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Beilagen

B1  Richtprojekt (1. August 2024)

Architektur
Thomsen + Ludwig Architekturbiiro GmbH | Tifebrunne 4a | 5306 Tegerfelden

Landschaftsarchitektur
arcoplan klg | Limmatauweg 9 | 5408 Ennetbaden

B2  Verkehrsbericht Hombergstrasse / Hohenweg vom 20.06.2024 gemass § 11 Abs. 7 Bau-
und Nutzungsordnung BNO, Ballmer + Partner AG, 5000 Aarau

B3  Fachbericht Gestaltungsplan «Bolibuck», Fachstellungnahme gestiitzt auf § 8 Abs. 3 der
Bauverordnung, PLANAR AG fir Raumentwicklung, 8055 Ziirich
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1 Ausgangslage

Das Gestaltungsplanareal «Bolibuck» liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Nussbau-
men an markanter Stid- und Westhanglage. Der Gestaltungsplanperimeter umfasst mit einer
Flache von 0.63 ha einen Teil der Parzelle 2455. Gemass rechtskraftigem Bauzonenplan vom
19. Marz 2014 liegt dieses Gebiet in der Wohnzone W2 und es besteht eine Gestaltungsplan-
pflicht. Das Gestaltungsplanareal liegt zudem im Festsetzungsbereich des rechtskraftigen Er-
schliessungsplans «Hohenweg — West».

Ausschnitt rechtskraftiger Bauzonenplan vom 19. Marz 2014

Die Parzelle 2455 reicht innerhalb der Bauzone bis zu der im Bauzonenplan im Bereich der
Griinzone eingetragenen Hecke (Objekt Nr. 226) auf der Parzelle 2618 und im Kulturland bis
zum nordwestlich gelegenen Greppenbach / Oberdorfbach.
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Auf der Ostlich an die Parzelle 2455 angrenzenden Parzelle 2618 befindet sich der geschiitzte
Aussichtspunkt «Bolibuck» (Kulturlandplan / Natur- und Heimatschutzplan in Verbindung mit §
39 Bau- und Nutzungsordnung BNO). Es gelten fiir das gestaltungsplanpflichtige Areal «Boli-
buck» Aussichtsschutzvorschriften sowie Erschliessungsvorschriften gemass dem Erschlies-
sungsplan «Héhenweg-West» vom 9. November 1994 (Genehmigung Regierungsrat).

Ausschnitt Erschliessungsplan Héhenweg-West vom 9. November 1994

Das Gestaltungsplanareal soll mit vier Terrassenhauszeilen bebaut werden. Als Grundlage fur
den Gestaltungsplan dient das Richtprojekt Bebauung und Umgebung von Thomsen + Ludwig
Architekturblro GmbH, Tegerfelden und arcoplan klg, Ennetbaden (beide dat. 07.03.2025).

Der vorliegende Planungsbericht fasst die bau- und planungsrechtlichen Grundlagen sowie die
wichtigsten Umweltbelange zusammen, die fir den «Gestaltungsplan» / Teilanderung Er-
schliessungsplan «H6henweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften massgebend sind. Er gibt
im Detail Auskunft Gber das Richtprojekt sowie dessen Umsetzung im Gestaltungsplan in den
Themen Bebauung, Umgebung, Erschliessung und Qualitatssicherung. Im weiteren Prozess
dient der Planungsbericht als Arbeitsunterlage fiir das 6ffentlich-rechtliche Verfahren, beste-
hend aus der kantonalen Vorprifung, dem Mitwirkungs- und Einwendungsverfahren, dem Be-
schluss und der Genehmigung (§ 3 / §§ 23 bis 28 BauG). Im Hinblick auf die spatere Realisie-
rung der Uberbauung samt Umgebung ist er ein wichtiges Dokument iber 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. Das
Areal liegt direkt am nérdlichen Siedlungsrand von Nussbaumen.
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Ausschnitt Richtplan Kanton Aargau; Siedlungsgebiet
(orange); Quelle AGIS-Daten Stand Méarz 2024

Gemass kantonalem Richtplanbeschluss S1.2 / Planungsgrundsatz A umfasst das Siedlungs-
gebiet Uberbaute Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung primar in der Verdichtung und
Aufwertung besteht. Gemass Ubersicht Stand Erschliessung gilt das Gestaltungsplanareal als
uniberbaut in der Kategorie ,baureif in 5 Jahren® (Quelle: AGIS, Juli 2024).

Mit der Realisierung von rund 22 Wohneinheiten auf dem 0.63 ha grossen Areal kann bei An-
nahme von durchschnittlich 2 Personen pro Haushalt eine Einwohnerdichte von rund 70 E/ha
erreicht werden. Gemass Richtplanbeschluss S 1.2/2.1 betragen die geforderten durchschnittli-
chen Mindestdichten fiir alle relevanten Bauzonen von Obersiggenthal 70 E/ha in den Giberbau-
ten und 90 E/ha in den uniiberbauten Wohn- und Mischzonen.

2.2 Allgemeine Nutzungsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung in Obersiggenthal wurde am 19. Marz 2014
vom Regierungsrat des Kantons Aargau genehmigt. Die Gemeinde Obersiggenthal hat im Rah-
men der damaligen Gesamtrevision ihre Bau- und Nutzungsordnung (BNO) an die neuen Bau-
begriffe und Messweisen der IVHB (Interkantonalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der
Baubegriffe) angepasst. Massgebend ist damit flr die Baubegriffe und Messweisen die Bauver-
ordnung BauV vom 25. Mai 2011 mit den §§ 16 bis 31 BauV.

Das Gestaltungsplanareal ist gemass rechtskraftigem Bauzonenplan der Gemeinde Obersig-
genthal der Wohnzone W2 zugewiesen. Ostlich grenzt das Planungsareal an die Griinzone. Die
das Gestaltungsplanareal sudlich und westlich flankierenden Bauzonen befinden sich wie das
Areal selbst an Hanglage und liegen ebenfalls in der Wohnzone W2.

Im Norden des Areals verlauft die Bauzonengrenze. Gemass rechtskraftigem Kulturlandplan der
Gemeinde Obersiggenthal vom 14. Marz 2014 grenzt die Landwirtschaftszone | mit tberlagerter
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Landschaftsschutzzone an das Areal. Direkt am Bauzonenrand zur Griinzone ist das fir den
Gestaltungsplan relevante Schutzobjekt Nr. 604 «Aussichtspunkt Bolibuck» eingetragen.
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Ausschnitt Bauzonenplan Obersiggenthal vom 17. Oktober 2013 (Einwohnerrat) / 19. Marz 2014 (Genehmigung)

Zonenbestimmungen flir die Wohnzone W2 (§ 11 BNO):

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

6 Die Gestaltungspléne der Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht bezwecken ein jeweils sorgféltig

geplantes, gesamtheitliches Uberbauungs-, Freiraum- und Erschliessungskonzept, welches auf
die spezifische Charakteristik des Ortes eingeht und den einzelnen Arealen eine eigene Identi-

tét mit hoher Wohnqualitét verleiht. [...].

7 In Ergédnzung zum arealinternen Erschliessungskonzept ist in den Gebieten Héfelerhau, Boli-
buck und Austrasse ein Verkehrsgutachten zu erarbeiten, in welchem der Nachweis (iber aus-
reichende Zu- und Wegfahrten inklusive der Verkehrssicherheit ausgewiesen wird.
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Gemass § 10 BNO gelten in der Wohnzone W2 folgende Grundmasse:

Ausnultzungsziffer 04
Maximale Fassadenhdhe 8m
Maximale Gesamthohe 11m
Kleiner Grenzabstand: 4m
Grosser Grenzabstand: 8m

Empfindlichkeitsstufe: Il

Bestimmungen zur Sondernutzungsplanung (§ 4 BNO):

Gestltzt auf § 4 Abs. 2 BNO kann im Rahmen des Gestaltungsplanes fir den vorliegenden Ge-
staltungsplan eine um 3 m erhéhte Fassaden- und Gesamthdhe bewilligt werden. Die Bauten
haben sich nach § 4 BNO einwandfrei in die ortsbauliche und landschaftliche Umgebung einzu-
passen und miissen besonders sorgféltig gestaltet sein. Der Schattenwurf auf angrenzende Ge-
biete darf eine nattirliche Besonnung nicht ganzlich verhindern.

Aussichtspunkte (§ 39 BNO):

Die im Natur- und Heimatschutzplan eingetragenen und im Anhang 4 aufgelisteten Aussichts-
punkte dirfen nicht durch bauliche, landwirtschaftliche oder forstliche Massnahmen beeintréach-
tigt werden.

Baurechtliche und qualitative BNO-Bestimmungen, die auch fiir die Regelbauweise gelten:

- Gestitzt auf § 32 Abs. 3 BauV werden bei der Ermittlung der Ausniitzungsziffer Rdume in
Dach-, Attika- und Untergeschossen nicht zur anrechenbaren Geschossflache gezahit
(§ 44 Abs. 1 BNO). Zudem wird fiir unbeheizte, vollstandig verglaste Balkone, Sitzplatze und
Wintergarten ausserhalb der beheizten Gebaudehiille ein Nutzungsbonus gewahrt
(§ 44 Abs. 2 BNO).

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

- Bei Mehrfamilienhdusern sind mindestens 50% der erforderlichen Veloabstellplatze in der
Nahe der Hauseingange anzuordnen. In gut zuganglichen und abschliessbaren Radumen in-
nerhalb des Gebaudes sind Abstellmdglichkeiten fir Kinderwagen und dergleichen vorzuse-
hen (§ 60 BNO).

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

- 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 bedurfen an landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungsrand sowie im
Bereich von geschiitzten Objekten und in der Dorfzone besonderer Sorgfalt. Dabei ist auf
das Quartierbild Riicksicht zu nehmen (§ 67 BNO).

- Nach § 49 Abs. 1 BNO haben Gebaude vom Kulturland den zonengeméassen kleinen Grenz-
abstand einzuhalten. Dieser Grenzabstand kann weder aufgehoben noch reduziert werden

- Vorgaben zur Aussenraumgestaltung sind in § 69 BNO formuliert.
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2.3 Erschliessungsplan «<Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften

Der Erschliessungsplan «HOhenweg-West» stammt aus dem Jahr 1994 und enthalt nebst den
Festsetzungen im Situationsplan auch Sondernutzungsvorschriften fiir das Gebiet A (siehe
nachstehender Planausschnitt). Diese Gebiet A ist deckungsgleich mit dem Perimeter der im
Bauzonenplan festgesetzten Gestaltungsplanpflicht fiir den GP im Areal Bolibuck; das Gebiet B
ist bereits bebaut. Ein Teilbereich des Gebietes A sowie das gesamte Gebiet B sind als Aus-
sichtsschutzgebiete in Bezug auf den oberhalb gelegenen Aussichtspunkt «Bolibuck» definiert.

Lage, Stellung und H6he von Neubauten geméss Ziffer 5 SNV zum EP H6henweg-West:

Die Lage und Stellung von Neubauten im Planungsgebiet ist vorbehéltlich der Bestimmungen
der BZO und des BauG grundsétzliche freigestellt. [Im Bereich des isolierten Wéldchens (Parz.-
Nr. 2455) kénnen Neubauten bis an die Bauzonengrenze (identisch mit reduzierter Waldbauli-
nie) gestellt werden.]

Im gerasterten Gebiet diirfen die Gebdudekuben und / oder Dachfirste der Neubauten die hori-
zontalen Visierlinien [Definition nachfolgend] grundsétzlich nicht schneiden. Ausgenommen
hiervon sind Antennen und dergleichen, nicht aber Dachaufbauten, Liftbauten oder mehrziigige
Kaminanlagen etc.
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0
e
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Definition Aussichtsschutzgebiete (Genehmigungsinhal:

Begriffs initi . Von der Augenhdhe des Fixpunktes 1 muss im Be-
g definitionen reich der horizontfalen Visierlinien V1 - V3 der Kirch-
weog theoretisch ununterbrochen sichibar sein.

Die Visierlinienbegrenzung fir die Visiere V1 - V3
Fixpunkd wird om slidlichen Trottoir des Kirchweges in einer
Hohe von 1.50 Meter ab Boden angenommen.
Der Visierlinienbegrenzungspunk! fir das Visier 4
ist der Kandelaberfuss am Greppenweg Hohe Zu-
fahrt zur Parzelle 2906 (s. Erschliessungsplan).

Gebiet A +B

f Gebiel A }

Ausschnitte aus Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften vom 22. August 1994 (Be-
schluss Gemeinderat) / 9. November 1994 (Genehmigung durch den Regierungsrat)

Die Visierlinien V1 — V4 mit den zugehdérigen vertikalen Sichtwinkeln werden von den Richtpro-
jekten Architektur und Landschaftsarchitektur zum Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teildanderung
Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften umgesetzt und im Ge-
staltungsplan mittels Festlegung von maximal zuldssigen Hohenkoten fiir Baubereich bzw. Teil-
baubereiche gesichert. Die mit den Visierlinien definierten Hohenbegrenzungsvorgaben des Er-
schliessungsplanes werden im Richtprojekt auch von den technisch bedingten Dachaufbauten
noch eingehalten.

Die rechtskraftige Baulinie entlang des Hohenweges wird mit dem vorliegenden Gestaltungs-
plan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «H6henweg-West» mit Sondernutzungsvor-
schriften respektiert (4 m Abstand zur Strassenparzelle respektive der im Erschliessungsplan
festgesetzten Strassenlinie). Anstelle der im Erschliessungsplan vorgesehenen 5 m breiten Er-
schliessungsstichstrasse sieht der Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungs-
plan «H6henweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften fiir die Gesamtiiberbauung nun eine
direkte Zufahrt in die Tiefgarage ab dem Hohenweg und Uber die Parzelle 3082 vor (bestehen-
des Servitut / Wegrecht zu Gunsten der Parzelle 2455).

Gestaltungsvorschriften Ziffer 6 SNV zum EP H6henweg-West

Die Bauten und deren Umschwung sind entsprechend ihrer exponierten Lage fiir sich und im
speziellen im Zusammenhang mit der landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren ein-
zelnen Teilen so zu gestalten, dass eine einwandfreie Gesamtwirkung erreicht wird.

Stark in Erscheinung tretende Terrassierungen sind zu bepflanzen, Terrainverdnderungen sind
so gering wie méglich zu halten, grossflachige, terrassenartige Aufschiittungen sind nicht ge-
stattet.

Der Aussenraum muss vorwiegend mit einheimischen B&dumen und Strduchern gestaltet und
bepflanzt werden. Bei der Pflanzung von hochstdmmigen B&umen, die die horizontalen Visierli-
nien wéhrend ihrer Wachstumsphase schneiden werden, sind mittel- bis stark lichtdurchldssige
Arten zu wéhlen (beispielsweise Esche, Birke, Stieleiche 0.4.) Die im Plan bezeichnete, mar-
kante Linde ist nach Mdglichkeit zu erhalten.

Die Baubehérde muss eine Baueingabe durch einen vom Gemeinderat zu bestimmenden Fach-
mann begutachten lassen [...]. Die Kosten kénnen der Bauherrschaft verrechnet werden.

Die Waldbaulinie im Erschliessungsplan «Hohenweg — West» wurde inzwischen obsolet, da mit
Inkrafttreten des Waldgrenzenplans des Kantons Aargau am 1. Januar 2019 die nérdlich des
Gestaltungsplanareals gelegene Bestockung nicht mehr als Wald nach Waldgesetz AWaG gilt.

Die Sondernutzungsvorschriften SNV zum Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Er-
schliessungsplan «H6henweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften weisen diverse Gestal-
tungsvorschriften im Sinne von Ziffer 6 SNV zum EP «Hohenweg-West» auf.
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2.31 Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvor-

schriften

Der vorliegende Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «H6henweg-
West» mit Sondernutzungsvorschriften ersetzt den Festsetzungsinhalt des Erschliessungsplans
«H6henweg-West» im Bereich des Gebietes A vollstdndig. Die Festsetzungen des Erschlies-
sungsplanes «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften werden hier namentlich er-
setzt durch die Festlegungen im Situationsplan 1:500 sowie den Sondernutzungsvorschriften
des vorliegenden Gestaltungsplanes.

Weiterhin rechtsgiiltig bleibt der Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungs-
vorschriften somit hinsichtlich der Festsetzungen ausserhalb des Gebietes A, namentlich der
festgesetzten Strassen- und Baulinien entlang des Hohenweges sowie der Bestimmungen des
mittlerweile Uberbauten Gebietes B.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Der Perimeter des Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «H6henweg-
West» mit Sondernutzungsvorschriften umfasst den im Situationsplan 1:500 ausgewiesenen
Teil der Parzelle Nr. 2455. Die Grundeigentums- und Flachenverhéaltnisse sind nachfolgend auf-

gefuhrt:

Gestaltungsplanperimeter:

Parzel- Flache Zone | Eigentiimer Bemerkungen
len-Nr. m?
Teilflache | 6311 w2 Meier Werner Herbert Gestaltungsplanperimeter
2455 Oberbodenstrasse 1,
5303 Wurenlingen

Angrenzende Grundstiicke und Grundstiicke mit Servituten (s. auch Kapitel 2.5)

Parzel- Flache Zone | Eigentiimer Servitute / Bemerkungen
len-Nr. m?
2455 (13667) | W2, Meier Werner Herbert Gesamtparzelle inklusive
GR, Oberbodenstrasse 1, Gestaltungsplanperimeter
LW, 5303 Wirenlingen Quellrecht zu Gunsten 2474
Wald
2618 - GR Einwohnergemeinde Obersiggenthal | Griinzone mit Aussichtspunkt
Landstrasse 134, 5415 Nussbaumen | (N&H-Schutzplan, § 39 BNO)
und geschiitzte Hecker (BZP,
§ 34 BNO)
2740 - w2 Giampa Gianfranco und Valentina Nachbargrundsttick;
Oberdorfstrasse 30, Fahrwegrecht
5415 Nussbaumen zu Gunsten Parzelle 2455
2474 - W2 Buhler Karl Nachbargrundstick;
Oberdorfstrasse 28, Fahrwegrecht
5415 Nussbaumen zu Gunsten Parzelle 2455
3082 - W2 Mathis Eva Nina Nachbargrundstick;
Hohenweg 46, Fuss- und Fahrwegrecht
5415 Nussbaumen zu Gunsten Parzelle 2455
2454 - w2 Einwohnergemeinde Obersiggenthal | Héhenweg
Landstrasse 134, 5415 Nussbaumen | (Geltungsbereich Erschlies-
sungsplan Hohenweg-West)

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West»
mit Sondernutzungsvorschriften | Gemeinde Obersiggenthal | 31. Marz 2025
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AV-Grundlage mit Gestaltungsplanperimeter (punktiert)

2.5 Servitute

Die Servitutsflachen, die zu Gunsten der Parzelle 2455 und zu Lasten der Parzellen 2740 und
7474 respektive der Parzelle 3082 bestehen, kdnnen nachstehenden Planausschnitten enthom-
men werden:

- W -
\\
Do Do et S
Vieser Wcg 1</ 1 Crread - %
baclv/;/au A Moo  nut 2/
A.80 1y bonjel’ur;e" N/
q |
2
N /
Q |
~

2uTh

—_—
\

Wegrechtflache (rot) z.G. 2455 und z.L. 2750 / 2474
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cavw

rot schraffiert

Wegrechtfldche z¢ Gunslern Borz. 2455.

Wegrechtflache (rot schraffiert) z.G. 2455 und z.L. 3082

Weiter besteht ein Baurechtsvertrag aus dem Jahr 1983, in dem der damalige Eigentimer der
Parzelle 2455 der Elektrizitdtsgenossenschaft Obersiggenthal ein Baurecht fir die Erstellung
einer Transformatorenstation eingeraumt hat. Die Lage der Baurechtsflache (blau) und deren
Grundrissgestaltung (rot), sowie der Zugang und die Zufahrt zur Transformatorenstation (gelb)
gehen aus dem nachstehenden Planausschnitt hervor. Das Baurecht besteht fir 100 Jahre.

Newe Zufehrisfrosre
710ch il gerrad ferlgeies/

Baurechtsflache (blau), Grundriss (rot) und Zugang/Zufahrt zur Transformatorenstation (gelb)

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Héhenweg-West» arcoplan.ch
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3  Analyse

3.1 Gestaltungsplanareal

Gemass aktuellem Stand der Erschliessung gilt das Areal als ,baureif in 5 Jahren®. Das Gestal-
tungsplanareal bzw. die Parzelle 2455 ist ab der Hombergstrasse Uber den Héhenweg er-
schlossen. Gemass dem Verkehrsbericht Hombergstrasse / Hohenweg vom 20. Juni 2024, Ball-
mer + Partner AG, 5000 Aarau, stellen ...die Hombergstrassse und der H6henweg eine dem
Zweck der Nutzung geniigender Verkehrserschliessung dar, weshalb aus verkehrstechnischer
Sicht die Baureife geméss § 32 BauG gegeben ist.

Heute wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Vom Nordwesten bis zum Osten des Areals
grenzen mit der Landwirtschaftszone und der Griinzone Griinraume und entsprechend der Nah-
erholungsraum an. Nach Siidosten schliessen entlang des Hohenwegs zweigeschossige Einfa-
milienhausbauten an. Sudlich des Héhenwegs befinden sich nebst weiteren Einfamilienhaus-
bauten auch vier markante, mehrgeschossige Terrassenbauten.

Blick von der Oberdorfstrasse zum Gestaltungsplanareal und dem Aussichtspunkt Bolibuck (Bildmitte). Gut sichtbar ist die
verzahnte Bebauung von Einfamilienhdusern und Terrassenhausreihen entlang des H6henwegs. Im Hintergrund umrandet
der bewaldete Greppenbach die Landschaftskammer Bolibuck westseitig.

Der Hohenweg bildet den siidseitigen Abschluss des Gestaltungsplanareals. Die Arealer-
schliessung fiir die geplante Uberbauung erfolgt (iber den bestehenden Anschluss auf Parzelle
3082. Das landwirtschaftliche Geb&aude Vers.-Nr. 93, welches heute bereits so erschlossen ist,
wird abgebrochen. Die markante Linde neben dem Haus ist nicht geschutzt; ihr Bestand ist in-
folge der Neubebauung auch nicht méglich. Im Gestaltungsplan sind entsprechende Kompen-
sationspflanzungen vorgesehen.

Abbieger ab dem Hohenweg zum Gestaltungsplanareal (rechts); Abzubrechendes Gebaude Vers.-Nr. 93 mit Linde (links)

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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Das Gelande des Gestaltungsplanareals befindet sich an siidwestlicher bis westlicher Hanglage
im mittleren Hangbereich des Bolibucks. Das Areal wird von unten nach oben zunehmend stei-
ler.

\¢ ,. e ..t\
LE A N\

A

AL ORI S 4
Héhenlinien im Bereich des Gestaltungsplans (Aquidistanz 5m) (links); Blick vom landwirtschaftlichen Geb&ude Vers.-Nr. 93
Richtung Nordwest zur Hombergstrasse

3.2 Beschrieb des naheren Umfeldes

Das Gestaltungsplanareal liegt direkt unterhalb des Aussichtspunktes Bolibuck (mit Aussichts-
schutzbestimmungen) und ist (iber bestehende Fusswege direkt an das Naherholungsgebiet
angeschlossen. Uber den Héhenweg und die Oberdorfstrasse gelangt man in rund 600 m direkt
ins Dorfzentrum mit Einkaufszentren und Schulen. Die Bushaltestelle Nussbaumen, Landschrei-
ber befindet sich ebenfalls in rund 650 m Entfernung.

Der Hohenweg verbindet die Hombergstrasse und die Oberdorfstrasse. Es gilt Tempo 30. Ge-
mass rechtsgliltigem Erschliessungsplan erfolgt die Arealerschliessung primar aus Fahrtrich-
tung Hombergstrasse.

Der H6henweg ab der Hombergstrasse (obere Reihe), im Bereich der Arealzufahrt (unten links) und von der Oberdorfstrasse
herkommend mit Blick in den unteren Hangbereich des Areals (Quelle: Google Street View).

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teildnderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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Im Bereich der nach Siiden- bis Westen orientierten Hanglagen der Gemeinde Obersiggenthal
wurden bereits mehrere terrassierte Bauten errichtet. Diese wechseln sich ab mit den eher
kleinkdrnig strukturierten Einfamilienhausbebauungen, wie sie in der zweigeschossigen Wohn-
zone ublich sind. Direkt siidlich des Hohenwegs bestehen angrenzend an das Gestaltungs-
planareal ebenfalls vier Terrassenhauser.

Fazit

Im Zuge der Gestaltungsplanausarbeitung sind insbesondere die Aussichtsschutzbestimmun-
gen des bestehenden Erschliessungsplanes sowie die Fernwirkung der Neubebauung aufgrund
der pragnanten Hanglage zu berlicksichtigen. Weiter ist bei der Terraineinpassung auf eine
fliessende, natirliche Gestaltung mit méglichst geringen Terrainveranderungen zu achten.

In Bezug auf die Erschliessung des Areals zeigt das gemass Bau- und Nutzungsordnung BNO
verlangte Verkehrsgutachten auf, dass die Hombergstrasse und der Hohenweg eine dem
Zweck der Nutzung geniligende Verkehrserschliessung darstellen. Das entsprechende Gutach-
ten (Ballmer + Partner AG, 5000 Aarau, vom 20. Juni 2024; Beilage B2) berticksichtigt die ge-
samte Erschliessung ab der Hertensteinstrasse.

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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4 Verkehr und Umwelt

41 Verkehr/ Abstimmung Siedlung und Verkehr

=== Kantonsstrasse (Hauptverbindungsstrasse) - Kantonale Radroute
Kantonsstrasse (Lokalverbindungsstrasse) —— Buslinie
O Bushaltestelle
— Wanderweg

OBERSIGGENTHAL

Ubersichtsplan Verkehrssituation beim Gestaltungsplanareal (griin eingetragen inklusive vorgegebene Arealerschliessung ab
der Hertensteinstrasse K 427 via Hombergstrasse und Héhenweg griin gestrichelt)
Kartengrundlage links: Online Karten Aargau (Kantons- und Nationalstrassennetz), rechts: Tourismus Aargau

Die verkehrliche Situation sieht im naheren und weiteren Umfeld des Gestaltungsplanareals
«Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvor-
schriften wie folgt aus:

— Die Hertensteinstrasse K 427 ist ein Lokalverbindungsstrasse. Ab dieser Strasse erfolgt die
Arealerschliessung uUber die Hombergstrasse und den Héhenweg.

— Die kantonale Radroute (blau) verlauft entlang der Landstrasse K114, tber den Kirchweg
und die Hertensteinstrasse.

— Das Gestaltungsplanareal liegt knapp ausserhalb der 6V-Guteklasse C in der Guteklasse D.
Die nachstgelegene Bushaltestelle Nussbaumen, Landschreiber (Buslinien 2 und 6) liegt
rund 650 m stidwestlich an der K114, die Bushaltestelle Nussbaumen, Markthof (Buslinie 2
und 6) rund 650 m siidostlich an der K114. Die Busse der Regionalen Verkehrsbetriebe ver-
kehren im Halbstunden- oder Viertelstundentakt, zu Stosszeiten im Viertelstundentakt oder
gar 7 Minutentakt. Die Busse erreichen den Bahnhof Baden in 6 bis 8 Minuten.

— Die Fussweganbindung ins Zentrum von Nussbaumen flihrt entlang des Héhenwegs und der
Oberdorfstrasse. Trottoirs sind oberhalb des Kirchwegs nicht vorhanden, es gilt Tempo 30.

— Der rechtsgultige Erschliessungsplan «Héhenweg — West» stellt die Erschliessung der Par-
zelle 2455 planungsrechtlich sicher.

Gemass § 11 Abs. 7 Bau- und Nutzungsordnung BNO ist in Ergdnzung zum arealinternen Er-
schliessungskonzept in den Gebieten Hafelerhau, Bolibuck und Austrasse ein Verkehrsgutach-
ten zu erarbeiten, in welchem der Nachweis iber ausreichende Zu- und Wegfahrten inklusive
der Verkehrssicherheit ausgewiesen wird. Fur dieses Verkehrsgutachten wurde Ballmer + Part-
ner AG, 5000 Aarau beauftragt. Der Verkehrsbericht liegt datiert vom 20. Juni 2024 vor (Beilage
B2).

Bei der Beurteilung der Erschliessung und der Verkehrssicherheit kommt der Bericht zu folgen-
dem Fazit:

Die Hombergstrasse und der H6henweg stellen eine dem Zweck der Nutzung geniigende Ver-
kehrserschliessung dar, weshalb aus verkehrstechnischer Sicht die Baureife geméss § 32
BauG gegeben ist. Der Ausbau der beiden Strassen entspricht den geltenden Normen, nicht

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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aber dem KGV. Eine bauliche Verénderung ist aktuell nicht zwingend, kann jedoch zu Gunsten
des Komforts bei Sanierungsprojekten in Betracht gezogen werden. Die Méngel der Verkehrssi-
cherheit aufgrund der teilweise fehlenden Sichtverhéltnisse kbnnen mit entsprechenden Mass-
nahmen seitens der Gemeinde behoben werden.

Verkehrliche Massnahmen im Gestaltungsplanareal

— Der Anschluss flir den motorisierten Verkehr an das Strassennetz erfolgt tiber den Hohen-
weg. Die Ein- / Ausfahrt in die unterirdische Einstellhalle erfolgt tiber den ausgebauten Ab-
bieger auf der Parzelle 3082 (Wegrecht).

— Bei der geplanten Areal-Zu- und Wegfahrt missen die Sichtzonen in den H6henweg bertick-
sichtigt werden. Diese werden mit dem Bauprojekt im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens und abgestimmt auf die effektive Lage der Erschliessungsflache festgelegt.

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

— Die arealinternen Fusswegverbindungen sind als fir die kunftigen Bewohnenden zugangli-
che Verbindungen in mdglichst direkter Anbindung ab dem Héhenweg in Richtung Aus-
sichtspunkt Bolibuck zu sichern.

4.2 Mobilitat

Die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Obersiggenthal macht keine Vorgaben zur Mobi-
litdt und zur Mobilitatsgestaltung.

Das Gestaltungsplanareal liegt in der OV-Gliteklasse D. Busverbindungen im Viertelstundentakt
sind in 650 m Distanz vorhanden. Aufgrund der Lage am Bauzonenrand und in Hanglage am
Homberg/Bolibuck sind grossere Héhendifferenzen zu Gberwinden. Es ergeben sich aufgrund
der Ausgangslage in Bezug auf die eher geringe Zentralitat des Areals und der Entfernung des
offentlichen Verkehrs keine Vorgaben zur Abminderung des erforderlichen Parkfeldbedarfs ge-
mass den kantonalen Vorschriften und der VSS-Norm SN 40 281.

Gemass Richtprojekt entsteht inklusive der Attikaflachen eine anrechenbare Geschossflache
von 3'895 m?, was -gesttitzt auf die Vorgaben der VSS - zu einer Mindestanzahl von 39 Bewoh-
ner- und 4 Besucherparkfeldern sowie von 4 Motorradparkfeldern fiihrt.

Fir die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze gilt als Richtlinie die VSS-Norm
40 065. Am Beispiel der mit dem Richtprojekt vorgesehenen 22 Wohneinheiten mit insgesamt
98 Zimmern sind demnach rund 98 Veloabstellplatze erforderlich, wovon 30% bzw. 30 Abstell-
platze als Kurzzeitabstellplatze und 70% bzw. 68 Abstellplatze als Langzeitabstellplatze anzu-
ordnen sind.

4.3 Larmschutz

Die BNO der Gemeinde Obersiggenthal legt in der Zone W2 die Empfindlichkeitsstufe Il ge-
mass Art. 43 LSV fest. Aufgrund der Lage des Gestaltungsplanareals und dessen Umgebung
ergeben sich aus larmrechtlicher Sicht in Bezug auf die Grenzwerteinhaltung gemass Larm-
schutzverordnung keine besonderen (Schutz)Vorgaben.

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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4.4 Wald / Waldabstand
Mit Inkrafttreten des Waldgrenzenplans des Kantons Aargau (1. Januar 2019) wurde die nérd-

lich des Gestaltungsplanareals gelegene isolierte Kleinbestockung nicht mehr als Wald klas-
siert. Damit ergeben sich fiir das Gestaltungsplanareal keine Waldabstandsvorschriften.

4.5 Gewaiasserschutz

-

Grundwasservorkommen, Quelle: AGIS Gewasserschutzbereiche und -zonen, Quelle: AGIS

Das Gestaltungsplanareal liegt in keiner Gewasserschutzzone und in keinem Gewasserschutz-
bereich, wodurch sich fir den Gestaltungsplan keine diesbezlglichen Vorgaben ergeben.

46 Klima

Der Klimawandel stellt eine neue Herausforderung fir die Siedlungsentwicklung dar. Vor die-
sem Hintergrund wurde die heutige klimatische Situation flichendeckend fir den Kanton Aar-
gau modelliert. Aus den resultierenden Klimaanalysekarten lasst sich bei Planungen oder Pro-
jekten der konkrete Handlungsbedarf ableiten. Ergibt sich aus der Analyse der Klimakarten kein
zwingender Handlungsbedarf ist es wichtig, das funktionierende System mit dem Bauvorhaben
nicht zu beeintrachtigen.

Kaltluftstromungsfeld (2m u. Grund, agg. 50m)
WG

A =05(ms]

A 05-1(me)

A vz

A s

Kaltiuftentstehungsgebiete mit hoher/sehr hoher Kaltluftproduktion
SN Kakluftertsteungsgebiete mt hohersehe e KaTAAprodubtionsrate

Kaltlufteinzugsgebiete

[ rakiuteina.gagebleta
Kaltlufteinwirkbereich im Siedlungsgebiet
7 KaMuftwirkbereich innerhalb Bebsuung

leffekt in Siedlungsgebiet und Verkehrsflachen
Temperaturabweichung zu Freifldchen um 04:00 Uhr
Obis1 [K]
1his2 (K]
B zvs3
B b4 (v
Bl etses

Kaltluftvolumenstrom [m3/(s*m)]
Value
55 (gering)
S bis 30 (missiq)
I 20 bis 0 (nach)
I 50 bis 2233 (sehr hoch)

Klimaanalysekarte Kanton Aargau; Klimaanalysekarte
Quelle AGIS, 06.08.2024
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Kaltluftieitbahnen
A

Kaltluftwirkbereich innerhalb
Siedlungsgebiet

Kaltlufteinzugsgebiete
(-
Leitbahnkorridor

I

Bioklimatische Bedeutung der Grin- und
Freifiachen

gering
mittel
hoch
M sehr hoch
Bioklima (Bewertung Warmeinseleffekt)
glnstig
weniger glnstig
" ungunstig
W sehr unganstig
Gewassernetz
== alle Gewasser

Aufenthaltsqualitat Grun-/Freiflachen
bezuglich Warmebelastung

sehr gering
~ gering
0 massig
B hoch

Biokli he tion
(Bewertung PET)
B extreme Belastung
B senr starke Belastung
I starke Belastung
maessige Belastung
schwache Belastung
Gewassernetz
= alle Gewasser

Klimaanalysekarte Kanton Aargau; Planhinweiskarte Tag
Quelle: AGIS, 06.08.2024

Die Klimaanalysekarten zeigen auf, dass Gebiete mit starker versiegelten Flachen, dichterer
Bebauung zu grésserem Warmeinseleffekt fiihren.

Folgende Massnahmen im Richtprojekt von Thomsen + Ludwig (Architektur) und arcoplan kig
(Umgebung) tragen zur Hitzeminderung bei:

— Auffacherung der Bauzeilen in der Richtung der Kaltluftbahnen so dass diese nicht blockiert
werden und die Kaltluft ungehindert ins Siedlungsgebiet stromen kann.

— Die vier Terrassenhauszeilen sind umgeben von Griinraumen, die mit Strduchern und Bau-
men (mittelgross wachsende Arten, lichte Baumkronen) durchsetzt sind.

— Nicht begehbare Terrassenflachen sowie die Dachflachen einzelner Erschliessungsbereiche
werden extensiv begriint.

— Ein Teil der mit Fotovoltaikanlagen versehen Dachflachen kénnen gleichzeitig extensiv be-
grint werden.
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4.7 Weitere Umweltthemen

Das Gestaltungsplanareal liegt weder in einem hochwassergefahrdeten Bereich noch wird das
Areal von Gewasserraumen tangiert. Gemass dem Kataster der belasteten Standorte gibt es
auf dem Grundstuiick 2455 jedoch ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters einen Ablage-
rungsstandort, von dem gemass Datenblatt (AA4038.0026-1) weiter keine schadlichen oder las-
tigen Einwirkungen zu erwarten sind.

‘ Legende:

2467 2468| g insgrenzen
0O
Kantonsgrenze
] Aargau

Belastete Standorte (KBS)
[J Betastet, keine schadichen oder
\ lastigen Einwirkungen zu erwarten
2457 | ] Belastet, weder Uberwachungs- noch
b /\\ sanierungsbedirflig
. Pt [l Belastet, Untersuchungsbedirftigkeit
noch nicht definiert

\ B Belastet, untersuchungsbedirftig
] Belastet, iberwachungsbedirftig
[l Belastet, sanierungsbediirftig
/ Gewassemetz
/ Gemeindegrenzen
// g [[] Gemeinde

AV: ParzeSlennummenn
Parzelle

2455 / , l . AV: Parzelen

[ Parzele

£ 2618 SN Vi )

7 _
Kataster der belasteten Standorte

Quelle: AGIS, 26.02.2025

4.8 Geologie

Aus friiher in der nahen Umgebung der Projektparzelle durchgefiihrten Untersuchungen sind
die geologischen Verhaltnisse bereits generell bekannt. Demnach ist im Projektgebiet unter all-
falligen kinstlichen Auffiillungen und natirlichen Oberflachenschichten Moranenmaterial zu er-
warten. Dieses liegt Giber dem Molassefels. Die Méachtigkeit des Mordnenmaterials resp. die
Tiefe des Felsuntergrundes kann ohne Sondierungen nicht prognostiziert werden.

In kiesigeren Partien des Moranenmaterials und/oder auf der Felsoberflache zirkuliert vermut-
lich etwas Hangwasser. Die Projektparzelle ist dem Gewasserschutzbereich UB zugeordnet.
Die Projektparzelle liegt gemass der Gefahrenhinweiskarte Massenbewegungen des Kantons
Aargau in einem Bereich, welcher durch Rutschungen und Hangmuren geféahrdet ist.

Im Rahmen des Gestaltungsplanes soll eine Beurteilung der Stabilitdt des steilen Hanges vor-
genommen werden. Aufgrund der fehlenden Kenntnisse iber den Untergrund im Projektareal
kann eine solche ohne Sondierungen nicht ausgearbeitet werden. Da zurzeit aber nicht auf dem
gesamten Projektareal Sondierungen maoglich sind, sollen in einem ersten Schritt zur Beurtei-
lung der Hangstabilitat nur Sondierungen im Nahbereich des bestehenden Bauernhauses aus-
gefihrt werden. Fir die spatere Projektierung der Neubauten und der dazu notwendigen Bau-
grube mit aufwendigen Sicherungsmassnahmen sollen in einem zweiten Schritt ergadnzende
Sondierungen ausgefiihrt werden.

In geotechnischer Hinsicht interessieren vor allem folgende Aspekte:
- Geologischer Schichtverlauf, insbesondere Machtigkeit des Moranenmaterials und Felsober-
grenze (Beurteilung der Fundationsverhaltnisse)
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Materialzusammensetzung (Beurteilung der Abbaubarkeit und Wiederverwendbarkeit des
Aushubmaterials, der Stabilitdt des Baugrubenabschlusses sowie der Standfestigkeit von
Baugrubenbdschungen)

Lagerungsdichte (Beurteilung der Fundationsverhaltnisse)

Hangwasserverhaltnisse (Beurteilung der Massnahmen fiir die BOschungssicherung, fiir die
Bauwasserhaltung und fiir die Trockenhaltung der unterirdischen Gebaudeteile)
Durchlassigkeit (Beurteilung der Wasserhaltung und der Versickerungsmoglichkeiten fiir das
Meteorwasser)

Baugrundwerte (Grundlage fiir die Bemessung der Fundation, des Baugrubenabschlusses
etc.)

Fur eine erste Beurteilung der Hangstabilitat werden in einer 1. Untersuchungsetappe folgende
Untersuchungen vorgenommen:

1 Kernbohrung (angenommene Sondiertiefe 15 m) zur Bestimmung des geologischen
Schichtverlaufes und der materialmassigen Zusammensetzung der Schichten, Durchfiihren
von Bohrlochversuchen (SPT) zur Bestimmung der Lagerungsdichte, Versetzen eines Piezo-
meterrohres zur Beobachtung des Hangwasserspiegels und dessen Schwankungen

2 Rammsondierungen (angenommene Sondiertiefe 8 m) zur Ermittlung des geologischen
Schichtverlaufes und der Lagerungsdichte

1 Rammkernbohrung (angenommene Sondiertiefe 5 m) zur Bestimmung des geologischen
Schichtverlaufes und der materialmassigen Zusammensetzung der Schichten

Gestutzt auf die Ergebnisse der 1. Untersuchungsetappe kann eine Beurteilung der Hangstabili-
tat vorgenommen werden. Das genaue Programm der 2. Untersuchungsetappe wird nach Vor-
liegen der Ergebnisse der 1. Etappe festgelegt.

Der Auftrag an die Geologiefirma wurde bereits ausgeldst und der Antrag fiir die kantonale
Bohrbewilligung liegt vor. Der Bericht mit der Stabilitatsbeurteilung wird vermutlich erst im Friih-
sommer 2025 vorliegen.

Basiga |
um hesgebod vors 1712084

Tarrassenhiuser Bolibuck
Parzelle Kat.-Nr. 2455
Oersiggenthal-Nussbaurman | AG

Esugn

Situation 1:500
Lage der vorgesehenen Sondierungen

Vorgesehene Massnahmen in der 1. Untersuchungsetappe
Quelle: Jackli Geologie AG, Baden

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teildnderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
mit Sondernutzungsvorschriften | Gemeinde Obersiggenthal | 31. Marz 2025



Seite 20

4.9 Erfordernisse fiir den Brandschutz und die Brandschutzabstidnde

4.9.1 Allgemeine Anforderungen an den Brandschutz

Art. 44 der Brandschutznorm Ausgabe 2015 der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen
(VKF) schreibt vor, dass «Bauten und Anlagen missen fir den raschen und zweckmassigen
Einsatz der Feuerwehr jederzeit zugéanglich sein» missen.

Die Richtlinie der Feuerwehr Koordination Schweiz FKS setzt den vorstehenden Grundsatz der
Brandschutznorm der VKF mit konkreten, im Standardkonzept geltenden Anforderungen an die
Zuganglichkeit von Gebauden und Anlagen fir die Feuerwehr um.

Fir die Zufahrten der Feuerwehren gelten minimalen Grundanforderungen. Beispielsweise sind
Zufahrten so nahe an die zu erschliessenden Bauten und Anlagen heranzufiihren, dass ein
wirksamer Einsatz der Feuerwehr moglich ist. Weiter sind Zu- und Durchgange standig freizu-
halten und diirfen nicht durch Einbauten und Bepflanzungen eingeengt sein. Dabei ist auf das
Lichtraumprofil der Einsatzfahrzeuge zu achten. Abweichungen von dieser Richtlinie sind im
Zuge des Baugesuchsverfahrens zu begriinden und gegebenenfalls die Gleichwertigkeit ent-
sprechender Ersatzmassnahmen fir einen effizienten Feuerwehreinsatz nachzuweisen. Diese
sind durch die zustandige Brandschutzbehoérde in Abstimmung mit der zustandigen Feuerwehr
zu bewilligen.

Entsprechende Abklarungen bei der Feuerwehr Obersiggenthal haben ergeben, dass deren
Tankldschfahrzeug (TLF) eine maximale Schlauchlange von 60 m hat. Diese kann bei Bedarf
verlangert werden; der dabei entstehende Druckverlust ist aber nicht optimal. Gemass der vor-
stehend erwahnten Richtlinie der FKS darf die abgewickelte Schlauchlange vom Léschfahrzeug
bis zum Gebaudeeingang bei Gebauden bis 11 m Gesamthéhe max. 80 m betragen.

Da die Einhaltung der maximal zulassigen Schlauchlange nicht in jedem Fall garantiert werden
kann, empfiehlt sich die Anlage eines neuen Hydranten-Standorts im Bereich des Baubereichs
1. Der genaue Standort ist mit der Wasserversorgung Obersiggenthal und der Feuerwehr Ober-
siggenthal im Zuge des Baubewilligungsverfahrens zu klaren.

4.9.2 Brandschutzabstand zwischen Bauten und Anlagen

Die schweizweit glltige VKF-Richtlinie "Brandschutzabstdnde Tragwerke Brandabschnitte" defi-
niert den Brandschutzabstand zwischen Bauten und Anlagen als der Abstand, der fiir einen
ausreichenden Brandschutz mindestens einzuhalten ist. Fiir Gebaude mit geringer Hohe (Ge-
samthdhe maximal 11 m) betragt der Brandschutzabstand untereinander und zu Gebauden auf
Nachbarparzellen bei beiderseits nicht brennbarer dusserer Schicht der Fassaden 4 m und im
Falle einer brennbaren dusseren Schicht der Fassade 5 m.

Die Abstande zwischen den im Gestaltungsplan festgesetzten Baubereichen respektieren diese
Minimalabstande.
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5 Richtprojekt

5.1 Architektur

Das Richtprojekt, Teil Architektur, von Thomsen + Ludwig Architekturbliro GmbH sieht vier Ge-
baudekuben vor, die sich in aufgefacherter Weise in die stidwestliche bis westliche Hanglage
des Bolibucks einfligen. Aufgrund der Hanglage sind terrassierte Bauten vorgesehen.

Die Bauten treten abgesehen von der frontalen Terrassenansicht mit maximal zwei Vollge-
schossen in Erscheinung. Auf der Héhe der Arealzufahrt und der Einstellhalle mit gemeinsa-
mem Erschliessungsbereich sind alle vier Baukuben miteinander verbunden. Der gemeinsame
Erschliessungsbereich tritt nach aussen im Bereich zwischen den Gebauden als maximal ein-
geschossiger Zwischenbereich im Hang in Erscheinung.

Visualisierung von Siuiden; Quelle Visualisierungen Richtprojekt, Thomsen + Ludwig Architekturbiiro GmbH

Die Abbildung zeigt die vier Geschoss-
wohnungen oberhalb der Einstellhalle.
Jede Wohnung nutzt die Dachflache der
unterliegenden Wohnung als Terrasse.
Auf einem Teil der Dachflachen sind Foto-
voltaikmodule vorgesehen.

Aus der nebenstehenden Abbildung sind
auch die Liftanlagen sowie die Treppenan-
lage ersichtlich, Uber die jede der Woh-
nungen erschlossen wird.

Das Projekt sieht eine reine Wohnnutzung
vor. Es sind ausschliesslich grosse Woh-
nungen mit mindestens 4.5 Zimmern (14),
5.5 Zimmern (6) und 6.5 Zimmern (2) vor-
gesehen.

Richtprojekt Ebene 4 (Geschossebene oberhalb Einstellhalle)

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teildnderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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Erschliessung

Die Verkehrserschliessung des Areals erfolgt flir den motorisierten Verkehr von Osten Uber den
Hoéhenweg. Im Bereich der Parzelle 3082 ist die Zufahrt zum Areal mit dem Erschliessungsplan
Hohenweg — West und mittels Servitut zu Gunsten der Parzelle 2455 gesichert. Wahrend an
der Stelle des Abbiegers der Hohenweg weiter westwarts und bergab verlauft, halt der Abbieger
zum Areal leicht nach Nordwest und behélt die Hohe, so dass im Bereich des ersten Gebaudes
(Gebaude 4 von Westen) eben in das Garagengeschoss eingefahren werden kann.

Richtprojekt Ebene 3 (Erschliessungs- und Wohnebene) Umgebung mit geplanten Fusswegen

Die Einstellhalle bietet ausreichend Platz fiir die 39 erforderlichen Parkfelder fir Anwohner, wo-
von deren zwei rollstuhlgangig sind, sowie die vier Motorradabstellplatze. Direkt in der Einfahrt
befinden sich vier Besucherparkplatze, wovon einer rollstuhlgéngig ist.

Fir zu Fuss Gehende kann der Arealzugang ebenfalls von Osten (iber den beschriebenen Ab-
bieger am Héhenweg erfolgen. Alternativ kdnnen von der Oberdorfstrasse herkommend jedoch
auch die geplanten Fusswege von Siiden her ab dem Héhenweg oder von Westen her direkt ab
der Oberdorfstrasse in Anspruch genommen werden.

Nebst der gemeinsamen Tiefgarage sind auf der Ebene 3 alle vier Gebaude Uber einen fusslau-
figen Erschliessungsbereich verbunden, der sich in den Bereichen zwischen den Gebauden
zum Hang hin 6ffnet und Gber den die Aussentreppen bzw. die Fusswege erreicht werden kon-
nen. Jedes der vier Gebaude verfiigt an der am meisten nach Norden gerichteten Fassade tber
ein bis zwei Liftanlagen sowie laubenartige Treppenaufgange zur Erschliessung der Wohnun-
gen und der Tiefgarage.

Die rund 30 Kurzzeitveloabstellplatze sind in zwei offenen Raumen direkt ab dem gemeinsamen
Erschliessungsbereich auf der Ebene 3 zuganglich. 10 Langzeitveloplatze befinden sich in ei-
nem abschliessbaren Raum innerhalb der Einstellhalle und weitere 58 Langzeitabstellplatze
verteilt auf zwei abschliessbare Raume in den Gebauden 2 und 4 (von Westen her) auf der
Ebene 4. Diese Einstellraume sind mit den fir Velos ausreichend grossen Liften ab Ebene 3 er-
reichbar.
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Bauliche Konzeption und Einordnung

Die Architektur mit den vier Terrassenbauten folgt den Vorgaben der Richtlinie Bauen am Hang
der Gemeinde Obersiggenthal vom 1. September 2014, indem diese jeweils dem Gelandever-
lauf folgen und der Geldndeverlauf dadurch ablesbar bleibt. Dies ergibt sich auch aus der Kon-
zeption, dass die Dachflachen der unterliegenden Wohnungen den Aussenbereich der einzel-
nen Wohnungen bilden (Terrassen) und so keine seitlichen Gartensitzplatze resultieren, die in
der Regel zu ibermassigen Terrainveranderungen fiihren.

Die Erschliessungsanlagen sind gebindelt angeordnet. Dazu gehdren die Einstellhalle mit der
Direkterschliessung der Wohnungen sowie die fusslaufige gemeinsame Erschliessung auf der
Ebene 3 mit Anschluss an den Aussenraum und an die Lift- und Treppenzugénge, die zu den
Wohnungen fihren.

Visualisierung der Uberbauung von Siidwesten

Die Fassaden mit den Erschliessungsanlagen erscheinen bis auf die Bereiche der Liftanlagen
zweigeschossig. Technische Anlagen wie Aufziige durfen die maximale Gebaudehdhe im Be-
darfsfall Gberschreiten. Beim vorliegenden Richtprojekt ist dies jedoch ausschliesslich in diesen
seitlichen Erschliessungsbereichen durch die Liftanlagen der Fall, wobei die jeweils héher gele-
gene maximal zulassige Hohe eingehalten wird. Dies wird mit dem Gestaltungsplan sicherge-
stellt. Samtliche technische Dachaufbauten und Anlagen respektieren damit die im Erschlies-
sungsplan definierten Visierlinien in Bezug auf den Aussichtspunkt Bolibuck.
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Fassadenansichten Baukdrper 4 (mit Einfahrt Einstellhalle) Fassadenansichten Baukérper 1 (Gebdude ganz im Westen)
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Die Schnitte der vier Baukdrper mit Hohenbeschrankungen geméass EP Hohenweg-West (Vi-
sierlinien 1 bis 4) prasentieren sich wie folgt:
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Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch

mit Sondernutzungsvorschriften | Gemeinde Obersiggenthal | 31. Marz 2025



Seite 25
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Schnitt Baukorper 3 (dritter von Norden)
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SCHNITT BAUBEREICH 4

Schnitt Baukérper 4 ganz im Siid-Osten (mit Zufahrt Einstellhalle)
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Aussicht vom Aussichtspunkt Richtung Turgi mit dem «Gebenstorfer Horn»

Die obenstehenden Visualisierungen zeigen, dass der in den beiden Skizzen rot dargestellte
Kirchweg auch mit der Neuliberbauung unterhalb des Aussichtspunktes «Bolibuck» (theore-
tisch) durchgehend sichtbar bleibt. Dies war im Jahre 1994 bei der Festsetzung des Erschlies-
sungsplanes Hohenweg-West mit Sondernutzungsvorschriften die urspriingliche Grundidee fiir
die Festsetzung der Visierlinien.
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Wohnungsspiegel:

Haus 1 Haus 2 Haus 3 Haus 4
Ebene 7 (M) (M) -- (M)
Ebene 6 1*55zZi(M) 1*55Zi (M) (M) 1*6.5Zi (M)
Ebene 5 1*4.57Zi 1*457Z 1*6.5Zi (M) 1*5.57Zi
Ebene 4 1*5.5Zi 1*552Z 1*55Zi 1*457Z
Ebene 3 1*4.57Zi 1*457Z 1*457Zi --
Ebene 2 1*4.57Zi 1*457Z 1*4.57Zi --
Ebene 1 1*4.57Zi 1*4.57Z 1*457Zi --
Ebene 0 -- 1*457Z 1*457Zi --
Total Wohnungen je Haus | 6,davon1M  7,davon1 M | 6,davon 1M 3,davon 1 M
Total Wohnungen 22

(M) = Maisonette

Die 4.5-Zimmer-Wohnungen im Richtprojekt weisen zwischen 143 m? und 153 m? und die 5.5-
Zimmer Wohnungen zwischen 165 m?und 186 m? auf. Die 6.5-Zimmerwohnungen sind 227 m?
und 235 m? gross.

Die Wohnungen weisen mit mindestens 13 m? angemessene Zimmergrossen auf. Die Haupt-
wohnrichtung differiert je Haus von West (Gebaude 1) bis Stidwest (Gebaude 4). Mit Ausnahme
eines nach Nordosten gerichteten Zimmers (Geschossebene 6) und drei nach Nordwesten ge-
richteten Zimmern (Geschossebenen 4 und 5) weisen samtliche Zimmer sehr gute Expositionen
auf. Entlang der Siidwest- bis Westseiten der Wohnungen sind grossflache Terrassen angeord-
net, die einen qualitativ hochwertigen Aussenraum mit ungeschmalerter Sicht Uber das ganze
Limmattal bieten.

Durch die einheitliche ortsbauliche Gestaltung der einzelnen Baukdorper resultiert eine ruhige
Gesamterscheinung der Bebauung. Dies wird durch die wenig veranderte Topografie des um-
gebenden Griinraums zusatzlich akzentuiert.

Visualisierung der Uberbauung von Siid-Osten
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Klima, Energie, Materialisierung

Mit der Einbettung der vier Baukorper in den Gelandeverlauf des Bolibucks resultiert eine ge-
geneinander aufgespreizte Anordnung der einzelnen Baukorper. Diese ermdglicht es der wichti-
gen, von Nordosten her stromenden Kaltluftstromung das untenliegende Siedlungsgebiet zu in-
filtrieren, ohne dass sie von den Baukodrpern ibermassig abgelenkt oder gar blockiert wird.

Auf Teilen der Terrassen sollen Photovoltaikmodule platziert werden. Zusatzlich werden optimal
besonnte Gebaudefassaden mit Photovoltaikmodulen gestaltet. Um ein einheitliches Fassaden-
bild zu erhalten, kbnnen an weniger besonnten Fassaden Blindmodule montiert werden. Das
Richtprojekt sieht eine Bebauung nach dem Minergie®-Standard vor.

5.2 Umgebung

Das Richtprojekt Teil Landschaftsarchitektur beschreibt die Konzeption der Freirdume. Bestand-
teile sind die Griinraume ausserhalb der Gebaude und die gemeinschaftlichen Freiflachen Gber
der Einstellhalle auf Ebene 3, ferner auch die grossziigigen privaten Terrassen. Orientierend
dargestellt ist ein zuriickhaltend ausgebautes Fusswegnetz durch die Griinzone gegen Osten
zum Aussichtspunkt und zur Hombergstrasse hin (ausserhalb GP-Perimeter).

Herausragendes Merkmal ist der grosse Anteil an nicht unterbauten Griinflachen. Dadurch be-
stehen ideale Wachstumsbedingungen fiir die hier vorgesehenen Baume und Straucher. Weiter
zeigt das Projekt die arealinterne Durchwegung auf, die gleichzeitig Anschlisse an die Ober-
dorfstrasse und den Héhenweg wie auch an den Naherholungsraum bietet und diese Bereiche
miteinander verbindet. In die naturlich wirkende Terraingestaltung integriert und an das Weg-
netz angeschlossen sind die gemeinschaftlich nutzbaren Spiel- und Aufenthaltsbereiche. Der
Zugangsbereich vom Hohenweg her ist adressbildend und grossziigig ausformuliert.

= 'S

Richtprojekt Umgebung/Freiflachen, arcoplan klg, 5400 Ennetbaden; Stand: 07.03.2025
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Grunraum Extensiv begrlnte, bauliche Aussenflachen

Gemeinschaftliche Spiel- und Begegnungsflachen Fusswegverbindungen und Fussweganschlisse
(arealextern)

Griinraum

Der Grinraum schliesst an die Gebaude, die Zugangsbauwerke an deren West- bis Nordwest-
fassaden sowie an die eingeschossigen Infrastrukturanlagen an, die als Verbindung der Ge-
baude auf Niveau der Tiefgarage bzw. der allgemein zuganglichen Erschliessungsebene die-
nen. Der Griinraum ist nicht unterbaut und, mit Ausnahme dreier kleiner Bereiche am westli-
chen Kopf der Gebaude 1 bis 3, ausschliesslich gemeinschaftlich nutzbar. Der Griinraum ist na-
turnah gestaltet. Wichtigste Bestandteile sind artenreiche Wiesen auf magerem Boden, mittel-
grosse bis grosse Baume und Wildheckengruppen. Die Bepflanzung ist artenreich und vielfaltig;
alle Arten sind einheimisch, dem Standort angepasst und nach aktuellem Kenntnisstand klima-
resistent. Die strukturelle Vielfalt wird mit Kleinstrukturen erganzt, welche Reptilien und Insekten
Lebensraum bieten. Die gemeinschaftlichen Spielbereiche sind in die Gestaltung integriert.

Begriinte, unterbaute Freiflachen

Die Freiflachen Uber der Einstellhalle sind extensiv bis intensiv begriint, soweit sie nicht der Er-
schliessung dienen. Auch auf den grosszugigen, privaten Terrassen sind Griinflachen vorgese-
hen, um die kleinklimatische Situation zu verbessern. Ebenfalls begriint sind die Dachflachen im
Bereich der PV-Anlagen. Insgesamt sind also auch ausserhalb der grossflachigen, nicht unter-
bauten Bereiche zielflihrende Massnahmen vorgesehen mit positiver Wirkung zur Minderung
der Hitzeentwicklung.
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Gemeinschaftliche Spiel- und Begegnungsflachen

Die drei im Richtprojekt ausgeschiedenen Bereiche fir Gemeinschaftliche Spiel- und Begeg-
nungsflachen haben gesamthaft eine Mindestflache von 390 m? aufzuweisen (Hinweis: Im
Richtprojekt sind 450 m? dargestellt). Die Minimalflache von 390 m? ergibt sich aus der Bau-
und Nutzungsordnung BNO, die Flachen von gesamthaft mind. 10 % der anrechenbaren Ge-
schossflache verlangt (Basis: 3'895 m? aGF). Im Richtprojekt Umgebung sind diese Flachen
nachgewiesen. Erganzt werden sind mit kleinen Massnahmen (Sitzgelegenheiten) auf der ge-
meinschaftlichen Erschliessungsebene 3.

Fusswegverbindungen

Die Fusswegverbindungen erschliessen das Gestaltungsplanareal ab dem Héhenweg und der
Oberdorfstrasse. Sie verbinden alle Hauseingange mit dem Aussenraum und bilden einen An-
schluss an das Naherholungsgebiet.

Okologie / 6kologischer Ausgleich

Auf 15 % der durch das Bauprojekt beanspruchten Arealflache sind 6kologische Ausgleichsfla-
chen anzulegen. Es resultiert eine Ausgleichsflache von 947 m? (Basis: 6'311 m? Arealflache).
Die Realisierung von 6kologischer Ausgleichsflache im Umfang von mindestens 947 m? ist mit
dem vorliegenden Richtprojekt nachgewiesen. Die Flache des 6kologisch hochwertigen Griin-
raums umfasst 1'750 m? (exkl. Spiel- und Begegnungsflachen). Werden fiir die Anlage von
Fusswegen im Bereich des Griinraums rund 250 m? in Abzug gebracht, resultiert eine Flache
von rund 1'500 m?.

e S

Visualisierung der Uberbauung von Westen mit Sicht Richtung Baden
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Flachennachweise

ettty

» L7777

Grundflachen im Gestaltungsplanareal

Flachentotal

eesee Perimeter Gestaltungsplan 6'311 m?2
Granraum inkl. dkologische Ausgleichsflachen 1'866 m?

- Gemeinschatftliche Spiel- und Begegnungsflachen 450 m?2

II[|| Privater Aussenraum 200 m* (hinweisend)
Zufahrtsbereich Tiefgarage 130 m? (hinweisend)

Baubereiche fur Gebaude 1 -4
3'665 m? Flache Fussabdruck

Baubereiche flr Zugangsbauwerke A - D . ”
(hinweisend)

LEE

Baubereiche fir Infrastrukturanlagen
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6 Inhalte Gestaltungsplan

6.1 Grundsitzliches

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
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung abgestimmt liberbaut oder baulich umgestaltet wird,

b) der Boden haushalterisch genutzt wird und

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

Die Gestaltungsplanung «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit

Sondernutzungsvorschriften basiert auf folgenden rechtlichen Grundlagen:

- Gesetz Uiber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993
(Stand 1. Juli 2024).

— Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 27. Februar 2023).

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

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

Mit dem am 1. Juli 2024 in Kraft getretenen neuen Geblhrenrecht des Kantons Aargau werden
fur die kantonale Vorpriifung von freiwillig erstellten Gestaltungsplanen Gebihren nach § 33
Gebihrenverordnung erhoben. Nicht betroffen von dieser Gebiihr sind Gestaltungsplane in Ge-
bieten, fir die im kommunalen Bauzonenplan eine Gestaltungsplanpflicht gilt. Dies ist im vorlie-
genden Fall gegeben.

Gestltzt auf das Richtprojekt legt der vorliegende Gestaltungsplan fiir das gesamte Areal die
Lage und Hohe der neuen Gebaude, die Nutzungsdichte und -verteilung, die gestalterischen
Rahmenbedingungen, die Erschliessung und Parkierung sowie die Freiraum- und Umgebungs-
gestaltung verbindlich fest. Soweit relevant, werden die Umweltbelange miteinbezogen.

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 ahnliche Losungen realisierbar sind. Somit

ist gewahrleistet, dass

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

- andererseits den Bauherren in der spateren Projektierung die ndtigen Handlungsspielrdume
offenbleiben.

Der Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «H6henweg-West» mit
Sondernutzungsvorschriften basiert auf den §§ 16 bis 21 BauG und besteht aus den folgenden
rechtsverbindlichen Unterlagen:

- Situationsplan 1:500

- Sondernutzungsvorschriften SNV

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV inklusive Richtprojekt mit den Teilen Archi-
tektur und Landschaftsarchitektur hat rein wegleitenden Charakter. Die Richtprojekte geben be-
zuglich der geforderten Qualitaten fir die nachfolgende Projektierung aber wichtige Hinweise.
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6.2 Gegeniiberstellung Regelbauweise mit Richtprojekt und Gestaltungsplan

Die Angaben zum Richtprojekt beziehen sich auf die neu geplanten Wohnbauten auf Parzelle
Nr. 2455. Daraus ergibt sich der in nachstehender Tabelle ausgewiesene Regelungsbedarf
Hinweis: Sofern das Gefalle des massgebenden Terrains grosser als 10% ist, kann der grosse
Grenzabstand bis auf den kleinen Grenzabstand reduziert werden, wenn der Boden des tiefs-
ten, bewohnten Geschosses des Oberliegers noch tiber dem hdchsten Punkt des Unterliegers
liegt (§ 50 Abs. 4 BNO).

Kriterien

BNO / Bauzonenplan /
BauG / BauV

Richtprojekt bzw. Rege-
lungen Gestaltungsplan

Regelungsbedarf
im Gestaltungsplan

Zonenkonformitat
w2

Wohnen, nicht storendes
Gewerbe und Dienstleis-
tungen. Max. 100 m? Net-
toladenflache.

Wohnen

Keine Abweichung

Strassenabstand 4 m zu Gemeindestrassen |4 m zu Gemeindestrasse Keine Abweichung
Gebaude (§ 111 BauG)
Grenzabstand klein: 4 m Gestaltungsplanareal liegt Keine Abweichung
oberirdische Ge- gross: 8m am Hang; Boden des tiefs- | Die Baubereiche fir Ge-
baude 4 m am Hang ten, bewohnten Geschos- baude 1 und 4 halten
(§ 50 Abs. 4 ses des Oberliegers bei Ge- | 8 m Grenzabstand ein,
BNO) baude 2 und 3 noch Uber bei den Gebauden 2 und

dem hochsten Punkt des
Unterliegers

3 kommt § 50 Abs. 4
BNO zum Tragen

Grenzabstand Un-
terniveau- / unterir-
dische Bauten

0.5 m gemass § 20 BauV

eingehalten

Keine Abweichung

Gebéaudeabstand

2 x4 mgemass § 10 BNO

Der Gebaudeabstand be-
tragt teilweise weniger als
8 m, im Bereich von Fens-
tern jedoch im Minimum
7.5m

Ja, Festlegung Baube-
reiche flir Hochbauten
1-4

Abstand gegen- klein: 4 m eingehalten Keine Abweichung
Uber Kulturland
Ausnutzungsziffer | 0.4 0.57 exkl. Flachen in Attika- | Ja, Festlegung maximal
geschossen, inkl. anrechen- | zulassige aGF innerhalb
barer Nebenrdume und Ge- | Perimeter (inkl. nicht an-
baudezugangsflachen: rechenbaren Attika- und
3'620 m? aGF UG-Flachen):
(6311 m? anrechenbare 3'895 m? aGF
Landflache)
Gesamthohe 14 m (11 m plus 3 m) Gebaude 1 14 m Ja, Hohen mit max.
gemass § 4 und § 10 BNO | Gebaude 2 14 m Hochstkoten pro Baube-
Gebaude 3 14 m reich festlegen.
Gebaude 4 14 m
Fassadenhohe 11 m (8 m plus 3 m) Gebaude 1 14 m Ja, Unterteilung max.
gemass § 4 und § 10 BNO | Gebaude 2 14 m Hochstkoten pro Ge-
Gebaude 3 14 m schoss je Baubereich.
Gebaude 4 14 m

Vollgeschosse

Keine Festlegung

Keine Festlegung

Keine Abweichung

Gebaudelange

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

eingehalten

Keine Abweichung

Larmimmissionen

Empfindlichkeitsstufe Il

Keine Larmproblematik

Keine Abweichung
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rand; extensive BegrU-
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.

Ortsbauliches Kon-

Einpassungskriterien

Richtprojekt als wegleitend

Ja. Volumetrische / ge-

Aufenthaltsflachen: mind.
10 % der anrechenbaren
Bruttogeschossflache

plan legt Spiel- und Aufent-
haltsflachen fest

zept / Architektur (§ 42 BauG / § 64 BNO) fur Beurteilung der Qualita- | stalterische Konzeption
ten erklaren festlegen
Aussenraumgestal- | Aussenraumgestaltung Richtprojekt als wegleitend | Konzept und Qualitat in
tung nach § 69 BNO fur Beurteilung der Qualita- | 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 40’065
30% (30) Kurzzeit, Gber-
deckt, in Nahe der Haus-
eingange

70% (68) Langzeit

Alle in Gebaude angeord-
net, auch Aussenabstell-
platze baulich integriert.
Stellplatz Zweiradparkie-
rung am Héhenweg

Innerhalb Gebaude, in
der Nahe Zugangsberei-
che sowie Aussenflache
am Hoéhenweg

relle Méglichkeit zum Bei-
zug von Fachleuten

zu Richtprojekt (Gemeinde-
praxis)

Parkierung Gemass § 62 BNO zu- Total 39 Parkfelder fur An- | Ja, Parkfeldangebot in
sammengefasst und mit wohner in Einstellhalle unterirdischer Einstell-
guter Freiraumqualitat; 4 Motorradabstellplatze halle
max. 4 Felder nebenei- .
4 Besucherparkfelder im

nander an Strasse. . .
vorderen Bereich der Ein-

Anzahl Parkfelder stellhalle (keine oberir-

VSS-Norm SN 40 281 disch/ausserhalb)
keine Abminderung

Energie Keine Bestimmungen Bauten entsprechen dem Ja, Energiewerte des
Minergie Standard Minergie-Standards fest-
legen.
Begutachtung Gemass § 65 BNO gene- | Einholung Fachgutachten Pflicht zur Einholung ei-

nes unabhangigen
Fachgutachtens bei Pri-
mar-Bauvorhaben sowie
der Erstellung eines
Pflegekonzeptes

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

]
]

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

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West»
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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 Bestimmungen sind in den §§ 1 bis 4 SNV (Zweck, Verhaltnis
zum Ubergeordneten Recht, Perimeter und Bestandteile, Richtprojekt) sowie in § 17 SNV (In-
krafttreten) enthalten:

— § 1 Abs. 1 SNV: Der Gestaltungsplan bezweckt gestiitzt auf § 11 Abs. 6 BNO eine Uberbau-
ung von hoher Wohnqualitat mit einer hochwertigen Uberbauungs-, Freiraum- und Erschlies-
sungskonzeption an Hanglage.

— Nach § 1 Abs. 2 SNV sollen mit dem Gestaltungsplan folgende Ziele verfolgt werden: die
teilweise Aufthebung und der Ersatz des Erschliessungsplanes «Hohenweg-West» vom 9.
November 1994 im Gebiet A mit Sondernutzungsvorschriften; die Sicherstellung einer hohen
Siedlungs- und Wohnqualitat bei Haushalterische Nutzung des Bodens mit angemessener
baulicher Dichte; eine hochwertige architektonische Gestaltung der Bauten und der Umge-
bung unter spezieller Beriicksichtigung der Lage am Hang sowie am Siedlungsrand und der
Lage im Bereich eines Aussichtspunktes; eine rationelle Arealerschliessung fir den motori-
sierten Verkehr ab dem Héhenweg und eine sorgfaltige Anordnung und attraktive Gestaltung
der Aussenrdume.

— § 2 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 §§ 16 bis 31
Bauverordnung (BauV) sowie Anhang 1 und 2 BauV. Der Erschliessungsplan «H6henweg-
West mit Sondernutzungsvorschriften» vom 9. November 1994 (Genehmigung) wird im Be-
reich des «Perimeter Gestaltungsplan» gemass § 3 Abs. 1 SNV integral aufgehoben

— § 3 SNV: Der Perimeter des Gestaltungplans entspricht der Abgrenzung des gestaltungs-
planpflichtigen Gebietes im Bauzonenplan. Er umfasst einen Teil der Parzelle Nr. 2455.
Rechtsverbindliche Bestandteile sind der Situationsplan 1:500 sowie die Sondernutzungs-
vorschriften SNV.

— § 4 SNV: Bezlglich der Bestandteile des Gestaltungsplanes wird zwischen verbindlich und
wegleitend unterschieden. Die Richtprojekte von Thomsen+Ludwig Architekturbiiro GmbH,
Tegerfelden, und arcoplan klg, Ennetbaden, vom 07.03.2025 dienen dem Gemeinderat als
Grundlage fur die Beurteilung der Qualitédten der geplanten Gebaude (Kriterien gemass (§ 7
Abs. 3 SNV) und der Umgebungsgestaltung (Kriterien gemass § 14 Abs. 1 SNV). Bei der
Projektierung bzw. bei der Auslegung dieser Sondernutzungsvorschriften ist das Richtprojekt
wegleitend beizuziehen.

Die Baubereiche fiir Gebaude sowie die Baubereiche fiir Zugangsbauwerke sind in § 5 SNV

definiert.

— Nach § 5 Abs. 1 SNV bezeichnen die Baubereiche fiir Hochbauten 1 - 4 die maximale Aus-
dehnung von Gebauden, Unterniveaubauten und unterirdische Bauten.

— Nach § 5 Abs. 2 SNV dienen die Baubereiche fir Zugangsbauwerke A-D der Erstellung von
als offene Laubengange gestalteten Anbauten. Je Baubereich sind an zwei Stellen Liftbau-
werke sowie Treppenbauwerke zulassig. Es ist bei diesen Bauteilen auf eine zuriickhaltend
in Erscheinung tretende Gesamtwirkung zu achten.

— Die Begrenzungen der Baubereiche gemass Abs. 1 und 2 ersetzen die zonengemassen
Grenzabstande sowie die gesetzlichen Strassenabstande. Die gesetzlichen Strassenab-
stdnde werden mit den Baubereichen eingehalten. Nach § 5 Abs. 3 SNV sind ausserhalb der
Baubereiche gemass Abs. 1 und 2 sowie § 6 SNV vorbehaltlich der Bestimmungen des
Ubergeordneten Rechtes und den Bestimmungen in Kapitel IV, Freiraum/Umgebung, nur
Klein-, Kleinst- und Anbauten sowie Treppenbauwerke und Einfriedungen zulassig. Nach

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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§ 5 Abs 4 SNV ist die Anordnung der Gebaude innerhalb der einzelnen Baubereiche vor-
behaltlich der wohnhygienischen und feuerpolizeilichen Vorschriften grundsatzlich freige-
stellt.

Die Baubereiche fiir Infrastrukturanlagen sind nach § 6 SNV fiir folgende Nutzflachen be-
stimmt: Gemeinschaftliche Fahrzeugeinstellhalle, Abstellrdume flr Velos und Mofas, Technik-,
Neben- und Abstellrdume, Lager Gewerbe, Erschliessungsflachen fur zu Fuss Gehende und
Velos. Diese Gebaude und Infrastrukturanlagen diirfen maximal als eingeschossige Gebaude
erstellt werden. Sie dienen als Zwischenbauten der Baubereiche 1 — 4 im ersten Vollgeschoss
sowie in den Untergeschossen und verbinden diese. Die Dachflachen dieser Zwischenbauten
sollen, soweit nicht als Erschliessungsflachen genutzt, extensiv begriint werden (siehe auch § 7
Abs. 6 SNV).

Der § 7 SNV regelt die Gestaltung der Gebaude und Anlagen. Der Gemeinderat beurteilt
nach § 7 Abs. 9 SNV die Qualitat der Gebaude und der Aussenrdume nach den in den Abséat-
zen 1 bis 8 sowie § 14 formulierten Anforderungen:

— § 7 Abs. 1 SNV verlangt Geb&aude und Anlagen von hoher ortsbaulicher, architektonischer
und gestalterischer Qualitat, die sorgfaltig gestaltet und aufeinander abgestimmt sind, so-
dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

— § 7 Abs. 2 SNV nennt die im Richtprojekt gemass § 4 SNV enthaltenen Gestaltungsqualita-
ten fir die Beurteilung von Bauvorhaben wegleitend. Abweichungen sind zulassig, wenn
mindestens eine gleichwertige Qualitat erzielt wird.

— Die Gebaude und Anlagen sind nach § 7 Abs. 3 SNV dem Gelandeverlauf folgend in die gut
einsehbare Hanglage einzupassen und missen in sich und als Gesamtes architektonisch,
stadtebaulich und freirdumlich eine besonders gute Gestaltung aufweisen. Die Gestaltung
der Gebaude und Anlagen hat hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Gliederung,
Materialwahl, Farbgebung, Umgebungsgestaltung und Beleuchtung zu einem harmonischen
Erscheinungsbild zu fiihren. Die nach Suden bis Stidwesten und im Falles des Bolibucks gar
bis Westen ausgerichteten Hanglagen in der Gemeinde Obersiggenthal erfordern eine ver-
tiefte Auseinandersetzung mit der 6rtlichen Situation und eine sorgfaltig abgestimmte Kon-
zeption der jeweiligen Gebaudetypologien. Hierzu hat die Gemeinde Obersiggenthal im Jahr
2014 die Richtlinie Bauen am Hang erlassen. Diese Richtlinien werden generell von Gestal-
tungsplan gewahrt. § 7 Abs. 3 SNV enthalt die verbindlichen Kriterien, die als Grundlage bei
der Beurteilung des Baugesuches hinsichtlich der Bauten und Anlagen dienen.

— Als Dachform sind nach § 7 Abs. 4 SNV bei neuen Gebauden in den Baubereichen geméass
§ 5 Abs. 1 und 2 SNV nur Flachdacher zulassig. Dacher von Klein-, Kleinst- und Anbauten
kénnen auch mit anderen Dachformen ausgebildet werden. Technisch bedingte Dachauf-
bauten sind nach Mdglichkeit in geordneter Weise zusammenzufassen und missen sich ge-
stalterisch gut in die Dachgestaltung integrieren.

— §7Abs. 6 und 7 SNV regeln die Flachdachbegriinung. Nicht als begehbare Terrassen ge-
nutzte Flachdacher sind mit einer Substratstarke 8 cm zu begriinen (Sponge-City-Prinzip).
Massgeblich sind die Grundanforderungen gemass SIA 312. In Kombination mit Anlagen zur
Energiegewinnung gilt nebst Abs. 6 auch Ziffer 2.12 SIA 312/ 2013.

Die Hohenbeschrankungen werden in § 8 SNV definiert: Samtliche Hochbauten in den Teil-
baubereichen der Baubereiche fiir Gebdude 1 — 4 missen unterhalb der jeweiligen Hochstkote
gemass Situationsplan liegen. Dabei dirfen die maximal zuldssigen Hochstkoten geméss Abs.
1 lediglich durch einzelne Kamine, Abluftanlagen und Anlagen zur Energiegewinnung tber-
schritten werden (§ 8 Abs. 2 SNV). Die maximalen Hohenkoten der jeweiligen Geschossebene
je Gebaude 1 bis 4 werden in der BNO festgelegt sowie im Situationsplan 1:500 eingetragen.

Teilbaubereich Hoéhenbeschrankung
(m.4.M.)
Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
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11,21, 4.1 438.31
1.2,22,3.1,4.2 436.65
1.3,23,32,4.3 433.28
14,24,33,44 430.07
1.5,25,3.4,45 426.86

1.6,26,3.5 423.65

1.7,2.7,3.6 420.44

2.8,3.7 417.23

Die bauliche Dichte in den Baubereichen fiir Gebaude 1 — 4 und den Baubereichen fiir Zu-
gangsbauwerke A - D wird in § 9 Abs. 1 und 2 SNV geregelt. Eine Ubertragung von anrechen-
baren Geschossflachen (aGF) zwischen Baubereichen ist nach § 9 Abs. 3 SNV im Umfang von
maximal 5 % zulassig.

Baubereich fur Gebaude max. aGF
(m?)
1 960
2 1110
3 995
4 555
Baubereich fur Zugangsbau- max. aGF
werke (m?)
A 65
B 80
c 75
D 55

Die in § 9 Abs. 1 und 2 SNV festgelegten maximal zulassigen anrechenbaren Geschossfla-
chen aGF betragen fiir die Baubereiche fiir Gebaude 1 — 4 und die Baubereiche fir Zugangs-
bauwerke A - D inklusive Attikaflachen, anrechenbarer Kellerflachen auf der Wohngeschoss-
ebene sowie Erschliessungsflachen total 3'895 m?2. Damit ergibt sich unter Beriicksichtigung
von § 44 Abs. 1 BNO - wonach Raume in Dach-, Attika- und Untergeschossen nicht zur anre-
chenbaren Geschossflache gezahlt werden - eine Ausnitzungsziffer von 0.57. Im Richtprojekt
werden inkl. der Attikaflachen 3'844.75 m? aGF ausgewiesen. Flr die spéatere Projektierung
ergibt sich damit ein Handlungsspielraum von 50.25 m?.

Die Vorgaben zu motorisierter und fusslaufiger Erschliessung sowie zur Parkierung fiir den
MIV und Zweiréder werden in den §§ 10 bis 13 SNV festgelegt:

Erschliessung MIV:

— Die Arealerschliessung hat nach § 10 Abs. 1 SNV fiir den motorisierten Verkehr vom Ho-
henweg her Gber den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Zufahrtsbereich Tiefgarage zu
erfolgen. Diese Erschliessung fiihrt tiber die Parzelle 3082, ein diesbezligliches Servitut zu
Gunsten der Parzelle 2455 liegt vor. Der Erschliessungsplan Hohenweg — West sieht eine
einseitige Stichstrassen-Erschliessung von Osten ab der Hombergstrasse vor. Fiir den wei-
teren Verlauf des Hohenwegs bis zur Oberdorfstrasse macht der Eschliessungsplan keine
Aussagen und ein westseitiger Anschlussplan besteht nicht. Im Gestaltungsplan wird dies
nicht explizit vermerkt. Allfallige Vorgaben bezlglich des Ein- und Ausfahrtsregimes auf den
Hohenweg kénnen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens durch den Gemeinderat vor-
gegeben werden.

— Die genaue Lage der Ein- und Ausfahrt aus der Tiefgarage wird gemass § 10 Abs. 2 SNV im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
mit Sondernutzungsvorschriften | Gemeinde Obersiggenthal | 31. Marz 2025



Seite 38

Die Sichtzone bei der Einfahrt in den Hohenweg wird zum Zeitpunkt der Baueingabe im
Rahmen des Baugesuchs festgelegt. Es wird grundsatzlich von Tempo 30 mit Rechtsvortritt
ausgegangen.

Parkierung MIV:

— Samtliche Pflichtparkfelder (inkl. der Parkfelder fir Besucher) sind gemass § 11 Abs. 1
SNV zusammengefasst in der unterirdischen Tiefgarage anzuordnen. Die Anzahl Parkfelder
fir Personenwagen richtet sich nach der VSS-Norm 40 281. Das Richtprojekt sieht in der
Tiefgarage 39 Parkfelder (davon 2 rollstuhlgangig) und 4 Motorradabstellplatze vor.

— Die Besucherparkfelder sind gemass § 11 Abs. 3 SNV an den im Situationsplan 1:500 be-
zeichneten Bereichen fiir Besucherparkfelder anzuordnen. Die vier erforderlichen Parkfelder
werden gemass Richtprojekt unmittelbar im Eingang bzw. der Einfahrt der Tiefgarage ange-
ordnet. Davon ist ein Parkfeld rollstuhlgéngig. Oberirdisch bzw. im Aussenraum sind keine
Parkfelder zulassig

— An Abstellplatzen fiir Motorrader sind gemass § 171 Abs. 4 SNV mindestens 10% der zu
erstellenden Parkfelder fir Personenwagen vorzusehen. Das Richtprojekt weist 4 Abstell-
platze aus.

— Nach § 11 Abs. 5 SNV sind bei den Pflichtparkfeldern Voraussetzungen fiir bedarfsgerechte
Lademoglichkeiten fir E-Autos und andere elektronische Fortbewegungsmittel zu schaffen
(Ausbaustufe C2 gemass SIA-Merkblatt 2060 vom 01.06.2020).

Parkierung Zweirader:

— Die erforderlichen Zweiradabstellpldtze sind gemass § 712 Abs. 1 SNV mehrheitlich in den
Gebauden integriert sowie gut zuganglich (hindernisfrei erreichbar), gut beleuchtet und ein-
sehbar anzuordnen. Das Richtprojekt sieht an zwei Standorten 30 Kurzzeitveloabstellplatze
vor, die im eingeschossigen Bereich fur Infrastrukturanlagen geméss § 6 SNV direkt zugang-
lich sind. Innerhalb der Tiefgarage und auf der via Lift zuganglichen Wohngeschossebene 4
sind in abschliessbaren Rdumen weitere 68 Veloabstellplatze fir die Langzeitparkierung an-
geordnet.

— Gemass § 12 Abs. 2 SNV ist an der im Situationsplan 1:500 bezeichneten generellen Lage
ein Zweiradabstellplatz anzuordnen. Dieser Standort befindet sich am Héhenweg im unte-
ren Bereich des Gestaltungsplanareals auf Hohe des geplanten arealinternen Fussweges im
Bereich des Gebaudes 3. Uber diesen zentralen arealerschliessenden Fussweg sind im Be-
reich des verbindenden Baubereichs fiir Infrastrukturanlagen auch die weiteren Gebaude 1,
2 und 4 direkt erreichbar.

— Bei den Bereichen flir Zweiradparkierung in den Gebauden sind nach § 72 Abs. 3 SNV Vo-
raussetzungen fur bedarfsgerechte Lademaoglichkeiten fiir E-Bikes zu schaffen (Ausbau-
stufe C2 gemass SIA-Merkblatt 2060 vom 01.06.2020).

Private arealinterne Durchwegung:

— Die im Situationsplan 1:500 bezeichnete private arealinterne Durchwegung wird gemass
§ 13 Abs. 1 SNV im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Die Fusswege gemass Richtpro-
jekt schaffen Verbindungen und Anschliisse im Bereich des Hohenweges sowie zur Ober-
dorfstrasse. Fir die vorgesehene Fusswegverbindung zur Oberdorfstrasse ist auch ein
Durchgang ausserhalb des Gestaltungsplanareals im Bereich der Parzellen 2740 und 2474
(Liegenschaften Oberdorfstrasse 28 und 30) erforderlich. Diesbeziigliche Wegrechte zu
Gunsten der Parzelle 2455 liegen vor. Die geplanten arealinternen Fusswege flihren an den
west- bis nordwestseitigen Fassaden der vier Gebaude vorbei und bieten gleichzeitig die
Gebaudeerschliessung ab dem Aussenraum. Die Fusswege sollen oberhalb des Gestal-
tungsplanareals im Bereich der Griinzone den Anschluss zum Naherholungsraum und zum
Aussichtspunkt Bolibuck bilden.
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In § 14 SNV sind die spezifischen Bestimmungen zu den Nutzungen und zur Gestaltung des

Freiraums und der Umgebung zusammengefasst:

— Der im Situationsplan bezeichnete Griinraum ist nach § 14 Abs. 1 SNV als ein die Gebaude
naturnah und organisch umfliessender Naturraum auszugestalten. Im Bereich der Abstands-
flache gegeniiber dem nérdlich angrenzenden Kulturland sind Gelandeanpassungen in Form
natlrlicher Boschungen zu gestalten und mit Strduchern zu begriinen. Die Anlage von mit
Stitzmauern abgesicherten terrassierten Flachen ware hier beispielsweise nicht zulassig,
eine Treppenanalage fir die fusslaufige Erschliessung der oberen Wohnungen im Baube-
reich 1 hingegen schon.

Ansicht Nordfassade Baubereich 1; Begriinung mit Strauchern im Kulturlandabstandsbereich

Die Aussenraume sind hochwertig zu gestalten und eng mit dem natiirlichen Gelandeverlauf,
den angrenzenden Grundstiicken und insbesondere mit der Lage am Siedlungsrand abzustim-
men. Zwischen den Baukérpern in den Baubereichen 1 — 4 werden optisch wirksame Griinbe-
reiche geschaffen. Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter, von einem Landschaftsarchitekten
erarbeiteter Umgebungsplan gemass § 14 Abs. 8 SNV einzureichen. § 14 Abs. 1 SNV enthalt
die verbindlichen Kriterien, die als Grundlage bei der Beurteilung des Baugesuches hinsichtlich
der Umgebungsgestaltung dienen.

— § 14 Abs. 2 SNV regelt die gemeinschaftlichen Spiel- und Begegnungsflachen. Die im
Situationsplan bezeichneten Flachen dienen allen Bewohnern als Spiel-, Aufenthalts- und
Begegnungsort. Sie haben gesamthaft eine Mindestflache von 390 m? aufzuweisen (10%
von 3'895 m? aGF). Sie sind ihrem Zweck entsprechend zu gestalten und zu méblieren. Ins-
besondere ist eine ausreichende Beschattung sicherzustellen. Der Gestaltungsplan weist
gemeinsame Spiel- und Begegnungsflache im Umfang von rund 430 m? aus. Die rund 40 m?
zusatzliche Flache im Gestaltungsplan bildet die Kompensation flr die geplanten arealinter-
nen Fusswege, die diese Flachen queren. Fusswegflachen werden nicht angerechnet.

— Nach § 14 Abs. 3 SNV sind auf 15 % der Arealflache 6kologische Ausgleichsflachen an-
zulegen. Die Flachen sind mit artenreichen Blumenwiesen und mit Hochstammbaumen zu
bepflanzen und mit Kleinstrukturen und Wildhecken zu vernetzen. Innerhalb der gesamten
Uberbauung sind einheimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Vom 6311 m? grossen Gestaltungsplanareal resultiert abziiglich der Baubereiche, der Er-
schliessungsflachen (MIV und Fusswege) sowie der der gemeinsamen Spiel- und
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Begegnungsflachen eine Flache von rund 1'866 m2. Die zu realisierende 6kologische Aus-
gleichsflache von 947 m?2 kann innerhalb dieses Griinraums angeordnet werden und ist da-
mit gesichert (siehe auch Flachennachweis auf Seite 31).

— Fur 6kologisch hochwertige Flachen ist gemass § 14 Abs. 4 SNV die dauerhafte Pflege in-
klusive Freihaltung von Neophyten zu gewahrleisten. Mit der Baueingabe ist ein Umge-
bungsplan und ein Pflegekonzept einzureichen.

— Bei der Pflanzung von hochstammigen Baumen sind gemass § 74 Abs. 5 SNV mittel- bis
stark lichtdurchlassige Arten zu wahlen. Damit ist sichergestellt, dass bei hochwachsenden
Baumarten auch im Sommer der Aussichtsschutz fir den Aussichtspunkt Bolibuck gewahr-
leistet werden kann.

— Die Versiegelung der Aussenflachen ist gemass § 14 Abs. 6 SNV auf ein technisch be-
grundbares Minimum zu beschranken.

— In den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen sind gemass § 14 Abs. 7 SNV an-
grenzend an Aussensitzplatze privat nutzbare Gartenflachen gestattet. Terrainveranderun-
gen sowie die Abgrenzung dieser Fldchen gegeniber &ffentlichen Flachen mit geschlosse-
nen, geschnittenen Hecken ist nicht zulassig. Punktuelle Strauchpflanzungen sind erlaubt.

— Mit Einreichung eines Baugesuchs ist gemass § 14 Abs. 8 SNV die Erstellung eines Umge-
bungsplans, welcher die Umgebungsgestaltung aufzeigt, Pflicht. Das Richtprojekt gilt als
wegleitender Massstab fiir die geforderten Qualitaten. Abs. 9 definiert die Inhalte des Umge-
bungsplans.

§ 15 SNV legt die Bestimmungen zu Umwelt und Energie fest:

— Die Neubeuten sind gemass § 15 Abs. 1 SNV in Bezug auf die 6kologische, die gesellschaft-
liche und die wirtschaftliche Nachhaltigkeit vorbildlich zu gestalten. Deren Konzeption und
Bauweise, die verwendeten Baumaterialien und deren Einsatz bertcksichtigen die Themen
Ressourcenschonung, Minimierung graue Energie, Kreislaufwirtschaft, Schwammstadt und
Biodiversitat.

— Um eine zeitgemasse und nachhaltige Bebauung gewahrleisten zu kénnen, missen die Ge-
baude gemass § 15 Abs. 2 SNV mindestens den Energiewerten des Minergie®- Standards
entsprechen. Energetisch und 6kologisch gleichwertige Losungen sind zuldssig.

— Gemass § 15 Abs. 3 SNV sind bei allen Aussenbeleuchtungen unnétige Lichtemissionen,
insbesondere Streulicht, zu vermeiden.

— Das Meteorwasser muss gemass § 15 Abs. 4 SNV nach Mdglichkeit in den nicht versiegel-
ten Bereichen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters verdunsten und versickern kdnnen.

Die Vorgaben zur Qualitatssicherung sind in § 16 SNV festgelegt: Als Voraussetzung fir die
Baubewilligung beauftragt der Gemeinderat geméass § 16 Abs. 1 SNV auf Kosten der Bauherr-
schaft eine unabhangige Fachperson mit der Ausarbeitung eines Fachgutachtens dartiber, ob
das Baugesuch die Bestimmungen des Gestaltungsplanes einhalt. Von dieser Regelung ausge-
nommen sind untergeordnete Bauvorhaben. Insbesondere zu priifen sind die Einhaltung der in
§§ 7 und 14 SNV genannten Kriterien zur Bebauung und Umgebung.

Mit dem ersten Baugesuch ist zudem ein Pflegekonzept, das die Flachen der gemeinschaftli-
chen Aussenraume sowie der 0kologischen Ausgleichsflachen umfasst, einzureichen. Nebst
der Regelung der Pflege und des Unterhalts dieser Flachen dient diese Massnahme auch der
Hitzevorsorge.

6.4 Fazit und Interessenabwagung

Stehen den Behdrden bei Erfiillung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungsspiel-
rdume zu, so wagen sie die Interessen gemass Art. 3 Raumplanungsverordnung (RPV) gegen-
einander ab, indem sie

a. betroffene Interessen ermitteln;
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b. Interessen beurteilen (Vereinbarkeit mit der anzustrebenden rdumlichen Entwicklung und
maogliche Auswirkungen);
c. Interessen auf Grund der Beurteilung abwagen / beriicksichtigen.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die raumplanerischen Ziele aus dem Raumpla-
nungsgesetz bezuglich des haushalterischen Umgangs mit dem Boden sowie den Vorgaben
des Richtplankapitel S 1.2 hinsichtlich der Mindestdichten und der Innenentwicklung nachge-
lebt. Auf der Arealflache erfolgt eine kompakte Anordnung der Bauvolumen, es kann — im Ge-
gensatz zum rechtskraftigen Erschliessungsplan «Héhenweg-West» mit Sondernutzungsvor-
schriften aus dem Jahr 1994 eine effiziente Nutzung der zur Verfliigung stehenden Flachen er-
Zielt werden.

Eine dem Ort angemessene Uberbauung wurde in einem langeren Prozess unter verschiede-
nen Akteuren hergeleitet und definiert.

Die Erschliessung des Areals erfolgt Uiber bestehende Strassen und erzeugt eine weitgehend
verkehrsfreie Siedlung. Die mit dem rechtskraftigen Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit
Sondernutzungsvorschriften aus dem Jahr 1994 festgesetzte Erschliessungsstichstrasse ent-
fallt.

Mit dem Gestaltungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fir die beabsichtigte Entwick-
lung geschaffen. Die ortlichen Gegebenheiten und Anforderungen werden mit den Festlegun-
gen genigend bericksichtigt. Die Bauten und Anlagen werden unter Bertcksichtigung der ortli-
chen Rahmenbedingungen und Anforderungen, den topographischen Verhaltnissen und der
verkehrstechnischen und ortsbaulichen Situation im Planungsperimeter eingebettet.

Der Planungsentwurf wird hinsichtlich der im Zuge des Mitwirkungsverfahrens eingehenden
Hinweise und Stellungnahmen Utberprift.

Die Bewahrung sowie auch die Weiterentwicklung der ortbaulichen Qualitaten ist mit den in den
Sondernutzungsvorschriften festgesetzten Qualitatssicherungsvorgaben gewahrleistet.

Visualisierung der Uberbauung von Siiden

Gestaltungsplan «Bolibuck» / Teildnderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» arcoplan.ch
mit Sondernutzungsvorschriften | Gemeinde Obersiggenthal | 31. Marz 2025



Seite 42

Auf Grund der vorstehenden Ausfiihrungen lassen sich fiir das Gestaltungsplangebiet «Boli-
buck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften
im Hinblick auf die beabsichtigte Uberbauung konkret folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Terrassenhauser sind in der Gemeinde Obersiggenthal nicht neu. Die von Siid bis West ausge-
richteten Hanglagen in der Wohnzone W2 bieten gute Voraussetzungen fiir diese Bautypologie
und generieren hochwertigen, gut besonnten Wohnraum. Diese Voraussetzungen gelten auch
fur das Gestaltungsplanareal.

Die gemass Richtprojekt vorgesehenen, vier grésseren Bauvolumen werden als Terrassen-
hausbebauung in aufgespreizter Anordnung in die rundliche Hanglage des Bolibucks einge-
passt. Die dichte Bebauung kann mit dem topografisch wenig veranderten, umgebenden Griin-
raum teilweise kompensiert werden. Anzumerken ist, dass das bauliche Konzept ohne seitlich
an die Bauten angehéangte Sitzplatzbereiche auskommt, wodurch eine ruhige Terraingestaltung
realisiert werden kann. Im Umgebungsbereich des Bolibucks besteht bereits ein Nebeneinander
von kleinvolumigen Einfamilienhausbauten und grossvolumigen Terrassenhausern, wodurch ein
gewohntes Bild des Hangbereichs der Siedlung bzw. des Siedlungsrandes in dem Gebiet fort-
geschrieben wird.

Visualisierung der Uberbauung von Nord-Westen

6.5 Rechtsbestandigkeit

Nutzungsplane kénnen gemass Art. 21 Abs. 2 RPG geandert werden, wenn sich die Verhalt-
nisse erheblich gedndert haben. Vorliegend ist der Ubliche Planungshorizont von 15 Jahren seit
Rechtskraft des urspriinglichen Erschliessungsplanes «Hohenweg-West mit Sondernutzungs-
vorschriften seit dessen Inkraftsetzung (1994) bei weitem erreicht.

Die Anforderungen und Rahmenbedingungen an den Wohnungsbau haben sich in dieser Zeit
genauso verandert wie die Bedirfnisse der mit dieser Uberbauung angesprochenen Klientel.

Die Gebote der Planungssicherheit und der Rechtsbesténdigkeit werden durch das Planungs-
vorhaben nicht berthrt.
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7  Verfahrensschritte
7.1 Ablauf/ Terminprogramm
Vorarbeiten
0. Erarbeitung Richtprojekt Marz 2023 bis Juni 2024
Teil Architektur
Teil Landschaftsarchitektur
Gestaltungsplan
1. Projektstart / Auftragserteilung Juni 2023
2. Entwurf Gestaltungsplan bis Gutheissung durch Bau- Juni 2023 bis Marz 2025
herrschaft inkl. externe 1. Begutachtung: Situationsplan,
Sondernutzungsvorschriften, Planungsbericht
3. 2. externe Begutachtung Marz/April 2025
3. Freigabe Planungsdossier durch den Gemeinderat Mai 2025
Obersiggenthal fir kantonale Vorprifung
4. Kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren gemass ca. Juni 2025 bis November 2025
§ 3 BauG
5. Auswertung Ergebnisse Vorpriifung und Mitwirkung und | ca. November 2025 bis Januar
Bereinigung der Vorlage 2026
6. Abschliessende kantonale Vorprifung ca. Februar 2026 bis Juni 2025
7. Schlussbereinigung / Vorbereitung 6ffentliche Auflage ca. Juni/Juli 2026
8. Offentliche Auflage gemass § 24 BauG (30 Tage) ca. September 2026
9. Alifalliges Einwendungsverfahren ca. Winter 2026/27
10. Beschlussfassung Gemeinderat ca. Winter 2026/27
11. Genehmigung Kanton ca. Frihling 2027
7.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevolkerung wird Uber die Planungsakten des Gestaltungsplans «Bolibuck» / Teilanderung
Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvorschriften informiert und zur Mit-
wirkung gemass § 3 BauG eingeladen.

7.3

Kantonale Vorpriifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben bezlglich der Recht- und Zweckmassig-
keit (§ 23 BauG).

7.4

Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Sondernutzungsplanungsentwiirfe durch die kantonale Behdrde
(abschliessender Vorprifungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren bzw. Einwendungsverfahren
(§ 24 BauG).
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7.5 Beschlussfassung / Genehmigung

Die Planungsentwirfe werden nach erfolgter 6ffentlicher Auflage dem Gemeinderat zur Be-
schlussfassung vorgelegt (§ 25 BauG). Die kantonale Genehmigung des Gestaltungsplanes
«Bolibuck» / Teilanderung Erschliessungsplan «Hohenweg-West» mit Sondernutzungsvor-

schriften erfolgt durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (§ 27 BauG).
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