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1. Auftrag

Das Gestaltungsplangebiet «Hafelerhau» bezeichnet ein grosseres zusammenhdngendes Ge-
biet am nordlichen Ortsrand von Obersiggenthal.

Das Areal wurde ehemals als Gartnerei genutzt und ist heute weitgehend begriint. Im Norden
schliesst ein weitldufiges Waldgebiet an.

Gestaltungsplane konnen von den allgemeinen Nutzungsplanen abweichen, wenn dadurch
ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemdsse
Nutzungsart nicht libermassig beeintrachtigt wird und keine liberwiegenden Interessen ent-
gegenstehen.

Nach §8 Abs. 3 BauV zeigt der Gemeinderat bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungs-
plan auf, wie diese zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fiih-
ren. Er beauftragt eine qualifizierte Fachperson mit der Ausarbeitung der Stellungnahme. Die
Stellungnahme ist mit dem Entwurf 6ffentlich aufzulegen.

Gestiitzt auf diese Anforderung hat der Gemeinderat Obersiggenthal das Biiro Husistein &
Partner AG, Biiro fiir Architektur und Planung, Aarau mit der Erstellung des Gutachtens be-
traut. Das Gutachten wurde verfasst von Philipp Husistein, Architekt sia REG A und Pia Kalver-
kamp, Architektin.

2. Stand der Planung
Bearbeitungsstand fiir die 6ffentliche Auflage.

3. Planung und Lage

Gemeinde Obersiggenthal
Gebietsbezeichnung Hafelerhau
Parzellen 1613 (Markus Weber), 3453, 1615, 1616, 1617, 3793 (WRE),

Teile der Parzelle 2159 (Gemeinde); (gesamte anrechenbare
Grundstiicksflache 14'566m?)

Gestaltungsplan «Hafelerhau»
Verfasser Gestaltungsplan Metron Raumentwicklung AG, Brugg
Verfasser Richtprojekt Metron Architektur AG, Brugg

4. Grundlagen

Folgende Unterlagen liegen zur Beurteilung vor:

- Planungsbericht vom 17. November 2020

- Sondernutzungsvorschriften vom 17. November 2020

- Situationsplan «Hafelerhau» vom 17. November 2020

- Richtprojekt vom 04. Juli 2018

- Verkehrsgutachten vom 02. November 2016

- Vorabzug Verkehrsprojekt Waldeggweg vom 20. November 2018
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Bestandesaufnahme Baume vom 14. Dezember 2018
Energiekonzept vom 16. Juli 2018
Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag

5. Grundordnung

Zone W2 Wohnzone
Ausnutzung 0.4
Fassadenhohe 8m
Gesamthohe 11m

Grenzabstdnde klein 4 m
Grenzabstand gross 8m
Empfindlichkeitsstufe II

! Messweise Fassadenhdhe:

. fiir Schragdacher gilt traufseitige Fassadenhohe

. fiir Flachdacher gilt talseitige Fassadenhdhe, wo massgebendes Terrain steiler als 10%

. fiir Flachdacher mitan der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss entspricht die Fas-
sadenhdhe der Gesamthohe, wenn massgebendes Terrain flacher als 10% und wenn das
oberste Geschoss als Attika ausgebildet ist.

BNO
Flir das Gebiet besteht Gestaltungsplanpflicht.

§11 Wohnzone W2 - Auszug

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

3 Terrassierte Bauten sind der Geldandeneigung folgend ins Terrain einzupassen und miissen
durch optisch wirksame Zwischenrdume den natiirlichen Hangverlauf erkennbar lassen. Die
Terrassenstufen und Zwischenraume sind mehrheitlich mit einheimischen, standortgerech-
ten Pflanzen einzugliedern.

“ Der Gemeinderat erldsst Richtlinien fiir das Bauen an Hanglagen.

Gestaltungsplanpflichtige Zonen

% Die Gestaltungsplane der Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht bezwecken ein jeweils sorgfal-
tig geplantes, gesamtheitliches Uberbauungs-, Freiraum- und Erschliessungskonzept, wel-
ches auf die spezifische Charakteristik des Ortes eingeht und den einzelnen Arealen eine ei-
gene Identitdt mit hoher Wohnqualitat verleiht.

7 In Ergdnzung zum arealinternen Erschliessungskonzept ist in den Gebieten Hafelerhau, Bo-
libuck 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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8 Im gestaltungsplanpflichtigen Areal Hafelerhau ist entlang des Waldes, (iber die in § 21
BauG geforderten Qualitdten hinaus, ein 18 m breiter Streifen als naturnaher, dkologisch
hochwertiger Griinbereich zu gestalten.

§ 4 Sondernutzungsplanung

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diirfen nur erschlossen und iiberbaut
werden, wenn ein rechtskraftiger Erschliessungs- oder Gestaltungsplan vorliegt.

2 Im Rahmen des Gestaltungsplanes kann, mit Ausnahme von Abs. 3, eine um 3 m erhghte
Fassaden- und Gesamthohe bewilligt werden.

Im GSP Héafelerhau kann daher eine Fassadenhohe von 11 m und GesamthGhe von 14 m reali-
siert werden.

§66 Orte mit besonderen Einpassungsbestimmungen
Am Siedlungsrand und an exponierten Lagen sind Bauten und Aussenanlagen besonders gut
in die landschaftliche Umgebung einzupassen.

6. ISOS und Inventare
Einstufung Obersiggenthal- Rieden wurde besucht und nicht aufgenommen
Inventare In der Nachbarschaft sind keine Inventare verzeichnet.

«...Neuere Bauten, insbesondere aus der ersten Halfte des 20. Jhs. haben die urspriingliche
Bausubstanz weitgehend verdrangt, so dass im Sinne des ISOS kein einheitlicher Charakter
mehr vorhanden ist. Wie Nussbaumen ist Rieden ein Vorort von Baden.»

Derim Norden angrenzende Waldrand steht unter Naturschutz (BNO §37), ebenso das dstlich
angrenzende Landwirtschaftsland (BNO §27).

7. Richtprojekt

7.1. Praambel

Das vorliegende Richtprojekt ist das Ergebnis eines Studienauftrags mit fiinf Planungsteams,
der von den Grundstiickseigentiimern Weber Real Estate AG und Markus Weber, Obersiggent-
hal ausgelobt wurde.

Es basiert auf dem gewonnenen Beitrag des Biiros Metron Architektur AG. Ziel des Wettbe-
werbs war die Realisierung einer massvoll verdichteten Uberbauung auf einer der wenigen
Baulandreserven der Gemeinde. Angestrebt wurde eine hohe architektonische Qualitat,
grosse Nachhaltigkeit, sowie unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen. Zudem war das
Wohnen in der Landschaft mit einer starken Durchgriinung zum Ziel gesetzt.

7.2. Beurteilung

Das Areal Hafelerhau liegt zwischen Dorf- und Waldrand an erhdhter Lage in der Gemeinde
Obersiggenthal. Es umfasst eine anrechenbare Grundstiicksfliche von 14'566 m?. Der Peri-
meter des Gestaltungsplans ist topografisch geprdgt durch eine nach Westen abfallende,
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grosstenteils begriinte Hangflache. Die Héhendifferenz innerhalb des Perimeters betragt
rund 30m.

Das Areal umfasst die Parzellen 1613, 3453, 1615, 1616, 1617, 3793 und Teile der Parzelle
2159. Es liegt am nordlichen Rand von Obersiggenthal angrenzend an ein grossflachiges
Waldgebiet, das sich im Norden erstreckt.

Auf dem Gelande war zuletzt eine Gartnerei mit Baumschule angesiedelt. Der grosste Teil ist
daher begriint und mit einzelnen grésseren Baumen durchsetzt. Das Gebiet bildet den Uber-
gang zum ndrdlichen angrenzenden Wald. Im Ubergang zum Wald muss gem. §11 Abs. 8 ein
18m breiter Streifen als naturnaher, 6kologisch hochwertiger Griinbereich gestaltet werden.
Ostlich grenzt das Areal an die Griinzone und an gem. Kulturlandplan (KLP) unter Naturschutz
stehende Parzellen.

Der Randbereich des nordlich angrenzenden Waldes steht ebenfalls unter Naturschutz.

Im Westen und Siiden schliessen Wohngebiete mit kleinteiliger Einfamilienhausbebauung an,
Siidwestlich grenzt ein langgestreckter Riegel an, im Siiden teilweise auch grossere Terras-
senhausbebauungen. Das Planungsareal bietet einen sehr schonen Weitblick.

Der Gestaltungsplan weist drei Baubereiche fiir Hochbauten aus: Baubereich West, Nord und
Sid.

Baubereich West nimmt den kleinsten Teil des Perimeters ein. Baubereich Nord und Siid wei-
sen etwa gleich grosse Baufelder auf. Bei allen Baubereichen ist Wohnnutzung mit Geschoss-
wohnungen vorgesehen.

Es ist zudem noch ein Baubereich fiir unterirdische Bauten ausgewiesen.

Stadtebauliche Setzung

Die Umgebung des Planungsperimeters ist weitgehend heterogen. Es finden sich kleinteilige
Bauformen im Westen bis zu grosseren Volumen im Siiden. Ein schliissiger Bezug auf die Um-
gebungsbebauung ist demnach kaum herzustellen.

Somit reagiert das Richtprojekt hauptsachlich auf die pragende topographische Hanglage.
Das Richtprojekt sieht drei langgestreckte Baukdrper vor, die sich in Ihrer Hohe ca. dem
Hangverlauf entsprechend abstufen. Baubereich Siid folgt weitgehend einer Hohenlinie und
istin der Hohe kaum gestaffelt.

Baubereich West und Nord verlaufen ca. parallel zur Waldgrenze, Baubereich Siid ist dazu
leicht nach Siiden abgedreht.

Alle drei Hauser orientieren sich an dem zentralen Erschliessungsplatz, sie fachern sich von
dort weg auf.

Im Grundriss weisen alle drei Baukorper Vor- und Riickspriinge auf. Sie generieren dadurch
leicht zueinander versetzte Wohnungen, die vielseitige Ausblickmdglichkeiten erhalten und
sich zu verschiedenen Seiten 6ffnen. Die Natur soll sich {iber die Vor- und Riickspriinge gut
mit den Gebduden verzahnen.

Zwischen Baubereich Nord und Siid spannt sich eine grosse Freiflache auf, die begriint wird
und dem Aufenthalt und Spielen dient. Allseitig werden die drei Gebdude vom Griinraum um-
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spielt. Durch die Baukorperanordnung und Wegefiihrung werden 6ffentliche und halb6ffent-
liche Freibereiche generiert. Es werden keine den Wohnungen zugeordnete Privatgarten vor-
gesehen; der Aussenraum bleibt somit Allen zugdnglich.

Zu den Parzellengrenzen im Westen sind Randbereiche als Privatgarten abtrennbar vorgese-
hen. Dies beeintrachtigt das Konzept des GSP nicht. Die Privatgarten stellen eher eine Ver-
schiebung der Perimetergrenzen dar und werden von den Nachbarparzellen genutzt.

Umgebung

Das Richtprojekt weist Erschliessungsbereiche, Griin- und Aussenbereiche, gemeinschaftli-
che Aussenrdaume, Spiel- und Aufenthaltsflichen und verschiedene Bepflanzungsbereiche
aus.

Der Erschliessungs- / Mandvrierbereich dient v.a. der Erschliessung durch PWs. Er liegt am
Rand des GSP-Areals als Abschluss des Waldeggwegs.

Fiir Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind zwei ungefahre Standorte vorgesehen, die im siid-
ostlichen und nordwestlichen Bereich des Areals liegen. Im Richtprojekt sind Spielflachen
angedacht, die mit der Hangsituation korrespondieren (Rutsche am Hang, Schlittelhang) und
sich somit gut in das Terrain einpassen. Zudem dienen Wald und Waldrand als breites Spiel-
angebot.

Es werden zwei mogliche Standorte fiir gemeinschaftliche Aussenraume vorgesehen, die di-
rekt an den Baubereich West und Siid angelagert sind. Ihre Grosse ist mit mind. 30m?vorge-
sehen. Sie sind den Gemeinschaftsraumen zuzuordnen.

Der GSP weist ein grosse allmendahnliche Wiesenflache zwischen Bereich Nord und Siid aus.
Diese Flache wird nicht durch Wege zerschnitten; sie kann als grossziigige, zusammenhan-
gende Begegnungsflache genutzt werden.

Am norddstlichen Rand des GSP-Areals liegt laut Zonenplan eine schiitzenswerte Hecke mit
einer Flache von rund 990m?,

BNO § 34 Hecken / Feldgehdlze

! Die im Natur- und Heimatschutzplan bezeichneten Hecken und Feldgehdlze sind geschiitzt
2 Hecken und Feldgehélze sind landschaftlich wertvoll und bilden Lebensrdume fiir viele
Pflanzen und Tiere. Als Riickzugsgebiete und Stiitzpunkte im Siedlungs- und Landwirtschafts-
gebiet sind sie zu erhalten.

3 Hecken und Feldgehélze diirfen nicht gerodet werden. Sie sind abschnittsweise zu pflegen.
Eine Rodung der Hecken aus zwingenden Griinden darf nur mit Bewilligung des Gemeindera-
tes vorgenommen werden. Die Erteilung einer solchen Bewilligung setzt voraus, dass an ge-
eigneter Stelle Ersatz geschaffen wird (§ 4 Abs. 3 NLD).

Ca. ein Drittel dieser Hecke liegtim 18m Waldabstandsbereich. Faktisch ist diese Hecke heute
nicht mehr bestehend. Daher sind Ersatzpflanzungen, die flichenmdssigen Ausgleich bringen
denkbar. Dieser Ersatz darf nur anteilig im 18m Bereich des Waldabstands liegen. Auf eine
naturnahe Heckenpflanzung ist zu achten. Es ist ein Pflegeplan vorgesehen, der die Qualitat
im Weiteren sichert.
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Da die Hecke in ihrer Substanz kaum mehr vorhanden ist, ist der begriinte Randbereich des
Perimeters nach Osten nicht mehr ablesbar. Die geplante grossziigige Verzahnung der Griin-
raume ist damit auch auf die Begriinung der 6stlich angrenzenden Parzellen angewiesen.
Der Baumbestand auf dem Areal wurde erfasst. Am westlichen Parzellenrand werden einzelne
Baume als erhaltenswerter Bestand ausgewiesen. Innerhalb des Perimeters und an der nord-
lichen Parzellengrenze sollten die Bestandsbaume, wo gem. Baumassnahme maglich, erhal-
ten werden.

Gemass SNV sind fiinf Baumgruppen im Griin- und Aussenbereich zu realisieren. Uber die Lage
dieser Baumgruppen wird keine Aussage gemacht. Es sind mindestens drei Biume je Gruppe
zu realisieren. Diese Definition gewdhrleistet die Wirkung einer Gruppe.

Der Baubereich fiir unterirdische Bauten liegt hauptsachlich nérdlich von Baubereich Siid.
Die genaue Umsetzung der TG wird erst im Bauprojekt definiert. Durch die starke Hanglage
wird die zu erwartende Uberdeckung einer TG ausreichend gross sein, um eine qualitativ
hochwertige Begriinung oberhalb der TG zu ermdglichen.

Der Waldabstandsstreifen von durchschnittlich 18 m Breite wird als 6kologisch wertvoller
Waldrandbereich mit grosser Artenvielfalt aus dem Bestand heraus entwickelt und erganzt.
Die bestehende Bepflanzung wird richtigerweise integriert. Neupflanzungen werden mit ein-
heimischen Pflanzungen vorgesehen, was positiv zu bewerten ist.

Siidlich von Baubereich Siid ist ein Bereich fiir extensive Bepflanzung ausgewiesen, die den
Abschluss des Areals bildet und fiir die unterhalb liegende Bebauung als griine Kulisse erhal-
ten werden soll.

Baufelder West, Nord und Siid

Die Baubereiche sind gegeniiber dem Richtprojekt wo méglich um mindestens 0.5 m grosser.
Dieser sehr knapp gesteckte Rahmen bietet zwar kaum Spielraum fiir eine mogliche, unab-
hangige Planung, durch die Abhangigkeiten von der starken Hanglage und der aGF ist er aber
denkbar.

Die Gestaltung der Baukdrper hinsichtlich Kérnung und Staffelung ist sicherzustellen.

Bei allen Baufeldern sind Geschosswohnungen vorgesehen, die sich in der Hohe und im
Grundriss abstaffeln. Die Gebaude werden fusslaufig talseitig iliber die siedlungsinternen
Fusswege erschlossen oder {iber die unterirdische Einstellhalle.

Die Gebdude weisen drei Wohngeschosse und ein Sockelgeschoss auf. Im Sockelgeschoss,
sind Nebenrdume (Velo, Kinderwagen, etc.) angeordnet. Die Wohnungen liegen im Hochpar-
terre oder ein Geschoss liber den Eingdngen. Sie sind als Dreispanner organisiert. Durch die
Verschiebungen im Grundriss sind alle Wohnungen zu mehreren Seiten orientiert. Es werden
dadurch Ausblicke zu verschiedenen Seiten angestrebt: Ausblick zum Wald ins Griine, Aus-
blick auf die Limmatebene. Durch die quasi Gleichbehandlung der Ausrichtungen entstehen
keine Gebaudevorder- und -riickseiten.

Durch die Abstufung in der Hohe werden talseitige Ausblicke der hinteren Wohnungen er-
maglicht. Zudem treten die Gebdude nach aussen nichtals ein kompakter Baukorper auf, son-
dern stellen sich kleinteilig dar und ermdglichen weiterhin den Blick zum Wald. Splitlevel tra-
gen zu einer differenzierteren Hohenstaffelung bei.
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Die Wohnungen sind in einen Hauptraum und seitlich angegliederten, nutzungsneutralen
Raumen angeordnet. Es soll ein mehrseitig ausgerichtetes Wohnen erméglicht werden. Der
Hauptraum wird nur durch die Loggia belichtet oder ggf. durch die angelagerten
Schaltzimmer. Dies erfolgt zugunsten von vielseitigen Ausblicken und einer erhdhten
Nutzungsflexibilitdt. Die horizontalen Versdtze im Grundriss erzeugen z.T. kritische
Situationen hinsichtlich der Verschattung der Wohnungen untereinander. Diese Problematik
soll im weiteren Projekt Beriicksichtigung finden.

Jede Wohnung hat einen privaten Aussensitzplatz. Es sind keine privaten Garten fiir die Woh-
nungen vorgesehen. Der Griinraum steht Allen gleichermassen zur Verfiigung, was seine Qua-
litat und Gestaltungsmaglichkeit unterstiitzt.

Die Ausformulierung der Eingangsbereiche und Einbettung der Sockelgeschosse in das Ter-
rain muss im Bauprojekt noch detailliert nachgewiesen werden. Dies betrifft auch die Fassa-
dengestaltung im Sockelbereich.

Der Bau von Klein- und Kleinstbauten wird ermdglicht, dies mit der Auflage einer guten Ein-
bindung, um den Griinraum nicht zu schwachen. Die zuldssige Gesamtflache von Kleinbauten
wird auf 120 m? begrenzt.

Gemadss SNV ist eine Etappierung maglich.

Erschliessung und Parkierung

Gemadss §11 Abs. 8 ist fiir das Gestaltungsplanareal Hafelerhau ein Verkehrsgutachten zu er-
stellen.

Das vorliegende Gutachten von B+S Ingenieure und Planer vom 02.11.2016 basiert auf den
inzwischen veralteten Annahmen der Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2016.

Weitere Details Daten kénnen der parallel aufliegenden Erschliessungsplanung «Hafelerhau»
vom 22. September 2020 entnommen werden.

Das Areal ist mittelmdssig an den offentlichen Verkehr (Postauto) angeschlossen. Zwei
Postautohaltestellen befinden sich an der Landstrasse in ca. 400 m Entfernung. Sie sind {iber
untergeordnete Strassen fussldufig erreichbar. Dies entspricht einer OV-Erschliessung der
Giteklasse C. Die Hohendifferenz von ca. 60m ist dabei nicht beriicksichtigt.

Die MIV Erschliessung erfolgt ausschliesslich iiber den Waldeggweg. Am Ende des Waldegg-
wegs befindet sich eine Flache, die der allgemeinen Erschliessung mit Zufahrt zur TG, Stell-
platzen, Mandvrierflache und Entsorgung dient. Die Einfahrt in die TG ist im Baubereich Siid
vorgesehen. Die Rampe istin das Gebaude integriert und tritt nicht mehrin der Umgebung in
Erscheinung. Der Autoverkehr endet an diesem Erschliessungsplatz und wird nicht weiter in
das Areal hineingefiihrt. Die STP fiir die Bewohner werden grossteils unterirdisch vorgesehen.
Vom zentralen Platz aus wird der Durchblick bis zum Wald ermdglicht.

Das Richtprojekt sieht eine zweigeschossige Einstellhalle vor, die somit wenig Flache ver-
braucht. Im GSP wird ein Baubereich fiir unterirdische Bauten ausgewiesen. Dieser ist gross-
tenteils um den Baubereich Siid angeordnet und reicht bis zum Baubereich West. Uber unter-
irdische Wegverbindungen kann der Baubereich Nord an die TG angebunden werden. Durch
die steile Hanglage und die Lage des unterirdischen Baubereichs, der nicht die gesamte Fla-
che zwischen Baubereich Nord und Siid einnimmt, kann eine ausreichende Uberdeckung der
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TG erwartet werden. Somit kann eine qualitativ hochwertige Bepflanzung auch zwischen den
Baukorpern realisiert werden.

Diese Begriinung war ein wichtiges Kriterium des Siegerprojekts / Richtprojekts.

Der Waldeggweg wird ab dem Erschliessungsplatz als 6ffentlicher Fussweg weitergefiihrt und
verbindet weiterhin das Dorf mit dem nérdlich angrenzenden Wald. Die fusslaufige Durchque-
rung des Areals bleibt weiterhin erhalten.

Siedlungsinterne Fusswege sind rund um die Gebdude vorgesehen. Die Erschliessung der Ge-
baude erfolgt liber diese siedlungsinternen Wege jeweils talseitig von Siiden her.
Oberirdische Veloabstellplatze sind im Bereich der Hauszugange vorgesehen.

Architektonische Gestaltung der Baukdrper

Das Richtprojekt macht sehr detaillierte Aussagen zur Gliederung der Volumina und den Fas-
saden.

Die drei Baukdrper sind in der Hohe und auch im Grundriss abgestuft geplant. Sie reagieren
in ihrer Hohenabstufung auf die Topografie und mit den Verspriingen im Grundriss soll eine
maglichst gute Verzahnung mit der Umgebung erreicht werden. Zudem sollen die Grundrisse
weitgehende Flexibilitat aufweisen und maglichst vielseitige Ausblicke ins Griine und auch
hangseitig generieren.

Die horizontalen und vertikalen Versdtze erzeugen eine gegliederte, kleinteiligere Wirkung
der grossen Volumina. Somit nimmt die Bebauung Bezug zur eher heterogenen, kleinteiligen
Umgebung. Die Masstdblichkeit kann trotz langer und hoher Baukdrper gewahrt werden.

Die Fassaden sind vertikal strukturiert. Angedacht ist im Richtprojekt eine Verkleidung mit
griinen Keramikplatten. Dies ist im Projekt noch genauer zu untersuchen.

7.3. Fazit
Die eingereichten Unterlagen stellen eine gute Beurteilungsgrundlage dar.

Die Setzung der Gebdude nimmt Bezug auf das Terrain und die Gegebenheiten der Lage am
Waldrand.

8. Raumplanerischer Bericht
Der raumplanerische Bericht ist umfassend und gut gegliedert.

9. Abweichungen des Gestaltungsplans von der Grundordnung
Nach §21 BauG und §8 BauV

9.1. Nutzungsmass und Nutzungsweise
Grundordnung
§5 BNO definiert die Ausniitzungsziffer fiir die Wohnzone W2 mit 0.4

Sondernutzungsvorschriften
§9 Abs. 1 der SNV regelt die maximal zuldssige aGF und eine mindestens zu erreichende aGF
auf. Diese werden je Baubereich definiert:



Obersiggenthal; Fachgutachten Gestaltungsplan «Héfelerhaux» 10/13

Baubereich West mind.1°800 m?, max. zuldssig 2 200 m?
Baubereich Nord mind. 2'800 m?, max. zuldssig 3350 m?
Baubereich Siid mind. 2'800 m? max. zuldssig 3 “380 m?

Eine Ubertragung der aGF unter den Baubereichen ist zulissig, die maximal zulissige aGF pro
Baubereich darf dadurch um hdchstens 5% iiberschritten werden.

Damit kann eine maximale aGF von 8'930 m? und eine minimale aGF von 7'400 m? erreicht
werden. Die maximale AZ betrdgt ca. 0.61, die mindestens zu erreichende AZ ca. 0.50.

Das Richtprojekt weist eine AZ von knapp 0.6 auf. Die AZ des Siegerprojekts vom Wetthewerb
betrdagt 0.59.

Beurteilung der Abweichung

Der Kanton lasst als Richtwert eine Erhhung der Ausniitzung von rund 25% zu.

Der Gestaltungsplan lasst 3m mehr Gebaudehdhe, also faktisch ein zusatzliches Geschoss zu.
Damit kann auf dem Areal von einer Ausniitzung der ndchst hheren Nutzungszone (W3) aus-
gegangen werden. Dies wiirde eine AZ von 0.6 bedeuten.

Wir erachten daher eine Ausniitzung von 0.6 fiir zuldssig. Ein Spielraum der AZ von 0.01 im
Vergleich zum Richtprojekt bedeutet ca. 80 - 90m? je Baubereich. Dies scheint fiir die Einhal-
tung einer geringfiigigen Flexibilitdt in Bezug auf ein Bauprojekt als tolerabel.

9.2. Abstande und Gebdudeldnge

Grundordnung

§111 BauG regelt die Abstande zu Strassen

§11 BNO regelt die Grenzabstande klein 4m und gross 8m

§51 BNO regelt den Mehrldngenzuschlag

! Wird die Gebaudeldnge von 16 m iiberschritten, so erhdht sich der Grenzabstand gegeniiber
den zu langen Gebdudeseiten um einen Viertel der Mehrlange, jedoch hochstens um 4 m.

Sondernutzungsvorschriften
§ 4 SNV regelt die Baubereiche fiir Hochbauten.
1Geb&dude diirfen nurinnerhalb der Baubereiche Nord, Siid und West erstellt werden.

Der Baubereich Siid unterschreitet den grossen Grenzabstand nach Siidwesten an zwei Berei-
chen geringfiigig.

Beurteilung der Abweichung

Die Unterschreitung des Grenzabstands betrifft nur zwei Gebaudeecken vom Baubereich Siid.
Dafiir springen grosse Fassadenbereiche deutlich hinter den Grenzabstand zuriick. Die maxi-
male Unterschreitung betragt ca. 1.5 m. Die im Siidwesten angrenzende Bebauung ist eben-
falls nach Siidwesten ausgerichtet und wird von der Grenzunterschreitung nicht einge-
schrankt. Der Unterschreitung des grossen Grenzabstandesim dargelegten Ausmass kann zu-
gestimmt werden.
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9.3. Gesamthdhe und Geschosszahl

Grundordnung

§ 11 BNO regelt Fassaden- und Gesamthohen. Wohnzone W2: Fassadenhdhe 8.0m, Gesamt-
hohe 11,0m.

§ 4 BNO ermdoglicht fiir Gestaltungsplanareale eine Erhdhung der Fassaden- und gesamthohe
um 3 m. Im GSP Héfelerhau kann daher eine Fassadenhdhe von 11 m und Gesamthohe von 14
m realisiert werden.

Sondernutzungsvorschriften

Die SNV erstellen eine neue Definition des massgebenden Terrains, um die zuldssigen Gebau-
dehdhen einhalten zu kdnnen:

Die BauV (Anhang 1, Ziffer 1.1, Stand 1. September 2011):

«Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelindeverlauf. Kann dieser infolge
friiherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natiirli-
chen Geldndeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungstech-
nischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilli-
gungsverfahren abweichend festgelegt werden.»

SNV
§ 7 Massgebendes Terrain
! Als massgebendes Terrain gelten die Hohenlinien gemdss Anhang 1.
2 Gestiitzt auf das Bauprojekt kann das massgebende Terrain punktuell um maximal 1.0 m
angepasst werden. Die Anpassung darf den nachfolgend definierten Prozentsatz der Gesamt-
fassadenlange nicht iiberschreiten.
Baubereich Nord: 15 %
Baubereich Siid: 15 %
Baubereich West: 5 %
§ 8 Hohen
! Die zuldssige Fassadenhdhe betragt 11.0m, die zuldssige Gesamthdhe 14.0 m.

Beurteilung der Abweichung

Die Anpassung des gewachsenen Terrains um maximal 1.0m in geringfiigigen Teilbereichen
des Areals und in geringfiigigen Abschnitten der Fassadenabwicklung ermdglicht bei der vor-
handenen, ausgepragten Hanglage des Perimeters die Konzeption von langen, zusammen-
hangenden Baukorpern. Damit kann eine im Sinne der Nachverdichtung angestrebte kom-
pakte Bebauung realisiert werden. Die Anpassung des Terrains kann aus Griinden der Gestal-
tung und des Ortsbildschutzes unter Vorbehalt der baurechtlichen Bewilligung befiirwortet
werden.
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9.4. Gestaltung der Bauten

Grundordnung

§ 67 Dachgestaltung

! Die Gestaltung der Dacher, insbesondere die Wahl der Dachform und des Bedachungsmate-
rials sowie die Gestaltung von Dachdurchbriichen und Anlagen zur Energiegewinnung bedarf
an landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungsrand sowie im Bereich von geschiitzten
Objekten undin der Dorfzone besonderer Sorgfalt. Dabeiist auf das Quartierbild Riicksicht zu
nehmen.

2 Mit Ausnahme begehbarer Terrassen sind Flachddcher und Pultdacher bis zu einer Neigung
von 10° extensiv zu begriinen.

Sondernutzungsvorschriften

§ 11 SNV definiert die Architektur

! Die Gebdudezeilen haben dem Terrainverlauf (z. B. mittels Abtreppung) zu folgen und miis-
sen sich hinsichtlich Farb- und Materialwahl gut in die Umgebung einpassen.

2 Die Fassaden der Gebdudezeilen sind zu staffeln (z. B. mittels Vor- und Riickspriingen).

3 Flachddcher sind gestiitzt auf SIA 312 extensiv zu begriinen oder als Standort fiir die Ener-
giegewinnung zu nutzen.

“ Alle technisch bedingten Aufbauten sind, soweit sie sich nicht vermeiden lassen, raumlich
zweckmadssig zu konzentrieren. Sie haben sich gestalterisch gut in das Gebaude zu integrie-
ren. Sie diirfen die zuldssige Gesamth6he um maximal 3.0 m {iberschreiten. Davon ausgenom-
men sind Liftiiberfahrten und Liftungsanlagen, welche die zuldssige Gesamthohe um maxi-
mal 1.0 m {iberschreiten diirfen.

Beurteilung der Abweichung

Die Definitionen der Gestaltung sind fiir eine feinteilige Gestaltung der Bebauung und der
Sicherung der ortsbaulichen Qualitdten sinnvoll.

Durch die Auflage der extensiven Begriinung der Flachdacher und der Konzentration und Ge-
staltung der Dachaufbauten wird der Einsicht der Dachflachen von den dariiber liegenden
Wohnungen Rechnung getragen.

10. Empfehlungen

Das vorliegende Richtprojekt und die zugehorigen Elemente des Gestaltungsplanes stellen
eine gute Grundlage zur Beurteilung dar.

Der Gestaltungsplan kann aus Sicht des Fachgutachters 6ffentlich aufgelegt werden.

Bemerkung
Das vorliegende Fachgutachten priift und beurteilt die qualitativen Aspekte der Planung, die
Priifung der formalrechtlichen Inhalte des Gestaltungsplansist nicht Bestandteil dieses Fach-
gutachtens.
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