Kanton Aargau Gemeinde Killwangen

Gestaltungsplan ,,Zurcherstrasse West"
gemass § 21 BauG

Sondernutzungsvorschriften

Weitere Bestandteile des Gestaltungsplans: Situationsplan 1: 500, 17.12.2024 27442023
(Anderungen gegentiber dem o6ffentlich aufgelegten Entwurf sind gelb hinterlegt)

s e

a J L ots 'I.f'
Pé Lert/ie W A = ::,7-}—‘7 B
’r“ \ “*;:ji;; -.'— o oot

Mitwirkungsbericht vom : 12. Mai 2022
Vorprufungsbericht vom : 30. Marz 2022

Offentliche Auflage vom: 06. Oktober 2022 bis zum: 07. November2022

Beschlossen vom Gemeinderat am

Der Gemeindeammann: Die Gemeindeschreiberin:

Kantonale Genehmigung :

MINIKUS VOGT & PARTNER AG

M' N | KUS 5430 Wettingen 8967 Widen
Etzelmatt 1 Bremgarterstrasse 3
VOGT g Telefon 056 437 17 80 Telefon 056 640 05 05

Telefax 056 437 17 89 Telefax 056 640 05 06
E-Mail  mvp@mvpag.ch E-Mail mvp@mvpag.ch
Zertifiziertes Qualitdtsmanagementsystem nach ISO 9001

Bau Raumentwicklung Umwelt Geomatik
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Zweck des Gestal-
tungsplans

Privatrechtliche Rege-
lungen

Perimeter und Bestand-
teile des Gestaltungs-
plans

Verhaltnis zur Grund-
ordnung

Allgemeine Bestimmungen

§1

' Der Gestaltungsplan ,Ziircherstrasse West“ regelt die Rahmenbedin-
gungen fir ein zeitgemasses Wohnquartier. Die neue Siedlung zeichnet
sich durch eine qualitativ hochwertige Architektur und Aussenraumgestal-
tung aus und berucksichtigt die benachbarten Nutzungen sowie die Lage
am Ortseingang.

2 Die Gebaudeabwicklung beriicksichtigt den Hangverlauf des Gelandes.
Eine angemessene Verdichtung mit einem hohen Anteil privater und ge-
meinschaftlich verfigbaren Freiflachen nutzt das vorhandene Bauzonen-
potential und unterstitzt die Innenentwicklung in der Gemeinde.

®Die ortsbaulichen Gestaltungsprinzipien der benachbarten Bebauung
LZurcherstrasse Ost” (u.a. Innenhéfe, Gebaudeausrichtung, Freistellung
Gebaude mit Schutzstatus) werden ebenso wie die besondere Larmsitua-
tion zwischen der Kantonsstrasse und der Bahnlinie berlcksichtigt.

§ 2

' Eine Baubewilligung kann nur erteilt werden, wenn die grundbuchamtlich
gesicherten Dienstbarkeiten fir die 6ffentlichen Fuss- und Fahrwegrechte
vorliegen.

2 Notwendige Anschlussbauwerke zu den Nachbarparzellen sind friihzei-
tig eigentimerverbindlich zu sichern.

§3

' Diese Vorschriften gelten im Perimeter des Gestaltungsplans
LZurcherstrasse West".

2Rechtsverbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
a) Situationsplan 1: 500
b) Sondernutzungsvorschriften (SNV)

® Orientierender Bestandteil des Gestaltungsplans sind:
¢) Planungsbericht
d) Larmgutachten Kopitsis Bauphysik AG, Februar 2018
e) Richtprojekt KMP Architektur AG, 27.11. 2023
f) Richtprojekt Freiraum grinwerk 1 Landschaftsarchitekten AG,
November 2021

§4

' Soweit die nachstehenden Vorschriften und der Gestaltungsplan nichts
Abweichendes bestimmen, gelten die Bau- und Nutzungsordnung sowie
der Bauzonenplan der Gemeinde Killwangen.

?Vorbehalten bleiben die Vorschriften des kantonalen und eidgendssi-
schen Bau-, Umwelt- und Raumplanungsrechts.
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Gestaltung

Baubereiche fiur Ge-
baude generell

Baubereiche A bis C

Nutzung

Geschossigkeit,
Positionierung

Bauweise und Gestaltung

§5

' Die neue Uberbauung ,Ziircherstrasse West“ soll sich ortsbaulich gut in
die Umgebung einfuigen und hohe Qualitaten in der Gestaltung der Bau-
ten und der Freirdume ausweisen.

?Die Bebauung soll u.a. folgende Kriterien erfiillen:

o gestalterischer Bezug zu den jeweils angrenzenden Rdumen und Nut-
zungen (Wohnen, Strassen-, Landschafts- und Limmatraum)
Freistellung und Akzentuierung des Gebaudes mit Volumenschutz
Schaffung gemeinschaftlicher Hofsituationen

Uberwindung der Héhendifferenz zwischen den Wohnhéfen
Offentliche Wegverbindung zwischen Kantonsstrasse und Miihlehal-
denstrasse

Trassee-Sicherung fur die Velovorzugsroute Limmattal West
Attraktive Zugénge zur Uberbauung

Hochwertige Freiflachengestaltung mit verschiedenen Nutzungen
Okologische Ausgleichsflachen in den Randbereichen

® Fiir die Bauvorhaben im Gestaltungsplanperimeter dient das revidierte-
Richtprojekt der KMP Architektur AG vom 27.11.2023 als Referenzprojekt
und Beurteilungsgrundlage. Das Richtprojekt ist nicht eigentumerverbind-
lich.

§6

' Mit den ausgeschiedenen Baubereichen sollen u.a. folgende Gestal-
tungsziele sichergestellt werden:

e Sicherung einer Gesamtstruktur der Siedlung

¢ Schaffung von Winkelbauten und Hofsituationen (u.a. zur Reduzierung
der Larmbeeintrachtigungen und fir eine gute Anbindung der Woh-
nungen an Aussenraume)

o allseitige Blickachsen in die Umgebung

¢ gestaffelte Anordnung der Bauten gemass der Gelandetopographie

§7

' Die Baubereiche A bis C sind mit Mehrfamilienhdusern zu bebauen.
Die Grundrisse der Wohnungen missen so konzipiert sein, dass sie von
den jeweiligen Vorteilen der aussenraumlichen Bezlge, wie Belichtung,
Aussicht und Larmschutz profitieren.

?Die Baubereiche A bis C werden fiir Wohnen genutzt. Im Baubereich C
ist auch nicht stérendes Gewerbe zugelassen. Massig storendes Gewer-
be ist nicht zugelassen.

®In den Baubereichen A bis C sind Gebaude mit vier Vollgeschossen und
einem Attikageschoss zulassig.

Far Gebaude mit Volumenschutz sind die Vorschriften des Volumen-
schutzes gemass Bau- und Nutzungsordnung § 24 massgebend.
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maximale Hohenkoten

Gebaudelangen

Balkonschicht

Déacher

Baubereiche A bis C
Architektonischer
Ausdruck/
Gestaltung Attiken

Fassadengestaltung

Klein- und Anbauten

Larmschutz

* Folgende maximalen Hohenkoten gemessen bis zum obersten Punkt
der Dachkonstruktion dirfen in den Baubereichen nicht tUberschritten
werden:

Baubereich A: 418.5 m U. M.
Baubereich B: 421.5 m . M.
Baubereich B1: 418.5 m . M.
Baubereich C: 424.5 m t. M.

® Die maximalen Geb&udeléngen werden durch die Baubereiche be-
stimmt.

® Die auskragenden Balkone haben sich rhythmisch in das Gesamtbild der
Fassade einzuordnen. Um die Qualitat der Aussenraumbezuge fur die
Vollgeschosse zu erhdhen, dirfen sie 2/3 der Fassadenlange betragen.
Die Balkonschicht in Baubereich B ist gegen die Innenhéfe und gegen
Sluden auszurichten.

" Die Dacher sind als Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 5%
auszugestalten. Sie sind mit einer Substratschicht von mindestens 15cm
auszufihren und als 6kologisch wertvolle Flachen intensiv zu begriinen
sowie retentionswirksam zu gestalten. Kombinationen mit Solaranlagen
sind moglich.

8 Die Fassadengestaltung der Baukérper soll die horizontale Richtung
betonen und ist mit Balkonen aufzulockern. Fur eine angemessene
Durchlassigkeit der Bebauung sind im Baubereich A vier und in den Bau-
bereichen B (inkl. B1) und C je drei voneinander getrennte, eigenstandige
Attiken zulassig. Durch die horizontale Gliederung ber die Materialien
Holz/Beton und die teilweise fassadenbundige Gestaltung werden die
Attiken ins Gebaude eingebunden.

®Dem Gemeinderat ist vor Baubeginn ein Gestaltungs- und Materialkon-
zept fur die Baubereiche A bis C zur Genehmigung einzureichen.

§8

' Klein- und Anbauten sind ausserhalb der Baubereiche fiir gemeinschaft-
liche Nutzungen (Velo, Container, Pavillon) nach einem einheitlichen Ge-
staltungsprinzip zulassig.

Larmschutz

§9
' In den Baubereichen A bis C sind zur Sicherstellung des Larmschutzes
folgende Kriterien pro Wohnung einzuhalten:

e pro Wohnung darf hdchstens eins von drei Zimmern mit Schlaf-
funktion ausschliesslich Uber Fenster verfugen, die iber dem Im-
missionsgrenzwert ES Il mit Larm belastet sind

¢ alle anderen Zimmer missen unterhalb des IGW ES Il belUftet
werden kdnnen

e mindestens ein Zimmer pro Wohnung darf ausschliesslich Uber
Fenster verfligen, die héchstens bis zum Planungswert ES Il mit
Larm belastet sind

o die Aussenbereiche der Wohnungen dirfen hdchstens bis zum
Planungswert ES IIl mit Larm belastet sein
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Haupterschliessung
an Ubergeordnetes
Strassennetz

Zufahrt Zubringerdienst
(Anlieferung/ Zigelwa-

gen) und Not- und Ret-
tungsfahrzeuge

Zufahrt Kehrichtentsor-
gung

Interne Erschliessung/
Notzufahrten

Zufahrt Besucherpark-
platze beim Wende-
hammer

Freihaltung, Dimensio-
nierung und Materiali-
sierung Wendehammer

Velovorzugsroute
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?Die Schallddmmung der Aussenbauteile hat den erhdhten Anforderun-
gen des Schweizer Ingenieur- und Architektenvereins (SIA) Schallschutz
im Hochbau zu genigen.

® Die Wohnungen sind mit einer kontrollierten Wohnungsliiftung auszuriis-
ten.

*Fiir das bestehende Restaurant Schwyzerhisli erfolgt die Larmbeurtei-
lung nach Art. 31 LSV.

® Im Baubewilligungsverfahren ist die Einhaltung der larmrechtlichen Vor-
gaben mit einem Larmgutachten nachzuweisen.

Erschliessung und Parkierung

§10

' Der Hauptanschluss an das libergeordnete Strassennetz erfolgt von der
Zurcherstrasse aus.

2 Uber die Ziircherstrasse wird die Ein- und Ausfahrt zur Unterniveauga-
rage und zu den oberirdischen Besucherparkplatzen beim Schwyzerhisli
gewahrleistet.

Die Zufahrt zur Unterniveaugarage erfolgt Gber das Gestaltungsplangebiet
LZurcherstrasse Ost” in dem im Situationsplan bezeichneten Bereich.

® Die Zu- und Wegfahrt fiir Anlieferung und Ziigelwagen erfolgt (iber die

Mihlenhaldenstrasse. Not- und Rettungsfahrzeuge nutzen die Zufahrten
Uber die Muhlenhaldenstrasse oder die Zircherstrasse.

Das Vorwartsausfahren auf die Zircherstrasse muss gewahrleistet sein.

“ Die Kehrichtentsorgung erfolgt tiber die Miihlehaldenstrasse und ist mit
den Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Die Fahrzeuge der Kehrichtentsorgung nutzen den Wendehammer am
Ende der Mihlehaldenstrasse.

®Die Wege zu den Hauseingangen sind dem Langsamverkehr vorbehal-
ten. Ausnahmen bilden Notzufahrten fur Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge und Zubringerdienste.

® Die Zu- und Wegfahrt zu den Invalidenparkplatzen Besucherparkplatzen
beim Wendehammer erfolgt Gber die Mihlehaldenstrasse.

"Der Wendehammer wurde im Projekt GP Ziircherstrasse Ost geplant
und bewilligt und dient fur beide Gestaltungsplane als Wendemaglichkeit
fur Not- und Rettungsfahrzeuge, Kehricht und Ziigelwagen.

Die im Gestaltungsplan liegende Flache des Wendehammers wird asphal-
tiert (Belagsstarke mind. 10cm. Die Oberbaudimensionierung erfolgt nach
den VSS-Normen). Im Rahmen des nachgelagerten strassenverkehrs-
rechtlichen Verfahrens soll geprift werden, ob fir die Freihaltung des
Wendehammers ein Halteverbot angeordnet werden soll.

8 Zur Sicherstellung der kiinftigen Velovorzugsroute wird dessen Trasse
mit Strassenlinien nach §6 BauV gesichert. Das klinftige Trassee liegt
Ostlich und noérdlich des Baubereich A. Die Velovorzugsroute wird auf eine
Breite von 5.00m ausgelegt (Fahrbahnbreite 4.00m, beidseitiges Bankett
von 50cm). Die Oberbaudimensionierung erfolgt nach den VSS-Normen.
Bis zum Zeitpunkt der Realisierung der Velovorzugsroute kann das Tras-
se auch anderweitig genutzt werden.
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Abstellplatze / Baube-
reich Unterniveaubau-
ten

Zugange Unterniveau-
garage

Besucherparkplatze

Veloabstellplatze

Parkfeldanzahl und
Mobilitatskonzept

Freiflachenkonzeption
und Umgebungsplan

Gestalterische
Einteilung

§ 11

' Die erforderlichen Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind in einer Unterni-
veaubaute als Sammelgarage (Baubereich flr Unterniveaubauten) zu-
sammenzufassen.

%Die Zugange fiir Fussganger zur Garage und den Abstellplatzen sind
ubersichtlich und gut auffindbar anzuordnen. Bei der Detailgestaltung sind
die Sicherheitsaspekte der Benutzer und die Einbindung in den Aussen-
raum zu berticksichtigen. Von der Unterniveaugarage sind die Wohnun-
gen auf direktem Weg zu erreichen.

® Notwendige Besucherparkplatze sind nérdlich des Schwyzerhisli uad
beim-Wendehammer auf den bezeichneten Flachen im Situationsplan
anzuordnen.

* Gemass der in den § 43 und 44 BauV genannten Richtlinien sind ausrei-
chend gedeckte Veloabstellplatze (Eingangsnahe oder Untergeschoss)
vorzusehen. In der Nahe der Gebaudeeingange sind Kurzzeitveloabstell-
platze bereitzustellen.

®Die Anzahl Pflichtparkfelder ist auf den Maximalwert der entsprechenden
Norm zu begrenzen. In Kombination mit einem Mobilitatsmanagement
kann die Anzahl der Pflichtparkplatze reduziert werden. Die Anzahl der
maoglichen Parkplatzreduktion soll im Mobilitatsmanagement festgelegt
werden.

Freiraumflachen und -gestaltung

§12

' Der Freiraum im Gestaltungsplanperimeter ist von einem Landschaftsar-
chitekten nach einem einheitlichen Konzept zu gestalten, auf die Architek-
tur abzustimmen und in einem Umgebungsplan darzustellen. Der Umge-
bungsplan ist mit den Baugesuchsunterlagen einzureichen und unterliegt
der Genehmigung durch den Gemeinderat. Das Richtkonzept Freiraum
dient als Referenzprojekt und Beurteilungsgrundlage. (vgl. §3, Absatz 3)

2 Der Umgebungsplan soll zu einer hochwertigen Umgebungsgestaltung
und einem zusammenhangenden Erscheinungsbild des Quartieres bei-
tragen. Er regelt insbesondere die gestalterische Einteilung gemeinschaft-
licher und privater Freiflachen. Er enthalt die Angaben zu Héhenkoten,
Standorten und Art der Begriinung, zur Materialwahl der Einbauten, Bela-
ge, Mdblierung und Beleuchtung.

® Die ausgeschiedenen Bereiche tragen einerseits zur Orientierung und
Gesamtgestaltung der Uberbauung und andererseits zur Eingliederung in
die vorhandene Struktur bei. Als Grundlage dient der einzureichende Um-
gebungsplan. Im Freiraumkonzept missen folgende Gestaltungsprinzi-
pien ablesbar sein:

e netzartiges Wegenetz inkl. Anbindungen an die Umgebung
Verzahnung mit der Landschaft
zentrale, gemeinschaftliche Flachen
private Wohngarten
Adressbildung an der Zlrcherstrasse und der geschutzten Baute
Offentliche Fusswegverbindung zwischen Kantonsstrasse und
Muhlehaldenstrasse
Velovorzugsroute
¢ Umgebungsflachen, Rasen- und Pflanzbereich
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Umgebungsflache
Rasen- und Pflanzfla-
che/Blumenrasen

Wege- und Freiraum-
vernetzung

Private Vorgarten/
Gebaudezugange

Gemeinschaftlicher
Aufenthalts- und Spiel-
bereich

Zentraler
Aufenthaltsbereich

Vorplatz Restaurant
Schwyzerhisli

Baumbepflanzungen,
Mindesttiberdeckung
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Gestaltungsbereich Vorplatz

Gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Spielbereich
Zentraler Aufenthaltsbereich

Freiflachen Feuerwehrzufahrt

Stellflachen Feuerwehr

Oberirdische Parkplatze

* Fir eine deutliche Begriinung, zur Unterstiitzung der Verzahnung mit der
umliegenden Landschaft und zur Férderung der 6kologischen Funktionen
sind die Umgebungsflachen, ausgenommen der befestigten Platz- und
Wegeflachen, als Rasen- und Pflanzflachen auszubilden.

An den Aussenbereichen zur Landschaft sind die Freiflachen mit einem
Blumenrasen aus hochwertigen, einheimischen Saaten auszubilden und
werden dort, wo es die Feuerwehrzufahrt zulasst, mit einheimischen
Baumen/Laubgeholzen erganzt.

®Die Anbindung der Siedlung an die Umgebung, insbesondere an das
Dorf und den Bahnhof, ist in der Konzeption zu bericksichtigen.

Die Durchwegung, zusammenhangende Freiflachen und Sichtbeziehun-
gen zur Umgebung sollen die Durchlassigkeit der Bebauung unterstiutzen.
Ein freigeflihrtes Wegenetz hat die wichtigsten internen Verbindungen
sicherzustellen und muss die Hauseingange einbinden. Das netzartige
Geflige und unterschiedliche Wegebreiten sollen an Knotenpunkten
platzartige Aufweitungen und innenliegende Freiflachen entstehen lassen.

® Dort, wo Wohnungen an den Aussenraum angrenzen sollen in den aus-
gewiesenen Bereichen private Vorgarten ausgebildet werden. Die Darstel-
lung im Richtprojekt ist schematisch und ist mit dem Umgebungsplan zum
Bauprojekt zu konkretisieren. Von den hofseitigen privaten Vorgarten
muss der direkte Zugang in die gemeinschaftlichen Aussenrdume mdglich
sein. Die raumliche Trennung zu den privaten Vorgarten hat mit Hecken-
fragmenten und Staudenpflanzungen zu erfolgen.

Im Bereich der Vorgarten sind Aussparungen fir die gemeinschaftlichen
Hauszugange vorzusehen.

” In den Wohnhéfen sind gemass Situationsplan gemeinschaftlich nutzba-
re Aufenthalts- und Spielbereiche frei eingelagert vorzusehen. Der Ge-
meinschaftsbereich zwischen den Baubereichen A und B ist als grosszi-
giger Spielrasen anzulegen.

® Die im Situationsplan als zentraler Aufenthaltsbereich dargestellte Fl&-
che bildet das Zentrum der Siedlung im Aussenraum und ist als attraktiver
Platz auszubilden.

°Durch die Materialisierung in Griinflachen und Hartbelag ist der Platz um
die volumengeschitzte Baute optisch und gestalterisch hervorzuheben.
Der Platz ist attraktiv zu gestalten und bietet neben Parkierungsflachen
auch weitere Nutzungen. Parkierungs- und Erschliessungsflachen haben
sich in die Belagsflache zu integrieren. Baumpflanzungen sind auf die
Platzflache und die Bepflanzung entlang der Zircherstrasse abzustim-
men.

'% Bei den Bepflanzungen sind frei eingestreute Baume in den Héfen als
Verbindung zwischen Landschaft und Quartiergrin mit Filterfunktion auf
der Westseite vorzusehen.

Es sind raumwirksame Baume in mittelgrosser Hohe zu wahlen. Die Min-
destiiberdeckung von 1.20 m ist im Tiefgaragenbereich durch Sub-
strataufschittungen und Geldndemodellierung zu gewahrleisten.
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Belage

Energie

Solaranlagen

Entsorgung

Aussenbeleuchtung

Meteorwasser

E-Ladestationen

Qualitatssicherung

Schlussbestimmungen

" Innerhalb der Umgebungsflachen miissen Hartbelage in die angren-
zenden Grinflachen entwassert werden. Wo dies nicht méglich ist, ist ein
sickerfahiger Belag auszufiihren

Umwelt

§13

' Im Perimeter Gestaltungsplan ,Ziircherstrasse West* sind so weit
zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar gemeinsame Energieversor-
gungsanlagen zu erstellen. Es ist ein Anteil an erneuerbaren Energietra-
gern einzusetzen. Neubauten sollen den Minergie Standard erreichen
oder hdchstens 80% des zulassigen Heizwarmebedarfs gemass § 5 Abs.
4 der Energieverordnung (Energie V) vom 27. Juni 2012 bendtigen und
den Warmebedarf fir das Warmwasser mehrheitlich mit erneuerbarer
Energie decken.

?|nstallationen fiir Solarwarmeanlagen (Sonnenkollektoren) und Solar-
stromanlagen (Photovoltaikanlagen) sind zulassig.

® Im Perimeter ist fiir eine gemeinsame Entsorgung der Abfalle die nétige
Flache und Einrichtung zu schaffen. Der Containerabstellplatz ist von den
Hausern und den umliegenden Strassen her gut zuganglich anzuordnen.

Er ist unauffallig und gestalterisch gut ins Umgebungskonzept zu integrie-
ren.

* Aussenbeleuchtungen sind so zu gestalten, dass Streulicht und negative
Auswirkungen auf die Anwohner und die Tierwelt vermieden werden.

®Das Meteorwasser von Dachern und Platzen ist méglichst zur Versicke-
rung zu bringen.

®Es ist in der gesamten Tiefgarage ein Flachband (Ausbaustufe C1) zu
installieren, sodass bei Bedarf jeder Autoabstellplatz mit einer
e-Ladestation nachgerustet werden kann.

Qualitatssicherung, Architektur und Freiraum

§ 14

' Das Baugesuch soll mindestens die Qualitit des Richtprojektes und des
Richtkonzeptes Freiraum erreichen. Das Baugesuch soll durch einen
Fachgutachter beurteilt werden. Der Gemeinderat kann bei Abweichun-
gen vom Richtprojekt zusatzlich ein Modell und Visualisierungen fur die
Begutachtung verlangen.

Vollzugs- und Schlussbestimmungen

§ 15

' Der Gestaltungsplan ,Ziircherstrasse West" tritt mit der Genehmigung
des Departements Bau, Verkehr und Umwelt in Kraft. Die Anderung oder
Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des Gestal-
tungsplanes.
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