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Zweck

Bestandteile
Gestaltungsplan

Richtprojekte

Gestaltungsqualitaten

1 Einleitung

§1

' Der Gestaltungsplan ,Mitteldorf* regelt die Rahmen-
bedingungen fiir eine verdichtete Uberbauung mit hoher orts-
baulicher Qualitat, welche sich gut in die ortliche Situation im Dorf-
kern Mohlins und am Mohlinbach einordnet und die kommunalen
Zielsetzungen in § 5, Abs. 2, BNO Mohlin vom 4. Marz 2015
(neues Datum so bald Revision in Kraft) erfullt.

§2

' Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindlichen
Bestandteilen:

- Sondernutzungsvorschriften
- Situationsplan M. 1:500

2 Folgende Richtprojekte dienen zur Erlauterung:

- Richtprojekt Uberbauung M. 1:500
Stand: 14. Juni 2021; AMJGS Architekten, Zurich

- Richtprojekt Umgebung M. 1:500;
Stand: 10. Juni 2021;
Bischoff Landschaftsarchitektur GmbH, Baden

* Folgende Bestandteile dienen zur Orientierung:
- Planungsbericht

§3

' Hinsichtlich der Bebauungsstruktur und der Freiraumgestaltung
sind die Richtprojekte gemass § 2 Abs. 2 wegleitend. Bauprojekte
mussen mindestens eine gleichwertige Gestaltungsqualitat
erzielen.

2 Die wesentlichen Gestaltungsqualitaten der Richtprojekte sind
in den Baugesuchsverfahren unter Einbezug der Fachkommission
Kernzonen zu Uberprufen:

- Besonders gute Einordnung mittels leicht variierenden
Gebaudesetzungen entlang der Hauptstrasse, trauf-
standigen Zeilenbauten mit Satteldachern mit ortstypischen
Dimensionen und weniger hohen Hinterhausern sowie
einem grosszugigen ruckwartigen Freiraum.
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Geltungsbereich

Erganzendes Recht

- Kompakte Gebaude mit muraler Erscheinung zur Strasse,
maximal zwei Vollgeschossen und Schragdach, die gestal-
terische Referenzen an traditionelle Architektur aufweisen
wie Haupt- und Hinterhaus, regelmassige hochformatige
Befensterung (vor allem uber dem 1. Vollgeschoss), Diffe-
renzierung der Vordacher, nahezu nicht durchbrochene
Dachflachen und sich an der Fassade abzeichnende Tenn-
Erschliessung, die sich ins Hinterhaus fortsetzt.

- Gute, weitgehend offene Freiraumgestaltung, Durch-
grunung entlang der Hauptstrasse und des Mohlinbachs,
durchgehender Bereich mit Vorzonen an der Hauptstrasse
mit Wechsel von versiegelten und grinen Bereichen,
gemeinschaftlichem Grinraum und an die Wohnungs-
erschliessungen angelagerte private Aussenraume sowie
Flachen extensiver Nutzung und Okologischer Gestaltung
gemass Gewasserschutzgesetz.

- Rationelle, attraktive Erschliessung mit gesammelter unter-
irdischer Parkierung, autofreiem Freiraum und Erweiterung
des offentlichen Fusswegenetzes.

® Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst die im
Situationsplan bezeichnete Perimeterflache.

§4

' Soweit der Situationsplan und die nachstehenden Vorschriften
keine abweichenden Regelungen bestimmen, gelten die
Bestimmungen der jeweils gultigen Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) und des jeweils gultigen Bauzonenplans der Gemeinde
Mohlin, insbesondere die Vorschriften der Kernzone 2 (K2).

2 Vorbehalten bleibt die Ubergeordnete Gesetzgebung des
eidgendssischen und kantonalen Rechts, insbesondere die
einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltgesetzgebung.
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Baubereiche

Baubereiche unterirdisch

Zulassige Bauten
ausserhalb der
Baubereiche

Geschossigkeit und
Hoéhen

2 Uberbauung

§5

' Im gesamten Perimeter sind Gebaude nur innerhalb der
Baubereiche A-F zu erstellen. Vordacher und gedeckte Haus-
zugange durfen die Baubereichsgrenzen im Rahmen der Bau-
verordnung Uberschreiten?.

2 Baubereich B dient der Zu- und Wegfahrt der gemeinsamen
unterirdischen Erschliessung.

® In den Baubereichen C, D, E und F gelten Pflichtbaulinien fiir
die Haupthauser. Von den Pflichtbaulinien darf im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren um max. 1 m nach hinten, also von der
Hauptstrasse weiter entfernt, abgewichen werden.

* In den Baubereichen D und F sind Bereiche fiir Hinterhauser
markiert. Sie werden Uber die interne Erschliessung innerhalb der
Baubereiche ab der Hauptstrasse erschlossen.

> Fir offene Bauteile wie Erschliessungen und durchlaufende
Balkonschichten sind Teile der Baubereiche D, E und F markiert.

6 Unterirdische Bauten sind innerhalb der Baubereiche und in den
erganzend festgelegten Baubereichen unterirdisch zulassig.

" Klein- und Anbauten sowie Kleinstbauten gemass
Bauverordnung sind auch ausserhalb der Baubereiche im
Rahmen der BNO und der Ubergeordneten Gesetzgebung (u.a.
Gewasserschutz) zulassig.

§6

' In allen Baubereichen ist zusatzlich zu den Vollgeschossen ein
Dachgeschoss zulassig, sofern die Flachen nicht zu den Berei-
chen der Hinterhauser gehoren.

2 Die maximal zulassigen Gesamthohen sind im Situationsplan
mit H bezeichnet und festgelegt.

® Sobald in Baubereich C eine Gesamthéhe tber 319.00 m .M.
realisiert wird, gilt eine maximale Gebaudebreite von 12.0 m.

1 § 21 Vorspringende Gebaudeteile (Ziff. 3.4 Anhange IVHB; § 51 BauG) Bauverordnung
"Vorspringende Gebaudeteile ragen héchstens 1,50 m, bei Klein- und Anbauten héchstens 60 cm (iber die
Fassadenflucht (Mass a) und dirfen — mit Ausnahme von Dachvorspriingen und Vordachern — pro Gebaude-
einheit gesamthaft nicht breiter sein als ein Drittel des zugehdrigen Fassadenabschnitts (Mass b).
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Dachform und
Dachaufbauten

Ausnitzung

Etappierung oder
teilweise Realisierung

Gestaltung

Lichtemissionen

§7

' In den Baubereichen sind ausschliesslich symmetrische
Schragdacher (Satteldacher) zulassig.

2 Die Dacher entlang der Hauptstrasse miissen traufseitig zur
Strasse stehen und 35°- 45° geneigt sein. In den strassenseitigen
Dachhalften entlang der Hauptstrasse sind keine Dacheinschnitte
oder -aufbauten zugelassen.

* Die Schragdacher der Hinterhduser (Baubereiche D und F)
mussen mit 20° - 30° deutlich flacher geneigt sein als die Dacher
der zugehodrigen Hauptgebaude.

§8

' Die zulassige anrechenbare Geschossflache (aGF) fir die
Baubereiche A-F betragt maximal 4’850 m?2. Pro Parzelle ist die
zulassige Geschossflache wie folgt festgelegt:

Parzelle 440

Baubereiche A und C max. 1’580 m? aGF
Parzelle 442

Baubereich D max. 1’360 m? aGF
Parzellen 443, 444

Baubereich E und F max. 1910 m? aGF

2 Bei einer etappen- oder teilweisen Realisierung der einzelnen
Baubereiche ist jeweils nachzuweisen, wie die maximal zulassige
anrechenbare Geschossflache gesamthaft eingehalten werden
kann.

§9

' Bauten, Anlagen und Freirdume sind sorgfaltig zu gestalten und
aufeinander abzustimmen.

2 Zur Beurteilung der Gestaltung sind die Richtprojekte gemass
§ 3 SNV wegleitend.

® Entlang der Hauptstrasse ist bei der Gestaltung und Materiali-
sierung das historische Ortsbild zu bertcksichtigen.

* Aussenbeleuchtungen, die keinem objektiven Sicherheitszweck
dienen, sind auf das fur die Beleuchtung der Hauszugange not-
wendige Mass zu beschranken und grundsatzlich nach unten
auszurichten. Exzessive Beleuchtungsanlagen wie Objektstrahler
sind untersagt.
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Freiraumgestaltung

Freihaltebereich
Gewasserraum

Erhalt bestehender
Baume und Baumneu-
pflanzungen

Stauden, Hecken

Flache Biodiversitat
Pflegeplan

3 Freiraumgestaltung

§10

' Das Richtprojekt Umgebung ist mit seinen in § 3 beschriebenen
Qualitaten fur die Beurteilung der Freiraumgestaltung wegleitend.
Gestutzt auf diese Qualitaten ist die detaillierte, auf das
bestehende Terrain abgestutzte Freiraumgestaltung in den je-
weiligen Baugesuchen auszuweisen. Terrainveranderungen sind
zu vermeiden. Der gemeinschaftliche Grunraum ist ausserhalb
des Freihaltebereichs Gewasserraum als durchgehender, ebener
Grunraum zu gestalten.

2 Alle Griinraume sind iberwiegend naturnah und artenreich zur
Forderung der Biodiversitat zu gestalten. Bei Neupflanzungen von
Baumen, Strauchern und Stauden sind ausschliesslich stand-
ortgerechte und Uberwiegend einheimische Pflanzenarten zu
verwenden.

® Entlang des Mohlinbachs ist der Freihaltebereich Gewasser-
raum einzuhalten. Innerhalb dieses Bereichs sind die Vorgaben
zur Gestaltung gemass den Ubergeordneten Bestimmungen (Art.
41c GSchV?2) einzuhalten.

* Entlang der Haupt- und Bachstrasse, im gemeinschaftlichen
Grunraum, offentlichen Hof und im Freihaltebereich Gewasser-
raum sind Solitargeholze, hochstammige Baume, Gehdlzgruppen
und Straucher, soweit mit ungefahrer Lage markiert, zu erhalten
oder zu pflanzen und in beiden Fallen bei Abgang zu ersetzen. Im
Baubewilligungsverfahren sind die Standorte und ausreichend
grosse Wurzelraume auszuweisen.

®> Entlang des offentlichen Fusswegs kdnnen als Abgrenzung und
zum Sichtschutz wahlweise Stauden oder Hecken mit einer Hohe
von bis zu 1.40 m gepflanzt werden, wenn sie bis direkt an den
Fussweg wachsen. Hohere Stauden oder Hecken bis max. 1.80 m
sind um das Mass ihrer Mehrhohe vom Fussweg
zuruckzuversetzen.

® Innerhalb der Biodiversitatsflachen sind ausschliesslich stand-
ortgerechte, einheimische Arten in Okoqualitat zuldssig. Ein
Pflegeplan fur die Biodiversitatsflache und die gemeinschaftlichen
Grunflachen ist mit dem ersten Baugesuch einzureichen und zu
bewilligen.

2 GSchV = Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (SR 814.201)
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Bereich Vorgarten und
Vorplatze

Vorgarten Burgerhaus

Offentlicher Hof und
gemeinschaftlicher
Griinraum

Spielplatze und Bereiche
Aufenthalt

Spielnutzung im
Gewasserraum des
Mohlinbachs

§ 11

' Entlang der Hauptstrasse und bis zu den Baubereichen ist der
Freiraum als Wechsel von befestigten Vorplatzen und grinen,
eingefassten Vorgarten zu gestalten.

2 Die Gestaltung der Vorgarten und Vorplatze muss abgestimmt
auf das historische Ortsbild und die historische Gebaudetypologie
erfolgen.

® Der Vorgarten Birgerhaus liegt um den Baubereich A und muss
als offener Grinraum mit Einbindung der oberirdischen Par-
kierung ab Bachstrasse gemass Qualitaten des Richtprojekts
Umgebung gestaltet werden. Die bestehenden Sommerlinden
sind zu erhalten. Die Umgestaltung geschieht spatestens mit dem
Baugesuch in Baubereich B oder C.

§12

' Der riickwartige Aussenraum ist grundsatzlich offen und als
gemeinschaftlicher Grunraum bzw. 6ffentlicher Hof zu nutzen und
mit Aufenthalts- und Spielgelegenheiten fur alle Altersgruppen zu
gestalten. Einfriedungen und Versiegelungen sind unzulassig und
Bepflanzungen nur bis 80 cm Hohe zulassig.

2 Im Situationsplan sind mit ungefahrer Lage Spielplatze und
Bereiche Aufenthalt festgelegt. Diese sind auf Parzelle 440 fur alle
Besucher:innen und auf den Parzellen 442, 443 und 444 fir alle
Bewohnenden dieser Parzellen als vielfaltig nutzbare Aufenthalts-
und Spielbereiche anzulegen.

® Die Pflicht zur Erstellung von Spielplatzen gemass § 51 BNO
wird durch die Gelegenheiten im offentlichen Hof, im gemein-
schaftlichen Grunraum, Bereiche Aufenthalt und Spielnutzung
Gewasserraum erfullt.

4 Der Mohlinbach ist an dem im Situationsplan mit@be—
zeichneten Bereich zuganglich zu machen und neu zu gestalten.
Die Spielnutzung des Bachs ist mit den 6kologischen Anfor-
derungen und dem Hochwasserschutz in Einklang zu bringen.
Innerhalb des Freihaltebereichs Gewasserraum richtet sich die
Zulassigkeit von Bauten und Anlagen nach den Bestimmungen
des Bundesrechts, insbesondere nach Art. 41c der GSchVs.

3 GSchV = Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (SR 814.201)
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§13

Private Grlinraume ' An die Gebaude angrenzend sind private Griinrdume bis zu 4 m
Tiefe im Bereich der Markierung im Situationsplan moglich. Diese
Bereiche dienen den zugehdrigen 1. Vollgeschossen als private
Aussenraume und durfen zu maximal 50% befestigt werden. Die
Abgrenzung zu den gemeinschaftlichen Hof- und Grinraumen mit
Stauden darf maximal 80 cm hoch sein und ist pro Baubereich
einheitlich zu gestalten.

4 Erschliessung

§ 14

Oberirdische Parkierung ' |n den Bereichen fiir oberirdische Parkierung sind Parkfelder mit
versickerungsfahigem Belag fur Besucher:innen und Kund:innen
der angrenzenden bzw. nahegelegenen Baubereiche zuléssig.

Grundstlickszufahrten 2 Dje zulassigen Grundstiickszufahrten fiir die oberirdische
Parkierung sind im Situationsplan schematisch markiert. Die
genaue Lage ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Unterirdische Parkierung * Die Pflichtparkfelder fir Bewohnende und Arbeitsplatze gemass
VSS 40 2814 sind unterirdisch in einer gemeinsamen Tiefgarage
anzuordnen.

Ein- und Ausfahrt * Die zulassige Ein- und Ausfahrt zur gemeinsamen Tiefgarage

Tiefgarage ist im Situationsplan schematisch markiert. Die genaue Lage ist
im Baubewilligungsverfahren festzulegen. Die Rampe zur Tief-
garage im Baubereich B ist Uberdacht mit Satteldach zu gestalten
und schallabsorbierend auszubilden .

Offentlicher Zugang zur 5 Der 6ffentliche Zugang zur gemeinsamen Tiefgarage ist im
Tiefgarage Bereich der Markierung im Situationsplan zu erstellen.

Durchfahrtsrechte ¢ Entsprechend der schematischen Markierung im Situationsplan
sind unterirdische Durchfahrtsrechte von 5.0 m Breite zwischen
den Parzellen 440, 442, 443 und 444 zu gewahren. Die genaue
Lage wird im jeweiligen Baugesuchsverfahren festgelegt.

Veloabstellplatze " Bei jedem Baubereich und im Bereich der schematischen
Markierungen im Situationsplan sind Veloabstellplatze zu

4VSS 40 281, Parkieren — Angebot an Parkfeldern fiir Personenwagen, 31. Mérz 2019
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erstellen, die genaue Lage wird im Baubewilligungsverfahren
festgelegt.

Ausstattung ® Die Gebéaudezuleitung ist so zu dimensionieren, dass die Elek-
Abstellplatze trifizierung in Ausbaustufe A gemass Merkblatt sia 20605 von 60%
(Ziel 80%) der Abstellplatze gewahrleistet ist.

§15

Offentlicher Fussweg ' Der im Situationsplan mit ungeféhrer Lage eingetragene
offentliche Fussweg ist mindestens 2.0 m breit zu erstellen und
freizuhalten.

2 Der offentliche Fussweg ist gemeinsam mit einer Verbindung
Uber den M6hlinbach zum Sonnenpark zu erstellen.

5 Entsorgung

§16

Entsorgung ' Pro Baubereich ist ein Standort fiir Entsorgungscontainer in die
Gestaltung der Freiraume oder Eingangsbereiche wie im Situa-
tionsplan ungefahr markiert, einzubinden und zu errichten.
Alternativ kann die Entsorgung auch gesammelt erfolgen.

Regenwasser 2 Das innerhalb des Perimeters anfallende Regenwasser ist mit
geeigneten Massnahmen fur Retention und Versickerung dem
Grundwasser zuzufuhren. Das Ableiten in den Mohlinbach ist als
Spitzenentlastung bei starken Regenfallen zulassig.

6 Energieeffizienz

§ 17

Minimalanforderungen ' F{ir Neubauten oder wesentliche Ausbauten gilt als Minimal-

an die Energieeffizienz  5nforderung der Minergie-P Standard oder eine energetisch
gleichwertige LOosung. Der erforderliche Nachweis ist im Bau-
bewilligungsverfahren zu erbringen.

5 Merkblatt sia 2060, Infrastruktur fiir Elektrofahrzeuge in Gebauden, Stand 1. Juni 2020
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Meldepflicht bei
Bauvorhaben

Qualitatssicherung

Etappierung

Inkrafttreten

Anderung und
Aufhebung

7 Archaologie

§18

' Bewilligungspflichtige Terrainveranderungen und Baugesuche
im gesamten Perimeter sind der Kantonsarchaologie zu melden,
da eine hohe Wahrscheinlichkeit fur archaologische Funde
besteht. Dies gilt besonders bei Vorhaben im und am Gebaude
Versich.-Nr. 121 bzw. Baubereich F.

8 Qualitatssicherung

§19

' Zur Beurteilung, ob ein Bauvorhaben den qualitativen Ziel-
setzungen des Gestaltungsplans gemass § 3 Abs. 2 SNV ent-
spricht, lasst der Gemeinderat dieses auf Kosten der Bauherr-
schaft durch die Fachkommission Kernzonen prufen.

2 Bei der etappenweisen Realisierung der einzelnen Baubereiche
sind die gemeinschaftlichen Werke sicher zu stellen. Mit jedem
Baugesuch sind daher die notwendigen Dienstbarkeiten sicher zu
stellen. Zu regeln sind insgesamt der Pflegeplan Biodiversitat und
die unterirdischen Durchfahrtsrechte sowie Erstellung und
Unterhalt des offentlichen Fusswegs, der Spielplatze und der
gemeinsamen Tiefgarage.

9 Schlussbestimmungen

§ 20

' Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung
durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans erfordern
das gleiche Verfahren wie der Erlass.



