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GESTALTUNGSPLAN «Hinterdorf»

Sondernutzungsvorschriften
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- Planungsbericht (orientierend)
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Der Gemeinderat Besenbiiren erldsst Uber das Gebiet “Hinterdorf”, gestitzt auf § 21 und § 25 Abs. 3 lit. a
das Gesetzes Uber Raumentwicklung und Bauwesen des Kantons Aargau (BauG) vom 19. Januar 1993 die
nachstehenden Sondernutzungsvorschriften (SNV):

Ziel und Zweck

Bestandteile

Perimeter

Verhiltnis zur
Grundordnung

Allgemeine Bestimmungen

§1

! Der Gestaltungsplan Hinterdorf schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr eine gestalterisch hochstehende, auf die ortlichen Gegebenhei-
ten abgestimmte und nachhaltige Uberbauung.

2 Dies beinhaltet insbesondere:

a) eine stadtebaulich und architektonisch sehr gut gestaltete Uberbauung

b) eine gute Abstimmung der Uberbauung auf die bauliche und landschaft-
liche Umgebung

c) qualitatsvolle Freirdume

d) eine rationelle Verkehrserschliessung tber die Dorfstrasse und die Zent-
ralstrasse

e) eine Fusswegverbindung zwischen Dorfstrasse und Schulhaus

§2

! Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
Situationsplan 1:500

- Sondernutzungsvorschriften

Wegleitende Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
Richtprojekt Parzelle 93, Swissprojekt AG, Rudolfstetten, 08.09.2020
Richtprojekt Parzelle 97, Husser+Partner Architekten AG, Muri,
21.01.2021
Richtprojekt Umgebung arcoplan Ennetbaden, 20.08.2020

3 Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:
- Planungsbericht

§3
! Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst die im Situationsplan
1:500 bezeichnete Perimeterflache.

§4

! Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Regelungen enthélt, gel-
ten die Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung sowie des Bauzo-
nenplans der Gemeinde Besenbiiren.

2 Vorbehalten bleibt die (ibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschldgige Bau-, Planungs- und Umweltschutz-
gesetzgebung.
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Bereich Regelbau-
weise

Baufeld Hochbauten

Baufeld unterirdische
Bauten

Baufeld Anbauten
Pinte

Nutzungsmass

§5

1Im Bereich Regelbauweise gilt, sofern in den Sondernutzungsvorschriften
nicht explizit etwas anderes festgelegt, die zonengemasse Regelbauweise
laut geltender BNO.

Bau- und Gestaltungsvorschriften

§6
! Die Baufelder Hochbauten werden durch die Baufelder A, B, C, D, und E
definiert.

2 Die Begrenzungen der Baufelder gelten als Baulinien und ersetzen die zo-
nengemadssen Grenzabstdnde sowie die gesetzlichen Strassenabstande.

3 Hochbauten sind ausschliesslich innerhalb der bezeichneten Baufelder
zuldssig. Unter Vorbehalt von Abs. 4 dirfen keine Gebaude oder Gebaude-
teile Uber das Baufeld hinausragen.

4 Nicht an das Baufeld gebunden sind:

a) Elemente der Aussenraumgestaltung und Entsorgung (z.B. Mauern,
Treppen, Rampen, Sitzgelegenheiten, Einfriedungen, Veloabstellplatze,
Containerabstellplatze, etc.)

b) Uberdeckte bzw. eingehauste Tiefgaragenein- und ausfahrten

§7

! Unterirdische Bauten und Anlagen diirfen die Baufelder Hochbauten nur
innerhalb des im Situationsplan mit ,Baufeld Unterirdische Bauten” gekenn-
zeichneten Bereichs Uberschreiten.

2 Die Tiefgarage darf das neue Terrain nicht Giberragen.

®Im Bereich der Bepflanzungen sind zur Gewéhrleistung eines gentigenden
Wurzelraumes Durchstanzungen bei den unterirdischen Bauten vorzuneh-
men.

* Die westliche Tiefgarage mit Ein-/Ausfahrt zur Dorfstrasse ist so auszuge-
stalten, dass eine Anbindung bzw. Erweiterung auf die Grundstlcksflache
des Gebaudes Dorfstrasse 22 realisiert werden kann.

§8

!'Im Baufeld Anbauten Pinte sind untergeordnete, maximal eingeschossige
Anbauten, die im Zusammenhang mit der Liegenschaft Dorfstrasse 22 ste-
hen zuldssig. Zuldssig sind u.a. Windfange, Aussentreppen, Mauern etc.

§9

! Die zuldssige Nutzung pro Baufeld richtet sich nach den in den Baufeldern
maximal zuldssigen Gebdudebreiten und der maximalen Anzahl an Vollge-
schossen.
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Gebadudehochstkoten
HK

Geschossigkeit

Gebaudebreiten

Bauweise

Gestaltung und Form
der Bauten

Décher

§10

! Sdmtliche Hochbauten missen innerhalb der jeweiligen, im Situationsplan
festgehaltenen Hochstkote (HK), welche den hochsten Punkt der Dachkon-
struktion widerspiegelt, liegen.

2 Im Baufeld C sind 2 Gebaudehdchstkoten fiir den nérdlichen und den std-
lichen Teil des Baufeldes festgelegt. Die Untertrennung erfolgt gemass Fest-
legung im Situationsplan.

§11
YIn den Baufeldern A, C und E sind maximal 3 Vollgeschosse, 1 Dachge-
schoss sowie Untergeschosse zuldssig.

2 In den Baufeldern B und D sind maximal 2 Vollgeschosse, 1 Dachgeschoss
sowie Untergeschosse zulassig.

§12
! Die maximale Gebiudebreite betrégt in den Baufeldern A und B 12.5 m, in
den Baufelder C bis E 11.5 m.

2 Zuséatzlich zur maximalen Geb&dudebreite sind Annexbauten mit einer ma-
ximalen Tiefe von 3 m zulassig.

§13
Y In den einzelnen Baufeldern ist jeweils ein Mehrfamilienhaus zuldssig.

2 Die Bauten sind als langgestreckte, rechteckige Baukdrper mit Satteldach
auszuflhren. Die horizontale Gliederung der Bauten ist erkennbar zu ma-
chen. Die Fenster6ffnungen sind vorwiegend raumhoch zu gestalten.

3 Die Balkone sind als vorgesetzte Elemente auszugestalten.

§14

! Bauten sind fir sich, in ihrem Zusammenhang und in ihren einzelnen Teilen
so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Im ge-
samten Perimeter ist eine gute Einpassung der Bauten in die umliegende
Baustruktur zu gewahrleisten, insbesondere entlang der Dorfstrasse.

2 Die Anforderungen an eine stidtebaulich und architektonisch gut gestalte-
te Uberbauung werden von den Richtprojekten geméass § 2 Abs. 2 erfillt.
Das Richtprojekt dient als Grundlage fir die Beurteilung im Baugesuchver-
fahren. Das Richtprojekt hat keine direkte Rechtsverbindlichkeit. Es kann
davon abgewichen werden, wenn mindestens eine gleichwertige Qualitat
erzielt wird.

3 Die Beurteilungskriterien, welche bei der Uberprifung der Baugesuche
anzuwenden sind, sind im § 42, Absatz 2 aufgefiihrt.

§ 15

! Es sind ausschliesslich Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung und
durchgehenden Firstlinien zuldssig. Die Firstrichtung ist gemdss Eintrag im
Situationsplan 1:500 zu erstellen.

2 Im Baufeld B ist ein vertikaler Versatz der Firstlinie zuléssig.
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Dachaufbauten

Vorspringende Ge-
baudeteile

Fassaden

Gemeinschaftlicher
Freiraum

3 Es sind Dachneigungen zwischen 35° bis 40° Neigung zul3ssig.

* Auf untergeordneten, eingeschossigen Nebenbauten sind extensiv begrin-
te Flachdacher zulassig.

§16

! Die Erstellung von Dachflachenfenstern und Dachlukarnen ist zuléssig. Die
Dachlukarnen sind auf der Traufseite fassadenbiindig anzuordnen. Dach-
durchbriiche dirfen 40 Prozent der Fassadenlange nicht Uberschreiten.
Dachflachenfenster sind vorwiegend in der unteren Dachhalfte anzuordnen.
Die Dachflachenfenster sind auf eine Flache von max. 0.80 m2 pro Fenster
zu begrenzen.

2 Die Dachaufbauten haben sich am Richtprojekt gemiss § 2, Abs. 2 zu orien-
tieren.

3Technisch bedingte Dachaufbauten wie z.B. Kamine, Abluftrohre sind zulas-
sig. Sie sind so in die Gebaudegestaltung zu integrieren, dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird, insbesondere beziglich der Einsehbarkeit ab
dem Strassenraum.

§17
! Vorspringende Gebaudeteile sind nicht zuldssig.

2 Dachvorspriinge sind nicht zulassig.

§18
! Der Baukdrper in Baufeld A ist mit einer Holzverschalung auszufiihren.

2 Die Baukdrper in Baufeld A bis E sind verputzt oder in Holz auszufiihren.

® Die Fassaden miussen beziglich Farbgebung und Materialisierung auf die
Umgebung und untereinander abgestimmt werden.

* Im Rahmen des ersten Baugesuchverfahrens ist ein Farb- und Materialkon-
zept fUr die Gebdude der Baubereiche A und B, resp. C bis E einzureichen.

Aussenraum

§19

! Die gemeinschaftlichen Freirdume dienen als Spiel- und Aufenthaltsflache
fir die Bewohner der Mehrfamilienhduser sowie fir den Zugang zu den
Mehrfamilienhdausern. Asphaltflichen, bekieste Flachen, Pflanzflachen,
Spielgerate, Sitzbdanke und dergleichen sind zuldssig.

2 Innerhalb der gemeinschaftlichen Freirdume ist fir die Gebaude der Bau-
bereiche A und B und fir die Gebdude der Baubereiche C bis E je ein ge-
meinschaftlich nutzbarer Spiel- bzw. Aufenthaltsbereich mit hoher Gestal-
tungs- und Aufenthaltsqualitat zu erstellen. Es sind eine ausreichende An-
zahl an Sitzelementen zu erstellen. Bei der Ausgestaltung sind die Spielbe-
durfnisse der Kinder unterschiedlicher Altersstufen zu bericksichtigen. Aus-
serhalb des Bereichs Regelbauweise dirfen nicht mehr als 50% der Oberfla-
chen ausserhalb der Baufelder Hochbauten versiegelt werden.
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Strassenraum

Privater Aussenraum

Vorgartenbereich

Landschaftspark

Wildhecken

Einzelbdume

§ 20
YIm Bereich Strassenraum ist eine gesamtheitliche Gestaltung des Strassen-
bereiches, der Vorplatzbereiche und der Parkierung vorzunehmen.

§21

! Die privaten Aussenrdume sind den Erdgeschossen der jeweiligen Baufel-
der zugeordnet und kdnnen als Spiel- und Gartenanlage, Sitzplatze und der-
gleichen genutzt werden.

2 Einfriedungen entlang der privaten Aussenrdume sind vorbehéltlich der
Elemente gemass Absatz 3 und 4 nicht zuldssig.

3 Zaune bis 1.00 m Hohe, einzelne Bepflanzungen (Strducher, Einzelbdume)
sowie geschnittene oder frei wachsende Hecken bis 1.20m Hohe sind zulds-

sig.

* Die Einfassung im Bereich des privaten Aussenraumes beim Baufeld A hat
mittels einer harten Kante als Mauer mit einer max. Hoéhe von 0.30 m zu
erfolgen.

> Zwischen den Sitzpldtzen der einzelnen Wohnungen sind gut integrierte
Einfriedigungen bis 1.8 m Héhe und 3.0 m Lange zuldssig.

§22

! Zwischen der Einfassung privater Aussenraum und dem privaten Aussen-
raum gemass § 21 beim Baufeld A ist eine Bepflanzung mit Stauden und
Geholzen auszufiihren. Die Qualitat der Bepflanzung richtet sich nach den
Bestimmungen von § 27 der Sondernutzungsvorschriften.

§23
! Der Bereich Landschaftspark dient als gemeinschaftliche Flache fir Spiel
und Begegnung.

2 Der Bereich ist als dkologisch wertvolle Fliche mit einer entsprechenden
Bepflanzung zu gestalten. Die Flache ist vorwiegend zu durchgrinen.

§24

! Die Wildhecken sind parallel zum Terrainverlauf auszufiihren. Es sind keine
durchgehenden Hecken zu erstellen. Die Hecken sind mit einer lickenhaften
Struktur und einer variablen Héhe auszubilden. Die Bepflanzung ist mit
Wildhecken-Strukturen vorzunehmen. Es sind heimische Bische und Strau-
cher zu verwenden.

§ 25

L' An den im Situationsplan bezeichneten Standorten ist jeweils ein hoch-
stdmmiger, optisch und rdumlich wirksamer, standortheimischer Baum zu
pflanzen.

2 Die Baume sind mit der Realisierung der angrenzenden Bauten zu pflanzen.
Die genauen Standorte und Arten werden im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens im detaillierten Umgebungsplan festgelegt.
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Baumgruppen

Qualitat

Parkierung MIV

Ein- und Ausfahrt
Tiefgarage

Notzufahrten

Oberirdische Velo-
Parkfelder

§26
1 . . . . .

An den im Situationsplan bezeichneten Standorten sind Baumgruppen
gemdss dem Richtprojekt Umgebung zu pflanzen.

2 Die Baume sind mit der Realisierung des Landschaftsparkes zu pflanzen.
Die genauen Standorte und Arten werden im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens im detaillierten Umgebungsplan festgelegt.

§ 27

! Die Anforderungen an eine aussenrdumlich gut gestaltete Freiraumgestal-
tung werden vom Richtprojekt Umgebung gemaéss § 2 Abs. 2 erfillt. Das
Richtprojekt Umgebung dient als Grundlage fir die Beurteilung im Bauge-
suchverfahren. Das Richtprojekt hat keine direkte Rechtsverbindlichkeit. Es
kann davon abgewichen werden, wenn mindestens eine gleichwertige Qua-
litat erzielt wird.

Erschliessung

§ 28

! Fur die Bewohner der Mehrfamilienhduser ist mindestens 1.75 Parkfeld
pro Wohnung zu erstellen.

2 Fur die Besucher sind im Schnitt pro MIV-Erschliessungseinheit (Baufelder
A und B, respektive Baufelder C, D und E) mindestens 2.0 Besucherparkplét-
ze pro Mehrfamilienhaus zu erstellen.

3 Die erforderlichen Pflichtparkfelder sind, mit Ausnahme der unter Abs. 4
erwahnten Parkfelder unterirdisch zu erstellen.

4 Oberirdische Abstellplatze sind in den im Situationsplan 1:500 bezeichne-
ten Bereichen ,Parkfelder” zugelassen.

§29

! Die Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen liegen an den im Situationsplan
bezeichneten Stellen. Die definitive Lage wird im Rahmen des Bauprojekts
festgesetzt. Die Einfahrten sind einzuhausen.

§ 30

! Teile des gemeinschaftlichen Freiraumes dienen als Notzufahrt und sind
flr Fahrzeuge von Rettungsdiensten auf eine Breite von minimal 3.50 m zu
befestigen. Die genaue Lage und Beschaffenheit ist im Baugesuchverfahren
festzulegen.

§31

L Fir die Mehrfamilienhduser sind mindestens 30% der gemass VSS-Norm
SN 640 065 geforderten Veloabstellplatze als oberirdische, gedeckte Aussen-
Veloabstellplatze nahe den Hauseingédngen zu realisieren.
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Offentliche Fussweg-
verbindung

Sichtzone

Energienutzung
Dachflachen

Larm Tiefgarage

Erschliessung Werk-
leitungen

Aussenbeleuchtung

§32

! Die im Situationsplan 1:500 dargestellte &ffentliche Fusswegverbindung
steht der Offentlichkeit zur Verfiigung. Dies ist mittels dffentlich-rechtlichem
Vertrag, welcher im Zeitpunkt der Baubewilligung vorliegen muss, zugunsten
der Einwohnergemeinde Besenblren sicherzustellen.

2 Die Erstellung und der Unterhalt der Verbindung sind im Rahmen des Bau-
gesuchverfahrens in einer separaten Vereinbarung zwischen der Bauherr-
schaft und der Gemeinde zu regeln.

 Die minimale Breite der offentlichen Fusswegverbindung hat 1.50m zu
betragen. Der Belag ist so zu wahlen, dass er mit Rollstuhl, Rollator, fahr-
zeugadhnlichen Geréaten, etc. befahren werden kann.

* Die genaue Linienfihrung der 6ffentlichen Fusswegverbindung kann vom
Planeintrag abweichen. Sie wird im Richtprojekt Umgebung festgelegt.

°> Bei der Anbindung der éffentlichen Fusswegverbindung an das Schulhausa-
real ist der Zugang zum Fussweg mittels einer Bepflanzung erkennbar zu
gestalten.

§ 33

! Die Einhaltung der notwendigen Sichtzonen bei der Tiefgaragenzu-
/ausfahrt sowie den Hauszufahrten ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens nachzuweisen.

Umwelt, Ver- und Entsorgung

§34
L Auf den geeigneten Dachflachen sind Anlagen fur die Nutzung von erneu-
erbaren Energien zu erstellen.

2 Solaranlagen miissen als Indach-Module erstellt werden.

§35
! Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist im Sinne der Vorsorge, soweit
moglich, schallabsorbierend auszukleiden.

§36

! Wird die Bebauung des Perimeters in Etappen geplant, ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens der ersten initiierten Baute oder Anlage in einem
Gesamtkonzept darzulegen, wie die Erschliessung betreffend Werkleitungen
(Entwasserung inkl. Retention, Wasser, Elektra, etc.) erstellt werden soll.

§37

! Die Beleuchtung der privaten Erschliessungsbereiche sowie der offentli-
chen Fusswegverbindung soll sparsam und angemessen und nach den Stan-
dardregeln gegen die Lichtverschmutzung erfolgen.
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Okologische Aus-
gleichsflache

Okologisch hochwer-
tige Flache fur Spiel
und Begegnung

Sammelstellen Ent-
sorgung

Energieeffizientes
Bauen

Nutzung Dachwasser

§38

1 Zur Sicherung eines angemessenen kologischen Ausgleichs sind innerhalb
des dafiir bezeichneten Bereichs naturnahe Flachen einzuplanen und nach
ihrer Erstellung fachgerecht zu pflegen. Die Spezifizierung richtet sich nach
den ortlichen Verhéltnissen (Untergrund, Besonnung, Vernetzung, usw.).

2 Der Anteil der dkologischen Ausgleichsflachen hat mindestens 25 Prozent
der massgebenden Perimeterflache (d.h. ohne Bereich Regelbauweise) zu
betragen. Die definitive Anordnung und Ausgestaltung ist mit dem einzu-
reichenden detaillierten Umgebungsplan im Rahmen der Baubewilligung fur
den gesamten Perimeter auszuweisen.

® Die Kosten fiir die Anlage und die Pflege wird mittels eines privatrechtli-
chen Vertrags geregelt.

* Die 6kologischen Ausgleichsmassnahmen kénnen in Etappen erstellt wer-
den. Dabei muss der realisierte Anteil an der insgesamt geforderten Aus-
gleichsflache prozentual mindestens dem Anteil der erstellten Geschossfla-
chen der Gebdude entsprechen.

§39

Y Innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeichneten dkologisch hochwerti-
gen Flache fir Spiel und Begegnung sind naturnahe Flachen einzuplanen, die
sich in der Qualitat an jener der 6kologischen Ausgleichsflache gemass § 38
orientieren, jedoch gut zuganglich sind und eine Spiel- und Begegnungsfunk-
tion aufweisen.

2 Die dkologisch hochwertige Flache fiir Spiel und Begegnung kann reduziert
werden, wenn die reduzierte Flache als dkologische Ausgleichsflache nach
§ 38 realisiert wird.

§ 40

L Fur die Abfallentsorgung sind Entsorgungsinfrastrukturen zu erstellen,
welche entsprechend der Nachfrage dimensioniert und betreffend Ausge-
staltung in die Quartiergestaltung eingebettet sind. Die Lage und Ausgestal-
tung werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im detaillierten
Umgebungsplan festgelegt. Eine bauliche Integration in die Gebaudekorper
ist moglich.

§41

! Fir Neubauten oder wesentliche Um- und Ausbauten gilt hinsichtlich der
Anforderungen an die Warmeddammung der Aussenhille als Minimalanfor-
derung der MINERGIE-Standard.

§42
1 1m Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist eine Machbarkeitsstudie zur
Nutzung und zur Versickerung des Dachwassers vorzunehmen.
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Etappierung

Qualitatssicherung

Inkrafttreten, Ge-
nehmigung

Vollzugs- und Schlussbestimmungen

§43
! Die Uberbauung kann in Etappen realisiert werden.

2 Mit der Realisierung der Baufelder A und B ist der Landschaftspark zu er-
stellen.

3 Es ist darauf zu achten, dass jede Etappe fiir sich die gestalterischen, bau-
und umweltrechtlichen Anforderungen erfillt und das Konzept der Gesamt-
Uberbauung nicht unglnstig prajudiziert.

4 Wird der Perimeter in Etappen Uberbaut, ist das Ubrige Perimetergebiet als
Grunraum zu erhalten. Sollten Flachen einer spateren Bauetappe wahrend
der Bauzeit fur die Materiallagerung benétigt werden, so sind diese bis zum
Bauende wieder als Grinflache herzustellen.

§44

! Zur Sicherstellung der Konformitat der Baugesuche mit den Zielen des Ge-
staltungsplanes sind die Baugesuche auf Kosten der Bauherrschaft durch
den Verfasser des Fachgutachtens des Gestaltungsplanes zu prifen.

Zur Sicherstellung der Konformitat der Baugesuche mit den Anforderungen
an die Qualitdt der Aussenraumgestaltung nach § 27 der Sondernutzungs-
vorschriften sind die Baugesuche durch eine Fachperson Landschaftsarchi-
tektur zu prufen.

Beurteilungskriterien sind im Wesentlichen:

- Form, Staffelung, Gliederung der Baumassen fur sich und im Zusam-
menhang mit sdmtlichen Bauten im Perimeter

- Gestaltung und Gliederung der Fassaden und Dachfldchen

- Gestaltung der Baukorper punkto Lukarnendacher und Giebelfassaden

- Material- und Farbkonzept firr Fassaden sowie Klein- und Tiefbauten

- Gestaltung der Erschliessungswege und —strassen

- Terrain- und Umgebungsgestaltung (inkl. Bepflanzung, Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten sowie Durchwegung)

2 Im Rahmen der Baubewilligung ist fiir Hochbauten frilhzeitig ein Farb- und
Materialisierungskonzept sowie eine Bemusterung vor Ort vorzunehmen.

3 Die Umgebungsgestaltung ist Bestandteil des Bauprojekts. Ein Umge-
bungsplan ist im Rahmen des Baugesuchs fur die jeweilige Parzelle einzu-
reichen. Das Richtprojekt Umgebung gemadss § 2, Abs. 2 ist fir den Umge-
bungsplan wegleitend.

§45
! Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

2 Eine Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der
Erlass des Gestaltungsplanes.
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