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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Auf dem zentral gelegenen Markthof Areal in Nussbaumen, Gemeinde Obersiggenthal,
sollen die alten Bestandesbauten auf dem Schild Ost durch Neubauten ersetzt werden,
welche das bestehende Zentrum komplettieren. Das Areal Markthof verfligt Uber einen
rechtskraftigen Gestaltungsplan (1997), welcher fir den Teil Ost eine Gestaltungsplan-
pflicht ausweist.

Samtliche Parzellen im Gestaltungsplanperimeter liegen in der Zentrumszone 1 (ZZ71),
welche eine hohe Dichte und Hochhduser zulésst. Um die hohen Erwartungen an das
Areal erflllen zu kdnnen, wurde 2019 ein Studienauftrag mit finf Teams durchgefiihrt.
Dieses qualitatssichernde Verfahren hatte den Anspruch, Wohnbauten mit einer publi-
kumsorientierten Nutzung (Gewerbe-, Dienstleistungs- sowie Verkaufsflédchen) im Erd-
geschoss zu entwickeln. Der gesuchte Beitrag sollte sich stadtebaulich gut in die beste-
hende Situation einpassen und der Aussenraum sollte sowohl den &ffentlichen wie auch
den privaten Ansprichen gerecht werden.

Mit dem Siegerprojekt vom Team Theo Hotz Partner Architekten AG, Vetschpartner
Landschaftsarchitekten AG und Suisseplan Ingenieure AG wurde ein Projekt juriert, wel-
ches den unterschiedlichen Anspriichen am besten gerecht wurde und die ideale
stadtebauliche Ergéinzung des bestehenden Markthofs darstellt. Das Projekt wurde seit
Januar 2020 zu einem Richtprojekt weiterbearbeitet, welches die Grundlage fir den vor-
liegenden Gestaltungsplan bildet.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden folgende Qualitaten des Richtprojekts
grundeigentimerverbindlich umgesetzt:

e Zeitgemdsse bauliche Ergéinzung des vorhandenen Ensembles

e Marktplatz mit Mehrfachnutzungsméglichkeiten fir Bewohner und Offentlichkeit
o Offentlich nutzbare Spiel- und Gemeinschaftsplatze

e hindernisfreie Erreichbarkeit der publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen

e Anbindung ans &ffentliche Fusswegnetz

e durchgrinter Freiraum mit vielfaltiger einheimischer Vegetation
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2 Ausgangslage

2.1 Perimeter und Lage

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich zentral im Ortsteil Nussbaumen der Ge-
meinde Obersiggenthal. Die Perimetergrenze des Areals Schild Ost verlduft im Osten
entlang der Hertensteinstrasse, im Norden entlang des Kirchweges und im Westen ent-
lang des bestehenden Markthofs. An der Slidseite grenzt das Areal Schild Ost an den
Parkplatz des benachbarten Detailhandels (Markthof). Nérdlich des Areals pragen Einfa-
milienhduser und vereinzelt mehrstdckige Wohnkomplexe das Siedlungsbild. Im Westen
generiert der Markthof mit den drei Wohnhochhdusern und dem Detailhandel im Erdge-
schoss eine eigene Stimmung. Auf der gegenlberliegenden Seite der Hertensteinstrasse
sind nach Stden hin weitere Mehrfamilienwohnhd&user gereiht und das Schulhaus Bach-
matt bildet den Auftakt fir weitere &ffentliche Nutzungen der Gemeinde Obersiggenthal.
Im Teilgestaltungsplanperimeter Markthof Schild Ost liegen die Parzellen Nr. 61, 62, 109,
110, 111, 112, 114, 2684. Bis auf die Parzelle Nr. 61, die sich im Eigentum der Einwohnerge-
meinde Obersiggenthal befindet, gehdren alle Parzellen demselben Eigentimer. Fir die
Parzelle Nr. 61 besteht ein Vorvertrag zum Abschluss eines Parzellierungsvertrags mit Ab-
tretungen, Tausch und Vereinigungen. Die bestehenden drei Wohngebdude auf dem
Areal Schild Ost werden abgebrochen.

Abb. 1
Parzellen-
Ubersicht
Teilgestal-
tungsplan
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2.2 Bisheriger Planungsprozess

Im Jahr 2019 wurde durch die Entwicklungstragerin Steiner AG mit Unterstitzung der
Metron AG ein Studienauftrag mit finf renommierten Teams durchgefihrt. Vorgdngig
wurden umfangreiche vertiefte Abklarungen vorgenommen (Gemeinde, Kanton, Marke-
ting- und Immobilienstrategie vom 5. Juli 2018 von Zeugin Golker Immobilienstrategien,
Erschliessung Markthof Schild Ost vom 8. Oktober 2018 von Metron Verkehrsplanung
AG). Im Beurteilungsgremium nahmen neben einer qualifizierten Sach- und Fachjury
auch Vertreter der Gemeinde Einsitz, um die Anforderungen der Gemeinde, welche be-
reits ins Programm einflossen, auch beim Entscheid angemessen berlcksichtigen zu
kdnnen.

Das Beurteilungsgremium empfahl einstimmig, die Projektstudie des Teams Theo Hotz
Partner Architekten AG, Vetschpartner Landschaftsarchitekten AG und Suisseplan Ingeni-
eure AG zur Weiterbearbeitung. Mit Schlussbericht vom 18. November 2019 wurde der
Studienauftrag abgeschlossen. Die zur Weiterbearbeitung empfohlene Projektstudie un-
ter Federfiihrung der Steiner AG als Entwicklungsverantwortliche und mit der fachlichen
Begleitung von Monika Schenk, Landschaftsarchitektin, und Andreas Craf, Architekt, als
Ausschuss des Fachgremiums wurde bis Mai 2020 Uberarbeitet. Die im Schlussbericht for-
mulierten Empfehlungen wurden daraufhin eingearbeitet. Das daraus resultierende
Richtprojekt bildet nun die Grundlage fir die planungsrechtliche Umsetzung im Teilge-
staltungsplan Markthof Schild Ost.

Weiterbearbeitung zum Richtprojekt (gemdss Jurybericht S. 15)

Folgende Themen wurden gegenlber dem Studienauftragsergebnis weiterbearbeitet
und sind in das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt eingeflossen:

Stadtebauliche Setzung
e Die Lage des Baukdrpers entlang des Kirchwegs wurde zugunsten einer grosse-
ren Distanz zum Markthofgebdude West (GS108) Uberprift. Dabei wurden die
idealen Proportionen der Gesamtanlage (Gebdudelange, -tiefen und -héhen)
ausgelotet, ohne die heutigen st&dtebaulichen Qualitdten zu mindern.

Freiraum und Erdgeschoss

e Das Freiraumkonzept wurde im Zusammenspiel mit den Nutzungen im Erdge-
schoss Uberarbeitet.

e Das Verhdltnis der Belagsarten im Freiraum wurde zugunsten eines héheren
Grinanteils Uberarbeitet.

e Esgalt, die architektonische Artikulation des Ubergangs von Bauvolumen und
Freiraum zu klaren. Die Notwendigkeit der Ausbildung von Pilotis / das Abheben
einzelner Gebdudeteile galt es zu prufen.

e Die Eingangssituation wurde stark Uberarbeitet, indem die Eingé&nge selbstver-
standlicher und ebenerdig zum Strassenniveau gesetzt wurden. Die
Durchwegung des Gebdudes mit einer &ffentlichen Passage wurde vom Jurygre-
mium dabei als nicht wichtig erachtet. Die 6ffentliche Passage bildet jedoch
einen klaren Mehrwert, welcher durch alle Projektbeteiligten erkannt und somit
projektiert wurde.

e Die publikumsorientierte Erdgeschossnutzung (Nutzung, Gewerbe / Wohnen)
wurde Uberarbeitet.

e Die publikumsorientierte Nutzung im Erdgeschoss wurde im Anlageprojekt und
nicht im Verkaufsprojekt angesiedelt.
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e Die Flachen der Veloabstellplatze im Aussenraum nahmen zu viel Platz ein und
wurden zugunsten von weniger Kurzzeit und dafir mehr Langzeit-Veloabstell-
pléatzen im Untergeschoss reduziert.

Erschliessung und Parkierung

o Die Tiefgarage wurde hinsichtlich der einzuhaltenden Grenzabsténde und ihrer
Funktionalitat und Effizienz Uberarbeitet. Insbesondere wurden die Lage und die
Geometrie der Zufahrtsrampe und ihre Einbettung in die Umgebung tberarbei-
tet.

e Die oberirdischen Besucherparkpldtze wurden reduziert und bewilligungsféhig
angeordnet (keine Zufahrt ab Kantonsstrasse / Hertensteinstrasse).

e Die Tiefgaragenzufahrt im Zielbild und die Anschlisse an den Bestand wurden
plausibilisiert.
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Planungsrechtliche Situation

Kantonaler Richtplan

Gemadass kantonalem Richtplan liegt das vom Gestaltungsplan betroffene Gebiet inner-
halb des Siedlungsgebiets. Von weitergehenden Festlegungen ist der vorliegende
Teilgestaltungsplan nicht betroffen.

Gemdass kantonalem Raumkonzept Aargau, welches den Kanton in funktionale Rdume
gliedert, dessen Rume aufgrund ihrer spezifischen Potentiale entwickelt werden, ist die
Gemeinde Obersiggenthal Teil der «urbanen Entwicklungsrdume». Urbane Entwicklungs-
réume sind «Standorte flr urbanes Wohnen und bieten dem umliegenden l&ndlichen
Raum Arbeitsplatze, Absatzmdrkte, Dienstleistungen und wichtige Infrastrukturen. Ein
grosser Teil des Bevolkerungs- und Arbeitsplatzwachstums findet in diesem gut erschlos-
senen Raum statt. Die urbanen Entwicklungsrdume sind stark durch den Verkehr belastet
und sollen st&dtebaulich aufgewertet werden».

Fur die Gemeinde Obersiggenthal stellt dieses Areal ein bedeutendes Potential fir die
Zentrumsentwicklung dar. Gemass Richtprojekt sind rund 60 Wohneinheiten sowie Dienst-
leistungsbetriebe an zentralster und gut erschlossener Lage vorgesehen, welche das
Ortszentrum Nussbaumen aufwerten und die Zentrumsfunktion unterstitzen. Damit wird
das heute entwicklungsfahige Areal sowie die Interessen des Gemeinwesens Uber ein
qualitatssicherndes Verfahren erfolgreich in die Zukunft Gberfihrt.

Leitlinien Gemeinde Obersiggenthal

Gemadss den Leitlinien der Gemeinde Obersiggenthal wird eine attraktive Nutzungsmi-
schung, die der Zentrumsfunktion gerecht wird, gefordert. Dazu soll ein Anteil an
publikumsorientierten Nutzungen in den Erdgeschossen realisiert werden. Mit dem vorlie-
genden Teilgestaltungsplan soll im Ortzentrum eine ortsbaulich und architektonisch
sorgfaltige Gestaltung sichergestellt werden. Die kinftige Bebauung soll auf einem
durchgehenden Konzept mit attraktiven und gut gestalteten Freirdumen basieren.

Bau- und Nutzungsordnung

Das Teilgestaltungsplangebiet liegt gemdss Zonenplan (Abb. 2) der Gemeinde Obersig-
genthal (Stand Beschluss vom Einwohnerrat, 17. Oktober 2013) in der Zentrumszone 771
mit Gestaltungsplanpflicht. Gemass Bau- und Nutzungsordnung (Stand Genehmigung
durch Regierungsrat, 19. Marz 2014) gelten in der Zentrumszone ZZ1 folgende Grund-
masse:

Zentrumszone 771

Nutzungsziffer (AZ1.5**) AZ 1.8
Fassadenhohe (20 m**) 40 m
Grenzabstand klein 6bm
Empfindlichkeitsstufe ES III

** gestltzt auf Wettbewerb und Gestaltungsplan ist eine AZ bis 1.8 sowie eine Fassadenh&he bis 40 m
zul@ssig, wenn die Kriterien gemass § 4 Abs. 2 BNO erfllt sind

Abb. 2

Auszug Bau-
und Nutzungs-
ordnung
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Gemdass § 4 Abs. 2 BNO kdnnen Ausnutzung und Fassaden im Rahmen einer Gestaltungs-
planung erhéht werden, wenn die Bauten sich einwandfrei in die ortsbauliche und
landschaftliche Umgebung einpassen und besonders sorgfdltig gestaltet sind. Der Schat-
tenwurf auf angrenzende Gebiete darf eine natlrliche Besonnung nicht génzlich
verhindern.

261}

Wohnzone W2
Wohnzone W3
[0 Wohnzonewsp A TR AR R
Wohn- und Gewerbeszone WG2
I wohn- und Gewerbezone WG3
=== mit Gestaltunasplan um 6 m erhohte
Fassaden- / Gesamthéhe
BN Zentrumszone ZZ1
I Zentrumszone 272
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OEB

Empfindlichkeitsstufe Il infolge Lérmvorbe|astung’ Abb. 3
Gestaltungsplanpflicht m [ ] Ausschnitt
@  geschiitzter Einzelbaum u : Zonenplan,
loaa Hochwassergefahrenzone n a GPT
N n h ’ Perimeter
£~~~ Restgefahrdung Hochwasserschutz D T N/ , — griin

Gestaltungsplan «Zentrumszone»

Der vorliegende Teilgestaltungsplan «Markthof Schild Ost» liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Gestaltungsplans «Zentrumszone» aus dem Jahr 1997 (Abb. 3). Der Ce-
staltungsplan «Zentrumszone» ist zwar in die Gebiete Gesamtplanungsperimeter (2Z),
Schild Std (S), Schild West (W) und Schild Ost (O) unterteilt, macht aber Festlegungen,
die Uber alle Teilgebiete gelten. Die fiir den vorliegenden Teilgestaltungsplan relevanten
Vorschriften sind folgend aufgefihrt:

e Soweit die Sondernutzungsvorschriften keine abweichenden Regelungen treffen,
gilt die Bauordnung der Gemeinde Obersiggenthal (Art 5).

e Nutzungen: Entlang und in direkter Beziehung zur Landstrasse, zur Herten-
steinstrasse und zum Kirchweg sowie im Innenbereich der Markthof-Uberbauung
sind im Erdgeschoss und im Schild Std zusatzlich im 1. Obergeschoss Laden, Res-
taurants oder Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorgeschrieben
(Larmempfindlichkeitsstufe 1l1). In den weiteren Obergeschossen sind nur Woh-
nungen und nicht stérende Betriebe wie Bliros, Praxen oder dergleichen zuldssig
(Larmempfindlichkeitsstufe I1). Der Wohnanteil in den Obergeschossen betrégt
minimal 0.4 (Art. 9).

e Die Mischfldchen Fussgdnger und Veloverkehr sind Verkehrszonen, die durch
Zweiréder und Motorfahrzeuge sowie Fussgéinger gemeinsam genutzt werden.
Die Mischbereiche Fussgdnger und Veloverkehr sind in ihrer Ausgestaltung ge-
genlber den angrenzenden Verkehrsfldchen fir den Fahrverkehr optisch klar
abzugrenzen (Art. 14).
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Abb. 4
Rechtskraftiger
Gestaltungsplan

Teilperimeter
Schild-Ost (Criin)

3.2 Ubergeordnete Planungen

Entwicklungsprojekt Landstrasse

Das Entwicklungsprojekt Landstrasse zeigt Entwicklungsthesen fiir die Landstrasse K114
auf. In den Entwicklungsthesen werden auch Aussagen Uber die Hertensteinstrasse ge-
macht. Der Anschluss der Hertensteinstrasse an die Landstrasse sowie das Markhof-Areal
liegen innerhalb des Perimeters, Gber den die Entwicklungsthesen formuliert werden:

e Nordlich der Landstrasse soll fir die Zentrums- und Wohnnutzung baulich ver-
dichtet werden.

e Die Hertensteinstrasse als Querachse zwischen Landstrasse und Kirchweg soll
nach dem Koexistenzprinzip gestaltet werden.

e Die Fussgdngerquerung auf der Hertensteinstrasse soll mit Mehrzweckstreifen
und einer Platzgestaltung auf Hohe des Gemeindehauses verbessert werden.

e Die bestehende Erschliessung des Markthofs ab der Hertensteinstrasse soll auf-
gehoben werden, was sich positiv auf eine starken Ost-West-Achse fir den Fuss-
und Veloverkehr auswirkt.

e Entlang der Hertensteinstrasse, des Kirchwegs und der Oberbodenstrasse sollen
ortbauliche Neugestaltungen stattfinden kdnnen.

Auf der Grundlage der Entwicklungsthesen soll in einem ndchsten Schritt ein kommunaler,
behdérdenverbindlicher Entwicklungsplan Landstrasse erarbeitet werden, welcher wiede-
rum unter anderem den Gestaltungsplanungen auf Teilarealen und als Basis fiir den
grundeigentimerverbindlichen Rahmen-Sondernutzungsplan Landstrasse dient.

Entwicklung Markthof (Strategiepapier der Gemeinde Obersiggenthal, 20. Juni 2018)
Mit dem rechtskraftigen Gestaltungsplan «Zentrumszone» werden in erster Linie die be-
stehende Situation gesichert aber auch die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten
eingeschrankt. Cleichzeit werden jedoch kaum Qualitaten, welche an dieser Lage ange-
strebt werden, gesichert.
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In einem Strategiepapier zur Einleitung des Planungsprozesses auf dem Areal Markthof
hat die Gemeinde Obersiggenthal diverse Zielvorstellungen und Visionen flr ein ganz-
heitliche Gebietsentwicklung formuliert. Dies sind unter anderem:

e Ein einladender Ort als funktionierendes Ortszentrum mit lokaler und regionaler

Anziehungskraft (Einkaufsort) soll entstehen.

e Bezlglich Ortsbau, Aussenraum, Verkehr soll eine zusammenhdngende Grund-

struktur geschaffen werden.

e Ein breites Angebot an Publikumsnutzungen und Dienstleistungen soll angeboten

werden.

e Fuss-/Velowege und Flachen fur den Motorisierten Individualverkehr (MIV) sollen

entflechtet werden.

3.3 Verkehr

Bestehende Erschliessung und Parkierung des Markthofareals

Das Markthofareal wird heute Uber die Hertensteinstrasse und den Kirchweg &ffentlich
erschlossen. Eine weitere Zufahrt erfolgt (iber die private Schulstrasse. Uber diese drei Zu-
fahrten wird die Tiefgarage mit ca. 500 Parkpldtzen erschlossen, wovon je die Halfte
offentlich und privat ist. Die oberirdischen Parkplatze, Parkplatz Ost (zwischen der Laden-
passage und der Hertensteinstrasse) und Parkplatz Nordwest (nordwestlich des Coops,
am Kirchweg) werden ab der Hertensteinstrasse bzw. ab dem Kirchweg erschlossen. Die
Anlieferung der Migros erfolgt ab dem Kirchweg entlang der Ostseite des Migrosgebdu-
des mit Ausfahrt auf die Hertensteinstrasse.

Erschliessung Markthof ab Hertensteinstrasse

Gemadss Orientierungsinhalt des rechtskréftigen Gestaltungsplans «Zentrumszone» soll
die zukUnftige Zufahrt zu den &ffentlichen und privaten Parkpl&tzen im stdlichen Teil des
Schilds Ost ab der Hertensteinstrasse erfolgen (Abb. 4). Dieses Erschliessungsprinzip wird
in den Entwicklungsthesen von Kanton und Gemeinde bestdtigt. Da es sich bei der Her-
tensteinstrasse um eine Kantonsstrasse handelt, ist zu jeder Zeit nur eine Zu- und
Wegfahrt méglich. Zu diesem Zweck wird im Rahmen des vorliegenden Teilgestaltungs-
plans die entsprechende Flache durch einen Freihaltebereich Erschliessung
Hertensteinstrasse gesichert.

Durch die Konzentration der Erschliessung ab der Hertensteinstrasse soll das Verkehrs-
aufkommen auf dem Kirchweg eher reduziert werden kénnen. Die heute bestehende
Erschliessung ab der Schulstrasse soll kiinftig lediglich der privaten Erschliessung, sowie in
beschranktem Ausmass der Erschliessung des Gewerbes dienen.

Als Grundlage fir die Erschliessung des Schilds Ost dient das durch die Steiner AG in
Zusammenarbeit mit Metron Verkehrsplanung AG erarbeitet Erschliessungskonzept
(Stand 8 Oktober 2018).

Diese Erschliessung ab Hertensteinstrasse kann jedoch erst erfolgen, wenn das Markt-
hofgebiet in grésserem Ausmass umstrukturiert und umgebaut wird. Hierzu missen
jedoch sémtliche Grundeigentimer im Perimeter Markthof, zusammen mit der Gemeinde
bereit sein. Um die zeitnahe bauliche Entwicklung im Schild Ost zu sichern, wurden des-
halb im Erschliessungskonzept verschiedene Erschliessungsvarianten aufgezeigt, wovon
die Variante 2 als weiterzubearbeitende Variante evaluiert wurde.

Werden aufgrund der Ubergeordneten Erschliessung ab der Hertensteinstrasse Anpassun-
gen am Teilgestaltungsplan Markthof Schild Ost im Bereich «Freihaltebereich
Erschliessung Hertensteinstrasse» notwendig, ist eine Teilénderung unabhdngig der Plan-
bestdndigkeit moglich. Sofern eine solche Teilénderung des GP MSO im Bereich
«Freihaltebereich Erschliessung Hertensteinstrasse» fir die Realisierung der Erschliessung
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ab der Hertensteinstrasse notwendig wird, ist diese jedoch durch die Gemeinde vorzu-

nehmen.

Erschliessung ab Hertensteinstrasse

Die Erschliessung sieht vor, dass die Zu- und Wegfahrt zum Schild Ost bis zur Realisie-
rung der Erschliessung ab der Hertensteinstrasse Uber den Kirchweg erfolgt (Abb. 5). Die
Zufahrtsrampe der Tiefgarage Schild Ost soll dabei unabhdngig von der bestehenden
Tiefgarage sein. Die Anlieferung kann wie bereits heute ab dem Kirchweg in stdliche
Richtung auf die Hertensteinstrasse erfolgen.

Anliefe:

1| zu klaren

=

L Optimierung Einfahrtsbereich

HAUPTERESCHLIESSUNG

&

] Raun}smfxerung for
kipftige Haupterschliessung

f LageTlefgar'.a'ge_nemfahrt

Yora

Erschliessungsvariante 2
(Erschliessungskonzept
Metron Verkehrsplanung
AG, 8. Oktober 2018)

Abb. 6

Zielbild Erschliessung (Er-
schliessungskonzept Metron
Verkehrsplanung AG, 8. Ok-
tober 2018)

2.

S2a
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Die Vertiefung des Nachweises fur die technische Machbarkeit dieser Erschliessung aus
dem Studienauftrag wurde im Rahmen der vorliegenden Planung vorgenommen. Die Ge-
meinde bestdtigt die technische Machbarkeit, dies gilt mit dem vorliegenden Stand als
erbracht.

Strassenraum Hertensteinstrasse

Die im Rahmen der Studie Uber die Kantonsstrasse K4111 (Landstrasse) getroffenen Ent-
wicklungsthesen fir das Zentrum Obersiggenthal beinhalten unter anderem Aussagen zur
Gestaltung der Hertensteinstrasse. Der Strassenraum der Hertensteinstrasse liegt jedoch
nicht im Geltungsberiech des vorliegenden Teilgestaltungsplans, die vorgesehenen Ge-
staltungsmassnahmen auf der Hertensteinstrasse wirken sich aber auf das Markthof-
Areal aus. So sollen zum Beispiel dank eines Mittelstreifens das Queren und die Abbiege-
beziehungen vereinfacht werden. Im Bereich der heutigen Zufahrt zum Markthof soll
durch eine fladchige Gestaltung des Strassenraums und angrenzender Vorzonen ein brei-
tes Queren fir den Fuss- und Veloverkehr méglich werden.

Offentlicher Verkehr

Die ndchste Bushaltestelle «Nussbaumen AG, Markthof» befindet sich an der Landstrasse
und ist rund 200 m vom Teilgestaltungsplanperimeter entfernt. Sie wird von den beiden
Buslinien 2 in Richtung Spreitenbach, IKEA und 6 in Richtung, Rutihof Haberacher jeweils
im 15-Minuten-Takt bedient. Daraus resultiert eine OV-Glteklasse B.

Fuss- und Veloverkehr

Entlang des Kirchwegs fUhrt eine kantonale Veloroute im Mischverkehr.

Im rechtskraftigen Gestaltungsplan «Zentrumszone» sind &ffentliche Fussg&ngerbereiche

ausgeschieden. Diese durfen nur fir Notfélle oder direkte Anlieferungen befahren wer-

den. Mischfléchen fiir Fussganger und Fahrverkehr missen gestalterisch von

angrenzenden Verkehrsfladchen abgegrenzt werden. Diese Regelungen haben auch fur

die Teil-Gestaltungspléne innerhalb des Geltungsbereichs «Zentrumszone» Glltigkeit.
Eine attraktive Fussgdngerfihrung von und zum Zentrum Markthof ist von grosser Be-

deutung. Kiinftig werden Fussgdngerquerungen durch den Schild Ost ermoglicht.

Feuerwehrzufahrt
Die Feuerwehrzufahrt kann heute Uber alle umliegenden Strassen erfolgen. Im Schild Ost
fUhrt sie von der Anlieferung Markthof Uber den Kirchweg zur Hertensteinstrasse.

3.4 Ver-und Entsorgung

Energieversorgung

Der Teilgestaltungsplanperimeter befindet sich innerhalb des Fernw&rmnetzes Siggenthal
und kénnte somit zwecks Energieversorgung an das Fernwdrmenetz angeschlossen wer-
den. Gemass der kantonalen Eignungskarte fir Erdwdrmenutzung sind jedoch auch
Erdwarmesonden mit geologischer Begleitung moglich.

Entsorgung

Die Entsorgung in der Gemeinde Obersiggenthal erfolgt heute Uber ein konventionelles
oberirdisches Entsorgungssystem. Ein Unterflurentsorgungssystem ist in Zukunft denkbar.
Die Abfallcontainer innerhalb des Markthof-Areals sind vom Kirchweg zuganglich oder
sie werden am Abfuhrtag an die Strasse gestellt. Das Areal wird von den Entsorgungs-
fahrzeugen nicht befahren.
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3.5 Umwelt

Ladrm

Das gesamte Markthof-Areal liegt in der Zentrumszone ZZ1 in welcher die Larmempfind-
lichkeitsstufe ES Il gilt. Fir Neubauten innerhalb dieser Zone sind die
Immissionsgrenzwerte (IGW) gemdss Larmschutzverordnung (LSV) 65 dB(A) am Tag und
55 dB(A) in der Nacht massgebend. Gemdss Art. 2 Abs. 6 lit. a LSV gelten alle RGume in
Wohnungen als [&rmempfindlich, ausgenommen Kiichen ohne Wohnanteil, Sanitarrdume
und Abstellrdume. Fir gewerbliche Nutzungen gelten die um 5 dB(A) weniger strengen
Belastungsgrenzwerte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Von den erh&h-
ten Grenzwerten ausgenommen sind Dienstleistungen mit [drmempfindlichen R&Gumen
(z.B. Schulen, Kindergarten, Heime und Hotel).

In Absprache mit dem kantonalen Sektionsleiter Strassenl@rmsanierung wird bei der
Sanierung der Hertensteinstrasse die auf das Jahr 2021 angesetzt ist, der [Grmarme Belag
«SDA4» bis zur Einmindung in die Landstrasse eingebaut. Aufgrund dieses [Grmarmen
Belags wird keine Larmbelastung mehr auf den Schild Ost einwirken. Mit grosster Wahr-
scheinlichkeit entfallen die Lérmbelastungen entlang des Grenz-/Strassenabstandes an
der Hertensteinstrasse, wodurch keine baulichen Massnahmen an den Gebduden not-
wendig sind.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die [&rmarmen Bel&ge bei einem Larmgutachten
erst berlcksichtigt werden durfen, wenn ein konkretes Strassenbauprojekt vorliegt, das
den Einbau eines l[Grmarmen Belages auch tatséchlich vorsieht. Zudem wird mit dem Ein-
bau des larmarmen Belages die Larmbelastung nicht entfallen, sondern lediglich
reduziert, so dass die fir das Gestaltungsplangebiet massgebenden IGW der ES Il vo-
raussichtlich eingehalten werden kénnen.

Hochwasserschutz

Ein Teil des Gestaltungplanperimeters wird gemdss Gefahrenkarte Hochwasser vom kan-
tonalen GIS-Browser (Abb. 7, www.agis.ch) von einem Bereich mit mittlerer Gefdhrdung
tangiert, dies vor allem entlang dem Kirchweg und im westlichen Bereich gegen den
Markthof. Eben dieser Bereich weist gemdss Geféhrdungskarte Oberfldchenabfluss auch
einen moglichen Starkregenabfluss bei Hochwasser auf (www.bafu.admin/oberflaechen-
abfluss). Bereits ab einem Hochwasserereignis HQ30 tritt eine verscharfte Gefahr auf. Der
in der Gefahrenkarte eingetragene Bereich innerhalb des Perimeters dient als Abflusskor-
ridor und darf von neuen Bauten in seiner Funktion nicht behindert werden.

Gebdude sind entweder baulich gegen das anfallende Wasser zu schitzen (abdichten
etc.) oder das anfallende Wasser ist Gber Abflussmulden abzuleiten. Diese missen ent-
sprechend einem Hochwasserereignis HQ100 dimensioniert werden, da von Gesetzes
wegen das Schutzziel HQ100 erreicht werden muss.
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Altlasten
Gemass kantonalem Kataster der belasteten Standorte ist der Teilgestaltungsplan-peri-
meter von keinen Altlasten betroffen.

Prifperimeter Bodenaushub

Gemdss der Karte Prufperimeter Bodenaushub (www.agis.ch) liegen jeweils die ersten
Bautiefen entlang dem Kirchweg und der Hertensteinstrasse innerhalb der Verdachtsfla-
chen mit Belastungsursache «Emissionen von Gewerbe, Industrie und Hausfeuerungen
sowie Gartenhilfsstoffe». Entlang der Hertensteinstrasse gilt zudem noch die Belastungs-
ursache «Treibstoffverbrennung, Abgasemission, Abrieb von Strassenbelag, Bremsbelag
und Pneu». Fir geplante Bauvorhaben innerhalb der Verdachtsfldchen gilt es abzuschét-
zen ob und wieviel Bodenaushub aus der Verdachtsfldche verschoben werden muss. Wird
Bodenaushub aus der Verdachtsflache abgefihrt, muss vorgéngig eine Beprobung des
Bodens auf primé&re Schadstoffe durchgefihrt werden.

Diese Themen wurden durch Schenker, Richter, Graf AG, vertieft und in den folgenden
Dokumenten zusammengefasst:

= Kurzbericht Bodenverschiebung vom 10. Mdarz 2020

= Cebdudecheck Rickbau vom 20. Februar 2020

= Ceotechnischer Bericht zum Baugrund vom 31. Januar 2020

Liegenschaftsentwdsserung

Die Liegenschaftsentwdsserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Meteorwasser ist
zu versickern oder zurlickzuhalten. Gemdss der kantonalen Versickerungskarte liegt der
Perimeter mehrheitlich in einem Bereich, in dem das Versickern gut moglich ist (> 10 1 /
min m?), die Anlage aber durch die Versiegelung eingeschrankt ist. In einem kleinen Be-
reich in der Ecke Kirchweg / Hertensteinstrasse ist das Meteorwasser schlecht
versickerbar.

Umweltvertréglichkeit

Das bestehende Markthofareal weist eine Flédche von rund 6'000 m? Verkaufsfldche und
356 dffentliche Parkplatze, die der Offentlichkeit zur Verfligung stehen, auf. Der Schwel-
lenwert bei der Verkaufsfldche zur Umweltvertraglichkeitspflicht liegt gemdss Anhang der
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Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei 7'500 m? bzw. 500 Parkplatzen.
Mit dem Richtprojekt Markthof Schild Ost ist vorgesehen die Verkaufsfléche um rund

250 m? mit einem ergdnzenden Angebot zu erweitern. Hierflr sind ca. 10 &ffentliche Park-
pldtze vorgesehen. Die Schwellenwerte fiir die Umweltvertréaglichkeitsprifung werden
somit klar nicht erreicht, ausserdem handelt es sich um eine unwesentliche Anderung (ca.
4.1% Verkaufsflache sowie 2.8% bei den Parkplatzen) des Bestands.

Auch ohne formelle Pflicht zur Umweltvertréglichkeitspriifung werden vorliegend die Vor-
schriften Uber den Schutz der Umwelt angewendet.

3.6 Weitere Rahmenbedingungen

Schitzenswerte Ortsbilder

In der Gemeinde Obersiggenthal ist der Kern des Ortsteils Kirchdorf im Bundesinventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) inventari-
siert. Im Inventarblatt Kirchdorf werden keine Aussagen gemacht, die den
Gestaltungsplanperimeter betreffen. Der Markthof ist nicht Teil des Inventars.

Hindernisfreies Bauen

FUr Bauten und Anlagen gilt die Norm SIA 500 «Hindernisfreie Bauten». Aufgrund des 6f-
fentlichen Charakters des Areals werden neben den Gebduden auch der Freiraum und
die Zugangswege zu den Gebduden hindernisfrei ausgestaltet.

4 Richtprojekt

4.1 Beurteilung bestehende Ausgangslage Markthof

Der Markthof von Nussbaumen wurde 1973 eréffnet und ist bis heute ein funktionieren-
des und belebtes Ortszentrum mit einem vielfaltigen Nutzungsmix. Durch die vielen Ein-
kaufsmoglichkeiten auf konzentriertem Raum wurde der Markthof zu einem regionalen
Anziehungspunkt. Eine gute Anbindung mit dem o&ffentlichen Verkehr ist gegeben.

Das orthogonal aufgebaute Ensemble mit Fernwirkung ist geprégt von grossflachigen
Sockelbauten fir Shopping, darauf aufgesetzt sind drei Punkthochhduser und in der
Hohe abgestufte Zeilenbauten, fir Wohnnutzungen.

Wahrend die erdgeschossigen Aussenrdume vorwiegend der Anlieferung und der Par-
kierung dienen, sind die teilweise begriinten Flachd&cher des Sockels den Bewohnern
vorbehalten. Die Qualitat der Aufenthalts- und Spielfldchen ist allerdings schlecht. Es fehlt
an qualitativ hochstehenden Aussenfldchen auf Erdgeschossniveau fir Besucher wie
auch fur Bewohner.

Im Bereich Hertensteinstrasse / Kirchweg fehlt dem Markthof zudem ein st&dtebauli-
cher Abschluss. Die dortigen Kleinbauten wirken gegentiber dem Markthof in ihrem
Massstab fremd und verhindern mangels Durchwegung eine gute fussl@ufige Vernetzung
mit dem &stlichen Gemeindegebiet. Das Areal ist unternutzt, eine nachhaltige Verdich-
tung macht Sinn.
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Abb. 8
Modellfoto
Studienauf-
trag (Ecke
Herten-

Kirchweg)

4.2 Stadtebauliches Konzept

Volumen Freiraum und Nutzung

Das bestehende Ensemble von 1973, wird durch einen orthogonal aufgebauten, méan-
derférmigen Baukdrper ergdnzt, welcher die vorhandene Bebauungsstruktur mit seinen
markanten Hochpunkten und Zeilenbauten in der Héhenentwicklung, Volumetrie und
Grundrissstruktur abschliesst.

Bewusst wird unter der Hochhausgrenze gemdass VKF (Vereinigung Kantonaler Feuer-
versicherungen) gebaut, aus Respekt auf die teilweise kleinteilige Bebauungsstruktur
nordlich des Kirchwegs.

Der neue Baukdrper bildet durch seine Staffelung im Grundriss und seiner Hohe einen
markanten Hofraum. Mehrheitlich werden alle Wohnungen gegen diesen - vom Strassen-
l&rm abgewandten - Bereich orientiert.

Erdgeschossig zum &ffentlichen Hofraum hin, sind neben den Dienstleistungs- und
Retailfldchen auch halbgeschossige Atelierwohnungen untergebracht. Zusammen mit
dem Kinderspielplatz schaffen sie einen bisher fehlenden lebendigen &ffentlichen Aussen-
raum von hoher Qualitat welcher den Markthof bereichert und das gemeinschaftliche
Zusammenleben des Quartiers férdert und die Identitéat des Ortes starkt.
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Abb. 9
Modellfoto
Studienauftrag
(Richtung Nor-
den mit
Hertenstein-
strasse)

Im nordostlichen Gebiet schafft eine neue gedeckte Durchwegung mit Rampentreppe
die Anbindung Uber die Hertensteinstrasse hinweg an das 6stliche Gemeindegebiet mit
seiner zukinftigen baulichen Verdichtung.

Mit der Offnung des Areals und der neuen Durchwegung wird der Markthof fusslaufig
besser im Quartier verankert. Die Sicherheit ist durch die Ubersichtlichkeit gewdhrleistet.
Zudem wird der heute wenig attraktive dstliche Aussenbereich des Markhofes neu be-
spielt und gewinnt dadurch an Qualitat.

Erschliessung Wohnungen

Die Adressierung der Treppenkerne zu den Wohnungen liegt strassenseitig. Grosszligige
Vorbereiche werten die hindernisfeien Zugdnge auf und bieten wettergeschitzte Zonen,
in welchen auch die Briefkastenanlagen Platz finden. Die Treppenhduser sind zusétzlich

Uber einen Nebenzugang an den Hof angebunden. Diese zweiseitigen Hauszugdnge er-
héhen die Wohnqualitét.

Erschliessung halbodffentliche Nutzungen
Der Zugang zu den Dienstleistungs- und Retailfldchen sowie der Atelierwohnungen er-
folgt Uber den &ffentlichen Hofraum.

Erschliessung Parkgarage
Eine im Nordwesten angeordnete Rampenanlage erschliesst die neue Tiefgarage Schild
Ost. Um einen spdateren Ruckbau mdglichst gering zu halten wird diese als einspurige
Rampe mit Lichtsignalanlage und Wartebereich im Bereich des Kirchwegs vorgeschlagen.
Die Rampenanlage wird an der Parzellengrenze als Ergéinzung des vorhandenen Hartbe-
reiches angeordnet.

Im Rahmen des Studienauftrags wurde der Nachweis erbracht, dass die im bestehen-
den Gestaltungsplan als Orientierungsinhalt angemerkte Gesamterschliessung tber die
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Hertensteinstrasse mit einer zweispurigen Spindelrampe, welche die Tiefgaragen Denner,
Migros, Markthof und Schild Ost verbindet bzw. erschliesst, funktionieren kann.

Anlieferung und Feuerwehrzufahrt
Die Anlieferung des Markthofs bleibt wie im heutigen Zustand weiterhin bestehen und
wird evtl. auch dem Schild Ost als Anlieferung dienen oder aber, die Anlieferung erfolgt
unterirdisch Uber die Tiefgaragenzufahrt.

Die Feuerwehrzufahrt mit entsprechender Stellflache im Hof erfolgt Uber diesen beste-
henden Anlieferungsbereich. Die Zufahrt ist mit einer Breite von 3.50 m und der
Durchfahrtshdhe von 4.0 m im offenen Bereich gewdhrleistet.

Ver- und Entsorgung
Containerstandorte gemdss Aussenraumkonzept des Landschaftsarchitekten sorgen fur
die entsprechende Entsorgung des Schild Ost.

Abb. 10
Situations-
plan
Richtprojekt
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4.3 Architektur

Innere Organisation

Die drei natirlich belichteten Treppenkerne erschliessen in den Regelgeschossen zwei-
bzw. dreispdnnig jeweils die einzelnen Wohnungen und verbinden diese mit den in den
Untergeschossen platzierten Nebenrdumen wie Kellerfléchen, Technikzentralen, sonstige
Nebenrdume sowie mit der Tiefgarage.

Grundrisse

Die kompakten und effizienten Wohnungsgrundrisse kénnen in jeder Lebensphase gut
bespielt werden. Sie eignen sich fiur vielfaltige Wohnbedurfnisse und Wohnformen und als
Basis fur eine gute soziale Durchmischung. Verkehrsfldchen werden auf ein Minimum be-
schrankt. Die Zimmer und Nasszellen sind grdsstenteils Uber einen Vorplatz erschlossen.
Mehrheitlich liegen die Bader und Duschen an der Fassade und kénnen so mit Tageslicht
versorgt werden, wahrend die grosszligigen Kochbereiche im Zentrum einer Wohneinheit
liegen, als sozialer Angelpunkt gedacht.

Die Wohnungen weisen je ein separates Reduit auf, welches Waschmaschine und Tumbler
beinhaltet. Grossziigige Nebenrdume (Kellerabteile) sind in den Untergeschossen organi-
siert.

Jede Wohnung verflgt Uber einen grosszligigen gedeckten ausladenden Balkon wel-
cher unterschiedlich genutzt werden kann. Um die Privatheit zu gewdhrleisten, wird dieser
zusdtzlich in den Baukoérper hineingezogen.

Baustruktur

Das Layoutkonzept mit wirtschaftlichen Spannweiten und Uber alle Geschosse hinweg
durchlaufendem Tragraster, [3sst verschiedene Bauweisen wie Skelett oder Schottenbau
in Massiv- oder Leichtbauweise in Holz zu.

Architektonischer Ausdruck
Die klar aufgebaute Layoutstruktur kommt auch in der Fassade zum Ausdruck: Einem
ordnenden Raster werden unterschiedliche Elemente zugefihrt in einem Wechselspiel von
geschlossenen, transluzenten und transparenten Materialien.

Ein- und ausspringende Balkonelemente gliedern das Volumen in der Vertikale, ein klar
lesbarer Sockel- und Dachabschluss gliedern in der Horizontale.

Eingezogene Volumen markieren die Hauszugdnge.

Ladrm

Die Gebd&udekorper liegen grundsatzlich ausserhalb der Larmeinwirkungen. Die Wohnun-
gen sind mehrheitlich gegen die vom Strassenldrm abgewandten Seiten bzw. zum
Hofbereich orientiert.

Bei Wohnungen, welche dem Strassenlérm ausgesetzt sind, sind nur die Nebenr&ume
zur l&rmbelasteten Seite orientiert oder Wohn- und Schlafrdume werden Uber eingezo-
gene Balkone beliftet und sind so der Larmquelle nicht direkt ausgesetzt.

Geschlossene Bristungen der Loggien verhindern zusatzlich eine Larmimmission in die
dahinterliegenden Rdume.
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4.4 Vegetationskonzept

Die neuen Baukdrper werden von einem grosszigigen Griinglrtel umgriffen, welcher das
Areal rdumlich zoniert und eine Abgrenzung zu den anliegenden Strassen schafft. Der
durchgriinte Freiraum gliedert sich vertikal in mehrere Ebenen, die in ihrem Zusammen-
spiel verschiedenartige R&ume, Atmosphdren und Nutzungsmdglichkeiten entstehen
lassen. Die Grundebene fiir die Bepflanzung wird durch einen raumbildenden Vegetati-
onskorper aus einheimischen Kleingehdlzen wie beispielsweise Liguster, Kornus,
Hainbuche, Eibe und Buche gebildet.

Abb. 11: Referenz-
bild durchgriinter
Freiraum

Diese Grinflache wird von Baumgruppen aus mehrstdmmigen und ebenfalls einheimi-
schen Geholzen wie beispielsweise Birken, Erlen und Feldahornen bespielt. Eine weitere
Komponente der Bepflanzung stellen einheimische Hochstammbdume wie beispielsweise
Spitzahorn, Féhre und Eiche dar. Gezielt platziert markieren sie neuralgische Punkte des
Areals und dienen als Schattenspender. Die Hochstammbdume verdichten sich im Be-
reich der Spiel- und Gemeinschaftsplatze und schaffen an diesen Orten
Aufenthaltsqualitét und Atmosphdre. Die Komposition der verschiedenen Pflanzenarten
wandelt sich im Laufe der Jahreszeiten und l&sst vielfaltige Erscheinungsbilder entstehen.
Das Grlinvolumen trégt ausserdem zu einem ausgeglichenen Mikroklima bei und schafft
durch die Verwendung von ausschliesslich einheimischen Pflanzenarten einen wichtigen
Mehrwert fir die Biodiversit&t und Okologie.

Abb. 12
Referenzbil-
der Geholze
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4.5 Erschliessung und Parkierung
Erschliessung

Ziel fur den Markthof Schild Ost ist eine autonome Erschliessung und Parkierung, welche
die Tiefgarageneinfahrt ab Kirchweg in eine eigene Tiefgarage gewdhrleistet. So beste-
hen keinerlei Abh&ngigkeiten zwischen dem bestehenden Markthof und dem Schild Ost.

Die Erschliessung erfolgt Uber eine einspurige, evtl. gedeckte Rampe vom Kirchweg
(Gemeindestrasse) am Westrand des Gestaltungsplanperimeters Markthof Schild Ost. Die
Steuerung der Ein- und Ausfahrt erfolgt Uber eine Lichtsignalanlage. Im EG wie auch im
UG werden deshalb je ein Warteplatz so angeordnet, dass die ein- und ausfahrenden
Fahrzeuge nicht behindert werden.

Die Gemeinde artikuliert die Vision einer gemeinsamen Arealerschliessung Uber die
Hertensteinstrasse. Inwiefern das Interesse sdmtlicher involvierter Grundeigentimer sowie
ein entsprechender Realisierungshorizont vorliegt, ist zum heutigen Zeitpunkt noch offen.

Im Studienauftrag wurde eine mégliche Erschliessung mittels zweispuriger Spindel-
rampe aufgezeigt. Der entsprechende Platz am Sidrand des Gestaltungsplanperimeters
wird im Teilgestaltungsplan gesichert (Freihaltebereich).

Parkierung
Die Parkierung erfolgt autonom fur den Markthof Schild Ost. Die Parkierung erfolgt im
1. UG (und evtl. 2. UG), sowohl fir Bewohner und Mitarbeiter als auch fir die Besucher.

Oberirdisch wird ein Behindertenparkplatz fur Besucher am Kirchweg angeordnet. Die
unterirdischen Parkplatze werden Uber die Rampe Kirchweg erschlossen. Das 1. UG wird
so ausgebildet, dass ein Anschluss an eine spdtere gemeinsame Erschliessung ab Herten-
steinstrasse ohne grdssere Umbauten ermdglicht wird.

Im vorliegenden Teilgestaltungsplan wird eine max. Parkplatzzahl definiert werden,
entsprechend den gultigen VSS-Normen.

Im Bewilligungsverfahren wird mittels Mobilitatskonzept die minimal erforderliche und
maximal zuldssige Parkplatzzahl ermittelt.

Mit dem vorliegenden Verkehrsgutachten wird nachgewiesen, dass der Zusatzverkehr
aus dem max. méglichen Parkplatzangebot vom lbergeordneten Strassennetz problem-
los aufgenommen werden kann (vgl. Beilage Verkehrsgutachten vom 30. Mai 2020).

(Text und Abbildungen Kap. Richtprojekt: Theo Hotz Partner Architekten AG, Vetschpartner Landschaftsarchitek-

ten AG und Suisseplan Ingenieure AG)
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5 Gestaltungsplan

5.1 Allgemeine Bestimmungen

Ziel und Zweck, Perimeter und Bestandteile, Geltendes Recht (§§ 1-3 SNV)
Mit dem Teilgestaltungsplan «Markthof Schild Ost» werden u.a. die definierten Ziele ge-
mass BNO §§ 14 und 15, Abs. 1 umgesetzt, bzw. weiter prazisiert.

Die geforderte sorgfdltige ortsbauliche und architektonische Gestaltung wurde im
Rahmen eines Studienauftrags ermittelt und mit dem vorliegenden Teilgestaltungsplan
grundeigentimerverbindlich gesichert.

Ausserdem haben die Richtprojekte Architektur und Freiraum vom 15. Mai 2020 weglei-
tenden Charakter. Wird davon abwichen, so ist zumindest eine gleichwertige Losung zu
erzielen.

Im Perimeter befinden sich die Parzellen Nrn. 61, 62, 109, 110, 111, 112, 114, 2684. Abge-
sehen von der Parzelle Nr. 61, welche im Eigentum der Einwohnergemeinde ist, gehdren
samtliche Parzellen demselben Grundeigentlimer. Flr die Parzelle Nr. 61 besteht ein Vor-
vertrag flr deren Erwerb, mit Auflagen. Unter anderem wird neu ein durchgehendes
Trottoir in der Ecke Kirchweg/Hertensteinstrasse erstellt (vgl. Situationsplan und Vorver-
trag zum Abschluss eines Parzellierungsvertrags mit Abtretungen, Tausch und
Vereinigungen vom 8. Mai 2019).

FUr die Berechnung der anrechenbaren Geschossflache ist die Grundstiicksflache von
3'765 m? massgebend.

Dem Aspekt eines nachhaltigen sowie ressourcen- und klimaschonenden Gesamtkon-
zepts wird in der Vertiefung der Planung wie bis anhin grosse Beachtung geschenkt
(Stichworte Schwammstadt, Hitzeinsel, Kreislaufwirtschaft) mit dem Ziel eine ganzheitlich
qualitatsvolle Projektentwicklung zu schaffen.

5.2 Gestaltung

Grundsatz (§ 4)

Zur Erflllung des ersten Ziels gemdss § 1 SNV wird in Anlehnung an § 21 BauG und § 8
BauV eine besonders gute Gestaltung gefordert. Dies betrifft nicht nur Bauten, Anlagen
und Umgebung, sondern auch Materialien und Farben. Mit Abs. 2 werden die Ubergeord-
neten Zielsetzungen weiter prazisiert.

5.3 Nutzung und Bebauung

Nutzweise (§ 5)

Zus@tzlich zu den publikumsorientierten, gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungs-
nutzungen sind in den Erdgeschossen bis max. 50% Wohnen zuldssig. In Teilbereichen
mussen auch die Dienstleistungsbetriebe publikumsorientiert sein (Arztpraxen, Coiffeur,
Physiotherapie, Kita, Reha, Fitnessstudio 0.4.). In den dartber liegenden Geschossen sind
Wohnnutzung und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.
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Baubereich und Durchgang (§5§ 6, 7)

Mit dem eng gefassten Baubereich und der Differenzierung in der Hohenentwicklung wird
die stddtebauliche Lésung der baulichen Ergdnzung des bestehenden Markthofareals
gesichert. Der unterirdische Baubereich ermdglicht, den Aussenraum gdnzlich von Park-
platzen freizuhalten. Gleichzeitig ist eine ausreichende Uberdeckung notwendig, damit
die Bepflanzung mit Baumen gemdss dem Richtprojekt Freiraum erfolgen kann.

Der kantonale Abstand zur Hertensteinstrasse K427 wird mit dem unterirdischen Bau-
bereich vollumfanglich eingehalten. Mit der Einhaltung des kommunalen
Strassenabstandes Kirchwegs wird die zu projektierende Fléche gemindert. Um eine tech-
nisch sowie wirtschaftlich optimale Einstellhalle im Untergeschoss, zu projektieren, ist die
partielle Unterschreitung des kommunalen Strassenabstandes notwendig. Somit ist ge-
wdhrleistet, dass die Anforderungen an Parkplatzanzahl und Komfortstufen bestmodglich
erfillt werden kdnnen und die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer nicht gef&hrdet wird. In
der weiteren Projektierung wird allerdings eine Reduktion der unterirdischen Bauten ge-
pruft. Der kommunalen Unterschreitung des Strassenabstands wird seitens Gemeinde
zugestimmt. Aufgrund des sich in Erarbeitung befindlichen Betriebs- und Gestaltungskon-
zepts (BGK) des Kirchwegs soll der Kirchweg verschmdlert werden, allenfalls liegt nach
der Realisierung keine Unterschreitung mehr vor.

In den Teilbereichen A2, A3 ist im Erdgeschoss ein mindestens 3 m breiter Durchgang
freizuhalten, welcher die ebenerdige, fusslaufige Verbindung ab der Hertensteinstrasse
auf den Marktplatz bzw. weiter zum Markthof erlaubt. Fir Fahrradfahrende ist der Durch-
gang auch passierbar, aber mit Vortritt fir die Fussgdnger. Hierfur sind &ffentliche
Veloparkpl&tze vor dem Durchgang von der Hertensteinstrasse her vorgesehen.

Der Durchgang von der Hertensteinstrasse her wird hell, sicher und gut auffindbar und
ansprechend ausgestaltet. Weitere Festlegungen werden im &ffentlich-rechtlichen Ver-
trag geregelt. Diese Anbindung ist gegenliber dem heutigen Zustand eine im &ffentlichen
Interesse stehende wesentliche Qualitdtssteigerung. Eine stufen- und phasengerechte
Prazisierung des Durchgangs erfolgt bis zu dessen Realisierung.

Baubereich Erschliessung Tiefgarage (§ 8)

Die Tiefgarage wird Uber eine Rampe vom Kirchweg her erschlossen. Eine Uberdachung
fur deren Begrinung ist zul&ssig. Da die Rampe bei der Einfahrt mehr als 80 cm aus dem
Boden ragen wird, handelt es sich um ein Gebd&ude, welches vorliegend im Unterabstand
zu Parzelle Nr. 108 liegt. Die Anlieferung fir den Schild Ost erfolgt entweder Uber die ei-
gene Tiefgarage oder aber Uber die bestehende Anlieferung Markthof, welche tber
verschiedene Parzellen, u.a. diejenige des Besitzers vom Markthof Schild Ost flhrt. Die
Anlieferung erfolgt Uber die TG-Anlieferung, da es nur Kleintransporter sein werden, ist
dies technisch moglich.

Sobald die Erschliessung der Tiefgarage des Markthofs Uber die Hertensteinstrasse ge-
mass Gestaltungsplan «Zentrumszone» fertig gestellt ist, ist die Erschliessung der
Tiefgarage Markthof Schild Ost Uber den Kirchweg riickzubauen. Der Bereich ist an-
schliessend gemdss § 11 SNV zu gestalten. Die Planung und Realisierung der Erschliessung
Hertensteinstrasse ist nicht Sache des Grundeigentimers vom Markthof Schild Ost, son-
dern von Ubergeordneter Stelle, seitens Gemeinde, anzugehen.

Ausnitzung, maximale Héhenkoten, Geschosszahl (§ 9)

Die maximale Ausniitzung entspricht der BNO § 10**. Die Hohen wurden in den vorliegen-
den SNV gegenlber der BNO, welche max. 40 m ermdglichen wiirde, nicht ausgeschdpft
und basierend auf dem Studienauftragsergebnis bzw. dem Richtprojekt, differenziert fest-
gelegt. Es sind Geb&dudehdhen von max. 30 m vorgesehen, diese sind entsprechend im
Teilgestaltungsplan festgesetzt. Mit dieser Differenzierung der Hohen entsteht ein
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besseres Ergebnis gegenliber der Regelbauweise. Die Bauten, bzw. die gemdss Teilge-
staltungsplan vorgesehenen Baubereiche gliedern sich optimal in den stadtebaulichen
Kontext ein und verhindern die nattrliche Besonnung angrenzender Gebiete dabei nicht
ganzlich (§ 4 Abs. 2 BNO). Gemdss dem rechtskraftigem Gestaltungplan Zentrum wurden
die Geschosszahlen bestimmt. Diese Bestimmung der Geschosszahlen erfolgt zusatzlich
zur Bestimmung der max. Hohenkoten.

Auf dem Areal sind bereits Bestandesbauten vorhanden. Das massgebende Terrain ist
in diesen Bereichen zu interpretieren / zu interpolieren und im Sinne des Projekts zu pro-
jektieren.

Dachgestaltung (§ 10)

Die Dachform ist gemdss BNO nicht definiert. Mit dem vorliegenden Teilgestaltungsplan
werden Flachd&cher vorgeschrieben, um die stédtebauliche Ergénzung des bestehenden
Ensembles auch betreffend die Dachform zu gewdhrleisten.

5.4 Freiraum

Freiraum durchgrint (§ 11)

Der durchgriinte Freiraum wird mit vorwiegend standortgerechten und einheimischen Ar-
ten und den darin enthaltenen Spiel- und Aufenthaltsbereichen zu einem vielfdltig
nutzbaren Aussenraum von hoher Qualitat. Hierzu werden die Fldchen gross mehrheitlich
begriint oder mit unversiegelten Beldgen versehen. Die gemdass § 61 BNO geforderten
10% Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir die Bewohnerschaft, ausgehend von der anre-
chenbaren Geschossflache, betragt vorliegend rund 680 m2. Mit dem durchgrinten
Freiraum sowie dem Marktplatz werden rund 900 m? dauerhaft nutzbare Spiel- und ge-
meinschaftliche Aufenthaltsfldchen realisiert. Die Bestimmung gemdss BNO § 61 wird
damit deutlich Ubertroffen.

In dem durchgrinten Freiraum ist ein Behinderten Parkplatz vorgesehen. Ausserdem wird
er auch fur Veloabstellplatze bzw. als Containerstandort genutzt werden (vgl. SNV § 6
Abs. 3 e).

Bei einer Realisierung der Erschliessung ab Hertensteinstrasse muss ein Teil des Frei-
raums mit seinen Nutzungen und seiner Bepflanzung teilweise weichen (vgl. § 18 SNV). Bei
der Berechnung der gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsbereichen wurde dieser
Freihaltebereich deshalb nicht inkludiert.

Gemass Teilplan Umgebung des GP Zentrumszone sowie laut Art. 15 der SNV darf der
bestehende Criin- und Erschliessungsbereich nicht ohne Ersatz versiegelt werden. Der GP
Schild Ost Uberlagert diesen Bereich mit dem durchgrinten Freiraum. Im Bereich des
«Griin- und Erschliessungsbereichs mit Bepflanzung» gemdéss GP Zentrum wird deshalb
neu im GP Markthof Schild Ost ein durch die Offentlichkeit nutzbarer «Aufenthaltsbereich
mit Brunnen und Sitzmdglichkeiten» geschaffen. Die Fl&che wird somit mindestens fl&-
chengleich auch in Zukunft weiterhin existieren und &ffentlich zuganglich sein. Mit dem
GP Schild Ost erfolgt damit eine stufengleiche Prézisierung der Eintragung des GP Zent-
rumszone. Der «Griin- und Erschliessungsbereichs mit Bepflanzung» gemdss GP Zentrum
wird deshalb mit dem vorliegenden Teilgestaltungsplan Markthof Schild Ost aufgehoben.

Terraingestaltung (§ 12)

Damit ein harmonischer Gesamteindruck entsteht, ist das Terrain so zu gestalten, dass,
wo moglich, auf Geléndespriinge verzichtet wird und damit ein natdrlicher Geléndever-
louf entsteht.
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Marktplatz (§ 13)

Der Marktplatz wird das Herz des Schild Ost, nicht nur fir die Bewohner, sondern auch fir
den gesamten Markthof und die Offentlichkeit. Er soll auch fiir Aktivitdten der Gemeinde
zur Verfligung stehen (z.B. Weihnachtsmarkt 0.d.). Auch den angrenzenden publikumsori-
entierten Nutzungen wird er bei Bedarf als Aussenraum zur Verfligung stehen (z.B.
Sitzplatze Café oder Restaurant). Ein Spielbereich fur Kinder ist ebenso vorgesehen. Der
Aufenthaltsqualitét wird durch die Bertcksichtigung von Beschattung und Médblierung
Rechnung getragen.

Der Abstand zwischen der durch die Offentlichkeit nutzbaren Flache des Marktplatzes
und dem Baubereich hat einen Abstand von 4 m zu betragen. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass die Erreichbarkeit sowie der Betrieb der publikumsorientierten
Nutzungen in den Baubereichen auch wahrend einer &ffentlichen Nutzung des Markt-
platzes gewdhrleistet bleibt.

Die Schwellenraumthematik zwischen &ffentlicher und privater Nutzung wird im Rah-
men der Vorprojekterarbeitung weiter vertieft. Eine stufen- und phasengerechte
Prézisierung, auch in Zusammenhang mit der definiten Nutzung, erfolgt in der weiteren
Planung.

B&ume (§ 14)

Mit einer verbindlichen Festsetzung der Mindestanzahl und den ungefdhren Standorten
der Baume, wird ein entscheidendes Qualitdtsmerkmal des Freiraums gesichert. Die
B&ume innerhalb des Freihaltebereichs werden bei der Realisierung der Erschliessung
Hertensteinstrasse teilweise weichen missen. Fir die Bdume ist ein Bodenaufbau von
mindestens 1.00 m zu gewdhrleisten.

Sudlich des Marktplatzes sind Baumtrége vorgesehen (vgl. Richtprojekt Querschnitt 01),
dort betrégt das Erdreich bis Oberkant Pflanztrog rund 1.5 m.

5.5 Erschliessung

Erschliessung (§ 15)

Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage Markthof Schild Ost erfolgt Gber den Kirchweg. Die
Sichtzonen wurden im Situationsplan vermerkt und werden eingehalten. Auch die Anliefe-
rung erfolgt innerhalb des Perimeters Uber die Tiefgarageneinfahrt. Gleichzeitig wird eine
Losung mittels Dienstbarkeit (Fuss- und Fahrwegrecht) Uber die bestehende Anlieferung
fur das Markthofareal mit dem Grundeigentliimer Parzelle Nr. 108 angestrebt. Blaulicht-
dienste kdnnen Uber die bestehende Zufahrt Markthof bis zum Marktplatz vorfahren,
wodurch die Notzufahrt gewdhrleistet ist.

Mit dem im Situationsplan schraffierten Bereich «Erschliessung Kirchweg» wird der be-
nétigte Raum flr die Umsetzung des sich in Planung befindenden «Betriebs- und
Gestaltungskonzept» durch die Gemeinde gesichert. Die hierflr nétige Abstimmung mit
dem «Betriebs- und Gestaltungskonzepts Kirchweg» erfolgt in der weiteren Projektierung.
Das Ziel ist eine sichere Wegverbindung fir alle Verkehrsteilnehmer.

Der neu zu schaffende «Aufenthaltsbereich mit Brunnen und Sitzgelegenheit» wird
durch eine &ffentlich nutzbare arealinterne, sickerungsféhige Wegverbindung erschlos-
sen.

Ausserdem wird eine zusdatzliche &ffentliche Wegverbindung zwischen Marktplatz Gber
den Durchgang Baubereich zur Hertensteinstrasse geschaffen. Die Durchwegung des
Areals wird damit gegenlber der heutigen Situation wesentlich verbessert.
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Autoabstellplatze (§ 16)

Um den Freiraum von Verkehr freizuhalten, sind Autoabstellplatze fir Bewohner, Besucher
und Beschdftigte nur in der Tiefgarage zuldssig. Da in der BNO die erforderliche Anzahl
Abstellplatze nicht geregelt ist, gelten die Bestimmungen der Ubergeordneten Gesetzge-
bung. Gemdss § 43 BauV wird die Anzahl Abstellplatze mit der VSS-Norm SN 640 281
ermittelt. Zur Férderung eines nachhaltigen Mobilitdtsmanagements wird im Sinne von

§ 8 Abs. 2 lit c BauV die Anzahl Autoabstellplatze nach oben limitiert (Maximalwert ge-
mass VSS-Norm SN 640 281).

Die VSS-Norm sieht fur Wohnnutzungen einen Autoabstellplatz pro 100 m? Bruttoge-
schossfléche (BGF = alle dem Wohnen und Arbeiten dienenden ober- und unterirdischen
Geschossfladchen) oder einen Autoabstellplatz pro Wohnung vor. Zusatzlich sind 10% da-
von als Abstellplatze fur Besucher vorzusehen. Der Autoabstellplatzbedarf fur Gbrige
Nutzungen ist abhdngig von der Art der Nutzung.

Fur die Abstellplatzberechnung fur Personal / Bewohner und Kunden / Besucher resul-
tiert insgesamt ein Bedarf von 68 bis 73 Parkfeldern. Mittels eines Mobilitatskonzept im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist vorgesehen, die aus der VSS-Norm resultie-
rende Anzahl Parkplatze fur die Wohnnutzung weiter zu reduzieren, bzw. den Modalsplit
zugunsten von OV und LV weiter zu verbessern.

Das Richtprojekt sieht neben dem Wohnen Gewerbeflachen im Umfang von ca. 320 m?
vor. Bei den Personal- und Besucherparkpl&tzen wird die OV-Erschliessung beriicksich-
tigt. Vorliegend handelt es sich um den Standorttyp B, dies ergibt fir die Gewerbefldchen
zwischen 8 und 11 Parkfeldern (vgl. Verkehrsgutachten vom 30. Mai 2020). Am Kirchweg
ist die Erstellung eines Behinderten Parkplatzes geplant. Die &ffentlichen Autoabstell-
platze fur Kunden und Besucher werden in der Tiefgarage angeordnet und sind wdhrend
den Offnungszeiten zug&nglich oder werden durch einen Einkauf in die bestehenden &f-
fentlichen Parkplatze im Markthof Areal abgedeckt. Eine Bewirtschaftung der &ffentlichen
Parkplatze ist moglich.

Sofern die &ffentlichen Autoabstellpldtze auf eigenem Grund realisiert werden, ist ein
Zusammenschluss der unterirdischen Tiefgarage MSO mit der benachbarten Parzelle Nr.
108 zu gewdhrleisten. Eine Dienstbarkeit betreffend Durchbruchs- und Unterbaurecht be-
steht bereits. Sollten die zum Zeitpunkt der Baubewilligung notwendigen 6ffentlichen
Parkplatze, die Anzahl derjenigen, welche eingekauft werden kénnen, Ubersteigen, sind
sie entweder auf eigenem Grund zu errichten oder auf einem benachbarten Grundstlck
einzukaufen. Diesem Vorgehen wurde seitens Gemeinde Obersiggenthal zugestimmt.

Die nach heutigem Planstand (Stand Richtprojekt) éffentlichen PP sind wie folgt ange-
dacht (Abbildungen folgende Seite):
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Abb. 13
Offentliche
Parkplatze
(blau einge-
farbt),
Erschlies-
sung
Kirchweg

Abb. 14
Offentliche
Parkplatze
(blau einge-
farbt),
Erschlies-
sung
Herten-
steinstrasse
mit Spindel-
rampe
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Veloabstellplatze (§ 17)
An den im Situationsplan bezeichneten Orten sind Veloabstellplatze fur die Bewohner so-
wie Offentliche Veloabstellpldtze vorzusehen. Die Lage der &ffentlichen Veloabstellplatze
wird in der weiteren Projektierung prézisiert.

FUr die Anzahl der Veloabstellplatze und deren Anforderungen gelten die Ubergeord-
nete Gesetzgebung bzw. die Bau- und Nutzungsordnung § 60.

Freihaltebereich Erschliessung Hertensteinstrasse (§ 18)
Der Freihaltebereich Erschliessung Hertensteinstrasse sichert die Mdglichkeit fir die Ge-
samtarealerschliessung des Perimeters Gestaltungsplan «Zentrumszone» Uber die
Hertensteinstrasse. Damit wird den Gbergeordneten Planungen (vgl. Kap. 3.2) ausrei-
chend Rechnung getragen. Der fur die Realisierung der Zufahrt ab der Hertensteinstrasse
notwendige Unterabstand zur Kantonsstrasse K427 ist Bestandteil des kiinftigen Pla-
nungsprozesses. Bis zur Realisierung dieser Gesamterschliessung ist der Freihaltebereich
Bestandteil des durchgriinten Freiraums und soll auch als Spielbereich und Wegverbin-
dung zwischen Hertensteinstrasse und Marktplatz genutzt werden. Bei der Realisierung
dieser Erschliessung soll maglichst viel des durchgriinten Freiraums erhalten bleiben.

Mit der Realisierung der gemeinsamen Erschliessung Hertensteinstrasse ist die Tiefga-
rage Markthof Schild Ost an die Zufahrt Hertensteinstrasse anzubinden. Das daflr
notwendige Rampenbauwerk ist sorgfdltig in die Umgebung einzupassen.

Die Vertiefung des Nachweises fur die technische Machbarkeit dieser Erschliessung aus
dem Studienauftrag wurde im Rahmen der vorliegenden Planung vorgenommen. Die Ce-
meinde bestdtigt die technische Machbarkeit, dies gilt mit dem vorliegenden Stand als
erbracht. Es wurden die Varianten Spindelrampe und Rampe Gekropft gepriift.

Planwerkstadt AG | Bericht nach Art. 47 RPV | Gemeinde Obersiggenthal

29



Abb. 15
Variante
Spindel-
rampe,
Grundriss
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5.6 Umwelt

Hochwasser (§ 19)
Das Areal ist von Hochwasser betroffen (vgl. Kap. 3.5). Gemdss § 18 SNV ist BNO § 31 zu
berlcksichtigen.

Energie und Nachhaltigkeit (§ 20)

Im Rahmen des vorliegenden Teilgestaltungsplans werden erhéhte Anforderungen an die
Energieeffizienz und die Nachhaltigkeit (z.B. Okologischen Ausgleich) gestellt. Es wird je-
doch nicht abschliessend bestimmt, wie die erhdhten Anforderungen an die
Nachhaltigkeit und ein energieeffizientes Bauen konkret umzusetzen sind, auch eine Zer-
tifizierung wird nicht verlangt, um Spielraum bei der weiteren Projektierung zu
gewdhrleisten.

Folgende Varianten sind denkbar:

1. Eine Projektentwicklung nach dem SIA-Effizienzpfad Energie (SIA Merkblatt 2040)
zeichnet sich durch eine gesamtenergetische Betrachtung in Anlehnung an die
Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft aus. Dabei wird eine gesamtheitliche
Optimierung der drei Bereiche Erstellung, Betrieb und Mobilitét angestrebt. Es wird
somit nicht nur die Betriebsenergie optimiert, sondern gleichermassen auch auf
eine effiziente und nachhaltige Erstellung, Ressourcenschonung und einen bewuss-
ten Umgang mit der durch den Standort induzierten Mobilitdt geachtet.

Der SIA-Effizienzpfad Energie definiert Zielwerte (Summe aus Erstellung, Betrieb
und Mobilitat) und Zusatzanforderungen (Summe aus Erstellung und Betrieb) fur
die nicht erneuerbare Primdrenergie und die Treibhausgasemissionen fir verschie-
dene Gebdudekategorien. Den Zielwert und die Zusatzanforderung gilt es im
Rahmen der Projektentwicklung und Bilanzierung nachzuweisen und einzuhalten.

Mit dem SIA-Effizienzpfad Energie wird sichergestellt, dass handfeste Anforde-
rungen an die Energieeffizienz gestellt werden, welche auch im Vollzug geringen
Interpretationsspielraum lassen und entsprechend geprift werden kdnnen. Zudem
ist der SIA-Effizienzpfad Energie kompatibel mit den SNBS-Indikatoren zum Thema
Primdrenergie und Treibhausgasemissionen. Sollte eine SNBS-Zertifizierung ange-
strebt werden, missen diese Berechnungen ohnehin durchgefihrt werden.

2. Alternativ kdnnen die erhdhten Anforderungen an die Energieeffizienz mittels einer
Zertifizierung nach SNBS Silber erfillt werden. Der SBNS deckt die Themen Gesell-
schaft, Wirtschaft und Umwelt ab, und bildet damit ein umfangreiches Instrument,
um den Themenbereich «Nachhaltigkeit» in einem Bauvorhaben gesamtheitlich
abzudecken.

Die SNBS-Zertifizierung ist beztglich der Erstellungs-, Betrieb- und Mobilitats-
energie etwas weniger streng als der SIA-Effizienzpfad Energie, verlangt daflr
einen umfassenden Nachweis zahlreicher weiterer Nachhaltigkeitsindikatoren. Die
Einhaltung der Anforderungen wird von einer Zertifizierungsstelle in einem umfang-
reichen Verfahren Uberprift.

3. Bei der Alternative Minergie-P ECO wird die Erflllung der Energiekennwerte des
Minergie-P Standards verlangt. Dabei wird primér die Einhaltung der Minergie-
Kennzahl sowie die Einhaltung des Endenergiebedarfs ohne PV gefordert. Eine Zer-
tifizierung ist nicht erforderlich und auf die Verpflichtung, eine mechanische
LUftungsanlage vorzusehen, wird explizit verzichtet. Mit der Einhaltung der Miner-
gie-P Kennwerte wird unter anderem eine gut gedédmmte Gebdudehdille, der
Einsatz effizienter Gerdte sowie eine dkologische Energieversorgung gefordert.
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Mit dem ECO-Zusatz wird zudem eine Reduktion der Grauen Energie, eine gute
Raumgqualitat (Tageslicht, Schallschutz, Schadstoffe), sowie ein hochwertiges Ge-
baudekonzept (Materialisierung, Flexibilitat, Bestandigkeit) angestrebt. Dabei gibt
es Ausschlusskriterien, die zwingend zu erfiillen sind, sowie einen Katalog mit weite-
ren Kriterien.

Entsorgung (§ 21)

Im Richtprojekt wurde Standorte flr die Entsorgung geplant. Fir den Teilgestaltungsplan
soll die Entsorgung in Abstimmung mit der Gemeinde im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens erfolgen. Die Entsorgung darf nicht ab/auf der Kantonsstrasse K 427 erfolgen.

5.7 Weitere Bestimmungen

Sicherung &ffentliche Nutzbarkeit von Spiel- und Gemeinschaftsplatzen (§ 22)

Die Sicherung der 6ffentlichen Nutzbarkeit von Spiel- und Gemeinschaftsfldchen wird
mittels o&ffentlich-rechtlichen Vertrags zwischen der Gemeinde und dem Grundeigenti-
mer geregelt und als Nutzungsbeschrénkung im Grundbuch sichergestellt.

Werden aufgrund der Ubergeordneten Erschliessung ab der Hertensteinstrasse Anpassun-
gen am Teilgestaltungsplan Markthof Schild Ost im Bereich «Freihaltebereich
Erschliessung Hertensteinstrasse» notwendig, ist eine Teildnderung unabhdngig der Plan-
bestandigkeit moglich (§ 23 SNV). Sofern eine solche Teilénderung des GP MSQO im
Bereich «Freihaltebereich Erschliessung Hertensteinstrasse» fur die Realisierung der Er-
schliessung ab der Hertensteinstrasse notwendig wird, ist diese jedoch durch die
Gemeinde vorzunehmen.
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6 Interessensabwdgung

Stehen den Behorden laut Art. 3 RPV bei Erflllung und Abstimmung raumwirksamer Auf-
gaben Handlungsspielrdume zu, so wagen sie die Interessen gegeneinander ab, indem
sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere die Ver-
einbarkeit mit der anzustrebenden rédumlichen Entwicklung und die méglichen
Auswirkungen berlcksichtigen.

Innenentwicklung / Quartierversorgung

In Art. 1 und 3 RPG werden Ziele und Grundsdatze der Raumplanung aufgefiihrt. So ist ins-
besondere die Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitdt nach innen zu lenken. Dabei ist mit einer Erhdhung der baulichen Dichte
mit gleichzeitiger Erhdhung der Nutzerdichte eine haushdélterische Bodennutzung zu ge-
wdhrleisten, um moglichst viel Raum fur Einwohnerinnen und Einwohner sowie
Arbeitsplatze zu schaffen. Die Erhdhung der Nutzerdichte muss schwergewichtig an Orten
geplant werden, die mit dem &ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. Beim
Areal Markthof Schild Ost besteht aus den oben genannten Crinden unter Wahrung der
qualitativen Anforderungen ein hohes Interesse an einer verdichteten Bauweise (vgl.
auch 3.1 Kantonaler Richtplan).

Freiraum

Der Freiraum auf dem Markthof Schild Ost erfiillt mit dem vorliegenden Teilgestaltungs-
plan und der dadurch erméglichten Nutzbarkeit durch die Offentlichkeit bedeutende
offentliche Interessen. Der Marktplatz kann kiinftig zentrale Funktionen fir das Gemein-
wohl Ubernehmen, indem er auch flr Aktivitdten der Gemeinde genutzt werden kann.
Aber auch die 6ffentlich zuganglichen Fusswegverbindungen sowie die Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche sind nicht nur fir Bewohner, sondern auch fir Nachbarn und Markthof
Besucher sehr attraktiv und flhren zu einer grossen Aufwertung des Gemeindezentrums.

Verkehr

FUr das Markthof Areal wird fir den Fussverkehr eine verbesserte Anbindung an die
Nachbarquartiere gewdhrleistet, welche auch die Sicherheitsanforderungen bericksich-
tigt. Durch die Festlegung neuer Wegverbindungen wird mit dem Teilgestaltungsplan
Markthof Schild Ost die Attraktivitat fUr den Fussverkehr stark verbessert. Die gesamte
Parkierung erfolgt unterirdisch, wodurch die Aussenraumqualitaten weiter gesteigert
werden kénnen. Ausserdem filhren die gute OV-Anbindung und die optimale Versorgung,
welche durch zusatzliche publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen noch verbessert
wird, dazu, dass der MIV eine untergeordnete Rolle im taglichen Leben spielen kdnnte.
Mit der Festlegung einer maximalen Anzahl Parkpldtze in den SNV und einer mdglichen
weiteren Reduktion mittels Mobilitdtskonzept im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
werden die hierzu nétigen Voraussetzungen geschaffen. Durch die Zurverfligungstellung
vieler gut zugénglicher und witterungsgeschitzter Veloabstellpl&tze werden weitere Vo-
raussetzungen geschaffen, welche den Modalsplit zugunsten des OV und Langsam-
verkehrs verbessern und so einen wichtigen Beitrag zu einem nachhaltigen Mobilitétsma-
nagement leisten.
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Nachhaltigkeit

Im Rahmen der Sondernutzungsvorschriften wird festgeschrieben, dass eine gesamtener-
getische Betrachtung in Anlehnung an die Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft
vorgeschrieben wird im Sinne des SIA-Effizienzpfad Energie (Ausgabe 2017). Es wird eine
gesamtheitliche Optimierung der drei Bereiche Erstellung, Betrieb und Mobilitét ange-
strebt. Somit wird nicht nur die Betriebsenergie optimiert, sondern gleichermassen auch
auf eine effiziente und nachhaltige Erstellung, Ressourcenschonung und einen bewussten
Umgang mit der durch den Standort induzierten Mobilitat geachtet. Diese erhdhten An-
forderungen sind auch von grossem &ffentlichem Interesse.

Fazit

Mit dem vorbildlich aufgegleisten Prozess vom qualitdtssichernden Konkurrenzverfahren
bis zum Teilgestaltungsplan und der steten Berlcksichtigung der 6ffentlichen Interessen
durch die Entwicklungstrdgerin ist mit dem vorliegenden Teilgestaltungsplan eine quali-
tatsvolle Innenentwicklung, welche ebenso die &ffentlichen Interessen berlcksichtigt,
ermdglicht worden.

S@mtliche Ubergeordneten Grundlagen sind berlcksichtigt worden und Planungen mit
Auswirkungen auf den Schild Ost sind in den Teilgestaltungsplan Markthof Schild Ost ein-
geflossen.

Unter Abwdgung der getroffenen Massnahmen in den Sondernutzungsvorschriften,
welche die gesellschaftlichen, verkehrlichen und freirdumlichen Interessen bestmdglich
berlicksichtigen, kann ein Ubergeordnetes Interesse an einer qualitativen baulichen Ver-
dichtung und Erhéhung der Raumnutzerdichte fiir den Markthof Schild Ost ausgewiesen
werden.
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7 Planungsverfahren

7.1 Kantonale Vorprifung

Mit Datum vom 21. Juli 2021 liegt der Vorprifungsbericht der Abteilung Raumentwicklung
des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau vor.

Die darin festgehaltenen Vorbehalte sind in die vorliegende Planung eingeflossen, ent-
sprechende Hinweise sind in der vorliegenden Planung in geeigneter Weise eingeflossen
und werden in der weiteren Projektierung stufen- und phasengerecht berlcksichtigt.

7.2 Mitwirkung

Die Mitwirkung fand vom 21. August bis 21. September 2020 statt. Innerhalb dieser Frist
sind 7 Eingaben eingegangen.

Die Ergebnisse aus dem Mitwirkungsverfahren sind im Mitwirkungsbericht vom 22. Feb-
ruar 2021 zusammengefasst.

7.3 Offentliche Auflage

Die &ffentliche Auflage fand vom 17. September bis 16. Oktober 2021 statt. Innerhalb die-
ser Frist sind xx Einwendungen eingegangen.

Die Ergebnisse aus den Einigungsverhandlungen sind nachfolgend zusammenfassend
aufgefihrt:

7.4 Beschlussfassung

Der Gemeinderat wird den Gestaltungsplan voraussichtlich am xx beschliessen und in der
vorliegenden Fassung dem Kanton zur Genehmigung einreichen.
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8 Beilagen

Richtprojekt Architektur vom 15. Mai 2020, Theo Hotz Partner Architekten AG
Richtprojekt Freiraum vom 15. Mai 2020, Vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
Verkehrsbericht vom 30. Mai 2020, Ballmer+Partner AG

Larmnachweis vom 10. Juli 2019, Metron AG
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