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1. Prdambel

Mit der Revision der Bauverordnung BauV des Kantons Aargau wurde im §64 Abs 1°* festge-
setzt, dass Sondernutzungsplane, die ab dem Stichdatum 1. Januar 2022 &ffentlich
aufgelegt werden, IVHB-konform sein miissen. Die Sondernutzungspldne diirfen demnach
auf keine Begriffe und Messweisen abstellen, die "den vereinheitlichten Regelungsgegen-
standen (der IVHB) widersprechen."

Der gegenstandliche Gestaltungsplan «Kehrmatt» ist von dieser Regelung betroffen. Im vor-
liegenden Fachgutachten wird dieser Aspekt nicht gepriift.

2. Auftrag

Das Gestaltungsplangebiet «Kehrmatt» umfasst ein ca. 0.8 ha grosses Areal an der westli-
chen Seite des Ruedertals und ist oberhalb des Ortskerns von Schmiedrued gelegen. Das
Areal weist eine starke Hanglage auf. Es ist heute unbebaut und begriint.

Gelegen im Zwickel zwischen Eggschwilstrasse und Léhrenstrasse grenzt es im Westen und
Norden an ein neueres, vorwiegend mit Einfamilienhdusern bebautes Wohnquartier. In
Richtung Siidwesten entwickelt sich der Weiler Lohren, im Osten schliesst ein Waldgebiet
an. Das Areal bildet in Richtung Siid und Siidwest den Siedlungsrand gegen offenes Land-
wirtschaftsland.

Die bereits gebaute Stichstrasse «Kehrmatt» erschliesst das Gebiet von der Eggschwilstrasse
aus.

Gestaltungsplane konnen von den allgemeinen Nutzungspldanen abweichen, wenn dadurch
ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonenge-
mdsse Nutzungsart nicht (ibermassig beeintrachtigt wird und keine {iberwiegenden Interes-
sen entgegenstehen.

Nach §8 Abs. 3 BauV zeigt der Gemeinderat bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungs-
plan auf, wie diese zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fiih-
ren.

Gestiitzt auf diese Anforderung hat der Gemeinderat Schmiedrued das Biiro Husistein &
Partner AG, Biiro fiir Architektur und Planung, Aarau mit der Erstellung eines Gutachtens be-
traut. Das Gutachten wurde verfasst von Wolfgang Fehrer, Architekt sia und Philipp Hus-
istein, Architekt sia REG A.

3. Stand der Planung
Beurteilung Gestaltungsplan Stand kantonale Vorpriifung

4. Planung und Lage

Gemeinde Schmiedrued

Gebietsbhezeichnung Kehrmatt

Parzellen 170, 248, 1402 und 171 (teilweise)
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Flache in Bauzone 7'958 m?

Gestaltungsplan «Kehrmatt»

Verfasser Richtprojekt sattlerpartner architekten + planer, Solothurn
Verfasser Umgebungskonzept sattlerpartner architekten + planer, Solothurn
Bauherrschaft Jenny Steiger Immobilien AG, Stansstad

Verfasser GSP und Planungsbericht ~ BC AG, Bremgarten

5. Grundlagen

Folgende Unterlagen liegen zur Beurteilung vor:

- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV vom 03. Mdrz 2022

- Situationsplan 1:500 vom 25. Februar 2022

- Sondernutzungsvorschriften (SNV) vom 03. Madrz 2022

- Richtprojekt Uberbauung und Umgebung, sattlerpartner architekten + planer vom 03.
Mai 2022

- Fachliche Stellungnahme, Kanton Aargau vom 28. Juli 2020

- Tabelle Anderungen aufgrund fachlicher Stellungnahme, BC AG vom 26. Mai 2021

- Tabelle Zusammenfassung der relevantesten Anderungen, BC AG vom 25. Mai 2021

6. Grundordnung (BNO 2014)

Zone W mit Gestaltungsplanpflicht
Details siehe Auszug BNO

§5

'Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diirfen nur erschlossen
und Gberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Erschliessungs- oder Gestal-
tungsplan vorliegt.

*Fur die im Bauzonenplan bezeichneten Gebiete mit Sondernutzungsplan-

pflicht gelten folgende Zielsetzungen:

Sondernutzungsplanpflicht:
Besonders gute Einpassung ins Landschafts- und Ortsbild

- Gute Anbindung von Fuss- und Velowegnetz in Richtung Ortskern

- Optimale Gestaltung des Siedlungsrandes und des Uberganges zum
Kulturland

Abbildung 2 BNO §5
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§7

'Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

¢ -g ° @

T ° c o "

4 3 & ] c &
= s |2 |& v (3 |8
s o X s |2 2 k2 35
> S 3 © w n s ES
e N | = @ * [ m T »
o = “ x = > > o [
- " = o5 L T~ [ ES
(7] (<] < Exs | E G} Q W x

w Wohnzone 0.40 | 8m 11.5m |4m 30m |

Abbildung 3 BNO §7
§8

Die Wohnzone W ist flir den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppel-
einfamilienh&usern, Reiheneinfamilienhduser sowie Terrassenhéuser be-
stimmt. Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

Abbildung 4 BNO §8, Auszug

Der Einzelbaum am siiddstlichen Rand des Areals ist im Kulturlandplan als geschiitztes Natu-
robjekt eingetragen.

7. ISOS und Inventare

Einstufung aufgenommen, Ortshild von regionaler Bedeutung. Der Weiler Lohren ist auf-
grund der markanten Silhouettenbildung der vorwiegend giebelstandigen
und hohengleich aufgereihten Bauten erwdhnt.
Das Planungsgebiet liegt vollumfanglich in der Umgebungszone I «Unver-
baute Hanglandschaft» und ist mit der Aufnahmekategorie «a» sowie dem
Erhaltungsziel «a» klassifiziert."

Inventare Die Eggschwilstrasse ist im «Inventar historischer Verkehrswege der
Schweiz» (IVS) aufgenommen und als «historischer Verlauf mit lokaler Be-
deutung» klassifiziert.

1Das ISOS kennt die folgenden Einstufungen (Auszug)
fiir Gebiete oder Baugruppen:

Aufnahmekategorie Erhaltungsziel

A: urspriingliche Substanz A: Erhalten der Substanz

B: urspriingliche Struktur B: Erhalten der Struktur

C: urspriinglichen Charakter C: Erhalten des Charakters

fiir Umgebungszonen oder Umgebungsrichtungen

a: unerldsslicher Teil des Ortsbildes a: Erhalten der Beschaffenheit

b: empfindlicher Teil des Ortsbildes b: Erhalten der wesentlichen Eigenschaften
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Gemadss ISOS-Einstufung liegt das Arealin der Umgebungszone I («Unverbaute Talland-
schaft») mit Erhaltungsziel «a». Seit der ISOS-Aufnahme wurde der dazumals unverbaute
Hang zwischen Dorfkern Schmiedrued und dem Weiler Léhren durch Gebaude der Bauzone
entlang der Lohren- und Eggschwilstrasse zunehmend {iberbaut.

Der vormals isolierte Weiler Lohen (ISOS-Gebiet 2) ist damit bereits heute in eine bauliche
Struktur eingebunden. Gerade der ndrdliche Rand ist durch die fortschreitende Bautatigkeit
stark verunklart

Trotz der Zuweisung des Areals in eine Bauzone haben die Ziele des ISOS Auswirkungen auf
die weiteren Planungen.

Im Planungsbericht zum Gestaltungsplan wurde eine Interessenabwagung hinsichtlich der
1S0S-Auswirkungen vorgenommen. Die dabei getroffenen Einschatzungen sind nachvoll-
ziehbar und werden geteilt. Den Vorgaben des ISOS wird mit der Planung unter vorliegen-
den Umstanden Rechnung getragen.

8. Richtprojekt und Richtkonzepte
Das vorliegende Richtprojekt basiert auf einer umfassenden Variantenstudie unterschiedLi-
cher Bautypologien.

8.1. Beurteilung

Der Perimeter des Gestaltungsplans ist topografisch stark gepragt durch die nach Siidost, in
Richtung Ortskern von Schmiedrued hin abfallende Hangflache.

Das Areal umfasst die Parzellen 170, 248, 1402 und 171 (teilweise). Der gesamte Bereich ist
der Zone W zugewiesen und mit Gestaltungsplanpflicht belegt.

Das Areal grenzt im Westen, Norden und Nordosten an die W-Zone, siidlich erstreckt sich
freies Landwirtschaftsland. Im Osten befindet sich jenseits der Eggschwilstrasse ein Waldge-
biet. Die Bauten des sich entlang der Lohrenstrasse in Richtung Stidwesten entwickelnden
Weilers Lohren sind keiner Bauzone zugewiesen.

Das Areal wird nordwestlich von der Lohrenstrasse und norddstlich von der Eggschwilstrasse
begrenzt.

Stadtebauliche Setzung und Dichte

Das Gebiet ist Teil einer Siedlung, die sich nordwestlich des Ortsteils Schmiedrued auf einem
abflachenden Hiigelzug entwickelt hat. Pragende Elemente des Areals sind neben der Hang-
lage die Begrenzung durch das Waldgebiet im Osten und die Einzelbauten des im Siidosten
anschliessenden Weilers Lohren.

Aufgrund der Hanglage ist das Areal von der Talseite her gesehen freigestellt und gut ein-
sehbar. Als Abschluss des Siedlungsgebiets bildet es die Grenze zum unbebauten Hang im
Siiden, der sich zwischen dem Siedlungsteil Schmiedrued im Talboden und dem weiter oben
liegenden Weiler Léhren erstreckt.
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Im Richtprojekt der Projektverfasser wird die vorgangige Variantenstudie dargestellt, und so
eine folgerichtige Entwicklung des Projektes aufgezeigt. Neben unterschiedlichen Bebau-
ungstypologien wie Einfamilienhduser, Doppeleinfamilienhduser oder Mehrfamilienhduser
wurden auch Parkierungsvarianten und alternative Dachformen gepriift. Das aus dieser Vari-
antenstudie resultierende Bestvariante mit einer Uberbauung aus 14 Einfamilienhusern
dient dem Gestaltungsplan als Richtprojekt.

Ein schliissiger Bezug zur heterogenen Siedlung auf dem angrenzenden Bauland ist kaum
herzustellen. Eine einheitlich gestaltete Siedlung mit dhnlichen Baukorpern ist in dieser
Hinsicht eine nachvollziehbare Reaktion.

Die Bauten sind dem Terrain folgend in drei Reihen entlang den bestehenden Erschlies-
sungsstrassen Lohren- und Kehrmattstrasse angeordnet. Je ein einzelnes Gebdaude im Nor-
den und im Siiden verbinden die Reihen zu einem durchgehenden, maandrierenden Band,
einer «Perlenkette» wie auf dem Titelblatt der Dokumentation zum Richtprojekt dargestellt.
Im Gestaltungsplan bilden vier Baubereiche dieses «Bebauungsband» ab: Baubereich A an
der Lohrenstrasse, Baubereich B westlich der Kehrmatt und der Eggschwilstrasse, Baube-
reich Csiidlich des Wendeplatzes an der Kehrmatt und Baubereich D 6stlich der Kehrmatt.
Die Bauten sind als Punktbauten auf anndhernd quadratischen Grundrissen konzipiert, alle
Dacher sind als Flachdach ausgebildet. Zuriickversetzte Geschosse sind optional und farblich
vom Rest des Gebaudes abgesetzt.

Ziel des punktformigen Uberbauungsmusters ist, eine visuelle Durchléssigkeit am Hang zu
erreichen. Daher sind ausschliesslich Einfamilienhduser und Doppel-Einfamilienhduser zu-
l3ssig. Fine die Durchlissigkeit storende Uberbauung mit Reihen- oder Mehrfamilienhiu-
sern wird ausgeschlossen.

In den Baubereichen sind «Abstandsbereiche fiir Hauptgebdaude» definiert. Diese bezwe-
cken den Erhalt von Durchblicken und des natiirlichen Hangverlaufs. In diesen Bereichen ist
die Erstellung von Klein- und Anbauten nicht gestattet. Nur fiir den Baubereich A sind Aus-
nahmen definiert, hier sind eingeschossige, untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Terras-
sen und Pergolen, die auf mindestens drei Seiten offen sind, erlaubt.

Die entlang der Hohenlinien orientierten Baubereiche sorgen durch die lebendige Hohen-
staffelung fiir eine gute Einbindung der Bauten ins Terrain.

Pro Baubereich sind unterschiedliche Gebdaudehdhen zuldssig, welche die Grundnutzung um
1.0 bis 4.0 Meter iiberschreiten.

Fiir die Zone W ist gemdss BNO eine AZ von 0.40 zuldssig. Dies ergibt bei einer Perimeter-
grosse von 7'958 m2 eine aGF von 3'183 m2. Fiir das Richtprojekt wird eine aGF von 2'814
m2 ausgewiesen, womit die Dichte noch unter der maximal zuldssigen Ausniitzung liegt.
In den Sondernutzungsvorschriften werden vier Baubereiche A bis D festgelegt. Jedem
Baubereich ist eine bestimmte maximale aGF zugewiesen, was gesamthaft zu einer aGF von
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3'180 m2 und einer AZ von 0.40 fiihrt. Die Ausniitzungsziffer wird gegeniiber der Grundord-
nung nicht erhoht.

Die Abweichung der Werte der Sondernutzungsvorschriften gegeniiber dem Richtprojekt soll
einen Spielraum fiir die weitere Projektierung ermdglichen.

Das Richtprojekt sieht insgesamt 14 5.5-Zimmer Einfamilienhduser vor. Rechnet man mit ei-
ner durchschnittlichen Belegung von 3 Personen je Haus, so ergibt sich eine Einwohner-
dichte von ca. 53 Einwohnern pro Hektare (E/ha). Damit wird der kantonale Zielwert fiir
landliche Entwicklungsrdume von 60 E/ha leicht unterschritten. In Anbetracht der geforder-
ten behutsamen Bebauung des Areals ist dies sachlich gerechtfertigt.

Das Variantenstudium des Richtprojekts hat aufgezeigt, dass die von den Verfassern vorge-
schlagene Dichte mit der gewahlten Losung sehr gut integriert werden kann. Mit der Min-
destanzahl an Wohneinheiten je Baubereich ist die Kleinteiligkeit der Kérnung garantiert.
Die vorgeschlagene Dichte des Richtprojekts ist aus ortshaulicher und architektonischer
Sicht gut vertretbar.

Die ortsbauliche Setzung ist liberzeugend und robust. Das Projekt nimmt auf die ortlichen
Randbedingungen Riicksicht. Die Dichtevorgaben der Sondernutzungsvorschriften sind ge-
genliber der Grundordnung nicht erhoht.

Umgebung

Das Richtprojekt weist angemessene Erschliessungsbereiche, Spiel- und Aufenthaltsflachen,
und iibrige Freiflichen aus. Eine feine Zonierung schafft die Uberginge von &ffentlich iiber
halboffentlich zu den privaten Aussenbereichen der Gebadude.

Die Haupterschliessung erfolgt via Lohrenstrasse im Nordwesten und der Kehrmatt. Fiir den
Strassenraum Kehrmatt sind in den Sondernutzungsvorschriften Prinzipien formuliert, die
eine einheitliche Gestaltung von Fassade zu Fassade mit hoher Aufenthaltsqualitat vor-
schreiben.

Parallel zur Kehrmatt ist eine zweite Wegverbindung etabliert, die sich am siidlichen Ende
trichterférmig aufweitet und als Spielbereich ausgebildet ist. Von hier aus erfolgt eine Weg-
verbindung zum Wendehammer am Siidende der Kehrmatt.

Die Setzung der Einzelbauten folgt weitgehend dem Terrainverlauf und fiigt sich damit gut
in die Umgebung ein. Der Nutzung als Einfamilienhauser geschuldet, sind an die Gebdude
angrenzende Freiflachen teilweise eingeebnet. Diese Hohenunterschiede werden mit Hilfe
von Stiitzmauern mit einer maximalen Hohe von 1.0 Meter aufgenommen, Terrainverande-
rungen sind auf 1.2 m Hohe begrenzt, Boschungen diirfen eine maximale Neigung von 2:3
aufweisen. Diese Vorgaben garantieren, dass der natiirliche Hangverlauf moglichst ablesbar
bleibt.
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Die zur Gestaltung der Hohenunterschiede vorgeschriebenen Natursteine sind in der Grdsse
begrenzt und diirfen hochstens ein Mass zwischen 100 L und 200 | aufweisen, was einer ma-
ximalen Grosse von 0.5 x 0.5 x 0.8 m entspricht.

Fiir Strassen und Parkplatze sind grossere Terraineingriffe moglich, solange es sich um no-
tige Anpassungen zur Uberbriickung von Niveauunterschieden handelt und diese gut gestal-
tet sind.

In den Schnitten zum Richtprojekt ist die im Prinzip gute Einpassung von Bauten und Frei-
raumen ins Terrain dargestellt, der Hang bleibt trotz einer Vielzahl ndtiger Eingriffe als sol-
cher erlebbar.

Grossere Terraineingriffe sind vorwiegend bei der Neugestaltung des Wendehammers nétig
(Schnitt 4).

Gegeniiber dem Siedlungsrand ist eine Hecke mit Krautsaum vorgesehen, die mit Hecken-
gruppen und Einzelbdumen als durchldssiges und in der Héhe gestaffeltes griines Band na-
turnah gestaltet werden soll. Dies entspricht den Vorgaben von §5 Abs. 2 BNO nach optima-
ler Gestaltung des Siedlungsrandes und des Uberganges ins Kulturland. Einzigim Baube-
reich Cist ein Gebdaude mit minimalen Grenzabstand zur Kulturlandgrenze positioniert. In
diesem Bereich ist eine besonders sorgfaltige Gestaltung nétig, um Nutzungskonflikte zwi-
schen Wohnen und Landwirtschaft zu vermeiden.

Die im Richtprojekt Umgebung projektierten Einzelbdume entlang der Lohrenstrasse, Kehr-
matt und im Bereich Fussweg und Spielbereich, sind im Situationsplan zum Gestaltungsplan
verbindlich gesichert.

Die Materialisierung des Richtprojekts Umgebung ist detailliert ausgearbeitet und vielfiltig,
sowohl was die Oberflichengestaltung als auch die Materialisierung der Terraingestaltung
betrifft.
Die Bepflanzungen sind standortgerecht, vielfaltig und hochwertig. Einzelbdaume entlang
Lohrenstrasse sowie Kehrmatt und Baumgruppen entlang der Fusswegverbindung und dem
Spielplatzbereich sind im Gestaltungsplan gesichert.
Um unerwiinschte Steingdrten zu vermeiden miissen mindestens 80% des privaten Aussen-
raums bewuchs- und sickerfahig sein.
Die 6kologische Ausgleichsflachen sind mit folgenden Massnahmen nachgewiesen.

- Wildhecke entlang der Siedlungsgrenze mit einheimischer und standortgerechter

Bepflanzung.

- Extensive Dachbegriinung, die zusatzlich fiir Retention sorgt.
Die Vorgabe, die gesamte Energieversorgung aus erneuerbaren Energien zu erreichen,
konnte im Widerspruch zur 6kologischen Wirkung einer extensiven Dachbegriinung stehen.
Die zu erwartenden Solaranlagen auf den kleinen Dachflachen fiihren in dieser Hinsicht zu
einem Zielkonflikt. Bei der Projektierung ist auf spezielle Systeme zuriickzugreifen, welche
die Kombination von extensiver Begriinung und Solaranlagen ermdglichen.
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Eine gemeinsame Entsorgungsanlage ist an der Einmiindung der Kehrmatt in die Eggschwil-
strasse vorgesehen.

Das Projekt ist differenziert ausgestaltet und reagiert angemessen auf die ortlichen Bedin-
gungen wie Topographie und Lage am Siedlungsrand. Der Vorschlag mit den iibergeordne-
ten Gestaltungsprinzipien ist landschaftsgestalterisch von iberdurchschnittlicher Qualitit.

Erschliessung und Parkierung

Das Areal liegtin der 6V Giiteklasse E1 und ist damit nur schlecht an den 6ffentlichen Ver-
kehr angebunden. In ca. 300m Distanzist eine Bushaltestelle, von der aus stiindlich Busse
in Richtung Schéftland verkehren, wo eine Umsteigemdglichkeit in Richtung Aarau besteht
(Gesamtfahrzeit betrdgt ca. 40 Minuten).

Die MIV Erschliessung erfolgt vorwiegend iiber die Eggschwilstrasse, die fiir einen Begeg-
nungsfall PW-PW ausgebaut ist, nicht aber fiir den Begegnungsfall PW-LKW. Die L&h-
renstrasse hat fiir die Erschliessung nur untergeordnete Bedeutung.

Die Hauser sind entweder direkt ab Eggschwilstrasse (1 Gebdude) Kehrmatt oder der Loh-
renstrasse erschlossen.

Aufgrund der gewahlten Bebauungsart mit freistehenden Einfamilienhausern wird die Par-
kierung individuell pro Haus gewahlt. Zwar wurde im Rahmen der Projektierung auch eine
Variante mit einer gemeinsamen Tiefgarage gepriift. Diese wurde aufgrund der Terrainlage
und wirtschaftlichen Uberlegungen wieder verworfen.

Je nach Lage der Hauser wird die Parkierung innerhalb des Hauses im Sockel der hangseiti-
gen Gebdude oder in angebauten Garagen geldst. Ausnahme bilden die drei Bauten am Wen-
deplatz, bei denen die Parkierung in einem gemeinsamen Carport zusammengefasst wird.
Pro Haus werden zwei Bewohner- und ein Besucherparkplatze vorgesehen, letztere an den
Garagenvorplatzen oder direkt angrenzend. Aufgrund der mangelhaften 6V-Anbindung wird
in den Sondernutzungsvorschriften auf eine Begrenzung der PP-Anzahl verzichtet.

Um eine verkehrssichere Fussganger-Verbindung in Richtung Zentrum Schmiedrued zu etab-
lieren, sieht der Gestaltungsplan die Erstellung eines Trottoirs entlang der nérdlichen Peri-
metergrenze vor. Gemdss Planungsbericht hat die Gemeinde die Zusage gegeben, dieses zu
verlangern und einen Gehweg bis zur Bushaltestelle Dorf zu errichten.

Eine zusatzliche, hangparallele Fusswegverbindung wird parallel zur Strasse Kehrmatt ge-
fiihrt, was eine weitere Vernetzung mit den umgebenden Quartieren erméglicht. Das Areal
ist fussldaufig damit gut erschlossen.

Das Areal ist via Eggschwilstrasse an die Dorfstrasse und damit direkt an das kantonalen Ve-
lonetz angeschlossen (Route Richtung Schoftland).

Die Veloparkierung wird aufgrund der Bebauungstypologie «Einfamilienhaus» individuell je
Einheit gelost.
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Die Erschliessung ist durch die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur effizient und ange-
messen. Der Verzicht auf eine gemeinsame Parkierung ist aufgrund der Typologie und Top-
graphie nachvollziehbar, ebenso der Verzicht auf eine Reduktion der Parkplatze. Das Trot-
toir mit dem zukdinftigen Anschluss an den Fussweg Richtung Dorfzentrum stellt eine deut(i-
che Verbesserung der Infrastruktur fiir den Langsamverkehr dar.

Architektonische Gestaltung der Baukorper

Das architektonische Bild ist bestimmt durch die kubische Ausbildung dhnlicher Haustypen.
Durch die gleichmassige Verteilung der Gebaude entlang der Héhenlinien wird ein gesamt-
haft ruhiges Erscheinungsbild mit einer angemessenen Durchlassigkeit erreicht.

Die Fassaden sind als Lochfassaden ausgebildet, was der traditionellen muralen Bauweise
entspricht und die kubische Erscheinung der Bauten unterstreicht.

Die Farbgebung erfolgt gemass den Regelungen der Sondernutzungsvorschriften in einheit-
lichen, dezenten Erdtonen. Sofern ein zuriickversetztes Geschoss errichtet wird, ist dieses
von der restlichen Fassade farblich oder mit einem anderen Material (Holzschalung) abzu-
setzen (§7 Abs.4 SNV). Mit dieser Regelung wird das Volumen gegliedert und in der Hohe
gebrochen, der Materialmix - Putz und Holz - entspricht der vorherrschenden traditionellen
Bauweise.

Der Verzicht auf traditionelle Schragdacher ist gestalterisch und ortsbaulich nachvollzieh-
bar, da mittels Schragdadchern eine Vergrosserung des Volumens und der Gebdudehdhe ein-
hergeht. Die in den SNV formulierte Vorgabe einer einheitlichen Dachform (Flachdach) fiihrt
zu einem ruhigen Gesamterscheinungsbild.

Das Richtprojekt zeigt ein stimmiges und spannendes Gesamtbild der Architektur auf, das
die Projektinhalte addquat zu vermitteln mag.

8.2. Fazit

Die Richtprojekte sind detailliert und umfassend ausgearbeitet. Es wird in samtlichen rele-
vanten Belangen aufgezeigt, dass die Planung eine insgesamt {iberdurchschnittliche Quali-
tat erzeugt, die ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Resultat als die Grund-
ordnung ermoglicht.

Das Projekt weistin den folgenden Punkten eine bessere Qualitat als eine Losung nach Regel-
bauweise auf:

o Die Setzung der Gebaude unter Inanspruchnahme der Moglichkeiten zur Anpassung
der Gebaudehdhe fiihrt zu einer guten ortsbaulichen Integration der Gebdude in die
Hanglage.

o Die Stellplatze werden maoglichst kompakt angeordnet und wo immer sinnvoll und
mdglich in das Gebdudeinnere verlegt. Es sind somit gréssere und zusammenhan-
gende Frei- und Aufenthaltsbereiche von héherer Qualitat moglich und geschaffen.
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o Die Gebdude beziehen den Warmebedarf zu 100% aus erneuerbarer Energie. Die ein-
gehaltenen Anforderungen sind hoher als die Anforderungen nach Regelbauweise.

o Die Qualitat der Spiel- und Aufenthaltsbereiche ist liberdurchschnittlich und geniigt
somit hoheren Anforderungen als solchen nach Regelbauweise.

e Der Forderung nach einer guten fussldufigen Anbindung an den Ortskern wird Rech-
nung getragen.

o Es werden differenzierte Bepflanzungen, Blumenwiesen sowie Strauch- und Baum-
pflanzungen zu Gunsten des 6kologischen Ausgleichs realisiert, was nach Regelbau-
weise nicht gefordert ist.

e Der Siedlungsabschluss wird mit einer 6kologisch wertvollen Heckenstruktur ausge-
bildet, eine Anforderung die in der BNO explizit fiir die Gestaltungsplangebiete for-
muliert wird.

9. Abweichungen des Gestaltungsplans von der Grundordnung
Nach §21 BauG und §8 BauV

9.1. Gebdudeabstand

Grundordnung

Der Gebdudeabstand regelt sich gemdss Anhang 3 BauV (§20 ABauV) und ist gleich der
Summe der zonengemdssen Grenzabstdande (= 8.0 Meter)

Sondernutzungsvorschriften/Situationsplan

§6 Abs. 3 SNV regelt den Gebdudeabstand pro Baubereich: In den Baubereichen A und B
kann der Gebaudeabstand punktuell gemdss den Vorgaben des Richtprojekts reduziert wer-
den. Im Baubereich C kann der Abstand lber Eck bis auf 3.0 m reduziert werden.

Im Situationsplan zum Gestaltungsplan sind die Gebdudeabstande des Richtprojekts als In-
formationsinhalt vermasst. Hier zeigt sich, dass Unterschreitungen der Gebdaudeabstande
aufgrund der Baufeldgeometrie vorwiegend an den Ecken stattfinden, ansonsten die Ab-
stande jedoch eingehalten werden kénnen.

Vorbehalten bleiben jeweils die architektonischen, gesundheits- und feuerpolizeilichen An-
forderungen.

Beurteilung der Abweichung

Die Baubereiche sind derart angeordnet, dass grossziigige und zusammenhangende Er-
schliessungs- und Freirdume entstehen. Mit dem Variantenstudium wird im Richtprojekt
nachgewiesen, dass freistehende Einfamilienhduser die fiir den Ort richtige Bebauungsform
darstellen.

Der Entscheid fiir eine Verdichtung des Areals mittels Punktbauten fiihrt zu einer gewissen
inneren Dichte. Die Anordnung entlang der Héhenlinien fiihrt dazu, dass punktuelle Unter-
schreitungen der Grundabstande notig sind. Dies Abweichung ist nachvollziehbar und,
nachdem die entsprechenden Unterschreitungen an die Masse des Richtprojekts gebunden
sind (§6 Abs.3 SNV), auch angemessen.
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9.2. Strassenabstand

Grundordnung

Die BNO von Schmiedrued enthalt keine besonderen Bestimmungen zur Regelung der Stras-
senabstande von Gemeindestrassen. Der Strassenabstand regelt sich damit {iber die gene-
rellen Strassenabstandsvorschriften gemass §111 BauG und betrdgt fiir Gemeindestrassen
4.0 Meter.

Sondernutzungsvorschriften

Die Strassenabstdnde sind durch die Abgrenzung der Baubereiche im Situationsplan des Ge-
staltungsplans geregelt. Die Begrenzungen der Baubereiche gelten als Baulinien und erset-
zen die zonengemdssen Grenz- und Gebdudeabstande sowie die gesetzlichen Strassenab-
stande. Die Strassenabstdnde der Baubereiche sind zum Teil vermasst. Entlang der Loh-
renstrasse betragen die Vermassungen jeweils 4.0 Meter. Entlang der Kehrmatt ist eine ge-
nerelle Reduktion des Strassenabstands auf 3.0 Meter vorgesehen.

Der bereits gebaute kreisformige Wendebereich der Kehrmatt wird neu als Wendehammer
ausgebildet, hier grenzt der Baubereich C unmittelbar an die Strasse, das Richtprojekt sieht
an dieser Stelle einen gemeinsamen Carport fiir die drei Bauten im des Baubereichs C vor.

Beurteilung der Abweichung

Das Richtprojekt zeigt auf, wie sich die Uberbauung entlang der Kehrmatt entwickelt: Die
westlich angeordneten, hangseitigen Bauten mit den Garagenpldtzen direkt im Haus sind
an der Grenze des Baubereichs B positioniert, wahrend den 6stlichen, talseitigen Hausern
im Baubereich D ein Carport vorgeschaltet ist. In den Sondernutzungsvorschriften ist fiir
den Strassenraum Kehrmatt ein einheitliches Gestaltungskonzept («von Fassade zu Fas-
sade») mit hoher Aufenthaltsqualitdt vorgeschrieben (§15 Abs.1 SNV).

Im Zusammenhang mit der nur geringen Verkehrsbelastung ist die Reduktion des Strassen-
abstands sachgerecht und ortsbaulich vertretbar. Gleiches gilt fiir die Anordnung des Car-
ports von Baubereich C direkt am Wendehammer

9.3. Gebdudehohe
Grundordnung
§ 7 BNO regelt die Gebaude- und Firsthohen der Wohnzone W: 8.0 m und 11.5 m.

Sondernutzungsvorschriften

§7 Abs. 1 SNV verweist auf die Hohenkoten pro Baubereich. Konkret sind im Baubereich A
11.0 m, im Baubereich B 12.0 m, im Baubereich C 10.0 m und im Baubereich D 9.0 m Gebau-
dehohe zuldssig.

Beurteilung der Abweichung
Die Bauordnung der Gemeinde legt keine Geschossigkeit fest, mit einer maximalen Gebau-
dehohe von 8.0 Meter gemdss BNO sind baulich 3 Vollgeschosse realisierbar.
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Begriisst wird die differenzierte Festsetzung der Hohenmasse je Baufeld, so dass an den tal-
seitigen Randern der Uberbauung die geringsten Abweichungen zugelassen werden (Baube-
reiche Cund D).

Die hochsten Bauten sind im mittleren Baubereich B zuldssig: Die in den Sondernutzungs-
vorschriften festgelegten Hohenmasse lassen Gebaude zu, die talseitig bis zu viergeschossig
in Erscheinung treten konnten. Um dies zu verhindern, ist eine Regelung fiir das oberste Ge-
schoss festgesetzt: Dieses darf maximal 60% der Grundflache des darunterliegenden Ge-
schosses aufweisen und ist von der Talseite zuriickzuversetzen. Baurechtlich ist das Ge-
schoss - da die Gemeinde die BNO noch nicht an die IVHB angepasst hat - kein Attikage-
schoss. In den Visualisierungen zum Richtprojekt sind die zuriickversetzten, «falschen» At-
tikageschosse in Farbgebung und Materialisierung von den darunter liegenden Vollgeschos-
sen abgesetzt. Diese gestalterische Massnahme hilft, die Hohen zu brechen und wird ver-
bindlich in den Sondernutzungsvorschriften gesichert (§8 Abs. 7 SNV).

Die obersten Geschosse der Bauten im Baufeld A sind gegeniiber der Léhrenstrasse zuriick-
versetzt. Mit dieser Massnahme wird eine gemeinsame Trauflinie hergestellt und in Verbin-
dung mit den Baumsetzungen ortsbaulich der Bedeutung des nahen Weilers Lohre Rech-
nung getragen. In den Sondernutzungsvorschriften ist dies im §7 Abs.3 geregelt.

Die Vergrosserung der Gebdudehdhe erlaubt den Hang mit punktférmigen Einzelbauten mit
geringem Fussabdruck zu iiberbauen und ist aus ortsbaulicher Sicht gemeinsam mit den
flankierenden gestalterischen Vorgaben nachvollziehbar und vertretbar.

Das vorliegende Projekt ermdglicht mit der Erh6hung der Gebaudehdhe und damit einherge-
hend der Verringerung des Fussabdruckes eine bessere Umgebungsgestaltung und eine gute
Vernetzung der Frei- und Aussenrdume.

9.4. Prazisierungen und Einschrankungen beziiglich der Grundordnung.
Die oben dargelegten Erleichterungen und Boni gehen einher mit Regulierungen, die die
Qualitdt der Bebauung sichern.

Summarisch handelt es sich hierbei um die folgenden Punkte:
o Definition der Dachform inklusive Aufbau der Photovoltaik
o Festlegung der volumetrischen und gestalterischen Konzeption der Bauten
o Neuerstellung eines Trottoirs an der Eggschwilstrasse
o Konzept und Qualitdt der Aussenraumgestaltung und im Besonderen den Siedlungs-
rand sichern
e Festsetzungen zu Terrainveranderungen
o Definition der Spiel- und Aufenthaltsbereiche
o Festlegen und Ausgestaltung einer Fusswegverbindung
o Festlegen eines Entsorgungsstandortes
e Energetische Anforderungen zum Warmebedarf (100% erneuerbare Energie)
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9.5. Qualitdtssicherung

Mit verschiedenen Massnahmen wird der Qualitatssicherung Rechnung getragen. Das Richt-
projekt und das Richtprojekt Umgebung werden im §22 SNV erwahnt und als wegleitend be-
stimmt. In §22 SNV werden nachfolgend die wesentlichen Kriterien der Bebauung und Um-
gebung aufgelistet. Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens sind Abweichungen von den
Richtprojekten moglich, sofern eine mindestens gleichwertige architektonische Qualitat er-
reicht wird.

Empfehlung:

Zur Sicherung der Qualitit in der Umsetzung des Gestaltungsplans wird empfohlen, in den
Sondernutzungsvorschriften die Begleitung des Bauprojekts durch eine Fachperson oder ein
Fachgremium verbindlich festzuschreiben.

10. Fazit
Die eingereichten Unterlagen stellen eine gute Beurteilungsgrundlage dar.
Der Gestaltungsplan ist detailliert bearbeitet. Er stiitzt sich in weiten Bereichen auf das be-
reits weit gediehene Richtprojekt ab.
Diein §5 Abs.2 BNO aufgefiihrten Zielsetzungen fiir Gestaltungsplangebiete sind erfiillt. Na-
mentlich sind dies:

- Besonders gute Einpassungins Landschafts- und Ortsbild

- Gute Anbindung von Fuss- und Velowegnetz in Richtung Ortskern

- Optimale Gestaltung des Siedlungsrandes und des Uberganges zum Kulturland

Die Abweichungen gegeniiber der Grundordnung halten sich im {iblichen Rahmen. Sie sind
gut begriindbar und stehen im Gleichgewicht zu strengeren Randbedingungen in anderen
Punkten. Die Abweichungen fiihren gesamthaft zu einem besseren siedlungs- und land-
schaftsgestalterischen Ergebnis gemdss §21 Abs. 2 BauG.
Es handelt sich um die folgenden Punkte:

e bessere Innenentwicklung

e bessere stddtebauliche Gestaltung (Setzungen und einheitliche Dachform)

e Bessere Freiraumgestaltung

e Erschliessungsanlagen

e die Nutzungsartist eingehalten (Wohnen, nicht stérende Nutzungen)

e eswerden keine liberwiegenden Interessen tangiert.

Die Qualitatssicherung (§22 SNV) beriicksichtigt die spezifischen Randbedingungen der Pla-
nung.

11. Empfehlungen und Bemerkungen

Esist aufgezeigt, dass mit der vorliegenden Planung qualitdtsvolle Raume entstehen und
gesichert werden kdnnen. Das Richtprojekt ist detailliert ausgearbeitet und von iiberzeu-
gender Qualitat. Hieristin den nachfolgenden Verfahren sicherzustellen, dass diese Quali-
tat auch umgesetzt wird.
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Mit den im Gutachten vorgeschlagenen Erganzung von §22 SNV zur Sicherung der Qualita-
ten des Richtprojekts (siehe oben, Punkt 9.5) kann die Vorlage aus unserer Sicht zu Handen
der kantonalen Vorpriifung verabschiedet werden.

Das vorliegende Fachgutachten priift und beurteilt die qualitativen Aspekte der Planung, die
Priifung der formalrechtlichen Inhalte des Gestaltungsplans ist nicht Bestandteil dieses
Fachgutachtens.

Aarau, 23. Marz 2022
Wolfgang Fehrer Philipp Husistein
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