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1.  Einleitung / Geltungsbereich

Rechtsverbindlich

Orientierend

§1 Perimeter

" Der Gestaltungsplan umfasst den im Situationsplan ausgeschiedenen Perimeter.

§ 2 Bestandteile des Gestaltungsplanes

"Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:
- Situationsplan
- Sondernutzungsvorschriften

2 Erlauternde Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:
- Planungsbericht
- Richtprojekt Architektur (5 Architekten AG, Wettingen, 16.03.2023)
- Richtprojekt Umgebung (Umland GmbH, Zirich, 14.03.2023)
- Erlauterungen zu Richtprojekt

§ 3 Verhiltnis zur Grundordnung, Ergdnzendes Recht

1 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bau- und Nutz-
ungsordnung sowie der Bauzonenplan der Gemeinde Neuenhof.

2Vorbehalten bleibt die Ubergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des Bun-
des, insbesondere die einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutzgesetzge-
bung.

§4 Zweck und Ziele

" Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Um-
setzung einer gesamtheitlichen und gestalterische hochwertigen Uberbauung im
Gebiet ,Unterdorf-Glterstrasse®.

2Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele sichergestellt:

- einerationelle und 6konomische, auf die ortlichen Gegebenheiten abgestimmte
Erschliessung und Bebauung mit gebiihrender Berlicksichtigung der Belange
des Larmschutzes;

- die Sicherung der einwandfreien Eingliederung der Bebauung in das Ortsbild
mittels einer hohen architektonischen Qualitat;

- die Bildung einer angemessenen Raumkante entlang der Zircherstrasse;

- die gestalterische Aufnahme und Ergdnzung des dorfbildprdgenden Gebaude-
volumens Nr. 12 A / B und Einbindung des kommunal geschitzten Kulturob-
jektes ,HOrnlibrunnen®;

- die Berlcksichtigung der denkmalgeschutzten Kirche hinsichtlich der gestalte-
rischen Abstimmung der Bauten

- die Sicherstellung der Durchlassigkeit fir den Fussverkehr parallel zur Zir-
cherstrasse sowie zur Kirche;

- die Gewahrleistung des 6kologischen Ausgleichs und einer hohen Wohnquali-
tat durch eine hochwertige und vielseitige Aussenraumplanung sowie durch
eine hitzeangepasste Siedlungsentwicklung;

- die Sicherung attraktiver Aufenthalts- und Begegnungsbereiche mit Sichtbezie-
hungen zur Kirche;

- die Berlicksichtigung und Umsetzung der Zielsetzungen des Konzepts Zent-
rumsentwicklung Neuenhof (Stand 1. Juni 2016).

3Fur die Uberbauung und Gestaltung der Bauten und Anlagen gelten die Richtlinien
Uber ArealUberbauungen der Gemeinde Neuenhof als Minimalanforderung.
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Richtprojekt

§ 5 Beurteilungsgrundlage

' Die dem Gestaltungsplan zugrunde liegenden Richtprojekte Architektur (Marz
2023) und die Umgebung (Mérz 2023) sind richtungsweisend, als Grundlage fiir die
Projektierung und Beurteilung von Baugesuchen beizuziehen. Die darin enthalte-
nen Gestaltungselemente sind als Kriterien zur Uberpriifung der Einpassung der
Bauten in das Ortsbild sowie den Freiraum zu verstehen und zeigen exemplarisch
auf, wie die Fassaden und der Aussenraum mit hoher Qualitdt gestaltet werden
sollen.

§ 6 Fachliche Uberpriifung

" Der Gemeinderat lasst Baugesuche gemass § 22 BNO durch ein unabhangiges
und qualifiziertes Fachgremium hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den Vorschrif-
ten zu den qualitativen Anforderungen des Gestaltungsplanes an die Gestaltung
der Uberbauung und Umgebung priifen.

2. Uberbauung

Definition und Anord-
nung

Anzahl Baukérper pro

Baubereich

Zugang

Pflichtbaulinie

Stellungnahme Denk-
malschutz

Hbéhenkoten

Geschossigkeit

Héhenkote

§ 7 Baubereiche Gebaude

1 Gebaude, vorspringende Gebaudeteile, Anbauten sowie Unterniveaubauten sind
ausschliesslich innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche fir Ge-
baude zulassig. Hiervon ausgenommen sind Dachvorspriinge.

2Innerhalb der einzelnen Baubereiche fiir Gebaude ist jeweils lediglich ein Baukor-
per zulassig. Dabei kann es sich sowohl um ein einzelnes Gebaude als auch um
mehrere, zusammengebaute Gebaude handeln.

3 Der Hauptzugang bzw. der Seiten- / Hinterzugang zu den Gebauden innerhalb der
Baubereiche fur Gebdude hat von der im Situationsplan angegebenen Seite zu er-
folgen.

4In den im Plan bezeichneten Bereichen sind Gebaude mit der Fassadenflucht an
die Pflichtbaulinie zu stellen. Hiervon ausgenommen sind die Gebdudezugénge in
den ersten Vollgeschossen.

5 Bauvorhaben innerhalb der Baubereiche fiir Gebaude A, B und C1, welche im
Umfeld der kantonalen Denkmalschutzobjekte liegen, sind der kantonalen Denk-
malpflege bezlglich Gebaudestruktur und Materialisierung friihzeitig zur Stellung-
nahme vorzulegen.

6 Die in den nachfolgenden Paragrafen festgelegten maximalen Hohenkoten fiir die
einzelnen Baubereiche fir Gebaude gelten, sofern nichts anderes festgelegt wird,
fur samtliche Gebaudeteile innerhalb des Baubereichs. Technisch bedingte Dach-
aufbauten dirfen die angegebene Hohenkote um maximal 0.50 m Uberragen. So-
fern keine Festlegung bezuglich der maximalen Hohenkote oder der maximal zu-
I&ssigen Anzahl an Vollgeschossen erfolgt, gelten die Bestimmungen der Bau- und
Nutzungsordnung der Gemeinde.

§ 8 Baubereiche A und B

"In den Baubereichen fiir Gebaude A und B sind maximal 4 VVollgeschosse zulassig.
Ein zusatzliches Dachgeschoss ist ohne Kniestock auszubilden.

2 Es gelten folgende maximale Hohenkoten:
- Baubereich fir Gebaude A 418.70 m u. M.,
- Baubereich fiir Gebaude B 418.90 m 4. M.



Gemeinde Neuenhof, Gestaltungsplan ,Unterdorf-Glterstrasse®, Sondernutzungsvorschriften

Seite 5von 12

1.VG-Nutzung gegen-
liber Ziircherstrasse

Vorspriinge strassenab-
gewandte Fassade

Gebdudeabstand

Differenzierung in C1
und C2

Gebdudekdrper

Ersatzneubau in C1

Geschossigkeit

Hbéhenkote

EG-Nutzung gegenliber
Zlircherstrasse

Geschossigkeit

Gesamthbhe

Horizontal Verschiebung

Beurteilungsgrundlage
Baubereich F

3 Falls in den 1. Vollgeschossen von den Nutzungsvorgaben gemass § 17 Abs. 1
BNO und gestutzt auf § 17 Abs. 2 BNO abgewichen werden soll, muss mit der Bau-
eingabe mit einer Marktanalyse nachgewiesen werden, dass kein Bedarf gegeben
ist.

4 Die strassenabgewandte Langsfassade der Gebaude eines Baubereichs fiir Ge-
baude ist durch, um mindestens 2.50 m vorspringende bzw. riickspringende Ge-
b&udeteile zu durchbrechen, um eine deutlich wahrnehmbare Fassadengliederung
zu erreichen.

5 Der minimale Gebaudeabstand zwischen den Gebauden A und D betragt 9 m,
derjenige zwischen den Gebauden B und F mindestens 12 m.

§9 BaubereichC

" Der Baubereich fiir Gebaude C gliedert sich in die Baubereiche flir Gebdude C1
und C2. Soweit nachfolgend nicht unterschieden wird, gelten die Bestimmungen
sowohl fir C1 als auch C2.

2 Gebaude in den Baubereichen fiir Gebaude C1 und C2 miissen Uber die Baube-
reichsabgrenzung hinweg als ein Baukoérper in Erscheinung treten. Dabei kann es
sich sowohl um ein einzelnes Gebaude als auch um mehrere, zusammengebaute
Gebaude handeln. Das Gebaude / der Gebaudeteil innerhalb des Baubereichs fir
Gebaude C2 hat sich volumetrisch sowie gestalterisch dem Gebaude / -teil im Bau-
bereich fir Gebaude C1 deutlich unterzuordnen.

3 Der Baubereich fiir Gebaude C1 nimmt den Ersatzneubau des an derselben Stelle
stehenden Bauernhauses Nr. 12 A und B auf und bildet vom Volumen her zusam-
men mit dem Gebaude des Posthorns den Auftakt zum Dorfkern.

4 Im Baubereich fir Gebadude C1 sind parallel zur Zlrcherstrasse maximal 3 Voll-
geschosse sowie ein Dachgeschoss zulassig. Parallel zur Dorfstrasse sind im Bau-
bereich fir Gebdude C2 lediglich 2 Vollgeschosse ohne zusatzliches Dach- oder
Attikageschoss zulassig. In den Baubereichen C1 und C2 darf die max. Geschoss-
héhe fir das 1. Vollgeschoss 3.75 m betragen. Geschoss von Haus C1 wird deshalb
auf eine Geschosshdhe von 3.75m zurickgenommen.

5 Es gilt eine maximale Héhenkote von 418.50 m . M.

6 In den 1. Vollgeschossen sind mit Ausnahme des Eckbereiches in der ersten
Raumtiefe des Baubereichs fir Gebdude C1 gegeniber der Zircherstrasse auch
Wohnnutzungen zulassig. Im Eckbereich sind im 1. Vollgeschoss nur gewerbliche
Nutzungen zulassig.

§ 10 Baubereiche D, Eund F

" In den Baubereichen fiir Gebaude D und E sind maximal 4 Vollgeschosse sowie
ein Attikageschoss zuldssig. Im Baubereich fir Gebdude F sind maximal 4 Vollge-
schosse zulassig. Ein zusatzliches Attikageschoss ist unzulassig.

2 Die zulassige Gesamthohe fiir die Baubereiche fir Gebaude D und E betragt
16.30 m. Fur den Baubereich fur Gebaude F betragt die zulassige Gesamthdhe
13.50 m.

3 Die Gebaude / Teile der Gebaude innerhalb eines Baubereiches fiir Gebaude sind
gegeneinander in der Horizontalen (Grundriss) um mindestens 3.00 m zu verschie-
ben, damit ein deutlich wahrnehmbarer Gebaudeversatz erfolgt.

4 Zur Beurteilung von Bauvorhaben im Baubereich fir Gebaude F sind hinsichtlich
Grundnutzung die Bestimmungen zur Wohnzone W3 massgebend, nicht die der
Dorfzone.
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Geschossigkeit

Anordnung

Dienstbarkeiten TG

Anordnung

Ausnahme

§ 11 Baubereich G

T Im Baubereich fiir Gebdude G sind maximal 2 Vollgeschosse sowie ein Dachge-
schoss zulassig.

§ 12 Baubereich Erhaltung

' Der Baubereich Erhaltung dient der Sicherstellung des bestehenden Gebaudes
Nr. 14 und allfalliger Um- und Anbauten respektive Ersatzbauten. Dabei gelten mit
Ausnahme der Abstandsvorschriften die Bestimmungen der Bau- und Nutzungs-
ordnung der Gemeinde, insbesondere § 30 BNO.

§ 13 Unterirdische Bauten

"Unterirdische Bauten sind innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Bauberei-
che unterirdische Bauten sowie Baubereiche fir Gebaude zulassig.

2Die Rechte fiir Naherbau, Grenzbau und Uberbaurechte, die Wegrechte und Nut-
zungsrechte sowie Unterhaltsvereinbarungen fir die gemeinsame Tiefgarage sind
mit einem entsprechenden Dienstbarkeitsvertrag zu regeln und im Grundbuch ein-
zutragen. Der unterzeichnete Dienstbarkeitsvertrag hat zum Zeitpunkt der Bauein-
gabe, spatestens aber bis vor Erteilung der Baubewilligung, vorzuliegen.

§ 14 Klein- und Kleinstbauten

1 Klein- und Kleinstbauten sind ausschliesslich in den Baubereichen flir Gebaude
zulassig.

2Hjervon ausgenommen sind Uberdachungen / Einhausungen der fiir die Abfallent-
sorgung vorgesehenen Bereiche (Containerstandort), oberirdische Veloabstell-
platze sowie gedeckte Aufenthaltsbereiche in Zusammenhang mit den Spiel- und
Begegnungsbereichen.

3.  Gestaltung der Uberbauung

Allgemein

§ 15 Anforderungen an die Uberbauung

" Die Gebaude und Anlagen sind sorgfaltig zu gestalten und aufeinander abzustim-
men.

2 Im Wesentlichen sind folgende Beurteilungskriterien anzuwenden:
- sorgfaltige Einbindung der Baukérper in die Umgebung, so dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird;
- ruhige, reduzierte Gestaltung und schlichte Ausformulierung der Baukorper;
- Proportionen von Bauvolumen und Bauteilen;
- ansprechend Gliederung der Fassaden sowie der Dachflachen und -aufbauten;
- zuruckhaltende Farben und Materialien.

3 Innerhalb der Baubereichsgruppen fiir Gebaude A und B sowie D, E und F ist
jeweils eine einheitliche und aufeinander abgestimmte Planung des architektoni-
schen Ausdrucks der Gebaude erforderlich. Die Gestaltung der Gebdude in den
Baubereichen fiir Gebaude C und G richtet sich, sofern nachfolgend nichts Ander-
weitiges festgelegt wird, nach den Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung
der Gemeinde.
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Farb- und Materialkon-
zept, fachliche Stellung-
nahme

Zlircherstrasse

Balkonschicht

Baubereiche A, B, C1
und G

Baubereich C2

Baubereiche D, E und F

Dachbegriinung

4 Zur Gewahrleistung eines gestalterisch hochwertigen Gesamtkonzepts ist dem
Gemeinderat mit jedem Baugesuch ein Farb- und Materialkonzept in Form eines
Auswahlkatalogs abgestimmter Farbténe und Materialien einzureichen, welches im
Rahmen der fachlichen Uberpriifung geméss § 6 SNV hinsichtlich der Vereinbarkeit
mit der Gestaltungsplanung Uberprift wird. Ziel ist, unabhangig von einer allfalligen
Etappierung, ein abgestimmtes Gesamterscheinungsbild zu erzeugen.

§ 16 Fassadengestaltung
' Die Fassaden gegenliber der Ziircherstrasse sollen ruhig und flachig erscheinen.

2 In den Baubereichen fiir Gebaude A und B setzt sich das 1. Vollgeschoss gegen-
Uber der Zircherstrasse als Sockelgeschoss von den dariiberliegenden Geschos-
sen mittels Farbe und / oder Material ab. Der Anbau differenziert sich zum Hauptbau
mittels Farbe und / oder Material.

PV-Anlagen an der Fassade sind kompakt auszuflihren und missen sich gut in das
Ortsbild einfiigen.

3 Die strassenabgewandte Fassade der Baubereiche fiir Gebaude C1 und G ist mit
einer durchgehenden Balkonschicht zu versehen.

§ 17 Dachform

"In den Baubereichen fiir Gebaude A, B, C1 und G ist als Dachform ausschliesslich
das Satteldach mit einer minimalen Neigung von 30° zulassig. Die einzuhaltende
Hauptfirstrichtung des jeweiligen Baubereichs ist dem Situationsplan zu entneh-
men.

2 Der First ist in den Baubereichen fir Gebaude A, B und C1 durchgehend zu reali-
sieren. Im Baubereich fir Gebaude A dirfen Dachdurchbriiche gegenulber der Ziir-
cherstrasse pro Gebaudeeinheit nicht breiter sein als zwei Flnftel der Fassaden-
ldnge. In den Baubereichen fur Gebdude B und C sind gegenuber der Zir-
cherstrasse Dachdurchbriiche unzulassig.

3Im Baubereich fiir Gebaude C2 ist als Dachform das flach geneigte Dach mit einer
maximalen Neigung von 20° zulassig.

4 In den Baubereichen fir Gebaude D, E und F ist als Dachform ausschliesslich das
Flachdach zulassig.

§ 18 Dachgestaltung

" Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Diese Dachbegriinungen missen die
Grundanforderungen der SIA-Norm 312 (Begrtinung von Dachern, SN 564 312) er-
fullen (minimale Substratstarke nach Setzung: 12 cm).

Haus C2 Dachbegriinung mdglich

2Von der Begrlinungspflicht ausgenommen sind als begehbare Terrassen genutzte
Flachen sowie die Teile von Flachdachern, die durch Dachaufgénge, technisch be-
dingte Aufbauten oder Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien belegt
sind.
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4. Aussenraumgestaltung

Allgemein

Umgebungs- / Bepflanz-
plan, fachliche Stellung-
nahme

Beschrdnkung

Belagswahl

Quartiersplatz

Spiel- und Begegnungs-
bereich

Sitzbereich

Abstimmung
Limmattalbahn

§ 19 Anforderungen an die Aussenraumgestaltung

" Die Aussenraumgestaltung hat folgende Anforderungen zu erfillen:

- Es sind gute Spiel-, Freizeit-, Erholungs- und Griinflachen sowie 6kologische
Ausgleichsflachen vorzusehen.

- Die Begrunung der Umgebung hat vorwiegend mit standortgerechten und 6ko-
logisch hochwertigen Pflanzen zu erfolgen.

- Einzelbdume und Baumgruppen bilden einen lockeren Griinfilter und betten die
Gebaude in das Quartier ein.

- Die klimaangepasste Freiraumgestaltung ist hinsichtlich des Verkehrslarms zu
optimieren.

2 Zur Gewabhrleistung eines gestalterisch hochwertigen Aussenraums ist mit jedem
Baugesuch ein Umgebungs- und Bepflanzungsplan einzureichen, welcher im Rah-
men der fachlichen Uberpriifung gemass § 6 SNV hinsichtlich der Vereinbarkeit mit
der Gestaltungsplanung Uberprift wird. Ziel ist, unabhangig von einer allfalligen
Etappierung, ein abgestimmtes Gesamterscheinungsbild zu erzeugen.

§ 20 Bodenversiegelung
' Die Bodenversiegelung ist auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

2 Die Bodenbelage sind soweit moglich, in einem wasserdurchlassigen / sickerfahi-
gen Belag auszufuhren oder uber die Schulter zu entwassern. Sie sind gestalterisch
aufeinander abzustimmen.

§ 21 Gemeinschaftlicher Freiraum

' Bei den Quartiersplatzen sowie den Spiel- und Begegnungsbereichen handelt es
sich um gemeinschaftliche Freirdaume, welche allen Bewohnern zur Verfligung ste-
hen.

2 Sie sind mit schattenspendenden Einzelbaumen oder Baumgruppen sowie Mob-
lierungselementen im Sinne des Aufenthalts zu versehen.

3 Die Quartiersplatze dienen vorrangig der Begegnung und dem Aufenthalt.

4 Gestalterisch orientieren sich die Quartiersplatze an den typischen Elementen des
Dorfes und binden angrenzende Elemente, wie den historischen Hérnlibrunnen, mit
ein. Die Platze sind im Sinne eines Hofplatzes bis an die angrenzenden Gebaude
heranzufihren.

5 Bei den Spiel- und Begegnungsbereichen steht das Spiel der Kinder im Vorder-
grund. Sie sind entsprechend der neuesten Erkenntnisse Uber kindergerechte Woh-
numfelder fur die verschiedenen Altersgruppen zu gestalten.

6 Neben schattenspenden Baumen ist im Sinne eines Siedlungs-Treffs pro Spiel-
und Begegnungsbereich mindestens ein gedeckter oder mittels Bepflanzung aus-
reichend beschatteter Sitzbereich vorzusehen.

”Die Ausgestaltung der Flache zwischen der Ziircherstrasse und den Baufeldern C
- B ist mit der Gemeinde und dem Kanton im Rahmen einer Interessensabwagung
(insbesondere Konzept Zentrumsplanung, Limmattalbahn) aufeinander abzustim-
men, soweit Planungen vorhanden sind. Bei der Ausstattung, Materialisierung, Be-
leuchtung und Bepflanzung ist der Attraktivitat, der guten Aufenthaltsqualitat und
Sicherheit fur die Benutzer:innen sowie der Limmattalbahn Beachtung zu schenken.
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Sicherstellung Nut-
zungsrechte

Zuordnung

Abgrenzung gegentiber
anderen Nutzungen

Blumenwiese

- Einfriedungen Ziir-
cherstrasse

- Sitzplatzbereiche

Obstgarten

Baumstandorte

8 Die Nutzungsrechte der gemeinschaftlichen Freirdume sind durch privatrechtliche
Vertrdge zwischen den betroffenen Grundeigentimern sicherzustellen und im
Grundbuch anzumerken. Die Nachweise der Grundbucheintrdge missen mit dem
ersten Baugesuch, spatestens aber bis vor Erteilung der Baubewilligung, vorliegen.

§ 22 Privater Freiraum / Garten

" Flachen, welche gemass des Gestaltungsplanes keiner Aussenraumbestimmung
zugewiesen sind, konnen als private Freirdume / Garten genutzt werden.

2 Diese kénnen den jeweiligen Wohnungen zugewiesen werden. Zudem sind an
geeigneten Stellen Mietergarten flr die Bewohner des Quartiers zulassig.

3 Gegenlber anderweitig genutzten Flachen oder angrenzenden Strassen kdnnen
die privaten Freirdume durch Hecken oder Staketenzaune, max. Héhe 1.20 m, ab-
gegrenzt werden.

§ 23 Blumenwiese

' Die Blumenwiesen bilden entlang der Ziircher- und der Giiterstrasse ein Identitat
stiffendes Aussenraumelement.

2 Sie sind 6kologisch hochwertig, als extensiven Blumenwiesen oder Blumenrasen
und standortgerechten Pflanzen zu realisieren und zu pflegen. Zudem kénnen 6ko-
logisch wertvolle Kleinstrukturen wie zum Beispiel Stein- und Asthaufen vorgesehen
werden.

3 Die Anordnungen der Blumenwiesen entlang der Zlrcherstrasse haben in Abstim-
mung mit den Anforderungen an die Strassenraumgestaltung gemass § 21 Abs. 7
SNV zu erfolgen. Die Blumenwiesen entlang der Zircherstrasse sollen dabei ge-
genlber dem angrenzenden Gehweg leicht erhoht zu gestalten und bilden aufgrund
einer Einfriedung einen abgeschlossenen Vorgartenbereich.

4 Den Wohnungen des 1. Vollgeschosses der Baubereiche fiir Gebaude A und B
konnen innerhalb der Blumenwiese bis zu 15 m? Sitzplatzflichen zur Ziir-
cherstrasse hin zugestanden werden. Diese durfen nicht zur Erfillung der wohnhy-
gienischen Anforderungen herangezogen werden.

§ 24 Obstgarten

" Im Bereich Obstgarten ist eine extensive Wiese mit 6kologisch wertvollen, stand-
ortgerechten Obstbaumen im Sinne eines Obsthains anzulegen und zu pflegen. Bei
Abgang sind sie in der gleichen Art zu ersetzen.

§ 25 Baume

" Die im Situationsplan festgelegten Baume sind mit den entsprechenden Kronen-
durchmessern vorzusehen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

2Die Lage und Wahl der Baumart der Strassenbadume entlang der Ziircherstrasse
ist bei Baueingabe mit den Anforderungen des Projekts ,Limmattalbahn“ sowie auf
kommunale Planungen hinsichtlich strassenbegleitender Baumreihen bzw. des
Kirchplatzes abzustimmen, soweit entsprechende Planungen vorhanden sind.
Dadurch soll eine einheitliche Gestaltung des Strassenraums, welche die Sicher-
heitsbelange der vorgesehenen Limmattalbahn beriicksichtigt, erreicht werden.

3 Es sind vorwiegend standortgerechte und 6kologisch wertvolle Arten zu wahlen.
Sie sind bei Abgang in gleicher Art zu ersetzen.
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Uberdeckung

Okologischer Ausgleich

§ 26 Uberdeckung unterirdischer Bauten

' Im Baubereich der unterirdischen Bauten ist eine Uberdeckung von mindestens
0.5 m sicherzustellen, um eine Bepflanzung langfristig gewahrleisten zu kdnnen.

§ 27 Okologische Ausgleichsflichen

" Es sind 6kologische Ausgleichsflachen von mindestens 15 % der Arealflache an-
zuordnen. Die definitive Anordnung und Ausgestaltung sind im Rahmen der Bau-
bewilligung auszuweisen. In der ersten Etappe sind mindestens 230m? 6kologische
Ausgleichsflachen auszuweisen.

5. Erschliessung

offentlich

Verbindungen Giiter- /
Zlircherstrasse

intern

Angebot

Anordnung

Umschlagplatz -1V PP

E-Mobilitat

Angebot

§ 28 Fusswegverbindungen

' Die im Situationsplan festgehaltenen offentlichen Fusswegverbindungen sind in
einer Breite von 2.00 m zu erstellen, behindertengerecht zu gestalten und o6ffentlich
zuganglich zu machen.

2Diese Fusswege sind durch offentlich-rechtliche Vertrage zwischen der Gemeinde
und den betroffenen Grundeigentiimern sicherzustellen und im Grundbuch anzu-
merken. Die Nachweise der Grundbucheintrage miissen spatestens mit dem ersten
Baugesuch vorliegen.

3 Die o6ffentlichen Fusswegverbindungen zwischen Giiter- und Ziircherstrasse sind
zur Gewabhrleistung der Sichtbeziehung zur katholischen Kirche von trennenden
Elementen freizuhalten. Angrenzende Bepflanzungen und Mdblierungen sind zu
diesem Zweck in einem angemessenen Abstand zum Fussweg anzuordnen und
entsprechend zu pflegen.

4 Die im Situationsplan festgehaltenen internen Fusswege dienen der fusslaufigen
Erschliessung der Baubereiche und sind in einer minimalen Breite von 1.50 m zu
erstellen.

§ 29 Parkierung MIV

" Die Anzahl der erforderlichen Parkfelder fir Personenwagen richtet sich nach § 67
Abs. 1 und 2 BNO. Fur Motorrader sind 10 % der Anzahl der zu erstellenden Park-
felder fir Personenwagen vorzusehen.

2 Die notwendigen Parkfelder fiir Personenwagen und Motorrader sind unterirdisch
anzuordnen. Davon ausgenommen sind oberirdische behindertengerechte Parkfel-
der.

3 Umschlagplatze und oberirdische behindertengerechte Parkfelder sind in den im
Situationsplan festgelegten Flachen zuldssig.

4 Fir die unterirdischen Parkfelder sind die Voraussetzungen zur Nachriistung mit
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge gemass Ausbaustufe b «Power to building» der
Norm SIA 2060 Infrastruktur fir Elektrofahrzeuge in Gebauden zu schaffen.

§ 30 Parkierung Velo

" Die Anzahl der Veloabstellplatze richtet sich nach VSS-Norm 40 065 (Parkieren;
Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen).
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Anordnung 2 Samtliche Veloabstellplatze miissen gut und insbesondere stufenlos zuganglich
sein. Mindestens 70 % aller Abstellplatze missen als sichere, abschliessbare und
gedeckte Langzeitabstellplatze ausgestaltet sein. Mindestens 20 % aller Abstell-
platze missen als Kurzzeitparkplatze oberirdisch und nahe bei den Hauszugangen
angeordnet werden. 10 % aller Abstellplatze kénnen als Langzeit- oder Kurzzeit-

platze erstellt werden.

6. Ver-und Entsorgung

§ 31 Energieeffizientes Bauen

Heizwérme ' Die Neubauten miissen den MINERGIE®-Standard bzw. einen gleichwertigen
Standard erreichen oder diirfen héchstens 80 % des zulassigen Heizwarmebedarfs

gemass § 5 Abs. 4 der Energieverordnung (EnergieV) bendtigen.

Warmwasser 2 Der Warmebedarf fir Warmwasser ist mehrheitlich mit erneuerbarer Energie zu

decken.

§ 32 Energiekonzept

"1Im Rahmen der einzelnen Bauetappen soll jeweils ein gemeinschaftliches Konzept

der Energieversorgung angestrebt werden.

2 Es sind Massnahmen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie wie z. B. Erdson-
den und Photovoltaik-Anlagen zu realisieren. Uberdies sind weitere und andere
Massnahmen zulassig, die einen Beitrag zur Energieeffizienz der Gebaude leisten.

3 Im Baubewilligungsverfahren ist ein zweckmassiges Energie-/ Umweltkonzept mit
Aussagen zur Bauqualitat, Baudkologie und Aussenbeleuchtung einzureichen.

§ 33 Entwasserung

Entwé&sserung " Das innerhalb des Perimeters anfallende Schmutzwasser sowie Regenwasser ist
gemass den Vorgaben des Generellen Entwasserungsplans (GEP) zu entsorgen.

§ 34 Abfallentsorgung

Abfall ' Fir die Bewirtschaftung und Beseitigung von Haushaltsabfallen sind in den im
Situationsplan vorgesehenen Bereichen (Containerstandort) die dafir notwendigen
Infrastrukturanlagen anzuordnen. Sie haben sich gestalterisch gut in die Uberbau-

ung zu integrieren oder sind unterirdisch anzuordnen.

7. Etappierung

§ 35 Etappierung

Etappierung ' Die Uberbauung des Areals kann in Etappen erfolgen, sofern bei jeder Etappe die
Ziele gemass § 4 SNV fir den jeweiligen Bereich der Etappe gewahrleistet werden
kénnen. Die mogliche Etappierung ist abhangig von den Anschlussmdglichkeiten

an eine der vorgesehenen Tiefgaragenein- und -ausfahrten.

Gewabhrleistung der TG- 2 Zur Gewabhrleistung der im Richtprojekt vorgesehenen Tiefgaragenzusammen-
Anschliisse schlUsse sind bei einer Etappierung in den entsprechenden Bereichen ausreichend
dimensionierte Anschlussmaéglichkeiten zu prifen und vorzusehen. Diese An-
schlussmoglichkeiten sind in Vertrdgen zwischen den betroffenen Grundeigenti-
mern sicherzustellen und im Grundbuch anzumerken. Die Grundbucheintrdge mus-

sen mit dem entsprechenden Baugesuch vorliegen.
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8. Schutzbestimmungen

§ 36 Larmschutz

Nachweispflicht " Im Bereich mit moglichen Grenzwertiiberschreitungen ist mit dem Baugesuch ein
Nachweis Uber die Aussenlarmbelastung und Schalldammung (vgl. Art. 31 und 32

LSV sowie SIA 181) einzureichen.

9. Schlussbestimmungen

§ 37 Teilaufhebung Erschliessungsplan

Teilaufhebung Erschlies- ' Die innerhalb des vorliegenden Perimeters des Gestaltungsplanes ,Unterdorf-Gi-
sungsplan terstrasse” liegenden rechtskraftigen Inhalte des Erschliessungsplanes der Ge-
meinde Neuenhof (,Erschliessungsplan®, RR 11. Juli 2001) werden hiermit vollstan-

dig aufgehoben.

§ 38 Inkrafttreten, Anderungen

Rechtskréftigkeit " Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Anderungen 2 Eine Anderung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des Gestaltungs-

plans.



