gegeniberstellung Regelbauweise mit Richtprojekt und Gestaltungsplan

Die Angaben zum Richtprojekt beziehen sich auf die neu geplanten Wohnbauten auf der Par-
zelle Nr. 1713. Daraus ergibt sich folgender Regelungsbedarf:

Kriterien

BNO / Bauzonenplan /
BauG/BauV

Richtprojekt bzw. Rege-
lungen Gestaltungsplan

Regelungsbedarf
im Gestaltungsplan

Zonenkonformitat
W2

Wohnen, nicht stérende-

Gewerbe und Dienstleis-

tungen. Max. 100 m? Net-
toladenflache.

Wohnen (2 neue Wohnge-
baude) und Gemeinschafts-
flachen im Zwischenbau.

Keine Abweichung,
BNO lasst reine Wohn-
nutzung und Ateliers zu.

Strassenabstand
Gebaude

4 m Gemeindestrassen
bzw. 6 m Kantonsstrassen
(8 111 BauG)

4 m bei Gemeindestrasse
resp. 6 m bei Kantons-
strasse

Keine Abweichung

Waldabstand Ge-
baude

18 m fiur grossere Bauten
und Anlagen (8§ 48 BauG)

Hauptbauten halten Wald-
abstand ein. Vorgelagerte
Balkonschicht 16.8 m ge-
genuber Wald

Keine Abweichung,
Prazisierung durchlau-
fende Balkonschicht

Grenzabstand
oberirdische Ge-
baude

4m
8m

klein:
gross:

Gestaltungsplanareal grenzt
an keine private Parzelle

Keine Abweichung

Grenzabstand Un-
terniveau- / unterir-
dische Bauten

0.5 m gemass § 20 BauV

Nur kleiner Teilbereich im
Arealinnern lberschreitet
Baubereich fiir Hochbauten

Keine Abweichung

Gebaudeabstand

2 x4 m gemass § 10 BNO

Gebéaude sind zusammen-
gebaut

Festlegung Baubereiche
fur Hochbauten (C fir
eingeschossigen Zwi-

schenbau)
Abstand gegen- klein:  4m Baubereich B mit 4 m Keine Abweichung
tber Kulturland
Ausnitzungsziffer | 0.4 0.63 inkl. Nebenraume in Ja, Festlegung maximal

den Hauptgeschossen:
3'076 m? aGF plus 315 m?
Gemeinschaftsraum

4877 m? Landflache aGsF

0.66 abzuglich Verbreite-
rung Wegparzelle Nr. 2180
und Wendeflache: 4'667 m?

zulassige aGF innerhalb
Perimeter (exkl. nicht
anrechenb. Attika / UG)

Gesamththe 14 m (11 m plus 3 m) Haus Nord (A) 14 m, Ja, Héhen mit max. Ho-
gemass § 4 und 8 10 BNO | Haus Siid (B) 11 m henkoten pro Baube-
reich festlegen.
Fassadenhohe 11 m (8 m plus 3 m) Haus Nord (A) 11 m Ja, Unterteilung max.
gemass § 4 und 8 10 BNO | Haus Siud (B) 448 m Héhenkoten pro Baube-

reich.

Vollgeschosse

Keine Festlegung

Keine Festlegung

Keine Abweichung

Gebaudelénge

Max. Gebaudelange nicht
definiert, jedoch Mehrlan-
genzuschlag ab 16 m

Gestaltungsplanareal grenzt
an keine private Parzelle

Keine Abweichung

Larmimmissionen

Planungswerte
Empfindlichkeitsstufe I

Planungswerte;
erforderliche LA&rmdampfung
vgl. Kapitel 4.3

Ja, Bestimmungen zur
Larmdampfung festle-
gen
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rand; extensive Begri-
nung Flach- / Pultdacher

Kriterien BNO / Bauzonenplan / Richtprojekt bzw. Rege- Regelungsbedarf
BauG /BauV lungen Gestaltungsplan im Gestaltungsplan

Dachform / § 67 BNO: besondere Ausschliesslich Flachdach | Ja. Dachform und Auf-

-neigung Sorgfalt am Siedlungs- bau von Photovoltaik

oder Begriinung fest-
schreiben. Max. Anteil
begehbare Terrasse
festschreiben.

Ortsbauliches Kon-

Einpassungskriterien

Richtprojekt als wegleitend

Ja. Volumetrische / ge-

Aufenthaltsflachen: mind.
10 % der anrechenbaren
Bruttogeschossflache

plan legt Spiel- und Aufent-
haltsflachen fest

zept / Architektur (8 42 BauG / § 64 BNO) fur Beurteilung der Qualitd- | stalterische Konzeption
ten erklaren festlegen
Aussenraumgestal- | Aussenraumgestaltung Richtprojekt als wegleitend | Konzept und Qualitat in
tung nach § 69 BNO fur Beurteilung der Qualitd- | SNV sichern, inkl. 6kolo-
ten erklaren gische Ausgleichsfla-
chen
Spielflachen Gemeinschaftliche Spiel- / | Richtprojekt / Gestaltungs- | Vorgaben zu Spiel- und

Aufenthaltsflachen in
SNV

Veloabstellplatze

VSS-Norm SN 640’065
50% oberirdisch, tber-
deckt, in Nahe der Haus-
eingange

Weitgehend in Geb&aude an-
geordnet, wenige Aussen-
abstellplatze

Innerhalb Gebaude und
in der Nahe Zugangsbe-
reiche

relle Moglichkeit zum Bei-
zug von Fachleuten

gegangenes Richtprojet

Parkierung Gemaéss § 62 BNO zu- Total 24 Parkfelder in Ein- | Ja, Parkfeldangebot in
sammengefasst und mit stellhalle / Besucherparkfel- | unterirdischer Einstell-
guter Freiraumqualitat; der oberirdisch halle
max. 4 Felder nebenei-
nander an Strasse.

Mobilitat Anzahl Parkfelder Realisierung 60 % der erfor- | Pflicht zur Erstellung ei-
VSS-Norm SN 640 281 derlichen Parkfelder mit Mo- | nes Mobilitatskonzepts

bilitatskonzept festschreiben.

Energie Keine Bestimmungen Ressourcenschonender Ja, Energiewerte des
Bau und Betrieb / Minimie- | Minergie-P-Eco-Stan-
rung der Umweltbelastung | dards festlegen.
durch raumliches und kon- | parkfelder mit geniigend
struktives Konzept Steckdosen fiir Elektro-

fahrzeuge.

Begutachtung Gemass § 65 BNO gene- | Aus Studienauftrag hervor | Méglichkeit zur Einho-

lung eines unabhéangi-
gen Fachgutachtens

Abweichungen von den allgemeinen Nutzungsplanen und -vorschriften (8 21 BauG / § 8 Abs. 3 BauV)

]
]

Boni bzw. Lockerungen
in Form von grdsserer Dichte, Erhéhung Bauvolumen,

Sonderbegrindung bezgl. Abweichungen der Ausnitzungsziffer

LStrengere” Rahmenbedingungen, um ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergeb-
nis zu erreichen (8 8 Abs. 3 BauV)

Gemass Raumkonzept Aargau ist Obersiggenthal dem urbanen Entwicklungsraum zugeordnet.
Diesem wird eine Uberdurchschnittliche Siedlungsentwicklung zugestanden. Das Gestaltungs-

planareal liegt in der OV-Guteklasse B und ist somit auch Gberdurchschnittlich an das Netz des
offentlichen Verkehrs angebunden.
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Art. 1 RPG verlangt eine haushalterische Nutzung des Bodens. Der Gestaltungsplan fuhrt zu
einer Erh6hung der Nutzungsdichte sowie zu einer Siedlungsentwicklung an einer raumplane-
risch erwilinschten Lage. Im Sinne von Art. 1 Abs. 2 lit a bis RPG wird so die Siedlungsentwick-
lung verstarkt nach Innen gelenkt und gleichzeitig eine hohe Wohnqualitat gewahrleistet. Die
Gewahrung des Nutzungsbonus entspricht auch Art. 3 Abs. 3 lit a RPG, indem Wohngebiete an
Orten geplant werden, die mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind.

Das in § 21 Abs. 1 BauG verlangte o¢ffentliche Interesse wird vollumféanglich erfullt, indem die
nétigen Qualitaten fir die spatere Uberbauung und Umgebungsgestaltung gesichert werden,
die erwinschte bauliche Dichte erméglicht wird und die Erschliessung unter grosstmoglicher
Beachtung aller Verkehrstrager gewahrleitstet wird.

Trotz hoher Dichte wird eine dem Ort angemessene Kdrnigkeit mit in der Héhe und Anordnung
gestaffelten Baukorpern erreicht, welche auf die Topographie und die LA&rmemissionen eingeht.
Die vorhandenen Quartierstrukturen werden dem Ort angemessen erganzt. Die geplanten Ge-
baude schliessen das vorhandene Siedlungsgeflige in geeigneter Weise ab und ermdglichen
durch die bewusste Setzung zum Limmatraum eine optimale Orientierung. Insgesamt entstehen
grosszugige Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat und 6kologischem Wert. Im Sinne eines
moglichst nachhaltigen Umgangs mit der Mobilitat wird eine autoreduzierte Nutzung gesichert.

anrechenbare Geschoss- anrechenbare Grundstlicksflachen (aGF) Ausnltzungsziffer
flachen (aGF) (AZ)
3'076 m? 4'877 m? 0.63
3'076 m? 4'667 m? abz. Wendebereich / Wegverbreiterung  0.66
3'076 m? 4'285 m? abz. offentlicher Fussweg 0.72

6.3 Zu den Inhalten im Einzelnen

Die Erlauterungen zu den Inhalten des Gestaltungsplanes folgen in ihrer Reihenfolge den Son-
dernutzungsvorschriften. Wo nétig, werden darin die Aussagen aus dem Situationsplan 1:500
erlautert.

Die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen sind in den 88 1 bis 3 SNV (Ziel und
Zweck, Verhaltnis zum Ubergeordneten Recht, Perimeter und Bestandteile) sowie in 8 21 SNV
(Inkrafttreten) enthalten:

— 81 SNV: Gestitzt auf § 11 Abs. 6 BNO bezweckt der Gestaltungsplan «Au Rieden» eine
sorgféltig geplante Wohniiberbauung von angemessener Dichte, die mit ihrer Uberbauungs-,
Freiraum- und Erschliessungskonzeption zwischen der Topografie des Limmatraumes und
der bestehenden orthogonalen Siedlungsstruktur vermittelt. Auf die La&rmimmissionen der
Landstrasse und weiterer umgebenden Strassen ist zu reagieren. Mit der Aussenraumge-
staltung soll die Vegetation des siidexponierten Hanges in die Uberbauung gefiihrt werden.
Der Gestaltungsplan hat eine Uberbauung zum Ziel, die einen relevanten Beitrag zur Res-
sourcenschonung und Minimierung der Umweltbelastung leistet.

— 82 SNV: Mit der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung vom 17. Oktober 2013
(19. Méarz 2014 Genehmigung) in Obersiggenthal wurde die BNO an das harmonisierte kan-
tonale Recht angepasst. Es gelten damit die harmonisierten Begriffe nach den 88 16 bis 31
Bauverordnung (BauV) sowie Anhang 1 und 2 BauV.

— 8§ 3 SNV: Der Perimeter des Gestaltungplans entspricht der Abgrenzung im Bauzonenplan.
Er umfasst einen Teil der Parzelle Nr. 1713. Bezuglich der Bestandteile des Gestaltungspla-
nes wird zwischen verbindlich und wegleitend unterschieden. Die Richtprojekte von JOM Ar-
chitekten GmbH, Zirich und von planikum GmbH, Zirich, werden fur die Beurteilung bzw.
die Auslegung in Ermessensfragen als wegleitend beizuziehen aufgefihrt.
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Die Baubereiche fir Hochbauten sind in 8 4 SNV definiert und bezeichnen die maximale Aus-
dehnung der ober- und unterirdischen Gebaude inklusive Klein- und Anbauten sowie zugehori-
ger Untergeschosse:

— Nach § 4 Abs. 1 SNV sind Ober- und unterirdische Geb&aude innerhalb der im Situationsplan
1:500 bezeichneten Baubereiche flir Hochbauten A, B und C zu erstellen. Die Ausdehnung
dieser Baubereiche orientiert sich eng am Richtprojekt. Sie lassen nur einen geringen Spiel-
raum von 0.5 m bis max. 1.0 m in der Anordnung der Gebaudeflachen offen, sodass die
ortsbauliche Konzeption verbindlich gesichert ist. Die Baubereiche ersetzen die zonenge-
massen Grenzabstande sowie die gesetzlichen Strassen- und Waldabstande.

Die gesetzlichen Strassenabstéande werden mit den Baubereichen eingehalten. An der sud-
westlichsten Ecke von Baubereich A ragt der Balkon um rund 1.2 m in den Waldabstand hin-
ein. Die Unterschreitung erfolgt gemass Richtprojekt durch die aussenliegende, durchge-
hende Balkonschicht. Samtliche beheizten Gebaudeteile halten den Waldabstand ein. Zwi-
schen dem Baubereich A und dem Waldstiick verlauft auch die 6ffentliche Fusswegverbin-
dung von der Austrasse zur Landstrasse. Die ortsbauliche Konzeption richtet sich am beste-
henden orthogonalen Bebauungsmuster aus und schafft mit dem Langhaus entlang der
Landstrasse einen Larmschutz firr das Innere der Uberbauung und den angrenzenden Aus-
sen- und Freiraum. Es kann so eine gute Siedlungsqualitéat erreicht werden. Das Hineinra-
gen des Balkons in den Waldabstand kann damit begriindet werden.

NV W

1713

N\ O

Situationsplan 1:500 mit Baubereichen (rot) und mit integriertem Richtprojekt Bebauung (blau) und somit sichtbarem
Anordnungsspielraum der Gebaude

— Inden im Situationsplan 1:500 bezeichneten Baubereichen durchgehende Balkonschichten
(8 4 Abs. 3 SNV) sind auf allen Geschossen Balkonbereiche zuldssig, welche langer als ein
Drittel der Fassadenlange sind. Diese Baubereiche hat vom Larm abgewandte Aussenberei-
che zu sichern, die mit dem Hauptgeb&dudevolumen harmonieren.
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— 84 Abs. 4 SNV definiert die gebaudeéhnliche Kleinbauten, welche ausserhalb der Bauberei-
che fur Hochbauten zulassig sind in ihren Flachen und Hohen. Fir den Aufenthaltsbereich
im Umfeld der Waldflache bleibt § 48 Abs. 1 lit. b BauG vorbehalten.

— Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind nach § 5 SNV sowohl innerhalb der im Si-
tuationsplan 1:500 bezeichneten Baubereiche fur Hochbauten als auch innerhalb des Bau-
bereichs unterirdische Bauten / Unterniveaubauten zuldssig. Die Einfahrt in die geplante
Tiefgarage erfolgt ebenerdig ab der Austrasse. Samtliche unterirdischen Parkfelder der
Uberbauung befinden sich zusammengefasst in dieser Einstellhalle. Insgesamt kann eine
ausserordentlich grosse Flache mit einer natirlichen Bodenbeschaffenheit erhalten bleiben.

Die Hohenmasse werden in § 6 SNV definiert:

— Die maximalen Héhenkoten und die Anzahl Hauptgeschosse werden je Teilbereich im Situa-
tionsplan 1:500 festgelegt. Die maximal zulassigen Héhenkoten durfen lediglich durch tech-
nisch bedingte Anlagen (z.B. Kamine, Bachrandabschltisse; Photovoltaikanlagen), jedoch
nicht durch Liftungsgerate Uberschritten werden.

— Um negative gestalterische Auswirkungen zu verhindern bzw. gestalterisch einwandfreie L6-
sungen zu ermdoglichen, legt § 6 Abs. 3 2 SNV fest, dass Bachrandabschlisse-und Photovol-
taikanlangen die maximalen Hohenkoten um max. 80 cm Uberragen dirfen.
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Ansichten Haus A, von der Landstrasse (links) und von der Austrasse (rechts); JOM Architekten GmbH

Geschossflachen aGF:

Die in 8 7 SNV festgelegte maximal zuléssigen anrechenbaren Geschossflachen aGF be-
tragt (exklusive der nicht anrechenbaren Attika- und Untergeschosse) insgesamt 3'’200 m?
fur die Baufelder fur Hochbauten A, B und C. Sie wird nicht aufgeteilt. Somit wird eine Aus-
nitzungsziffer von rund 0.65 ermdglicht. Im Richtprojekt werden 3'076 m? aGF ausgewiesen.
Ebenfalls werden im Richtprojekt Gemeinschaftsraume im Umfang von 315 m? ausgewie-
sen, die nicht zur anrechenbaren Geschossflache angerechnet werden missen. Neben ei-
nem klassischen Gemeinschaftsraum (Werklobby) fallen darunter weitere gemeinschaftlich
nutzbare Raume wie die dazugehdrige Kiuiche, Gemeinschaftsbibliothek und Biros usw.
Diese Flachen ergeben sich aus der besonderen Wohnform und aus dem gesetzlichen Er-
fordernis (8 54 Abs. 2 BauG), wonach genigend Gemeinschaftsraume fur Freizeitbeschéfti-
gungen auszuweisen sind. Fir die spatere Projektierung ergibt sich damit noch ein minima-
ler Handlungsspielraum.

Die ermdglichte bauliche Dichte ist in Anbetracht der umliegenden Bauten in der Wohnzone
W3 sowie vor dem Hintergrund einer anzustrebenden angemessenen Verdichtung innerhalb
der Bauzonen raumplanerisch gut vertretbar. Die Setzung der Bauten erlaubt grossziigige
Aussenrdaume und eine Umgebung, die fir alle Wohnungen ein grossziigiges freies Um- und
Sichtfeld bietet.

Die Vorgaben zu Verkehr und Mobilitat werden in den 88 8 bis § 12 SNV festgelegt:

Erschliessung:

Die motorisierte Erschliessung des Areals, respektive die Ein- und Ausfahrt in die unterirdi-
sche Einstellhalle erfolgt geméass 8 8 SNV von der Austrasse uber die im Situationsplan
1:500 bezeichnete Wegparzelle Nr. 2180 und die ebenfalls bezeichnete neue Verkehrsfla-
che. Die neue Verkehrsflache ist erforderlich, weil die Wegparzelle 2180 fir sich allein nur
eine Breite von rund 2.2. m aufweist und damit als Zufahrt nicht ausreichend ist.

Die Sichtzone bei der geplanten Einstellhalleneinfahrt ist im Situationsplan 1:500 ausge-
schieden. Da es sich um das Ende der ‘Sackgasse Austrasse’ handelt und der Zufahrtsab-
schnitt eine maximale Breite von 4.0 m aufweisen wird, wird die Sichtzone fir Tempo 30 mit
Rechtsvortritt ausgeschieden.

In § 8 SNV und mit den entsprechenden Eintragen im Situationsplan 1:500 werden weiter
die Flachen fir einen Wendebereich fir das Entsorgungsfahrzeug sowie auch fiir die Feuer-
wehzufahrt und Feuerwehraufstellflache gesichert, dieser wird durch eine Strassenlinie gesi-
chert.

Parkierung:

Alle erforderlichen Pflichtparkfelder fur die Baubereiche A, B und C sind geméass § 9 Abs. 1
SNV mit Ausnahme der wenigen Parkfelder fur Besucher in den Untergeschossen, in den
untersten Vollgeschossen oder in unterirdische Bauten / Unterniveaubauten anzuordnen.
Das Richtprojekt sieht in der Einstellhalle 24 Parkfelder und 3 Motorradabstellpléatze vor. Es
wurde mit dem Richtkonzept ein Mobilitatskonzept erarbeitet, welches die Eckdaten und
Massnahmen fur die Siedlung mit der reduzierten Parkfeldzahl aufzeigt. Fir den
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Gestaltungsplan legt 8 9 SNV weiter fest, dass die maximale Parkfelderzahl 60% des fiir die
Wohnen gemass VSS-Norm ermittelten Richtwertes betragt. Vorgaben zum erforderlichen
Mobilitatskonzept sind in § 12 SNV defniert.

— Bei einem Bedarf fiir CarSharing sind entsprechende Parkfelder nach den Vorgaben von § 9
Abs. 1 SNV bereit zu stellen.

— Oberirdische Besucherparkfelder sind nur in dem im Situationsplan bezeichneten Bereich
zulassig, um den Strassenraum grésstmaoglich von abgestellten Fahrzeugen frei zu halten.
Fur Besucher sind gemass Richtprojekt 3 ebenerdige Parkfelder geplant (davon 1 Behinder-
tenparkfeld).

Veloabstellplatze:

— 8§10 SNV verweist richtet sich bezlglich Anzahl und Dimensionierung der Veloabstellplatze
auf die Anforderung der VSS-Norm. Aufgrund der wohnkonzeptionellen Ausrichtung der
Uberbauung ist davon auszugehen, dass der Anteil Spezialvelos mit erhéhtem Platzbedarf
rund 10 % betragt. Mindestens ein Viertel der erforderlichen Veloabstellplatze ist oberirdisch
innerhalb an dne im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen ,Veloparkplatz Kurzzeit® an-
zuordnen. Die weiteren erforderlichen Veloabstellplatze sind im Untergeschoss oder in den
untersten Vollgeschossen, gut erreichbar und von den Pflichtparkfeldern getrennt, in der
Nahe des Hauptzugangsbereiches anzuordnen.

— Gemass Richtprojekt ist ein Veloraum mit 35 normal breiten Veloparkplatze und 3 Spezial-
platzen direkt von der Austrasse bzw. direkt ab dem Treppenhaus von Haus B zuganglich.
Ein zweiter Veloraum mit 45 normal breiten und 5 Spezialplatzen ist direkt vom Hauptein-
gang zur gemeinschaftlichen Lobby, aber auch vom Treppenhaus von Haus A zugénglich.
Rund 26 Kurzzeit-Veloplatze sind an der Austrasse angeordnet.

Fusswegverbindungen:

— Die im Situationsplan 1:500 eingetragenen und bereits bestehende 6ffentliche Fusswegver-
bindung ist an der heutigen Lage zu sichern (8§ 11 SNV). Die weitere im Situationsplan ein-
getragene Fusswegverbindung ist als arealinterner Fussweg entlang der K114 zu sichern
und spatestens mit der Uberbauung zu erstellen. Die Breite hat mind. 2.0 m zu betragen. Es
handelt sich um eine wertvolle Ergéanzung des Wegnetzes, inshesondere zum Erreichen der
Bushaltestellen und von Westen herkommend als direkte Verbindung zu den Hauseingan-
gen.

Mobilitatskonzept:

Das Mobilitdtskonzept ist mit dem Baugesuch einzureichen (§ 12 SNV). Es hat aufzuzeigen, wie
die Mobilitat aller Nutzergruppen (Bewohnerschaft, Besuchende, Beschéftigte, Kundschaft) mit
dem o6ffentlichen Verkehr, dem Fuss- und Radverkehr sowie einem effizienten Einsatz des Mo-
torfahrzeugs organisiert und bewaltigt werden kann. Nebst Informationen und Anreizen zur Be-
nitzung des offentlichen und Fuss- / Radverkehrs bei den Nutzergruppen regelt das Konzept
unter anderem auch die Anzahl Abstellplatze fiir Personenwagen und deren Zuordnung. Es
zeigt auf, wie das Einhalten der Ziele Uberpruft wird und welche Massnahmen andernfalls ge-
troffen werden.

Umgebung allgemein: § 13 Abs. 1 SNV legt den Grundsatz fest, dass mit der Konzeption der
Umgebungsgestaltung der Ubergang von der Landschaft in die Siedlung fliessend zu gestalten
ist, in dem unterschiedlich nutzbare, 6kologisch wertvolle und attraktiv gestaltete Begegnungs-
und Aufenthaltsbereiche geschaffen werden. Die Lage am Siedlungsrand mit der spezifischen
Vegetation bietet sich fiir eine optimale Einpassung der Uberbauung an bzw. drangt sich gewis-
sermassen auf.
— Innerhalb der gesamten Uberbauung sind mind. zwei Drittel einheimische, standortgerechte
Pflanzen zu verwenden und mind. 20% der Umgebungsflachen sind als 6kologisch hochwer-
tige Flachen naturnah zu gestalten und dauernd freizuhalten (§ 13 Abs. 2 SNV).
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In 8§ 13 Abs. 3 SNV wird der Umgang mit der gemass Bauzonenplan geschiitzten Hecke ge-
regelt. Diese ist am bestehenden Standort so weit wie méglich, mindestens aber im Umfang
von 180 m? zu erhalten. Als Ersatz fiir die reduzierte Heckenflache ist im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens die Anlage neuer Wildheckenkérper auf der Parzelle Nr. 1713 grund-
eigentimerverbindlich zu regeln. 8 34 Abs. 3 BNO lasst aus zwingenden Griinden eine
Rodung zu: Bei der Unterschutzstellung hatte die Hecke primér eine optische abschirmende
Funktion der Stutzmauer. Die Uberlagernde Darstellung ist auch eher symbolischer Art. Im
Interesse einer larmgerechten Uberbauung ist entlang der Landstrasse ein Langsbau unab-
dingbar. Dadurch veréndern sich die Belichtungs- und Besonnungsmaglichkeiten. Die gleich-
wertigen Interessen einer larmgerechten Uberbauung und eines durchgehenden Fussweges
lassen eine Reduktion der Heckenflache als vertretbar erscheinen. Mit dem 6kologischen
Ausgleich / Ersatz wird eine mehr als gleichwertige Losung gesichert.

Fur 6kologisch hochwertige Flachen ist mit der Baueingabe ein Umgebungsplan und ein
Pflegekonzept einzureichen und genehmigen zu lassen (8 13 Abs. 4 SNV). So kann bei-
spielsweise die Pflege der Obstbaume im geplanten Obsthain geregelt und die langfristige
Erhaltung des Hains gesichert werden. Speziell erwahnt ist die Freihaltung von Neophyten.

Die ortlich spezifizierten Qualitaten der einzelnen Frei- und Aussenraume werden in 8 14 SNV
wie folgt umschrieben:

Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereiche gestaltete Vorzone, Griine Gasse und
die Kanzel / Vorzone sind nach (8 14 Abs. 1 SNV) als attraktiver Zugangs-, Ankunftsort und
Erschliessungsraum zu gestalten, welche die Zugénge und die Verkehrsinfrastruktur enthal-
ten. Sie sind mit einem offenen, Ubersichtlichen und reprasentativen Charakter entsprechend
der beabsichtigen Adressbildung im Quartier auszugestalten. Die gestaltete Vorzone um-
fasst geméss den Richtprojekten den zentralen Zugang zu der Uberbauung bzw. zur ge-
meinsamen Lobby, aber auch die Tiefgaragenzufahrt mit dem Wartebereich fir das Kreuzen
von zwei Fahrzeugen, weiter die Zugénge zu den Veloraumen von Haus A und B und die
drei Besucherparkplatze. Das Richtprojekt Umgebung strukturiert diesen Bereich mit unter-
schiedlicher Materialisierung der Bodenflachen sowie mit Pflanzflachen und Baumen. Der
Bereich der Kanzel / Vorzone erfordert aufgrund seiner Lage, Offentlichkeit und Erschlies-
sungsfunktion eine hohe Multifunktionalitat und Gestaltungsqualitat.

Der Wohnhof und Spielbereich ist nach (8 14 Abs. 2 SNV) als halbprivater Begegnungs-
und Aufenthaltsort mit direktem Bezug zu den Gemeinschaftsrdumen zu konzipieren, der at-
traktiv gestaltete und nutzbare Spiel- und Aufenthaltsflachen fur unterschiedliche Altersgrup-
pen und Ausstattungselemente als Ort der Begegnung unter einem grossen Hofbaum auf-
weist. Von diesem Bereich ist die Gartenallmend (8§ 14 Abs. 3 SNV) erreichbar, die sich mit
sanfter Terrassierung (max. 1 m hohe Natursteinmauern) im leicht nach Siiden geneigten
Hang entlang von Haus B einflgen muss. Bauten und Anlagen zur gartenbaulichen Nutzung
(Kleinstbauten) sind zugelassen.

Der Obsthain ist als rdumlich fein strukturierte Flache mit Hochstammb&aumen und Wildobst-
geholzen auf artenreichen Blumenwiesen, Blumenrasen und Schotterrasen zu gestalten

(8 14 Abs. 4 SNV). Fur die Feuerwehr ist die Durchfahrt offen zu halten. Der Bereich lichter
«Wald» ist mit locker angeordneten, ortstypischen Waldbaumen in einer wiesenartigen Ve-
getation zu bepflanzen (§ 14 Abs. 5 SNV). Mit der landschaftsparkartigen Bepflanzung von
Obsthain und lichtem «Wald» wird dem Ziel Rechnung getragen, den Ubergang von der
Landschatft in die Siedlung fliessend zu gestalten. Vom sidlich angrenzenden Naturraum
sind dies im Speziellen der siidgeneigte Limmatuferhang mit locker baumbestandener Heu-
wiese und angrenzendem Waldstuck, das sich bis zur Landstrasse erstreckt.

Die Vorgaben zu Umwelt und Energie werden in den 88 15 bis 17 SNV festgelegt.

Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung, wie diese in 8 15 SNV verbindlich gefordert wer-
den, bilden einen integralen Bestandteil des Richtprojekts. Ebenfalls wird bereits im Richt-
projekt ein hoher Energiestandard angestrebt. Nach § 15 SNV miissen Geb&ude
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mindestens den Energiewerten des Minergie-P-Eco-Standards entsprechen. Ebenfalls sollen
am Ort produzierte erneuerbare Energien einen Beitrag zur nachhaltigen Bewaltigung der
Mobilitat leisten, z.B. fir den Einsatz von Elektrofahrzeugen. Die-Parkfelder-sind-mit-Steck-
dosentirElekirofahrzeuge-auszuristen—Jeder flnfte Parkplatz ist mit einer Steckdose fur
Elektroautos auszurtisten. Fir jeden Veloabstellraum ist eine Ladestation zu realisieren. Das
anfallende Regenwasser ist, soweit moglich, vor Ort zu speichern, zuriickzuhalten und wie-
der zu verwenden oder versickern zu lassen.

Larm: Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem Larmgutachten aufzuzeigen, wie die Anfor-
derungen an den Larm- / Schallschutz gemass Larmschutzverordnung eingehalten werden
konnen 8§16 Abs. 1 SNV def|n|ert dazu d|e notwend|gen Larmdampfungen lrm{aitmgu{aeh-

Entsorgung: Die Entsorgung ist innerhalb des Baubereiches fur Hochbauten an der im Situ-
ationsplan 1:500 bezeichneten Lage anzuordnen. Die genaue Lage und die bauliche Gestal-
tung werden im Bauprojekt festgelegt. Im Wendebereich ist eine Stellflache fiir den Abholtag
bereit zu stellen.

Gestaltung der Bauten und Anlagen: Um die Qualitaten gemass § 21 Abs. 2 BauG in Verbin-
dung mit § 8 Abs. 3 BauV zur erreichen, werden in § 18 SNV folgende Bestimmungen festge-
schrieben:

Das Richtprojekt Bebauung sowie das Richtprojekt Umgebung gelten beziiglich der Anforde-
rungen an ortsbauliche, architektonische und aussenrdumliche Qualitéaten als wegleitend

(8 18 Abs. 1 SNV). Davon kann abgewichen werden, wenn mindestens eine gleichwertige
Qualitat erzeugt wird.

Als wesentliche typologische Elemente werden folgende Prinzipien verbindlich definiert:
Durch drei in der Hohe gestaffelte Gebaudekorper ist eine sorgféltige Integration ins Ge-
lande sowie eine selbstverstandliche Erganzung der vorhandenen Quartierstruktur mit dich-
terer Bauweise entlang der Landstrasse und dem orthogonalen Anordnungsprinzip in den
strassenabgewandten Bereich zu erreichen. Die Gebaude von unterschiedlicher Héhe sind
mit einer fein gegliederten vertikalen und horizontalen Struktur der Fassaden zu versehen,
so dass diese angemessen auf den kleinteiligen Massstab im Umfeld reagieren (8 18 Abs. 2
SNV).

Fir alle Bauten und Anlagen innerhalb der Baubereiche fur Hochbauten ist eine sorgfaltig
aufeinander abgestimmte Gestaltung sicher zu stellen, die zu einer ruhigen Gesamtwirkung
fuhrt. Dem architektonischen Charakter eines zukunftsweisenden Leuchtturmprojekts muss
auch in der Fassadengestaltung mit einer adaquaten, einheitlichen Formensprache Rech-
nung getragen werden. Im Besonderen soll vor den Balkonen an den Sudwest-Fassaden
eine nachhaltige Konstruktion mit partiell integrierten Photovoltaik Modulen sowie einer bo-
dengebundenen Fassadenbegriinung realisiert werden. Kompaktfassaden sind ausge-
schlossen. Mit dem Baugesuch ist ein Material- und Farbkonzept einzureichen. Es sind gut
aufeinander abgestimmte Farben und 6kologische Materialien zu verwenden (8 18 Abs. 3

SNV).

Da sich die Bauten am Siedlungsrand gut einzuordnen haben, gelten fur die Dachgestaltung so-
wie Aufbauten erhdhte Gestaltungsbestimmungen.

Innerhalb des gesamten Perimeters des Gestaltungsplanes sind nach § 19 SNV nur Flach-
dacher zugelassen. Technisch bedingte Aufbauten sind in geordneter Weise zusammen zu
fassen. Terrassen, Loggien, Treppenhéuser, Vordéacher, technische Bauten usw. miissen
mit den Hauptkuben harmonieren.

Die Dacher sind mit einer mdglichst vollflachigen Photovoltaikanlage zu gestalten oder alter-
nativ 6kologisch wertvoll und extensiv gemass SIA 312 (Grundanforderung) zu begriinen mit
einer Substratschicht von mind. 12 cm. Alternativ ist auch eine Begrindung in Kombination
mit Photovoltaikanlagen zuléassig, soweit die qualitativen Anforderungen erfullt werden. Ein
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untergeordneter Anteil von maximal 100 m? je Gebaude kann als begehbare Terrasse ge-
nutzt werden.
Der Gemeinderat kann gestitzt auf § 20 Abs. 1 SNV zur Sicherung der Zielsetzungen des Ge-
staltungsplans oder zur gestalterischen Beurteilung und Beratung eines Baugesuchs oder eines
Gesuchs um einen Vorentscheid ein Fachgutachten einer unabhéngigen Fachperson einholen.
Die Fachperson wird nach Anhdrung des Gesuchstellers durch die Gemeinde bestimmt. Die
Kosten fir das Fachgutachten tibernimmt der Gesuchsteller.

6.4 Fazit und Interessenabwégung

Auf Grund der Ausfuhrungen in diesem Planungsbericht lassen sich fiir das Gestaltungsplange-
biet «Au Rieden» folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Das Gestaltungsplanareal wurde mit der letzten Gesamtrevision von einer Griinzone in die
Wohnzone W2 umgezont, um an dieser Lage im Sinne der inneren Siedlungsentwicklung eine
hochwertige Uberbauung realisieren zu kénnen. Der Gestaltungsplan tragt damit zur haushélte-
rischen Bodennutzung und mit den detaillierte Gestaltungsbestimmungen zu einer guten Sied-
lungsqualitat bei.

Durch die ausserst gut an den 6ffentlichen Verkehr angebundene Lage zwischen den Ortszen-
tren von Obersiggenthal und Baden sowie einer guten Erreichbarkeit von in «Alltagsdistanz»
gelegenen Orten mit dem Fahrrad kann eine Uberbauung realisiert werden, die im Sinne einer
«autoarmen Siedlung» einen geringeren Anteil motorisierten Individualverkehrs aufweist, als
herkémmliche Uberbauungen an vergleichbar dezentraler Lage (in Bezug auf die Ortszentren).
Die Wohnnutzung kann auf die abgeschirmte Siidseite hin orientiert werden, mit Blick in den
Limmatraum. Im Spickel zwischen dem Naturraum der Limmat im Stiden und der Kantons-
strasse im Norden gelegen, vermittelt die mit dem Gestaltungsplan beschriebene Uberbauung
mit der bestehenden Bebauungsstruktur der angrenzenden Quartierbauten der Wohnzonen W2
und W3. Die Nutzungsdichte ist anhand der gut integrierbaren Volumen zweckmaéssig und dem
Ort angemessen. Sie steht mit der aufgezeigten hochwertigen Qualitat der Aussen- und Frei-
raumgestaltung im Gleichgewicht.

Im Gestaltungsplan werden stark auf die Richtprojekte Bebauung und Umgebung bezogene
qualitatssichernde Kriterien fur die Gebaude und die Umgebungsgestaltung sowie der mogli-
chen Nutzungen definiert. Somit kann eine hohe architektonische, aussenraumliche und auch
die fur eine sozial nachhaltige Uberbauung notwendige Qualitat gewéhrleistet werden, welche
die angestrebten Abweichungen gegenuber der Regelbauweise rechtfertigen.

Weiter bietet der Gestaltungsplan mit einer situationsgerechten Erschliessung und einem stren-
gen Fokus auf nachhaltige Mobilitét die Voraussetzung fur eine geordnete und konzentrierte
Anbindung an die Austrasse, ohne dass ein umfangreicher Ausbau dieser Quartierstrasse erfor-
derlich ist. Uber die Austrasse wird direkt die Landstrasse K114 erreicht, eine kantonale Haupt-
verkehrsstrasse.

An einer hochwertigen Uberbauung der Flache innerhalb der Wohnzone W2 besteht ein hohes
offentliches Interesse, wofir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Das
Richtprojekt verfolgt die Vision einer soziodkonomisch und ressourcentechnisch zukunftswei-
senden Wohnuberbauung und setzt diese auch im Sinne der heutigen und wohl auch in Zukunft
diversifizierten Nutzungsanspriiche an das Wohnumfeld um. Es sind unterschiedliche Formen
des Zusammenlebens moglich. Gemeinschaftlich nutzbare Flachen haben einen hohen Stellen-
wert und stehen in verschiedenster Art und Weise sowohl im Innern als auch im Aussenbereich
zur Verfugung. Es werden zukunftsweisende Wohnformen mit einem gewissen Pioniercharakter
ermoglicht.
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7.1

Verfahrensschritte

Ablauf / Terminprogramm
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Vorarbeiten

0.

Studienauftrag «Wohnform Obersiggenthal»

Siegerprojekt: S.M.A.R.T Wohnform Obersiggenthal von JOM
Architekten GmbH, Zirich mit planikum GmbH Landschafsar-
chitektur und Umweltplanung, Luzern

Schlussbericht des Beurteilungsgremiums

Méarz bis August 2019

19. September 2019

Gestaltungsplan

1. Projektstart / Auftragserteilung Oktober 2019
2. Préasentation Siegerprojekt und geplantes Vorgehen Gestal- November 2019
tungsplan beim Gemeinderat Obersiggenthal
3. Erarbeitung / Entwicklung Richtprojekt Bebauung gestutzt auf November 2019 bis
das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag (Name Richtprojekt: | April 2020
«Wohn-Werk 5415»); Erarbeitung Richtprojekt Umgebung
4. Entwurf Gestaltungsplan bis Gutheissung durch Bauherrschaft: | Mai 2020 bis Juli 2020
Situationsplan, Sondernutzungsvorschriften, Planungsbericht
und Mobilitatskonzept
5. Begutachtung nach § 8 Abs. 3 BauV, Préazisierung und Bereini- | Mai 2020 / Juli 2020
gung Dossier, Vorlage an Gemeinderat
6. Informationsveranstaltung Anstésser / Kommissionen 12. August 2020
7. Verabschiedung durch den Gemeinderat Obersiggenthal September 2020
8. Mitwirkungsverfahren gemass § 3 BauG 22. Jan. bis 22. Febr. 2021
9. Kantonale Vorprifung Febr. 2021 bis Juni 2021
10. Fachliche Stellungnahme (BVUARE.17.196) 9. Juni 2021
11. Ergebnisse Vorprifung und Auswertung Mitwirkungseingaben Sept. 2021 bis Sept. 2022
12. Vorlage / Verabschiedung Uberarbeitetes Dossier an Gemein- November 2022 /
derat (parallel mit aktualisiertem Erschliessungsplan) August 2024
13. Abschliessende kantonale Vorprifung Sept. 2024 bis Nov. 2024
Abschliessender Vorprifungsbericht 7. Januar 2025
14. Schlussbereinigung / Vorbereitung 6ffentliche Auflage Februar 2025
15. Informationsveranstaltung 7. Mai 2025
16. Offentliche Auflage geméass § 24 BauG (30 Tage) Mai / Juni 2025
17. Einwendungsverhandlungen August bis Sept. 2025
18. Beschlussfassung Gemeinderat ca. Oktober 2025
19. Genehmigung Kanton ca. Fruhjahr 2026
7.2  Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevdlkerung wurde Uber die Planungsakten des Gestaltungsplans ,Au Rieden® informiert
und zur Mitwirkung gemass § 3 BauG eingeladen. Die Mitwirkungsauflage fand vom 22. Januar
2021 bis 22. Februar 2021 statt. Die Antworten und Ergebnisse sind in der tabellarischen Zu-
sammenstellung vom 14. September 2022 / 5. August 2024 zusammengefasst. Der Mitwir-
kungsbericht wurde am 16. September 2024 vom Gemeinderat verabschiedet.
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7.3 Kantonale Vorprifung
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Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilte das vorliegende Planungsvorhaben beziiglich der Recht- und Zweckmas-
sigkeit (8 23 BauG). Die Ergebnisse sind in der fachlichen Stellungnahme (BVUARE.17.196)
vom 9. Juni 2022 zusammengefasst. Die Erwagungen und Fazits der Gemeinde sind in der ta-
bellarischen Zusammenstellung vom 14. September 2022 ersichtlich.

Mit dem Abschliessenden Vorprifungsbericht (BVUARE.17.196) vom 7. Januar 2025 hat die
kantonale Abteilung Raumentwicklung (BVU) die Planungsvorlage fir das Einwendungsverfah-
ren / 6ffentliche Auflage nach § 24 BauG freigegeben. Der Abschliessende Vorprifungsbericht
enthalt noch einzelne Vorbehalte und Hinweise. Diese gehen aus der nachfolgenden Tabelle
hervor und werden entsprechend den Fazits umgesetzt:

Ausziige Abschliessender Vorprifungsbericht

Erwagungen / Fazit / Umsetzung in der Vorlage

3.3.3 Erschliessung

Ohne den Erschliessungsplan ,Austrasse” ist der
Gestaltungsplan ,Au Rieden“ mangels rechtsgenii-
gender Erschliessung nicht genehmigungsfahig.
Ebenso ist der EP ,Austrasse“ nur zusammen mit
dem vorliegenden GP genehmigungsfahig. Die bei-
den Sondernutzungsplane sind damit funktionell
gegenseitig voneinander abhangig und daher nur
gleichzeitig genehmigungsfahig. (Vorbehalt)

Die kantonalen Ausserungen sind korrekt. Die beiden

Sondernutzungspléane mussen die weiteren Verfahrens-

schritte parallel bzw. gemeinsam durchlaufen und zu ge-

gebener Zeit gleichzeitig zur kantonalen Genehmigung

eingereicht werden.

» Prazisierung Planungsbericht (S. 31) entsprechend
kantonalem Vorbehalt

3.3.4 Larm

Ausnahmen wie z.B. fir Zweitfenster sind in Abwei-
chung zu Art. 30 LSV im Anwendungsfall von Art.
29 LSV nicht zulassig. Die massgebenden Pla-
nungswerte kdnnen an einzelnen Fassaden nicht
eingehalten werden. Gemass Rechtspraxis gelten
alle Festverglasungen und transparente Fassaden-
bauteile als Empfangspunkte. Auch dort sind die
Grenzwerte der LSV einzuhalten. Die Wohnungs-
grundrisse, wie sie im Richtprojekt angedacht sind,
werden larmrechtlich teilweise nicht realisierbar
sein. (wichtiger Hinweis)

Kenntnisnahme, betrifft grundsatzlich das Baubewilli-
gungsverfahren. Wird aber in den Sondernutzungsvor-
schriften entsprechend prazisiert.

» Kein Handlungsbedarf

Es genligt es nicht, wenn erforderliche Dampfun-
gen, nur bei einem Liftungsfenster eingehalten
werden (8§ 16 Abs. 1 SNV). Art. 29 LSV lasst keine
Ausnahmen von der Einhaltung der Planungswerte
zu. Die Dampfungen mussen zwingend bei samtli-
chen Fenstern von larmempfindlichen Raumen
(auch Festverglasungen und transparenten Fassa-
denbauteilen) eingehalten werden. (Vorbehalt)

» Umformulierung 8§ 16 Abs.1 SNV gemass Vorschlag
in den Erwagungen zu § 16 Abs. 1 SNV (d.h. strei-
chen der Passage ... ,Uber ein Fenster bellftet wer-
den kann, welches®...

» Anpassung der Ausfihrungen im Planungsbericht
(Kap. 4.3) gemass den kantonalen Erwagungen

Auch wird § 16 Abs. 3 SNV obsolet, der Vorschrif-
ten fiir lArmempfindliche R&ume macht, bei denen
Fenster Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte aufweisen. Dieser Fall kann vorliegend nicht
auftreten, weil die Planungswerte bei samtlichen
Fenstern eingehalten sein miissen. (Vorbehalt)

» Streichung § 16 Absatz 3 SNV

» Erganzung Planungsbericht (Kap. 4.3), dass in Ab-
weichung zu Art. 30 LSV im Anwendungsfall von Art.
29 LSV keine Ausnahmen zulassig sind.

Dringend empfohlen wird im Larmgutachten aufzu-
zeigen, dass eine sinnvolle Grundrissgestaltung
unter Einhaltung der im 8§ 16 Abs. 1 SNV vorzuge-
benden nétigen Dampfungen bei samtlichen Fens-
tern inkl. transparenter Fassadenbauteile, moglich
ist. (Wichtiger Hinweis)

Kenntnisnahme, betrifft grundsatzlich das Baubewilli-
gungsverfahren, wo dann wiederum ein Larmgutachten
noétig sein wird.

» Kein Handlungsbedarf

Sondernutzungsvorschriften SNV

§ 4 Abs. 2 SNV

Der Hinweis ist grundsatzlich korrekt. Das Richtprojekt
sieht hingegen keine Dachvorspriinge und Vordacher
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Auszilige Abschliessender Vorprufungsbericht

Erwagungen / Fazit / Umsetzung in der Vorlage

Zu regeln ist, wie weit Dachvorspriinge und Vorda-
cher die Baubereichsgrenzen iberschreiten durfen
(Vorbehalt).

vor. Die Baubereiche enthalten gegeniiber dem Richt-
projekt Projektierungsspielrdume von 0.5 m bzw. 1.0 m.
§ 21 BauV (Stand 1. April 2025) regelt Dachvorspriinge
und Vordacher, verlangt aber, dies bezglich Grenz- und
Waldabstand bei Sondernutzungsplanen ausdriicklich
zulassen zu missen.
> Anpassung 8§ 4 Abs. 2 SNV... die héchsten 1.0 m
Uber die Baubereichsgrenzen ragen durfen

§ 4 Abs. 3 SNV
Die Formulierung ist eher beschreibend als normie-
rend, bitte prazisieren (Wichtiger Hinweis).

Kenntnisnahme, in Ordnung

> Anpassung 8§ 4 Abs. 3 SNV... hat zu sichern

» Erganzung / Prazisierung auch im Planungsbericht,
Kapitel 6.3

8§84 Abs. 4 SNV

Soll am Aufenthaltsbereich geméss § 14 Abs. 5
SNV ein gedeckter Unterstand erstellt werden, so
wird der Waldabstand von 8 m geméss § 48 Abs. 1
lit. b BauG einzuhalten sein. (Wichtiger Hinweis)

Kenntnisnahme, in Ordnung.

» Erganzung / Prazisierung § 4 Abs. 4 SNV... (unter
Beachtung von § 48 Abs. 1 lit. b BauG)

» Erganzung / Prazisierung auch im Planungsbericht,
Kapitel 6.3

§ 5 Abs. 2 SNV

Da die Bestimmung nicht normierend formuliert ist,
wird die Aussage nicht abschliessend klar. Unklar
ist, ob in den Baubereichen fur unterirdische Bau-
ten ausschliesslich die erwahnten Nutzungen zu-
lassig sein sollen. (Wichtiger Hinweis)

Kenntnisnahme: Bestimmung umformulieren; es sollen

nicht nur die erwahnten Nutzungen zulassig sein.

» Umformulierung § 5 Abs. 2 SNV: ... ist bestimmt fur
fol=gendezusatzlichen Nutzflachen-bestimmt: ge-
meinschaftliche Fahrzeugeinstellhallen, [...] Abstell-
raume und dergleichen.

§ 7 Abs. 2 SNV

Der letzte Satz kann gestrichen werden, da die
Nichtanrechenbarkeit bereits in § 32 Abs. 2 lit. b
BauV Ubergeordnet abschliessend geregelt ist.
(Wichtiger Hinweis)

Kenntnisnahme
Der Satz soll im Sinne der Klarheit beibehalten werden.
» Kein Handlungsbedarf

8§ 14 Abs. 3 SNV

Es ist zu definieren, was "Kleinstbauten" sind
(Empfehlung: Verweis auf 8 49 Abs. 2 lit. d BauV).
(Vorbehalt)

Kenntnisnahme, in Ordnung

Verweis auf § 49 Abs. 2 lit d BauV ist in Ordnung.

» Erganzung SNV und Planungsbericht entsprechend
dem kantonalen Vorschlag

8§16 Abs. 1 SNV

Vgl. Ziffer 3.3.4: "Im Baubewilligungsverfahren ist
mit einem Larmgutachten aufzuzeigen, dass jeder
larmempfindliche Raum &ber-ein-Fensterbeliftet

werden-kann-welches folgenden Anspriichen ge-
nagt: [...]" (Vorbehalt)

Kenntnisnahme, in Ordnung

Die Bestimmung von § 16 Abs. 1 SNV wird entspre-

chend dem kantonalen Vorbehalt gedndert

» Anpassung SNV entsprechend der kantonalen Vor-
gabe.

» Anpassung Planungsbericht, Kapitel 4.3 und 6.3

8§16 Abs. 3 SNV
Vgl. Ziffer 3.3.4: Absatz streichen (Vorbehalt)

Kenntnisnahme, in Ordnung
» § 16 Abs. 3 SNV streichen
» Anpassung Planungsbericht, Kapitel 4.3

7.4 Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Sondernutzungsplanungsentwiirfe durch die kantonale Behdrde
(abschliessender Vorprufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren bzw. Einwendungsverfahren

(8 24 BauG).

7.5 Beschlussfassung / Genehmigung

Die Planungsentwurfe werden nach erfolgter 6ffentlicher Auflage dem Gemeinderat zur Be-
schlussfassung vorgelegt (§ 25 BauG). Die kantonale Genehmigung des Gestaltungsplanes ,Au
Rieden® erfolgt durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (§ 27 BauG).
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Beilagen

B1 Richtprojekt Bebauung

~Wohn-Werk 5415 | JOM Architekten GmbH | Aargauerstrasse 70 | 8048 Zirich

Datei Bezeichnung Datum
Projektdossier A4 Bericht mit Projektplanen (verkleinert) 17.07.2020

B2 Richtprojekt Umgebung

+~Wohnform Obersiggenthal | planikum GmbH Landschaftsarchitektur und Umweltplanung |
Schaffhauserstrasse 358 | 8050 Zurich

Datei Bezeichnung Datum
Situationsplan 1:200 Konzept Umgebung 1:200 07.07.2020
Bericht A4 07.07.2020

B3 Mobilitdtskonzept

Mobilitatskonzept Uberbauung Wohn-Werk Obersiggenthal | ewp AG | Rikonerstrasse 4 |
8307 Effretikon

Datei Bezeichnung Datum
Bericht A4 Mobilitatskonzept Uberbauung «Wohn-Werk 5415 20.07.2020
Obersiggenthal rev. 29.04.2025

B4 Larmgutachten / Schallschutznachweis

Larmgutachten Schallschutznachweis Wohn-Werk Obersiggenthal | Pro-Acoustics GmbH |
Stadtturmstrasse 19 | 5400 Baden

Datei Bezeichnung Datum

Kurzbericht A4 Schallschutznachweis Projekt Wohn-Werk 5415 Mai 2020
rev. 10.01.2022
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