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1 Planungsgegenstand und Ziele
1.1 Anlass

Im Gebiet Miligasse sind gemass der rechtskréftigem Bau- und Nutzungsordnung Neubauten und
grossere Umbauten nur mit einem Gestaltungsplan maoglich. Im rechtskraftigen Bauzonenplan sind
die unten aufgefuhrten Grundstiick mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Die Grundeigentimer
der grossten Parzelle Nr. 409, Bugmann-Schifferle & Cie AG, beabsichtigen eine Transformation des
Areals.

Die angrenzenden Grundeigentiimer wurden zu einem Gesprach «Runder Tisch» am 8. November
2018 eingeladen und ihre Absichten betreffend ihrer Grund2.50stucke erfragt. Die Teilnehmer wurden
gebeten allfallige Ruckmeldung bis am 15. Januar 2019 zu geben. Zwei Rickmeldungen (von
Andreas Moser und Josy Knecht) sind eingegangen.

Herr Andreas Moser, Eigentiimer der Gewerbeliegenschaft Parzelle Nr. 1466, Miiligasse 21, macht
in seiner Rickmeldung darauf aufmerksam, dass der Betrieb und die Zufahrt zur Firma Moser
Montage GmbH jederzeit und ohne Einschrénkungen gewahrleistet sein muss.

Von der Gestaltungsplanpflicht betroffen sind folgende Grundeigentiimer und Parzellen:

Parz. Nr. | Grundeigentumer Flache (m?) | GP-
Perimeterflache
(m?/ ha)
408 Frau Evelyn Neff, Chilbert 6, 5312 Déttingen 1’175 1’175
416 Frau Evelyn Neff, Chilbert 6, 5312 Déttingen 596 596
409 Bugmann, Schifferle & Cie AG, Gewerbestr. 21, 10’360 10’360
5312 Déttingen
410 AEW Energie AG, Obere Vorstadt 40, 5001 22
Aarau
1466 Herr Andreas Moser, Scona 17, 6718 Olivone / 402
Michelle und Vincenzo Provenzano, Miligasse
21, 5312 Déttingen
Total 12’555 12'131/1.2

Im selben Zuge wurde beim Kanton der Grundlagenbericht fiir die Ausarbeitung des Gestaltungsplans
angefordert. Der Bericht liegt mit Datum vom 7. Dezember 2018 (BVUARE.18.7198) vor.

Die Eigentimerin der Parzellen Nrn. 408 und 416 hat momentan keine Bauabsichten, sie planen
jedoch langerfristig eine Neutiberbauung anzustreben.

1.2 Raumplanerische Ausgangslage

Das Gebiet ,Mulimatte / Miligasse“ befindet sich an der Kantonsstrasse «Hauptstrasse K285», an
der SBB-Bahnlinie sowie stuidlich an der Surb und westlich an der Miligasse und der Aare.

Heute befinden sich mehrere Gewerbebetriebe wie eine kleine Schlosserei, eine Brocki, die VPD
Vogele Pulverbeschichtungs AG mit Aussen-Abstellplatze und Lagerhallen an diesem Standort. An
der Hauptstrasse sind zu dem eine Tankstelle und ein Take-Away angesiedelt.

Nordwestlich grenzt der Perimeter an den Dorfkern von Déttingen.
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Abbildung 1: Lage und Areal Gestaltungsplan (Agis, 2021)

Das Areal ist von der Kantonsstrasse K285 erschlossen und hat einen Anschluss an die «Muligasse»
und die Badstrasse. Die Liegenschaft auf der Parzelle 1466 hat eine Zufahrt mittels
Dienstbarkeitsvertrag tber die Parzelle Nr. 409 zur Badstrasse.

Mit diesem vorliegenden Gestaltungsplan soll die rechtliche Grundlage fur die Realisierung des
Bauvorhabens auf den Grundstiicken Nrn. 416, 408, 409 aufbereitet werden.

Bauvorhaben innerhalb der bestehenden Bauzonen (Umstrukturieren berbauter Parzellen) werden
nach den Entwicklungszielen der Gemeinde geférdert und unterstitzt.

Die Bauparzellen befinden sich am Rande des Dorfzentrums, zwischen der Surb und der Aare, wie
auch an der Kantonsstrasse (K285), den Gemeindestrassen Miligasse und Badstrasse sowie
angrenzenden an die SBB- Bahnlinie.

Das Gestaltungsplangebiet wird erschlossen tber die Gemeindestrassen Muligasse und Badstrasse.

Der Mulibach durchquert mittig das Areal, ist jedoch seit 2017 kein offentliches Gewasser mehr und
nicht mehr in Betrieb. Lediglich das Bauwerk ist noch vorhanden.

Entlang der Miligasse befindet sich ein unter kommunaler Schutz stehendes Wegkreuz (Kurzinventar
914B), welches nicht beseitigt werden (8§ 27 BNO) darf. Zudem liegt an der Miligasse 8, ein Gebaude
mit Substanzschutz.

Die Feinerschliessung innerhalb des Perimeters wird mit diesem Gestaltungsplan geregelt.

1.2.1 Nutzungen- und Bebauungsanalyse Gebiet Muligasse / Milimatte

Im Planungsperimeter befinden sich altere Gewerbe- und Industrieliegenschaften, in welchen
verschiedene Nutzungen wie eine Brocki, ein Elektro Reparaturgeschéft, eine VPD Vogele
Pulverbeschichtungsfirma, eine Chemiewerk, eine kleine Schlosserei, sowie eine Tankstelle
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untergebracht sind. Direkt angrenzend ist ein Thai-Restaurant (Gambrinus) und ein Plattenleger
Geschaft (Stadler GmbH) angesiedelt.

1.3 Ziel und Zweck des Gestaltungsplans Miligasse / Mulimatte

Der Initiator, Bugmann Schifferle & Cie AG, der Parz. Nr. 409, fur die Ausarbeitung des
Gestaltungsplans méchte die bestehenden Gewerbebauten auflésen und die Gebdude Rickbauen
und das Grundstiick komplett neu tUberbauen.

Die Gemeinde Ddttingen unterstitzt das Vorhaben im Hinblick auf die Planungsgrundséatze nach § 3
BNO und der Siedlungsentwicklung nach innen, sowie der Bereitstellung und Uberbauung von
baureifen Bauzonenflachen. Mit dem Gestaltungsplan soll eine Uberbauung mit massvoller baulicher
Dichte unter Wahrung einer hohen Wohnqualitdt mit angemessenen Grin- und Freirdumen
entstehen.

Vorgaben AEW Energie AG

Die Parzelle Nr. 410 ist im Eigentum der AEW Energie AG, worauf sich eine ausser Betrieb gesetzte
Trafostation befindet. Die AEW Energie AG ist nicht direkt im Gestaltungsplanverfahren involviert.

Auf dem Grundstlck Nr. 409 steht eine Trafostation bei der Surbmindung, beim bestehenden
Gewerbegebaude Assek. Nr. 409. Muss aufgrund der neuen Uberbauung die Trafostation versetzt
werden, muss friihzeitig mit der AEW Energie AG, Untersiggenthal Kontakt aufgenommen werden.

Gemass Information der AEW Energie AG soll nach dem Ersatzneubau der Trafostation auf der Parz.
409 die alte, unbenutzte Trafostation auf der Parz. 410 aufgehoben werden. Der Zugang zur Parzelle
Nr. 410 ist bis zum Ersatzneubau der Trafostation gemass den Dienstbarkeitsvertrdgen zu
gewahrleisten, danach sollen sie aufgeltst und die Parzelle 410 mutiert werden.

1.4 Grundlagen und Rahmenbedingungen

Der Planungsbericht des Gestaltungsplans «Miligasse / Milimatte» erlautert die planerischen
Grundlagen, Planungsziele, relevante Sachthemen wund Abweichungen gegentber der
Regelbauweise.

Insbesondere sind folgende Punkte zu beachten:

- Ein geschitztes Wegkreuz steht an der Miligasse

- Die Muligasse ist ein historischer Verkehrsweg (IVS)

- Der nicht mehr genutzter Mili-Kanal durchquert den Perimeter

- Der Hochwasserschutz der Surb und Aare sind zu beriicksichtigen

- Der Grundwasserspiegel ist hoch, zwischen 317.70 und 318.10 m.i.M.

- Die Vorgaben der Verordnung tber den Schutz vor nichtionisierenden Strahlungen ist aufgrund
der SBB-Bahnlinie (Doppelspur-Ausbau) zu beriicksichtigen

- Die Larmschutzquellen der Kantonsstrassen K285, K113 und der SBB-Bahnlinie

1.4.1 Rechtliche Grundlagen
Der Gestaltungsplan «Miiligasse / Milimatte» basiert auf folgenden bau- und planungsrechtlichen
Grundlagen:

= Gesetzt Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetzt, BauG) vom 19.01.1993 (Stand
01.01.2022);

=  Bauverordnung (BauV) vom 25.05.2011 (Stand 01.11.2021);

»= Baulinien-Plan 1:1°000, Landstrasse Q XI Déttingen 1.0. vom 16.02.1954.

Kommunale Grundlagen

= Bauzonenplan sowie Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Déttingen (beschlossen von der
Gemeindeversammlung am 13.06.2012, genehmigt vom Regierungsrat am 10.01.2013).
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1.4.2 Ausgleich Planungsvorteile (Mehrwertabgabe)

Der Gemeinderat erhebt flir den ausgearbeiteten Gestaltungsplan «Miligasse / Mulimatte» keine
Mehrwertabgabe, da weder eine Einzonung noch eine Umzonung vorliegt (§ 28a BauG). In der gelten
Bau- und Nutzungsordnung sind keine weiterfiihrenden Vorschriften enthalten.

1.4.3 Historische Entwicklung

Anhand der historischen Siegfriedkarte von 1880 / 1940, sowie der Michaelis- und Dufourkarte von
1840 ist ersichtlich, dass sich die Gebaude entlang der heutigen Hauptstrasse und der Miiligasse
entwickelt haben.
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Abbildung 2:

Abbildung 3: Michaelis-& Dufourkarte 1840 (Agis, 08.04.2021)

1.4.4 Rechtskraftiger Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

Die Planungsinstrumente der Gemeinde Ddéttingen (Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung)
wurden am 10. Januar 2013 vom Regierungsrat genehmigt.

Im rechtskréaftigen Bauzonenplan wird fur das Gebiet Miligasse / Mulimatte folgendes verbindlich
festgehalten:
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Abbildung 4: rechtskraftiger Bauzonenplan (RR, 10.01.2013)
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Und in der rechtskraftigen Bau- und Nutzungsordnung sind folgende Vorschriften festgehalten:

Zonenvorschriften Wohn- und Arbeitszone WA (8 6 BNO)

Ausnutzung Fassadenhohe* Gesamthdhe Grenzabstand Empfindlichkeit | Weitere Zonen-
Bauzonen Klein gross sstufe vorschriften
max. max. max. - -
min. min.
Wohn- und 1l §11
Arbeitszone WA 0.7 im 14m 5m

*Ermittlung Fassadenhéhe: - fur Schragdéacher gilt traufseitige Fassadenhdhe,

- fur Flachdacher gilt talseitige Fassadenhdhe, wo massgebendes Terrain steiler als
10% ist,

- fur Flachdacher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss
entspricht die Fassadenhdhe der Gesamthdhe, wenn massgebendes Terrain
flacher als 10% und wenn das oberste Geschoss als Attika ausgebildet ist.

Gestaltungsplanpflicht Areal Miligasse (8 3 Abs. 2 BNO)

«2 Das Areal Milligasse erfordert bei Neubauten und grosseren Umbauten einen Gestaltungsplan. Darin ist eine
gesamthaft geplante Uberbauung unter Beriicksichtigung der Aussen- und Freirdume, insbesondere zur Surb
und zur Aare hin, sicher zu stellen. Fir das Wohnen ist konzeptionell darzulegen, wie auf die aus dem Gewerbe
entstehenden Immissionen reagiert wird. Ebenso ist eine genligende Hochwassersicherheit vorzusehen.»

Wohn- und Arbeitszone WA (8§ 11 BNO)

«! Die Wohn- und Arbeitszone WA ist fir massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fir
Wohnungen bestimmt.

2 Bei gewerblichen Nutzungen sind gegeniiber benachbartem Wohngebiet bauliche und betriebliche
Massnahmen zu treffen, um Immissionen mdglichst zu vermeiden. Ebenso ist eine optische Trennung durch
eine entsprechende Griinpflanzung zu erreichen.»

Kulturobjekte (§ 27 BNO)

«Die im Bauzonenplan und im Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte (Wegkreuze ...) sind geschditzt, diirfen
nicht beseitigt werden und sind zu unterhalten.»

1.4.5 Rechtskraftige Sondernutzungsplan
= Baulinienplan 1:1°000, Landstrasse Q XI Déttingen, Genehmigung 16.02.1954

Der rechtskraftige  Baulinienplan aus dem Jahr 1954 tangiert den noérdlichen
Gestaltungsplanperimeter entlang der Hauptstrasse K285. Die Baulinien werden im Gestaltungsplan
tbernommen und nicht aufgehoben.

1.4.6 Regionale Abstimmung

Auf eine regionale Stellungnahme des Gemeindeverbandes ZurzibietRegio kann fir dieses
Planungsvorhaben verzichtet werden. Im Planungsgebiet sind ausschliesslich Wohnnutzungen
geplant, ausgenommen der heute bestehenden und allenfalls zukiinftigen neuen Tankstelle an der
Hauptstrasse.

15 Siedlungsstrategie

1.5.1 Entwicklungsziele und Leitbild der Gemeinde

Die Gemeinde Ddttingen hat seit 2021 ein neues Leitbild, welches fir die nachsten 10 bis 15 Jahren
gelten soll.
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Darin werden folgende Leitsatze und Stossrichtungen zusammengefasst aufgefiihrt:

Leitsatz Stossrichtungen
Bevdlkerung / - Alle Menschen in Déttingen fiihlen sich als Teil der - Gesundes Wachstum anstreben
Wohnen Dorfgemeinschaft. - Innere Entwicklung fordern
- Wir stellen attraktive Rahmenbedingungen und - Attraktive Dienstleistungen und
Dienstleistungen bereit. Rahmenbedingungen
- Wir heissen neue Einwohnerinnen und Einwohner gewahrleisten
w_iIIkommen und beziehen sie in unsere Gemeinschaft | . wohn- und Erholungsqualitat
ein. beibehalten und fordern
- Dorfleben attraktiv halten
Wirtschaft / - Wir setzen uns fir den Erhalt und die - Arbeitsplatze erhalten und férdern
Arbeit Weiterentwicklung bestehender und neuer - Dialog mit Gewerbe pflegen

Unternehmen sowie entsprechender Arbeitsplatze in
unserer Gemeinde ein.

Raumordnung/ | -  Mit unserer Ortsplanung verfolgen wir eine - Planung und Reglement aktuell
Mobilitat nachhaltige raumliche Entwicklung. halten
- Das gute OV-Angebot soll erhalten und optimiert, - Strassen und Wege in gutem
negative Auswirkungen des Verkehrs reduziert Zustand erhalten
werden. - 6V-Angebot férdern
- Das kunftlge Wachstum der Gemeinde soll prlmar - hochwertige Sied|ungsstruktur
Uber innere Entwicklung erfolgen. anstreben

- Parkplatze im Zentrum
sicherstellen

- Projekte koordinieren und
Synergien nutzen

Umwelt / - Déttingen ist eingebettet in eine landschaftlich - Energiestadt leben

Energie reizvolle Umgebung mit vielfaltigen - Landschaft und Gewasserraume
Naherholungsgebieten. Diese Werte gilt es zu fir Natur und Naherholung
erhalten. Als Energiestadt pflegen wir einen pflegen

verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgang mit

- - Grin- und Erholungsraum
der Umwelt und den natirlichen Ressourcen. g

pflegen und Biodiversitat fordern
- Waldflachen nachhaltig
bewirtschaften
- Bevdlkerung fur Umwelt
sensibilisieren

1.5.2 Regionaler Planungsverband

Der Planungsverband Zurzibiet hat die Vision Zurzibiet erarbeitet. Darin wird die Gemeinde Déttingen
als Grundzentrum mit Entwicklungsschwerpunkt Wohnen bezeichnet und liegt in der Entwicklungs-
Schwerpunktachse Wirtschaft des unteren Aaretals.

Die Entwicklung der Gemeinde pragt auch die Entwicklung der Region.

In der Zurzibieter Charta haben 26 Gemeinden des Planungsverbandes Zurzibiets im Zusammenhang
mit dem Projekt Vision Zurzibiet die folgende Vereinbarung getroffen:

= Die Gemeinden engagieren sich zusammen fir einen attraktiven Wohn- und
Wirtschaftsstandort.

1.5.3 Raumkonzept Aargau

Gemass Raumkonzept Aargau (Richtplantext R1) ist die Gemeinde Doéttingen als landliche
Entwicklungsachse mit Wohnschwerpunkt (WSP) und l&ndlichem Zentrum ausgeschieden. Diese
Standorte werden wie folgt umschrieben:

«Landliche Entwicklungsachsen verbinden den landlichen Raum mit den Zentren und
Agglomerationen. Die Siedlungsentwicklung wird an gut erreichbaren Standorten der wichtigen
kantonalen Verkehrsachsen geférdert, namentlich im Talbereich, wo eine gute Erschliessung mit
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offentlichem Verkehr vorhanden ist. Das Potenzial des o6ffentlichen Verkehrs wird durch den
kombinierten Verkehr und die Anbindung an die Zentren und Agglomerationen genutzt. Die landlichen
Zentren sind Stitzpunkte der Versorgung und der regionalen Wirtschaft.»

«Landliche Zentren sind Bad Zurzach, Bremgarten, Frick, Klingnau-Déttingen, Laufenburg, Muri,
Reinach-Menziken, Schoftland, Seon und Sins. Sie bilden Stitzpunkte regionaler Einrichtungen. Sie
arbeiten grenziberschreitend zusammen und werden mit den benachbarten Zentren verkehrlich gut
verbunden.»

Der Wohnschwerpunkt Nr. 5 Déttingen befindet sich gemdass Richtplaneintrag an der
Gewerbestrasse.

5

QO Kemnstidie
© Landliche Zentren
a8} Urbane Entwicklungsrume, Kerngebiete Agglomerationen
Landliche Entwicklungsrdume
Landliche Entwicklungsachsen
Wohnschwerpunkte (WSP)

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung

= m Pl

‘Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von regionaler Bedeutung
Vorzugsgebiete Spitzentechnologie vgl. 5 1.3 (Detailkarte)

HI””'” Gebiete fiir Agglomerationsparke

77 Kemnraume Landschaftsentwicklung

1.5.4 Kantonaler Richtplan AG
In der Richtplankarte des Kantons Aargau ist folgendes uber das Gebiet in Déttingen festgehalten:

[ e i | i

Grundwasser & Wasserversorgung

Doppelspurausbau Turgi-Koblenz

Doppelspurausbau

Im Richtplankapitel M 3.3 Regionalzugsverkehr ist festgesetzt, dass die Bahnstrecke Turgi-Koblenz
zu einer Doppelspur ausgebaut werden soll.

Vorgaben SBB Infrastruktur

Die SBB Infrastruktur plant den Doppelspurausbau zwischen Turgi und Koblenz. Der
Doppelspurausbau soll voraussichtlich erst nach 2030 in Betrieb genommen werden. Damit sind auch
das Freihalten der nétigen Landflachen und die Abstéande zu den Gleisanlagen sicherzustellen.
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Aufgrund des geplanten Ausbaus der SBB-Bahnlinie wurde mit der SBB AG Kontakt aufgenommen.
Deren Hinweise und Informationen sind in den Gestaltungsplan eingeflossen. Gebaude miissen zur
neuen Gleisachse einen Abstand von mind. 8.50 m einhalten und mit der Einhaltung der regularen
Grenzabstande zur SBB Parzelle Nr. 411 werden auch die nichtionisierenden Strahlenwerte bei den
neuen Geb&uden eingehalten.

Grundwasser & Wasserversorgung

Im Richtplankapitel V 1.1 Grundwasser und Wasserversorgung ist festgehalten, dass das Gebiet im
kantonalen Interessengebiet fir Grundwassernutzung liegt. Das Grundwasser ist ein unterirdisches
Gewasser und gehdrt zu den 6ffentlichen Gewassern. Die Wasserversorgung ist durch die Gemeinde
sicherzustellen.

Innenentwicklung

Gemass Richtplankapitel S. 1.2, Planungsanweisung 2.1 Innenentwicklung, sind die Gemeinden
angehalten, aufzuzeigen, wie mit den Planungsmitteln der Raumplanung die darin enthaltenen
behordenverbindlichen (Innen-) Entwicklungsziele gewéhrleistet werden.

Fur landliche Zentren gilt eine Einwohnerdichte von 55 (E/ha) bei Uberbauten Wohn- und Mischzonen
und von 75 (E/ha) bei uniiberbauten Wohn- und Mischzonen. Fur landliche Entwicklungsachsen gilt
eine Einwohnerdichte von 50 E/ha bei tUberbauten Wohn- und Mischzonen, sowie 70 E/ha bei
uniberbauten Wohn- und Mischzonen.

Bei dieser GP—PerimeterfIache von 1.2 ha ist somit mit mind. 90 Einwohnern zu rechnen.

A/
1
/
Potzenzielle Schliizselgebiete

\ [- —_— P - ( (Uberbavungsstand: Stand der Erschiiessung 31.12.2015)

/ D potenzielles Schiisselgebist

nicht iberbaute Wohn-/Mischzonen sowie Zonen
fiir &ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)

00 # Wohnschwerpunkt (WSP)

Potenzielle Schilsselgebiste sind Gebiete, die sine oder mehrere
3 o ! der nachfolgenden Bedingungen erfiillen:

T / ~ @) Nicht dberbaute Wehn-Mischzonen sowie Zonen fur dffentliche
m | ey D Q O 0& Bauten und Anlagen ab 2.2 ha.
I g - b} Micht dberbaute Wehn-Mischzonen sowie Zonen fir dffentliche
! - Bauten und Anlagen ab 0.8 ha in den 6V-Giteklassen A, B, oder C.

/ 7 % ) Nicht Giberbaute Wohn-"Mischzonen mit 3 und mehr Vollgeschossen,
D 7 die mindestens 0.8 ha emeichen.

Abbildung 7: Auszug potenzielle Schliisselgebiete in den Uberbauten Wohn-/Mischzonen (BVU, 2021).

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem potenziellen Schlisselgebiet. Trotzdem wird mit der
Gestaltungsplanpflicht der Grundstiicke die Entwicklung in der Gemeinde, angrenzend zum Dorfkern,
gefordert. Mit einem abgestimmten Uberbauungskonzept kann eine situationsgerechte und ein
ortsbaulicher Ubergang zwischen den bestehenden nordlichen Gebauden in der Dorfzone und der
sudlichen Wohnuberbauung (Zone W4), sowie zwischen Infrastrukturanlagen und Gewassern erzielt
werden.
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Abbildung 8: Einwohnerdichte in den Uberbauten Wohn-/Mischzonen (BVU, 2021).

Mit der Erstellung von 73 Wohneinheiten wird der inneren Siedlungsentwicklung Rechnung getragen.
Zusammen mit dem kommunalen Leitbild und den kantonalen Entwicklungszielen bis 2040 wird dem
entsprochen.

1.6 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Abstimmung Siedlung und Verkehr erfolgt einerseits mit der Gemeinde und deren
Entwicklungszielen, sowie den kantonalen Entwicklungsvorgaben andererseits. Fir die Ausarbeitung
des Gestaltungsplanes wurden die kantonalen Fachstellen von Beginn weg miteinbezogen.

1.6.1 Motorisierter Verkehr

Das Areal ist heute Uber vier Arealzugénge erschlossen. Drei Zugénge erfolgen tber die nérdliche
Hauptstrasse K285 und zwei lUiber die Milligasse. Dabei weist die heutige Tankstelle auf den
Parzellen 416 und 408 zwei Zu- und Wegfahrten zur Kantonsstrasse auf.

Das Grundstiick Nr. 1466 wird Uber die Badstrasse erschlossen. Der Weg ist heute als Kiesflache
ausgestaltet und ist mit dem Neubauprojekt auf der Parz. 409 anzupassen und neu zu erstellen.

Der Zufahrtsweg weist geméass dem Dienstbarkeitsvertrag eine Fahrbahnbreite von 2.50 m auf und
wird entlang der Surb gefihrt.

1.6.2 Offentlicher Verkehr

Gemass der Karte OV-Giteklasse des Kantons Aargau ist das Areal der OV-Giiteklasse D und E2
zugewiesen. Der Bahnhof Déttingen liegt in einer Entfernung von rund 800 m und ist fir Fussganger
in rund 10 Minuten erreichbar.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Hauptstrasse (Haltestelle Doéttingen,
Zentrum).
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Abbildung 9: OV-Giiteklasse (Agis, 07.04.2021)

1.6.3 Fussverkehr

An der Badstrasse, entlang der Aare, flhrt eine kantonale Wanderwegroute vorbei. Die Fussganger
werden entlang der Hauptstrasse auf einem einseitigen Gehweg gefihrt.

Beim Bereich zwischen der Uberbauung und der Kantonsstrasse soll ein ansprechender Vorplatz mit
einer klaren Strassenfiihrung und Gestaltung erreicht werden. Die Gestaltung des Ubergangs von der
Kantonsstrasse zum Baubereich ist mit angemessenen Gestaltungselementen (u.a. Belage,
Beleuchtung, Bepflanzung) auszustatten und mit der Abteilung Verkehr, Departement Bau Verkehr
und Umwelt (BVU) des Kantons Aargau abzustimmen. Innerhalb des Areals sind weitere arealinterne
Gehwegverbindungen von der Badstrasse und Miligasse zur Hauptstrasse geplant.

Auf der Miligasse werden die Fussgénger auf der verkehrsberuhigten Strasse gefihrt.

1.6.4 Radverkehr und Kantonale Radroute

Gemass online Karte Radroute des Kantons Aargau fihrt die kantonale Radroute R510 entlang der
Hauptstrasse. Durch den Planungsperimeter verlauft somit keine kantonale oder regionale
Radroute.

1.7 Siedlungsqualitat, Ortsbild- und Denkmalpflege

1.7.1 Inventar historischer Verkehrswege

Die Miiligasse ist im Inventar der historischen Verkehrswege (IVS) als regional historischer Verlauf
(AG 2000.0.03) aufgefuihrt. Die Strassenverlauf war eine Verknipfung von einzelnen
Ortsverbindungen, die nur im regionalen Rahmen eine gewisse Rolle spielte. Die Milligasse fihrte
friher zur Bricke und Aarefahre nach Kleindéttingen. In der historischen Karte ist die Fahre
erkennbar.

Die Hauptstrasse ist ebenfalls im Inventar als historischer Verkehrsweg von nationaler Bedeutung
(AG 13.0.3) enthalten. Es handelt sich dabei um den Strassenabschnitt zwischen Doéttingen/Chappeli

und Klingnau.
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Abbildung 10: IVS AG (Agis, 08.04.2021)
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1.7.2 Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Gemass dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) weist die Gemeinde
Déttingen ein Ortsbild von lokaler Bedeutung auf. Die Gemeinde wird als typisches Strassendorf und
als verstadtertes Dorf bezeichnet, welches sich anhand der drei Dorfteilen (nérdlich und sudlich der
Surb und Dorfkern) zeigt.

Das Gestaltungsplanareal liegt gemass ISOS in der Uferzone im Siiden und im Industrieareal an der
Surb. In diesem Gebiet befinden sich zwei aufgefiihrte Objekte Nr. 0.024 (neue Gebaude am
Ortsrand) und Nr. 3.0.16 (Teil der Industrieanlage).

Die bauliche und verkehrstechnische Erschliessung hat sich seit der 1. Fassung des ISOS (Stand
1975) und heute stark verandert. Die Verbindungsstrasse zwischen der Milligasse und der Badstrasse
besteht nicht mehr. Innerhalb des Industrieareals sind diverse Gebaude rickgebaut und neue erstellt
worden.

In der Nahe befinden sich zwei Gebaude mit Substanzschutz, die ehem. Muhlscheune Nr. 907, an
der Miligasse 6 und an der weiterfiihrenden Kanzleigasse 6 das Wohnhaus, Nr. 905.

An der Miligasse ist die historische Bebauungsstruktur und der Dorfkern anhand der alten
Bausubstanzen (primér vor 1945) erkennbar. Die Gebaude weisen zwei bis drei Geschosse und
Schragdéacher auf. Die bestehenden Gebdude im Industrieareal sind differenziert in der
Geschossigkeit, der Gebaudeform und -dimension und Dachgestaltung. Das héochste und
pragnanteste Gewerbegebaude ist die Fabrik (Gebaude Vers. Nr. 777). Im Gewerbeareal besteht ein
wilder Bebauungsmix. Entlang der Kantonsstrasse ist die Tankstelle, welche mit dem Wohngeb&ude
und dem Restaurant Gambrinus zusammengebaut ist.

Auf der Parz. 1466, welche zwischen dem Bahndamm, der Surb und dem Industriearal befindet, ist
eine kleine Schlosserei.

Die bestehende Siedlungsstruktur wurde bei der neuen Uberbauung im Gestaltungsplanperimeter
bertcksichtigt.
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Abbildung 11: Foto bestehende Gebaude (KMP AG, 2016)

1.7.3 Objekte von kantonaler Bedeutung
Im bezeichneten Gestaltungsplan-Perimeter befinden sich keine Denkmalschutzobjekte.

1.7.4 Archéaologische Fundstelle

Innerhalb des Planungsperimeter ist eine archéologische Fundstelle Nr. 213(B)7 ausgeschieden, fur
die eine jungsteinzeitliche Steinbeil-/Lochaxtklinge belegt ist. Dies kann ein Hinweis auf ein
ehemaliges Siedlungsareal sein. Der aktenkundige Alt-Fund kann, vorsichtig gewertet, als ein
Anzeiger fur eine mogliche préahistorische Nutzung des Areals gesehen werden. Es ist davon
auszugehen, dass bei Bodeneingriffen arch&ologische Hinterlassenschaften zum Vorschein kommen,
die meldepflichtig sind. Im Perimeter besteht eine archaologische Verdachtsflache.

1.8 Siedlungsqualitat, Natur und Landschaft

1.8.1 Okologische Ausgleichsflachen

Okologische Ausgleichsflachen miissen nach § 40a BauG und kantonalem Grundlagenbericht vom
7. Dezember 2018 ausgewiesen werden. Diese werden im Situationsplan aufgefuhrt.

1.8.2 Bache und Gewasserraum

In der Gemeinde Dottingen werden die Gewasserrdume im Rahmen einer Teilrevision der
Nutzungsplanung — Umsetzung Gewasserraume festgelegt.

Die Surb befindet sich nicht innerhalb des Perimeters, grenzt jedoch sidlich an den
Planungsperimeter. Entlang der Surb ist ein Gewasserraum von insgesamt 30 m festgelegt worden.

Zusatzlich liegt in unmittelbarer Nahe die Aare, zu welcher ebenfalls ein 15 m Gewasserraum ab
Gewasserrand eingehalten werden muss.

Der noch bestehende Kanal Mulibach durchquert den Gestaltungsplanperimeter. Der Wasserkanal
Mulibach ist zwischenzeitlich ausser Betrieb genommen worden und soll mit der geplanten
Uberbauung auf der Parzelle Nr. 409 teilweise riickgebaut oder umgestaltet werden.
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Im Gestaltungsplan wird auf die bestehende Bebauungsstruktur und die landschaftlichen
Gegebenheiten Ricksicht genommen.

1.9 Umwelt und Naturgefahren

Der Gestaltungsplan und das Richtprojekt Architektur I6sen keine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung geméass UVPV aus.

1.9.1 Larmbelastung der Kantonsstrassen und SBB-Bahnlinie

Die SBB-Bahnlinie weist sehr geringe Emissionen auf (65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht),
so dass in einem Abstand von einem Meter zum Gleis die massgebenden Immissionsgrenzwerte
eingehalten werden. Bei einem allfalligen Doppelspurausbau liegen noch keine Larmangaben vor.
Dies wird in der weiteren Planung bertcksichtigt.

Aufgrund der stark befahrenen Kantonsstrasse K285 (Hauptstrasse) von mehr als 7'500
Fahrzeugen pro Tag (DTV) ist mit einer hohen Larmbelastung zu rechnen. Dies wird in der Planung

bericksichtigt.

“ :\ u 180

\\ Strassenldrm

J \// Legende:

2 // Kantonsstrassenachsen
"7 / = Kantonsstrassen

e Sanierungsstand

X T A SEA i/ 1 Sanierung abgeschlossen fir alle
‘ “‘ Il 398 & . /'\ O é/ — Strassen

it u 8 Projeklierung
1 Ausfihrung
'Y Beurtailung Grenzwerte
7 & |mmissionsgranzwert eingehalten

& |mmissionsgrenzwert
ueberschritien

© 705" 416 Aoy .
S

& Alarmwert ueberschritien
Grobkataster
kritisch Granzwarta ES I
kritisch Granzwerta E5 11l
o N
Saniarungsstand

Sanierung abgeschlossen fir alle
Strassen

Projektierung

Ausfihrung
Kantonsgrenze:
[m] Aargau
Bezirksgrenzen
O
Gemeindegrenzen
O Gemeinde

Die Parzelle 409 ist heute mit verschiedenen Gewerbegebauden bebaut und somit erschlossen
sowie baureif. Die ndrdliche Erschliessung ins Areal ab der Kantonsstrasse besteht ebenfalls, sie
wird jedoch etwas verschoben und angepasst.

Die Parzelle 1466 ist heute ebenfalls tiber die Parz. 409 erschlossen und ist fur die vorhandene
Wohn- und Gewerbenutzung ausreichend.

Die Hausanschlisse und die Verkehrswege sind ebenfalls vorhanden und muissen fir die
Neutberbauung angepasst werden.

Die Grundstiicke 408, 409, 416 und 1466 innerhalb des Planungsperimeters waren vor dem
1.1.1985 erschlossen und Uberbaut worden. Die bestehende Dienstbarkeit «Fuss- und
Fahrwegrecht» z.G. Parz. 1466 datiert aus dem Jahr 1985.

Auf der Parz. 410 steht lediglich eine ausser Betrieb stehende Trafostation.

Das Areal wird als larmtechnisch erschlossen beurteilt, weshalb die Immissionsgrenzwerte
eingehalten werden mussen.
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Larmgutachten

Die Larmbeurteilung fur die Einhaltung der Larmwerte des Neubauprojekts ist in Auftrag gegeben
worden. Das Resultat der Larmbeurteilung wird im Gestaltungsplan und im Richtprojekt Architektur
berticksichtigt. Gemass Larmschutzgutachten vom Oktober 2023 des beauftragten Akustikbiros
weisen die geplanten Gebaude keine Mangel auf, so dass die Vorgaben hinsichtlich LArmschutzes
erfullt werden.

Mit der Baueingabe ist ein aktuelles Larmgutachten bei der Bauverwaltung Déttingen einzureichen.

1.9.2 Immissionen bestehender Gewerbebetriebe

An der Hauptstrasse ist auf der Parzelle 408 eine Tankstelle. Das Gebaude und die Erschliessung
der Tankstelle ist zur Kantonstrasse ausgerichtet und das Geb&ude weist eine separate Ein- und
Ausfahrt auf. Die Larmproblematik durch Gewerbebetriebe wird fir das neu tGiberbaute Industrieareal
als unproblematisch eingestuft. Mit dem bestehenden Gebaude auf den Parz. 416 und 408 wird der
Gewerbe- und Verkehrslarm abgeschirmt, welcher sich zur Kantonsstrasse ausrichtet. Die Distanz
von der Tankstellennutzung zum Fabrikgeb&ude und zum Geb&ude C1 ist grosszigig.

Auf der Parzelle 1466 besteht eine kleine Schlosserei und darliber eine Wohnnutzung, die geringe
Larmimmissionen verursachen. Die Parzelle ist heute bereits komplett Uberbaut. Ein Ausbau des
Gewerbes ist nicht absehbar und aufgrund der kleinen Parzellenstruktur kaum moglich. Zudem gilt in
der Wohn- und Arbeitszone die Empfindlichkeitsstufe ES 1ll. Welche Betriebe als méassig stérend
beurteilt werden, wird in 8 30 BNO festgelegt. Ein Ausbau des Gewerbebetriebs auf der Parz. 1466
ist auch aufgrund der bestehenden Erschliessung (2.50 m Fahrbahnbreite, kleiner Wendeplatz) nicht
absehbar. Der Zugang zur Parz. 1466 wird fir die Feuerwehr, PW’s und kleine Lastwagen ermdglicht.
Kleine Lastwagen und die Feuerwehr kdnnen nicht wenden und mussen riickwarts herausfahren. Eine
allfallige Umnutzung des Betriebs bendétigt zudem eine Baubewilligung.

Auf der Parz. 400, Miligasse 12, ist ein kleiner Gewerbebetrieb (Stadler Plattenleger) angesiedelt.
Die Parzelle liegt ebenfalls in der Wohn- und Arbeitszone. Die Firma ist im Bereich Planung,
Entwicklung und Umsetzung von Bodenbeléagen téatig, weshalb mit geringen Immissionen zu rechnen
ist. Sporadisch ist mit Anlieferungen oder Kundenverkehr zu rechnen. Der Betrieb muss zudem die
Larmempfindlichkeitsstufe 11l einhalten (8§ 6 BNO), wobei massig stérende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe wie z.B. Sanitar, Dachdecker zugelassen sind. Die Nutzung ist mit der
Wohnnutzung vereinbar.

1.9.3 Belasteter Standort

Gemass Kataster der belasteten Standorte sind auf dem Grundsttick Nr. 409 diverse Bereiche als
belastet, weder Uberwachungs- noch sanierungsbeddrftig eingestuft (Betriebsstandort
AA4304.0102). Einer Uberbauung des Areals steht aus Sicht des Fachbereichs Altlasten nicht im
Wege
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Abbildung 13: Kataster der belasteten Standorte (Agis, 08.04.2021)

Gewassernaiz
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1.9.4 Grundwasser

Das Areal liegt Gber einem nutzbaren Grundwasservorkommen mit hohem Grundwasserspiegel und
liegt im Gewasserschutzbereich Au, in welchem keine Gebaude erstellt werden durfen, die unter dem
mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Aufgrund dessen wurde die Firma Jackli Geologie beauftragt hydrogeologische Untersuchungen auf
dem Areal durchzufthren. Der Bericht liegt mit Datum 25. August 2022 vor und sagt folgendes Uber
das Areal aus:

Zur langerfristigen Beobachtung wurden die im Frihling 2021 abgeteuften Bohrungen mit
Datenloggern zur permanenten Aufzeichnung des Grundwasserspiegels ausgerustet. Die Logger
wurden von Mitte Mérz bis Mitte August 2021 betrieben. In der am weitesten von der Aare entfernten
Bohrung 21-1 sind die Grundwasserspiegelschwankungen deutlich weniger ausgepragt (Amplitude
ca. 0.4 m) als in den anderen Bohrungen (bis 1.0 m in 21-4).

Zu Beginn der Messungen im Marz 2021 herrschten gemass den langjahrigen Aufzeichnungen in der
zwar im Aaretal, aber am nachsten beim Projektareal gelegenen Grundwasserfassung «Beim
Schulhaus» ein mittlerer Grundwasserstand. Die starken Niederschlage vom Juni und Juli 2021
fuhrten im Aaretal zu einem langjahrigen Grundwasserhdchststand, so dass die Mitte Juli 2021 im
Projektareal aufgezeichneten Grundwasserspiegel ebenfalls als Hochststand betrachtet werden
kénnen. In der Beilage 1 ist der mittlere und in der Beilage 2 der htchste zu erwartende
Grundwasserstand mittels Isohypsen dargestellt.

Auf einem Aalteren Kanalisationsplan ist im Westteil des Areals eine Leitung eingetragen, welche
gemass Angabe der Gemeinde als Drainage ausgebildet ist. Allerdings bestehen lber den Zustand
und die Tiefenlage der Leitung keinerlei Angaben. Im Rahmen der weiteren Planung misste dies noch
abgeklart werden.

Die voraussichtlichen Koten UK Bodenplatte sind in den Beilagen 1 und 2 eingetragen. Diese liegen
grosstenteils nur rund 2 m unter dem aktuellen Terrain. Einzig auf der Ostseite des Hauses C, wo das
Gelande gegen den Bahndamm ansteigt, reicht die Baugrube bis rund 5.5 m u.T. Die Sohle der
Untergeschosse kommt voraussichtlich grosstenteils in die gut tragfahigen und wenig
setzungsempfindlichen Bachschutt-Ablagerungen zu liegen, wo eine Flachfundation mit einer
Bodenplatte mdglich ist. In Bereichen, wo die Aushubsohle noch in den dariberliegenden,
setzungsempfindlichen Uberschwemmungs-Sedimenten liegt, sind diese zu ersetzen oder die
Gebaudelasten sind mittels (vertieften) Einzel- oder Streifenfundamenten auf die Bachschutt-
Ablagerungen zu Ubertragen.

Im Rahmen der Bautberwachung sind vor, wahrend und nach Abschluss der Bauarbeiten die
notwendigen Messungen und Beobachtungen durchzufiihren. Mit der Ausarbeitung des
entsprechenden Uberwachungskonzeptes ist der projektierende Ingenieur zu beauftragen. Fiir die
Festlegung der zulassigen Deformationen (Melde- und Alarmwerte) ist das Schadenpotential im
moglichen Einflussbereich der Baugrube (z.B. Strassen, Werkleitungen) zu ermitteln und zu
berticksichtigen.

Zu einer einwandfreien Uberwachung der bis zu 5.5 m tiefen Baugrube gehéren wahrend der
Bauphase periodische Kontrollen der Verformungen des Baugrubenabschlusses (geodatische
Messungen), die Uberpriifung der Ankerkrafte und eine Uberwachung des Wasserspiegels innerhalb
und ausserhalb der Baugrube.

Es empfiehlt sich deshalb, von den benachbarten Infrastrukturen und Gebauden im Sinne einer
vorsorglichen Beweisaufnahme vor Beginn der Bauarbeiten eine gegengezeichnete oder amtliche
Zustandsaufnahme durchfiihren zu lassen. Ferner sollten an exponierten Bauwerken und
Infrastrukturen (z.B. Bahngeleise) Messbolzen versetzt werden, welche vor, wahrend und nach den
Bauarbeiten geodatisch Uberwacht werden. Mit der Uberwachung konnen kritische Bauphasen
frihzeitig erkannt und allfallige nétige Gegenmassnahmen rechtzeitig eingeleitet werden. Zudem
lassen sich ungerechtfertigte nachtragliche Forderungen zuriickweisen und berechtigte Forderungen
kdnnen quantifiziert werden.

Versickerungsverhaltnisse
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Die sandig-kiesigen Bachschutt-Ablagerungen wirden sich aufgrund der Wasserdurchlassigkeit
grundsatzlich fur eine Versickerung eignen. Vor allem bei hohen Grundwasserstanden sind diese
Ablagerungen aber bereits vollstdndig wassergesattigt und vermogen deshalb kein zuséatzliches
Wasser mehr aufzunehmen. Daher ist im vorliegenden Fall eine konzentrierte Versickerung von
Meteorabwasser auf dem Projektareal nicht mdglich. Das anfallende Meteorabwasser muss deshalb
mit Bewilligung der zustandigen Behorden in einen Meteorwasserkanal oder die Aare abgeleitet
werden. Dabei sind nach Mdéglichkeit Rickhaltemassnahmen zu treffen, damit das Wasser bei
grossem Anfall gleichmassig abfliessen kann. Wege und Platze kbnnen mit durchlassigen Belagen
versehen werden, so dass das Wasser via die sandig-kiesige Fundationsschicht flachenhaft im
Untergrund versickern kann. Der nicht versickerbare Anteil des Wassers ist moglichst auf
angrenzende Grinflachen zu leiten, wo das Wasser verlaufen und diffus versickern kann. Dabei ist
das Gelénde niveaumassig so zu gestalten, dass das Wasser Uberall vom Gebaude wegfliesst. Dies
gilt insbesondere auch fiir die Bereiche mit Lichtschachten, welche im Hinblick auf eine Uberflutung
der Untergeschosse ein Risiko darstelle.

1.9.5 Hochwasserschutz & Oberflachenwasser

Nach Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundes befindet sich das Areal Miligasse im
Gefahrenbereich von Oberflachenwasser/Hangwasser.

Zudem besteht geméass Gefahrenkarte Hochwasser des Kantons Aargau eine Restgeféahrdung
(gelbe-weisse Schraffur). Bei einem HQ100 oder HQ300 Hochwasserereignis ist mit keiner
Uberschwemmung zu rechnen.

Das Thema der Geféahrdung durch Oberflachenwasser wird im Bauprojekt detailliert aufgenommen
und allfallige Massnahmen umgesetzt. Dieser Sachverhalt wird im Baubewilligungsverfahren

beurteilt. Im Gestaltungsp_an Werden kelne speziellen Bauvorschriften festgelegt

I3 f
Abblldung 14; Gefahrenkarte Hochwasser (Agls 08.04.2021)

Abbildung 15;Geféahrdungskarte Oberflachenabfluss (BAFU, 08.04.2021)

1.9.6 Hitzeangepasste Arealentwicklung / Hitzeminderung

Wegen der klimatischen Veradnderungen in den nachsten Jahrzehnten durch zunehmende
Sommerhitzen und langere Trockenperioden missen im Gestaltungsplan Massnahmen zur
Hitzeminderung getroffen werden. Die Klimaanalysekarte zeigt, dass entlang der Muligasse und der
Badstrasse ein Warmeinseleffekt entsteht. Die Kaltluftstromung geht vom Bahndamm Uber das Areal
in Richtung Aare. Die Kaltluft strémt von den Fliessgewassern, Surb und Aare, zwischen den neuen
Gebéauden in das Areal hinein.
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Die Gemeinde Doéttingen hat zudem den Kaltluftstrom durch ein Fachbiro erfassen lassen. Die unten
aufgefuhrte Darstellung zeigt der Ist-Zustand des Kaltluftstroms 2 h nach dem Sonnenuntergang in 2
m Hohe Uber dem Boden resp. Gebaude. Der Wind stromt vom Surbtal, Gber den Bahndamm in
Richtung Aare. Die Pfeile zeigen die Starke des bodennahen Windes. Mit der geplanten, locker
gesetzten Punktbauten wird die Kaltluftstromung und die Abkuhlung im Areal begunstigt. Anstelle von
grossen Gebaudevolumen wird deshalb auf kleinere Geb&udevolumen gesetzt. Grosse

T

Gebaudevolumen im Areal wirden den Luftstrom stéren und die Sommerhitze stauen.
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1.9.7 Werkleitungen

Gemass dem Werkleitungskataster der Gemeinde Déttingen und dem Generellen Entwasserungsplan
der Gemeinde befinden sich offentliche Werkleitungen im Gestaltungsplan-Perimeter. Die
Sauberwasserleitung dient dazu, das Grundwasser auf dem Grundsttick abzufiihren.

Die offentlichen Leitungen (Sauberwasser- und Abwasserleitungen) missen mit der Neutiberbauung
der Parz. 409, 409 und 416 verlegt werden.

S

] —— T ‘ 1’. ,
Abbildung 18: Werkleitungskataster (GeoProSuisse, 28.06.2022)

Abbildung 19: GEP Massnahmenplan (Agis, 29.06.2022)

In der Hauptstrasse wird eine Sauberwasserleitung gefuhrt.

Entlang der Badstrasse und der Hauptstrasse wird eine Fernwarmeleitung gefiihrt. Aufgrund dessen
ist moglichst ein Anschluss der neuen Gebaude anzustreben. Ob das bestehende Fabrikgebaude aus
finanziellen und baulichen Grinden angeschlossen werden kann, ist im nachgelagerten
Baubewilligungsverfahren genauer zu klaren.

1.10 Fazit

Der Gestaltungsplan «Miligasse / Mulimatte» erfillt die notwenigen rechtlichen und sachlichen
Voraussetzungen. Dieser basiert auf der rechtskraftigen Planungsinstrumente der Gemeinde und
entspricht den Zielen und Leitideen der Gemeinde Dottingen.

Die Ubergeordneten und kommunalen Ziele zur Nutzung, Verdichtung nach Innen werden befolgt. Mit
dem erarbeiteten Gestaltungsplan werden die Vorgabe nach rechtskraftigem Bauzonenplan und der
Bau- und Nutzungsordnung erfillt, dasselbe gilt fir Art. 21 Abs. 2 RPG.
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2 Zentrale Sachthemen

2.1 Verkehrstechnische Erschliessungsvarianten

Heute ist die Parzelle 409 Uber 4 Ein- und Ausfahrten (rote Pfeile) und die Parzellen 408 und 416 tber
2 Ein- und Ausfahrten (kleine rote Pfeile) erschlossen.

‘_{J .v. & 3 IVC/‘. 4

Dan

Abbildung 20: Zufahrten ins Areal (Agis, 08.02.2021)

Bevor eine Uberbauung auf dem Grundstiick 409 geplant werden konnte, wurden die folgenden
Erschliessungsmaoglichkeiten gepriift:

- Anschluss an die Hauptstrasse (Kantonsstrasse)
- Anschluss an die Badstrasse
- Anschluss an die Miligasse

Jedoch sprechen gegen die riickwartigen Erschliessungsvarianten folgende Griinde:
- Anschluss an die Miligasse;

In der Sammelgarage sind rund 98 Auto-Abstellplatze geplant, was zu einem durchschnittlichen
taglichen Verkehr von 245 Fahrzeugen fuhrt. Die Miligasse ist zudem sehr schmal (ca. 4 m
Fahrbahnbreite) gebaut. Die Strasse muisste normgerecht ausgebaut werden (Verbreiterung der
Strasse), was das Strassen- und Ortsbild stark verandern wirde. Das ist nicht im Interesse der
Gemeinde. Die Anwohner an der Muligasse wirden durch die Verkehrszunahme (Larm,
Geriiche) beeintrachtigt. Die Miligasse ist zudem eine historische Wegstrecke, weshalb sie
erhalten werden soll. Der entstehende Mehrverkehr kann deshalb nicht Gber die Miligasse zur
Hauptstrasse gefuhrt werden.

- Anschluss an die Badstrasse;
Der durch das Areal verursachte Verkehr soll nicht Gber die Badstrasse abgewickelt werden.
Die Fahrzeuge fahren damit einen grossen Umweg zu den Hauptverkehrsachsen
(Kantonsstrassen) und verkehren durch Wohnquartiere. Der Anschluss und der Verkehrsweg
fur den motorisierten Verkehr soll moglichst kurzgehalten werden. Die Badstrasse ist zudem fir
den Langsamverkehr attraktiv und wird gerne genutzt (Wanderweg entlang Aare, lokale
Veloroute). Entlang der Surb besteht ein Zufahrtsweg zur Parzelle 1466. Die
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Haupterschliessung des Areals Uber die Badstrasse abzuwickeln wird von Seiten Gemeinde
nicht unterstitzt, da die Verkehrsteilnehmer nicht den langen Umweg Uber die Badstrasse zur
Kantonsstrasse, sondern den kurzen Weg Uber die Miligasse zur Kantonsstrasse fahren
wurden. Signalisationstechnische Massnahmen bei der Ausfahrt werden erfahrungsgemass
missachtet.

- Anschluss an die Kantonsstrasse;

Entlang der Hauptstrasse bestehen bereits drei Ein- und Ausfahrten (Bugmann Schifferle Areal,
Tankstelle, Parkplatz Restaurant Cambrinus). Die Kantonsstrasse wurde im Jahr 2015
neugestaltet. Die Zufahrt zur Parzelle 409 ist bestehend. Mit der Verschiebung der bestehenden
Ein- und Ausfahrt kann ein normgerechter Anschluss erstellt werden. Der Einlenkradius tangiert
das Grundstick 408 minimalst, da entlang der Hauptstrasse ein 6ffentlicher Gehweg von 2 m
Breite geplant wird.

Der Gemeinderat befiirwortet eine direkte Erschliessung vom Areal in die Kantonsstrasse.

Deshalb wird die Haupterschliessung via Kantonsstrasse «Hauptstrasse» angestrebt und wie

folgend begrindet:

- Mit dem Gestaltungsplan wird die Anzahl Ein- und Ausfahrten zur Kantonsstrasse von heute 3
auf zukunftig 2 Ein- und/oder Ausfahrten (bei einer Tankstellennutzung) reduziert. Falls keine
Tankstellennutzung geplant wird, kann diese Anzahl Ein- und Ausfahrten sogar auf eine
reduziert werden.

- Die Sichtzonen und die damit verbundene Verkehrssicherheit wird eingehalten.

- Die heutige Ein- und Ausfahrt auf der Parz. 409 wird an die Parzellengrenze 408 verschoben.
Die neue Grundstiickzufahrt, welche die Erschliessung fur die Parz. Nrn. 416, 408 und 409 sein
soll, wird nach VSS Norm 40 050 «Grundstiickzufahrt» normgerecht erstellt.

- Die rund durchschnittlich 250 Fahrten pro Tag, welche durch die Uberbauung erzeugt werden,
sind bei der Kantonsstrasse vertretbar. Der durchschnittliche Tagliche Verkehr (DTV) betragt
auf der Hauptstrasse ca. 7'500 Fahrten pro Tag (Messung 1995).

2.2 Uberbauungsstudie Architektur

Das Architekturbliro KMP Architektur AG, Wettingen hat im Auftrag der Birchmeier Holding AG
vorgangig eine Projektstudie und danach ein Richtprojekt fur die neue Uberbauung ausgearbeitet.

In der Studie, welche im Jahr 2016 erarbeitet wurde, sind folgende zwei Bebauungsvarianten
entstanden:

Abbildung 21: Studie Variante A (KMP AG, 17.03.2016)

Abbildung 22: Studie Variante B (KMP AG, 17.03.2016)

Bei den ersten Varianten A und B war ein Abbruch des dominanten, pragnanten und
identitatsstiftenden Fabrikgeb&audes vorgesehen.
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Bei der weiterfiihrenden und vertieften Projektierung hat sich herauskristallisiert, dass das
bestehende Fabrikgebdude in der Struktur erhalten und umgebaut werden soll. Die Tragstruktur des
Fabrikgebaudes ist noch gut erhalten.

2.3 Stadtebauliches Konzept

Bei der Projektierung der Gebaude im Industrieareal Mulimatte wurde die Ausrichtung der Gebaude
in der nahen Umgebung untersucht. Es zeigt sich, dass sich die Gebaude entlang der Aare zum
Flussraum orientieren (gelbe Flache). Der historische Dorfkern der Gemeinde hat sich entlang der
Kantonsstrasse entwickelt und die Gebaude sind dieser zugewandt (orange Flache). Das Dorf wird
durch den Bahndamm und die daran entlang gefiihrte Aaretalstrasse gepragt und zu den anderen
Dorfteilen abgetrennt resp. das Dorf wird zerschnitten.

Diese Orientierung der Geb&aude wollte man in der neuen Uberbauung aufnehmen, weshalb das
Fabrikgebaude, das Haus A1, A2, B1 und B2 in Richtung Aare und Surb ausgerichtet werden.

Weiter wurden die bestehenden Strassen und deren Erschliessungsstruktur in der Umgebung
untersucht. Die historische Muligasse fuhrt von der Badstrasse an der Aare zur Hauptstrasse und
weiter via Kanzleigasse in Richtung Bahnhof (griine Schraffur). Diese Erschliessungsachse sollte in
der neuen Uberbauung adaptiert werden. Eine Erschliessung von der Hauptstrasse ins Quartier, so
wird der Verkehr auf der Hauptverkehrsachse gebtindelt und fihrt nicht durch das verkehrsberuhigte
und r[]ckwartig erschlossene Wohnquartier oder die schmal geflihrte Miiligasse.
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Verzahnung mit historischem Kern und Orientierung in -~ Ergdnzende Quartiererschliessung zur Miiligasse
Richtung Flussraum

Zum Gewasser orientiert Hauptstrassen
Siedlungsarientiert (Historischer Kern) Miligasse
Rickseitig raumbildender Bahndamm Interne Erschliessung der Siedlung

Abbildung 23: stadtebauliches Konzept- Orientierung Gebaude & Erschliessung (KMP AG, Juli 2023)

Zudem wurden die 6ffentlichen und halbéffentlichen Vorplatze entlang der Hauptstrasse in der
angrenzenden Dorfzone untersucht. Es zeigt sich, dass ein individueller und spannender
Strassenraum von Fassade zu Fassade besteht, da die Geb&ude in unterschiedlichen Abstanden
zur Kantonsstrasse positioniert sind und in wiederholenden Abstéanden kleine Nischen und Platze
bestehen. Die Vorzonen entlang der Kantonsstrasse sind priméar als Hartflachen ausgefuhrt, was bei
der Neutberbauung Milimatte aufgenommen werden soll.
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Von der Kantonsstrasse weg fuihren die untergeordneten Gemeindestrassen zu den
Wohnquatrtieren.

Offnende und schliessende Raumwirkung analog Eingange zentral zum Hof orientiert
historischem Kern

I Uberbauung "Miligasse”

Strassenraurm Haupt-/Usserdorfstrasse - Erschliessungsbereich mit Hof

Hofraum "Miligasse”
Abbildung 24: stadtebauliches Konzept- Strassenraum & Erschliessung Areal (KMP AG, Juli 2023)

Wie im Schwarzplan erkennbar ist, gibt es Platzsituation an der Hauptstrasse und der Muligasse in
unterschiedlicher Ausdehnung. Die Platze sollen im neuen Areal Milimatte ebenfalls Bestandteil
werden, weshalb ein grosser Innenhof geplant ist. Dieser erschliesst die einzelnen Geb&aude und die
Hauszugange.

‘;‘t? s "-.""

Platz-Konzept als Ergdnzung zum Ortskern
Freiflache mit begrenzter Bebaubarkeit

N

~ " I Bebaubare Freifliche

-

Abbildung 25: stadtebauliches Konzept-Bebaubarkeit (KMP AG, Juli 2023)
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Aus dem stadtebaulichen Konzept geht hervor, dass die bebaubare Flache stark reduziert wird
durch den Erhalt des pragnanten Fabrikgebdudes, der Wahrung der Freiraume zum Flussraum
sowie Schaffung der grossziigigen, arealinternen Freirdume.

Die blau eingefarbte Flache zeigt die mogliche bebaubare Flache, welche durch die bestehenden
Strassen, der Surb und dem Bahndamm sowie langlichen Parzellenform eingeschrankt wird. Es
entstehen Solitdrgebaude, welche um einen Innenhof gruppiert werden. Der Fussabdruck gleicht
dem der benachbarten Geb&ude in der Dorfzone.

Parzelle 1466

Die Eigentumer der Parzelle 1466 sind an einer Neulberbauung der Parzelle nicht interessiert,
weshalb das Grundstiick die Besitzstandsgarantie wahrt. Der kleine Gewerbebetrieb (Schlosserei) mit
dariberliegender Wohnnutzung soll bestehen bleiben. Bei der Prifung der Varianten wurde die
bauliche, verkehrs- sowie erschliessungstechnische Situation berticksichtigt.

Bei der Planung der neuen Geb&ude auf der Parz. 409 wurde die Gewerbenutzung auf der Parz.
1466, in Bezug auf den Abstand und die Anordnung der Raume mit Fenster, beachtet.

2.4 Variantenstudium Architektur

Im Variantenstudium wurde die Ausrichtung und Lage der neuen Gebaude genau geprift. So
wurden vier Untervarianten auf ihre Vor- und Nachteile abgewogen.

Bebauungskonzept 1)

Das Bebauungskonzept a) beinhaltet das bestehende Fabrikgebaude, ein Langsbau entlang des
Bahndammes (Haus C), sowie vier Gebaude mit 4 Vollgeschossen und einem Attikageschoss
(Hauser A1/ A2/ B1/B2). Die Gebaude B1 und B2 sind in Richtung Aare orientiert und die
Gebaude Al und A2 zur Miligasse.
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Abbildung 26: Bebauungskonzept 1) (KMP AG, Juli 2023)

Beurteilung:

Als Nachteil zeigt sich bei diesem Konzept, dass die gedrehte Stellung der Gebaude in Bezug zum
Innenhof willkirlich wirken. Der Innenhof wird kleiner und ist weniger deutlich ablesbar. Der
Langsbau am Bahndamm dient als Larmriegel zu den vorgelagerten Gebauden. Zudem ist die
Struktur der Uberbauung durch die Drehung der Volumen weniger klar. Um einen Hof gruppierte
Solitdrbauten sind unter diesen Randbedingungen die adaquateste Bebauungsform.

Bebauungskonzept 2)

Das Bebauungskonzept b) beinhaltet zwei Langsgebaude (Fabrik / Haus C). Der eine ist entlang
des Bahndamms der andere das bestehende Fabrikgebaude. Die vier kleineren Gebaude weisen 4
Vollgeschosse (A1 / A2 / B1/ B2), sowie ein Attikageschoss auf. Sie sind zum Flussraum (Surb und
Aare) orientiert.
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Abbildung 27: Bebauungskonzept 2) (KMP AG, Juli 2023)

Beurteilung:

Dadurch entstehen eine klare Architektursprache und eine spannende Hofsituation, sowie ein
harmonischer Gesamteindruck. Es entstehen grossziigige FreirAume sowohl intern als auch extern
zur Miligasse. Die Gebaude Al und A2 sind zum Flussraum orientiert. Die Gebaudestellung
optimiert die Differenzierung zwischen den Wohngebauden und dem bestehenden Fabrikgebaude.

Bebauungskonzept 3)

Das Bebauungskonzept zeigt zwei Langsgebaude (Fabrikgebaude und Haus C am Bahndamm).
Die drei Gebaude (A1 /B1/ B2) sind mit vier Vollgeschossen und einem Attikageschoss
ausgestattet. Das Geb&ude A2 ist mit drei Vollgeschossen und einem Attikageschoss projektiert.

L ‘:" vg—

Abbildung 28: Bebauungskonzept 3) (KMP AG, Juli 2023)

Beurteilung:

Als Vorteil wir der Ausgleich der Geschossigkeit in Richtung Miligasse und Flussraum des
Gebaudes A2 beurteilt. Das bestehende Fabrikgebaude erscheint als dominanter Solitar. Der klare,
siedlungsbildende Ausdruck ist weniger pragnant. Im Quartier entstehen drei verschiedene
Gebaudetypen, so dass der Gesamteindruck zu zerfallen droht. Die Proportionen des Gebaudes A2
wirken unstimmig und storend. Der L&ngsbau am Bahndamm dient als Larmriegel zu den
vorgelagerten Gebauden.

Bebauungskonzept 4)

Das Bebauungskonzept 4) zeigt das Fabrikgebdude als Langsgeb&ude und das Haus C als
Langsgebaude. Die Gebaude B1 und B2 sind mit 4 Vollgeschossen und einem Attikageschoss
geplant. Die Geb&aude Al und A2 sind mit 3 Vollgeschossen und ein Attikageschoss projektiert.
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Abbildung 29: Bebauungskonzept 4) (KMP AG, Juli 2023)

Beurteilung:

Die Gebaude Al und A2 gleichen sich in der H6he der Miligasse an und wird zum Flussraum
reduziert. Das Fabrikgeb&ude erscheint als Solitar. Die Gebaudeproportionen zwischen dem
Fabrikgebaude und den Gebauden Al und A2 fallen zu stark ab. Der H6henunterschied der
Gebaude ist zu gross. Der siedlungsbildende Ausdruck ist weniger pragnant. Es entstehen zudem
drei verschiedene Gebaudetypen, so dass der Gesamteindruck zu zerfallen droht. Die Proportionen
der Gebaude Al und A2 wirken unstimmig.

Bebauungskonzept 5)

Das Bebauungskonzept 5) zeigt das Fabrikgebaude als Langsgebdude und das Haus C mit zwei
Gebauden (C1/ C2), welches volumetrisch zum Fabrikgebaude differenziert. Die Gebaude Al, A2
und B1, B2 sind mit 4 Vollgeschossen und einem Attikageschoss geplant und zur Aare und Surb
ausgerichtet.

M F

Abbildung 30: Bebauungskonzept 5) (KMP AG, Juli 2023)

Beurteilung:

Es kann zu einer leicht hdheren Larmbelastung im Areal entsteht, durch das aufgebrochene
Volumen des Gebaudes C. Das Fabrikgebaude erscheint als Solitar, da sich die neuen Gebaude als
Punktgeb&ude klar differenzieren. Das Erscheinungsbild der Wohngeb&ude wirkt einheitlich und
guartierbildend.

Entscheid:

Das Bebauungskonzept Nr. 5) erweist sich als die Gberzeugendste Variante. Das Fabrikgebaude
wird als Zeitzeuge erhalten. Die neuen Gebaude um die Fabrik ordnen sich diesem unter, durch
eine differenzierte H6he und den Punktgebéuden, welche alle die gleiche Geschossigkeit
aufweisen. Es sind immer zwei Gebaude, welche zusammengehéren. Die Gebaude Al und A2 sind
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zur Aare ausgerichtet und bilden eine Gruppe, die Gebaude B1 und B2 sind zur Surb und die
Gebaude C1 und C2 sind zum Innenhof ausgerichtet und bilden eine Gruppe.

Gemass Larmschutzgutachten werden die Immissionsgrenzwerte des Strassen- und Bahnverkehrs
bei den Geb&auden C1 und C2 eingehalten, so dass das Geb&ude C nicht zwingend als Larmriegel
dienen muss.

Diese Bebauungskonzept wurde weiterverfolgt und bearbeitet. Daraus sind die folgenden Varianten
mit Einbezug der benachbarten Parzellen Nrn. 416 und 408, 1466 entstanden.

2.4.1 Variante | (Ist-Bestand +)

Die Variante | beinhalten die NeuUberbauung der Parzelle Nr. 409 mit 6 Mehrfamilienh&auser und
einer Sammelgaragen-Einfahrt. Die Parzelle Nr. 1466, 416 und 408, welche keine zeitnahen
Bauabsichten haben, sind vom Richtprojekt Architektur ausgenommen worden. Diese bestehenden
Gebaude auf den drei vorgenannten Parzellen bleiben bestehen und unterliegen der
Besitzstandsgarantie.

Die sieben Gebaude sollen jeweils ein Attikageschoss aufweisen.
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Abbildung 31: Variante 1, Ubersicht EG (KMP AG, 08.09.2023)
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2.4.2 Variante Il (REFH +)

Die Variante REFH+ beinhaltet die Neuliberbauung der Parzelle Nr. 409 mit 6 Mehrfamilienhausern
und einer Sammelgaragen-Einfahrt. Die Parzelle Nr. 1466, welche kurz- und mittelfristig keine
Bauabsicht aufweisen wird, ist vom Richtprojekt Architektur ausgenommen worden. Das Geb&ude
auf der Parzelle Nr. 1466 bleibt bestehen und unterliegt der Besitzstandsgarantie. Die sieben
Gebaude sollen jeweils ein Attikageschoss aufweisen.

Auf der Parzelle Nr. 416 und 408 wird eine Bebauungsvariante mit einem Reihen-EFH mit 4
Wohneinheiten aufgezeigt, wobei beim Reihen-EFH ein Schragdach vorgesehen ist.
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Abbildung 32: Variante REFH, Ubersicht EG (KMP AG, 16.08.2023)

2.4.3 Variante lll (MFH mit Tankstelle+)

Die Variante MFH beinhaltet die Neutberbauung der Parzelle Nr. 409 mit sechs Mehrfamilienhdusern
und einer Sammelgaragen-Einfahrt. Das Fabrikgeb&dude bleibt bestehen und wird fir Wohnzwecke
umgenutzt und umgebaut und mit einem Attikageschoss erganzt.

Die Gebaude A1/ A2,B1 /B2, C1/ C2 sollen je 4 Vollgeschosse und ein Attikageschoss aufweisen.
Das bestehende Fabrikgebaude soll 3 Vollgeschosse und ein Attikageschoss erhalten.

An der sidlichen Uferseite der Surb stehen Wohngebdude mit 3 Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss, weshalb die Geschossigkeit der Gebaude Haus B1 und Haus B2 gegeniiber der Surb
als vertretbar erscheinen.

Die Parzelle Nr. 1466, welche kurz- und mittelfristig keine Bauabsicht haben wird, ist vom Richtprojekt
Architektur ausgenommen worden. Das Gebaude auf der Parzelle Nr. 1466 bleibt bestehen und
unterliegt der Besitzstandsgarantie.

In der Sammelgarage sind die Abstellplatze fir die Bewohner vorgesehen. Westlich der
Sammelgaragen-Ein- und Ausfahrt sind die Besucher-Abstellplatze geplant.

Auf den Parzellen Nrn. 416 und 408 wird eine Bebauungsvariante mit einem MFH und einer Tankstelle
im Erdgeschoss aufgezeigt. In diesem MFH hétten rund 6 Wohneinheiten Platz, wobei dieses
Gebaude mit einem Schrégdach ausgestattet werden soll.

Weitere Details kdnnen aus dem im Anhang beigelegten Richtprojekt Architektur entnommen werden.
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Abbildung 34: Variante MFH mit Tankstelle, OG und DG/AG (KMP AG, 08.09.2023)

Gemass Riickmeldung der Eigentiimerschaft konnten sie sich eine neue Uberbauung der Parzellen
mit einem MFH und einer Tankstelle vorstellen, weshalb diese Variante weiterverfolgt wird.

2.5 Richtprojekt Architektur
Sektor 1 (MFH mit Tankstelle Parz. 408, 416)

Die Eigentimerin der Parzelle 408 und 416 mdchte zukinftig allenfalls eine neue Tankstellennutzung
ermoglichen kdnnen. Deshalb wird im Sektor 1 ein Mehrfamilienhaus mit Tankstelle weiterverfolgt.
Bei einem neuen Gebaude sollte die Hauptwohnseite strassenabgewandt nach Siden ausgerichtet
werden. Das Gebaude sollte zuriickhaltend und in das Dorfbild eingepasst in Erscheinung treten.

Die KMP Architekten AG zeigt fur die Parzellen eine mogliche Uberbauungsvariante auf, welche keine
Verbindlichkeit aufweist.
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Auskragende Balkone sind bei einem neuen Gebaude nicht erwiinscht, denkbar sind Loggias oder
Balkone, welche als Laubengédnge gestaltet sind.

Eine Uberbauung des Sektors 1 soll mit einem vorgangigen Variantenstudium erfolgen, wobei die
Umgebungsgestaltung miteinbezogen werden soll.

Die heutige Erschliessungssituation (Ein- und Ausfahrten, Abstellplatze etc.) zur Tankstelle und das
bestehende Gebaude auf den Parz. 408 und 416 unterliegen der Besitzstandsgarantie nach 8§ 68
BauG, sofern keine grésseren baulichen Veranderungen vorgenommen werden.

Die Besucher-Abstellplatze fur das neue Gebaude im Baubereich E und die benachbarte Parz. 405
sollen auf dem Vorplatz realisiert werden. Bei einer zukilinftigen neuen Tankstellennutzung erfolgt die
Erschliessung Uber eine Einfahrt und eine Ausfahrt Gber die Parz. 409 (Sektor 2).

Ist im Baubereich E eine andere Nutzung vorgesehen, erfolgt die Erschiessung (Ein- und Ausfahrt)
Uber die Haupterschliessung der Parz. 409 (Sektor 2).

Die Abstellplatze fur Beschaftigte und Bewohner kénnen siddstlich, gegentber der Parz. 409
angeordnet werden.

Fur ein neues Gebaude auf den Parz. 408 und 416 gelten im Baubereich E die Bauvorschriften
gemass BNO. Der Baubereich E ergibt sich durch die regularen Grenzabstande nach § 5 BNO, dem
Grenzbaurecht gegeniber der Parz. 405 und der Baulinie entlang der Hauptstrasse. Zwischen dem
Baubereich E und der Kantonsstrasse soll der Vorplatz ansprechend gestaltet werden kénnen.

Ein detailliertes Richtprojekt Architektur fir die Parz. 408 und 416 liegt nicht vor.

Fur den Sektor 1 (Parz. 416 und 408) ist eine Haupterschliessung Uber die Parz. 409 vorgesehen.
Damit soll der Anschluss an die Kantonsstrasse von heute drei Ein- und Ausfahrten auf zwei oder
eine gemeinsame reduziert werden konnen, je nach Bauvorhaben auf den Parzellen. Diese
Hauptzufahrt ist ebenfalls mit einem Dienstbarkeitsvertrag zu I6sen, wenn die Eigentimerin der Parz.
409 ein Baugesuch bei der Gemeinde einreicht.

Sektor 2 (Parz. 409)

In den Gebauden wird ein Wohnungsmix mit 2.5 bis 5.5 Zimmer-Wohnungen angestrebt. Insgesamt
sind 73 Wohneinheiten auf der Parzelle 409 (Sektor 2) geplant. Im Fabrikgeb&dude (Baubereich F)
kénnte sich die Bauherrschaft Loftwohnungen vorstellen. Es sollen sowohl Miet- als
Eigentumswohnungen realisiert werden.

Der Wohnungsspiegel fiir die Uberbauung auf der Parz. 409 (Sektor 2) sieht wie folgt aus:

Al AZ B1 B2 [} ca Fabrik Anzahl Wohnungen

2.5 Zi.-

Wohnungen - - - - 4 - 3 7

35 Zi

~Weohnungen 4 4 4 4 8 1 3 28

4.5 Zi.-

Wohnungen 4 4 4 4 1 5 B 31

55 Zi

-~Wohnungen L 1 1 1 - - 3 7

TOTAL ] 9 El 9 13 9 15 73

Abbildung 35: Wohnungsspiegel Richtprojekt Architektur (KMP AG, August 2023)

Insgesamt sollen auf der Parz. 409 rund 9746 m? anrechenbare Geschossflachen inkl.
Attikageschosse zur Wohnnutzung realisiert werden.
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Die Anordnung der Wohnungen im Volumen nimmt Rucksicht auf die Larmbelastung und passt sich
auf die Gegebenheiten der Umgebung (Ausrichtung, Besonnung, Flussraum, Fabrikgeb&ude) an. Die
Wohnungen wurden in Richtung Siden und Westen zur Surb oder/und Aare ausgerichtet. Die
Geschossigkeit ist bei allen Gebauden, ausser der Fabrik, identisch.

Beim Fabrikgebaude sind vorgelagerte Balkone vorgesehen, bei den anderen Gebauden Al, A2, B1,
B2 und C1 sowie C2 sind Loggias und ins Gebaude integrierte Balkone vorgesehen.

Sektor 3 (Parz. 1466)

Die Parzelle 1466 ist komplett Uberbaut. Das Gebaude steht unter Besitzstandsgarantie nach § 68
BauG. Da keine Bauabsichten bestehen, bleibt die Parzelle Status quo.

Lediglich die Erschliessung zur Parzelle 1466 wird mit dem Gestaltungsplan gemass den geltenden
Normen und Gesetzgebung geregelt.

2.5.1 Abstande
Sektor 1

Ein Gebaude im Baubereich E muss den Baulinienabstand gegeniiber der Kantonsstrasse einhalten.
Dieser wird mit der Setzung und Abgrenzung des Baubereichs E beriicksichtigt. Gegeniber den
angrenzenden Grundsticken 406 und 404 sollen die Grenzabstande nach Bau- und
Nutzungsordnung eingehalten werden.

Gegenuber der Parzelle 409 (Sektor 2), Parz. 406 und 404 soll ebenfalls der zonengemasse
Grenzabstand eingehalten werden. Gegenlber der Parz. 405 besteht ein Dienstbarkeitsvertrag zum
Grenzbaurecht, weshalb die Abgrenzung des Baubereichs E bis an die Parzellengrenze gezogen
wird.

Sektor 2

Die Strassenabstande von mind. 4 m gegentiber der Miligasse und Badstrasse werden eingehalten.
Gegenuber der Kantonsstrasse gilt der Baulinienabstand, welcher der Baubereich D einhélt. Der
Abstand vom Baubereich D zur SBB-Bahnlinie wird unterschritten. Geméass Abklarungen bei der SBB
AG kann dem reduzierten Abstand zugestimmt werden.

Der Baubereich C1 unterschreitet den kleinen zonengemassen Grenzabstand zur Parz. 410 mit rund
60 cm und der Baubereich C2 zur Parzelle 1466 mit knapp 90 cm.

Die minimale Unterschreitung gegentiber der Parz. 410 ist vertretbar, da die Nutzung und der Betrieb
der Parzelle nicht beeintrachtigt wird und auf dem Grundstiick lediglich eine ausser Betrieb gesetzte
Trafostation steht. Die Parzelle 1466 (Sektor 3) geniesst gegeniber dem Sektor 2 ein
«Grenzbaurecht». Der Abstand zwischen den beiden Gebauden wir im Vergleich zum heutigen
Zustand, wo sie aneinandergebaut sind, vergréssert. Beim bestehenden Gebdude auf der Parz. 1466
ergibt sich beziiglich Abstéande keine Veranderung.

Der Baubereich F unterschreitet den Grenzabstand zum Sektor 1 mit rund 40 cm. In diesem Bereich
des Fabrikgebdudes ist ein Nebeneingang mit einem Vordach geplant. Gegeniber dem
Nebeneingang ist im Sektor 1 ein Spiel- und Aufenthaltsbereich geplant, demnach sind keine
Beeintrachtigungen oder negative Auswirkungen fur den Sektor 1 zu erwarten.

Der Gebaudeabstand zwischen den einzelnen Baubereichen betragt mind. 6.0 m bei den
Gebaudeecken an der engsten Stelle. Das Abstandsmass ist jedoch grosser als der vorgeschriebene
kleine Grenzabstand von 5 m. Ein grosser Grenzabstand ist in der BNO nicht definiert. Wenn die
Visualisierungen und das Modell betrachtet werden, sind die Abstdnde zwischen den Baubereichen
vertretbar.
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Sektor 3

Das bestehende Gebaude geniesst Besitzstandsgarantie. Das Gebaude wurde mit einem gegenseitig
unterzeichneten Dienstbarkeitsvertrag «Grenzbaurecht» tiberbaut.

2.5.2 Ausnutzung
Sektor 1

Fiar den Sektor 1 wird keine max. aGF wie im Sektor 2 festgelegt. Die Ausnutzungsberechnung der
beiden Parzellen Nr. 408 und 416 erfolgt nach Regelbauweise.

Areal-Flache

Parz. 416 596 m’
Parz. 408 1175 m’
Areal 1771 m’
BGF-Berechnung
Zone WA, AZ=0.7
Reguldre aGF: 1'771 m? x 0.7 1240 m?

Abbildung 36: AZ-Berechnung Parz. 408 & 416 (Ingenieurbiiro Senn AG, August 2023)

Die genaue Berechnung der Ausnutzungsziffer ist mit einem konkreten Bauprojekt auszuweisen.

Sektor 2

Nach § 6 der rechtskraftigen BNO betragt die Ausnutzungsziffer in der Wohn- und Arbeitszone 0.7.
Gemass Besprechungen mit dem Gemeinderat Dottingen wurde fiir den Sektor 2 ein Nutzungsbonus
von 15% in Aussicht gestellt (analog fur Arealliberbauungen § 39 BauV).

aGF Areal Miiligasse (gemass Richtprojekt)

Haus Al - Haus A2 -

EG 253 m® aGF EG 259 m” aGF
1.0G 262 m’ aGF 1.0G 268 m’ aGF
2.0G 262 m* aGF 2.0G 268 m” aGF
3.0G 262 m® aGF 3.0G 268 m” aGF
Attikageschoss 154 m’ aGF Attikageschoss 154 m’ aGF
Total aGF Neubau (ohne Attika) 1’039 m® aGF Total BaF Neubau (ohne Attika) '1'061 m’ aGF
Haus B1 - Haus B2 -

EG 258 m” aGF EG 254 m* aGF
1.0G 267 m® aGF 1.0G 263 m” aGF
2.0G 267 m> aGF 2.0G 263 m’ aGF
3.06G 267 m” aGF 3.0G 263 m” aGF
Attikageschoss 154 m? aGF Attikageschoss 154 m? aGF
Total aGF Neubau (ohne Attika) 1’058 m*> aGF Total aGF Neubau (ohne Attika) '1’042 m® aGF
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Haus C1 - Haus C2 =

EG 302 m* aGF EG 267 m® aGF
1.0G 316 m”> aGF 1.0G 285 m* aGF
2.0G 316 m* aGF 2.0G 285 m® aGF
3.0G 316 m*> aGF 3.0G 285 m® aGF
Attikageschoss 181 m? aGF Attikageschoss 167 m? aGF
Total aGF Neubau (ohne Attika) é 1’250 m* aGF Total aGF Neubau (ohne Attika) r1’122 m’ aGF
Haus Fabrik -

EG 576 m”> aGF

1.0G 653 m”> aGF

2.0G 653 m’ aGF

Attikageschoss 328 m’ aGF

Total aGF Neubau (ohne Attika) " 1’882 m® aGF

Gesamttotal aGF exkl. Attikas 8’454 m® aGF

Gesamttotal aGF inkl. Attikas 9’746 m® aGF

Areal-Flache

Parz. 409 10’360 m’

Areal 10’360 m’

BGF-Berechnung

Zone WA, AZ=0.7

Reguldre aGF: 10'360 m® x 0.7 7252 m’

Areal / GP-Bonus 15%: 7'252 x 0.15 1’088 m?>

aGF Gestaltungsplan 8340 m’

Differenz zur Richtprojekt 114 m’

AZ: (8'454 m? : 10'360 m?) 0.82

Abbildung 37: Berechnung Ausnutzung (Ingenieurbiiro Senn AG, Oktober 2023)

Fur die Parzelle Nr. 409 mit einer Grundstiickflache von 10’360 m? soll mit einem AZ-Bonus eine
anrechenbare Geschossflache von rund 8'340 m? ermdglicht werden kénnen. Diese aGF-Berechnung
ist jedoch als Referenzwert zu verstehen. Das Richtprojekt Architektur weist fiir die Parzelle Nr. 409
eine anrechenbare Geschossflache von insgesamt 8'454 m? exkl. Attikaflachen aus. Die Ausnutzung
liegt gemass Richtprojekt Architektur bei 0.82. Im Sektor 2 sind mit etwa 162 Einwohnern zu rechnen
(9'746 m? BGF: 60 m?/ E = 162 E).

Gemass 8§ 29 BNO der Gemeinde Dottingen werden Attikageschosse nicht in die Ausnutzung
eingerechnet. Die geplanten Attikageschossflachen sind in der aGF- und AZ- Berechnung nicht
eingerechnet worden.
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Im Situationsplan wird fir den Sektor 2 eine maximal anrechenbarer Geschossflache pro Baubereich
wie folgt verbindlich festgelegt:

Baubereiche Max. aGF
(Sektor 2) (m2)

exkl. Attika
Al 1’070
A2 1°090
Bl 1’090
B2 1070
C1 1’280
Cc2 1’150
F 1’910
Total 8’660

Damit die Wohnungsgrundrisse bei der Ausarbeitung des Bauprojekts eine gewisse Flexibilitdt und
einen Planungsfreiraum aufweisen, kénnen die vorgeschriebenen anrechenbaren Geschossflachen
untereinander umverteilt werden, jedoch max. um 5 % der aGF des Baubereichs.

Die anrechenbaren Geschossflache und die Ausnutzungsziffer orientiert sich am Richtprojekt
Architektur und bertcksichtigt die umliegenden Gebéaudevolumen. Eine gute Einbindung in das
bestehende Ortshild und Siedlungsgefiige angrenzend zur Dorfzone wird angestrebt.

Der Baubereich D beinhaltet die Zu- und Wegfahrt in die Sammelgarage, welche teilweise gedeckte
werden soll.

2.6 Erschliessung

Die verkehrstechnische Haupterschliessung erfolgt Uber die ndérdliche Hauptzufahrt ab der
Hauptstrasse und wird entlang der Parzellengrenze 408 und 409 gefuhrt. Diese Zufahrt erschliesst
auch die beiden Parzellen im Sektor 1 (Baubereich E). Mit entsprechenden Dienstbarkeitsvertragen
(z.B. Fuss- und Fahrwegrechte, gemeinsame Abfallentsorgung) ist die Zufahrt im nachgelagerten
Verfahren zu regeln.

Wenn auf den Grundstiicken 416 und 408 ein Neubau mit einer Tankstelle gebaut wird, wird eine
zusatzliche Einfahrt von der Kantonsstrasse auf die Grundstiicke 408 und 416 bendtigt. Die Ausfahrt
zur Kantonsstrasse kann uUber die gemeinsame Ein- und Ausfahrt (schwarze Pfeile) der
Verkehrsflache auf der Parz. 409 erfolgen.

2.6.1 Auto-Abstellplatze
Sektor 1

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels kann der Sektor 1 nicht mit einer Sammelgarage
erschlossen werden und es kann keine gemeinsame Sammelgarage realisiert werden.

Im Sektor 1 kdnnen die Pflicht-Abstellplatze wie heute oberirdisch abgestellt werden. Die Auto-
Abstellplatze fir die Bewohner und die Beschéftigten konnen ihre Fahrzeuge entlang der
Parzellengrenze 409 anordnen. An der blau markierten Stelle gemass Situationsplan kann eine
gedeckte Parkierungsanlage realisiert werden.

Eine Parkplatzberechnung fur den Sektor 1 (Parzellen 416 und 408) wird nicht ausgewiesen, da keine
konkreten Bauabsichten und kein konkretes Richtprojekt vorliegen. Die detaillierte Parkplatz-
Berechnung ist mit der Baueingabe einzureichen.
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Die erforderlichen Besucher- und Kunden-Abstellplatze kdonnen auf dem Vorplatz entlang der
Hauptstrasse angeordnet werden. Sie kdnnen jedoch auch ins Gebaude integriert werden.

Far den Baubereich E wird mit etwa 15 - 20 Abstellplatzen gerechnet (ca. 15 PP x & 2.5 Fahrten/Tag).
Das entspricht etwa 38 Fahrten / Tag. Je nach Nutzungen sind mit mehr Fahrten pro Tag zu rechnen.
Diese wird als unbedeutend fiir die Verkehrsbelastung auf der Kantonsstrasse beurteilt. Gemass
Emissionskataster des Kantons Aargau wurde im Jahr 2010 eine Verkehrsbelastung von 873 Fzg/h
tags erhoben.

Sektor 2

Eine Sammelgarage ist fir den Sektor 2 (Baubereiche Al, A2, B1, B2, C1, C2 und F) vorgesehen.
Die maximale Ausdehnung der Sammelgarage wird mit einem Baubereich festgelegt.

Die Berechnung der Pflicht-Abstellpléatze erfolgt nach VSS-Norm SN 40 281 «Parkieren; Angebot an
Parkfeldern fir Personenwagen» vom 31. Marz 2019 (8 43 BauV). Die Berechnung fir die
Wohnnutzung erfolgt anhand der anrechenbarer Geschossflache inkl. Attikageschossflachen. Fur die
Besucher wird ein Anteil von 10% der Bewohner-Abstellplatze berechnet.

Die Abstellplatze fur die Bewohner werden unterirdisch angeboten, so kdnnen innerhalb des
Perimeters moglichst viel Grin- und Freiflachen angeboten werden. Lediglich die Besucher-
Abstellplatze kénnen oberirdisch, bei der im Situationsplan ausgewiesenen Stelle, realisiert werden.

Art der Nutzung Wohnen Gewerbe Total Gewerbe | Total Wohnen Total
aGF [m?] PP Anwohner PP Besucher PP Personal PP Kunden (gerundet) (gerundet) | (gerundet)

Wohnen Ansatz 1PP/WE 10%

Anzahl WE 73 73 7.3 81 81
inkl. Attikas Flache 9'746 97 9.7 107 107
kundenint. 2 PP/ Pers. 1 PP/ Kunde
Dienstleistungsbetrieb
Tankstelle Flache
Gesamt Pflichtbedarf 107

Reduktion Pflichtparkplatze

Standort-Typ Minimum Maximum
A 20% 0 40% 0 Faktor
B 40% 0 60% 0
C 50% 0 80% 0
D 70% 0 90% 0
E 90% 0 100% 0
Faktor| Total Reduziert Total Pflicht
Wohnen 107 1 107 107
Gewerbe 0 %
107 107 100.0

Abbildung 38: Berechnung Anzahl Pflichtparkplatze gem. Richtprojekt (Ingenieurbiiro Senn AG, Oktober 2023)

Eine Reduktion der Pflicht-Abstellplatze kann aufgrund der weniger gut erschlossenen Lage nicht
stattgegeben werden. In der Sammelgarage sind gemass Richtprojekt Architektur 98 Auto-
Abstellplatze fur die Bewohner und 10 oberirdische Abstellplatze fur die Besucher vorgesehen, was
ein Total von 108 Auto-Abstellplatzen entspricht.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzungen gemass Richtprojekt der KMP Architektur AG kann auf ein
Verkehrsgutachten verzichtet werden. Der zuklnftige Verkehr der geplanten Wohnnutzungen auf der
Parz. 409 wird durchschnittlich 245 Fahrten/Tag (ca. 98 PP x @ 2.5 Fahrten/Tag) betragen.

Gemass der online Karte «Verkehrszahlung» des Kantons Aargau wurde im Jahr 1995 ein
Durchschnittlicher Taglicher Verkehr (DTV) von 7'500 Fahrzeugen registriert. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Verkehrszahl auf der K285 in den letzten 30 Jahren zugenommen
hat. Die Verkehrszunahme durch die neue Uberbauung ist auf dem Kantonsstrassennetz tolerierbar.
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2.6.2 Zugeldienste, Notfalldienste, Warenumschlag
Sektor 1

Fur den Sektor 1 kann auf dem Vorplatz der Tankstelle ein Warenumschlag vorgenommen werden.
Die Ein- und Ausfahrt fir den Zigeldienst, Notfalldienst erfolgt Uber die im Situationsplan
ausgewiesenen Stellen (Pfeile).

Sektor 2

Der Zugang fir den Zigeldienst oder Notzufahrt erfolgt im Sektor 2 Uber die nérdliche
Haupterschliessung via Hauptstrasse. Der Zigeldienst und die Notfalldienste kénnen bis in den
Innenhof verkehren. Eine Wendemdglichkeit z.B. fur Millfahrzeuge besteht vor der Sammelgaragen-
Einfahrt beim Baubereich D. Eine Stellflache fiur HRF muss im Situationsplan nicht ausgewiesen
werden, da gemass Brandschutzrichtlinie fir Gebaude mittlerer Hohe (ab 11 m) darauf verzichtet
werden kann, sofern die Gebéaudehille mit nicht brennbaren Materialien ausgefiihrt werden. Die
Gebaude werden mit nicht brennbaren Materialien gebaut.

Sektor 3

Die Parzelle 1466 (Sektor 3) wird Uber den Zufahrtsweg erschlossen. Der Zugang zum Gebaude fur
den Notfalldienst, Zigeldienst oder Warenumschlag ist méglich. Eine Wendemdglichkeit fir Autos
und kleinere Lieferwagen wird gewahrleistet, grossere Fahrzeuge mussen rickwarts wieder
hinausfahren. Eine Ausweichstelle ist zusatzlich im Kurvenbereich angedacht.

Gemass den VSS Normen 40 045 «Projektierung, Grundlagen; Strassentyp: Erschliessungsstrasse»
und 40 050 «Grundstickzufahrten» ist ein Zufahrtsweg mit einer Breite von 3.0 m und im
Einrichtungsverkehr sicher zu stellen.

In den folgenden Abbildungen werden die Schleppkurven fir grosse Millfahrzeuge nachgewiesen:

400 / NN % /

Sektor 1
408

Abbildung 39; Wendemaoglichkeit/ Schleppkurve gr. Mullfahrzeug (Ingenieurbiiro Senn AG, Juni 2023)
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Abbildung 40: Befahrbarkeit Zufahrtsweg zu Parz. 1466 (Ingenieurbiiro Senn AG, Mérz 2024)

2.6.3 Velo-Abstellplatze

Attraktive (gedeckte) Velo-Abstellplatze sollen in der Nahe der Hauseingdnge und in der
Sammelgarage bereitgestellt werden. Im Situationsplan werden die Standorte der oberirdischen,
Kurzzeit Velo-Abstellplatze ausgewiesen.

Sektor 1

Die Standorte fir die oberirdischen Kurzzeit Velo-Abstellplatze im Sektor 1 sind mit dem konkreten
Baugesuch nachzuweisen. Sie kdnnen ins Gebaude des Baubereichs E integriert werden.

Die genaue Berechnung, Standorte und die Abmessung der Velo-Abstellplatze sind mit dem
Bauprojekt im Sektor 1 nachzuweisen.

Sektor 2

Fur den Sektor 2 sind gemass Richtprojekt 257 Velo-Abstellplatze anzubieten, wobei gemass § 44
BNO die Halfte ober- und unterirdisch zur Verfigung gestellt werden muss. Die Gemeinde gestattet
diesbeziglich eine Abweichung von der BNO von 30% oberirdischen und 70% unterirdischen Velo-
Abstellplatzen (analog VSS Norm SN 40 065).
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Velo-PP Bedarf gem. VSS SN 40 065-2019

Art der Nutzung (Sektor 2) Wohnen Gewerbe Total Wohnen Total Gewerbe
Anzahl Zimmer PP Anwohner + Besucher PP Personal PP Besucher
Wohnen Ansatz 1 PP/Zimmer
Berechnung
Haus A1 0 2.5 0
4 3.5 12
4 4.5 16
1 55 5 33
Haus A2 0 2.5 0
4 3.5 12
4 4.5 16
1 5.5 5 33
Haus B1 0 2.5 0
4 3.5 12
4 4.5 16
1 5.5 5 33
Haus B2 0 2.5 0
4 3.5 12
4 4.5 16
1 5.5 5 33
Haus C1 4 2.5 8
8 3.5 24
1 4.5 4
0 55 0 36
Haus C2 0 2.5 0
1 3.5 3
8 4.5 32
0 5.5 0 35
Haus F (Fabrik) 3 2.5 6
3 3.5 9
6 4.5 24
3 5.5 15 54
Gewerbe / Dienstleistungen|Ansatz Mitarbeiter aGF [m?] *pro 10A/2VP 2/100 m? VF K
Berechnung 0 0 0.0 0
Gesamt Pflichtbedarf 257 0 0 257 0
50 % Kurz / 50 % Langzeit 100 % Langzeit 100 % Kurzzeit
Kurzzeit PP 30% 77
Langzeit PP 70% 180

Abbildung 41: Berechnung Anzahl Velo-Abstellplatze gem. Richtprojekt (Ingenieurbiiro Senn AG, August 2023).

Die Langzeit Velo-Abstellplatze werden in der Sammelgarage bereitgestellt.

Die genaue Berechnung, Lage und Abmessung der oberirdischen Velo-Abstellplatzen werden mit
dem Baugesucht ausgewiesen.

2.6.4 Fassadengestaltung / Materialisierung

Fabrikgebaude

Das pragnante Fabrikgeb&ude soll in seiner &usseren Erscheinung erhalten und durch behutsame,
erganzende Massnahmen in die Gegenwart Ubersetzt werden.

Die Fassade des Fabrikgebaudes bleibt als massive ebenmassige Flache im vorhandenen Grauton
erlebbar. Mdgliche Materialien hierfir waren Sichtbeton oder auch ein feiner Abrieb. Die ergdnzenden
und vorgeschalteten Elemente wie der rlickwartige Laubengang und die Balkonschicht zur Miligasse
sind Klar strukturiert. Hier finden einfache Formen ihre Anwendung. Durch einen umsichtig gewéahlten
Farbakzent wird deutlich zwischen Bestand und erganzenden Bauteilen differenziert.
Rankvorrichtungen machen eine partielle Fassadenbegriinung méglich und

stellen den Bezug zum Grinraum her. Zur Hitzeminderung sollen mdglicherweise helle
Fassadenfarben (z.B. kein dunkelgrau) verwendet werden.
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Abbildung 42: Referenz Fassadegestaltung- Glarnerstg Muhleareal, Schwanden

Abbildung 43: mégliche Fassadengestaltung Fabrikgebaude (KMP AG, Juli 2023)

Wohngebaude

Erganzend entstehen auf dem Areal Wohngebéaude, welche durch ihre Setzung und Gestaltung das
Fabrikgebaude in seiner Erscheinung ebenfalls starken und hervorheben.

Durch eine bewusste, horizontale, bandartige Gliederung setzen sich die Geschosse deutlich
voneinander ab. Dazwischen liegende Wandflachen sollten eine Struktur aufweisen und kénnten
allenfalls in einem groben Strukturputz ausgefiihrt werden. Eine harmonische Farbgestaltung wird
angestrebt. Durch das Zusammenspiel aus Gliederung einerseits und farblicher Gestaltung
andererseits, treten die neuen Geb&ude als solche klar in Erscheinung und heben sich somit deutlich
vom zu erhaltenden Fabrikgebaude ab. Zur Hitzeminderung sollen helle Fassadenfarben (z.B. kein
dunkelgrau) verwendet werden.

‘ Niveau Platz

= T
Terrain neu

Abbildung 44: mégliche Fassadengestaltung Wohngebéude (KMP AG, Juli 2023)

2.7 Richtprojekt Umgebung

Das Richtprojekt Umgebung wird durch das Landschaftsarchitekturbiiro Grinwerk 1, Olten
ausgearbeitet. Dieses dient als Grundlage fir den Gestaltungsplan.
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Abbildung 45: Richtprojekt Umgebung (Griunwerk 1, 02.04.2024)

Sektor 1

Da keine konkreten Bauabsichten im Sektor 1 bestehen, wird auf diesen Parzellen die heutige
bebaute Situation gezeigt. Die detaillierte Umgebungsgestaltung wird mit einem konkreten
Bauprojekt ausgearbeitet.

Sektor 2

Gemass dem Richtprojekt Umgebung sollen unterschiedliche Aufenthalts- und Spielplatze realisiert
werden. Der im Innenhof enthalt einen grossen Spielplatzbereich mit einem offenem
Aufenthaltsplatz und tberdachten Sitzplatz, sowie einem Spielplatz. Bei der Sammelgaragen-
Einfahrt ist ein weiterer Aufenthaltsplatz mit Sitzbanken geplant wie auch entlang der Miiligasse
beim Wegkreuz, wobei die verschiedenen Platze mit Baumen beschattet werden.

Der Uberdachte Bereich der Sammelgaragen-Einfahrt soll mit einem bepflanzten Rankgertist
ausgestattet werden.

Seitlich des Fabrikgebéudes soll ein Gemeinschaftsgarten erméglicht werden, welcher auch
gleichzeitig als Aufenthalts- und Begegnungsraum der Bewohner dient.

Um die Gebaude A1/ A2, B1/ B2 sowie C1 und C2 sind jeweils private Aussenrdume geplant. Eine
Abschottung der privaten Garten zu den gemeinschaftlichen Aufenthaltsraumen ist nicht erwiinscht.
Ein Sichtschutz soll lediglich mit Ba&umen und/oder Strauchern ermdglicht werden.

Weitere gestaltete Grunflachen sollen vor dem Fabrikgeb&ude und entlang der Parzellengrenze des
Sektors 1 entstehen.

Im Umgebungsplan sind die bestehenden Hohenkoten und die neu geplanten Hohenkoten
abgebildet.

Die Boschung entlang der Miligasse soll mit Baumen und Hecken bepflanzt werden, wobei die
Bdschung sanft von der Strasse bis zu den neuen Geb&uden eingebettet wird.
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In der Umgebung soll ein hoher Grunflachenanteil mit Baumen, Strauchern, Rabatten und Hecken
realisiert werden.

Der Zufahrtsweg zur Parzelle 1466 soll als chaussierte Flache realisiert werden, welcher mit einer
etwa 1 m hohen Stitzmauer gesdumt wird. Die befahrbaren Flachen im Innenhof sollen mit einem
hellen, behandeltem Asphaltbelag sein.

Die Hauptzufahrt ins Areal mit der Einfahrt zur Sammelgarage und den Besucher-Abstellplatze
sollen ebenfalls mit einem hellen Asphalt ausgefuhrt werden.

Im Innenhof, entlang der Badstrasse und Muligasse, wie auch bei der Sammelgaragen-Einfahrt
sollen vereinzelte grosskronige B&aume gepflanzt werden. Gemass Angaben des
Landschaftsarchitekten reichen die Substrath6hen mit den vorgesehenen Erdaufschittungen tber
der Sammelgarage aus. Eine Aussparung der Sammelgarage fur die grosskronigen Baume ist
aufgrund der Erschliessung und Parkierung in der Sammelgarage, sowie des Grundwassers nicht
vorgesehen.

2.7.1 Gemeinschaftliche Erschliessung

Die im Situationsplan festgehaltene Erschliessungsflache dient der Feinerschliessung der einzelnen
Baubereiche, fir den Fuss- und Radverkehr, als Notzufahrt oder fir den Zigeldienst. Sie kann
zusétzlich beim Innenhof als Spiel- und Aufenthaltsflache (Radfahren, Trottinett, Inlineskates usw.)
genutzt werden.

Die versiegelte Flache soll méglichst gering gehalten und auf das Notwenige beschréankt werden.

2.7.2 Spiel-und Aufenthaltsplatze

Nach § 45 BNO sind 15 % der anrechenbaren Geschossflachen als Spiel- und gemeinschaftliche
Aufenthaltsflachen auszuweisen.

Sektor 1

Auf den beiden Parzellen 416 und 408 kann nach 8 6 BNO eine anrechenbare Geschossflache von
1'240 m? realisiert werden. Daraus ergibt sich folgende Mindestflache fir den Spiel- und
Aufenthaltsbereich:

Total aGF mind. Total
m? Spielflache m? m?
1'240 0.15 186

Eine Spielplatz- und Aufenthaltsflache wird im Situationsplan stidwestlich der Parzellen
ausgewiesen. Die detaillierte Dimensionierung und Lage ist mit der Baueingabe einzureichen. Im
Baubereich E kénnen die Spiel -und Aufenthaltsflachen innerhalb und ausserhalb des Baubereichs
angeordnet werden.

Sektor 2

Auf der Parzelle 409 (Sektor 2) sind gemass Richtprojekt Architektur insgesamt 9’746 m?
anrechenbare Geschossflachen inkl. Attikageschossflachen geplant. Demnach muss folgende Spiel-
und Aufenthaltsflache ausgewiesen werden:

Total aGF
(inkl. Attikas) mind. Total
m2 Spielflache m? m?
9’746 0.15 1°462

Im Innenhof ist eine grosse Spiel- und Aufenthaltsflache geplant. Ein weiterer ist sudlich der
Sammelgaragen-Ein- und Ausfahrt (Baubereich D), entlang der Miligasse und einer zwischen den
Baubereichen A2 und B2 vorgesehen. Im Situationsplan werden rund 1'580 m? Spiel- und
Aufenthaltsflachen ausgewiesen, mehr als nach § 45 BNO erforderlich ist.
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Ein gedeckter Sitzplatz (Pergola) ist im Innenhof vorgesehen, der bei Hitze und schlechtem Wetter
eine Aufenthaltsmdglichkeit bietet.

Der Gemeinschaftsgarten dient ebenfalls als Aufenthaltsmdglichkeit und Treffpunkt. Die
Aufenthaltsplatze kdnnen als Spielwiesen, Spielplatz, Sitzgelegenheit oder anderweitig genutzt
werden. Die gemeinschaftliche Erschliessungsflache ist vom motorisierten Verkehr befreit und kann
ebenfalls als Spielbereich genutzt werden.

2.8 Hitzenagepasste Arealentwicklung

Damit eine Hitzeminderung im Areal erzielt werden kann, werden moglichst viele Grunflachen mit
Baumpflanzungen entlang der Milligasse, Badstrasse, entlang der Surb und dem Bahndamm sowie
im Innenhof bei den Erholungs- und Spielflachen umgesetzt.

Die Kaltluft (Wind) vom Bahndamm her, kann tber und zwischen den Gebéduden C1 und C2 in den
Innenhof hineinfliessen. Eine Abkuhlung in den Innenhof kann von der Surb und der Aare, zwischen
den Baubereichen, hineinfliessen.

2.9 Wassermanagement

Das anfallende Regenwasser wird Uber die begriinten Flachdacher (Retentionsdach) versickert, das
restlich anfallende Dachwasser soll in die Surb oder die Aare eingeleitet werden. Eine Versickerung
des Dachwassers ist aufgrund der geologischen Verhéltnisse nicht méglich. Das Dachwasser im
Baubereich E und D soll in die Sauberwasserleitung der Gemeinde eingeleitet werden.

2.10 Offentliche Interessen und Anforderungen (§ 21 BauG)

Die privaten und o6ffentlichen Interessen fur die Ausarbeitung des Gestaltungsplans bestehen. An
dieser speziellen Lage (zwischen den Gewassern Surb und Aare, angrenzend an die Kantonsstrasse
Hauptstrasse und der SBB-Bahnlinie) sind hohere Anforderungen an die Bebauung, Architektur und
Freiraumgestaltung, sowie Larmproblematik und das Grundwasservorkommen zu erfillen. Zudem
grenzt das Areal an die Dorfzone von Ddéttingen, weshalb das Ortsbild entlang der Hauptstrasse
besondere Beachtung erhalten soll und sich gut ins Strassen- und Dorfbild einpassen soll.

Die Anforderungen, welche in 8§ 21 BauG fir den Erlass des Gestaltungsplans vorgeschrieben
werden, werden mit der vorliegenden Bebauungsvariante und dem Gestaltungsplan erfillt. Ein
haushélterischer Umgang mit der Ressource Boden wird erzielt, wie auch die Erschliessung der
Sektoren wird in naher und weiter Zukunft sichergestellt.
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3 Erlauterungen zum Planungsinhalt

Der Gestaltungsplan I0st keine Anpassung des rechtskraftigen Kulturlandplans, Bauzonenplans oder
der Bau- und Nutzungsordnung aus.

Das Ausarbeiten eines Gestaltungsplans wird fur das Areal «Miiligasse / Milimatte» in 8 3 Abs. 2
BNO vorgeschrieben.

3.1 Zweck & Bestandteile

Der Gestaltungsplan enthalt folgende verbindliche Bestandteile:
- Situationsplan, 1:500
- Sondernutzungsvorschriften

Im Situationsplan des Gestaltungsplanes wird zwischen Genehmigungs- und Orientierungsinhalt
unterschieden, wobei die im Genehmigungsinhalt festgelegten Elemente verbindlich sind. Der
Orientierungsinhalt hat lediglich informativen Charakter.

Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV inkl. den Beilagen hat wegweisenden und informativen
Charakter und hilft den Gestaltungsplan und das Richtprojekt zu verstehen.

Orientierende Bestandteile sind das Richtprojekt Architektur der KMP Architektur AG, Wettingen und
das Richtprojekt Umgebung der Griinwerk 1 Landschaftsarchitekten AG, Olten.

Weitere Grundlagen fir den Gestaltungsplan sind:
= Larmschutzgutachten, Steigmeier Akustik + Bauphysik vom Oktober 2023
= Geologisch-geotechnischer Bericht, Dr. Heinrich Jackli AG vom 25.08.2022

Die Ausarbeitung des Gestaltungsplans wurde durch das Architekturbiiro Tschudin Urech und Bolt,
Brugg intensiv begleitet.

3.2 Eignung & Abgrenzung Perimeter

Der Gestaltungsplanperimeter wird begrenzt durch die 6stlich verlaufende SBB-Bahnlinie, der
sudlich angrenzenden Surb, den angrenzenden Strassen «Badstrasse», «Muligasse» und
«Hauptstrasse (K285)», sowie der bestehenden Zonenabgrenzung.

Vom Gestaltungsplan betroffen ist die Wohn- und Arbeitszone (WA) mit den Parzellen Nrn. 416,
408, 409, 410 und 1466 mit folgenden Grundeigentiimern:

Parz. Nr. Flache @ Grundeigentimer

416 1'175 m? Frau Evelyn Neff, Dottingen (langerfristige Bauabsicht)

408 596 m? | Frau Evelyn Neff, Dottingen (langerfristige Bauabsicht)

409 10'360 m2 Bugman_n, Schi_ff_erle & Cie AG, Gewerbestr. 21, 5312 Déttingen
(Bauabsicht, Initiant)

410 22 m? | Einwohnergemeinde Déttingen (keine Bauabsicht)
Herr Andreas Moser, Scona 17, 6718 Olivone (keine Bauabsicht)

1466 402 m?  Herr & Frau Provenzano Vincenzo u. Michelle, Miligasse 21, 5312
Daottingen

Total 12’555 m?
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3.3 Planungsziele

Der Gestaltungsplan «Miiligasse / Milimatte» soll die Merkmale und Qualitaten der Bebauung und
Freiraume in Anlehnung an das Richtprojekt Architektur und Umgebung grundeigentiimerverbindlich
sichern.

Gemass 8§ 21 des kantonalen Baugesetzes (BauG) konnen Gestaltungsplane von den allgemeinen
Nutzungsplanen abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres
Ergebnis erzielt wird. Mit dem Gestaltungsplan «Mduligasse / Milimatte» sollen folgende Ziele
verfolgt und Inhalte geprtift werden:

Ortsbild / Nutzung

Entlang der Hauptstrasse und im Ubergangsbereich zur Dorfzone sollen Gebaude mit Schragdachern
vorgesehen werden, welche sich in das Dorf- und Strassenbild einpassen. Diese Vorgabe betrifft den
Sektor 1 mit dem Baubereich E und der Uberdachten Parkierungsanlage.

Im Perimeter sollen primar Wohnnutzungen angeboten werden. Die Gewerbebetriebe auf den
Parzellen 1466 und 408, sowie 416 bleiben und unterliegen der Besitzstandsgarantie.

Langerfristig kdnnen sich die Eigentimer ein Gebaude mit Wohnnutzungen und Tankstellennutzung
vorstellen. Diesen Nutzungen ist im Gestaltungsplan gerecht zu werden.

Erschliessung und Parkierung

In den Sektoren 1 und 2 sollen die Besucher-Abstellpléatze oberirdisch realisiert werden kénnen. Die
Haupterschliessung soll von der Hauptstrasse (K285) erfolgen. Die Abstellplatze sollen gebiindelt bei
der Sammelgaragen-Ein- und Ausfahrt angeboten werden, damit die Wohnuberbauung verkehrsfrei
wird.

Die Erschliessung zum Sektor 1 erfolgt zukinftig Gber den gleichen Hauptzugang via Hauptstrasse
und Sektor 2. Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels kdnnen die Abstellplatze und Nebenraume
des Sektors 1 nicht unterirdisch erstellt werden. Die Nebennutzflachen sollen deshalb oberirdisch
innerhalb des Baubereichs E realisiert werden kénnen.

Gestaltung und Umgebung

Der Aussenraum soll eine hohe Qualitat mit verschiedenen Pflanzungen und einem hohen
Grunflachenanteil, sowie verschiedene Beldge aufweisen. Es sollen zudem hoch- und
niederstammige Baume gepflanzt werden, damit das Strassen- und Ortsbild, sowie die Wohn- und
Aufenthaltsqualitéat im Areal eine hohe Qualitat erhalt. Die Aussenraume sollen attraktiv und fir
verschiedene Nutzer- und Altersgruppen gestaltet werden. Die Boschung gegentiber der Miligasse
und Badstrasse soll sorgfaltig ins Quartier eingepasst werden.

An der Hauptstrasse im Sektor 1 soll ein gestalteter, an die zukiinftige Nutzung angepasster moblierter
Vorplatz entstehen.

Larmschutz

Die Wohngebaude auf der Parzelle Nr. 409 (Sektor 2) sollen so konzipiert werden, dass die
Larmbelastung durch Bahn- und Strassenlarm fur die Anwohner maoglichst geringgehalten werden
kann. Der Untersuchungsbericht vom 12.09.2022 zur Aussenlarmbelastung dient fir die Ausarbeitung
des definitiven Bauprojekts als Grundlage.

Auf den Gewerbelarm in der nahen Umgebung soll im Bebauungskonzept eingegangen werden.
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3.4 Genehmigungsinhalte Gestaltungsplan

3.4.1 Sektoren 1, 2,3und4

Die Sektoren 1 bis 4 werden aufgrund der verschiedenen Besitzverhaltnisse und der zeitlich
unterschiedlichen Bauvorhaben ausgewiesen. Eine Etappierung der Baubereiche soll realisiert
werden konnen. Im Sektor 1 ist mittelfristig mit einer neuen Uberbauung zu rechnen. In den Sektoren
3 und 4 bestehen keine Bauabsichten.

3.4.2 Baubereiche fiur Gebaude

In den Baubereichen fir Gebaude Al bis F kdnnen die Gebéaude erstellt werden. Innerhalb der
Baubereiche sind die Volumen der Gebaude geplant. Gemass dem Richtprojekt Architektur sind keine
Balkone bei den Gebauden Al bis C2 vorgesehen, sondern Loggias oder in die Gebaudehille
integrierte Balkone. Lediglich beim Fabrikgeb&ude sollen Balkone auskragend sein, welche jedoch
innerhalb des Baubereichs F erstellt werden muissen.

Im Baubereich D ist die Ein- und Ausfahrt der Sammelgarage. Das Bauwerk der Sammelgaragen-
Einfahrt soll sich gut in die Umgebung (Ubergang zu Dorfzone, entlang Kantonsstrasse,
Adressbildung der Neuilberbauung) und die neue Uberbauung einpassen. Sie soll filigran,
zuriickhalten und teilweise mit einem Rankgerist begrint werden.

Im Baubereich E kann ebenfalls ein Gebaude in der Abmessung eines MFH mit Tankstelle realisiert
werden. Ein neues Gebéaude ist nach Regelbauweise zu planen (8 6 BNO).

3.4.3 Baubereich fir Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

Im Baubereich fir Unterniveaubauten und unterirdische Bauten sollen die Auto-Abstellplatze, die
Nebennutzrdume wie Kellerrdume, Velo-Abstellraume, Hobbyraume sowie Zivilschutzanlagen fur den
Sektor 2 angeordnet werden. Dieser Baubereich umfasst auch der Baubereich fir Gebaude.

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels kann im Sektor 1 keine Unterniveaubaute realisiert
werden. Diese Nebennutzflachen kénnen ausnahmsweise oberirdisch innerhalb des Baubereichs E
erstellt werden, welche jedoch gut in das Gebaude integriert werden mussen.

3.4.4 Bereich fir Erschliessungs- und Verkehrsflachen

Die Erschliessungs- und Verkehrsflache (gelbe Schraffur) zeigt die Haupterschliessung der Sektoren
1 und 2, welche dem motorisierten Verkehr und Langsamverkehr dient.

3.4.5 Bereich fir gemeinschaftliche Erschliessungsflachen

Die Erschliessungsflache ist zwischen den Baubereichen Al bis F als hellorange Flache ausgewiesen
und ermdglicht die Erschliessung fiir den Langsamverkehr zu den einzelnen Geb&auden. Der
motorisierte Verkehr wird lediglich fur die Notfallfahrzeuge und den Zigeldienst zugelassen. Im
Innenhof kann die Flache zusétzlich als Spielflache genutzt werden.

3.4.6 Erschliessungs- und Verkehrsflache mit Wendemadglichkeit

Innerhalb dieser Erschliessungs- und Verkehrsflache ist der Zufahrtsweg zur Parz. 1466 zu bauen.
Gemass vorliegendem Dienstbarkeitsvertrag zwischen den Parzellen Eigentimer 409 und 1466 ist
mind. ein 2.50 m breiter Zufahrtsweg sicherzustellen. Der heutige Weg liegt jedoch teilweise im
Gewasserraum und auf der Nachbarparzelle 455 der Surb und musste deshalb in der Lage
verschoben werden. Zudem muss dieser die geltenden Vorschriften der Sichtzonen und der VSS
Normen sowie der kantonalen Gesetzgebung einhalten. Die Erschliessung der Parzelle wird mit
dieser Erschliessungs- und Verkehrsflache gemass Situationsplan gesichert. Der Weg weist eine
Breite von 3.0 m auf, in welcher der vorgegebene Zufahrtsweg von mind. 2.50 m Breite realisiert
werden kann. Am Ende des Wegs ist eine Wendemdglichkeit vorgesehen. In der Kurve ist zusatzlich
eine Ausweichstelle vorgesehen, die jedoch nicht Pflicht ist.
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Das offentliche geht dem privaten Recht vor, weshalb die jetzige Dienstbarkeit «Fuss- und
Fahrwegrecht» mit der Rechtskraft des Gestaltungsplans obsolet wird. Der Parzelleneigentiimer 409
kann eine Ablésung der Dienstbarkeit gestitzt auf Art. 736 ZGB verlangen, wenn der Gestaltungsplan
rechtskraftig ist. Das Enteignungsrecht nach 8 132 BauG kann die Gemeinde an die Eigentiimer der
Parz. 409 ubertragen.

3.4.7 Vorplatzbereich

Der Bereich zwischen dem Baubereich E und der Kantonsstrasse «Hauptstrasse» soll je nach
zukunftiger Nutzungsart als zweckmassiger, geeigneter und attraktiver Vorplatz gestaltet und mébliert
werden. Dabei sollen B&aume gepflanzt, Grunflachen von mind. 10 % realisiert werden und helle,
sickerfahige Bodenbelage verwendet werden. Mit baulichen und gestalterischen Massnahmen soll
das unberechtigte Abstellen und Befahren des Vorplatzes verhindert werden.

3.4.8 Baulinie fur Stitzmauer bis 1 m

Entlang der Erschliessungs- und Verkehrsflache mit Wendemdglichkeit ist entlang des ndérdlichen
Strassenrandes eine rund 1 m hohe Stiitzmauer aufgrund der Terrainaufschittung erforderlich. Mit
dieser Baulinie wird ermdglicht, dass die Stiitzmauer in reduziertem oder aufgehobenem Abstand zur
Strasse gebaut werden darf (8 6 Abs. 3 BauV). Dadurch entsteht ein Flachengewinn bei den privaten
Aussenflachen und ein flachensparender Zufahrtsweg zur Parz. 1466.

3.4.9 Bereich fur 6kologische Ausgleichsflachen

Die okologischen Ausgleichsflachen werden im Situationsplan griin punktiert dargestellt. Sie werden
entlang des Bahndammes, zwischen der Baubereichen und entlang der Miiligasse realisiert. Diese
Flachen dienen der Biodiversitatsforderung und enthalten natirliche Biotope wie Magerwiesen,
Buntbrachen, Straucher- und Baumgruppen, die fur die heimische Flora und Fauna wertvolle und
vielseitige Lebensrdume bieten. Es werden mind. 15 % der Flache des Perimeters ausgewiesen.

Die Perimeterflache betragt insgesamt 12'555 m?, weshalb 1°883 m? Ausgleichsflachen realisiert
werden mussen. Im Situationsplan sind rund 1’960 m? 6kologische Ausgleichsflachen ausgewiesen.

3.4.10 Bereich fur Grunflachen
Die im Situationsplan ausgewiesenen Grinflachen sollen als solche gestaltet und bepflanzt werden.

3.4.11 Bereich fiir gemeinschaftliche Aufenthalts- und Spielflachen

Im Sektor 1 sind die Aufenthalts- und Spielflachen sowohl innerhalb, als auch ausserhalb des
Baubereichs E an der ausgewiesenen Lage zu realisieren. Die detaillierte Flachenberechnung,
Gestaltung sowie Ausdehnung ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Im Sektor 2 sollen die Aufenthalts- und Spielflachen zwischen den einzelnen Baubereichen angeboten
werden. Die verschiedenen Standorte sollen fir verschiedene Alters- und Nutzergruppen sowie
differenziert gestaltet werden. Attraktive Aufenthaltsmdglichkeiten sollen fiir Erwachsene und Kinder
entstehen.

3.4.12 Bereich fiir gemeinschaftliche Gartenflachen

Im Sektor 2 ist stdlich des Baubereichs F (Fabrik) ein Gemeinschaftsgarten zu realisieren. Dieser
kénnte mit vereinzelten Hochbeeten bestickt werden und ist fir die Bewohner des Sektors 2
angedacht.

3.4.13 Bereich fir private Aussenflachen

Um die Baubereiche Al bis C2 sind jeweils private Aussenrdume fiir die Wohnungen im Erdgeschoss
vorgesehen. Diese sollen privat genutzt werden kénnen und einen hohen Griinanteil aufweisen.
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Einfriedigungen als Sichtschutz sind mit Bepflanzungen wie B&dumen, Strducher oder Hecken
vorzusehen. Die detaillierte Gestaltung wird im Baubewilligungsverfahren aufgezeigt.

3.4.14 Sichtzonen

Die Sichtzonen sind gemass Merkblatt «Sicht im Strassenraum» des Kantons Aargau, Departement
Bau, Verkehr und Umwelt von der Ausfahrt in die Hauptstrasse K285 und bei der Ausfahrt an der
Badstrasse einzuhalten.

Auf der Hauptstrasse gilt die Geschwindigkeit Generell 50 km/h, der durchschnittliche tagliche
Verkehr (DTV) betragt mehr als 2'000 Fahrzeuge.

Die Badstrasse liegt in der Tempo-30-Zone und der DTV liegt unter 2'000 Fahrzeugen. Die
Sichtzonen werden im Baubewilligungsverfahren detailliert nachgewiesen.

3.4.15 Fuss- und Radwegverbindung

Im Situationsplan werden die wichtigen Fuss- und Radwegverbindungen symbolisch dargestellt und
verbindlich festgelegt. Eine Verbindung ist von der Badstrasse ins Arealinnere und zwei weitere
Verbindungen von der Milligasse, beim Wegkreuz, ins Arealinnere zu bauen. Die Wege sollen mind.
25 m breit sein, damit der Begegnungsfall Velo und Fussganger gewahrleistet wird. Zur
Hitzeminderung sollen moglichst helle Belage und Materialien verwendet werden, welche gut
befahrbar sind.

3.4.16 Oberirdische Auto-Abstellplatze

Die Besucher-Abstellplatze fur den Sektoren 1 und die angrenzenden Liegenschaften Parz. 405
werden oberirdisch auf dem Vorplatz erstellt. Die genaue Anzahl der nétigen Parkfelder wird mit dem
Bauprojekt ausgewiesen. Im Situationsplan sind die Abstellplatze verortet.

Die oberirdischen Besucher-Abstellplatze fir den Sektor 2 sind westlich des Baubereichs D sowie an
der Badstrasse zu erstellen.

3.4.17 Oberirdische Velo-Abstellplatze

Die Kurzzeit Velo-Abstellplatze sollen fur beide Sektoren 1 und 2 oberirdisch erstellt werden. Die
genaue Anzahl der notigen Abstellpléatze wird mit dem Bauprojekt ausgewiesen.

Im Situationsplan sind die Abstellplatze fur den Sektor 2 verortet, diejenigen fur den Sektor 1 sollen
ins Gebaude im Baubereich E integriert werden.

Die Velo-Abstellplatze sind im Situationsplan symbolisch dargestellt und sind méglichst nahe bei den
Hauseingéngen zu erstellen. Die Abstellplatze sind zudem zu tberdachen.

3.4.18 Entsorgungsstellen

Gemass Richtprojekt Umgebung sind zwei Standorte fir die Abfallentsorgung vorgesehen. Ein
Standort an der Badstrasse und einer nordlich bei der Hauptstrasse. Mit dem Mullfahrzeug sind
diese gut erreichbar.

3.4.19 Ein- und Ausfahrt Plangebiet

Die Ein- und Ausfahrt in den Gestaltungsplanperimeter erfolgt Uber die Hauptstrasse
(Kantonsstrasse). Eine weitere Ein- und Ausfahrt ist bei der Badstrasse via Zufahrtsweg zur Parzelle
1466 vorgesehen und eine von der Parzelle 409 (Sektor 2) zum Sektor 1 Uber die gemeinsame
Erschliessungs- und Verkehrsflache.

3.4.20 Optionale Einfahrt, je nach Nutzung

Im Sektor 1 bestehen keine konkreten Bauabsichten. Man geht davon aus, dass zukunftig ein MFH
mit integrierter Tankstellennutzung gebaut wird. Demzufolge wird eine zuséatzliche optionale Einfahrt
fur die Tankstellennutzung vorgesehen. Bei einer zukinftigen neuen Tankstellennutzung kann eine
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Einfahrt direkt ab der Hauptstrasse ermdglicht und eine Ausfahrt tGber den Bereich fir Erschliessungs-
und Verkehrsflachen realisiert werden.

Wird zuklnftig keine neue Tankstelle gebaut, erfolgt die Ein- und Ausfahrt zum Sektor 1
ausschliesslich Uber die Erschliessungs- und Verkehrsflachen im Sektor 2.

Die heute bestehenden Zufahrten zur Tankstelle, sowie das Gebaude unterstehen der
Besitzstandsgarantie und kdnnen weiterhin genutzt werden, sofern keine grésseren Bauvorhaben
geplant sind.

3.4.21 Baume / grosskronige Baume

Entlang der Kantonsstrasse sind Baume zur Hitzeminderung und Aufwertung des Strassenraums
sowie des Vorplatzes zu pflanzen. Zwischen dem Baubereich E und dem Sektor 2 sollen weitere
Baume zur Hitzeminderung gepflanzt werden.

Im Situationsplan sind die verbindlich zu pflanzenden Baume wie auch die grosskronigen Baume
symbolisch dargestellt. Dabei sind hoch- und niederstammige Baume zu wéahlen.

Entlang der Muligasse, der Badstrasse, dem Zufahrtsweg zur Parzelle 1466, des Bahndamms und
bei den Spiel- und Aufenthaltsflachen sollen weitere einheimische und klimaresistente Baume
gepflanzt werden.

Die Baume entlang der Strassen sollen das Strassen- und Ortsbild aufwerten, diejenigen zur Surb
die Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie Aussenraumklima verbessern, sowie den Lebensraum fur
Flora und Fauna erhéhen.

Die B&aume bei den Spiel- und Aufenthaltsflachen sollen das Klima im Innenhof und zwischen den
Gebauden verbessern, abkihlend wirken und Schatten spenden. Deshalb sind im Innenhof
grosskronige Baume zu pflanzen. Weitere grosskronige Baume sind entlang der Badstrasse, der
Miiligasse und bei der Sammelgaragen-Einfahrt vorgesehen.

3.5 Orientierungsinhalt Gestaltungsplan

Im Orientierungsinhalt des Situationsplans werden weitere Informationen und Inhalte aufgefiihrt,
welche einen Einfluss auf den Gestaltungsplan haben.

3.5.1 Archéaologische Fundstelle (Nr. 213 (B)7)

Die aktenkundige archaologische Fundstelle ist im Situationsplan dargestellt. Bei den geplanten
Bodeneingriffe kdnnen archaologische Hinterlassenschaften zum Vorschein kommen.

Die Kantonsarchaologie ist fiur die weiteren Projektschritte und Massnahmen, insbesondere tber
konkrete Baugesuche, Arealbepflanzungen oder auch Baugrundsondierungen, frihzeitig zu
informieren. Das gewabhrleistet, dass die Terminierung der weiteren Schritte mit archaologischen
Massnahmen koordiniert werden kann.

3.5.2 Projektierter Gehweg

Gemass kantonaler Fachlichen Stellungnahme vom 21. Februar 2023 ist entlang der Hauptstrasse
ein Gehweg geplant. Dieser wird im Situationsplan zur Information und Orientierung dargestellt.

3.5.3 Gewasserraum

Der Gewdasserraum von 15 m zur Aare und 30 m entlang der Surb wurden geméss der «Teildnderung
Bauzonen- und Kulturlandplan — Umsetzung Gewasserraume» tibernommen. Da die Teilrevision der
allgemeinen Nutzungsplanung zur Umsetzung der Gewasserrdume weiter im Verfahren ist, geht man
davon aus, dass diese vor dem Beschluss des Gestaltungsplans rechtskraftig wird.
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3.5.4 Rechtskraftige Baulinie

Entlang der Hauptstrasse (K285) besteht gemass rechtskraftigem Baulinienplan aus dem Jahr 1954
eine Baulinie. Die Baulinie innerhalb des Perimeters soll bestehen bleiben.

3.5.5 Gleisachse und Abstandslinie zur Gleisachse Doppelspurausbau

Die SBB AG plant den Doppelspur Ausbau der Bahngeleise. Die neue Gleisachse mit Gleis und der
Abstand zur Gleisachse werden gemass Informationen der SBB AG Infrastruktur- Netzentwicklung
Region Mitte, Olten aufgezeigt.
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4 Abweichungen von der Grundordnung

Gemass § 21 BauG konnen Gestaltungsplane von den allgemeinen Nutzungsplanen abweichen,
wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die
zonengemasse Nutzungsart nicht Ubermdassig beeintrachtigt wird und keine Uberwiegenden
Interessen entgegenstehen.

Folgende Abweichungen sind mit dem GP Miiligasse / Milimatte zur allgemeinen Nutzungsplanung
vorgesehen:

Kriterien Regelbauweise Richtprojekt: Regelung im
(BNO, BZP / BauG, BauV) Gestaltungsplan (SNV)

Massgebendes Anhang 1, BauV Sektor 1: - Festlegung neues

Terrain massgebendes Terrain
Sektor 2: aufgrund des
Massgebendes Terrain: 322.00 | Grundwasserspiegels for
m.u.M. den ganzen Perimeter
Sektor 3: -

1. VG Koten Sektor 1: - Festlegung der 1. VG Koten

(OKFFB) fur den Sektor 2
Sektor 2:

Baubereich Al: 321.50
Baubereich A2: 321.50
Baubereich B1: 322.00
Baubereich B2: 322.00
Baubereich C1: 322.50
Baubereich C2: 322.50
Baubereich D: -
Baubereich F: 322.00

Sektor 3: -
Ausnutzungsziffer 8§ 6 BNO, Wohn- und | Sektor1: - Sektoren 1 und 3 nach
(AZ) Arbeitszone Regelbauweise
AZ =0.7 Sektor 2: AZ =0.82
Sektor 2: Erhéhung der
Sektor 3: - Ausnutzungsziffer zur
Verdichtung und
haushélterischen  Umgang
mit dem Boden
max. Hohenkoten - Sektor 1: - Festlegung der max.
Héhenkoten far die
Sektor 2: Baubereiche im Sektor 2
Baubereich Al: 337.00 anstelle der Gesamthohe
Baubereich A2: 337.00 und Fassadenhohe
Baubereich B1: 337.50
Baubereich B2: 337.50
Baubereich C1: 338.00
Baubereich C2: 338.00
Baubereich F: 339.50
Baubereich E: -
Sektor 3: -
Vorspringende § 21 BauV Sektor 1: - Vorspringende Gebéaudeteile
Gebaudeteile dirfen Uber die Baubereiche

Sektor 2: ins Gebaudevolumen | hinausragen, ausgenommen
integrierte Balkone oder Loggias, | Balkone beim Baubereich F
ausser beim Baubereich F und E.

Sektor 3: -
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Dachgestaltung 88 24 und 25 BauV Sektor 1: - Vorgaben zur
Dachgestaltung entlang der

Sektor 2: Hauptstrasse K285,

Baubereiche Al bis F
Flachdacher mit Attikageschoss

Gebaude im Sektor 1 mit
Schragdach

Sektor 3: - Gebaude im Sektor 2 mit
Flachdach
Sammelgarage § 20 BauV, mind. 50 cm | Sektor 1: - Keine Abweichung
(unterirdische Abstand, hochstens 80 cm | Sektor 2: Sammelgarage mit

Bauten,
Unterniveaubaute)

Uiber massgebendes Terrain

mind. 50 cm Grenzabstand
Sektor 3: -

Abstande

§ 6 BNO,
kl. Grenzabstand 5 m

Sektor 1: -

Sektor 2: reduzierter Abstand C1
zu Sektor 4 und C2 zu Sektor 3
Sektor 3: -

Sektor 1 reduzierter
Abstand gegenuber Parz.
405

Sektor 2: minim reduzierter
Abstand gegenuber Sektor 4
und Sektor 3

Auto-Abstellplatze 8§ 43 BNO /VSS Normen Sektor 1: - Sektor 1:
Anwohner/ Besucher | § 43 BauV Oberirdische, gedeckte,
Sektor 2: Sammelgarage fir | offene  Abstellplatze  fur
Anwohner, Besucher-PP | Anwohner ermdglichen, da
oberirdisch keine Sammelgarage erstellt
werden kann
Sektor 3: -
Sektor 2: Abstellplatze in
Sammelgarage fur
Anwohner,
Besucher-PP oberirdisch
Erschliessungs- und | 8§ 20 BauV, mind. 50 cm | Sektor 1: - Gemeinsame

Verkehrsflachen

Abstand

Sektor 2: Erschliessung entlang

Haupterschliessung der

§ 43 BNO der Parzellengrenze Sektoren 1 und 2 entlang der
Sektor 3: Zufahrtsweg entlang | Parzellengrenze.
Surb Angepasster Erschliessung
zur Parz. 1466
Gemeinschaftliche - Sektor 1: - Vorschriften zur
Erschliessungs- Sektor 2: im Innenhof, Zur | Erschliessung; flr den
flache Erschliessung einzelner | Langsamverkehr und die
Gebéaude Notzufahrt
Sektor 3: -
Ein- und Ausfahrt - Sektor 1: via Sektor 2 Vorgaben zur
Sektor 2: via Hauptstrasse Haupterschliessung
Sektor 3: via Badstrasse
Optionale Einfahrt - Sektor 1: via Hauptstrasse Vorgaben zum
Sektor 2: - Verkehrsregime, je nach
Sektor 3: - zukunftiger  Nutzung im
Sektor 1 (bei
Tankstellennutzung),
ansonsten Erschliessung via
Erschliessungs- und
Verkehrsflache im Sektor 2
Griinflachenanteil - Sektor 1: Vorplatz an der | Vorgabe far einen
Hauptstrasse Grunflachenanteil beim
Sektor 2: - Vorplatzbereich von mind. 10
Sektor 3: - %
Grenzabstande § 6 BNO, Sektor 1: Reduzierung des kl.

kl. Grenzabstand 5 m

Grenzbaurecht gegenuber Parz.
405

Sektor 2:

Unterschreitung Baubereich C1
zu Parz. 410, C2 zu Parz. 1466,
best. Grenzbaurecht

Sektor 3:

Grenzbaurecht zu Sektor 2

Grenzabstands bei
einzelnen Baubereichen
(Ecksituationen)
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Velo-Abstellplatze

§ 44 BNO / VSS Normen
Mind. 50 % der Velo-
Abstellplatze oberirdisch

Sektor 1: -

Sektor 2: ober- und unterirdische

Anstelle von mind. 50 %
Pflicht Velo-Abstellplatze
oberirdisch, 30 % ober- und

Anordnung von Velo- | 70 % unterirdisch nach VSS
Abstellplatzen Norm
Sektor 3: -
Fuss- und Sektor 1: - Vorschriften zu den Fuss-
Radwegverbindunge Sektor 2: Langsamverkehrs- | und Radwegverbindungen

n

verbindungen zur Miligasse und
Badstrasse

Sektor 3: -
Baulinie fur | 8 34 BNO, 60 cm Abstand Sektor 1: - Reduzierung oder
Stutzmauer bis 1 m $ 6 Abs. 3 BauV Sektor 2: ca. 1 m hohe | Aufthebung des
Stitzmauer entlang Zufahrtsweg | Strassenabstandes
zur Parz. 1466
Sektor 3: -
Okologische § 40a BauG Sektor 1: - Vorgaben fur 6kologische
Ausgleisflachen Ausgleisflachen ausweisen
Sektor 2: Okologische
Ausgleisflachen entlang
Bahndamm, Surb, Miligasse
und zwischen Gebauden
Sektor 3: -
Spiel- und | § 45 BNO, Sektor 1: - Vorgaben zur Gestaltung
Aufenthaltsflachen 15 % der anrechenbaren | Sektor 2: und Nutzung der Spiel- und
Geschossflache einer sudlich des Baubereichs D, | Aufenthaltsflachen, mehr als

im Innenhof, an der Miligasse
und zwischen Gebaude A2 und

15% der aGF

B2
Sektor 3: -
gemeinschaftliche - Sektor 1: - Vorschrift  zur  Erstellung
Gartenflache Sektor 2: Gemeinschaftsgarten eines Gemeinschaftsgartens
Sektor 3: -
Private - Sektor 1: - Vorgaben zur Gestaltung der
Aussenflachen Sektor 2: private Gartenanlagen | privaten Aussenflachen
um die Baubereiche Al bis C2
Sektor 3: -
Baume - Sektor 1: - Pflicht zur Pflanzung von

Sektor 2: Baume entlang Surb,

hoch- und niederstéammigen

Miligasse / Badstrasse, | Baumen
Bahndamm und Spiel- und
Aufenthaltsflachen,
Hauseingange
Sektor 3: -
Grosskronige Baume | - Sektor 1: - Pflicht  fir  grosskronige
Sektor 2: im Innenhof Baume im Innenhof des
Sektro 3: - Sektors 2, entlang der
Badstrasse / Miligasse /
Sammelgaragen-Einfahrt
Vogelschutz - Sektro 1: - Vorschrift fur Nistkésten und
Sektor 2: - -platze fur Mehlschwalben
Sektro 3: - und Flederméause
Flachdachnutzung - Sektorl: - Sektor:1: -
Sektor 2: Begriinung Attikas und | Sektor 2:
Photovoltaikanlage, Vorgaben zur
Retentionsdach Flachdachnutzung
Sektor 3: - (extensive  Begrunung /
Photovoltaik), Begriinung
Attikageschoss
Sektor 3: -

Energieeffiziente
Gebéaude

Vorschrift Minergie-Standard
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Lichtimmissionen - - Vorgaben zur Minimierung
von Lichtimmissionen
E- Mobilitat - - Vorschrift ~ fur  mogliche
Ladestationen (E-Bikes / E-
Autos)
Fernwarme - - Vorschrift fur den Anschluss
ans Fernwarmenetz
Ersatzneubau - Sektor 1: - Vorgaben zum
Trafostation Sektor 2: Dienstbarkeitsvertrag | Ersatzneubau einer
fir Trafostation Trafostation im Sektor 2,
Sektor 3: - ober -oder unterirdisch
Dachentwasserung - - Vorschrift flr Retentionsdach
und Einleitung in
Sauberwasserleitung  oder
Vorfluter
Larm Art. 30 /31 LSV - Vorschriften zur Minderung
der Larmproblematik
gemass
Larmschutznachweis

Abweichungen von den allgemeinen Nutzungsplanen und —vorschriften (§ 21 BauG / § 8 BauV)
[ ] strengere Rahmenbedingungen nach § 8 Abs. 3 BauV

[ | Bonus, Lockerung der Vorschriften

Die nachfolgende Beurteilung dient der ortsbaulichen Priifung des Gestaltungsplans hinsichtlich Lage,
Einbindung in die bestehende Bebauungsstruktur, der Architektur und der Freiraume. Es wird
beurteilt, inwiefern die Zielvorgaben des Gestaltungsplans erflillt sind und ob das Bebauungskonzept
an diesem Ort sinnvoll und stimmig ist. Die baurechtliche Priifung ist nicht Gegenstand der
Beurteilung. Diese erfolgt im nachgelagerten Baubewilligungsverfahren.

4.1.1 Planungsziele
In den Sondernutzungsvorschriften des Gestaltungsplans werden folgende Ziele festgehalten:

- die Erstellung von neuen Gebauden mit einer guten Gestaltung und Einpassung in das Ortsbild
an der Hauptstrasse und angrenzend an das Dorfzentrum;

- die Sicherstellung einer ortsangepassten Nutzungsdichte und -mischung;

- eine attraktive Wohn- und Gewerbeiiberbauung zwischen den Gewassern Surb und Aare, den
Kantonsstrassen, sowie unter Berucksichtigung der vorhandenen Larmquellen;

- eine flachensparende Erschliessung und gebindelte, sowie konzentrierte Parkierung;

- eine attraktive Platzgestaltung entlang der Hauptstrasse, je nach Nutzung auf den Parzellen 416
und 408, ermdglichen;

- eine attraktive und dkologisch wertvolle Umgebungsgestaltung realisieren, welche verschiedenen
Altersgruppen dient.

4.1.2 Ortsbauliches Konzept und Architektonische Gestaltung

Die Parzellen 416 und 408 liegen an einem ortsbaulich wichtigen Ort. Sie liegen an der wichtigen
Durchfahrtstrasse der Kantonsstrasse und bilden gleichzeitig ein Abschluss des Dorfzentrums in
Richtung Bahndamm. Die Parzellen liegen jedoch nicht in der Dorfzone, sondern in der Wohn- und
Arbeitszone. Eine gute Einpassung ins Dorfbild ist daher von zentraler Bedeutung und von
offentlichem Interesse. Die Abgrenzung des Baubereichs E entspricht in etwa der heutigen Lage der
bestehenden Gebaude. Vor den Gebauden kann ein attraktiver Platz gestaltet werden, so wie es

einige entlang der Hauptstrasse gibt.
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Im Gestaltungsplan werden die Interessen der Eigentiimerschaft der Parzellen 416 und 408 so weit
als moglich und bekannt, berticksichtigt und sind eingeflossen. Da kein konkretes Richtprojekt vorliegt
und kein Bauvorhaben bekannt ist, sondern lediglich zukiinftige Vorstellungen fur die Parzellen
bestehen, sind konkretere Festlegungen im Gestaltungsplan nicht mdglich.

Mit den gestalterischen Vorgaben (Dachgestaltung, Festlegung des Baubereichs E, Variantenstudium
bei einer geplanten neuen Uberbauung) wird in den Sondernutzungsvorschriften eine gute
Einpassung ins Strassen- und Dorfbild angestrebt.

Die offenen, Uberdachten und oberirdischen Abstellplatze missen ebenfalls ins Ortsbild eingepasst
werden, da sie von der Kantonsstrasse gut einsehbar sind. Auch wenn sie von der Strasse
zurlckversetzt sind.

Fazit: Die Zielvorgaben gemdass den Sondernutzungsvorschriften und zur Einpassung ins Strassen-
und Ortsbild werden erfillt. Die Interessen der Gemeinde werden berucksichtigt.

4.1.3 Nutzungsdichte und -mischung

Die neuen Geb&ude im Sektor 2 bilden einen Ubergang vom Dorfzentrum zum dahinterliegenden
Wohngebiet an der Surb. Die modernen Punktgebaude wirken mit den einheitlichen Volumen ruhig
und passen zur gegeniberliegenden Wohniberbauung.

Im Sektor 1 kann eine neue Uberbauung nach Regelbauweise gemass der rechtskraftigen Bau- und
Nutzungsordnung realisiert werden.

Die vorgesehen Dichte im Sektor 2 mit 4 Vollgeschossen und Attika sowie dem bestehenden
Fabrikgebaude mit 3 Vollgeschossen und Attika wird als ortsvertraglich beurteilt. Die neuen Gebéude
ordnen sich durch ihre Volumen und Dimensionierung dem bestehenden Fabrikgebaude unter. Das
Fabrikgebaude wird als Zeitzeuge und Uberbleibsel des Gewerbeareals erhalten. Dieses prasentiert
die urspriingliche Gewerbenutzung auf dem Areal.

Die Gewerbenutzung ist heute und zukinftig im Sektor 1 (Tankstelle) und Sektor 3 (kleine
Schlosserei) vorhanden. Eine Nutzungsmischung ist im Perimeter vorhanden, jedoch tberwiegt die
Wohnnutzung des Sektors 2. An dieser attraktiven Lage, nahe dem Dorfzentrum, der Aare und Surb,
ist das Grundstiick 109 préadestiniert fir eine Wohnnutzung. Attraktives Wohnen wird realisiert.

Im Erdgeschoss des Gebaudes im Sektor 1 ist eine Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzung gut
vorstellbar.

Mit dem vorliegenden Richtprojekt wird fir den Sektor 2 eine Verdichtung nach Innen angestrebt. In
der BNO wird eine AZ von 0.70 in der Wohn- und Arbeitszone vorgeschrieben. Zuséatzlich soll die
Verdichtung mit einem AZ-Bonus von 15 % erhtht werden kénnen, welcher jedoch als grober
Richtwert anzusehen ist. Eine Dichte von 0.82 wird an dieser Lage als vertraglich beurteilt.

Im Richtplantext S 1.2 wird flr das Gebiet eine Einwohnerdichte von min. 75 E / ha vorgeschrieben.
Das entspricht mind. 90 Einwohnern. Mit dem Gestaltungsplan wird die Mindestdichte mit etwa 162
Einwohnern erfullt.

Fazit: Die Zielvorgabe gemdass den Sondernutzungsvorschriften wird erfillt. Die Entwicklungsziele
entsprechen dem Leitbild der Gemeinde Déttingen. Die Zielvorgaben gemass Raumkonzept Aargau
und Richtplantext S.1.2 beziglich Dichtemass und Nutzung- und Siedlungsstruktur werden
bertcksichtigt. Die kommunalen Interessen, die Ubergeordneten Interessen, sowie diejenigen der
betroffenen Eigentimer werden beriicksichtigt.

4.1.4 Erschliessung und Abstellplatze

Mit der Anordnung der Zufahrten ins Areal und der Standorte der oberirdischen Abstellplatze kann ein
attraktiver Freiraum und Innenhof im Sektor 2 realisiert werden. Die erforderliche Verkehrsflache wird
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mdoglichst kurz und flachensparend geplant. Die Abstellplatze werden zusammengefasst am Rande
der Uberbauung angeordnet.

Die oberirdischen Abstellplatze fur den Sektor 1 sollen vis-a-vis, wie diejenigen im Sektor 2,
angeboten werden. So kénnen sie konzentriert und zusammengefasst werden. Die Verkehrsflache
fur den motorisierten Verkehr wird im Sektor 1 und 2 auf ein Minimum reduziert. Die Besucher-
Abstellplatze auf der Parz. 416 dienen den zukinftigen Tankstellen-Besucher, sowie den Besuchern
des Restaurants Thai Gambrinus.

Zusatzlich werden Besucher-Abstellplatze an der Badstrasse angeboten, da die Gebaude etwas weit
von den ndrdlichen Besucher-Abstellplatzen entfernt sind.

Die Bauvorschriften der Gemeinde zur Anordnung der Abstellplatze wird berticksichtigt.

Fazit: die flachensparende Verkehrsflache und Abstellflachen werden positiv beurteilt und als sinnvoll
erachtet. Die Zielvorgaben der Gemeinde und der Sondernutzungsvorschriften werden damit erfullt.

4.1.5 Qualitat der Freiraume (Umgebungskonzept)

Die Freirdume im Areal enthalten verschiedene Aussenraumqualititen und kdnnen von
verschiedenen Nutzer- und Altersgruppen genutzt werden. Es sind private Garten, ein
Gemeinschaftsgarten sowie vier Aufenthaltsplatze geplant. Diese Aufenthaltsplatze werden
unterschiedlich gestaltet und mébliert, so dass sie je nach Altersgruppe differenziert genutzt werden
koénnen.

Um die Wohngebaude werden wertvolle 6kologische Ausgleichsflachen fir Flora und Fauna realisiert.

Zudem soll ein hoher Grinflachenanteil mit hoch- und niederstdmmigen Baumen erstellt werden, die
das Wohn- und Aufenthaltsklima im Areal angenehm machen. Damit wird eine Hitzeminderung im
Perimeter erzielt und der Klimawandel bertcksichtigt.

Fazit: Der Freiraum weist unterschiedlich gestaltete Flachen mit viel Bepflanzungen und einem hohen
Grunflachenanteil auf, so dass sie von verschiedenen Nutzer- und Altersgruppen genutzt werden
kénnen. Das Ziel einer attraktiven und 6kologisch wertvollen Umgebungsgestaltung wird erfullt.

4.1.6 Energie und Entwasserung
Die Gemeinde Déttingen ist Energiestadt, welche auch gelebt und umgesetzt werden soll.

In den Sondernutzungsvorschriften wird festgehalten, dass die Flachdacher begriint werden, sowie
mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden missen. Das anfallende Meteorwasser wird auf den
Retentionsdachern teilweise versickert, und das Restwasser in den Vorfluter oder in die
Sauberwasserleitung eingeleitet.

Mit den Retentionsdacher konnen die Attikageschosse zusétzlich 6kologisch gekihlt werden, was die
Aufenthaltsqualitat verbessert.

Die Gebdude sollen mind. im Minergie-Standard erstellt werden. Zudem werden in den
Sammelgaragen Lademd@glichkeiten fur die E- Mobilitat (Auto / Bikes) vorgeschrieben.

Ein Anschluss an das bestehende Fernwérmenetz wird gemass Leitbild der Gemeinde
vorgeschrieben, sofern es baulich und finanziell moglich ist.

Fazit: Die Vorgaben des Leitbilds der Gemeinde Déttingen wird berlcksichtigt. Das Projekt wird
zukunftsorientiert geplant.

4.1.7 Larmimmissionen

Der Verkehrs- und Gewerbelarm ist zur Kantonsstrasse ausgerichtet und reicht in geringem Masse in
das Wohnquartier im Sektor 2. Der Gewerbeldarm im Sektor 3 ist zur Surb ausgerichtet. Der
Verkehrslarm des Sektors 3 ist aufgrund des kleinen Gewerbebetriebs und der

Ingenieurbiro Senn AG, Siidallee 2, 5415 Nussbaumen, 056 296 30 00, www.ingsenn.ch fab, 28.05.2024
K:\Privatauftrage\Projekte\02-992\Bericht\Planungsbericht\02-992_Planungsbericht_GP Muligasse_offentl. Auflage_2024.docx Seite 54 von 60



02/992, Gemeinde Déttingen
Gestaltungsplan «Miiligasse/Miilimatte» e

Planungsbericht GUTER PLAN.

Erschliessungssituation gering und tangiert die Gebaude B2 und B1 sowie C2 in einem geringen
Masse.

Die grosseren Larmquellen sind gemdass Larmgutachten der Strassenverkehr auf den
Kantonsstrassen und der Bahnlarm der SBB-Bahnlinie. Die SBB-Bahnlinie soll doppelspurig
ausgebaut werden. Die Immissionsgrenzwerte kénnen gemdass Larmgutachten bei den neuen
Gebauden C1 und C2 eingehalten werden. Mit der Anordnung der Zimmer mit empfindlichen
Nutzungen und der Anordnung der Fenster kdnnen die LArmimmissionen minimiert werden.

Fazit: Die Zielvorgabe der Sondernutzungsvorschriften wird erflllt. Die gestalterischen und baulichen
Massnahmen bei den Geb&auden bertucksichtigen die Larmquellen.

41.8 Fazit

Der Gestaltungsplan erflllt die Ziele gemass der Sondernutzungsvorschriften, den kommunalen
Vorgaben wie Leitbild sowie dem kantonalen Richtplan und Ubergeordneten Vorgaben. In der
vorgangig aufgefiihrten Tabelle zu den Abweichungen der Regelbauweise ist in mehreren Punkten
eine Verscharfung der Vorschriften und Vorgaben zu erkennen.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres
Ergebnis als bei der Regelbauweise erreicht (§ 8 Abs. 3 BauV).
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5 Interessenabwagung und Planbestandigkeit

Nach Art. 3 RPV ist bei Planungsvorhaben eine Interessenabwégung vorzunehmen.

Mit dem vorliegenden Richtprojekt der KMP Architektur AG und der Umgebungsgestaltung des
Landschaftsarchitekturbiros, Grunwerk 1, wurden verschiedene Erschliessungs- und
Bebauungsvarianten entworfen und im Bericht aufgefihrt. Der Grundeigentiimer der Parz. 409 hat
mit dem Richtprojekt als Grundlage den Gestaltungsplan initiiert. Die angepasste und in der Anzahl
reduzierte verkehrstechnische Erschliessung wird verbindlich aufgezeigt, wobei sdmtliche
bekannten Interessen abgeholt und gegenlibergestellt wurden. Der Bau von sechs Wohngeb&auden
ist auf dem Grundstlick 409 geplant, sowie ein mogliches neues Gebaude auf den Parzellen 408
und 416 wird anhand verschiedener Varianten aufgezeigt. Das Fabrikgebaude bleibt in der
Grundstruktur bestehen, wird umgebaut und zu Wohnzwecken umgenutzt. Fir die noch nicht
vorhandenen Bauabsichten der Parzelleneigentiimerin 408 und 416 wird ein Baubereich und ein
Sektor ausgeschieden, sowie die verkehrstechnische Erschliessung mit méglichst viel
Projektierungsfreiheit geregelt. Mit den Festlegungen im Gestaltungsplan kann ein neues
Mehrfamilienhaus mit integrierter Tankstelle realisiert werden, was sich die Eigentiimer zukinftig als
Nutzung vorstellen kénnten.

Der Gestaltungsplan ist ein ideales Instrument, um die Anspriiche der betroffenen
Grundeigentumer, der Gemeinde und des Kantons zu koordinieren und aufeinander abzustimmen.

Die kommunalen Interessen liegen bei der guten Einpassung ins Strassen- und Dorfbild, beim
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, einer qualitatsvollen rAumlichen, architektonischen
und landschaftlichen Gestaltung, sowie der haushélterischen Bodennutzung und larmtechnisch
optimal eingepassten Wohnuberbauung. Die zukiinftigen Herausforderungen des Klimawandels
werden mit hitzemindernden Massnahmen in der Umgebungsgestaltung und Fassadengestaltung
aufgenommen.

Die angrenzenden und betroffenen Grundeigentiimer werden friihzeitig Giber das Bauvorhaben
informiert und begleitet. Die Bedirfnisse und Anliegen der betroffenen Grundeigentiimer wurden bei
mehreren Gesprachen abgeholt und fliessen in die Planung des Gestaltungsplans ein, sofern dies
zum heutigen Zeitpunkt bekannt und mdéglich ist. Ein gewisser Gestaltungs- und Planungsfreiraum
wird fur den Sektor 1 gewéahrleistet, da die Eigentimerin der Parzellen 408 und 416 keine klaren
Bauabsichten hat. Ihre Bedurfnisse werden so gut es geht im Gestaltungsplan aufgenommen. Die
Eigentimer der Parzelle 1466 hat auch keine Bauabsichten, weshalb lediglich die Erschliessung
neu konzipiert und 6ffentlich-rechtlich gesichert wird. Des Weiteren gilt fir die Geb&ude und
Nutzungen in den Sektoren 1 und 3 die Besitzstandsgarantie.

Mit den erwéahnten Interessenberticksichtigung soll die Planbesténdigkeit moglichst fur die
kommenden Jahrzehnte gewéhrleistet werden kdénnen.

Mit dem Gestaltungsplan «Muligasse / Mulimatte» werden die kommunalen und kantonalen
Entwicklungsziele erfullt und die privaten Interessen der Eigentiimer beriicksichtigt.

Der Interessenabwagung wird nach Art. 3 RPV Rechnung getragen und die Planbesténdigkeit ist nach
21 RPG mit der moglichen Etappierung gegeben.

6 Weiterer Handlungsbedarf

Die bestehenden 6&ffentlichen Werkleitungen im Perimeter sind rickzubauen resp. umzulegen.
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7 Organisation und Beteiligte

7.1 Organisation

Die Planung fur den Gestaltungsplan «Miligasse / Milimatte» untersteht dem Planungsverfahren
fur Sondernutzungsplane (Erschliessungspléane und Gestaltungspléane) gemass 88 16 ff BauG.

An der Planung beteiligt sind Vertreter der Gemeinde, des Fachexperten Ortshildschutzes, die
Grundeigentumer der direkt betroffenen Grundstlicke, sowie der Investor und das Planungsburo.
Zusatzlich wurde die Planung mit den kantonalen Fachstellen der Abteilung flir Rauentwicklung des
Kantons Aargau erarbeitet.

Der Auftrag zur Ausarbeitung des Gestaltungsplans erteilte die Birchmeier Holding AG, Déttingen im
Auftrag der Eigentiimerschaft Bugmann, Schifferle & Cie AG, Déttingen.

Das Richtprojekt Architektur wurde durch die KMP Architektur AG, Wettingen ausgearbeitet. Die
Freiraumgestaltung mit dem  Richtprojekt Umgebung wurde durch  Grinwerk 1,
Landschaftsarchitekten AG, Olten erarbeitet. Diese Unterlagen dienten dem Planungsbiro als
Grundlagen fur den vorliegenden Gestaltungsplan.

7.2 Beteiligte

Der Gestaltungsplan «Miligasse / Mulimatte» wurde durch den Grundeigentimer der Parzelle Nr. 409
initiiert und durch den Investor, Birchmeier Holding AG, in Auftrag gegeben. Die entsprechenden
Grundlagen und Planentwirfe wurden vom beauftragten Planungsbiiro in Zusammenarbeit mit der
Planungskommission erarbeitet. Die Kommission setzt sich aus der Bauherrschaft, den
Grundeigentimern, des Fachexperten Ortsbildschutz, dem Projektverfasser des Richtprojekts
Architektur und Freiraum, sowie den Vertretern der Gemeinde und des Kantons zusammen.

Planungskommission

Michael Mader
Mario Lerf
Walter Tschudin

Gemeindeammann Déttingen, Ressortvorsteher
Leiter Bau und Planung Gemeinde Déttingen
Fachexperte Ortsbild

Jurg Frei Abteilung Raumentwicklung, Kreisplaner (beratend)

Stefan Ruckstuhl

Michael Zehnder

Bugmann Schifferle & Cie AG
Evelyn Neff

Birchmeier Holding AG, Investor
Birchmeier Holding AG, Investor
Grundeigentimer Parz. Nr. 409
Grundeigentumer Parz. Nr. 408
Evelyn Neff Grundeigentumer Parz. Nr. 416
AEW Energie AG, Aarau Grundeigentumer Parz. Nr. 410
Provenzano Michelle u. Vincenzo, | Grundeigentumer Parz. Nr. 1466
Déttingen

Moser Andreas Franz, Olivone

Grundeigentumer Parz. Nr. 1466

Juliane Staroste

KMP Architektur AG, Wettingen

Nerma Prohic

KMP Architektur AG, Wettingen

Martin Haldimann

KMP Architektur AG, Wettingen

Angelo Hug

Landschaftsarchitekt, Grinwerk 1, Olten

Heinz Vetter

Jackli Geologie AG

Roman Sutter

Steigmeier Akustik + Bauphysik GmbH

Fabienne Wey

Ingenieurbiro Senn AG, Planerin

Timon Schlumpf

Ingenieurbiro Senn AG, Planer
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8 Planungsablauf

8.1 Mitwirkung
Die Mitwirkung wurde parallel zur abschliessenden kantonalen Vorprifung (8 3 BauG) durchgefihrt.

Die betroffenen Grundeigentimer der Parz. Nrn. 908, 916 und 1466 und die Einwohner der Gemeinde
wurden an einer Informationsveranstaltung tber den aktuellen Planungsstand informiert.

Der Gestaltungsplan wurde zudem wahrend 30 Tagen, vom 8. Januar bis 6. Februar 2024, bei der
Gemeindekanzlei zur Einsicht aufgelegt werden. Innert dieser Frist konnten die Betroffenen und
Interessierten eine schriftliche Mitwirkungseingabe einreichen. Dabei sind die folgenden drei
Eingaben eingereicht worden:

- SBB AG, Immobilien, Bahnhofstrasse 12, 4600 Olten
- AEW Energie AG, Regionalcenter Turgi, Schéneggstrasse 20, 5417 Untersiggenthal
- Naturschutzverein Aare-Rhein, Kleindéttingen

Der Mitwirkungsbericht hat der Gemeinderat am 27. Mai 2024 beschossen. Fir den genauen Wortlaut
wird auf die Eingabeschreiben verwiesen.

8.2 Kantonale Vorpriufung
Die kantonale Vorprifung erfolgt nach § 23 BauG.

Die Unterlagen wurden fur die erste fachliche Beurteilung dem Departement BVU, ARE zur
Stellungnahme zugestellt. Aufgrund der fachlichen Stellungnahme vom 21. Februar 2023
(BVUARE.18.7198) wurde der Gestaltungsplan tberarbeitet.

Der abschliessenden Vorprifungsbericht liegt mit Datum vom 14. Februar 2024 vor. Die darin
enthaltenen Bemerkungen und Hinweise wurden gepruft und sind in die Planung eingeflossen.

8.3 Offentliche Auflage

Nach der kantonalen Vorprifung und dem Mitwirkungsverfahren folgt die offentliche Auflage (30
Tage) gemass § 24 BauG. Innert der 30-tdgigen Auflagefrist kdnnen die betroffenen und legitimierten
Grundeigentiimer eine schriftliche Einwendung beim Gemeinderat einreichen. Die Auflagefrist erfolgt
voraussichtlich im Mai / Juni 2024.

Die Richtprojekte Architektur und Umgebung, sowie der abschliessende Vorprifungsbericht und
Mitwirkungsbericht werden mit dem Gestaltungsplan 6ffentlich aufgelegt.

8.4 Beschluss- und Genehmigungsverfahren
Der Beschluss des Gestaltungsplans erfolgt durch den Gemeinderat Déttingen.
Die kantonale Genehmigung erfolgt danach durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt.
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9 Auflistung der Anderungen
Gemass kantonaler Stellungnahme (BVUARE.18.7198) vom 21. Februar 2023

Kapitel Titel

1.4.2 Ausgleich Planungsvorteile (Mehrwertabgabe)

1.7.2 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
191 Larmbelastung der Kantonsstrasse und SBB-Bahnlinie
1.9.2 Immissionen bestehender Gewerbebetriebe

1.9.6 Hitzenagepasste Arealentwicklung / Hitzeminderung
2.1 Verkehrstechnische Erschliessungsvarianten

2.2 Uberbauungsstudie Architektur

2.3 Stadtebauliches Konzept

2.4 Variantenstudium Architektur

24.1 Variante | (Ist-Bestand+)

2.4.2 Variante Il (REFH+)

2.4.3 Variante Ill (MFH mit Tankstelle+)

2.5 Richtprojekt Architektur (MFH mit Tankstelle Parz. 408/416)
251 Absténde

25.2 Ausnutzung

2.6 Erschliessung

26.1 Auto-Abstellplatze

2.6.2 Zugeldienste, Notfalldienste, Warenumschlag

2.6.3 Velo-Abstellplatze

2.6.4 Fassadengestaltung / Materialisierung

2.7 Richtprojekt Umgebung

27.1 Gemeinschaftliche Erschliessung

2.7.2 Spiel- und Aufenthaltsflachen

2.8 Hitzeangepasste Arealentwicklung

2.9 Wassermanagement

34 Genehmigungsinhalt Gestaltungsplan
(3.4.1-3.4.23)

351 Gehweg

4 Abweichungen von der Grundordnung
(4.1.1-4.18)

8 Planungsablauf

9 Auflistung der Anderungen

10 Terminplan (orientierend)

Gemass Vorprifungsbericht (BVUAFB.18.7198) vom 14. Februar 2024
Kapitel Titel Bemerkung
1.7.1 Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz | Bericht ergénzt
1.9.6 Hitzeangepasste Arealentwicklung Bericht ergénzt
2.6.1 Auto-Abstellpléatze, Sektor 2 Bericht erganzt
2.7 Richtprojekt Umgebung, Sektor 2 Bericht, SNV mit grosskronigen B&aumen

erganzt
347 Vorplatzbereich Bericht, SNV erganzt
348 Bereich fur gedeckte, offene Abstellplatze Bericht, SNV, Situationsplan angepasst
4 Abweichung zur Grundordnung AZ und Grinflachenziffer erganzt
7.1-73 Planungsablauf Bericht erganzt
- Gestaltungsanforderungen Sektor 1 und 2 SNV erganzt
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- - Beleuchtung/Lichtemissionen - SNV ergénzt
Gemass Mitwirkungseingaben / Mitwirkungsbericht:
Eingabe Mitwirkungsthema Bemerkung

AEW Energie AG

Verschiebung der Trafostation Parz. 409, Sektor
2

SNV und Bericht ergénzt (Kapt. 1.3)

Naturschutzverein
Aare-Rhein

Ersatzstandort far Mehlschwalben und
Fledermause erstellen

SNV erganzt
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10 Terminplan (orientierend)

Zeitachse in Jahre und Monate

2022

2023

2024

Ablauf

Mai

Juni

Juli

Aug.

Sept.

Okt.

Nov.

Jan

Feb

Marz

April

Mai

Juni

Juli

Aug. | Sept. | Okt.

Nov.

Jan

Feb

Marz

April

Mai

Juni

A. Grundlagen

Startsitzung GP mit Gemeinde

Festlegen raumplanerische Eckdaten

Terminplan GP

Analyse des Standortes

Baurechtliche und raumplanerische Grundlagen

B. Entwurf Gestaltungsplan

Festlegung architektonische Rahmenbedingungen

Festlegung Erschliessung , Frei- und Grinflachen

Entwurf GP mit SNV

Erarbeitung Planungsbericht

Besprechung Entwurf mit Grundeigentimer und Gemeinde

Eingabe zur 1. kantonalen Vorprifung

Besprechung mit Gemeinde / Beteiligten

Anpassungen GP / SNV / Planungsbericht

Abschliessende Vorprifung

C. Auflage- und Genehmigungsverfahren

Anpassungen / Korrekturen gem. abschl. Vorprifungsbericht

Besprechung Gemeinde / Beteiligte

Mitwirkungsverfahren nach § 3 BauG

Stellungnahmen zu den eingereichten Mitwirkungen

Offentliche Auflage nach § 24 BauG

30 Tage

Einwendungsverhandlungen /Stellungnahme zu den eingereichten Einwendungen

Beschluss Gemeinderat nach § 26 BauG

Genehmigung durch Departement BVU

Beteiligte GP

Planungsbiro

Auflageverfahren

Bevolkerung, Offentlichkeitsarbeit

Kanton Verwaltung

Gemeinderat

Kanton AG, Departement BVU, Genehmigung
Beschlisse Gemeinderat

Sitzungen

Ferien

Bei allfélligen Beschwerden wiirde sich das Verfahren um ca.2 Monate verzégern.
Stand: Marz 2024
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T. Schlumpf F. Wey
Ingenieurbiiro Senn AG
Planung & Tiefbau

Sidallee 2
5415 Nussbaumen

Nussbaumen, 28. Mai 2024
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