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1 Ausgangslage und Ziele

Das rund 0.9 ha grosse Planungsgebiet Hubelstrasse befindet sich innerhalb des Dorfkerns von
Niederwil. Das Areal wird auf der Westseite durch die Hauptstrasse (Kantonsstrasse K413) und
auf der Nordseite durch die Hubelstrasse begrenzt (siehe Abbildung 1). Im Osten und Siden
grenzen Uberbaute Privatparzellen an. Westlich befindet sich auf der gegeniiberliegenden Stras-
senseite die denkmalgeschitzte Pfarrkirche St. Martin. Das Gebiet ist mehrheitlich Gberbaut, ist
aber aufgrund der alteren Bausubstanz stark unternutzt. Feldmann-Immobilien AG beabsichtigt,
das Areal umzustrukturieren und qualitativ hochwertig zu verdichten.

Abbildung 1 Orthofoto mit Gestaltungsplanperimeter (Quelle: AGIS)

Fur das Gebiet besteht gemass rechtskraftigem Bauzonenplan der Gemeinde Niederwil eine Ge-
staltungsplanpflicht, welche die Parzellen 323, 324, 325, 326, 332, 334, 338, 339, 343 und 889
umfasst.

Aufgrund der Bedeutung des Areals fir die zukiinftige Gemeindeentwicklung wurde bereits zu
einem frihen Zeitpunkt die Gemeinde in den Planungsprozess miteinbezogen. Basierend auf
einer ortsbaulichen Analyse hat das Architekturbiiro Roefs Architekten ein Richtprojekt fiir den
westlichen Teil des Gestaltungsplangebiets erarbeitet.

Mit dem Gestaltungsplan soll eine Uberbauung mit einer angemessenen Dichte ermoglicht wer-
den, die sich besonders gut in das Ortshild von Niederwil einordnet. Es soll eine hohe Wohnqua-
litat und eine gute Umgebungsgestaltung mit einer zusammengefassten und platzsparenden Ver-
kehrserschliessung von der Hubelstrasse sichergestellt werden. Der Strassenraum der Haupt-
strasse ist aufzuwerten und mit publikumsorientierten Nutzungen zu beleben.

Planungsbericht_211216.docx 16. Dezember 2021 / RIO 5
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2

2.1

2.2

Grundlagen und Rahmenbedingungen

Bundesinventare

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Niederwil weist geméass ISOS ein Ortsbild von lediglich lokaler Bedeutung auf. Der Dorfkern (Bau-
gruppe 1.1) ist dem hochsten Erhaltungsziel ,A“ (Erhalt der Substanz) zugewiesen (siehe Abbil-
dung 2). Der Ortsteil Dorf (Gebiet 1) weist das Erhaltungsziel ,B* (Erhalt der Struktur) auf. Seit
der Erstellung des ISOS um 1976 fand in den umliegenden Gebieten eine grosse Bautatigkeit
statt. Nordlich und 6stlich des Gestaltungsplangebietes sind Einfamilienhausquartiere entstan-
den. Diese Entwicklungen sind in der Interessenabwéagung zu beriicksichtigen. Aus Sicht des
Ortshildschutzes ist somit insbesondere der Umgang mit dem Strassenraum der Hauptstrasse
fur den vorliegenden Gestaltungsplan von Bedeutung.

= g -

\
.
¢
J

’d
."‘

Abbildung 2 Plan zum 1SOS Niederwil von 1976

Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Die Hauptstrasse und die Hubelstrasse sind im Inventar der historischen Verkehrswege als his-
torischer Verlauf von regionaler Bedeutung erfasst. Es ist jedoch keine Substanz mehr vorhan-
den, welche geschuitzt werden kénnte.

Kantonale Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Niederwil befindet sich gemass Raumkonzept des Kantons Aargau im landlichen
Entwicklungsraum, welcher sich durch eine hohe Lebensqualitat auszeichnet und dem landlichen
Wohnen und Arbeiten, der Freizeit und der Erholung dient. Das Ortsbild von Niederwil hat basie-
rend auf dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz nur lokale Bedeutung. Der
kantonale Richtplan macht zudem Vorgaben zur Siedlungsqualitdt und Innenentwicklung. Es ist
eine qualitativ hochwertige Gestaltung und Einbettung in die Landschaft anzustreben und bis im

Planungsbericht_211216.docx 16. Dezember 2021 / RIO 6
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2.4
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Jahr 2040 sind Mindestdichten zu erreichen. In landlichen Entwicklungsraumen ist in uniiberbau-
ten Wohn- und Mischzonen eine Mindestdichte von 60 E/ha das Ziel.

Regionale Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Niederwil gehort dem Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt
an. Regionale Grundlagen, welche fur den vorliegenden Gestaltungsplan zu beachten wéren,
sind nicht vorhanden.

Bau- und planungsrechtliche Grundlagen auf Gemeindeebene

Gemass rechtskraftigem Nutzungsplan der Gemeinde Niederwil von 2008 ist das Planungsgebiet
mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt und liegt teilweise innerhalb des Ortsbildschutzperimeters
gemass § 9 Abs. 7 BNO (siehe unten). Das Gebiet ist der Dorfzone D und der Wohnzone W2
zugewiesen (siehe Abbildung 3). Geméss § 5 BNO gelten in diesen Zonen die folgende Bau-
masse:

Bauzone | Ausniit- | Anzahl Gebéaudelange | Grenz- Grenz- Max. Empfind-
zungs- | Vollge- ohne Mehrlan- | abstand | abstand | Gebau- | lichkeits-
ziffer schosse | genzuschlag klein gross delénge | stufe

W2 0.45 2 20m 4m 6m | 25m (x) I

Dorfzone 0.6 (x) 3 - 5m 5m - Il

Die mit "(x)" bezeichneten Masse gelten als Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen von
diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird.

§ 7 und 8 9 BNO beinhalten die jeweiligen Zonenvorschriften:
§ 7 Wohnzone W2

1 Die Wohnzone W2 ist fir freistehende und zusammengebaute Einfamilienhauser bestimmt. Mehrfamilien-
hauser bis 6 Wohnungen und Reihenh&user sind gestattet. Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

8 9 Dorfzone D

1 Die Dorfzone D dient der Erhaltung der baulichen Einheit und der Eigenart sowie dem Schutz geschichtlich
und architektonisch wertvoller Geb&aude. Es sind ¢ffentliche Bauten, Geschéfts- und Wohnhauser sowie
entsprechend den ortlichen Verhaltnissen massig stérende Gewerbe- sowie Landwirtschaftsbetriebe zuge-
lassen. Die Nettoflache von Einkaufszentren und Fachmérkten darf je erschliessungsmassig eigensténdigen
Standort héchstens 500 m?2 betragen.

2 Es gilt die offene und geschlossene Bauweise.

3 Der Richtwert (§ 5) gilt nur fir Neubauten. Der AZ-Richtwert furr reine Wohnbauten betragt 0.60 und erhoht
sich fur Laden- und Gewerbebauten um 0.20.

4 Neu-, Umbauten und Renovationen haben sich sinnvoll in das Ortshild einzuordnen. Als Kriterien hierzu
gelten: Stellung, Staffelung, kubische Erscheinung, Dachform, Dachneigung, Fassadengliederung, Material-
und Farbwahl der Aussenflachen. Reklameanlagen, Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sowie An-
tennen diirfen das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Alle Bauelemente, Materialien und Farben, soweit sie fur
die architektonische Gestaltung und das Ortsbild mitbestimmend sind, unterliegen der Bewilligungspflicht.

5 Bei Neubauten und Umbauten muss die Dachneigung, ausgenommen bei Klein- und Anbauten, mindes-
tens 30 Grad (alte Teilung) betragen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachterrassen sind in der
Zone D nur zuldssig, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Die gesamte durchbrochene Flache darf
hdchstens 1/3 der gesamten zugehérigen Dachflache betragen. Die durchbrochenen Dachbereiche missen
allseitig im Minimum 1 m vom Dachrand entfernt sein.

6 Der Gemeinderat kann aus Griinden des Ortsbildschutzes von den ordentlichen Baumassen und Bauvor-
schriften abweichen, wobei insbesondere Abstande, Geb&ude- und Firsthbhen, Dachneigung, Geschoss-
zahl, Gebaudefluchten und Ausnutzungsziffer festgelegt werden kdnnen.

" Innerhalb des im Bauzonenplan gelb umrandeten Areals, das den alten Dorfkern von Niederwil (Kirche
und Dorfplatz) umfasst, sind Neu- und Umbauten besonders sorgféltig ins Ortsbild einzufligen. Es sind,
ausgenommen bei Klein- und Anbauten, nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher zugelassen, wobei die
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2.5

beiden Hauptdachseiten eine gleiche Neigung von mindestens 40 Grad (alte Teilung) aufweisen missen.
Werden hier gréssere Bauvorhaben geplant, so ist nach Moglichkeit beim Gemeinderat um einen Vorent-
scheid nachzusuchen

Wohnzone W2
- W3 Wohnzone W3
Bl o Dorfzone
| :
= Flachen mit Sondernutzungsplanpflicht
@ Flachen mit Gestaltungsplanpflicht
] Gebé&ude mit Substanzschutz

E Geb&ude mit Volumenschutz

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bauzonenplan, Gestaltungsplangebiet lila
umrandet

Die BNO enthélt dariiber hinaus folgende baurechtlich relevanten Bestimmungen:

Bei der Berechnung der Ausnutzungsziffer werden Raume in Attika- und Dachgeschossen
sowie in Untergeschossen nicht angerechnet. Ebenfalls nicht angerechnet werden Abstell-
raume bis 6 ™ in Wohnungen von Mehrfamilienhdusern (§ 27 BNO).

Wird von Gebauden von zwei und mehr Geschossen, deren Fassade um weniger als 2.50 m
in die Tiefe gestaffelt ist, die in 8§ 5 festgelegte Gebaudeldnge Uberschritten, erhéht sich der
in § 5 festgelegte Grenzabstand um ¥ der Mehrlange, héchstens aber um 4.0 m (8 32 Abs.
2 BNO).

In Mehrfamilienhdusern sind genligend grosse, gut zugangliche und abschliessbare Abstell-
raume fur Velos, Kinderwagen, usw. vorzusehen (§ 42 Abs. 1 BNO).

Beim Bau von Mehrfamilienh&usern sind gut besonnte Spielplétze auf privatem Grund anzu-
legen. Die Grésse der Spielplatze hat als Richtwert 15 % der anrechenbaren Bruttogeschoss-
flache zu betragen (8 42 Abs. 2 BNO).

e Bei Mehrfamilienhdausern mit mehr als acht Wohnungen ist ein gedeckter Kinderspielplatz
und/oder ein Gemeinschaftsraum fiir Freizeitbeschaftigung zu schaffen (§ 42 Abs. 3 BNO).

Bericht Anforderungen und Chancen fir das Zentrum (Husistein & Partner AG)

In Anbetracht der bedeutenden Lage des Gestaltungsplanareals im Zentrum von Niederwil hat
der Gemeinderat 2017 einen Bericht zu den Anforderungen und Chancen fir das Zentrum durch

Planungsbericht_211216.docx 16. Dezember 2021 / RIO 8



Gemeinde Niederwil 4BCAG

Gestaltungsplan Hubelstrasse

das Blro Husistein & Partner AG erstellen lassen. Dieses Biiro begleitet die gesamte Planung
von Beginn an und ist auch fur die Erstellung des Fachgutachtens nach § 8 Abs. 3 BauV zustén-
dig. Der Bericht vom 12. Juni 2017 enthélt eine Kurzanalyse des Dorfkerns Niederwil zu den
Themen o6ffentlicher Raum, Nutzungen und Offentlichkeit, Dorfplatz, Verkehr im Dorf / Parkierung
sowie Strassenraume. Die Erkenntnisse wurden in einem Syntheseplan mit Leitlinien zusammen-
gefasst (siehe Abbildung 4).

Fir das Gebiet Hubelstrasse wurde im Bericht folgende Leitlinie definiert:

,Noch 1880 war der Verlauf der Hubelstrasse die Hauptstrecke nach Gnadenthal. Charakteristisch ist die
dicht an der Strasse gelegene Bebauung talwarts entlang der Hauptstrasse. Eine der wenigen grésseren
Freiflachen im Baugebiet bildet die Riickseite der Strassenbebauung. Wéahrend oberhalb der Hauptstrasse
die offentlichen Institutionen (Kirche und Gemeindehaus) angesiedelt sind, war die untere Bebauung ge-
pragt von Wohnhéusern und béuerlichen Zweckbauten. Bei einer Neubebauung sollten diese Charakteris-
tika erhalten werden. Ein weiterer dffentlicher Platz kdnnte die Offentlichkeit des Dorfplatzes schwichen und
gestaltet sich auch topographisch als anspruchsvoll. Eine Differenzierung von strassenbegleitender und
rickwartiger Bebauung (2. Bautiefe) ware erstrebenswert.”

(3
W

70

sy ’

A
g

o
iy

publikumsorientierte Erdgeschossnutzung

O @ Bume/wichtige Baume im Strassenraum R i Siedlungsgrenze auf der Siegfriedkarte 1880
wichtige Gebaudefluchten seccscce markante Griinrdume
L RUE R wichtige Bereiche des 6ffentlichen Lebens Stiitzmauern im Strassenraum

- w8 . wichtige Fuss- und Radwegverbindung /e Fussgéngerstreifen S/
4

X X strassennahe/ -begleitende Bebauung
- = - Schwerpunkt Handel und Dienstleistung

visuell erlebter Strassenraum

JE N R Ot Bach gedohlt (Riedmatt- und Zigbach)

-—— - Schwerpunkt Handwerk und Gastronomie

Schwerpunkt 6ffentliche Funktionen & Verwaltung

o i eTm——— Bach offen

-y = - chwerpunkt Bildun

, P 9 - Giebelstellung zur Strasse
Y A Handlungsschwerpunkt Stddtebau, Freiraum, Architektur * Gestaltungsschwerpunkt
el Siedlungsgrenze auf der Siegfriedkarte 1880 r A Leitlinie Stidtebau

Abbildung 4 Syntheseplan, Ausschnitt Gebiet Hubelstrasse (Quelle: Husistein & Partner AG)

Planungsbericht_211216.docx 16. Dezember 2021 / RIO 9



Gemeinde Niederwil 4BCAG

Gestaltungsplan Hubelstrasse

2.6

Eigentumsverhéltnisse und Wegrechte

Der Perimeter des Gestaltungsplans Hubelstrasse beinhaltet folgende Privatparzellen:

Parzellen | Eigentumer Flache
Nr.
323 | Stenz + Co Immobilien, Niederwil AG 620 m?
324 | Kohns Franz-Josef 558 m?
325 | Stenz + Co Immobilien, Niederwil AG 644 m?
326 | Stenz + Co Immobilien, Niederwil AG 127 m?
332 | Stenz + Co Immobilien, Niederwil AG 1866 m?
334 | Stenz + Co Immobilien, Niederwil AG 1365 m?
338 | Stenz + Co Immobilien, Niederwil AG 2027 m2
339 | Schirmann Lukas 710 m?
343 | Miteigentum Strebel Reto 454 mz
Strebel Selina
889 | smy AG, 5400 Baden 739 m2
Total 9'110 m?

Die Eigentumer der Parzellen 339, 343 und 889 mdochten sich nicht an dem Gestaltungsplan
beteiligen und eine allféllige Uberbauung nach Regelbauweise durchfiihren.

Aktuell lauft bei der Parzelle 889 ein Teilanderungsverfahren zur Nutzungsplanung; die Parzellen
Nr. 339, 343 und 889 sollen aus der Gestaltungsplanpflicht entlassen werden.

Trotz mehrerer Schriftlichkeiten (auch Einschreiben) hat der Eigentimer der Parzelle 324 nie eine
Ruckmeldung zur Teilnahme am Gestaltungsplan gegeben. Somit werden auch auf diesem
Grundstuick weitere Entwicklungen nach Regelbauweise geregelt.

Es besteht eine 6ffentliche Fusswegverbindung ab der Hubelstrasse Uber die Parzellen 339, 343
und 889 bis zur Unterdorfstrasse. Der Fussweg, welcher als alter Kirchenweg bekannt ist, ist mit
einem offentlichen Wegrecht im Grundbuch gesichert. Eine Verlegung auf die Parzelle 338 mit
Anschluss an den Weg innerhalb des Perimeters auf Hoéhe der Parzelle 343 soll im Gestaltungs-
plan ebenfalls gesichert werden.

Die Parzelle 343 ist heute Uber den Miihleweg und mittels einer Dienstbarkeit Uber die Parzelle
903 erschlossen. Zugunsten der Parzelle 889 besteht ein Fuss- und Fahrwegrecht zulasten der
Parzellen 339 und 233.

Planungsbericht_211216.docx 16. Dezember 2021 / RIO 10



Gemeinde Niederwil 4BCAG

Gestaltungsplan Hubelstrasse

3

3.1

Gebietsanalyse

Beschrieb Gestaltungsplanareal

Das rund 0.9 ha grosse Planungsgebiet Hubelstrasse wird auf der Westseite durch die Haupt-
strasse (Kantonsstrasse K413) und auf der Nordseite durch die Hubelstrasse begrenzt. Im Osten
und Suden grenzen Uberbaute Privatparzellen an. Westlich befindet sich auf der gegentberlie-
genden Strassenseite die denkmalgeschitzte Pfarrkirche St. Martin. Das Gebiet ist bereits weit-
gehend Uberbaut, ist aber aufgrund der alteren Bausubstanz stark unternutzt. Das Planungsge-
biet weist einen markanten Geléndesprung auf: Von der Kantonsstrasse her fallt das Terrain nach
Osten hin um gut drei Meter ab (siehe Abbildung 5).

urmacher

o @

B ke

Abbildung 5 Vermessungsplan mit Héhenlinien in 1 m Aquidistanz (Quelle: AGIS)

Das Areal ist Teil des historischen Dorfkerns von Niederwil. Die Gebaude entlang der Haupt-
strasse und der Hubelstrasse stammen alle aus dem 19. Jahrhundert. Sie weisen jedoch keine
erhaltenswerte Bausubstanz auf. Charakteristisch ist die strassennahe Bebauung (siehe Abbil-
dung 7ff), welche als ortshildpréagendes Element im Rahmen des Gestaltungsplans erhalten wer-
den soll. Zwei Gebaude im rickwartigen Bereich (Hauptstrasse 9, Hubelstrasse 10) weisen die
Bauperiode 1946—1960 respektive 1961-1980 auf.

Der Dorfkern ist als Zentrumsbereich zu verstehen und die Ankernutzungen reihen sich entlang
der Hauptstrasse. Die Entwicklung des Areals, welches eine sehr hohes Umstrukturierungspo-
tential im Sinne der Innenentwicklung ist, stellt ebenfalls eine Entwicklung fiir die gesamte Dorf-
kernsituation von Niederwil dar. Modernes Wohnen und die Etablierung von publikumsaktiven
Nutzungen stehen im Fokus der Gemeindeentwicklung. Mit der Ansiedlung eines Detailhandlers
wird der Dorfkern gestarkt und die Situation vor Ort intensiv belebt. Eine mdgliche Umsiedlung
des bestehenden Detailhandlers zum Areal wird von der Siedlungsentwicklung gesamtheitlich
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getragen und von der Gemeinde aktiv unterstitzt. Weiterhin werden die wichtigen Querbeziehun-
gen des Strassenraumes wiederhergestellt (ausfuihrliche Erlauterungen siehe Situationsanalyse
Zentrum, KIP AG).

Fur weiterfilhrende Informationen und Abbildungen verweisen wir auf die ortsbauliche Analyse
vom 23.02.2017 (Beilage-Dossier), welche im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojektes durch
das Biro Roefs Architekten AG erstellt wurde.

Abbildung 6 Historischer Ortskern Niederwil auf der Siegfriedkarte von 1880 (Quelle: AGIS)

T

Abbildung 7 Strassenraum Hubelstrasse mit Volumenschutzobjekt Hubelstrasse 8 (rechts)

Abbildung 8  Strassenraum Hauptstrasse, Blick Richtung Suden (links) und Richtung Norden
(rechts)
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Abbildung 9 Einmindung Hubelstrasse in Hauptstrasse

Abbildung 10 Ruckwartiger Bereich des Gestaltungsplangebiets mit Pfarrkirche im Hinter-
grund

3.2 Kurzbeschrieb des ndheren Umfeldes

Das umliegende Gebiet ist grosstenteils der Dorfzone zugewiesen. Auf der gegeniiberliegenden
Seite der Hauptstrasse pragt die denkmalgeschitzte Pfarrkirche St. Martin das Gesamtbild. Das
alte Gemeindehaus sudlich davon steht unter kommunalem Substanzschutz und ist fir den Stras-
senraum aufgrund des Unterabstandes ebenfalls pragend.

Das nordlich gelegene Gebiet ist der Wohnzone W2 zugewiesen. Es handelt sich um ein Einfa-
milienhausquartier aus den 1980er bzw. 1990er Jahren.
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4.1

Richtprojekt

Richtprojekt

Das Richtprojekt von Roefs Architekten geht von einer Uberbauung mit sieben Neubauten aus
und definiert den 6ffentlichen Raum durch eine Neuinterpretation der heutigen Strassenraum-
Struktur. Die Wohnbauten sind um einen zentralen Spiel- und Begegnungsbereich herum positi-
oniert. Es beschrankt sich auf die Parzellen 323, 325, 326, 332, 334 und 338, welche im Einfluss-
bereich des Investors liegen.

Ortsbild, Stadtebau und Gebaudeausrichtung

Niederwil ist ein typisches Dorf dstlich der Reuss gelegen, sinnlich in die Natur eingebettet. Die
Topografie und die Erschliessungsstrassen definieren die Bebauungsmuster. Der Siedlungsrand
ist trotz landlicher Bebauungen klar ablesbar. Die ersten Bebauungen sind entlang der heutigen
Hauptstrasse entstanden. Dies Bebauungen definieren auch heute noch den Strassenraum und
sind typisch fir das heutige Ortsbild mit seinen Verengungen und Aufweitungen. In der zweiten
Bautiefe weisen die heutigen Bebauungsstrukturen einen quartierahnlichen Charakter auf, Grup-
pierungen von ahnlichen Bauten.

Der stadtebauliche Ansatz bezieht sich auf die oben erstellte Analyse. In Anlehnung an die heu-
tige Situation sieht das Konzept wiederum drei Bauten entlang der Hauptstrasse vor, die gegen-
Uber der Strasse unterschiedliche Raume aufspannen. Die drei Gebaude tbernehmen auch den
Gelandesprung zwischen der Strasse und der Bebauung in der zweiten Reihe. Die Orientierung
der drei Bauten ist unterschiedlich. Wahrend das sidliche Geb&ude giebelseitig die Strasse be-
gleitet, ist es die Traufseite bei den anderen beiden Gebauden, welche den Strassenraum pra-
gen. Die unterschiedliche Ausrichtung der Gebaude ist eine Form, die Niederwil auszeichnet. Die
Bebauungsstruktur in der zweiten Reihe bildet mit sich, entwickelt aus der Bebauung entlang der
Strasse, ein Quartier um einen Quartierplatz. Die Ausrichtung der Bauten ist unterschiedlich und
bildet so ein Gesamtensemble mit den Gebéuden entlang der Strasse. Alle neuen Gebaude ori-
entieren sich in ihrer Ausformulierung, wie Grdsse, Dachform, Geschossigkeit etc. an den beste-
henden Bauten. Das Gebaude A weist ein ruhiges Volumen mit einem Satteldach ohne Vordach
auf.

Abbildung 11  Strassenraum und Ausrichtung/Struktur (Quelle: Roefs Architekten AG)
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Es ist eine ortstypische Situation geplant, welche durch Verengung und Erweiterung des Stras-
senraums mit den Vis-a-Vis bestehenden Bauten die dorfeigenen Dimensionen bezuglich Dichte
sowie Breite und Tiefe der Geb&aude wiederherstellt. Das Gebiet abseits der Hauptstrasse gliedert
sich an das selbe Bebauungsmuster an. Die heutigen Dichten, Strukturen und Aussenraumthe-
men aus der Umgebung wurden ebenso wieder aufgenommen und mit 90° abgewickelten Zwi-
schenrdumen (vorwiegend Garten) zusammengebunden.

Entlang der Hauptstrasse sieht das Konzept in Anlehnung an die heutige Situation drei dicht auf-
einanderfolgende Gebaude vor. Wahrend die beiden nérdlichen Gebaude traufstandig orientiert
sind, steht das sidlichste Gebaude giebelstandig. Die ehemalige Struktur der Dachausrichtung
wird weitergefuhrt. Baufelder A und C sind im Strassenabstandsraum hineingestellt, wobei das
Baufeld B zuriickgezogen ist. Es nimmt damit Bezug auf das gegentberliegende ehemalige Ge-
meindehaus, welches unter Substanzschutz steht.

Die drei strassenbegleitenden Geb&ude haben gezielt unterschiedliche Charaktere. Gebaude A
mit einem feineren und ruhigeren Volumen, ohne Vordach, auskragende Balkone oder Lauben-
gange, schliesst die Ecke der Uberbauung ab. Geb&ude B mit einer langeren Fassade erméglicht
einen Platz und erweitert somit den Strassenraum gegentber der Kirche. Gebaude C ist mit 90
Grad abgedreht und bildet damit eine Engstelle, welches als ortsbaulich wiinschenswerte Torsi-
tuation wiederherstellt. Nach dieser Engstelle folgt wieder eine Auflockerung des Strassenraums.

Im Gegensatz zum Gebaude A, sind Gebaude B und C wesentlich breiter gestaltet. Das 12.5 m
breite Hauptvolume wird mit einer 2 m breiten Balkonschicht erganzt. Diese Balkonschicht unter-
scheidet sich mit gestalterischen Elementen klar von dem Hauptvolume.

In der Erdgeschossebene sind Gewerbenutzungen und ab dem 1. Obergeschoss Wohnnutzun-
gen vorgesehen. Bei den Baufeldern D bis G ist ausschliesslich eine Wohnnutzung vorgesehen.

Das Gebéaude A und F stellen grossziigige Gemeinschaftsrdume im Erdgeschoss bereit und sind
direkt iber den Innenhof erreichbar.

Ein vielfaltiger Wohnungsmix Uber alle Gebaude von 1,5 - 5,5 Zimmerwohnungen zeichnen das
Angebot aus. Die vier Hofgeb&auden (D bis G) sind ausschliesslich Eigentumswohnungen vorge-
sehen. Die drei Gebdude entlang der Hauptstrasse (A bis C) sind als mdgliche Anlageobjeke
gedacht und stellen Mietwohnung zur Verfugung.

Um eine allfallig bessere Uberbaubarkeit der schmalen Parzelle 324 zu erméglichen, wurde be-
reits im GP darauf geachtet, dass der Gebaudeabstand gegeniiber den angrenzenden Gebéau-
devolumen mit ca. 9.50 m noch geniigend gross ist (siehe Abbildung 12).

Nl 2 \aNG

Abbildung 12 Gebaudeabstand zu Parzelle 324
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Abbildung 14  Visualisierungen, links Blick von Siden, rechts Blick von Norden (Quelle: Roefs
Architekten AG)
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Abbildung 15 Modellfotos (Quelle: Roefs Architekten AG)

Die Volumen entlang der Hauptstrasse (Baufelder A bis C) umfassen jeweils drei Vollgeschosse
plus Dachgeschoss, wobei gegeniiber der Kantonsstrasse aufgrund der Gelandesituation nur
zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss in Erscheinung treten (siehe Abbildung 13). In der zwei-
ten Reihe (Baufelder D und E) sind drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss geplant. Bei den
Baufeldern F und G in der W2-Zone sind zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss geplant.
Uber das gesamte Areal wird daher eine Staffelung erreicht. Bei den Schnitten durch das Areal
ist die Hohenstaffelung Uber der Topografie sichtbar (siehe Abbildung 12). Die Dachform be-
schrankt sich auf gleichseitige Satteldacher mit der lange Gebaudeseite nach ausgerichteten
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Abbildung 16  Schemaschnitt BB (Quelle: Roefs Architekten)
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Abbildung 17  Ansicht Hauptstrasse (Quelle: Roefs Architekten)

Fassadengestaltung

Baufelder A, B, C: Die strassenbegleitenden Geb&ude sind mit hochwertigen Materialien gestaltet
und sind farblich zuriickhaltend gestaltet. Das Fassadenmaterial ist ein mineralischer Verputz,
erganzt mit speziellen Elementen wie Betonsockel, Holz- oder Metalllamellen. Die Unterschiede
der Gebaude ist in der Fassadengestaltung sichtbar. Die Geb&aude besitzen unterschiedliche
Putzstrukturen, Farben, Sockelldsungen (Hohe, Materialien). Die Zusammengehdrigkeit erkennt
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4.2

man jedoch bei der Farbwelt (Naturfarben grau, beige), den Detailelementen wie Gelander, Dach-
ziegel und der Spenglerarbeit.

Baufelder D, E, F, G: Die Wohngebaude im Hofbereich sind in der Hohe und Lange unterschied-
lich. Die Fassadengestaltung betont die Unterscheidung der Gebaude nicht, sondern schafft eine
Einheit. Die Materialauswabhl ist &hnlich der Baufelder A, B und C. Der Anteil des mineralischen
Verputzes und der Holzelemente (u.a. Gelander) ist wesentlich grésser als bei den strassenbe-
gleitenden Gebéauden.

Erschliessung und Parkierung

Die Parkierung fiir die Bewohner wird unterirdisch angeordnet. Die Haupterschliessung des Au-
toverkehrs erfolgt ab der Hubelstrasse tber eine Rampenzufahrt, welche in das angrenzende
Gebaude integriert wird. In diesem Bereich sind auch die Entsorgung und oberirdischen Besu-
cher-Parkplatze vorgesehen. Die Erschliessung wie auch die Entsorgung erfolgt gebiindelt an der
Hubelstrasse, um die Uberbauung verkehrsfrei zu halten. Die Einstellhalle ist so konzipiert, dass
eine Erweiterung fur die Parzellen 339, 343 und 889 mdoglich ist. Die Anlieferung fur einen allfal-
ligen Detailhéndler im Erdgeschoss des Geb&ude C erfolgt direkt ab der Kantonsstrasse. Die
Kundenparkfelder befinden sich ebenfalls kompakt an der Hauptstrasse (vertiefenden Erlaute-
rungen hierzu siehe Kapitel 5.1 und 5.3). Zusammen mit dem Restaurant Schwyzerhus kann ein
gemeinsamer Parkplatz geschaffen werden.

Die Fussgéangererschliessung funktioniert zwischen den Hausern. Die Durchquerung und die
Feinverteilung im Quartier sind optimal gewahrleistet. Die Kurzzeitparkplatze fir Velos sind je-
weils an den Eingangen der Wohngeb&dude verortet. Langzeitparkplétze fur Velos sind fur Be-
wohner in dem Untergeschoss untergebracht.

Mogliche Etappierung

Die Wiedererstellung des Strassenraumes sowie die Bereitstellung von Mietwohnungen und Ge-
werbeflachen sind prioritar. Die Baubereiche A bis C sollten bei einer Aufteilung in Bauphasen in
einer ersten Etappe erstellt werden. Die erste Halfte der Tiefgarage im Bereich der Geb&dude A
bis C ist mit einem provisorischen Zugang/ Rampe und einer Trennmauer zu realisieren. Der
Parkplatznachweis der ersten Etappe wird mit erster Baueingabe erfolgen. Anschliessend kénnen
die Baubereiche D bis G (Eigentumswohnungen) mit dem zweiten Teil der Tiefgarage in einer
zweiten Etappe folgen.

Bauliche Dichte und Einwohnerdichte

Das Richtprojekt weist eine Ausnitzungsziffer (AZ) von insgesamt 0.75 auf, wobei die Wohnzone
einer AZ 0.53 und 0.85 innerhalb der Dorfzone entspricht.

Das Richtprojekt sieht insgesamt 52 Wohneinheiten zwischen 1.5 bis 5.5-Zimmern vor. Auf den
Parzellen 324, 339, 343 und 889 sind zusétzlich 8 Wohneinheiten realistisch. Bei einer durch-
schnittlichen Belegungsdichte von 2 Personen pro Wohnung ergibt sich eine Einwohnerdichte
von rund 156 Einwohnern pro Hektare (E/ha).

Umgebungskonzept

Das Umgebungskonzept von iten Landschaftsarchitekten zeigt gestitzt auf das Richtprojekt Be-
bauung eine differenzierte Aussenraumgestaltung auf. Die ganze Uberbauung ist stark durch-
grunt. Die Setzung der Geb&ude erlaubt eine grossziigige Durchquerung und eine gute Vernet-
zung der einzelnen Eingange. Der Gelandesprung wird mit Abstufungen aufgenommen und der
Zwischenraum ist fir gemeinschaftliches Leben mdglich.

Der Freiraum innerhalb der Siedlung soll offen gestaltet werden. Blumenwiesen, welche verein-
zelt mit Kirschbaumen bestilickt werden, erinnern an die angrenzende und urspriingliche Land-
schaft. Der zentrale Platz im Kern der neuen Siedlung dient als Spiel- und Begegnungsbereich.
Wo es der Platz zulédsst, werden Gemeinschaftsbereiche erstellt wie z.B. Gemeinschaftsgarten.
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Es soll eine Hommage an die noch heute bestehende und urspriingliche Landschaft von Nieder-
wil sein, dessen landwirtschaftliche Préagung in Form von kleineren Nutzgarten, welche teilweise
mit Hochstammobstbdumen bestlckt sind, auch heute noch fragmentartig im ganzen Dorf zu
erkennen ist.

Im Inneren Bereich des Areals sind drei Aufenthaltsrdume vorgesehen. Der zentrale Quartierplatz
mit zwei grossen Hochstammbaumen im Innenbereich der Uberbauung mit Aussparungen in der
Tiefgarage, erlauben eine grosse Beschattung. Zusammen mit dem gedeckten Aufenthaltsbe-
reich bildet er ein Begegnungsort fir Familien mit Kindern. Der Gemeinschaftsgarten zwischen
Gebaude C und D bildet den landlichen Bezug. Er entspricht dem heutigen Zeitgeist vom «Urban
Gardening». Der dritte Zwischenraum im oberen Bereich (zwischen Geb&ude A und D), ist als
Aufenthaltsraum fir Erwachsene angedacht. Mit Bocciabahn, Tischtennis, Sitzmdglichkeiten,
Sitzstufen und Aussenterrasse vor dem Gemeinschaftsraum, eignet er sich auch gut fur kleine
Familien- oder Quartierfeste.

Bei den Eingangssituationen und vor den privaten Aussenbereichen wird eine einfache, aber re-
prasentative Uppigere Bepflanzung angelegt und dient dem Sichtschutz und der Privatsphéare.
Die Pflanzarten sollen die Anwohner und Besucher durch die Jahreszeiten hindurch begleiten.

Der Strassenraum entlang der Hauptstrasse befindet sich eine Etage Uber der restlichen Siedlung
und dient als Vorzone und Aufenthaltsbereich fir die Erdgeschossnutzungen und eine Anliefer-
bereich fir den Detailhandler. Die Strasse wird aufgewertet und verbreitert. Zwischen den H&au-
sern werden strassenbegleitend Solitarbaume eingeplant. Gegeniber der Kirche wird wie bereits
heute ein grosser Baum in einer Grinflache stehen. Als Baumart sind Nussbaume oder Linden
denkbar, welche auf Platzen und entlang der Strassen heute vorherrschend sind.

Der Fussgangerbereich soll sich in seiner Ausgestaltung vom befahrenen Bereich abheben und
mit einer, wie bereits gegenlberliegend bestehenden, Pflasterung ausgestaltet werden.
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Abbildung 18 Umgebungskonzept (Quelle: iten landschaftsarchitekten)

Der Biodiversitat wird in der Umgebungsgestaltung eine grosse Betrachtung geschenkt. Die Be-
pflanzung wird aus einheimischen und standortgerechten Pflanzen zusammengesetzt. Abwechs-
lungsreiche Staudenbepflanzungen bringen zusammen mit den artenreichen und einheimischen
Blumenwiesen Farbe in die Siedlung.

Das Areal weist eine vielseitige und grossziigige Durchwegung auf. Wo immer mdglich, ist ein
minimales Gefélle und eine stufenlose Erschliessung vorgesehen. Man kann sdmtliche Hausein-
gange mit dem Fahrrad oder bequem zu Fuss erreichen. Im Bereich der Eingénge sind grosszii-
gige Abstellplatze fir Fahrrader vorgesehen. Die Arealeingdnge sind grossziigig und mit hoch-
stammigen Baumen markiert. Der Gelandesprung wird mit begriinten Mauern Uberwunden. Im
Bereich des Gemeinschaftsraumes wird diese Funktion mit Sitzstufen gel6st, welche zugleich
eine Aufenthaltsqualitét, respektive einen Nutzen aufweisen.

Die versiegelten Flachen werden anteilsmassig so minimal wie méglich ausgestaltet. Die direkten
Hauserschliessungen, sowie die nétige und sinnvolle Erschliessung wird mit einem festen Belag
vorgesehen. Die restlichen Flachen sind sickerfahig bis begriint. Die Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen sollen mit natiirlichen Materiealien ausgefiihrt werden.
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51

Verkehr, Umwelt und Arché&ologie

Strassenraum Hauptstrasse K413

Das Gestaltungsplangebiet grenzt unmittelbar an die Hauptstrasse K413. Fir diese Verbindungs-
strasse erarbeitet das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Tiefbau parallel zum
Gestaltungsplan ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK). Die heutige Fahrbahnbreite be-
tragt etwas mehr als 6 m. Auf der Kantonsstrasse verlauft die kantonale Radroute. Der Velover-
kehr wird heute im Mischverkehrsprinzip ohne Radstreifen gefiihrt. Im Rahmen der Umgestaltung
der Hauptstrasse wurde die Strassenverbreiterung gepruft. Der Gemeinderat Niederwil spricht
sich fur eine moglichst minimale Verbreiterung des Strassenquerschnitts aus. (siehe Situations-
analyse Zentrum, KIP)

Der gemass § 111 BauG geltende Abstand von 6 m fur Bauten und Anlagen gegentber Kantons-
strassen dient der Raumsicherung fur zukinftige Bedurfnisse beziglich Strasseninfrastruktur.
Das Ortshild von Niederwil weist stdlich des Gestaltungsplangebiets etliche Geb&aude im Unter-
abstand zur Kantonsstrasse auf. Die strassennahe Bebauung ist fur das Ortsbild charakteristisch.
So erstaunt es nicht, dass in den vergangenen Jahren bei Ersatzneubauten diese strassennahe
Bebauung beibehalten wurde. Es ist anzustreben, dass die anstehende Strassensanierung nur
mit einer geringfligigen Verbreiterung des Strassenquerschnitts einhergehen sollte. Es verbleibt
genugend Platz fur die Anordnung eine Anlieferzone zwischen dem zukinftigen Strassenrand
und den Geb&auden.

Aufgrund der Abhangigkeiten zwischen Strassenumgestaltung und Erschliessung des Gestal-
tungsplanareals fanden mit dem Gemeinderat Niederwil, den kantonalen Fachstellen (Abteilung
Raumentwicklung, Abteilung Tiefbau, kantonale Denkmalpflege) und den beauftragten Planern
mehrere Sitzungen statt, die schliesslich zum vorliegenden Entwurf gefiihrt haben. Die Situation
an der Hauptstrasse sieht neben den Wohnnutzungen auch die Etablierung eines Detailhandlers
vor. Aus raumplanerischer Sicht ist es sehr begriissenswert diese Lage gegeniber der Kirche
und der Gemeindeverwaltung, sowie in Nahe zur Schule, mit einem publikumsorientierten Erd-
geschossnutzung zu beleben. Der Standort an der Kantonsstrasse bietet die nétige Sichtbarkeit
und erzeugt erfahrungsgemass ausreichend Laufkundschaft. In Verbindung mit gut gestalteten
Vorbereichen liefert die Kantonsstrasse hier einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitat der Ge-
meinde. Da ein kleinerer Detailhdndler auf gute Erreichbarkeit angewiesen ist und um auf einer
wirtschaftlichen Basis zu stehen, nimmt eine direkte Erschliessung ab der Kantonsstrasse eine
zentrale Bedeutung ein. FUr die angestrebte Verkaufsnutzung wie beispielsweise ein Dorfladen
ist eine moglichst direkte Zufahrt fir die Kunden essenziell. Dies unter anderem vor dem Hinter-
grund, dass die Nachfrage nach Verkaufsflachen in den vergangenen Jahren insgesamt stark
ricklaufig ist und der stationare Handel vermehrt Marktanteile an den Onlinehandel verliert. Ohne
eine fur die Kunden attraktive Parkierungslésung kann ein zukuinftiger Detailhandler nicht Uberle-
ben (siehe Stellungnahme Landi Freiamt). Dies insbesondere am vorliegenden Standort, bei dem
aufgrund der geringen OV-Erschliessung (Giiteklasse D) der Grossteil der Kunden das Auto be-
nitzen durfte.

In einem ersten Entwurf von 2019 wurden entlang der Kantonsstrasse im Unterabstand sieben
Langsparkfelder fur Kunden eines Detailhandelsgeschafts projektiert. Diese Kundenparkfelder
wurden im Rahmen der fachlichen Stellungnahme vom April 2020 als mangelhaft beurteilt (Un-
terabstand, Beseitigungsrevers, geringe Anzahl Kundenparkfelder). Eine vertiefende Uberpri-
fung (u.a. vgl. Umfeldanalyse) fuhrte zum Ergebnis, das eine zusammengefasste und direkte Er-
schliessung an der Kantonsstrasse mit dem benachbarten Restaurant Schwyzerhus eine sinn-
volle Losung bietet. Die Direkterschliessung ist u.a. auf Grundlage des kantonalen Merkblattes
408_112 ,Grundstickszufahrten an Kantonsstrassen® (Direkterschliessung)“ hergeleitet und be-
urteilt worden (vgl. Umfeldanalyse). Insgesamt sind zwei Varianten des Entwurfs, welche auf ent-
sprechende zukinftige Breiten der Kantonsstrasse Bezug nehmen, erstellt worden. Die Variante
mit einer Strassenbreite von 7,5 m und insgesamt 16 Parkfeldern ist unter Betrachtung der As-
pekte Umsetzbarkeit und Funktionalitat von der Planungsgruppe, respektive aus Sicht der Raum-
und Verkehrsplanung als sehr ausgewogen und sinnvoll beurteilt worden. Zudem entspricht diese
Breite der Vorstellung aus Sicht der Gemeindeentwicklung und wurden entsprechend an die Pla-
nungen des Betriebs- und Gestaltungskonzeptes fiir die Kantonsstrasse herangetragen.
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Im Rahmen des BGK wird festgelegt, welche kiinftigen Anforderungen an die Kantonsstrasse
bestehen. In den Planungen und der Beurteilungen in Zusammenhang mit der Erstellung des
Gestaltungsplans sind die Mdglichkeiten aufgezeigt worden und welche Flexibilitdt de 7,5m Quer-
schnitte bietet.

Die moéglichen Eckpunkte einer optimalen ,7,5 m-Variante® waren (siehe Abbildung 19):

e 1.5 m breiter Mittelstreifen

e Verlagerung des Fussgangerstreifens nach Norden mit Mittelinsel (aufgrund des durch-
schnittlichen téglichen Verkehrs (DTV) von tber 6‘'500 Fahrzeugen ist eine Mittelinsel erfor-
derlich)

e 3 m breite Fahrbahnen ohne Radstreifen
Mindestens 2 m breite Gehwege auf beiden Strassenseiten
Anlieferungszone vor dem Baubereich B (siehe auch Kapitel 5.2)

Die Position der PP- Einfahrt ist abh&ngig von der Strassenbreite, die im BGK geplant wird (Sicht-
winkel). Es hat genlgend Spielraum und die Position der Einfahrt kann angepasst werden. Im
Gestaltungsplan wird eine punktuelle Zufahrt innerhalb eines Bereiches definiert.

Anlieferung (Schleppkurve)
kann fir Camion VSS Typ B
ohne Anhianger gewahr-
leistet werden

16 PF

Variante 7.5m, realistisch / funktional
- Fahrbahn: je 3.0m

- minimaler Mehrzweckstreifen: 1.5m
-] - Gehweg: 2.0m

alternativer Querschnitt.
- Radstreifen: je 1.25m
- Kernfahrbahn: 5.0m

- Gehweg: 2.0m

Abbildung 19 Mdglicher Strassenquerschnitt Hauptstrasse mit Breite von 7.5 m

Planungsbericht_211216.docx 16. Dezember 2021 / RIO 22



Gemeinde Niederwil 4BCAG

Gestaltungsplan Hubelstrasse

Grundsatzlich wéaren weitere folgende alternative Parkierungslésungen denkbar und wurden in-
tensiv untersucht (vgl. Umfeldanalyse).

1. Anordnung der Kundenparkfelder in der unterirdischen Einstellhalle, Zufahrt via Hubel-
strasse (denkbare Variante: Zufahrt direkt ab der Hauptstrasse)

2. Anordnung der Kundenparkfelder ausserhalb des Strassenabstandes, Verschiebung der
Gebéaude nach Osten

3. Verzicht auf gewerbliche Nutzung entlang der Hauptstrasse, sodass keine Kundenpark-
felder und keine Anlieferung erforderlich sind; reine Wohnnutzung im gesamten Gestal-
tungsplangebiet.

4. Ruckwartige Erschliessung mit Kundenparkfeldern im Innenbereich des Areals

Alternative 1 ware nicht kundenfreundlich, da fur die Kunden ein grosser Umweg entstehen
wirde. Dass damit der Erfolg eines Detailhandlers in Frage gestellt ist, wurde bereits weiter oben
erlautert. Die Untervariante mit einer Direktzufahrt ab der Hauptstrasse ware aufgrund der Ter-
rainsituation, welche nach Osten hin stark abfallend ist, mit grossen Terrainveranderungen ver-
bunden und ware hinsichtlich des Ortsbildschutzes unbefriedigend. Zudem wirde damit der da-
hinter liegende Wohnbereich durch unnétige Larmimmissionen belastet.

Alternative 2 wirde den Strassenraum weit 6ffnen und wéare ebenfalls nicht im Interesse des
Ortsbildschutzes (vgl. Absatz Ortbauliche Beurteilung, Seite 23). Zudem wirde auch diese Alter-
native mit grossen Terrainveranderungen einhergehen. Aus ortsbaulicher Sicht ist eine Verschie-
bung ein Widerspruch zur bestehenden Situation und weitet den Strassenraum unverhaltnismés-
sig stark. Ein Abricken der Bauflucht auf den 6m-Abstand ist bereits ein tiefer Eingriff und kann
nur durch gestalterische Elemente des Vorbereichs eine nétige verengte Dorfstrassensituation in
Teilen wiederherstellen. Weiterhin kénnten nur 7 Parkfelder realisiert werden, welche als zu ge-
ring fir den Detailhandler gelten.

Alternative 3 steht im Widerspruch zur angestrebten Belebung des Ortskerns und der allgemei-
nen Gemeindeentwicklung. Eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ware an der vorliegenden Lage
direkt gegenuber der Kirche nicht zweckmassig.

Alternative 4 zieht einschneidende Konsequenzen nach sich. Aufgrund der Erfordernisse und
notigen Schleppkurven werden Verkehrswege im inneren Bereich sehr (iberdimensionierten im
Verhéltnis zum inneren Bereich des Areals. Dies ist einhergehend mit der Reduktion von Aufent-
haltsflachen und erzeugt eine Verschlechterung der Aufenthaltsqualitdten sowie die Belastung
durch Kunden- und Schwerverkehr durch Anlieferung. Der Charakter des Areals wirde sich ge-
genuber dem Richtprojekt komplett &ndern. Die eingeforderte Qualitat eines Gestaltungsplans
kann so nicht realisiert werden kdénnen. (vgl. Umfeldanalyse)

Insgesamt verméogen die aufgezeigten Alternativen nicht zu Gberzeugen. Mit der gewerblichen
Nutzung und der vorgeschlagenen gemeinsamen Parkierungslésung kann der fur das Ortsbild
wichtige Strassenraum belebt werden. Die gewahlte Variante erflllt zudem die Anforderungen
beziiglich Verkehrssicherheit bei allen Ubergeordnet betrachtet vertraglichen Strassenbreiten.
Das giebelstandig angeordnete Gebaude nimmt Bezug zum gegeniberliegenden Substanz-
schutzobjekt (altes Gemeindehaus) und unterstitzt so die heutige Torsituation. Gleichzeitig wird
mit den unterschiedlichen Geb&audestellungen und Absténden zur Strasse eine rdumliche Span-
nung geschaffen, welche die Zentrumswirkung dieses Abschnitts starkt.

Abstimmung mit Betriebs- und Gestaltungskonzept

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gestaltungsplans laufen auch die Planungen zum BGK. Mit
vier Sitzungen bis Ende 2021 wird voraussichtlich eine erste Zielrichtung fur Marz 2022 erwar-
tet. Gemass dem Tiefbauamt kann dem Gemeinderat dann das Strassenprojekt mit ersten An-
gaben zur voraussichtlichen Strassenbreite vorgestellt werden. Auf Anraten des Kantons die
Vorpriufung erst nach Vorlage des Strassenprojektes einzureichen, wurde eine informelle Voran-
frage (April 2021) bezuglich Parkierung, Anlieferung anhand einer Verkehrstechnischen Studie
gestellt. Die Richtprojektunterlagen wurden durch die Gemeinde Anfang September 2021 zu-
satzlich dem Planungsteam des BGK weitergeleitet.

Damit der GP nicht durch das BGK gestoppt wird (Bauen im Unterabstand), wurde von der Ge-
meinde entschieden, wéhrend der laufenden Planungen zum BGK den GP zur Vorpriifung
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einzureichen. Im Rahmen der Vorpriifung sollten dann erste Erkenntnisse zum BGK vorliegen.
So kdnnen die Ergebnisse vom Strassenprojekt in dem Entscheid vom Kanton direkt einflies-
sen. Die Gemeinde informiert sich fortwéhrend tGber den Fortschritt des BGK und dessen Pla-
nungsrichtung zum Querschnitt der Kantonsstrasse. Die Erkenntnisse und Entwicklungsrichtun-
gen werden dann sukzessive ins Projekt einfliessen

Ortsbauliche Beurteilung zum Strassenraum

Bereits im Kapitel 2.1 ist bezogen aus das ISOS auf die Bedeutung des Ortsbildes eingegangen.
Mit einer Neugestaltung des Areals wird der Strassenraum veréndert und sollte im Spiegel der
ISOS Erhaltungsziele als sehr sensibel betrachtet werden. Da bereits viele Neubauten mit guten
Gebaudestellungen im Sinne der ortstypischen Erscheinung realisiert wurden, wird die Bebauung
im Rahmen des Richtprojektes als gleichartig behutsam und allgemein ortsvertraglich beurteilt.
Grundsatzlich wird die Verlegung einer gemeinsamen Parkierung zwischen dem Gebaude C und
dem Restaurant Schwyzerhus als erhebliche Verbesserung beziiglich der Gestaltungsmdoglich-
keiten des offentlichen Raumes und der Beibehaltung einer mdglichst ortsiiblichen Erscheinung
bewertet.

Die zu Beginn der Planungen angestrebte Langsparkierung mit 7 Parkfeldern bietet keine opti-
male Basis um den sensiblen Strassenraum gegeniber der Kirche (zuséatzlich zum bestehenden
Parkplatz vor dem Gemeindehaus) angemessen zu gestalten. Die gemeinsame Parkierung direkt
ab der Kantonsstrasse zwischen Gebaude C und dem Restaurant Schwyzerhus greift wenig bis
kaum in die bisherige Situation ein und nutzt die Vorteile der bestehenden Licke. Weiterhin wird
hier auch der Einblick in die hinteren Bereiche des Baufeldes nicht gestort und der Blick auf die
Giebelfassade des Gebaudes 11 der Parzelle 334 weiterhin gewahrt. Positiv ist zudem, dass die
Geschlossenheit der Gebaudeabfolge gegentber den Freiflachen am Gemeindehaus eingehal-
ten, sowie der Duktus bzw. Wechsels von Gebaude und Freiraum nicht gestért wird. Die ,Vertei-
lung der Licken® im Ablauf des gesamten Strassenraumes vom Restaurant Schwyzerhus bis zur
Parzelle 958 (nérdlich Gemeindehaus), bildet der zusétzliche Freibereich an dieser Stelle eine
ausgewogene Situation im Sinne der ortstypischen Qualitat. Das Abricken auf den 6 m-Stras-
senabstand ist eine starke Erweiterung bzw. Offnung des Strassenraumes, welcher nicht Ortsiib-
lich ist. Er misste aus raumgestalterischer Sicht durch eine optische Verengung wie Baumpflan-
zungen, Vordachern oder Strassenmobiliar wiederhergestellt werden. Selbst mit, oder in Kombi-
nation der Freihaltebereiche fur Anlieferungen des Detailhéandlers im Bereich C und Sichtbereiche
der Direkterschliessung, kann nach dem Richtprojekt und dem Umgebungskonzept eine sehr
gute Gestaltung realisiert werden. Eine rlickwertige Erschliessung wére zwar aus Sicht der Stras-
senraumgestaltung eine Verbesserung, da hier ein harmonischeres Bild des 6ffentlichen Raums
geschaffen wird, bringt aber bei der einhergehenden starken Versieglung der ruckwertigen
Raume (siehe Umfeldanalyse und Ausfiihrungen, Seite 24) eine unverhéltnismassige Ver-
schlechterung der freirdumlichen Qualitaten mit sich.

Die Stellung der Gebaudefluchten zeigt die ortsbaulich vertraglichste Situation mit vorgericktem
Baubereich C und giebelstandiger Position gegenitber dem kleinen Gebaude (Parzelle 292). Die
erzeugte ,Engstelle” ist der Historie angelehnt und eine dorftypische Qualitat der Hauptstrasse.
Sie erreicht eine &hnliche ortbaulich typische Mindestdichte des Strassenraumes. Das Vorriicken
der Fassade des Gebaude C erzeugt auch eine ortsbauliche Geste. Da hier ein Detailhéandler
vorgesehen ist, tragt dies ebenfalls zu Sichtbarkeit der publikumsintensiven Nutzung bei.

Die Nutzung der Gebaudezwischenrdume fiir eine Erschliessung/Parkierung, wie sie bereits
heute beim Restaurant Schwyzerhus ublich ist, sollte als sehr grossen Mehrwert oder Chance
verstanden werden, ahnlich qualitatsvolle Strassenraumgestaltung zu realisieren. Eine mdgliche
Strassenbreite von 7,5 m bildet einen sinnvollen Kompromiss, um die Verkehrssicherheit zu ge-
wahrleisten, genug Abstand zur Bebauung zu halten, ohne den Strassenraum unnétig zu weiten
und um eine angemessene und dorfstrassenibliche Enge durch Baumpflanzungen und Mobiliar
zu erreichen.

Ver- und Entsorgung mit Liefer- und Lastwagen

Gemass Ruckmeldung vom Kanton zur informellen Voranfrage vom 30.04.2021 wurde die Lage
der Anlieferung in Frage gestellt. Die vertiefende Untersuchung zeigte jedoch, dass die Anliefe-
rung entlang der Hauptstrasse die einzige sinnvolle Variante ist. In der Umfeldanalyse sind vier
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weitere Varianten zur méglichen Position der Anlieferungsstelle vertiefend abgehandelt. Die Va-
rianten Ruckwartige Anlieferung Uber Hubelstrasse, Unterdorfstrasse, Mithleweg und via Kun-
den-PP stehen in einigen Punkten nachteilig der Anlieferung an der Hauptstrasse gegeniber
(vertiefende Erlauterung vgl. Umfeldanalyse ab Seite 11).

Folgende Punkte sprechen fiir die Vorzugsvariante an der Hauptstrasse:

e die Anlieferung ist vom Kundenverkehr getrennt (MIV und Fussverkehr)

o die Anlieferungsflache kann vorwérts angefahren und vorwarts schnell verlassen werden
(keine Ruckwartsmanover erforderlich) - erhéhte Sicherheit

e ohne Mandver kann die Larmbelastung geringgehalten werden (siehe Beilage-Dossier Larm-
gutachten Anlieferung Grolimund + Partner).

e das Lager kann optimal und ebenerdig bedient werden.

Erschliessung und Parkierung

Das Gestaltungsplanareal wird tiber die Hubelstrasse Uber eine einzige Arealzufahrt erschlossen.
Die Hubelstrasse ist mit einem Lastwagenfahrverbot mit dem Vermerk ,Zubringerdienst gestattet"
belegt. Die Strasse weist ein einseitiges Trottoir und eine Fahrbahnbreite von ca. 5.4 m auf. Sie
ist damit fur den zu erwartenden Mehrverkehr gentigend gut ausgebaut.

Gemass der aktuellen Belastung, welche in einer Wochen-Seitenradarmessung im Juni 2021
durchgefiihrt wurde, weist die Hubelstrasse einen durchschnittlichen taglichen Verkehr DTV von
341 Fahrzeugen pro Tag auf. Pro Werktag wurden 5 Lastwagen gezéahlt. Die Spitzenstundenbe-
lastung lag im Querschnitt und Durchschnitt bei 33 Fahrzeugen pro Stunde (Abendspitze von
17.00 Uhr bis 18.00 Uhr).

In der Tiefgarage wird gemass Richtprojekt eine Grossenordnung von 83 Parkfeldern erstellt.
Nimmt man an, dass pro Parkfeld rund drei Fahrten pro Werktag generiert werden (l&ndliche
Verhaltnisse — sichere Seite) entstehen rund 240 neue Fahrten pro Tag. Diese verteilen sich zu
50% aus und in Richtung Gnadenthalerstrasse und zu 50% aus und in Richtung Hauptstrasse.
Der durchschnittliche tagliche Verkehr an der Zahlstelle wurde sich demnach mit einem Vollaus-
bau des Gestaltungsplanareals von 341 um 120 Fahrten auf 461 Fahrten pro Tag erhéhen. Fir
die Spitzenstundenbelastung kann ein Wert von 30% des erzeugten Tagesverkehrs angenom-
men werden (auch hier die sichere Seite fur die Schatzung aufgrund der Kleinrdaumigkeit, im
Mischverkehr auf dem Ubergeordneten Strassennetz betragt die Spitzenstunde Ublicherweise le-
diglich 10% des Tagesverkehrs). Die Spitzenstundenbelastung an der Zahlstelle wiirde sich dem-
nach von 33 Fahrzeugen pro Stunde um 36 auf 69 Fahrzeuge pro Stunde erhéhen.

Die Belastbarkeit einer Zufahrtsstrasse nach VSS 40 045 von 100 Fahrzeugen pro Spitzenstunde
wird somit auch mit einem Vollausbau des Gestaltungsplanareals nicht Uberschritten. Es besteht
noch eine Reserve von rund 30 Fahrzeugen pro Stunde. Reserven bestehen ebenfalls hinsicht-
lich des massgebenden Begegnungsfalles, welcher in einer Zufahrtsstrasse fur den Fall Perso-
nenwagen/Personenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit und in einer Quartiererschlies-
sungsstrasse fur den Fall Lastwagen/Personenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit
nachzuweisen ist. Im vorliegenden Fall mit dem Gewerbebetrieb im Norden der Hubelstrasse ist
fur den massgebenden Begegnungsfall wohl eher von einer Quartiererschliessungsstrasse aus-
zugehen. Der Begegnungsfall Lastwagen/Personenwagen benétigt bei einer Begegnungsge-
schwindigkeit von 20 km/h 5.30 m mit Sicherheitszuschlagen innerhalb der Fahrbahn, weshalb
die vorhandene Ausbaubreite von 5.40 m ausreicht. Insbesondere auch, weil ein einseitiger Geh-
weg vorhanden ist, der in einer Zufahrtsstrasse nicht zwingend wére.

Die Sichtzonen fir Motorfahrzeuge, welche ab der Arealzufahrt auf die Hubelstrasse einbiegen,
bertcksichtigt nach links aufgrund der L&ngsneigung leichte Zweirdder. Nach rechts ist eine ge-
schwindigkeitsabhéngige Sichtzone sinnvoll. Messungen haben ergeben, dass die signalisierte
Hoéchstgeschwindigkeit von 50 km/h im Bereich der Kurve von allen Verkehrsteilnehmenden deut-
lich unterschritten wird (vgl. Beilage-Dossier, Geschwindigkeitsmessung Hubelstrasse, Innoluti-
ons). Die Beurteilungsgeschwindigkeit V85 (85 % aller gemessenen Fahrzeuge) betragt 39 km/h
in Richtung Hauptstrasse und 37 km/h in Richtung Landstrasse. Die Sichtzone wird daher mit
einer reduzierten Geschwindigkeit von 40 km/h konstruiert.
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Die Pflichtparkfelder sind gemass Gestaltungsplan — mit Ausnahme der Parkfelder fir Besucher
und Kunden — fir das gesamte Gebiet unterirdisch in einer gemeinsamen Einstellhalle anzuord-
nen (vgl. auch Kap. 5.5 sowie Larmgutachten Tiefgarage).

Neben der Parkfelder fiir die Bewohnerschaft kdnnten zuséatzliche 3-4 Kundenparkfelder im UG
zu generieren werden, um die oberirdischen Parkfelder bei Stosszeiten entlasten. Im Richtprojekt
ist eine detaillierte Parkplatzberechnung durchgefiihrt worden. Massgebend fir die Berechnung
ist die VSS-Norm. Die Anzahl der berechneten Pflichtparkfelder fiir das Wohnen versteht sich als
Minimum und wird durch die Projektierung um 11 Parkfelder Uiberschritten. Eine maximale Fest-
legung ist nicht vorgesehen.

Die Uberschreitung PP-Anzahl begriindet sich zum einen aus der geringen OV-Erschliessungs-
Qualitat (OV-Guteklasse D). Es ist nahe liegend, dass die kiinftigen Bewohner (viele Familien-
wohnungen) hauptséchlich Pendler sein werden und eine PP-Einschrankung fir neuen Wohn-
raum in Niederwil nicht sinnvoll ist.

Abbildung 20 Ebene -1 gemass Richtprojekt mit 83 Parkfeldern (Quelle: Roefs Architekten)

Die Erschliessung der Gewerbeflachen entlang der Hauptstrasse (Anliefer- und Kundenverkehr)
erfolgt direkt Giber die Hauptstrasse (siehe Kapitel 5.1). Parkfelder fur Beschaftigte werden in der
Tiefgarage angeordnet und Uber die Hubelstrasse erschlossen

Fuss- und Veloverkehr

Samtliche Wege im Innenhofbereich sind so ausgestaltet, dass eine Nutzung fur Fussgénger und
Velofahrer gleichermassen moglich ist. Die Breite des Weges muss mindestens 2,5 m betragen,
wo Fussganger und Velofahrer gemeinsam zirkulieren. Die Beldge entsprechen der Behinderten-
gerechtigkeit. Die Standorte fur die gedeckte Kurzzeit-Veloparkierung ist fur Bewohner und Be-
sucher an den Gebaudeeingéangen vorgesehen. Die Veloparkplatze innerhalb des Abstandes zur
Kantonsstrasse sind keine Pflicht-Velostellplatze und mit Beseitigungsrevers optional. Die Lang-
zeit-Veloparkierung fur Bewohner sind im Untergeschoss verortet. Die Zugange der Veloraume
fur die Baubereiche A, B und C sind direkt Gber den Hof ins Untergeschoss zugéanglich. Die Ein-
und Ausgange von den Gebauden A, B und C fiihren direkt zum Innenhofbereich.
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5.5

Die offentliche Fussverbindung von der Hubelstrasse tber die Parzellen Parzellen 339 und 343
wird auf die Parzelle 338 verlegt. Zuséatzlich wird eine halboffentliche Verbindung Uber den zent-
ralen Spiel- und Begegnungsbereich zum Strassenraum Hauptstrasse hergestellt. Die AnknUp-
fung an die bestehende Fusswegverbindung ist einer wichtige Quervernetzung in die Nachbar-
schaft hinein.

Offentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet liegt in der OV-Giiteklasse D (geringe Erschliessung). Die nachste Bushal-
testelle befindet sich an der Hauptstrasse in rund 150 m Gehdistanz (siehe Abbildung 21). Die
Buslinie 336 fahrt im Halbstundentakt nach Wohlen respektive Mellingen Heitersberg, die Buslinie
332 im Halbstundentakt nach Bremgarten respektive Mellingen Heitersberg / Baden.

/T " Giiteklasse D
Guteklasse E1, E2

Chalbi

ATV e

o

Larmschutz

Das Gestaltungsplanareal ist von Strassenlarm der Hauptstrasse betroffen. In der Dorfzone gilt
die Empfindlichkeitsstufe 1ll. Da das Gebiet als erschlossen und tberbaut gilt, sind die Immissi-
onsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Ill geméss Anhang der Larmschutzverordnung einzu-
halten. Diese betragen fur Wohnen 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Heute werden
bei den der Strasse zugewandten Empfangspunkten die massgebenden Immissionsgrenzwerte
Uberschritten (siehe Abbildung 22).
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”}\ \ (U ® Aarmwert ueberschritien

Abblldung 22 Ausschnitt Strassenlarmkataster (Quelle: AGIS)

Art. 31 Larmschutzverordnung (Baubewilligung in larmbelasteten Gebieten)

1 Sind die Immissionsgrenzwerte tiberschritten, so dirfen Neubauten und wesentliche Anderungen von Ge-

bauden mit larmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden, wenn diese Werte eingehalten werden kdnnen:

a. durch die Anordnung der larmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebéau-
des; oder

b. durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen.

2 Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten werden, so darf

die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebé&udes ein Uberwiegendes Interesse
besteht und die kantonale Behdrde zustimmt.

3 Die Grundeigentimer tragen die Kosten fiir die Massnahmen.

Der kantonale Emissionskataster weist einem Emissionspegel von 75.3 dB(A) am Tag und
64.8 dB(A) in der Nacht auf. Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte wére daher ein Abstand
von rund 10 m ab Strassenachse erforderlich. Dieser wird bei den beiden nérdlichen Gebauden
knapp eingehalten, beim sidlichen Gebaude aber nicht.

Die Bebauung gemass Richtprojekt ist bezliglich Strassenlarmes und Anlieferung durch G+P In-
genieure gepruft worden. Beide Larmgutachten haben ein positives Resultat. Bei den Wohnun-
gen entlang der Hauptstrasse wurden die larmempfindlichen Raume auf der larmabgewandten
Seite der Gebaude orientiert (siehe Grundrisse im Richtprojekt Roefs Architekten). Bei lediglich
einem Fenster bei Gebaude C in der zweiten Ebene kann der massgebende IGW um 1 dB(A)
nicht einhalten. Eine Ausnahmegenehmigung kann aus Sicht Larm sehr gut begriindet werden
(vgl. Dossier Richtprojekt, Beilage Larmgutachten). Weiterhin besteht der Umstand der 2025 ge-
planten Belagssanierung, welche eine weitere Reduktion um 3 dB(A) erméglicht.

Die Einhaltung der Anforderungen von Art. 7 LSV beim Baubereich F und Hubelstrasse 8 bei der
Tiefgarageneinfahrt wurde im Larmgutachten Tiefgarageneinfahrt nachgewiesen.
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5.7

Naturgefahren

Innerhalb des Gestaltungsplangebiets besteht keine Hochwassergefahrdung. Gemass der Ge-
fahrdungskarte Oberflachenabfluss ist das Gebiet jedoch potenziell von Oberflichenwasser be-
troffen (siehe Abbildung 23). Die Karte erlaubt lediglich eine Grobabschatzung uber die Geféhr-
dungssituation und muss verifiziert werden. Alle Geb&udedffnungen sind so auszugestalten, dass
kein Wasser eindringen kann und die schadfreie Ableitung des Oberflachenwassers muss ge-
wahrleistet sein.

1 WY wh Y AL I, T '\-‘%63 ! £ ,/—-”"’
0 < h == 0.1 Fliesstiefe in [m] 041% / E@Eﬁ
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Abbildung 23  Ausschnitt Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (Quelle: BAFU)

Archéologie

Im Bereich des Gestaltungsplanperimeters liegen die aktenkundige archéologische Fundstelle
Nr. 52(A)1 (Gebaudereste eines rémischen Gutshofes) sowie ehemaliger Altbebauungsbestand
nach Michaeliskarte. Es ist deshalb mdglich, dass durch Bodeneingriffe bei der Umsetzung des
Gestaltungsplans archaologische Hinterlassenschaften — auch derzeit noch unerkannte — beein-
trachtigt werden. Sie missen vor ihrer unwiederbringlichen Zerstérung archéologisch untersucht
und dokumentiert werden.

Archaologische Hinterlassenschaften sind grundsatzlich zu erhalten und zu schitzen (8§ 38 Kul-
turgesetz). Sie durfen ohne Bewilligung der Kantonsarchéologie weder verandert, zerstort, in ih-
rem Bestand gefahrdet, noch in inrem Wert oder ihrer Wirkung beeintrachtigt werden. Vor unum-
ganglichen Zerstérungen sind die betroffenen Stellen archdologisch zu untersuchen und zu do-
kumentieren (8 44 Kulturgesetz). Die aktuelle arch&ologische Fundstellenkarte kann im AGIS
(www.ag.ch/geoportal) eingesehen werden. Fir die weiteren Planungs- und Projektierungs-
schritte sind folgende Hinweise zu beachten:

e Die Kantonsarch&ologie ist Uber die weiteren Projektschritte und Massnahmen — insbeson-
dere Uber konkrete Baugesuche, Baugrundsondierungen, Erschliessungsarbeiten, Gebaude-
abbruche oder Arealbepflanzungen — rechtzeitig zu informieren. Dies gewahrleistet, dass die
Terminierung der weiteren Schritte mit archéologischen Massnahmen koordiniert werden
kann.

e Falls archéologische Hinterlassenschaften zum Vorschein kommen, ist der Kantonsarchéo-
logie genligend Zeit zu deren Untersuchung und Dokumentation einzuraumen.

Planungsbericht_211216.docx 16. Dezember 2021 / RIO 29



Gemeinde Niederwil 4BCAG

Gestaltungsplan Hubelstrasse

5.8

Okologie

Zusatzlich zu den 6kologischen Massnahmen gemass Umgebungskonzept (Kap. 4.2) zur Bio-
diversitat und Pflanzenarten, sind weitere 6kologische Anliegen wichtig.

Im Sinne der nachhaltigen Siedlungsentwicklung und dem energieeffizienten Bauen sind Mass-
nahmen zur Energienutzung vorgesehen. Seitens des Bauherrn wird keine Minergie-Zertifizie-
rung angestrebt, jedoch die Erlangung des SNBS-Standards.

Die Nutzung von Solaranlagen keine Pflicht, aber auch ist nicht ausgeschlossen. Die Installation
liegt bei den Bauherrschaft und kann mit der Baueingabe eingereicht werden. Wichtig ist das die
Anlagen sich stark der Dachform unterordnen bzw. integrieren. Entlang der Hauptstrasse sollten
beziglich des Strassenbildes keine Solaranlagen sichtbar sein.

Mit dem Richtprojekt wird eine mdéglichst direkte Versickerung mit Hilfe wasserdurchlassiger Be-
lege angestrebt. Die Versickerung ist mit der Baueingabe detailliert aufzuzeigen.

Der Nachhaltigkeit wird zuséatzlich durch lokale Bauunternehmer und der Verwendung von schad-
freien sowie weitestgehend natirlichen Materialien nachgekommen.
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6.1

6.1.1

6.1.2

Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

Der Gestaltungsplan basiert auf § 21 BauG und besteht aus folgenden rechtsverbindlichen Un-
terlagen:

e Sijtuationsplan 1:500
e Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV und das Dossier Richtprojekt inkl. Beilagen
haben keine Rechtswirkung, geben aber beziglich der geforderten Qualitaten fur die nachfol-
gende Projektierung und Uberbauung wichtige Hinweise. Das Richtprojekt und das Umgebungs-
konzept sind wegleitend.

Der Gestaltungsplan ist so konzipiert, dass &hnliche Losungen realisierbar sind. Somit ist gewahr-
leistet, dass

e einerseits die noétigen Qualitaten geméass § 21 Abs. 2 BauG / § 8 Abs. 3 BauV sichergestellt
werden kdnnen und

e andererseits den Bauherren in der spateren Projektierung die nétigen Handlungsspielraume
offen bleiben.

Sondernutzungsvorschriften und Situationsplan

Allgemeine Bestimmungen und Schlussbestimmungen

Die allgemeinen Bestimmungen sind in den 88 1 bis 5 Sondernutzungsvorschriften (SNV) (Ziel
und Zweck, Bestandteile, Perimeter, Verhaltnis zum tibergeordneten Recht, privatrechtliche Re-
gelungen) enthalten.

§ 23 SNV regelt das Inkrafttreten und das Verfahren zur Aufhebung und Anderung des Gestal-
tungsplans.

§ 4 Verhéltnis zum Ubergeordneten Recht

Die Gemeinde Niederwil hat ihren allgemeinen Nutzungsplan noch nicht an die neuen Baubegriffe
und Messweisen der IVHB angepasst. Solange eine Anpassung nicht erfolgt, gelten anstelle der
Bestimmungen im Titel 3 der BauV (Baubegriffe und Messweisen, §§8 16—31) die Bestimmungen
der Allgemeinen Verordnung zum Baugesetz (ABauV) vom 23. Februar 1994, wie sie im Anhang
3 zur BauV aufgefiihrt sind (8§ 64 Abs. 1 BauV).

Die Sondernutzungsvorschriften (SNV) sind so ausgelegt, dass sich nach Einfuhrung der neuen
Baubegriffe und Messweisen keine wesentlichen materiellen Anderungen ergeben und der Ge-
staltungsplan in gleichem Masse anwendbar bleibt.

Vorschriften beziiglich Bebauung

§ 6 Bereich Regelbauweise

Die Parzellen 339, 343, 889 im 6stlichen Teilgebiet des Gestaltungsplans und Parzelle 324 an
der Hubelstrasse verbleiben in der Regelbauweise, da seitens der Eigentimer keine Beteiligung
erwinscht bzw. moglich ist.

Die Parzellen sind mit einem Mehrfamilienhaus, welches unter Volumenschutz steht, und zwei
Einfamilienh&duser tUberbaut. Das Einfamilienhaus (Parzelle 343) weist die Bauperiode 1961—
1980 (EFH) auf. Im Jahr 2014 wurde das Gebdude umfassend saniert und durch einen Gara-
genanbau ergénzt. Um die baulichen Absichten in diesem Gebiet zu kléaren, fand im November
2019 eine Besprechung mit den betroffenen Grundeigentiimern statt. Aufgrund der stattgefunde-
nen Gesprache (Ausnahme Eigentiimer Parzelle 324) mit den Grundeigentiimern kann davon
ausgegangen werden, dass sowohl beim Mehrfamilienhaus (Volumenschutz) als auch beim Ein-
familienhaus mittel- bis langfristig keine baulichen Anderungen zu erwarten sind. Vor diesem Hin-
tergrund wird im Gestaltungsplan definiert, dass eine Uberbauung dieser drei Parzellen nach Re-
gelbauweise geméss BNO erfolgt. Parallel zur Erstellung des GP lauft eine Planung zur Entlas-
sung der Parzelle 889. An dieser Anderung konnten sich die Parzellen 339 und 343 anschliessen.
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§ 7 Baubereiche fur Hochbauten

Die Lage und Grosse der Baubereiche A bis G ergibt sich aus dem Richtprojekt. Fir die einzelnen
Baubereiche werden ortlich differenzierte Projektierungsspielrdume von maximal 1 m ausge-
schieden. Vorspringende Gebaudeteile wie Balkone, Erker oder Treppen sind vollstandig inner-
halb der Baubereiche anzuordnen. Damit kénnen die Volumensetzung und die Gebaudeabstande
gemass Richtprojekt besser gesichert werden. Gemass 8 20 Abs. 2 BauV kann der Grenzabstand
mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben werden. Eine
Dienstbarkeit ist nicht zwingend.

Gemass Richtprojekt befindet sich das Gebaude G im Unterabstand des grossen Grenzabstan-
des der Wohnzone 2 von 6 m. Weiterhin betrégt die Lange des Gebaudes F 27.5 m und féllt unter
die Bestimmungen des Mehrlangenzuschlags geméss § 32 Abs. 1 BNO. Der kleine Grenzabstand
der Wohnzone 2 von reguléar 4 m erhéht sich somit auf 5.9 m. Beide Unterschreitungen sollen im
Rahmen des Gestaltungsplans dennoch méglich sein. Die Nahe des Gebaudes G zur Nachbar-
parzelle 1341 und die Mehrlange von Gebaude F und die damit verbundene Unterschreitung
gemass BNO kann wie folgt begriindet werden. Das Verhaltnis von verdichtetem Bauen im Zent-
rum und angemessenen Abstanden zu umliegenden Gebauden bzw. Nachbarn ist sehr ausge-
wogen. Das Richtprojekt weist zudem eine hohe Qualitat bezlglich der optimierte Grundrissge-
staltung sowie Aussenrdaume auf und leistet seinen Beitrag zu gesunden Wohnverhéltnissen bei
gleichzeitiger Innenentwicklung. Zuséatzlich besteht eine gute Einpassung der Volumen in das
Geléande. Die Mehrlange von Gebaude F ist vertretbar, weil nur lediglich zwei Vollgeschosse und
die vertiefte Lage im Gelande (Nachbarparzelle 339 bereits um 1,5 m erhoéht, siehe Schnitt B-B,
Richtprojekt) eine gering nahere Bauweise an die Nachbarparzelle gut kompensiert. Auch die
direkte Lage an der dichteren Dorfzone mit der erhéhten AZ relativieren die Unterschreitung der
Abstdnde gemass Regelbauweise.

§ 8 Pflichtbaulinien

Der Strassenraum der Hauptstrasse mit der gegenuberliegenden Pfarrkirche und dem Substanz-
schutzobjekt (altes Gemeindehaus) ist fiir das Ortsbild von Niederwil von grosser Bedeutung. Die
Gebaudevolumen sollen strassenraumbildend sein, weshalb in den Baubereichen A, B, und C
Pflichtbaulinien fir die strassenzugewandten Fassaden definiert werden.

8 9 Geschosszahl und -hdhe

Gestltzt auf das Richtprojekt werden im Bereich der Dorfzone maximal drei Vollgeschosse und
im Bereich der Wohnzone 2 maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Um entlang der Haupt-
strasse eine gute Einordnung der Bauten sicherzustellen, dirfen in den Baubereichen A bis C
strassenseitig nur zwei Vollgeschosse gegeniiber der Strasse nur in Erscheinung treten. Ein
Hochparterre kann ebenso moglich sein (bis max. ca. 1.0 m Uiber Strassenniveau). Die Gleichar-
tigkeit der Gebaudehohe entlang der Strassenbebauung darf nicht gestort werden.

Da die Gemeinde Niederwil ihren Nutzungsplan noch nicht an die neuen Baubegriffe und Mess-
weisen (IVHB) angepasst hat, ware ohne Regelung im Gestaltungsplan im Durchschnitt eine Ge-
schosshoéhe von maximal 3 m einzuhalten. Nach Ubernahme der Baubegriffe der IVHB wiirde
gemass § 22 BauV neu eine Geschosshohe von 3.20 m gelten. Im Gestaltungsplan wird diese
Hohe definiert. In den Baubereichen A bis C darf fur die Gewerbenutzung davon abgewichen
werden, falls die Mehrhthe nachweislich betriebsbedingt ist. Eine Raumhdhe ist auf 4.5 m be-
grenzt. Dies entspricht auch einer sinnvollen lichten Hoéhe flr einen Detailhéandler.

§ 10 Dachform

Die Dachform spielt fur die gute Einordnung der Uberbauung eine grosse Bedeutung. In den
Baubereichen A, B und C wird auf die bereits strengen Bestimmungen von 8§ 9 Abs. 5 und Abs. 7
BNO verwiesen. Um Uber das gesamte Areal eine einheitliche Dachform zu erzielen, werden
gestutzt auf das Richtprojekt fur die Ubrigen Baubereiche, welche teilweise in der W2 liegen,
gleichseitige Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 40 Grad vorgeschrieben. Die Aus-
richtung der Firste entspricht jeweils den der langeren Gebaudeseite (siehe Richtprojekt).
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§ 11 Nutzungsart

Die Erdgeschosse in den Baubereichen A und C sind publikumsorientierten oder gewerblichen
Nutzungen vorbehalten. Eine Umnutzung zu Wohnen ist nicht erlaubt. Im Erdgeschoss des Bau-
bereichs B sind Wohnungen in Richtung Osten zulassig.

§ 12 Nutzungsmass

Gemass BNO Niederwil werden Raume in Attika- und Dachgeschossen sowie in Untergeschos-
sen nicht angerechnet. Im Richtprojekt ist fur die Baubereiche A bis G eine anrechenbare Ge-
schossflache (aGF) von total 4'798.2 m2 vorgesehen. Um einen angemessenen Projektierungs-
spielraum zu gewdbhrleisten, werden im Gestaltungsplan die aGF aus dem Richtprojekt mit Aus-
nahme von Baubereich G um rund 5 Prozent erhoht (siehe Tabelle 1). Bei einer anrechenbaren
Grundstiicksflache von 6’650 m2 (exkl. Parzellen 339, 343, 889) entspricht dies somit einer Aus-
nitzungsziffer von 0.75, wobei fur die Wohnzone umgerechnet eine AZ von 0.53 und fir die
Dorfzone eine AZ von 0.85 beansprucht werden. Innerhalb der Dorfzone bedeutet dies gegen-
Uber dem definierten Richtwert von 0.6 (+ 0.2 fiir Gewerbe) einen Bonus von 6.25 Prozent. Eine
Ubertragung der Geschossflachen ist zwischen den Baubereichen zuléassig, soweit die gesamt-
hafte Ausnitzung je Zonentyp (Dorfzone und Wohnzone) gleichbleibend ist.

Tabelle 1 Ubersicht anrechenbare Geschossflachen nach Baubereich

Baubereich aGF Richtprojekt [m?] Max. aGF Gestaltungsplan [m?]
A 302.8 340
B 1°032.2 1’070
C 723.3 755
D 770.2 810
E 933.5 968
F 526.2 555
G 510.0 510
Total 4'798.2 5'008
Davon Wohnen 4272.5 ca. 4'463
Davon Gewerbe (EG Bauberei- 525.7 ca. 545
che A bis C)

6.1.3 Vorschriften beziglich Verkehr

§ 14 Erschliessung

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt fur die Bewohner und die Be-
schéaftigten ausschliesslich Uber die Hubelstrasse Uber die im Situationsplan 1:500 ausgewiesene
Arealzufahrt. Die Rampe der Tiefgarage ist ins Gebaude des Baubereichs F zu integrieren.

Fur Notfahrzeuge wie Sanitat oder Feuerwehr ist eine Zufahrt bis zum Baubereich G sicherzu-
stellen. Die Decke der Einstellhalle muss tber die erforderliche Nutzlast verfigen.

§ 15 Parkierung

Alle erforderlichen Pflichtparkfelder fiir die Uberbauung sind unterirdisch anzuordnen. Davon aus-
genommen sind die Parkfelder fir Besucher und Kunden, welche oberirdisch an dem im Situati-
onsplan bezeichneten Bereichen angeordnet werden kénnen. Der Ein- und Ausfahrtsbereich ist
je nach Einhaltung der Sichtzone und Strassenbreite variabel. Die Einstellhalle muss so konzipiert
werden, dass ein spaterer Anschluss fur die Parzellen 339, 343 und 889 (Bereich Regelbauweise)
maglich ist.
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6.1.4

Fur die Baubereiche A bis C darf der Anlieferverkehr auf dem im Situationsplan 1:500 definierten
Bereichen erfolgen. Zuséatzliche Kundenparkfelder kénnen ebenfalls mit geeigneter Signalisation
in der Einstellhalle verortet werden.

§ 16 Veloparkplatze

Seit der Revision vom 1.1.2015 verweist die BauV in Bezug auf Anzahl (§ 43 Abs. 4 BauV) und
Gestaltung (8 44 Abs. 2 BauV) der Fahrradabstellplatze als Richtlinien auf die VSS-Normen SN
640 065 und SN 640 066. Diese Vorschrift sorgt fiir eine ausreichende Anzahl an sicheren, iber-
dachten und gut zuganglichen Abstellpléatzen fur Fahrrader. Der Standardbedarf fir Wohnbauten
betragt 1 Veloabstellplatz pro Zimmer (inklusive Parkplatze fir Besucher).

In § 15 SNV wird geregelt, dass mindestens 30 Prozent der fur die Wohnnutzung erforderlichen
Veloparkplatze oberirdisch in dem Situationsplan eingetragenen Standorte nahe den Eingédngen
zu den Gebauden anzuordnen sind. Die Anordnung der Ubrigen oberirdischen respektive unter-
irdischen Veloparkplatze ist Gegenstand des nachfolgenden Baubewilligungsverfahrens. Dabei
ist auch § 42 Abs. 1 BNO zu beachten, wonach in Mehrfamilienhdusern geniigend grosse, gut
zugangliche und abschliessbare Abstellraume fur Velos, Kinderwagen, usw. vorzusehen sind.

Etwa 30 Prozent der Veloabstellplatze sind Kurzzeitparkplatze, die im Freien liegen und fur Be-
sucherinnen und Besucher zuganglich sind. Gestutzt auf § 43 Abs. 4 BauV gilt fir die Berechnung
der Anzahl Veloparkplatze die VSS-Norm SN 640 065 ,Parkieren; Bedarfsermittiung und Stand-
ortwahl von Veloparkierungsanlagen®.

§ 17 Standort Entsorgung

Die Entsorgungsstelle fir das gesamte Planungsgebiet (inkl. Parzellen 339, 343, 889) ist an der
im Situationsplan bezeichneten Stelle in der Nahe der Arealzufahrt anzuordnen. Bei der Dimen-
sionierung ist eine spatere Nachverdichtung im Bereich Regelbauweise zu berticksichtigen.

§ 18 Fusswegverbindung

Die im Situationsplan eingetragene 6ffentliche Fusswegverbindung fuhrt von der Hubelstrasse
via Spiel- und Begegnungsbereich zur bestehenden Fusswegverbindung Parzelle 343. Ein wei-
terer arealinterner und halbéffentlicher Fussweg verbindet den Strassenraum Hauptstrasse
(Zwischenbereich bei den Baubereichen B und C) mit dem 6ffentlichen Fussweg auf Héhe des
Spiel- und Begegnungsbereichs. Alle Fusswege miissen eine Breite von mindestens 2.5 m auf-
weisen. Weitere im Umgebungskonzept vorgesehene Fusswege dienen hauptséachlich als Ge-
baudezugéange. Eine Sicherung im Gestaltungsplan ist nicht erforderlich.

Vorschriften beziiglich Umgebung

§ 19 Umgebungsgestaltung

Die Umgebung ist abwechslungsreich sowie gestalterisch und 6kologisch hochwertig zu gestal-
ten. Es sind standortgerechte und vorwiegend einheimische Baum- und Strauchsorten zu ver-
wenden. Es ist ein funktional und gestalterisch zusammenh&ngendes Angebot zu schaffen. Fir
die im Endausbau maéglichen ca. 4798 m2 anrechenbaren Bruttogeschossflachen wéren gestiitzt
auf § 42 Abs. 2 BNO rund 720 m? Spiel- und Gemeinschaftsplatze zu schaffen. Der im Gestal-
tungsplan definierte Spiel- und Begegnungsbereich weist eine Flache von insgesamt rund 541
m? auf. Die Ubrigen 179 m?2 sollen als Spiel- und Aufenthaltsflachen fur verschiedene Altersstufen
in der Umgebung angeordnet werden. Das Umgebungskonzept enthalt diesbezlglich Vor-
schlage. Gemass § 42 Abs. 3 BNO bei Mehrfamilienh&usern mit mehr als acht Wohnungen ein
gedeckter Kinderspielplatz und/oder ein Gemeinschaftsraum fir Freizeitbeschéftigung einzurich-
ten.

§ 20 Vorplatzbereich Hauptstrasse

Zur Aufwertung des Strassenraums der Hauptstrasse ist der Vorplatzbereich gestitzt auf ein
Konzept einheitlich zu gestalten. Denkbar ist eine Pflasterung analog zur gegeniiberliegenden
Strassenseite. Im Baubewilligungsverfahren ist die Umsetzung im Detail aufzuzeigen und sicher-
zustellen.
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6.1.5

6.2

§ 21 Spiel- und Begegnungsbereich

Der Spiel- und Begegnungsbereich dient als Kinderspielplatz bzw. Begegnungs- und Aufenthalts-
flache fur verschiedene Nutzergruppen. Er ist im Sinne eines halboffentlichen Freiraumes fur die
Bewohner und Besucher des gesamten Areals zuganglich.

Vorschriften beziiglich Qualitatssicherung

§ 22 Gestaltung der Bauten und Anlagen

Die Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Die Uber-
bauung hat mit klaren Volumen, ruhigen Erscheinungsformen und mit einer gut aufeinander ab-
gestimmten Farb- und Materialwahl zu erfolgen. Mit dem Baugesuch ist ein Farb- und Material-
konzept einzureichen.

Fir die Baubereiche A bis C wird eine besonders gute Einpassung der Geb&aude in den Stras-
senraum verlangt. Die Hauszugange der Baubereiche A und B sind strassenseitig anzuordnen.

§ 23 Quialitatssicherung

In Absprache mit dem Gemeinderat soll zur Qualitatssicherung im Baubewilligungsverfahren ein
Fachgremium eingesetzt werden, welches die Bauherrschaft hinsichtlich der Gestaltung der Bau-
ten und Anlagen und der Umgebungsgestaltung berat. Zudem kann der Gemeinderat auf Kosten
der Bauherrschaft ein unabhéngiges Fachgutachten einholen. Die Qualitat der Bauprojekte ist
anhand des wegleitenden Richtprojekts und Umgebungskonzepts zu beurteilen.

Gegenlberstellung von Regelbauweise, Richtprojekt und Gestaltungsplan

Gemass § 22 Abs. 2 BauG kénnen Gestaltungsplane von den allgemeinen Nutzungsplanen ab-
weichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt
wird. Tabelle 2 zeigt die Abweichungen und strengeren Vorgaben zwischen Regelbauweise,
Richtprojekt und Gestaltungsplan auf.
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Tabelle 2 Gegenuberstellung Regelbauweise, Richtprojekt und Gestaltungsplan (griin: Lo-
ckerungen und Bonusse, rot: strengere Vorgaben gegeniber Regelbauweise)
Kriterien BNO / Bauzonenplan / Richtprojekt Regelung im Gestaltungsplan
BauG / BauV
Ausniitzung Dorfzone: Dorfzone: 0.81 Maximal zulassige anrechen-

0.6 fiir Wohnen

(+ 0.2 fur Laden- und
Gewerbebauten)

Wohnzone 2: 0.45

0.70 fir Wohnen

0.11 fir Laden- und
Gewerbebauten

Wohnzone 2: 0.51

bare Geschossflache als Kon-
tingente pro Baubereich fest-
gelegt; entspricht AZ:

Dorfzone: 0.85
Wohnzone 2: 0.53

Vollgeschosse

Dorfzone: 3, W2: 2

Dorfzone: 3, W2: 2

Kein Regelungsbedarf

Strassenabstand

Gegeniber Kantons-
strassen 6 m, gegenuber
Gemeindestrassen 4 m
(8 111 BauG)

Unterschreitung gegen-
Uiber Kantonsstrasse
um 0.8 m fir Gebaude
A und 2 m fur Gebaude
C, sowie 3,3 m flr An-
lieferbereich

Reduktion Strassenabstand
zur Kantonsstrasse bis max. 2
m fir Gebaude C und 0.8 m
fir Gebaude A.

Die Lage des Anlieferberei-
ches ist schematisch inner-
halb des Unterabstandes ver-
ortet.

Grenzabstand /
Gebaudeabstand

Dorfzone:

klein: 5 m, gross: 5 m
Wohnzone 2:

klein 4 m, gross 6 m

Gebaudeabstand
(8 27 BauVv)
Dorfzone 10 m
Wohnzone 8 m

W2 Unterschreitung
Grenzabsténde:

Gross bis zu 2 m bei
Gebéaude G

klein inkl. Mehrlangen-
zuschlag bis 1,4 m bei
Gebéaude F

Unterschreitung Ge-
baudeabstand bis 7m

Gegeniber Parzellen aus-
serhalb des Perimeters be-
tragt Grenzabstand mind. 4 m

Gebéaudeabstand wird redu-
ziert und betragt mind. 5 m
(Baubereiche).

Anzahl Wohnein-
heiten (WE)

Dorfzone: keine Vorgabe
W2: MFH bis 6 WE

Bis zu 8 WE in W2

Erhéhung auf 8 WE pro Bau-
bereich

Larmimmissionen
/ Empfindlich-
keitsstufen (ES)

Dorfzone: ES IlI
W2:ES I
IGW massgebend

Dorfzone: Mischnut-
zung

W2: Wohnnutzung

Kein Regelungsbedarf

Dachform und
Dachgestaltung

Dorfzone: detaillierte Vor-
gaben gemass 8§ 9 Abs. 5
und 7 BNO

W?2: keine Vorgabe

Satteldacher

Nur Satteldacher erlaubt.
Dachaufbauten auf einen Drit-
tel der Fassadenlange be-
schrankt. Dacheinschnitte sind
unzulassig

fur Besucher und Kun-
den oberirdisch

Ortsbauliches Einpassungsbestimmun- | Richtprojekt Allgemeine Vorgaben bezig-

Konzept / Archi- gen (88 47-48 BNO) lich Gestaltung der Bauten

tektur und Anlagen definiert

Umgebungsge- Vorgaben geméss § 49 Umgebungskonzept Allgemeine Vorschriften,

staltung BNO Spiel- und Begegnungsbe-
reich, Vorplatzbereich und
Einzelbdume Hauptstrasse
definiert

Parkierung VSS-Norm SN 640 281 unterirdisch, Parkfelder | Pflichtparkfelder unterirdisch

anzuordnen

Veloabstellplatze

VSS-Norm SN 640 065

Velounterstande an
den Gebaudezugéngen

Mind. 30% der erforderlichen
Veloabstellplatze oberirdisch.
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7 Organisation

7.1 Beteiligte

Die Feldmann-Immobilien AG hat das Biro BC AG mit der Erarbeitung des Gestaltungsplans
beauftragt. Das Richtprojekt wurde durch Roefs Architekten erarbeitet. Fir das Umgebungskon-
zept zeichnete das Biro iten landschaftsarchitekten verantwortlich. Die Verkehrsthemen wurden
durch Belloli Raum- und Verkehrsplanung begleitet.

Auftraggeber
Feldmann-Immobilien AG

Gestaltungsplan Richtkonzept Bebauung Umgebungskonzept Beratung Verkehr

BC AG Roefs Architekten iten landschaftsarchitekten Belloli Raum- und
Verkehrsplanung

Abbildung 24  Organigramm auf Investorenseite

Der Gemeinderat wurde von Anfang an in die Planung miteinbezogen. Fir die Koordination der
verschiedenen Projekte im Zentrum Niederwil (insbesondere Sanierung Kantonsstrasse K413)
hat er das Buro KIP Siedlungsplan beauftragt. Als Fachgutachter wurden das Biro Husistein &
Partner engagiert und fir die Belange der Kantonsstrassenumgestaltung das Biiro Belloli Raum-
und Verkehrsplanung beauftragt.

Auftraggeber
Gemeinderat Niederwil

Koordination Projekte Fachgutachten Teil Begleitung BGK
Zentrum Niederwil Architektur Belloli Raum- und
KIP Siedlungsplan Husistein & Partner Verkehrsplanung

Abbildung 25 Organigramm auf Gemeindeseite

Hauptbeteiligte bei der Erarbeitung waren:

Anne-Kathrin Widmer, Feldmann-Immobilien AG
Valentine Rincker, Feldmann-Immobilien AG
Romano Richter, BC AG

Niels Roefs, Roefs Architekten AG

Orsolya Hona, Roefs Architekten AG

Dominik Iten, iten landschaftsarchitekten GmbH
Walter Koch, Gemeindeammann

Christian Huber, Gemeindeschreiber

Adrian Duss, KIP Siedlungsplan AG

Philipp Husistein, Husistein & Partner AG
Ursula Mehr, Husistein & Partner AG

Thomas Belloli, Belloli Raum- und Verkehrsplanung GmbH
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7.2 Planungsablauf

Der Planungsablauf erfolgt gemass Tabelle 3.

Tabelle 3 Planungsablauf
Schritt Zeitraum
Erarbeitung Vorstudie Richtprojekt bis Dezember 2018
Erarbeitung Fachgutachten Januar bis Marz 2019
Uberarbeitung Richtprojekt April bis Oktober 2019
Erarbeitung Umgebungskonzept September bis Oktober 2019
Erarbeitung Gestaltungsplan September bis Oktober 2019
Ergénzung / Bereinigung Fachgutachten November 2019
Verabschiedung Gestaltungsplan durch Gemeinderat Dezember 2019
Provisorische kantonale Vorpriifung Januar 2019 bis April 2020
Uberarbeitung Richtprojekt ab Februar 2021
Uberarbeitung Fachgutachten Oktober 2021
Vorprifung durch Kanton ab Dezember 2021
Mitwirkung ca. Sommer 2022
Bereinigung Vorpriifung und Mitwirkung Herbst 2022
Offentliche Auflage (30 Tage) Winter 2022
Einwendungsverfahren Ab Februar 2023 bis Marz 2023
Beschluss durch den Gemeinderat ca. April 2023
Publikation Beschluss (30 Tage) ca. Mai 2023
Genehmigung durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt | ca. Juni 2023

7.2.1 Mitwirkung
Die betroffenen Grundeigentiimer und die Bevolkerung werden tber den Gestaltungsplan Hu-
belstrasse informiert und zur Mitwirkung gemass § 3 BauG eingeladen.

7.2.2 Kantonale Vorprifung

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

7.2.3 Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwirfe durch die kantonale Behdrde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgen die 6ffentliche Auflage und das Einwendungsverfahren ge-
mass § 24 BauG.

7.2.4 Beschluss und Genehmigung

Der Gestaltungsplan wird nach erfolgter 6ffentlicher Auflage durch den Gemeinderat beschlos-
sen (§ 25 BauG). Die kantonale Genehmigung des Gestaltungsplanes erfolgt durch das Depar-
tement Bau, Verkehr und Umwelt (§ 27 BauG).
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