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Anderung ZPP 1 und UeO «Aarematte» — Erlauterungsbericht und Bericht nach Art. 47 RPV 1

1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Zone mit Planungspflicht (ZPP) Nr. 1 «Aarematte» regelt die Nutzungsart und das Nutzungs—
mass sowie die Gestaltungs— und Erschliessungsgrundsatze fir ein rund 8 ha grosses Gebiet am
Hang Uber der Aarematte, dazu gehort auch die Parzelle Nr. 1715. Die zur ZPP 1 dazugehorige
Uberbauungsordnung (UeO) vom 21. Dezember 2001 mit Anderungen vom 28. Marz 2002 und
31. Marz 2009 regelt die spezifischen baulichen Mdglichkeiten und gibt die einzelnen Baubereiche
und Gestaltungsvorschriften vor.

Die rechtsgiltige UeO «Aarematte» sieht fir die Parzelle Nr. 1715 gemaéss Art. 11 Uberbauungs—
vorschriften (UeV) einen Baubereich fir Gewerbe— und Dienstleistungsbetriebe vor. Zudem soll
unmittelbar stdlich anschliessend an diesen Baubereich gemass Art. 30 UeV ein offener Parkplatz
erstellt werden.

Die Grundeigentimerin und die Gemeinde Kirchlindach beabsichtigen, die UeO «Aarematte» da—
hingehend anzupassen, dass die Parzelle Nr. 1715 fur Wohnraum genutzt werden kann. In den
vergangenen Jahren hat sich gezeigt, dass flr eine Gewerbenutzung an diesem Standort kein
Bedarf besteht und die Emissionen mit der Lage im Wohngebiet nicht zu vereinbaren waren. Zur
Klarung einer mdglichen Wohnnutzung vs. einer Gewerbenutzung verlangte das Amt fir Gemeinden
und Raumordnung (AGR) die Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens, um dem Anforderungen
des Wettbewerbes aus dem Jahr 1981 gerecht zu werden. Damit soll gewéhrleistet werden, dass
auf dieser zentralen Parzelle der Uberbauung Aarematte, ein guter Abschluss gesichert werden
kann. Zur Sicherung der Absicht erstellten die Gemeinde und die Grundeigentimerin eine Pla—
nungsvereinbarung, worin die Rahmenbedingungen und Anforderungen an das qualifizierte Ver—
fahren verbindlich geregelt wurden. In der Folge erfolgte das qualitatssichernde Verfahren, welches
mit dem, von den Beteiligten genehmigten, beiliegenden Schlussbericht dokumentiert ist.

Es ist vorgesehen, das im Rahmen des Workshopverfahrens erarbeitete und konsolidierte Richt—
projekt mittels einer Teil-UeO auf der Parzelle Nr. 1715 umzusetzen. Der Bereich der Parzelle Nr.
1715 wird entsprechend aus der rechtsglltigen UeO «Aarematte» ausgeschnitten und es wird
eine spezifische Teil-UeO erlassen.
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Abb. 1 Bearbeitungsperimeter (Parzelle Nr. 1715) gemaéss Schlussbericht

Voraussetzung fir die Umsetzung des Richtprojekts mit einer Teil-UeO ist, dass die zugrundelie—
genden ZPP-Bestimmungen entsprechend angepasst werden. Mit der vorgesehenen Anderung der
Nutzungsart auf dem Baubereich 30 missen Planungszweck, Nutzungsart— und Nutzungsmass in
der ZPP ebenfalls prézisiert werden. Mit der beiliegenden Baureglementsanderung (Erlauterungen
im Kapitel 3) werden die ZPP-Bestimmungen entsprechend angepasst.

Die erwé&hnte Vorgehensweise mittels Teil-UeO fuhrt auch zu kleineren Anpassungen an der rechts—
gilltigen UeO «Aarematte». In der rechtsgultigen UeO werden entsprechend einige Verweise in den
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Anderung ZPP 1 und UeO «Aarematte» — Erlauterungsbericht und Bericht nach Art. 47 RPV 2

Artikeln, soweit diese die Parzelle Nr. 1715 betreffen, angepasst bzw. geléscht (Erlauterungen im
Kapitel 4).

Fir den Bereich der Parzelle Nr. 1715 wird eine neue Teil-UeO erlassen (Erlduterungen im Kapitel
5).

2 Vorgehen

Die Bestimmungen zur ZPP 1 «Aarematte» im Anhang | des BauR werden in Bezug auf den Pla—
nungszweck sowie die Art und Mass der Nutzung angepasst. Die Anpassung der ZPP 1 erfolgt als
separates Verfahren zur bereits laufenden Teilrevision des Baureglements zur Umsetzung der Ver—
ordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV). Die beiden Baureglementsan-—
derungen werden jedoch zeitlich koordiniert, da eine Abh&ngigkeit der ZPP-Anderung von der Um-—
setzung der BMBV besteht.

3  Anderung Baureglement

Das rechtsgultige Baureglement der Gemeinde Kirchlindach regelt die Zonen mit Planungspflicht
im Anhang |. Die ZPP 1 «Aarematte» wird im Rahmen der vorliegenden Baureglementsdnderung
folgendermassen angepasst (siehe Dokument «Anderung Baureglement ZPP 1 «Aarematte»):

3.1 Planungszweck

Der Planungszweck wird dahingehend ergénzt, dass im Bereich der Parzelle Nr. 1715, gestitzt auf
ein qualitatssicherndes Verfahren, eine Abweichung vom Wettbewerbsergebnis von 1981 mdoglich
ist.

= Begrindung der Anderung

Diese Ergadnzung ergibt zusatzliche Rechtssicherheit, da mit der vorgesehenen Bebauung vom
Wettbewerbsergebnis (1981) abgewichen wird und dies bislang nur zwischen Aareweg und Bern—
strasse explizit zugelassen war. Auch in der Vergangenheit wurden Abweichungen vom Wettbe—
werbsergebnis direkt in der ZPP verankert (vgl. Lemma zu Terrassenbauten zwischen Aareweg und
Bernstrasse, welche die Grundlage fir eine Anpassung der UeO 2008/2009 bildete).

3.2 Art der Nutzung

Bislang war in der ZPP geregelt, dass neben einem Grossteil Wohnnutzung auch ein Anteil fir nicht
stérende Gewerbe— und Dienstleistungsbetriebe (mit erhdhter Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI)
vorzusehen ist. Wo dieser Anteil realisiert ist, war in der ZPP nicht verankert, in der bestehenden
UeO war dieser Anteil allerdings auf der Parzelle Nr. 1715 vorgesehen. Da mit der Anpassung der
UeO keine Baufelder mehr bestehen, die fir reine Gewerbebauten vorgesehen sind, wird auch die
Bestimmung zur ES Il in der ZPP gestrichen.

= Begriindung der Anderung

Gestltzt auf das erarbeitete Richtprojekt beabsichtigen die Gemeinde und die Grundeigentimerin,
auf der Parzelle Nr. 1715 Wohnnutzungen zu realisieren. Damit die Konformitét besteht, wird der
Anteil an reinen nicht stérenden Gewerbe— und Dienstleistungsbetrieben aus den ZPP-Vorschriften
gestrichen.

Das AGR hat an der Startbesprechung fir das ganze Verfahren vom 8.05.2018 bestéatigt, dass
diese Anpassung unter der Voraussetzung der Machbarkeit mittels einer Planungs— und Uberbau-
ungsstudie, wie sie mit dem Richtprojekt nun vorliegt, zuldssig ist. Mit der Umzonung wird kein
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Wohnbaulandbedarf geltend gemacht, da die ganze ZPP 1 insgesamt einer gemischten Nutzung
zugewiesen ist und sich die Aufteilung in die einzelnen Bereiche erst aus der UeO ergibt.

3.3 Mass der Nutzung

Fur die Parzelle Nr. 1715 wird eine vom Sektor A losgeldste Geschossflachenziffer oberirdisch
(GFZo) in Form einer Bandbreite (min. GFZo 1.2, max. GFZo 1.55) festgelegt.

Die Aufteilung des maximal zulassigen Nutzungsmasses wird gestrichen. Neu gilt fir die Sektoren
A und C eine gesamthafte max. Nutzungsziffer.

Zudem wird im Sektor B1 die maximale Nutzungsdichte gestrichen. Diese Anpassung beruht auf
einem separaten Anliegen aus der Bevdlkerung, welches seit dem Jahr 2014 besteht.

= Begrindung der Anderung

Das maximale Nutzungsmass fur die Parzelle Nr. 1715 wird direkt in der ZPP festgelegt und richtet
sich nicht nach der GFZo bezogen auf die Sektoren A und C. Es ware fast nicht moglich, den
Nachweis zu erbringen, dass die urspringlich festgelegten AZ 0.34 mit allen in den letzten 20 Jah—
ren erstellten Bauten und dem vorgesehenen Neubau weiterhin eingehalten ist. Diesen Nachweis
gestitzt auf die damaligen Baugesuchsplane aller Bauten im Sektor A und C zu erbringen, er—
scheint unzweckmassig.

Die Streichung der Aufteilung des maximal zulassigen Nutzungsmasses begriindet sich mit dem
Wegfall der Nutzung «nicht stérende Gewerbe— und Dienstleistungsbetriebe», welche fur die Par—
zelle Nr. 1715 vorgesehen war. Die Streichung dieser Aufteilung war bereits in der &ffentlichen
Mitwirkung der Baureglementsanderung zur Umsetzung der BMBV so vorgesehen (vgl. Kapitel 7.2).
Mit dem Entscheid, dass im Rahmen der Umsetzung der BMBYV keine materiellen Anderungen mehr
geplant sind, wird diese Anpassung im Rahmen dieser Anderung der ZPP/UeO Aarematte erfolgen.
Neu gilt fur die Sektoren A und C eine gesamthafte max. Nutzungsziffer.

Mit der Streichung der maximalen Nutzungsdichte im Sektor B1 (AZ = 0.34 bzw. GFZo = 0.374)
wird die Gleichbehandlung mit den ordentlichen Wohnzonen W2a umgesetzt. In diesen Zonen
wurde die Ausniltzungsziffer im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision aufgehoben. Dies war
auch bereits in der 6ffentlichen Mitwirkung der Baureglementsanderung zur Umsetzung der BMBV
so vorgesehen (vgl. Kapitel 7.2). Mit dem Entscheid, dass im Rahmen der Umsetzung der BMBV
keine materiellen Anderungen mehr geplant sind, kann dieses langjahrige Anliegen aus der Bevdl—
kerung (Jahr 2014) nur im Rahmen dieser Anderung der ZPP/UeO Aarematte erfolgen.

= Herleitung minimales / maximales Nutzungsmass

Im Resultat des Workshopverfahrens wird eine BGF von 1215 m? / AZ 0.97 hergeleitet. Da gemass
der BMBV auch das Treppenhaus / Liftschacht sowie die Balkone an die oberirdische Geschoss—
flache (GFo) angerechnet werden (Uberschreiten die kommunalen Masse fiir vorspringende Ge—
b&udeteile), wird diese Berechnung nachfolgend in die Masse geméss BMBV angepasst. Zudem
stellt das Geschoss mit Velo—Abstellplatzen und Gemeinschaftsraum ebenfalls ein Vollgeschoss
dar und muss ebenfalls an die GFo angerechnet werden. Daraus ergibt sich aus eine GFo von:

- Sockelgeschoss 289 m? GF

- Regelgeschosse 5x 312 m? GF
- Total: 1849 m? GF

- Parzelle: 1248 m?

- GFZo: 1.48

- Bandbreite GFZo: 1.2-1.55

= Begrindung der Bandbreite fir das Nutzungsmass

Falls sich in der Detailplanung ergibt, dass das Sockelgeschoss nicht als Vollgeschoss gilt, son—
dern aufgrund der Einpassung ins Terrain doch als Untergeschoss gilt, wiirde noch eine GFZo von
1.23 erreicht. GegenUlber der im Richtprojekt definierte Dichte wird im Zusammenhang mit der
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maximalen GFZo nur ein geringflgiger Spielraum vorgesehen. Mit der maximal moglichen Ge-
schosszahl bleibt nur noch wenig Spielraum flr eine Erhdhung der Ausnutzung in der Detailpla—
nung. Die Maximalhdhe des Geb&udes ist auf 523 m.0.M. begrenzt (Art. 8 Abs. 2 der Uberbau—
ungsvorschriften).

4

Das Ausschneiden der Parzelle Nr. 1715 aus der rechtsgtltigen UeO «Aarematte» mittels Neuerlass
einer Teil-UeO fihrt zu kleineren Anpassungen in den Uberbauungsvorschriften. In der rechtsgil—-
tigen UeO werden entsprechend einige Verweise in den Artikeln, soweit diese die Parzelle Nr. 1715
betreffen, angepasst bzw. geldscht.

Anderung rechtsgiltige UeO «Aarematte»

Anderung Begriindung

Artikel 1: Wirkungsbereich

Mit der Ergdnzung eines dritten Absatzes wird der Wir—
kungsbereich der UeO «Aarematte» dahingehend préazi—

Ergénzung, dass Parzelle Nr. 1715 aus
dem rechtsgultigen Uberbauungsplan
ausgeschnitten wird und fir diesen Be—

siert, dass der Bereich der Parzelle Nr. 1715 nicht mehr
Teil dieser UeO ist. Fir die Parzelle Nr. 1715 gilt die neue
Teil-UeO Aarematte «Parzelle Nr. 1715».

reich die neue Teil-UeO gilt.
Artikel 6: Bereich W und WS

Durch die Streichung der maximalen Nutzungsziffer far
den Sektor B1 in den Ubergeordneten ZPP—-Bestimmun—
gen (vgl. Kapitel 3.3), wird auch in der UeO keine max.
Nutzungsziffer fiir den Bereich W (= Sektor B1) festgelegt.

Baufeld 30 ist nicht mehr Bestandteil der UeO «Aare—
matte». Die Art der Nutzung wird in der neuen Teil-UeO
Aarematte «Parzelle Nr. 1715» geregelt.

Baufeld 30 ist nicht mehr Bestandteil der UeO «Aare—
matte». Das Mass der Nutzung wird in der neuen Teil—
UeO Aarematte «Parzelle Nr. 1715» geregelt.

Baufeld 30 ist nicht mehr Bestandteil der UeO «Aare—
matte». Der L&rmschutz wird in der neuen Teil-UeO Aa-
rematte «Parzelle Nr. 1715» geregelt.

Streichung Nutzungsziffer flr Bereich
W

Artikel 11: Art der Nutzung

Streichung Verweis auf Baufeld 30
Artikel 12: Mass der Nutzung

Streichung Verweis auf Baufeld 30
Artikel 13: Larmschutz

Streichung Verweis auf Baufeld 30

5 Neue Teil-UeO «Aarematte»

Auf der Basis des Richtprojekts wurde die Uberbauungsordnung entwickelt. Die Erlauterungen er—
folgen in drei Schritten:

= Nachweis der Ubereinstimmung mit den ZPP Vorschriften

= Erlauterungen zu den Festlegungen im Uberbauungsplan und den Uberbauungsvorschriften.

= Im Kapitel 6 sind die Auswirkungen der Uberbauung auf Raum und Umwelt mit den
betroffenen Themenbereichen dargestellt.
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5.1

Thema

Bestimmungen zur ZPP 1

Bestimmung (sinngemass und nach
der Anpassung)

Nachweis zur Einhaltung

Planungszweck

a.Sektor A: geordnete, nach einem

architektonischen  Gesamtkonzept

gestaltete  Uberbauung gemaéss

Wettbewerbsergebnis (1981), wobei
Im Bereich Parzelle Nr. 1715 ge—
stOtzt auf ein qualitatssicherndes
Verfahren eine Abweichung vom
Wettbewerbsergebnis von 1981
moglich ist.

Der Schlussbericht des qualitatssi—
chernden Verfahrens bescheinigt dem
Richtprojekt eine hohe Qualitat und
eine gute Einpassung in die beste—
hende Uberbauung. Die wichtigen Er—
kenntnisse aus dem Richtprojekt wer—
den mit einer Teil-UeO verbindlich vor—
gegeben.

Art und Mass der
Nutzung

Auf Parzelle Nr. 1715 ist eine GFZo
von mind. 1.2 und max. 1.55 zu re—
alisieren.

Es sind gentigend Gemeinschafts—
rdume und —anlagen vorzusehen.

In den UeO-Vorschriften werden min.
und max. Geschossflachen oberirdisch
festgelegt. Diese gewahrleisten, dass
die vorgegebenen GFZo gemass ZPP
1 eingehalten werden.

Grundsatze

Es sind nur Flachdacher zugelassen
Die Einfiigung in die Gelandeform ist
klar zu betonen, indem die Siedlung
sich trichterférmig aus dem Talchen
von der Médslimatt her gegen die
Aarematte hin zu 6ffnen hat.

Durch Baume/Hecken ist die Uber—
bauung gegenltber der Landwirt—
schaftszone zu trennen.

— Nur Flachdachbau zul&ssig

— Dem architektonischen Ausdruck
und der Fernsicht wurde im quali—
tatssichernden Verfahren hohe Be-
achtung geschenkt (vgl. Schlussbe—
richt gemass Beilage). Das vorge—
sehene  Gebdude ist deutlich
schlanker und hat einen kleineren
Fussabdruck als die heute mdgliche
Gewerbehalle, welche das Tal voll-
stadndig ausfillen wirde. Dadurch
bleibt eine gréssere Offnung beste—
hen.

Die Forderung der 06kologischen
Vielfalt mittels geeigneter Bepflan—
zung wird in der Teil-UeOQ verbindlich
geregelt.

5.2 Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften

Im Uberbauungsplan und den Uberbauungsvorschriften sind die wichtigen gestalterischen und
baulichen Erkenntnisse aus dem qualitatssichernden Verfahren grundeigentimerverbindlich gesi—
chert. Die Uberbauungsordnung l&sst einen gewissen Spielraum flr die Detailplanung zu, insbe—
sondere im Bereich der Fassadengestaltung, der Aussenraumgestaltung und der Materialisierung
der verschiedenen Bereiche. Das Grundkonzept der Uberbauung mit der Anordnung und den Di—
mensionen der Baukdrper und den wichtigen Gestaltungsvorschriften werden jedoch verbindlich
festgelegt.

5.2.1 Qualitatssicherung

In der Detailplanung der Uberbauung kann es gegeniiber dem Richtprojekt noch zu Anderungen
an Gestaltungselementen kommen, welche in der Uberbauungsordnung nicht verbindlich festge—
legt werden. Damit die hohe Qualitat des Projekts gew&hrleistet bleibt, ist in der Uberbauungsord—
nung verbindlich festgelegt, dass im Baubewilligungsverfahren die Fachberatung Baugestaltung
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der Gemeinden Wohlen, Meikirch, Bremgarten und Kirchlindach Baugesuche und Voranfragen be-
zlglich Architektur und/oder Aussenraumgestaltung beurteilt. Die Fachberatung Baugestaltung
verfasst jeweils einen schriftlichen Bericht, welcher den Antrag zu Handen der zustdndigen Bau—
bewilligungsbehérde beurteilt und bestatigt, ob die Ubereinstimmung mit den Grundsatzen des
Richtprojekts und die angestrebte hohe Qualitat gegeben sind.

5.2.2 Art und Mass der Nutzung

Baubereiche: Der «Baubereich Geb&ude» umfasst den Grundriss des Baukdrpers aus dem zugrun—
deliegenden Richtprojekt. Der Baubereich umfasst sowohl den Grundriss als auch die Balkone auf
der Stdseite des Gebaudes. Es dirfen keine vorspringenden Geb&udeteile Uiber den Baubereich
hinausragen. Im Sitden liegt auch der Dachvorsprung im Baubereich flr das Gebaude, gegen
Norden, Osten und Westen wird mit dem «Baubereich Dachvorsprung» ein zusatzlicher Bereich fir
Dachvorspriinge mit einer Tiefe von 1.40 m festgelegt. Dachvorspriinge dirfen nicht dariber hin—
ausragen, sind aber gut wahrnehmbar auf allen Gebaudeseiten zu erstellen.

Der «Baubereich Einstellhalle, Spiel- und Aufenthalt» hat zwei Funktionen. Zum einen stellt der
Bereich die Zufahrt zur Einstellhalle (Eingeschossige Baute) dar. Aufgrund des gegen Norden an—
steigenden Gelandes erfolgt die Einfahrt in die Einstellhalle von Stiden ebenerdig ohne Rampe.
Zum anderen wird die Dachflache dieser Baute als gemeinsame Spiel— und Aufenthaltsflache ge—
mass Art. 44 und 45 BauV genutzt.

Art der Nutzung: Vorgesehen ist vorwiegend eine Wohnnutzung. Die M&églichkeit fur ein stilles Ge—
werbe wird aber offen gehalten.

Mass der Nutzung: Fir den Baubereich Gebaude und Baubereich Einstellhalle, Spiel— und Aufent-
halt wird der hdchste Punkt der Dachkonstruktion mit einer Hohenkote in Meter Gber Meer festge—
legt. Es wird zudem eine minimale und maximale Geschossflache oberirdisch gemass dem Richt—
projekt festgelegt. Damit wird sichergestellt, dass die Nutzungsdichte innerhalb der massgebenden
Mindest— und Maximaldichte geméass ZPP liegt.

Als Projektierungsspielraum fir die Geb&udehdhe wird eine Toleranz gegenlber dem Richtprojekt
von 15 cm (Hauptgebdude) resp. 30 cm (fir die Einstellhalle) beriicksichtigt.

5.2.3 Erschliessung

Der Erschliessungsbereich A dient als Zugang fur den Langsamverkehr und als Notzufahrt; das
dauerhafte Abstellen von Motorfahrzeugen wird hier explizit ausgeschlossen. Der Erschliessungs—
bereich B dient als Zufahrt zu den maximal zwei oberirdischen Besucherparkplatzen und zur un-—
terirdischen Einstellhalle und hat gemass der im Plan festgelegten "Einfahrt Parkplatze und Ein—
stellhalle» zwingend von der Aarematte aus im Stiden zu erfolgen. Die Materialisierung (Belag) der
Erschliessungsbereiche sowie die verbindliche Verortung der oberirdischen Parkpléatze wird im Bau—
bewilligungsverfahren definiert.

Die Parkierung erfolgt mit Ausnahme der maximal zwei oberirdischen Parkplatze im Erschlies—
sungsbereich B in der Einstellhalle.

Im Hinblick auf eine velofreundliche Siedlung sind genligend Abstellpléatze fur Fahrrader zu reali—
sieren. Die genaue Zahl wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt, es sollen aber abgestimmt
auf die Wohnungsgrdssen soviele Abstellplatze realisiert werden, dass jedem/jeder Bewohner/in
ein Abstellplatz zur Verfigung steht.
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5.2.4 Energie

Der Warmebedarf flr Heizung und Warmwasser ist mit einem erneuerbaren Energietrager zu de-
cken. Im Fokus stehen hier insbesondere Erdwarmesonden, aber auch andere erneuerbare Ener—
gietrager gemaéass Art. 4 Abs. 4 KEnG kommen in Frage.

5.2.5 Gestaltung

In den Gestaltungsvorschriften werden die wichtigsten gestalterischen Eckpunkte aus dem quali—
tatssichernden Verfahren verbindlich festgelegt. Auf Vorgaben zur Materialisierung wird verzichtet,
die Materialisierung wird im Baubewilligungsverfahren durch die Fachberatung Baugestaltung be—
urteilt. Im Sinne einer guten Gesamtwirkung werden insbesondere folgende Punkte geregelt:

= Gestaltungsgrundsatze

= Verbindlicher Beizug der Fachberatung im Baubewilligungsverfahren

= Dachgestaltung, u.A. Dachvorsprung und 6kologisch wirksame Dachbegrinung
= Umgebungsgestaltung

6  Auswirkungen der Planung (Bericht nach Art. 47 RPV)

6.1 Ortsbild

Im Rahmen einer Startbesprechung hat das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) am 8.
Mai 2018 u.a. hervorgehoben, dass die Parzelle Nr. 1715 als Teil des «Schmetterlingskorpers» der
UeO etwas Sperzielles ist. Es brauche daher auch besondere Uberlegungen und konkrete Vorstel—
lungen Uber die erwarteten Bauten. Diese Vorstellungen wurden mit einem qualifizierten Verfahren
qualitatssichernd konkretisiert.

Die Anderung der ZPP-Bestimmung sowie die Teil-UeO Aarematte «Parzelle Nr. 1715», welche
auf dem durchgefihrten qualitatssichernden Verfahren basieren, stellen sicher, dass die Qualitaten
gewahrt bleiben. Die Gebaudehthe wurde sorgfaltig anhand der Fern— und Nahwirkung Uberprift
und kann fur die Uberbauung Aarematte als identitatsstiftende ortsbauliche Lésung bezeichnet
werden.

6.2 Nachbarschaft

Der schlanke Fussabdruck des Baubereichs ermdglicht es, die

anspruchsvolle Setzung in die bestehende Bebauung mit gerin— e 4 N ,
gen Auswirkungen auf die Wohnqualitat in den bestehenden ;”l:_ { A
Wohnungen zu realisieren. Das Geb&ude bildet mit der Lage im / = o .Q
Taleinschnitt nicht das hochste Gebaude der Bebauung und er— 4 —
laubt durch die Hanglage der angrenzenden Bebauung und die

Stellung zwischen den bestehenden Bauten die Offenhaltung von > ~ P

wichtigen Aus— und Durchblicken. Somit werden die Auswirkun— , 4
gen auf die Nachbarschaft als gut vertraglich beurteilt. Im Ge— f .#.
gensatz zur bisher mdglichen Bebauung mit einer massigen, ”»
dreistdckigen Gewerbehalle mit grossem Fussabdruck kann das
Tal offener gehalten werden. An die Stelle der bisher méglichen
gewerblichen Nutzung mit stérenden Emissionen fiir die Nachbarschaft (Betriebszeiten am friihen
Morgen und am Abend; Fahrten mit Lieferfahrzeugen) tritt die Wohnnutzung, wie sie fir das ganze
Areal Aarematte besteht.

O O
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6.3 Nutzungsdichte

An der Startbesprechung hat das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) festgehalten, dass
die in der UeO angelegte Uberbauungsdichte mindestens erhalten bleiben muss, eine lockere Be—
bauung z.B. mit kleineren H&ausern ware gemass den kantonalen Vorgaben nicht vorstellbar. Die
bisherige Regelung liess eine Bebauung mit 1198 m2 BGF fir Gewerbe— und Dienstleistungsbe-
triebe zu, dies entspricht mit dem an diese Hanglage angepassten Umrechnungsfaktor (BGF=1.25
= GFo) einer GFZo von 1.2, die Vorgabe des AGR wird somit eingehalten.

Mit der expliziten ZPP—-Festlegung einer minimalen GFZo von 1.2 und einer maximalen GFZo von
1.55 fur die Parzelle Nr. 1715 wird sichergestellt, dass diese Baulandreserve haushélterisch genutzt
und die Siedlungsentwicklung nach innen geférdert wird. In der UeO werden in Art. 8 minimale und
maximale Geschossflachen definiert, damit ist die Einhaltung der GFZo—-Bandbreite gemass ZPP
gewéhrleistet.

6.4 Abstande

In der ZPP—Bestimmung sind keine Grenzabstande vorgegeben. Die Abstande sind im Uberbau—
ungsplan vermasst und orientieren sich an der baulichen Umgebung. Die Strassenabstdnde von
3.60 m ab Fahrbahnrand sowie der Gewasserraum von 5.50 m zur eingedolten Leitung des Her—
renschwandbaches werden eingehalten. Es sind keine Naherbaurechte notwendig.

6.5 Erschliessung und Parkierung

Die notige Anzahl Parkplatze far die ca. 10 Wohnungen geméss den Vorgaben der kantonalen
Bauverordnung kann in der Einstellhalle und mit den oberirdischen Parkplatzen gut erreicht werden.
Die Uberbauungsordnung macht keine Vorgaben zur Anzahl Parkplatze, es gelten die Vorschriften
der Bauverordnung. Die Anzahl der Veloabstellplatze gemass Art. 54c BauV kdbnnen gemass Richt-
projekt mit 20 gedeckten Abstellplatzen ebenfalls gut erflillt werden.

6.6 Spiel- und Aufenthaltsflachen

Der «Baubereich Einstellhalle, Spiel- und Aufenthalt» dient als Kinderspielplatz und Aufenthalts—
flache nach Art. 44 und 45 BauV. Auch die grossen Balkone entlang der Stdfassade kdnnen
gemass Art. 45 Abs. 4 BauV zur Halfte an den erforderlichen Aufenthaltsbereich angerechnet wer—
den. Die noétigen Flachen kdnnen nachgewiesen werden.

Die grosse Spielflache in der bestehenden UeO Aarematte kann zudem auch den neuen Wohnun-
gen dienen.

Abb. 2 Gréssere Spielflache im Norden des Wirkungsbereichs der Teil-Uberbauungsordnung
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6.7 Gewasser

Die Festlegung der Gewésserrdume in der Gemeinde Kirchlindach ist noch nicht rechtskraftig er—
folgt. FUr den unteren Verlauf des Herrenschwandbaches ist im Jahr 2019 ein Wasserbauplan
erarbeitet worden. Mit der Anderung der UeO Aarematte wird gleichzeitig der Gewasserraum des
eingedolten Herrenschwandbaches festgelegt. Dieser betrdgt 5.50 m ab Leitungsachse. Damit
kommen ab der Rechtskraft der Uberbauungsordnung die strengeren Ubergangsbestimmungen in
diesem Gebiet nicht mehr zur Anwendung.

6.8 Nicht betroffene Themenbereiche
Die folgenden raumrelevanten Themen sind auf der Parzelle nicht betroffen:

= Storfallvorsorge
= Altlasten

= Naturgefahren

= Arch&ologie

= Kulturland / FFF

6.9 Mehrwertabgabe

Die vorliegende Anpassung der ZPP untersteht der Mehrwertabgabe. Die Mehrwertabgabe richtet
sich nach dem zum Zeitpunkt der Beschlussfassung giltigen Reglement Uber die Mehrwertabgabe
der Gemeinde Kirchlindach. In der Einwohnergemeinde Kirchlindach ist seit 2018 das «Reglement
Uber den Ausgleich von Planungsmehrwerten» in Kraft. Gemass Art. 4 Abs. 4 dieses Reglements
betrdgt die Mehrwertabgabe bei Umzonungen 40%, bei Aufzonungen wird keine Mehrwertabgabe
erhoben. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine kombinierte Auf— und Umzonung. Die Mehr—
wertschatzung gemass den neuen baulichen Méglichkeiten aufgrund der ZPP—-Anpassung erfolgt
nach der kantonalen Vorprifung.

7  Verfahren

7.1 Allgemein

Die Vorprifung der ZPP—-Anpassungen wird der Anpassung der UeO vorgezogen, um zusatzliche
Planungssicherheit zu schaffen. Die ZPP—-Anpassungen werden dabei parallel zur Teilrevision des
BauR an die BMBV vorgeprift und wurde Anfang Juli 2022 dem Kanton eingereicht. Das Verfahren
zu den Anpassungen der ZPP und UeO «Aarematte» richtet sich geméss folgendem Zeitplan:
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Projektphase 2022 2023
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2024
Q1

Workshopverfahren mit Richtprojekt

Entwurf ZPP-Anderung

Vorpriifung ZPP—Anderung

zPP

Mehrwertschatzung gem. ZPP

Entwurf UeO

UeO

Mitwirkung und Vorprifung UeO

Offentliche Auflage

Reserve

UeO und
ZPP

Genehmigung

a
Beschluss GR und GV ‘:

Fachberatung X

(Zwischen—)Entscheid KEnt X X X

Gremien

(Zwischen—)Entscheid GR X X X X

Entscheid GV X

Tab. 1 Zeitplan Anpassung ZPP/UeQ «Aarematte»

7.2 Offentliche Mitwirkung

Im Rahmen der Mitwirkung zur Teilrevision BMBV vom 16. Februar 2022 bis am 18. Marz 2022
wurden im Hinblick auf das qualitatssichernde Verfahren bereits materielle Anderungen am Bau-
reglement zur ZPP 1 im Baureglement und Erlauterungsbericht aufgenommen. Es sind dazu keine
Mitwirkungseingaben eingegangen.

| Planungszweck ‘ Art und Mass der Nutzung |Grunds'aitze | ES |

ZPP 1 ,Aarematte”

Die Zone mit Planungspflicht ,Aarematte” gilt als Zo- | - Im Sektor A ist, bezogen auf die Flache - Es sind nur Flachdacher zugelassen. Die Einflgung in die Gelandeform ist Ui

ne im Sinne von Art. 92ff BauG. der Sektoren A und C, eine maximale Ge- klar zu betonen, indem die Siedlung sich trichterférmig aus dem Talchen von

Sie bezweckt schossflachenziffer oberirdisch GFZo von der Moaslimatt her gegen die Aarematte hin zu 6ffnen hat. Durch Baume

a Im Sektor A eine geordnete, nach einem architek- | 038 fir Wohnnutzung und stilles Gewerbe | oder Hecken ist die Uberbauung gegeniiber der Landwirtschaftszone zu
tonischen Gesamtkonzept gestaltete Uberbauung zugelassen. trennen. Im Bereich der Terrassengebaude sind maximal 7 Stufen zuléssig,
geméss dem Wettbewerbsergebnis von 1981, - Bel reinen Gewerbebauten gilt die Emp- wobei die oberste Stufe 2 Vollgeschosse aufweisen kann. Die maximale
wobei im Bereich zwischen Aareweg und Bermn- findlichkeitsstufe Il (Art. 43 LSV). Es sind Dachkote (hochster Punkt der Dachkonstruktion) des obersten Vollgeschos-
strasse in Abweichung zum Wettbewerbsergeb- genligend Gemeinschaftsrdume und — ses betrdgt 533.0 m. 0. M. Die Gebéude sind parallel zum Hang und in zwel
nis auch Terrassenhauser gestattet sind, anlagen vorzusehen. Gebéudegruppen anzuordnen. Behindertengerechte Fussgéngererschlies-

b Im Sektor B1 eine der Hangsituationen ange- Im Sektor B1 richtet sich die Art der Nut- sung zu 6V und Siediungsplalz sind zu gewahrleisten.
passte Uberbauung mit individuellen Wohnfor- zung nach den Bestimmungen der Zone |- Die Siedlung soll durch einen Anschluss an den Moasliweg im Norden und
men bzw. Gewerbe im Sektor B2 oder die In- W2a beisiner lan-Aysniizungazif eine Notzufahrt an die Stuckishausstrasse erschlossen werden. Die innere
tegration in das Gesamtkonzept des Sektors A, forvon 024 |Im Sektor B2 richtet sich die Erschliessung ist nutzungsorientiert zu gestalten. Es sind direkte Fussgéan-

¢ Die Zuweisung des Sektors C, umfassend min- Nutzung nach den Bestimmungen der Zo- gerverbindungen zu den 6V-Haltestellen und Schulanlagen zu schaffen. Fur
destens 25000 m2, in die Landwirtschaftszone, ne WG2. Radfahrer ist eine durchgehende Verbindung von der Stuckishausstrasse

d Eine Baulandumlegung. zum Aareweg vorzusehen.

Abb. 3 Teilrevision BMBV ZPP 1 (Stand Mitwirkung)

Gemass Erlauterungsbericht zur Teilrevision BMBV wurde zu den Anderungen folgende Erlauterun—
gen festgehalten:

«Die Aufteilung des maximal zuldssigen Nutzungsmasses wird gestrichen. Neu gilt fiir die Sektoren
A und C eine max. Geschossfléchenziffer oberirdisch von 0.38 (bisher AZ 0.34 / neu GFZo mit
Faktor 1.1). Im Sektor B wird die maximale Ausniitzungsziffer von 0.34 ersatzlos gestrichen. Damit
wird die Gleichbehandlung mit den ordentlichen Wohnzonen W2a umgesetzt. In diesen Zonen
wurde die Ausnliitzungsziffer im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision aufgehoben.
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Der bisher vorgeschriebene Gewerbeanteil wird aufgehoben. Neu wird fir den in der Uberbauungs—
ordnung festgelegten Teilbereich auch eine Wohnnutzung angestrebt. Als Grundlage fir diese An—
derung der ZPP Bestimmungen und die erforderliche Anpassung der rechtgiiltigen Uberbauungs—
ordnung wird gegenwdértig ein zweistufiges qualitdtssicherndes Verfahren mit Prdqualifikation und
Workshopverfahren durchgefihrt. Das Resultat dieses Verfahrens wird bei der Festlegung des ma—
ximal zuldssigen Nutzungsmasses berticksichtigt. »

Nach der Mitwirkung wurden die Verfahren vollstandig getrennt. Das Dossier zur BMBV enthé&lt nur
noch die technischen Anderungen. Die materiellen Anderungen an der ZPP sind nun im vorliegen—
den Dossier enthalten. Fir die Gemeindeversammlung wird der Stand der Planungen entsprechend
aufeinander abgestimmt, dass es keine Widerspriiche zwischen den beiden Beschlissen gibt.

Im Rahmen der UeO—Anpassung erfolgt zusatzlich eine freiwillige Mitwirkung zur UeO, bei welcher
nebst dem Richtprojekt und der UeO auch die angepassten ZPP-Bestimmungen nochmals auf-
gelegt werden.

Mit dieser umfassenden Mitwirkung kann sich die Bevdlkerung schon friih im Prozess ein vollstan—
diges Bild der vorgesehenen Bebauung machen und allfallige Konflikte kdnnen friihzeitig erkannt
und behandelt werden.

7.3 Vorprifung
Text folgt

7.4 Auflage, Einsprachen und Beschluss
Text folgt

7.5 Genehmigung
Text folgt
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