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1 Ausgangslage

1.1 Planungsgegenstand und Ziele

Das Areal ,Laupenacker” umfasst den Grossteil der Parzelle Nr. 495. Es liegt im nordlichen Teil von Unter-
lunkhofen an der Zugerstrasse (Kantonsstrasse K262) an Hanglage und ist zurzeit unbebaut. Auf Ebene
der Allgemeinen Nutzungsplanung definieren die Einfamilienhauszone (EF) sowie entlang der Kantons-
strasse die Griinzone (Gr) die planungsrechtlichen Voraussetzungen. Der sich in der Einfamilienhauszone
befindende Teil ist zudem mit einer Sondernutzungsplanpflicht gemass § 4 Abs. 1 BNO belegt (Bau- und
Nutzungsordnung vom 15. November 2013). Er darf daher nur erschlossen und Uberbaut werden, wenn
ein rechtskraftiger Sondernutzungsplan, namentlich ein Gestaltungs- oder Erschliessungsplan, vorliegt.
Die Firma immovesta beabsichtigt, das Areal mit Sondernutzungsplanpflicht auf der Parzelle Nr. 495 ge-
samtheitlich zu Gberbauen. Der Gemeinderat hat mit PA vom 17. Februar 2022 der Ausarbeitung eines
Gestaltungsplans zugestimmt.

Abbildung 1 Orthophoto mit Einzeichnung des SNP-Pflichtperimeters (Quelle: AGIS)

1.2 Ziele des Gestaltungsplans

Mit dem Gestaltungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gestalterisch hochste-
hende und auf die ortlichen Gegebenheiten abgestimmte Bebauung geschaffen werden. Insbesondere
wird angestrebt:

= Architektonisch gute, flachensparende und wirtschaftliche Bebauung

= Abstimmung der Bebauung und des Aussenraums auf die topographische Situation

= Haushalterische Nutzung des Bodens

=  Umsetzung der Erschliessungspflicht nach § 33 BauG
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1.3 Bisheriger Planungsverlauf

Am 8. Juli 2015 stellten a4D Architekten der Gemeinde erstmals zwei Projektvarianten zur Uberbauung
der Parzelle Nr. 495 (Areal Laupendcker) vor. Beide Varianten bewegten sich innerhalb der gesetzlichen
Bestimmungen und sollten in einem ndchsten Schritt verfeinert werden. Am 19.04.2016 fand eine Koor-
dinationssitzung mit Gemeinde, Bauherrschaft und dem Departement Bau, Verkehr und Umwelt (D-BVU)
statt, um Auswirkungen auf die vorgesehene Sanierung und Umgestaltung der K262 Zugerstrasse (Kan-
tonsstrassenprojekt) zu klaren.

In den Jahren 2016 und 2017 wurden verschiedene Bebauungsvarianten erarbeitet. Per 18. August 2017
unterbreitet die Gemeinde Unterlunkhofen dem D-BVU eine Anfrage der immovesta, ob eine Direkter-
schliessung auf die Kantonsstrasse K262 (Direkterschliessung) moglich ist. Mit Stellungnahme vom
8. Mérz 2018 schreibt das D-BVU, dass eine Zustimmung zur Direkterschliessung grundsatzlich in Aussicht
gestellt werden kann, die zonenrechtliche Zuldssigkeit jedoch in die Zustandigkeit der Gemeinde fallt.

Anschliessend an die Besprechung mit der Gemeinde vom 17. Dezember 2018 stellt die immovesta dem
Gemeinderat den Antrag, einen Erschliessungsplan mit Direkterschliessung zu erarbeiten (bisher: Gestal-
tungsplan). Mit PA vom 11. Marz 2019 wird die Erstellung eines Erschliessungsplans statt eines Gestal-
tungsplans vom Gemeinderat gutgeheissen, sofern ein Richtprojekt mit Regelbauweise inkl. Umgebungs-
und Aussenraumgestaltung bearbeitet wird. Am 5. November 2019 prasentiert die immovesta das neue
Richtprojekt mit zwei Erschliessungsvarianten (Direkterschliessung und Erschliessung Gber Lau-
penackerstrasse). Im PA vom 16. Dezember 2019 beantwortet der Gemeinderat die offenen Fragen wie
folgt (Ziffern gemass Stellungnahme):

14. Die Erschliessung der Parzelle 495 hat ausschliesslich Uber die Laupenackerstrasse zu erfolgen.
Einer Direkterschliessung an die Kantonsstrasse Uber die Griinzone kann keine Zustimmung in
Aussicht gestellt werden.

15. Die Grliinzone darf nicht verdndert werden. Sitzplatze sind ausserhalb der Griinzone anzuordnen.
Auf zuséatzliche Fusswegverbindungen zur Kantonsstrasse ist zu verzichten.

16. Die Laupenéckerstrasse und die Parzelle 176 (Stichstrasse) sind in den Planungsperimeter mitein-
zubeziehen.

17. Es sind Erschliessungsvarianten unter Einbezug der Parzelle 176 und der Laupenéckerstrasse zu
Uberprifen.

18. Vor der Inangriffnahme eines Erschliessungplanes sind dem Gemeinderat Erschliessungsvarianten
mit deren Uberbaubarkeit von Hochbauten zur Stellungnahme einzureichen.

Gemass PA vom 20. Januar 2020 erwartet der Gemeinderat Planungsvarianten gemass Ziffern 17 und 18
der Stellungnahme vom 16. Dezember 2019. Die Bauherrschaft hat nach weiteren Besprechungen per
17. Dezember 2020 einen gednderten Entwurf zur Stellungnahme eingereicht. Gemass der
Stellungnahme des Fachberaters vom 8. Februar 2021 kann das Richtprojekt weiterbearbeitet werden,
weicht jedoch in mehreren Belangen von der Regelbauweise ab. Gemass PA vom 1. Marz 2021 ist der
Gemeinderat bereit, Abweichungen von der Regelbauweise im Rahmen eines Gestaltungsplans zuzulas-
sen.

Die kantonale Stelle nach mit Schreiben vom 25. April 2024 Stellung zu den Entwdrfen. Die offentliche
Mitwirkungsauflage fand vom 22. September bis 23. Oktober 2023 statt. Die Ergebnisse sind im Kapitel
7.2 aufgefihrt.
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Bundesinventare

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (I1SOS)
Unterlunkhofen weist gemass ISOS ein Ortsbild von lokaler Bedeutung auf. Das ISOS stutzt sich auf Artikel
5 des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG).

Das Areal Laupendcker liegt in der Umgebungsrichtung Il (U-RI Ill, unverbauter Hang im Norden) mit Er-
haltungsziel ,,a” (Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache). Sie wurde zur Zeit der Inven-
tarisierung als unerlasslicher Teil des Ortsbhildes mit besonderer Bedeutung anzusehen. Seit der Erstellung
des ISOS um 1976 fand im betreffenden Gebiet jedoch eine starke Bautatigkeit statt (vgl. Abbildung 2).
Das Areal Laupenacker ist daher als Bauliicke zu betrachten.

J’") ““

ISOS (1976) Daten der amtlichen Vermessung, 2020 (Quelle: AGIS)

Abbildung 2 Auszug aus dem Bundesinventar der schitzenwerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) und den Daten
der amtlichen Vermessung

Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) beinhaltet die historischen Verkehrswege
und Wegbegleiter (Wegkreuze, etc.). Die Kantonsstrasse angrenzend an den Perimeter ist darin als natio-
nales Objekt mit Substanz klassiert.

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmdler von nationaler Bedeutung (BLN)

Das Objekt Nr. 1305 ,,Reusslandschaft” des Bundesinventars der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung (BLN) befindet sich westlich der Kantonsstrasse und beinhaltet einen Teil des Sied-
lungsgebiets von Unterlunkhofen. Dieses Gebiet ist gleichzeitig Teil des Reusstaldekrets. Die Umsetzung
in die kommunale Nutzungsplanung ist entsprechend mit der Umsetzung des Reusstaldekrets sicherge-
stellt.

2.2 Kantonale Grundlagen

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan ist das zentrale Planungsinstrument des Kantons Aargau. Er zeigt, wie die Tatig-
keiten des Bundes, des Kantons und der Gemeinden aufeinander abgestimmt werden und zu welchem
Zeitpunkt und mit welchen Mitteln die raumwirksamen 6ffentlichen Aufgaben erfillt werden. Im Richt-
plan wird, unter BerUcksichtigung (bergeordneter Vorgaben aus Bundesverfassung, Raumplanungsgesetz
und Raumplanungsverordnung, aufgezeigt, wie sich der Kanton rdumlich entwickeln soll.
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Der kantonale Richtplan macht insbesondere in Kapitel S 1.1 Vorgaben zur Siedlungsqualitdt und Innen-
entwicklung. Unter anderem sind eine qualitativ hochwertige Gestaltung und Einbettung in die Land-
schaft anzustreben. Zudem teilt der Richtplan das Kantonsgebiet in verschiedene Raumtypen. Die Ge-
meinde Unterlunkhofen ist geméss kantonalem Richtplan (Raumkonzept Aargau) eine Gemeinde im ldnd-
lichen Entwicklungsraum. Entsprechende Gemeinden richten ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Poten-
zial aus und nehmen ihre Funktion im zugeordneten grésseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum
wahr.

Fir Gemeinden im landlichen Entwicklungsraum sind in Gberbauten Wohn- und Mischzonen Mindest-
Einwohnerdichten von 40 Einwohnern pro Hektare und in unliberbauten Wohn- und Mischzonen Min-
dest-Einwohnerdichten von 60 Einwohnern pro Hektare das Ziel.

Gewadsser
Um die Hochwasserschutzsicherheit zu gewahr- A \
leisten, sind Kanton und Gemeinden verpflichtet, B —2

ein gesamtheitliches Hochwassermanagement zur
Vermeidung von Personen- und Sachschaden um- ’ {
zusetzen. Im GP-Perimeter besteht gemass Gefah- £ ,ﬁ
renkarte keine Gefahrdung durch Hochwasser. ‘/

Jedoch sind gemadss Gefahrdungskarte Oberfla- | ‘
chenabfluss des BAFU Teile des Perimeters von
Oberflachenabfluss betroffen (Abbildung 3). ‘ \ ‘

Das Areal liegt in einem Gebiet mit geringer ‘\
Grundwassermachtigkeit oder geringer Durchlas- ‘ ‘
sigkeit gemass Grundwasserkarte, liegt aber aus- “ 4k W

serhalb des Kantonalen Interessengebiets fUr appildung 3 Gefshrdungskarte Oberflachenabfluss (BAFU)
Grundwassernutzung.

Landschaft

Der Gestaltungsplanperimeter liegt angrenzend an das Ubrige Gebiet des Dekrets Uber den Schutz der
Landschaft und die Nutzung im Gebiet der Reusstalsanierung vom 19. Januar 1982 (Reusstaldekret, Stand
30. Juni 2018). In diesem kantonalen Nutzungsplan werden Nutzungs- und Schutzbestimmungen aufge-
fahrt und in der dazugehorigen Verordnung vom 9. Mai 1983 (Reusstalverordnung, Stand 1. Juli 2019)
prazisiert.

Larm

Gemass Larmkarte (AGIS, 2020) werden die Immissionsgrenzwerte im Erschliessungsperimeter Uber-
schritten. Aufgrund der topographischen Situation und der Griinzone entlang der Kantonsstrasse ist die
Wohnhygiene der geplanten Uberbauung nicht beeintrachtigt (vgl. dazu auch Kapitel 5.4.3).

Klimakarten Kanton Aargau

Der Klimawandel stellt eine Herausforderung fir die Siedlungsentwicklung dar. Um auch langfristig eine
hohe Lebensqualitat sicherzustellen, gilt es, in der Siedlungsentwicklung auf steigende Temperaturen und
extreme Wetterlagen zu reagieren. Gemass Leitfaden fir Gemeinden zur hitzeangepassten Siedlungs-
entwicklung aus dem Jahr 2021 ist die hitzeangepasste Siedlungsentwicklung bei Gestaltungspldanen ins-
besondere mit Festlegungen zum klimatischen System, zu Grin- und Freiraumstrukturen sowie zu Was-
ser, Pflanzen und Materialisierung zu berlcksichtigen. Die Klimakarten des Kantons Aargau bieten eine
Grundlage fiur die Definition des Handlungsbedarfs in den Planungen. Die heutige bioklimatische Belas-
tungssituation wird gemdass Planungshinweiskarte Tag als stark eingeschéatzt. Die Grinrdume innerhalb
des Areals dienen als Kaltluftwirkbereich innerhalb des Siedlungsgebiets. Talseits besteht gemass Plan-
hinweiskarte Nacht zudem ein Kaltluftstromungsfeld. Der Warmeinseleffekt wird als gering eingeschétzt.
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2.2.1 mobilitatAargau

Die Mobilitatstrategie des Kanton Aargaus zielt darauf ab, ein funktionierendes Gesamtverkehrssystem zu
schaffen, das kinftige Mobilitatbedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft abdeckt sowie die Erreich-
barkeit als wichtigen Standortfaktor sicherstellt. Darunter fallen folgende drei strategischen Stossrichtun-
gen:

= Verkehrsangebot mit dem Raumkonzept Aargau abstimmen

= Effiziente, sichere und nachhaltige Nutzung des Verkehrsangebots férdern

= Verkehrsinfrastrukturen 6kologisch und 6konomisch ausgewogen betreiben und erhalten

Far den landlichen Entwicklungsraum ist das Ziel, eine gute Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrs-
netz sicherzustellen. Dafiir soll unter anderem ein Basisangebot im OV bereitgestellt werden und die
kombinierte Mobilitat gefordert werden. Hinsichtlich der Anteile am Gesamtverkehr wird das Ziel verfolgt
die Anteile der einzelnen Verkehrstrager zu halten.

=) A
- 7
A A

NN N B

Abbildung 4 Zielbild zu den Veranderungen der Anteile am Gesamtverkehr bis 2040 bei einem mittleren Wachs-
tumsszenario.

Sanierung Kantonsstrasse

Die Zugerstrasse (K 262) in Unterlunkhofen wurde im Bereich des Gestaltungsplanperimeters saniert
(Kantonsstrassenprojekt). Der rund 600 Meter lange Streckenabschnitt umfasst die Zugerstrasse ab In-
nerortsgrenze von Oberlunkhofen bis zur Oberwilstrasse sowie die Rottenschwilerstrasse bei der Kreu-
zung Rottenschwiler- / Zugerstrasse. Der Strassenkorper inklusive der Strassenentwdsserung wurde In-
stand gesetzt. Zudem wurde die Innerortsstrecke mit einem larmarmen Belag versehen. Weiter wurden
Kanalisations- und Werkleitungsanlagen saniert oder neu gebaut.

Die Kantonsstrasse weist neu eine Breite von 6.20 Metern auf und die Kurven sind fur die Begegnungen
von zwei Lastwagen dimensioniert. Zur Erhéhung der Sicherheit von Fussgdngerinnen und Fussgangern
wurden neue Trottoirs und Schutzinseln realisiert. Die Bushaltestelle Breitdcker wurde gemass den Vor-
gaben des Behindertengleichstellungsgesetzes optimiert und saniert. Massgebend fir die Abgrenzung des
Gestaltungsplanperimeters ist die Oberflache des Banketts entlang des Gehwegs. Die Sanierung der Kan-
tonsstrasse beanspruchte Land innerhalb der bestehenden Grinzone. In diesem Zusammenhang wurde
auch die Boschungskante hangseits verschoben. Samtliche baulichen Massnahmen sind Stand Januar
2025 umgesetzt.
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2.3 Regionale Grundlagen

Die Gemeinden sind aufgefordert, die regionalen Planungen/Konzepte und Interessen sowie allféllige
regionale Sachplane zu bericksichtigen (§§ 11 und 27 BauG). Unterlunkhofen gehdrt dem Regionalpla-
nungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt (MRK) an. Als relevante Grundlage wurde im Juni 2022
die Regionale Entwicklungsstrategie (RES) 2040 verabschiedet.

Regionale Entwicklungsstrategie (RES) 2040

Die RES hat zum Ziel, die nachhaltige Entwicklung aller Gemeinden im funktionalen Raum der Region
Mutschellen-Reusstal-Kelleramt sicherzustellen. Ein wesentliches Ziel ist die Weiterentwicklung der at-
traktiven Wohnregion mit einer differenzierten Siedlungsentwicklung. Hierbei sollen urbane Strukturen
gezielt ausgebaut werden, wahrend ldndliche Gemeinden wie Unterlunkhofen ihren Charakter, als durch-
griinte Wohngebiete mit funktionierenden Ortskernen bewahrt werden sollen. Die RES 2040 setzt auf
eine leistungsstarke regionale Mobilitat, die den 6ffentlichen Verkehr und den Langsamverkehr (Fahrrad-
und FuRgangerverkehr) starkt und die landlichen Gebiete mit den Zentren verbindet. Der Gestaltungsplan
Laupenacker tragt dazu bei, die landliche Gemeinde Unterlunkhofen als attraktive Wohngemeinde sanft
zu entwickeln,

2.4 Kommunale Grundlagen

Allgemeine Nutzungsplanung

Gemass rechtskraftigem Bauzonenplan der Gemeinde Unterlunkhofen vom August 2001 sowie den nach-
folgenden Teildnderungen befindet sich das GP-Areal in der Einfamilienhauszone (EF). Die Boschung ent-
lang der Kantonsstrasse befindet sich in der Griinzone (Gr). Die nachfolgende Tabelle zeigt die der Zone
zugewiesenen Kenndaten (§ 6 Abs. 1 BNO).

Tabelle 1 Kenndaten der Einfamilienhauszone (EF) und der Griinzone (Gr)
EF Gr

Vollgeschosse 2
Ausnutzungsziffer 0.45
Traufseitig/talseitig Fassadenhthe Schragdach [m] 7.5
Gesamthohe Schragdach [m] 10.0
Dachneigung 20-45
Gebdudelange [m] 25
Grenzabstand klein [m] 4
Grenzabstand gross [m] 8
Gebdudeabstand gem. BauG

Empfindlichkeitsstufe Larm (ES) I I
* Bei der Ausnitzungsziffer werden gemaéss § 25 BNO zusatzlich zu den in der ABauV aufgefiihrten Flachen Dach-,
Attika- und Untergeschosse nicht angerechnet.

Die Wohnzonen WH, EF und MF dienen gemass § 8 BNO dem Wohnen. Nicht stérendes Gewerbe ist zu-
gelassen. In den Zonen WH und EF ist pro Haus eine Einliegerwohnung mit einer Geschossflache von ma-
ximal 80 m? gestattet. Die EF ist fir Ein-, Doppeleinfamilien- und Zweifamilienhduser bestimmt. Im Rah-
men von Gestaltungspléanen sind in den Zonen WH und EF Einfamilienh&user, Terrassenhduser, Doppe-
leinfamilienhauser und Reiheneinfamilienhduser gestattet. Jede Wohneinheit muss Gber einen Gartenan-
teil oder eine teilweise bepflanzte Terrasse verfligen. Mit dem Gestaltungsplan kann von den allgemeinen
Nutzungsplanen — insbesondere Bauweise, Baumasse (zugelassen ist in der Zone WH ein zuséatzliches
Geschoss), Ausnutzung (AZ), allen Abstdnden (Gebaude, Strassen, Griinzone, Wald, Gewdsser, Landwirt-
schaftszone), Form und Gliederung von Baukubus und Dachform — abgewichen werden.
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Die Griinzone dient gemass § 11 BNO der Siedlungsdurchgriinung, Erholung, und als 6kologischer Korri-
dor. Eine Beweidung ist nicht gestattet. Sie ist grundsatzlich von Bauten freizuhalten. Einzig zugelassen
sind Spazierwege, Erholungsanlagen (Gartenbanke usw.), offene Pergolas / Kleinbauten mit einer Grund-
flache bis 10 m? sowie einer Gesamthohe bis 3.0 m und Bienenh&uschen. Kleinere Terrainverdnderungen
fir den okologischen Ausgleich und die Gewasserrenaturierung kénnen bewilligt werden, wenn keine
Uberwiegenden o6ffentlichen Interessen entgegenstehen. Die Erstellung von o6ffentlichen Erschliessungs-
anlagen und privaten Werkleitungsanschlissen fiir die angrenzenden Bauzonen sind erlaubt.

S (e W baun  Dofzone 0
" 3 B Mehrfamilienhauszone MF
174 X [ ] beige Einfamilienhauszone EF
c [ grin Griinzone Gr
L J @ Flachen mit Sondernutzungsplanpflicht
Empfindlichkeitsstufe |1l infolge Larmvorbelastung
1 [E] blau Gebaude mit Volumenschutz
2 \l
\
175
NSk Ay
.V -\
®
A
1’,/7// :,‘l.-\%

Abbildung 5 Auszug des rechtskraftigen Bauzonenplans (2013)

Das Areal Laupendcker ist zudem mit einer Sondernutzungsplanpflicht geméass § 4 BNO belegt. Gestal-
tungsplane kénnen nach § 21 Abs. 2 BauG von den allgemeinen Nutzungsplanen abweichen, wenn
dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird. Soweit die Gemeinde
nichts anderes festlegt, sind die moglichen Abweichungen in § 8 Abs. 2 BauV genannt.

Die BNO enthalt dartber hinaus insbesondere folgende baurechtlich relevanten Bestimmungen:

=  Gegenlber dem Kulturland und der Grinzone ist fir Gebadude der zonengemasse kleine Grenzab-
stand einzuhalten. Fir Klein- und Anbauten ist ein Abstand gegeniber dem Kulturland und der
Grinzone von 2.0 m einzuhalten. Diese Grenzabstdnde konnen weder aufgehoben noch reduziert
werden (§ 22 BNO)

= Die Grosse der Spielplatze bei Mehrfamilienhdusern hat gesamthaft mindestens 10 % der anrechen-
baren Geschossflache zu betragen (§ 38 Abs. 1 und 2 BNO).

= |n den Wohnzonen (mit Ausnahme des Gebiets ,,Mihlegg”, den weiteren Gestaltungsplangebieten
und der Einfamilienhauszone zwischen Klosterrebenstrasse und Zugerstrasse K262) sind nur Giebel-
dadcher gestattet. Andere Dachformen sind in den Wohnzonen nur zuldssig auf untergeordneten Ge-
baudeteilen. Flachddcher sind extensiv zu begriinen (§ 41 Abs. 1 BNO).

Verkehrsrichtplan

Gemass § 5 des kommunalen Verkehrs-Reglements vom Juni 2002 sind die Verkehrsanlagen von 6ffentli-
chem Interesse im Verkehrsrichtplan enthalten. Der Verkehrsrichtplan ist behoérdenverbindlich. Die Zuge-
rstrasse (K 262) wird darin als Hauptverkehrsstrasse (violett), die Laupenackerstrasse als Sammelstrasse
(orange) und die Oberwilerstrasse als Verbindungsstrasse (rot) klassiert.
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Abbildung 6 Auszug des kommunalen Verkehrsrichtplans

Gemass § 3 Abs. 1 des Verkehrs-Reglements ist fiir die Erstellung und fiir jede Anderung einer Verkehrs-
anlage vor Beginn der Bauarbeiten dem Gemeinderat ein Gesuch einzureichen. Das Verfahren richtet sich
nach § 45f der BNO.

Weitere kommunale Grundlagen
Das Reglement Uber die Finanzierung von Erschliessungsanlagen vom November 2016 ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens anzuwenden.

2.5 Eigentumsverhaltnisse und Servitute

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ,Laupenacker” ist im Grundsatz durch den Perimeter der Son-
dernutzungsplanpflicht gemdss rechtsglltigem Bauzonenplan der Gemeinde Unterlunkhofen definiert.
Zusétzlich soll die Griinzone auf Parzelle Nr. 495 Teil des Gestaltungsplans werden. Die Abgrenzung des
westlichen Perimeterrands definiert sich durch das Kantonsstrassenprojekt. Ebenso soll die Strassenpar-
zelle 176 in den Perimeter integriert werden (vgl. auch PA des Gemeinderats vom 17. Dezember 2019).
Infolge Gewadhrleistung einer Sichtzone wird zudem eine kleine Flache der Parzelle Nr. 174 in den Gestal-
tungsplanperimeter aufgenommen (fir Begriindungen zur Definition des Perimeters siehe Kapitel 5.1).
Der Perimeter des Gestaltungsplans beinhaltet folgende Flachen und Parzellen:

Parzellen-Nr.  Flache Parzelle Flache im Perimeter Eigentimer

495 7307 m? 6989 m? Alleineigentum: Immovesta AG, Muri AG

174 3’254 m? 8m? Brumann Gerda und Anton, Unterlunk-
hofen

176 216 m? 216 m? Alleineigentum: Einwohnergemeinde Un-

terlunkhofen

Total Perimeter 7215 m?

Die immovesta ag Muri beabsichtigt, das Areal mit Sondernutzungsplanpflicht auf der Parzelle Nr. 495
gesamtheitlich zu Uberbauen. Fir die im Perimeter liegenden Parzellen bestehen keine Dienstbarkeiten.
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3 Gebietsanalyse

3.1 Beschrieb Gestaltungsplanareal und ndhere Umgebung

Das rund 0.8 ha grosse Planungsgebiet grenzt im Westen an die Zugerstrasse (K262), im Stiden und Osten
an die Einfamilienhauszone EF sowie im Norden an die Griinzone Gr, die Dorfzone D und die EF. Der Ni-
veauunterschied in Ost-West-Richtung betragt bis zu 15 m (gegen Westen abfallend). Das Areal ist aktuell
unbebaut und ist mit einigen Hochstammobstbdumen bewachsen.

Wie in Kapitel 2.5 und 5.1 erldutert, wird der Sondernutzungsplanpflichtperimeter gemass rechtskrafti-
gem Bauzonenplan um die Wegparzelle Nr. 176 und eine kleine Flache auf Parzelle Nr. 174 erweitert.

Abbildung 7 AV-Daten 2020/Orthofoto 2019 (Quelle: AGIS) mit ungefahrer Einzeichnung GP-Perimeter

Die umgebende Einfamilienhauszone ist fast vollstdandig mit Einfamilienhdusern bzw. Doppeleinfamilien-
hausern mit Satteldachern Uberbaut, die Firstrichtung ist meist parallel zur Héhenkurve. Entsprechend ist
die Laupenackerstrasse baulich definiert. Nordlich angrenzend an den Perimeter besteht ein grosservo-
lumiges Ensemble bauerlichen Charakters und ausgedehnten Griinflaichen. Westlich, entlang der Kan-
tonsstrasse bestehen Einfamilienhduser, welche gegen Stden hin von Mehrfamilienhdusern neueren
Datums abgel6st werden.
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Auf der fir das Areal verkehrsbestimmenden Laupenackerstrasse besteht die Signalisation Tempo 30.

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU) stuft das Gestaltungsplangebiet als OV-Giiteklasse D
ein. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Unterlunkhofen, Breitendcker” befindet sich direkt westlich des
GP-Perimeters. Die Linie 231 Bremgarten — Arni AG — Jonen verkehrt im Halbstundentakt. Ab Unterlunk-
hofen, Gemeindehaus (Distanz rund 300 m) verkehrt zusatzlich die Linie 245 Muri — Zlrich Wiedikon im
Halbstundentakt.

Uber den neu erstellten Fussweg zwischen Zugerstrasse und Laupenickerstrasse auf der Parzelle 176
besteht ein direkter Anschluss an das Fussverkehrsnetz der Gemeinde und die Anbindung an die Bushal-
testelle Breitenacker wird verbessert. Mit dem Fussweg wird der obere und untere Gemeindeteil fur die
Arealnutzer besser erschlossen, was insgesamt eine nachhaltige Mobilitatsbewaltigung fordert.

a) Blick entlang Laupenackerstr. von Stiden mit best. b) Blick entlang Laupenéckerstr. von Norden mit best.

Verkehrsberuhigungsmassnahmen Verkehrsberuhigungsmassnahmen
=

nach West abfallendes GP-Areal

c) Von Ost
s -

e) Durchgang von Parz.-Nr. 176 in GP-Areal f) Blick auf Béschung von Zugerstrasse

Abbildung 8 Fotos ausgewahlter Standorte im und um den Gestaltungsplanperimeter



Gemeinde Unterlunkhofen - Gestaltungsplan “Laupenécker”
Planungsbericht Seite 11

4 Richtprojekt

4.1 Vorstudien

Die Herleitung des nun vorliegenden Richtprojekts erfolgte im Rahmen eines detaillierten Variantenstudi-
ums. Verschiedene Varianten wurden erarbeitet, diskutiert und am Modell Uberprift (vgl. Abbildung 9).
Hierbei wurden verschiedene Aspekte wie die Dichte, die Volumengrdsse der Baukorper, deren Stellung,
die Erschliessung wie auch die Einflgung in den baulichen Kontext und der Bezug zur Umgebung berick-
sichtigt.

Die nun vorliegende Variante zeigte gegenliber den anderen Moglichkeiten deutliche Vorteile und erwies
sich durch die Uberprifung am Modell als beste Lésung. Sie wurde daher detailliert und als Richtprojekt
fir den vorliegenden Gestaltungsplan aufbereitet.

Abbildung 9 Auswahl der erarbeiteten Varianten flr das Gebiet Laupenacker
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4.2 Richtprojekt Architektur

Das Richtprojekt sieht zwei Reihen mit jeweils vier Doppel-Einfamilienhdusern und einem Einfamilienhaus
vor (Abbildung 10). Insgesamt entstehen so 18 Wohneinheiten mit 5.5 Zimmern (vgl. auch detaillierte
Unterlagen zum Richtprojekt).

Abbildung 10 Situation Richtprojekt Architektur immovesta

Das Projekt reagiert in erster Linie auf die Lagequalitdten der Parzelle. Die Besonnung am Sidwesthang ist
nahezu ideal und die leicht erhdhte Lage erlaubt auch gewisse Aussichten ins Reusstal. Topographisch
wird die Parzelle durch drei Hangkanten gepragt; die Boschung oberhalb der Kantonsstrasse, die Kante
zwischen der ersten und zweiten Bautiefe oberhalb der Kantonsstrasse und Laupenackerstrasse, die den
Ostlichen Abschluss der Parzelle bildet.

Das Richtkonzept setzt die Erkenntnisse aus der raumlichen Analyse insofern um, dass zwei Geb&uderei-
hen ausgebildet werden, die lber ihre Platzierung auf die topographischen Kanten reagieren und die
oberen beiden Hangkanten besetzen. So werden die topographischen Elemente der Hangkanten in der
Architektur abgebildet und die topographischen Ebenen damit ins Uberbauungskonzept implementiert.
Die unterste Ebene oberhalb der B6schung zur Kantonsstrasse dient als privater Aussenraum fur die unte-
re Gebdudereihe. Das Sockelgeschoss der unteren Gebdudereihe seinerseits bildet die mittlere Ebene, die
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als gemeinschaftlicher Aussenraum und Erschliessungsbereich flr die Siedlung dient. Die oberste Ebene
Uber der Parkierung dient wiederum als privater Aussenraum der oberen Gebdudereihe. Somit wird eine
im Verhaltnis zur Topografie harmonische Staffelung der Bauk&rper garantiert. Die oberhalb des Sockel-
geschosses zu Doppelhdusern zusammengefassten Baukorper erlauben eine angemessene volumetrische
Verteilung, Durchblicke durch die Gebadudereihen hindurch und angemessene Aussenrdume. Die konse-
guent als Flachdachbauten geplanten Gebaude, beglinstigen ein einheitliches Erscheinungsbild der Sied-
lung gegen aussen.
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4.3 Richtprojekt Umgebung

Das Richtprojekt Umgebung ist wegleitend flr weitere Planungsphasen. Die Konzeption des Freiraums

basiert auf einer umfassenden Analyse der 6rtlichen Gegebenheiten. Entsprechend basiert das Richtpro-

jekt Umgebung auf der Funktionalitat und dem Erhalt der offenen Flachen.
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Situation Richtprojekt Umgebung naef Landschaftsarchitektur

Abbildung 11
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g Heuwiese [siassen.  Strasse bestehend
projekd

Abbildung 12 Schnitt Richtprojekt Umgebung naef Landschaftsarchitektur

So markieren entlang der Laupendckerstrasse private Staudenbeete mit 6ffentlichem Charakter die Ein-
gange mit einer Reihe von Baumen verschiedener Sorten. Ergdnzend befinden sich in dieser Zone die
Besucherparkfelder sowie Zugédnge zu den Hausern der Gebdudereihe entlang der Laupenackerstrasse.
Der Zugang zwischen den beiden Gebaudereihen bietet eine halboffentliche Passage mit einer zentralen
Begegnungszone. Diese enthalt einen Spielplatz mit Kletterbdumen und zahlreichen Sitzgelegenheiten.
Die Garagenmauer ist mit Kletterpflanzen berankt und bildet einen griinen Rahmen. Im Bereich des Spiel-
platzes wird die Mauer des Garagengeschosses zudem mit einer vorgelagerten Sitzbank erganzt, welche
gleichzeitig dem Aufenthalt dient und die Hoéhe der Mauer zusammen mit der Begriinung optisch bricht.

Die Privatgarten erstrecken sich in Richtung Westen. Die Grundstlicke sind durch Strauchreihen und
Obstbaume voneinander getrennt, die jedoch diskontinuierlich und versetzt gezeichnet sind, um die Of-
fenheit der Rdume zu erhalten.

Die Griinzone gemass Bau- und Nutzungsordnung ist auf der Bdschungskante mit einheimischen, klimare-
sistenten Strauchern und Bdaumen bepflanzt, wahrend die Béschung zur Zugerstrasse mit einer extensiv
gepflegte Heuwiese bedeckt ist. Dies schafft Lebensraum fiir Insekten und Kleintiere. Der 6kologische
Wert der Uberbauung bzw. des Aussenraums wird erganzt durch die hochwertige Dachbegriinung. Ande-
rungen der bestehenden Bepflanzung sind auf die Bdschungssicherung abzustimmen.
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5 Schwerpunktthemen

5.1 Definition Gestaltungsplanperimeter

Der vorliegend gewdhlte Perimeter des Gestaltungsplans ist nicht deckungsgleich mit dem Perimeter der
Sondernutzungsplanpflicht gemass rechtskraftigem Bauzonenplan. Es bestehen folgende Erweiterungen
mit entsprechenden Begriindungen:

- Einbezug Wegparzelle Nr. 176: Diese Massnahme dient der Sicherstellung der Durchwegung fir
den Fussverkehr zwischen Zugerstrasse und Laupenéckerstrasse (inkl. Anbindung der Uberbau-
ung innerhalb des Perimeters).

- Einbezug Griinzone auf Parzelle Nr. 495: Geméss Richtkonzept und in Ubereinstimmung mit den
Vorgaben werden die oberhalb der Béschung gelegenen Flachen der Griinzone als private Aus-
senrdume fur die anliegenden Wohneinheiten genutzt. Fir die entsprechenden Aussenrdume sol-
len einheitliche Nutzungs- bzw. Gestaltungsvorgaben bestehen (unabhangig von der Zonierung
als Griinzone oder EFH-Zone). Zudem sollen auch die Boschungsflachen auf Parzelle Nr. 495 in ein
freiraumliches Gesamtkonzept eingebettet sein, was die Vorgabe von Qualitadtsaspekten verlangt.

- Einbezug Teilflache Parzelle Nr. 174: Die Arealzufahrt kommt im Grenzbereich zur Parzelle Nr.
174 zu liegen. Um die entsprechende Sichtzone der Ausfahrt zu gewahrleisten, werden die davon
betroffenen Flachen auf Parzelle Nr. 174 in den GP-Perimeter miteinbezogen.

5.2 Bebauung
5.2.1 Nutzungsart und Nutzungsmass

Das Planungsgebiet steht fir Wohnzwecke zur Verfligung. Eine Wohnnutzung stellt besondere Anspriche
an die Umgebungsgestaltung. Im vorliegenden Gestaltungsplan wird deshalb Wert auf eine qualitatsvolle
Ausgestaltung der Arealumgebung mit Bezug zu den einzelnen Wohneinheiten gelegt. So wird nebst der
Anlegung grosszlgiger, differenzierter Freirdume und der Anordnung von Baumen in den Sondernut-
zungsvorschriften, in Ubereinstimmung mit § 42 Abs. 3 BNO, auch ein Umgebungsplan im Rahmen des
Baugesuches verlangt.

Im Gestaltungsplan werden zwei Baubereiche (A, B) festgelegt, in welchen Hochbauten zuldssig sind.
Nicht an den Baubereich gebunden sind Hochbauten zum Zwecke der Freiraumgestaltung und Entsor-
gung. Die Aussengrenzen der Baubereiche orientieren sich an gegebenen Strukturen. So wird die 6stliche
Abgrenzung von Baubereich A B in einem Abstand von 4 m zur Parzellengrenze der Laupendckerstrasse
festgelegt. Die westliche Abgrenzung erfolgt in einem Abstand von 15 m parallel dazu. Damit wird in ge-
wissen Bereichen ein geringflgiger Lagespielraum eingerdumt. Die Ostliche Abgrenzung von Baubereich A
ist mit 0.5 m Abstand zu den Bauten des Richtprojektes festgelegt, wahrend die westliche Abgrenzung in
einem Abstand von 3.5 m zur Griinzonengrenze festgelegt wird. Gegenlber den angrenzenden Parzellen
im Norden und Stden wird der ordentliche kleine Grenzabstand von 4 m eingehalten. Dabei ist kein Lage-
spielraum gegenliber dem Richtprojekt vorgesehen.

Obwohl gemadss Richtprojekt insgesamt 10 Baukorper vorgesehen sind, werden lediglich 2 Baubereiche
festgelegt. Dies unterstreicht zum einen die Grundkonzeption, wonach die Ablesbarkeit der zwei Gebau-
dereihen mit dazwischenliegendem Freiraum gegeben sein soll. Andererseits wird ein gewisser Spielraum
far die hangparallele Anordnung und Ausgestaltung der Gebaude gegeben. Damit die grundsatzlichen
Qualitaten des Richtprojekts gewahrt bleiben, werden differenzierte Vorgaben zur Gestaltung der Bauten
und insb. zu Durchsichten in den Sondernutzungsvorschriften gemacht.

Baumasse, Ausnutzung und bauliche Dichte

Gemass § 8 Abs. 2 lit. a BauV dirfen «Gestaltungspléane von den allgemeinen Nutzungsplanen namentlich
abweichen beziglich Bauweise, Baumasse (hochstens jedoch um ein zusatzliches Geschoss), Gestaltung
der Bauten (Gebaude und Dachform) und Abstanden.
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Das zulassige Nutzungsmass in den Baubereichen wird tber die anrechenbare Geschossflache definiert.
Die Hohenbeschrankung erfolgt Uber die Festlegung einer maximal zuldssigen Geschosszahl, Fassaden-
und Gesamthohe. In den Baufeldern A und B wird fir die Flachdachgebdude eine Fassaden- und Gesamt-
hdéhe von maximal 10.0 m festgelegt. Diese Hohenbeschrdankung orientiert sich an den Festlegungen fir
Gebdude Schragdach in § 6 BNO. Fir das Garagengeschoss wird eine maximale Fassaden- und Gesamt-
héhe von 4.50 m festgelegt. Damit wird eine Erscheinung gesichert, die in der anspruchsvollen Hanglage
eine vertragliche bauliche Entwicklung und einen massvollen Ubergang zu den umliegenden Geb&uden
garantiert.

Unter Beachtung der Flache innerhalb der Einfamilienhauszone auf Parz. Nr. 495 im Perimeter (5’335 m?)
abzgl. der 6ffentlich nutzbaren Flache der Treppenverbindung zwischen Zuger- und Laupenackerstrasse
resultiert eine anrechenbare Grundstiicksflaiche aGSF von (5'303 m?).

Zentral fur die Beurteilung der AZ gegenlber der Grundordnung ist § 25 BNO, wonach Dach-, Attika- und
Untergeschosse nicht als anrechenbare Geschossflachen zur Berechnung der Ausnitzungsziffer gelten.
Die Baumasse bzw. bauliche Dichte der Regelbauweise EF wird nur begrenzt durch die Beschrankung der
Geschossflachen auf den Vollgeschossen und zwar mit einer Ausnutzungsziffer von 0.45. Dazu kénnen
beliebig viele Dachgeschosse und Untergeschosse erstellt werden, welche nicht an die zuldssige Nutzung
angerechnet werden. Die Wirkung dieser Bestimmung lasst sich gut an einem Vergleichsprojekt visualisie-
ren:
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Im vorliegenden Gestaltungsplan soll nun die Baumasse bzw. Nutzungsdichte mit einer angemessenen
Ausnutzungsziffer (AZ) und drei an die massgebenden Nutzungsflichen anrechenbare Vollgeschosse defi-
niert werden. Dach- oder Attikageschosse sind nicht méglich. Im Sinne der Einpassung der Uberbauung in
die Umgebung und zur Schaffung einer klaren Formensprache wird daher auf rechnerisch nicht zu be-
ricksichtigende, jedoch optisch sehr wohl in Erscheinung tretende (Volumen Attikageschoss) Geschoss-
flache verzichtet. Damit das Richtprojekt hinsichtlich Baumasse mit einem Projekt in der Regelbauweise
vergleichbar ist, missen Dach- und Attikageschossflachen bei der vergleichenden Berechnung ebenfalls
berlcksichtigt werden. In Tabelle 2 ist das zuldssige Mass dem zugrunde liegenden Richtprojekt gegen-
Ubergestellt.
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Tabelle 2 aGF gemadss Gestaltungsplan im Vergleich zum Richtprojekt und einem Vergleichsprojekt nach
Regelbauweise

anr. Grundstiicksfliche [m?] 5’303 5’303

Haustyp 1 [Anzahl] 2 8

Haustyp 2 [Anzahl] 16 10

Hauser Total 18 18

aGF Haustyp 1 [m?] 185.30 176.40*

aGF Haustyp 2 [m?] 179.00 215.05*

aGF total [m?] 3'234.60 3'561.70* 3'550.00

resultierende AZ (aGF/aGSF) 0.61 0.67* 0.67

* bei theoretischer Anrechnung der Dachgeschossflachen in die aGF zur Vergleichbarkeit
hinsichtlich Volumenrelevanz. Die AZ des Vergleichsprojekts gemdss Regelbauweise weist
ohne Anrechnung der Dachgeschosse eine AZ von 0.43 auf.

Die Festsetzung einer AZ von 0.67 erscheint vor diesem Hintergrund angemessen. Die Erhéhung auf 0.61
gemass Richtprojekt bzw. 0.67 im Gestaltungsplan stellt zwar eine rechnerische Abweichung von der Re-
gelbauweise dar, fuhrt aber betreffend grundséatzlich zu erméglichendem Volumen bzw. Nutzflachen
nicht zu einer Vergrésserung der Baumasse bzw. nicht zu einer hoheren baulichen Dichte. Damit wird
auch ein ausreichender Spielraum fir die konkrete Gebadudeanordnung bzw. der nachfragegerechten
Ausgestaltung der Gebaudetypologien (EFH, DEFH, Reihenhaus) geschaffen. Die mogliche AZ liegt somit
auch unterhalb der nachstdichteren Zone gemass § 6 BNO (Mehrfamilienhauszone, AZ 0.7). Unterstdit-
zend kommt hinzu, dass die Grinzonenflache auf der gleichen Parzelle als privater Freiraum fester Be-
standteil der Uberbauungskonzeption ist, hinsichtlich Grundstiicksflache und AZ rechnerisch jedoch nicht
einbezogen werden kann (theoretische AZ des Richtprojekts unter Beriicksichtigung der Griinzonenflache
exkl. Kantonsstrassenprojekt bei 0.46).

5.2.2 Hohenmass und Geschossigkeit

In der BNO gibt es keine Hohenangaben fir Gebdude mit Flachdach ausserhalb der Gewerbezone. Daher
orientieren sich die Festlegungen in den SNV zum Gestaltungsplan an der in §6 BNO festgelegten maxi-
malen Gesamthohe von 10.0 m fir Gebaude mit Schragdach. Die maximale Fassaden- und Gesamthohe
ist fir die Flachdachgebaude in den Baubereichen A und B auf 10.0 m beschrénkt. Zulassig sind 3 Vollge-
schosse. Im Sinne der vertraglich zu gestaltenden Héhenwirkung wird auf ein zusatzliches Attikageschoss
verzichtet. Die Abweichung gegeniber der Regelbauweise besteht demnach darin, dass das gemass Re-
gelbauweise mogliche Attikageschoss als Vollgeschoss ausgestaltet werden kann. Flr das Garagenge-
schoss gilt eine maximale zuldssige Fassaden- und Gesamthdhe von 4.50 m. Zulassig ist 1 Vollgeschoss.

Samtliche Gebaude im Richtprojekt halten eine Gesamthdhe von 10 m ein. Das relevanteste Gebadude
(am tiefsten Terrainpunkt) im Richtprojekt weist einen Spielraum von 0.10 m auf. Die in den Bauberei-
chen A und B zulassigen drei Geschosse beziehen sich auf die Wohngeschosse. Das Garagengeschoss und
die dariberliegenden Wohngeschosse in Baubereich B entsprechen der gestaffelten Bauweise. Die zulds-
sigen 3 Geschosse werden damit nicht Gberschritten. Der Nachweis der Geschossigkeit und Terrassierung
ist dem Anhang zu entnehmen (Schemen Geschossigkeit, immovesta, 12.06.2024 / Nachweis Terrassie-
rung, immovesta, 12.08.2024). Das Garagengeschoss tritt nur talseitig in Erscheinung. Da es das Erschei-
nungsbild mitpragt, wird eine maximale Fassaden- und Gesamthohe von 4.50 m festgelegt. Gegenlber
dem Richtprojekt besteht ein Spielraum von 0.50 m. Mit der gewahlten Losung in der Hohenstaffelung ist
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eine insgesamt bessere Verteilung der zuldssigen Baumasse bei gleichzeitiger Einhaltung der zuldssigen
Gesamtbauhohe von 10.0 m, die bei einer Regelbauweise (mit Schrégdach) zulédssig ware, moglich.

Tabelle 3 zeigt die im Gestaltungsplan festgelegten Geschosszahlen.

Tabelle 3: Geschosszahlen

Vollgeschoss-

Baubereich

zahl
A 3*
B 3*

Garagengeschoss 1

* Unter Beachtung der gestaffelten Bauweise zwischen Garagengeschoss und Baubereichen A und B gemass § 7 Abs. 1. Mass-
punkt fir die Geschossigkeit ist die Begrenzungslinie des jeweiligen Baubereichs bzw. das Gebdude innerhalb des jeweiligen
Baubereichs. Ein zusatzliches Attikageschoss ist nicht erlaubt.

Die Bemessung der Hohen ist dem Merkblatt «H6henmasse unter IVHB» im Anhang zu entnehmen.

Unterirdische Bauten (UIB) und Unterniveaubauten (UNB) werden im gesamten Perimeter zugelassen. Im
Situationsplan wird das Garagengeschoss nur talseits, wo es in Erscheinung treten kann, Gber den Baube-
reich B hinaus festgelegt. Gegenlber der Laupenackerstrasse befinden sich samtliche UIB und UNB-
Bereiche innerhalb des Baubereichs.

5.2.3 Massgebendes Terrain

Aufgrund der komplexen Hanglage wird zur Gewahrleistung der Rechtssicherheit das massgebende Ter-
rain festgelegt. Das bestehende Terrain (vor Sanierung Kantonsstrasse im Jahr 2025) wird als massgeben-
des Terrain festgelegt. Das Gebiet hat sich in den letzten 100 Jahren nicht verdandert und war nie Uber-
baut. Es kann zudem angenommen werden, dass das Niveau der Laupendckerstrasse keine substanzielle
Abweichung zum historischen Terrain aufweist.

5.2.4 Dachform

Grundsatzlich sind in der Wohnzone gemass § 41 BNO nur Giebelddcher zuldssig. Im Rahmen des Gestal-
tungsplanes kann davon abgewichen werden (Vgl. § 8 Abs. 2 BNO). Im gesamten Perimeter sind nur
Flachdacher zugelassen. Dies ermdglicht ein einheitliches Erscheinungsbild und die Eingliederung in die
Hanglage. Die extensive Begriinung der Dacher fordert die Einbettung der Geb&dude in die Umgebung am
Ubergang zur Griinzone.

5.2.5 Strassen-/Grenzabstand

Gemass § 111 Abs. 1 BauG betragt der Strassenabstand gegenlber Gemeindestrassen 4 m. Die Gebaude
inkl. UIB und UNB im Baubereich B halten den Strassenabstand ein. Das Richtprojekt und der Gestal-
tungsplan sehen hingegen fiur die Besucherparkfelder entlang der Laupendckerstrasse einen Unterab-
stand gegentber § 23 Abs. 1 BNO vor. Fir die Anordnung der Besucherparkfelder wurden verschiedene
Varianten gepruft. Die Anordnung im gemeinschaftlichen Aussenraum zwischen den beiden Gebaudezei-
len ist infolge limitierter Platzverhaltnisse sowie Nutzungskonflikten (Spielbereich, Ausfahrt Garage) nicht
zielfihrend. Die Schaffung von Besucherparkfeldern in der Garage hat sich ebenfalls nicht als zielfihrend
herausgestellt (Auffindbarkeit, Trennung offentlich/privat, Mehrverkehr im Arealinnern). Die Anordnung
auf der Laupendckerstrasse mit gleichzeitiger Funktion als Verkehrsberuhigungsmassnahme ist mit § 55
Abs. 1 BauG nicht vereinbar und ein Element, welches in der Gemeinde sonst nicht vorliegt und nicht im
Sinne der Gemeinde ist. So hat sich die Anordnung in der Zone zwischen der Laupendackerstrasse und den
Gebduden in Baubereich B angeboten. Eine Anordnung der Parkfelder méglichst nahe an der Lau-
penackerstrasse ermdglicht die bestmaogliche Situierung in der Hangsituation und gewahrleistet damit die
massgebenden Qualitaten fur Freiraum und Erschliessung.
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Der Abstand des Baubereichs A wird gegenliber der angrenzenden Griinzone auf 3.5 m reduziert (Abwei-
chung von 0.5 m). Damit bleibt gentigend Anordnungsspielraum fir die Gebdudekorper.

5.3 Schutz Orts- und Landschaftsbild

Die zukiinftige Uberbauung des Gestaltungsplans Laupenécker liegt an einer Hanglage. Es grenzt direkt an
das Objekt Nr. 1305 ,Reusslandschaft” gemdss Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler
von nationaler Bedeutung (BLN) sowie an den Perimeter des Reusstaldekrets. Ein besonders riicksichts-
voller Umgang mit der Integration der Uberbauung ins Landschaftsbild bzw. die bebaute Umgebung mit
vorwiegend Einfamilien- und Doppeleinfamilienhdusern ist deshalb zentral. Entscheidend ist insbesonde-
re auch die Fernwirkung der Bebauung sowie die Wahrnehmung im Strassenraum der Laupenackerstras-
se. Ziel ist es, durch die vorgeschriebene Bauweise aus beiden Perspektiven die Wahrnehmung einer ge-
schlossenen Gebdudefront zu verhindern. Weiter spielt die Topographie und deren Ablesbarkeit sowohl
in der Bebauung als auch bei der Gestaltung des Aussenraums eine entscheidende Rolle. Verschiedene
Aspekte in den Richtprojekten und dem Gestaltungsplan nehmen hierauf Bezug:

= Durch die Hoherlegung der Tiefgarage kann die offen gefiihrte Zufahrt ohne Abgrabungen erstellt
werden. Durch eine dichte Begriinung der Fassade des Garagengeschosses mit Kletterpflanzen, die
Integration einer Sitzbank in die Fassade und die Realisierung einer angemessenen Anzahl Fenster zur
Belichtung der Garage wird die Hohe der Fassade optisch gebrochen. Auf eine weitergehende Staffe-
lung der Fassade wird hingegen verzichtet, da der dadurch entstehende zusatzliche Platzbedarf die
Flache der Aussenrdume limitieren und dadurch den Mehrwert der Anordnung der Tiefgarage am
vorgesehenen Standort schmaélern wirde.

= Dem Dach als fiinfte Fassade kommt eine grosse Bedeutung zu, da sie von oben in Erscheinung tritt.
Das Dach wird mit genligend Substrat ausgestattet, damit die Bepflanzung sowohl optische als auch
okologische Funktionen Gbernehmen kann.

= Die beiden Gebaudereihen werden so angeordnet, dass sie Uber ihre Platzierung auf die topographi-
schen Kanten reagieren und die oberen beiden Hangkanten besetzen. So werden die topographi-
schen Elemente der Hangkanten auch in der Architektur aufgenommen. Die Anordnung der Geschos-
se erfolgt so, dass eine im Verhéltnis zur Topographie harmonische Staffelung der Baukorper garan-
tiert wird. Dies sorgt fUr ein ruhiges Erscheinungsbild.

=  Mit der Pflanzung von Einzelbdumen im Areal wird Bezug auf heutige Vegetationsstrukturen im Areal
genommen. Die Bdume tragen zudem zur Adressbildung bei, insbesondere entlang der Lau-
penackerstrasse.

= Die Farbgebung und Materialisierung pragen die optische Erscheinung und Dominanz eines Baukor-
pers in seiner Umgebung stark. Die Farbgebung soll innerhalb des Perimeters abgestimmt realisiert
werden.

= |m Perimeter werden mehrere Gebaudekdrper realisiert. Durch die hangparallel orientierten Schmal-
seiten der aufgesetzten Obergeschosse und das Verbot hangparalleler Sichtschutzelemente in den
Privatgarten werden Durchblicke durch die Gebdudereihen hindurch gewahrleistet. Zudem entstehen
dadurch rein architektonisch gewahrleistete gedeckte Aussenrdume, was die Klarheit der Volumina
ohne angebaute Wetterschutzelemente ermoglicht.
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5.4 Umwelt, Natur, Landschaft und Energie
5.4.1 Freirdume

Das Nutzungskonzept des Freiraums gliedert sich in verschiedene Teilrdume mit unterschiedlichem Of-
fentlichkeitsgrad. Entlang der Strassen im Osten und Westen werden Raume mit o¢ffentlichem Charakter
geschaffen. In der Vorzone Laupenacker soll dies mit der Erschliessungsfunktion der Wohneinheiten in
Baubereich B sowie der Besucherparkierung verdeutlicht werden. Im Arealinnern liegt die halboffentliche
Zone, welche sich durch Erschliessungsflachen und einen zentralen Spiel- und Begegnungsplatz mit ent-
sprechender Bepflanzung und Moblierung auszeichnet. Die genaue Gestaltung dieser Flache und die An-
ordnung der Hauszugdnge in diesem Bereich soll sorgfaltig gestaltet werden. Es wird gemass Sondernut-
zungsvorschriften mindestens ein oberirdischer Zugang durch Baubereich B verlangt. Die direkte Umge-
bung der Wohneinheiten sollen privat genutzt werden kénnen. Dies ist unter Beachtung der Gebaudety-
pologie (EFH, DEFH) angezeigt.

Die Durchgriinung des Freiraums sowie typische Elemente der Umgebung wie Obstbaume, Mischhecken
sowie Kletterpflanzen mit Rankgeristen unterstltzen die Qualitdten des Aussenraums. Die strassenbe-
gleitende Baumreihe entlang der Laupenackerstrasse dient einerseits der Definition des Strassenraums
und andererseits der Beschattung. Die Mischhecke innerhalb der Griinzone tragt dem Ubergang zwischen
Strassenraum (Kantonsstrasse) und Privatgarten Rechnung. Zur Bepflanzung sind standortheimische
Bdume, Gehdlze und Stauden vorzusehen. Der geforderte Umgebungsplan, welcher mit dem Baugesuch
einzureichen ist und sich auf das Richtprojekt Umgebung stitzen soll, sichert friihzeitig die konkreten
Aussenraumqualitaten.

Gemadss § 11 BNO dienen Griinzonen der Siedlungsdurchgriinung, Erholung und als 6kologischer Korridor.
Die Griinzone entlang der Zugerstrasse misst dabei rund 1'700 m? und weist eine Breite von 18 m ab heu-
tiger Parzellengrenze auf. Aufgabe dieser Griinzone ist es, der Zugerstrasse entlang ein griines
Siedlungsbild zu generieren und so die Uberbauung optisch und 6kologisch in das Dorfbild zu integrieren.
Die Grlnzone ist aber so gross, dass sie wenige Meter vor den Gebduden durchlduft. So ist es in
Ricksprache mit der Gemeinde moglich, einen Teil der Grinflache als private Garten zu nutzen. Die
Bdschung sowie die Béschungskante mussen jedoch klar nach den Zielen der Griinzone gestaltet werden.

Aus Sicht der Planer vermoégen die Bestimmungen in § 11 BNO den Sinn der Griinzone zur Freihaltung der
Zone im Grundsatz, u.a. bei Nutzung als Privatgarten, nicht zu erfillen. In den Sondernutzungsvorschrif-
ten werden die Moglichkeiten innerhalb der Griinzone daher verscharft. Die moglichen Bauten werden
auf offene Pergolas und Uberdeckte Sitzplatze beschrankt. Dies wird bestarkt, indem die Anzahl Elemente
auf eines pro Wohneinheit beschrankt wird. Diese Vorgaben gelten fur sdmtliche Privatgarten innerhalb
des Perimeters, wodurch der begriinte Charakter gewahrleistet werden kann. Die nicht durch Privatgar-
ten genutzte Flache der Griinzone dient zusammen mit den im Situationsplan 1:500 bezeichneten an-
grenzenden Flachen dem okologischen Ausgleich.

Im Richtprojekt Umgebung sind gepflanzte Abgrenzungselemente (Rabatten) zwischen Baubereich A und
der halboffentlichen Erschliessungsflache angedacht. Dies ist im Sinne der Schaffung von Privatheit ange-
zeigt. Es sind jedoch Alternativen in der Ausgestaltung der Abgrenzung zwischen dem halboffentlichen
Bereich und den gebdudezugehorigen Privatbereichen in Baubereich A denkbar (bspw. mobile Topfe). Es
werden daher keine spezifischen Vorgaben hierzu im Gestaltungsplan gemacht.

Der vorhandene Baumbestand auf dem Gestaltungsplanareal umfasst neun Einzelbdume (vgl. Abbildung
13). Die Bdaume stehen innerhalb der kiinftigen Baubereiche oder unmittelbar daneben. Ein Erhalt der
Baume ist daher unrealistisch. Das Richtprojekt sieht verschiedene Standorte flir neue Bdume im gesam-
ten Perimeter vor. Insgesamt wird sich die Anzahl der Baume im Perimeter sogar erhéhen.
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Abbildung 13 bestehende Einzelbdume innerhalb des GP-
Areals

5.4.2 Okologische Ausgleichsflache

In der BNO besteht keine Definition des Begriffes der dékologischen Ausgleichsflache. Unter 6kologischer
Ausgleichsflache werden im vorliegenden Kontext wertvolle Lebensraume, wie beispielsweise Hecken,
Baumgruppen, extensiv genutzte Wiesen, Buntbrachen oder Flachen durchsetzt mit Kleistrukturen aus
Holz und Steinen, verstanden, die ein reiches Spektrum an heimischer Flora und Fauna beherbergen. Sie
dienen dazu, Lebensrdume und deren Vernetzung in intensiv genutzten oder dicht besiedelten Land-
schaften zu fordern. Hierzu sind spezifische Bewirtschaftungsmassnahmen notwendig (u.a. spates Ma-
hen, Rickzugsbiotope belassen, Teil des Schnittgutes vor Ort lassen).

Gemeinhin gilt fir Gestaltungsplane ein Richtwert von 15 % der Parzellenflache, welche dem 6kologi-
schen Ausgleich dienen soll. Bei einer verbleibenden Parzellenfliche von 6'938 m? (nach Abzug der fir
das Kantonsstrassenprojekt bendtigten Flachen) ergibt dies eine Fliche von 1'041 m?. Innerhalb des Pe-
rimeters wird ein Bereich von 1’225m? fiir 6kologische Ausgleichsflichen festgelegt. Innerhalb dieses
Bereichs sind mindestens 1'050 m?2 mit entsprechender Qualitat vorzusehen. Die im Plan festgelegte Fla-
che setzt sich gemass Werten in Tabelle 4 zusammen. Zusammen mit der extensiven Dachbegriinung und
der Staudenmischpflanzung kann geméss Richtprojekt eine Flache von rund 2’413 m? mit hoher ékologi-
scher Qualitdt erreicht werden (vgl. Anhang fir Details). Die okologischen Ausgleichsflachen sind nicht
Bestandteil der Privatgérten.

Tabelle 4: Flachen des 6kologischen Ausgleichs

Beschrieb Fliche (m?)
Bdschung zur Zugerstrasse mit Hecke 1122
Boschung gegeniber Parzelle Nr. 175 103
Gemass Situationsplan flr 6kologische Aus- 1275
gleichsflachen vorbehaltener Bereich

Mindestflache gemass Sondernutzungsvor- 17050

schriften
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5.4.3 Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben weist das Areal heute bezlglich mikroklimatischer Gegebenheiten (War-
meinsel, bioklimatische Situation, Kaltluft) einen mittelmdassigen Zustand auf. Dies ist aber insbesondere
der bebauten Umgebung zuzuschreiben. Das unbebaute Grundstiick selbst hat gewisse positive Wirkun-
gen in klimatischer Hinsicht auf den Raum. Ziel der baulichen Transformation muss es deshalb sein, diese
positiven Aspekte zu Uberfihren. Der Gestaltungsplan adressiert die hitzeangepasste Siedlungsentwick-
lung u.a. mit folgenden Inhalten:

= Zwischen den Gebaudekorpern und in den Randbereichen des Perimeters werden ausgedehnte, zu-
sammenhdngende Grinrdume gesichert. Diese wirken zusammen mit den schattenspendenden
Baum- und Geblschgruppen nicht nur temperaturmindernd, sondern ermoglichen auch eine Versi-
ckerung im Falle von (Stark-)Regenereignissen.

= Neben den Grinrdumen im Freiraum sind begrinte Dacher im Sinne einer begriinten flinfte Fassade
vorgesehen.

544 Larm

Massgebende Larmquellen im Perimeter sind die Kantonsstrasse (Zugerstrasse) und die neue Tiefgara-
geneinfahrt. Die Laupenéckerstrasse mit signalisiertem Tempo 30 wird als untergeordnet eingeschétzt.

Die Larmsituation mit der zuriickversetzten Bdschungskante des Kantonsstrassenprojekts wurde gemass
Stellungnahme des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau vom 26. September
2018 rechnerisch Uberpruft. Laut Ergebnis sind mit dem Einbau eines larmarmen Deckbelags SDA 4 die
Belastungsgrenzwerte auf der Parzelle Nr. 495 eingehalten. Der Einbau dieses Deckbelags erfolgte im
Rahmen der Kantonsstrassensanierung. Es ist davon auszugehen, dass mit dem Einbau des neuen Deck-
belags die Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden. Eine Larmmessung bei der Parzelle Nr. 495
auf der Zonengrenze (Griinzone / Wohnzone) soll seitens Kantons noch vorgenommen werden. Falls die
massgebenden Belastungsgrenzwerte mit dem neuen Deckbelag SDA 4 Uberschritten sein sollten, werden
Massnahmen zu Lasten des Strassenprojekts vorgenommen (Vgl. Riickzugserklarung, K 262 Zugerstrasse,
BVU, 26.09.2018). Gemass Gemeinde gilt die Parzelle 495 als erschlossen, womit die Immissionsgrenz-
werte (IGW) eingehalten werden mussen (Vgl. Kapitel 5.6.4).

Der Gestaltungsplan ldsst gegeniber der Grundordnung keine hohere bauliche Dichte zu (vgl. Kapitel
5.2.1 Planungsbericht). Somit wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan gegenlber der Grundordnung
kein zusatzlicher Wohnraum geschaffen. Dementsprechend muss Art. 24 Abs. 2 revUSG nicht gepruft
werden.

Im Sinne der Vorsorge werden flr die Arealerschliessung bzw. Tiefgaragenzufahrt Vorgaben fir den
Larmschutz gemacht. Die Grundrisse auf der Bauparzelle werden larmoptimiert entwickelt (keine larm-
empfindlichen Fenster zur Rampe bei den strassenseitigen EFH und DEFH) und die Rampenaussenwénde
der Tiefgaragenzufahrt werden schallabsorbierend verkleidet. Mit diesen Massnahmen werden die An-
forderungen an die Planungswerte der Larmschutzverordnung am Tag und in der Nacht eingehalten.

5.4.5 Energie

Im Sinne des Umweltschutzes wird bei den projektieren Gebauden Wert auf einen umweltfreundlichen
und nachhaltigen Energieverbrauch gelegt. Als Minimalstandard fir Neubauten und wesentliche Um- und
Ausbauten gilt der MINERGIE-Standard bzw. eine energetisch und okologisch gleichwertige Ldsung. Der
Einsatz von erneuerbaren Energien wird denn auch explizit gefordert, indem die gemass § 26a -EnergieV
fir Gebdude mit einer anrechenbaren Gebdudefldche von mehr als 300 m? geltende Pflicht zur Erstellung
von Solaranlagen auch auf die Gebaude innerhalb des Gestaltungsplanperimeters angewendet wird. 20%
der anrechenbaren Gebaudegrundflache (bezogen auf Flache der 2. und 3. Obergeschosse) sollen ent-
sprechend genutzt werden.
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Im Sinne des Umweltschutzes wird eine angemessene, jedoch sparsame Beleuchtung der Erschliessungs-
bereiche gefordert. Dies tragt nicht nur zur Minderung des Stromverbrauchs bei, sondern minimiert zu-
dem die negativen Auswirkungen auf die nattrliche Nachtlandschaft und damit auf Mensch und Tier.

Zur Forderung der E-Mobilitat sollen die Vorbereitungen bereits in der Bauphase getroffen werden, um
die Parkfelder mit Ladestationen mit verninftigem Aufwand nachristen zu kénnen. Es wird die Ausbau-
stufe B gemass SIA-Merkblatt 2060 gefordert (siehe Abbildung 14). Im Sinne der bedarfsgerechten Erstel-
lung der entsprechenden Anlagen bzw. der Zuweisung der Parkfelder zu den Wohnungen wird hingegen
auf die Festschreibung einer minimalen Anzahl Parkfelder fiir Elektroautos verzichtet.

B Power to building

Abbildung 14 Ausbaustufe B gemass SIA-Merkblatt 2060

5.5 Verkehr
5.5.1 Strassenerschliessung

Die Zufahrt zum Areal erfolgt Gber die Oberwilerstrasse (kantonale Lokalverbindungsstrasse) und die Lau-
penackerstrasse (kommunale Sammelstrasse; vgl. auch Kapitel 2.4). Die Laupenackerstrasse weist eine
Breite von rund 5.5 m auf. Im Knotenbereich zur Oberwilerstrasse besteht eine Verengung der Fahrbahn
infolge beidseitiger Trottoirflihrung. Bergseitig zur Laupenéackerstrasse fihrt ein Gehweg mit 1.5 m Breite.
Gemass Verkehrsrichtplan ist die Strasse als Sammelstrasse klassiert. Gemass aktueller Norm VSS 40 044
liegt die Belastbarkeit fir den entsprechenden Strassentyp bei bis zu 500 Fz./h. Bezugnehmend auf Ver-
kehrsmessungen der Regionalpolizei Muri vom Sommer 2020, welche einen DTV von 250 Fahrzeugen
ergeben hat, kann davon ausgegangen werden, dass dieser Wert auch mit dem zusatzlich durch den mit
vorliegendem Planungsgebiet induzierten Mehrverkehr, nicht erreicht wird. Dies, zumal die Lau-
penackerstrasse mit einem Verbot fiir Motorwagen und Motorrdader und «Zubringerdienst gestattet»
belegt ist und somit nur mit Ziel-/Quellverkehr zu rechnen ist. Gemass besagter Norm ist der Grundbe-
gegnungsfall bei Quertiersammelstrassen auf Lastwagen/Personenwagen bzw. ortlich auf Lastwa-
gen/Lastwagen bei reduzierter Geschwindigkeit auszulegen. Unter Annahme einer reduzierten Ge-
schwindigkeit von 30 km/h bendétigt der Begegnungsfall LW/PW eine Breite von 5.3 m, was durch die
bestehende Breite abgedeckt wird. Das 6rtliche Queren von LW/LW kann mit dem Uberfahrbaren Trottoir
gewahrleistet werden.

Als Basis fir die heutige Erschliessungskonzeption wurden verschiedene Varianten gepruft (Abbildung
15). Eine Direkterschliessung einer Sammel-Tiefgarage ab der Zugerstrasse westlich des Perimeters wurde
gepriuft. Gemass PA des Gemeinderats vom 17. Dezember 2019 hat die Erschliessung aus Grinden der
rechtsgleichen Behandlung jedoch ausschliesslich Gber die Laupenackerstrasse oder allenfalls die Parz. Nr.
176 zu erfolgen. Weiter wurde auch die Spangen- oder Ringerschliessung unter Benutzung von Parzelle
Nr. 176 geprift. Die Variante héatte jedoch gegentber der gewahlten Losung eine Vergrosserung der Ver-
kehrsflache auf Kosten des gemeinschaftlichen Aussenraums bedeutet. Nebst topographischen und ver-
kehrssicherheitstechnischen Schwierigkeiten waren zudem die Auswirkungen flr die bestehende Liegen-
schaft auf Parzelle Nr. 175 unverhéltnismassig gewesen.
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Abbildung 15 Variantenprifung Erschliessung in Ab-
hangigkeit verschiedener Anschlusspunk-
te und Bebauungsvarianten
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Ab der Laupenackerstrasse werden die Baubereiche A und B Uber den im Situationsplan 1:500 bezeichne-
ten Erschliessungs- und Aufenthaltsbereich erschlossen. Die Fahrzeuge der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner der Bauten werden Uber eine Einfahrt direkt zur Einstellhalle gefiihrt. Durch die héhenmassige Ausge-
staltung der Zufahrtsstrasse weitgehend entlang des bestehenden Terrains werden hohe Stitzmauern
entlang der nordlichen Parzellengrenze vermieden.

Die Machbarkeit der Knoten- und Wendesituationen wurden mittels Schleppkurvenmodellierung nach-
gewiesen (Abbildung 16). Die Wendemoglichkeit im Bereich der arealinternen Erschliessungsflache ist auf
einen 7m-Transporter (kl. Zigellastwagen) ausgelegt.

Wendeplatz 7 m Transporter Einfahrt Areal 9 m LKW Einfahrt Garagengeschoss (PW)
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Abbildung 16  Schleppkurvenmodellierung Knoten-/Wendemoglichkeit

5.5.2  Parkierung Personenwagen und Strassenraumgestaltung

Die Parkierung fur die Bewohner wird in einer zentralen Einstellhalle zusammengefasst. Die Einfahrt er-
folgt ab der Laupendackerstrasse und den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Erschliessungs- und Auf-
enthaltsbereich. Die Erschliessungsflichen werden damit auf ein Minimum reduziert. Einzig die Besu-
cherparkfelder befinden sich oberirdisch in der Zone zwischen Baubereich B und der Laupenackerstrasse.
Die Einstellhallenzufahrt erfolgt noch vor dem gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsbereich und
gliedert sich zusammen mit dem Garagengeschoss in das Terrain ein.

Die Anzahl der Abstellplatze fur Personenwagen richtet sich nach der VSS-Norm 40 281. Gemass Kapitel D
der Norm kommt fur alle Wohnnutzungen das vereinfachte Verfahren zur Ermittlung des Parkfelderbe-
darfs zur Anwendung. Demnach gilt als Richtwert fir Bewohnerparkplatze 1 Parkfeld pro 100 m? Brutto-
geschossflache oder 1 Parkfeld pro Wohnung. Aufgrund der grossen Wohneinheiten (5.5-Zimmer) ist die
Berechnung anhand der Bruttogeschossflache zweckmaéssig. Bei einer aufgerundeten Bruttogeschossfla-
che von rund 3'300 m? ergibt dies 33 Parkfelder fir Bewohnerinnen und Bewohner.

Gemass § 8 Abs. 2 BauV kann im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens die Parkfelderzahl herabgesetzt
werden. Der Mobilitatsbedarf soll den standortspezifischen Mobilitatsmerkmalen Rechnung tragend ab-
gewickelt werden. Im Sinne einer nachfrageorientierten Verkehrsstrategie ist an diesem Standort (Hang-
lage, 6V-GUteklasse D) eine Reduktion wie auch Beschrankung der Parkfelder nicht zielfihrend.

Nach VSS-Norm 40 281 werden basierend auf der Anzahl Bewohnerparkfelder die Richtwerte fir Besu-
cher- und Behindertenparkfelder berechnet. Zusatzlich sind 10% der Bewohnerparkfelder als Besucher-
parkfelder vorzusehen. Die resultierenden maximal vier Besucherparkfelder werden in der Zone zwischen
dem Baubereich B und der Laupendckerstrasse oberirdisch angeordnet. Der Aussenraum des Gestal-
tungsplangebietes bleibt somit weitgehend autofrei, was zu einer Erhdhung der Wohn- und Aussenraum-
qualitdt fuhrt und einen angemessenen Umgang mit dem Terrain ermoglicht.

5.5.3  Erschliessung Fuss- und Veloverkehr

Die Hdauserreihe in Baubereich B ist fir den Fuss- und Veloverkehr direkt Uber die Vorzone Lau-
penackerstrasse sowie den parallel zur Laupenackerstrasse verlaufenden Verbindungsweg entlang der
Fassaden erschlossen. Sollten Fahrrader in der Garage abgestellt werden, kann diese Uber die Hauptzu-
fahrt und die Hauser anschliessend direkt aus der Garage erreicht werden. Die Hauserreihe in Baubereich
A kann Uber die Hauptzufahrt und ohne Konflikt mit dem MIV auch Uber den sidlichen, 6ffentlichen
Fussweg erreicht werden. Gemass § 53 Abs. 1 BauG ist ein behindertengerechter Zugang nur fur 6ffentli-
che zugangliche Bauten und Anlagen, Bauten und Anlagen mit mehr als 50 Arbeitsplatzen sowie Mehrfa-
milienhduser Pflicht. Da im Perimeter kein Geschosswohnungsbau in Mehrfamilienhdusern vorgesehen
ist, kann von einer behindertengerechten Erschliessung abgesehen werden.
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5.5.4 Konzeptioneller Einbezug Tempo 30 in Strassenraumgestaltung

Auf der Laupenackerstrasse ist Tempo 30 signalisiert und sind zwei bestehende Elemente zur Verkehrsbe-
ruhigung vorhanden. Es handelt sich um zwei Engstellen mit baulichen Massnahmen im Bereich des vor-
liegenden Gestaltungsplanareals. Bezugnehmend auf die Gestaltung der Vorzone Laupendckerstrasse
bietet sich eine Kombination der Verkehrsberuhigungselement mit der vorgesehenen Staudenmisch-
pflanzung im Perimeter an. Die entsprechenden Pflanzgebiete kénnten in die Strassenflache hinein fort-
gesetzt werden und so die gewlinschte Einengung der Fahrbahn gestaltet werden. Die Pflanzung von
Baumen kénnte den Strassenraum zuséatzlich aufwerten. Die Anlage dieser Engstellen ist mit der Lage der
vorgesehenen Besucherparkfeldern abzustimmen. Ein diesbeziigliches Konzept sollte unabhdngig vom
vorliegenden Gestaltungsplanverfahren durch die Gemeinde erarbeitet werden.

5.5.5 Notzufahrten und Anlieferung

Nach § 55 Abs. 1 BauG missen bei Erstellung von Bauten und Anlagen die erforderlichen Verkehrsflachen
far den Zubringerdienst geschaffen werden. Dabei gilt es im Gestaltungsplan sowohl die notwendigen
Zufahrten als auch Flachen Warenumschlag sicherzustellen. Gleichzeitig missen Bauten und Anlagen fir
den raschen und zweckmassigen Einsatz fir Notfallfahrzeuge jederzeit zuganglich sein.

Der im Situationsplan 1:500 als ,Anlieferung / Notzufahrt” bezeichnete Weg dient zuséatzlich zur Zufahrt
in die Einstellhalle als Erschliessungsflache flr Notfall- und Anlieferungsfahrzeuge sowie fir den Fuss- und
Radverkehr. Fir solche Zufahrtswege gilt gemass VSS-Norm 40 045 der Begegnungsfall Personenwagen /
Fahrrad bei stark reduzierter Geschwindigkeit. Dies ergibt eine Mindestbreite von 3.0 m gemadss VSS-
Norm 40 201 (Grundabmessung zuzlglich Bewegungsspielraum und Sicherheitszuschlag). Gemass Situa-
tionsplan ist die Hauptzufahrt mit einer Breite von rund 6.5 m gesichert. Ein Wendehammer oder derglei-
chen ist nicht vorgesehen. Falls in ausserordentlichen Fallen eine Zufahrt zu den hintersten Einheiten
notwendig ist, ist das Rickwartsfahren zumutbar.

Gemass Ricksprache mit der Feuerwehr vom 12. Mai 2020 ist keine Feuerwehrzufahrt in den Perimeter
notwendig, da der Hydrant an der Laupendckerstrasse das Gebiet ausreichend abdeckt. Eine Zufahrt ist
bis zum gemeinschaftlichen Aufenthaltsbereich zu gewahrleisten.

5.5.6 Sichtzonen

Bei der Einfahrt in die Laupenéckerstrasse wurden die Sichtverhéltnisse und Sichtzonen (§ 110 Abs. 3
BauG sowie § 42 BauV) auf Basis des Richtprojekts gepruft. Auf der Laupenackerstrasse, die das Areal
erschliesst, gilt Tempo 30. Die Einfahrt in die Laupenackerstrasse ist nicht vortrittsberechtigt. Fir die
Kreuzungssituation Laupendackerstrasse / Erschliessungs- und Aufenthaltsbereich sind daher die Sichtzo-
nen innerorts mit Tempo 30 fir Strassen mit einem DTV von unter 2‘000 Fahrzeugen gemass «Merkblatt
Sicht im Strassenraum» vom 1. Februar 2021 des Kantons Aargau anzuwenden. Die Sichtzonen der neuen
Erschliessungsstrasse werden entsprechend im Situationsplan und den Sondernutzungsvorschriften fest-
gelegt. Die Sichtzonen der Garagenausfahrt und der Arealzufahrt im Erschliessungs- und Aufenthaltsbe-
reich kdnnen je nach Ausfiihrung mit einem Garagentor eingeschrankt sein. Ist das der Fall, ist die Sicht
auf den Aufenthaltsbereich mit erganzenden Elementen wie einer Ampel oder einem Winkelspiegel zu
gewahrleisten. Sie werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren festgelegt.
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5.6 Weiteres
5.6.1 Etappierung

Da grosse Abhangigkeiten zwischen den verschiedenen Baufeldern bestehen (z. B. Parkierung, gemein-
schaftlicher Aussenraum, Zuganglichkeit wahrend Bauphase usw.) ist das Vorhaben in einer Etappe zu
realisieren. Damit werden u.a. auch die Belastung der Nachbarschaft durch eine konzentrierte Realisie-
rungszeit minimiert.

5.6.2 Gemeinschaftsraume

Obwohl im Perimeter keine Mehrfamilienhduser' vorgesehen wird, wird ein gemeinschaftlich genutzter
Aussenraum definiert, der die zentrale Drehscheibe fiir den sozialen Austausch innerhalb der Uberbauung
werden soll. Einrichtungen fir Spiel und Aufenthalt und mind. 3 schattenspendende Bdume, sorgen fir
einen attraktiven Treffpunkt (Vgl. § 23 SNV).

5.6.3 Entsorgung

An den Standort der Entsorgungsanlage werden sowohl betriebliche als auch gestalterische Anforderun-
gen gestellt. Im Situationsplan 1:500 wird der ungefahre Standort am Arealeingang bezeichnet. Sollte sich
im Rahmen des Bauprojekts zeigen, dass ein alternativer Standort eine gestalterisch und betrieblich
gleichwertige Losung im Bereich des Erschliessungs- und Aufenthaltsbereichs gewahrleistet, kann vom im
Plan dargestellten Standort abgewichen werden.

5.6.4 Werkleitungserschliessung

Der Perimeter des Gestaltungsplan ist abwassertechnisch gemédss GEP der Gemeinde Unterlunkhofen an
die bestehende Mischwasserleitung in der Oberwilerstrasse anzuschliessen. Gemdass GEP ist eine neue
Mischwasserleitung entlang der Grinzone und Uber Parzelle Nr. 174 geplant. Mit der Erstellung des
Fussweges auf Parzelle 176 und der Realisierung einer Sauberwasser- sowie einer Mischwasserleitung
wird die im GEP vorgesehene Mischwasserleitung entlang der Griinzone wohl hinfallig. Das Dachwasser
ist mit einer neuen Sauberwasserleitung (parallel zu Mischwasserleitung) direkt in den Vorfluter Widen-
bach einzuleiten (ebenfalls im Bereich der Oberwilerstrasse) (vgl. Abbildung 17). Mit der Erstellung der
Sauberwasserleitung und der Mischwasserleitung auf der Parzelle 176 zwischen Laupenackerstrasse und
Kantonsstrasse mit Anschlussmoglichkeiten fir die Parzelle 495 definiert die Gemeinde die Parzelle 495
somit als erschlossen.

Gemass geologischem Gutachten vom Marz 2022 ist eine konzentrierte Versickerung von Meteorwasser
auf dem Projektareal nicht moglich, bzw. geméss den Richtlinien nicht zuldssig. Das anfallende Meteor-
wasser muss mit Bewilligung der zustandigen Behorden in eine geeignete Vorflut oder einen Meteorwas-
serkanal eingeleitet werden. Wege und Platze kénnen mit durchldssigen Beldgen versehen werden, so
dass das Wasser flachenhaft im Untergrund versickern kann. Der nicht versickerbare Anteil des Wassers
ist moglichst auf angrenzende Grinflachen zu leiten, wo das Wasser verlaufen und diffus versickern kann.
Vorgabe fir versickerungsfahige Beldge sind in §§ 16 und 18 SNV bereits gemacht, um Wasser von We-
gen und Platzen flachenhaft versickern zu lassen. Gemass § 36 SNV ist anzustreben, nicht verschmutztes

T Gemass § 54 Abs. 2 mussen damit keine Gemeinschaftsraume fir Freizeitbeschaftigungen erstellt wer-
den.
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Dachwasser ' P nutzen.

N O Gepl. Mischwasserleitung

o= = — =0 Gepl. Sauberwasserleitung
Direkte Einleitung des Dachwassers in Vorfluter / Sauberwasserleitung
- (Geplant)

Abbildung 17 Ausschnitt GEP der Gemeinde Unterlunkhofen

Seitens Elektro-Erschliessung wird geméss Aussage von Louis Lutz (AEW Energie AG i.A. der Elektra Unter-
lunkhofen) fir das vorliegende Richtprojekt, unter Berlcksichtigung der bestehenden Netzbelastung vor
Ort, keine neue Transformatorenstation benétigt.
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6 Erldauterungen zu den Planungsinhalten
Der Gestaltungsplan basiert auf § 21 BauG und besteht aus folgenden Unterlagen:
Verbindliche Bestandteile:

o Situationsplan 1:500
o Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Orientierende Bestandteile:

Richtprojekt Architektur, immovesta, Muri, 15.07.2025 (Beilage zum Gestaltungsplan)
o Luftbild, 1:1'000
o Konzeptskizze, 1:2°000
o Situationsplan, 1:500
o 1. UG, Parkierung, 1:500
o 2.UgG, 1:500
o Hauser Strasse, 1:200
o Hauser Grinzone, 1:200
o Schemaschnitte (Schnitte 1-4), 1:500
o Modellfotos

Richtprojekt Umgebung, naef landschaftsarchitekten gmbh, Brugg (Beilage zum Gestaltungsplan)
o Situation, 1:250, 21.03.2023
o Nutzungskonzept, 1:500, 13.06.2025
o Referenzdossier, Oktober 2022

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV hat keine Rechtswirkung, geben aber bezlglich der

geforderten Qualitdten fiir die nachfolgende Projektierung und Uberbauung wichtige Hinweise. Weiter
bestehen folgende orientierende Bestandteile:

Die Mitwirkungsergebnisse sind im Kapitel 7.2 dargelegt.
Abschliessender kantonaler Vorprifungsbericht vom 09.02.2026
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6.1 Sondernutzungsvorschriften und Situationsplan

Nachfolgend sind die verbindlichen Inhalte des Gestaltungsplans aus Sondernutzungsvorschriften und
Situationsplan summarisch wiedergegeben.

6.1.1 Allgemeine Bestimmungen

§ 1 definiert die Ziele und den Zweck des Gestaltungsplans, welche sich hauptsachlich aus den Vorgaben
des kantonalen Baugesetzes und den Planungsgrundsdtzen gemass § 3 BNO ergeben.

§ 2 benennt den Situationsplan 1:500 und die Sondernutzungsvorschriften als verbindliche Bestandteile
des Gestaltungsplans. Die Umgebungsgestaltung hat einen grossen Einfluss auf die Eingliederung der
Bebauung in den Kontext und die Wohn- und Aufenthaltsqualitidt. Das Richtprojekt Umgebung ist daher
wegleitender Bestandteil des Gestaltungsplans. Das Richtprojekt Umgebung ist damit eine Beurteilungs-
grundlage fir die Qualitdt und ist richtungsweisend fur die weitere Projektierung. Bei der Auslegung des
SNV ist das Richtprojekt Umgebung beizuziehen. Wesentliche Aspekte des Richtprojekts Architektur wer-
den in den SNV und im Situationsplan gesichert. Insbesondere im Baubereich B sind noch abweichende
Typologien moglich. Daher wird das Richtprojekt Architektur neben dem Planungsbericht als orientierend
festgelegt. Sie dienen der naheren Erlduterung der Planungsabsichten.

§ 3 halt fest, dass die Bau- und Nutzungsordnung sowie der Bauzonenplan der Gemeinde Unterlunkhofen
far die den Gestaltungsplan betreffenden Gebiete weiterhin ihre Giltigkeit behalten, solange im Gestal-
tungsplan keine abweichenden Festlegungen gemacht werden.

§ 4 benennt den Perimeter als flir die Festlegungen verbindliche raumliche Abgrenzung (Geltungsbe-
reich).

6.1.2 Bau- und Gestaltungsvorschriften

In § 5 werden die Baubereiche A und B festgelegt, in welchen die projektierten Hauptgebdude gebaut
werden dirfen. Die Baubereiche werden durch deren dussere Abgrenzung definiert. Die Anordnung der
Baubereiche erfolgt aufgrund der guten baulichen Einpassung in die Umgebung, welche durch das Richt-
projekt erfillt wird. Obwohl insgesamt mehrere Baukdrper vorgesehen sind, werden lediglich 2 Bauberei-
che festgelegt. Zudem wird auf den Langsseiten der Baubereiche zur Arealmitte und zur Griinzone ein
Handlungsspielraum in der Lage von rund 50 cm gegenlber dem Richtprojekt eingerdumt. Diese Mass-
nahmen werden mit der Flexibilitdt bei der Bauprojekt- und Ausfihrungsplanung begriindet. In jenen
Bereichen, in denen der Baubereich den ordentlichen Grenz- bzw. Strassenabstand abbildet, wird kein
Handlungsspielraum gegeben. Durch die Festlegung des Baubereichs werden die Grenzabstande gemass
Nutzungsordnung ersetzt. Der Absatz 2 regelt den Umgang mit Gebaudeteilen und Elementen, welche
Uber den definierten Baubereich hinausragen oder ausserhalb der Baubereiche erstellt werden konnen.

In § 6 wird die Zuldssigkeit von unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten geregelt. Durch die Zulas-
sung solcher Bauten in einem grossen Teil des Perimeters wird die Moglichkeit fir nicht in Erscheinung
tretende unter dem gestalteten Terrain liegende Verbindungsbauten zwischen den Gebadudekdrpern und
Baubereichen geschaffen (bspw. direkte Zugange in die Tiefgarage).

Analog den Baubereichen A und B wird in § 7 der Baubereich Garagengeschoss fir die Einstellhalle fest-
gelegt. Die Festlegung erfolgt ab Aussenkanten des Baubereichs B. Damit ist gewahrleistet, dass das Ga-
ragengeschoss in diesen Bereichen ausserhalb der Baubereiche A und B erstellt werden kann. Auf einen
Anordnungsspielraum gegentber dem Richtprojekt wird verzichtet, um die verbleibenden Freirdume zu
sichern. Das Garagengeschoss gilt als Vollgeschoss. Damit die Gestaltung des Aussenraums in den Berei-
chen des Erschliessungs- und Aufenthaltsbereichs sowie des gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthalts-
bereichs gewahrleisten werden kann, sind Abgrabungen des Garagengeschosses talseits zwischen den
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beiden Baubereichen notwendig. Mit Abs. 2 wird dies ermdglicht. Die Tiefgarage ist so auszugestalten,
dass die Bepflanzung mit Geholzpflanzen und Baumen (Wurzelraum) gewahrleistet wird.

§ 8 dussert sich zum Nutzungsmass. Pro Baubereich werden maximale anrechenbare Geschossflachen
(aGF) zugelassen. Die festgelegten aGF gewdhrleisten eine maximal mogliche Ausnitzungsziffer von 0.67
(vgl. Kapitel 5.2.1).

§ 9 definiert die Hohenmasse (Geschossigkeit, Fassaden- und Gesamthohe gemass Ziffer 5.2.2).

§ 10 beschreibt die Abweichungen beziiglich Gebaudeldange. Um die Erstellung einer gemeinsamen Ein-
stellhalle zu ermoglichen, ist fir das Garagengeschoss bzw. fir den Baubereich Garagengeschoss eine
Uberschreitung der maximalen Gebiudeldnge von 25 m gemass § 6 BNO auf rund 80 m notwendig. Die
maximale Ausdehnung wird durch die Festlegung des entsprechenden Baubereichs gegeben. Falls das 1.
Vollgeschoss zusammengebaut wird, kann auch in den Baubereichen A und B von der maximalen Geb&u-
deldnge abgewichen werden. Die Lange der zweiten und dritten Vollgeschosse pro Baubereich sind tber
§ 11 Abs. 3 SNV auf 25 m beschrankt.

§§ 11 und 12 regeln die Bauweise und Gestaltung der Bauten. In den Baubereichen sind Einfamilienhau-
ser, Doppel-Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser zuldssig, wobei die Wahrneh-
mung einer geschlossenen Gebadudefront zu verhindern ist. Dazu ist eine Gliederung in ein hangparalleles
1. Vollgeschoss und aufgesetzte 2. und dritte Geschosse pro Baubereich mit hangparalleler Schmalseite
analog Richtprojekt vorgegeben. Zusatzlich sind die Gebaudekdrper im Baubereich B versetzt bzw. abge-
treppt so anzuordnen, dass eine Rhythmisierung des Strassenraums resultiert.

Die BNO der Gemeinde Unterlunkhofen weist keine besonderen Vorschriften zum Gebaudeabstand auf.
Gemass § 27 BauV kann, soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, der Gebdudeabstand zwischen
Gebauden auf dem gleichen Grundstlck reduziert oder aufgehoben werden, wenn die architektonischen,
gesundheits- und feuerpolizeilichen Anforderungen gewahrt bleiben. In den Baubereichen A und B ist das
Zusammenbauen mehrerer 1. Vollgeschosse entsprechend méglich. Um die Durchsicht zwischen den
aufgesetzten 2. und 3. Vollgeschossen zu gewahrleisten, hat deren Abstand zueinander jedoch mindes-
tens 7 m zu betragen (Handlungsspielraum von 80 cm gegenlber Richtprojekt). Werden Reihenhauser
realisiert, darf der aufgebaute Geb&udeteil maximal 25 m betragen (ca. 4 Einheiten in Reihenhaus, max.
Gebdudelange nach Regelbauweise).

Um gedeckte Eingangsbereiche bzw. Sitzpldtze zu ermdglichen, sind die aufgesetzten Vollgeschosse um
bergseitig mindestens 1 m und talseitig mindestens 2 m versetzt anzuordnen. Gegentber dem Richtpro-
jekt wird ein Anordnungsspielraum von 40 cm bzw. 60 cm gewaéhrt.

Als Dachform sind nur Flachdicher ohne Attikageschosse zuléssig. Dies ist in Ubereinstimmung mit § 41
Abs. 1 BNO mdglich. Soweit diese nicht vollstéandig fir Solaranlagen genutzt werden, sind sie extensiv und
okologisch hochwertig zu begriinen. Die Substratstarke von 15 cm richtet sich nach der SIA-Norm 312.

Zusétzlich zur Zu- und Wegfahrt in die Parkierungsanlage sind gemass § 14 an den im Situationsplan 1:500
bezeichneten Stellen Zugédnge fur den Fuss- und Radverkehr zu realisieren.

6.1.3  Aussenraum

Der Aussenraum ausserhalb der Baubereiche A und B im Perimeter wird in flinf differenzierte Bereiche
gegliedert. §§ 15-19 legen die unterschiedlichen Zielsetzungen und Méglichkeiten fest.

§ 15 dient der Adressierung der Uberbauung und der Definition des Strassenraums der Laupenackerstras-
se. Dazu sind strassenbegleitende Staudenmischungen und eine Baumreihe zu realisieren. Als Adressie-
rung sind grosszlgig angelegte Hauszugdnge (Treppen) mit einer maximalen Breite von
4.30 m vorgesehen. Zudem ist die Besucherparkierung in dieser Zone anzulegen.
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Der in § 16 definierte Erschliessungs- und Aufenthaltsbereich dient nebst dem Aufenthalt der gemeinsa-
men Erschliessung des Areals fir den Fuss- und Radverkehr (FRV) sowie den motorisierten Individualver-
kehr (MIV). Er ist im Grundsatz als sickerfahiger Hartbelag auszugestalten. Absatz 3 zielt darauf ab, die
Lichtimmissionen bei den Gebauden im Baubereich A direkt gegenlber der Zu- und Wegfahrt in die Par-
kierungsanlage zu minimieren.

Der Gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsbereich gemass § 17 dient prioritar als Begegnungs-, Spiel-
und Aufenthaltsflache fur die Bewohnerinnen und Bewohner im Gestaltungsplanareal.

Die in § 18 beschriebenen Privatgérten sind als unversiegelte Griinrdume zu gestalten. Eine Versiegelung
ist nur im Nahbereich der Gebiude / Baubereiche sowie im Zusammenhang mit der Wegflihrung zu den
Treppenabgdngen in den Privatgarten zu Baubereich B zuldssig. Eine Unterscheidung zwischen Privatgar-
ten in der Grinzone und solchen ausserhalb wird nicht gemacht, da Uberall die strengeren Vorgaben
gemass Grinzone gelten sollen. Allféllige Sichtschutzelemente sind mit Bepflanzungen (keine Schnitthe-
cken) anstelle von baulichen Elementen zu erstellen.

Auf der dkologischen Ausgleichsflache geméss § 19 sind naturnahe Griinflachen zu erstellen und fachge-
recht zu pflegen. Sie sind von Bauten und Anlagen freizuhalten.

Die Vorschriften unter § 20 zielen darauf ab, die Wirkung der Fassade des Garagengeschosses zu verbes-
sern und die Hohe der Fassade optisch zu brechen. Absatz 4 soll eine allfallige Wegverbindung zwischen
der Laupendckerstrasse und dem gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsbereich bzw. dem Erschlies-
sungs- und Aufenthaltsbereich oder ein Abgang von den Privatgarten ermaoglichen.

Die Bepflanzung hat gemadss § 21 naturnah zu erfolgen. Die verschiedenen Elemente der Bepflanzung
(Naturobjekte) sind in §§ 22, 23, 24 und 25 umschrieben, wobei deren genauen Standorte und Arten im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im detaillierten Umgebungsplan festzulegen sind. Die Durchgri-
nung dient dem 6kologischen Ausgleich, der Beschattung und der Aufenthaltsqualitat. Gleichzeitig sorgen
insbesondere die Baumreihe entlang der Laupendckerstrasse und die Obstbdume flur identitatsstiftende
Elemente der Umgebungsgestaltung. Mit § 21 Abs. 3 wird gesichert, dass fiir die jeweilige Bepflanzung
genlgend Wurzelraum vorgesehen wird, falls die Flache unterbaut ist (z.B. Garagengeschoss). Die Minde-
stiiberdeckung soll je nach Bepflanzung 60 cm bis 1.20 m betragen. Fir die gemass § 23 zu pflanzenden
Baume wird der Wurzelraum pro Baum definiert.

6.1.4  Erschliessung

§ 26 legt das massgebende Terrain fest.

§ 27 legt fest, dass die MIV-Erschliessung tber die im Situationsplan definierten Bereiche zu erfolgen hat
und die MIV-Abstellpldtze der Bauten im Garagengeschoss (teilweise) unterirdisch anzuordnen sind. Eine

Ausnahme bilden im Situationsplan mit Lage festgelegten oberirdischen Parkfelder fiir Besucherinnen
und Besucher gemadss § 28.

§ 29 regelt die Anlieferung und Notzufahrt gemass Ziffer 5.5.5.

Gemass § 30 muss mindestens ein oberirdischer Zugang zur Spiel- und Erholungsflache zwischen den
Baubereichen erstellt werden. Diese Verbindung soll gut in die Architektur und Umgebungsgestaltung
integriert werden.

Im Rahmen des Kantonsstrassenprojekts wird ein neuer offentlicher Fussweg erstellt. Dieser wird mit § 31
in die Gestaltungsplanvorschriften integriert.
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§ 32 bezieht sich auf die Sichtzonen bei der Ausfahrt auf die Laupenéackerstrasse (vgl. auch Ziffer 5.5.6).
Im Situationsplan ist sie als Lage schematisch festgelegt. Dies flr den Fall, sollte sich die Lage der Einfahrt
noch verschieben.

6.1.5 Umwelt, Ver- und Entsorgung

§ 33 definiert die Anforderungen fir eine effiziente und umweltfreundliche Energienutzung. Sie zielen
insbesondere auf die E-Mobilitat.

§ 34 regelt die notwendigen Larmschutzmassnahmen zur Einhaltung der Planungswerte (siehe auch Ziffer
5.4.3).

§ 35 legt fest, dass die Beleuchtung der Erschliessungsbereiche im Sinne einer Massnahme gegen die
Lichtverschmutzung sparsam und angemessen erfolgen muss.

§ 36 legt anzustrebende Ziele fur die Nutzung von Meteorwasser fest. Die Lage der Entsorgungsstelle ist
im Situationsplan festgelegt. Gemass Richtprojekt hat sie einen Abstand von rund 2 m gegeniber der
Gemeindestrasse. Eine Herabsetzung des Strassenabstandes wird als vertretbar erachtet. Die detaillierte
Lage und Ausgestaltung der Entsorgungsstelle wird geméss § 37 im eigentlichen Bauprojekt prazisiert. Die
Lage in erster Prioritdt ist bei der Einfahrt in die Laupendckerstrasse vorgesehen. Alternativstandorte
werden bei einer gestalterisch und betrieblich gleichwertigen Losung ermoglicht. Dies ermdglicht eine
Anordnung in Absprache mit der Erschliessung oder anderen Nebenbauten.Vollzugs- und Schlussbestim-
mungen

§ 38 regelt die Etappierung.

§ 39 enthalt Massnahmen zur Qualitatssicherung. So wird die Moglichkeit fir eine fachliche Begleitung
auf Kosten der Bauherrschaft gegeben. Eine fachliche Begleitung hat die Planung anhand der vorgegebe-
nen Beurteilungskriterien zu messen. Zudem wird ein detaillierter Umgebungsplan als Bestandteil des
Baugesuchs verlangt. Dieser ist durch eine ausgewiesene Fachperson zu erstellen.

§ 40 enthélt Festlegungen zum Inkrafttreten des Planungswerks sowie zum Verfahren bei Anderungen
oder einer Aufhebung.
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6.2 Gegenuberstellung Regelungen Regelbauweise und Gestaltungsplan

Gemadss § 21 Abs. 2 BauG kénnen Gestaltungsplane von den allgemeinen Nutzungsplanen abweichen,
wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird. Tabelle 5 zeigt
die Abweichungen und strengeren Vorgaben zwischen Regelbauweise, Richtprojekt und Gestaltungsplan

auf.
Tabelle 5 Gegenlberstellung Regelbauweise, Richtprojekt und Gestaltungsplan
Kriterium BNO/Bauzonenplan | Richtprojekt Regelung im Gestal- Begriindung/ Resultat
/ BauG / BauV tungsplan
Geschossig- | § 6 Abs. 1 BNO: 2 3 Vollgeschosse, wobei | 3 Vollgeschosse zzgl. Gestaffelte Bauweise,
keit Vollgeschosse Baufeld A bergseitig Garagengeschoss (ge- Ermoglichung Durch-
nur zweigeschossig staffelte Baute); jedoch sichten, Ermoglichung
erscheint. Zusatzlich kein zuséatzliches Attika einer offen gefiihrten
gestaffeltes Ga- Zufahrt ohne Abgra-
ragengeschoss. bungen
Dach- und § 25 BNO, keine keine Gem. § 9 Abs. 2 SNV Zuldssige Baumasse
Attikage- Beschrankung nicht zuldssig bzw. Nutzflachen blei-
schosse ben im Rahmen der
Regelbauweise.
Dachform § 41 BNO, Giebel- Flachdacher Gem. § 12 Abs. 2 SNV Eingliederung in griine
dacher sind nur Flachdacher Hanglage in Zusam-
§ 8 Abs. 2: Erstel- zugelassen menhang mit Dachbe-
lung von Flachda- grinung. Einheitliches
chern bedingt Vor- Gesamterscheinungs-
gaben in einem bild.
Gestaltungsplan
Ausnit- § 6 Abs. 1 BNO: 0.61 in Einfamilien- 0.67 Gewdhrleistung einer
zungsziffer 0.45 hauszone hochwertigen Sied-

lungsentwicklung mit
einer angemessenen
mit der Regelbauweise
vergleichbaren Dichte.

Grenzab- § 6 Abs. 1 BNO: 4 m | Der kleine Grenzab- Unterschreitung Grenz- Verbesserung Sied-
stande /8m stand wird Gberall abstand gegeniber lungsdurchgriinung im
§ 22 BNO: k. eingehalten. Griinzone (3.5 m) Gesamtkonzept durch
Grenzabstand ge- Maximierung der areal-
genlber Griinzone internen Freiraume,
Verstandnis des Aus-
senraums unter Einbe-
zug der Griinzone
Strassenab- | § 111 Abs. 1lit. a Einhaltung des Ab- Ermoglichung Unter- Betrieblich sinnvolle
stand BauG: 4m ab Stras- | stands mit Hauptge- schreitung Strassenab- Anordnung der besag-
senmark baudekorper, jedoch stand bei Besucherpark- | ten Elemente unter
Unterschreitung (Ab- feldern und Entsor- gleichzeitiger Wahrung
stand 2.0 m) mit Besu- | gungsanlage der Qualitat in der
cherparkfeldern und Vorzone Lau-
Entsorgungsstelle pendckerstrasse
Fassaden- § 6 Abs. 1 BNO: Orientierung an Ge- Die maximale Fassaden- Da nur Flachdéacher
héhe und Gesamthohe von samthohe fur Gebdude | und Gesamthohe wird zugelassen sind, findet
Gesamtho- max. 10.0 m fir mit Schrdgdach gemdass | fir Baubereiche Aund B | Hohenregelung Uber
he Gebaude mit BNO auf 10.0 m festgelegt. die Gesamthohe und
Schragdach Flr den Baubereich Ga- Fassadenhohe statt.

ragengeschoss wird eine
max. Fassaden- und

Mit der Festlegung der
Fassaden- und Ge-
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samthohe des Gara-
gengeschosses, wird
die vertikale Ausdeh-
nung des Geschosses
begrenzt und damit
eine Eingliederung ins
Gebiet gewahrleistet.

Gesamthohe von 4.50 m
festgelegt.

Max. Ge-
baudeldnge

§ 6 Abs. 1 BNO:
25m

Doppelhaus)

Tiefgarage mit 75 m,
restliche Gebdude bis
18 m (1. Vollgeschoss

Tiefgarage mit 80 m, 1.
Vollgeschoss pro Baube-
reich Reihenhauser bis
80 m, aufg. Geschosse
Reihenhduser bis 25 m
(max. 4 Einheiten)

Flexibilisierung der
Anordnung, Verbesse-
rung Siedlungsdurch-
grinung

Im Sinne der Klarheit zum Umgang mit der in den Perimeter integrierten Griinzonenflache werden die
Vorgaben gemass BNO der Umsetzung im Gestaltungsplan nachstehend gegenibergestellt.

§ 11 BNO zur Griinzone

Umgang im Gestaltungsplan

! Die Griinzone dient der Siedlungsdurchgriinung,
Erholung, und als 6kologischer Korridor. Eine Be-
weidung ist nicht gestattet.

Die Festlegung als Privatgarten und 0Okologische
Ausgleichsflache mit ergdnzender Hecke und
Obstbaumen gewahrleistet und starkt den Zonen-
zweck.

2 Sie ist grundsatzlich von Bauten freizuhalten.
Einzig zugelassen sind Spazierwege, Erholungsan-
lagen (Gartenbanke usw.), offene Pergolas / Klein-
bauten mit einer Grundflache bis 10 m2 sowie
einer Gesamthdhe bis 3.0 m und Bienenhauschen.

Der Bdschungsbereich ist als o©kologische Aus-
gleichsflache definiert. Eine bauliche Entwicklung
wie gemass BNO moglich, wird in diesem Bereich
daher ausgeschlossen. Einzig Trampelpfade sind
maoglich.

Die als Privatgarten festgelegten Bereiche prazisie-
ren und erganzen die Vorgaben wie folgt:

- Verbot Bodenversiegelung

- Erstellung Erholungselemente wie in BNO
moglich

- Ausflhrung von Spazierwegen nur unver-
siegelt.

- Einschrankung Bauten auf offene Pergolas
und (berdeckte Sitzplatze (unversiegelt)
mit Grundflache und Gesamthéhe gemass
BNO. Steuerung der Anzahl Uber Anzahl
Wohneinheiten.

3 Kleinere Terrainveranderungen fir den okologi-
schen Ausgleich und die Gewasserrenaturierung
kénnen bewilligt werden, wenn keine Uberwiegen-
den offentlichen Interessen entgegenstehen.

Keine Ubersteuerung durch GP-Festlegungen.

4 Die Erstellung von Erschliessungsanlagen und
privaten Werkleitungsanschlissen flr die angren-
zenden Bauzonen sind erlaubt.

Realisierte 6ffentliche Fusswegverbindung gemass
Projekt Gemeinde/Kanton auf Parzelle 176.

> Entlang der offentlichen Gewisser gelten fur

FUr GP-Perimeter nicht relevant.
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Bauten und Anlagen die Abstande und Nutzungs-
beschrankungen gemadss kantonalem und eidge-
ndssischem Recht.

6.2.1 Besseres Ergebnis nach § 8 Abs. 3 BauV

Gemadss § 8 Abs. 3 BauV ist nachzuweisen, dass Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan zu einem
besseren siedlungs- und landschaftsgestalterischen Ergebnis fiihren. Das Bebauungskonzept zeigt eine
hochwertig konzipierte Bebauung, welche sich durch die Setzung und die Hohenstaffelung der Baukorper
gut in die bebaute Umgebung einflgt. Die wahrnehmbare Dichte ist dhnlich wie bei einer Bebauung nach
der Regelbauweise, obschon die Hauser zum Teil relativ nahe beieinanderstehen. Zum besseren Ergebnis
kénnen die haushalterische Nutzung des Bodens, die einem Ubergeordneten Gestaltungskonzept folgen-
de Konzeption der Hochbauten, die sehr gute Einpassung ins ansteigende Terrain sowie die gemeinsame
unterirdische Parkierung gezahlt werden. Die weitestgehende Verlegung der Parkierung in den Unter-
grund ermdglicht die Anlage von gemeinschaftlichen Aussenrdumen. Obwohl kein Geschosswohnungsbau
in Mehrfamilienhdusern vorgesehen ist, wird Wert auf einen gemeinsamen Aussenraum, zusatzlich zu
Privatgarten, gelegt. Dies erhoht die Attraktivitat der Bebauung und stellt einen Mehrwert dar, welcher
dank der koordinierten Realisierung im Rahmen des Gestaltungsplans umgesetzt werden kann. Der Ge-
staltungsplan nimmt detailliert Bezug auf die Richtprojekte und dient der Sicherung der erwdhnten Quali-
taten.

6.3 Innenentwicklung

Die kantonale Siedlungsstrategie basiert auf dem Prinzip, Innenentwicklungspotentiale im bereits beste-
henden Siedlungsgebiet so weit als mdglich auszuschépfen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung nach
innen hochwertig erfolgen.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemdss Raumkonzept Aargau im landlichen Entwicklungsraum. Ge-
mass kantonalem Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2.1 betragt die Mindestdichte fir untber-
baute Wohn- und Mischzonen in diesem Raumtyp 60 Einwohnern pro Hektare. Laut Analyse der Abtei-
lung Raumentwicklung des Kantons Aargau betradgt die Einwohnerdichte in der umgebenden Einfamilien-
hauszone und Wohnzone Hang lediglich rund 28 Einwohner pro Hektare (Stand 31.12.2015 gemass Ana-
lysekarte ,, Einwohnerdichte in den Giberbauten Wohn-/Mischzonen®).

Fir die Abschatzung der Einwohnerdichte im vorliegenden Areal wurde eine Wohnungsbelegung von 2.3
Personen pro Wohnung angenommen. Diese Annahme beruht auf der Analysekarte ,,Belegungsdichte in
den Uberbauten Wohn-/Mischzonen” vom 06.03.2017 des Kantons Aargau fir die umgebende Einfamili-
enhauszone und Wohnzone Hang in Unterlunkhofen. Das Richtprojekt zum Gestaltungsplan geht von 18
grosszligigen Wohneinheiten aus. Bei der angenommenen Belegungsdichte ergibt dies rund 41 Personen.
Die Flache des Gestaltungsplanperimeters innerhalb der Einfamilienhauszone umfasst rund 5300 m?,
sprich 0.53 ha, was eine entsprechende Einwohnerdichte von rund 77 E/ha ergibt, womit die Mindest-
dichte gemass Raumkonzept Aargau erreicht bzw. Ubertroffen wird. Damit ist der Innenentwicklungsbei-
trag bezogen auf den resultierenden Dichtewert Ubereinstimmend mit den kantonalen und kommunalen
Planungen.
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6.4 Interessenabwagung

Nach Art. 2 und 3 der Raumplanungsverordnung sind die raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abzu-
stimmen und eine Abwagung der verschiedenen Interessen auf Basis der gegebenen Handlungsspielrau-
me zu vollziehen. Im Rahmen der Entwurfserarbeitung zum Richtprojekt und Gestaltungsplan ist diese
Interessenabwdgung laufend fur samtliche Diskussionspunkte vorgenommen worden. Als wesentliche
Leitlinien und Zielvorgaben dienten die Zielsetzungen des Gemeinderats und der BNO wie auch die Gber-
geordneten Planungsinstrumente und Gesetzgebungen von Bund und Kanton. Die Identifikation der Inte-
ressen wurde im vorliegenden Planungsbericht unter Ziffer 2 und 3 vorgenommen. Die Abwagung bzw.
die Argumente flr die Planungsentscheide der vorliegenden Revision sind in den Schwerpunktthemen
sowie der Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten unter den Ziffern 5 und 6 dargelegt.

6.5 Zielerreichung

Das Areal ,Laupenacker” liegt im nordlichen Teil von Unterlunkhofen an der Zugerstrasse an Hanglage
und ist mit einer Sondernutzungsplanpflicht belegt.

Um eine qualitativ hochstehende und auf die lokalen Gegebenheiten abgestimmte Entwicklung des Are-
als zu gewahrleisten, wurde ein Richtprojekt erarbeitet und bereits in einer frilhen Phase die relevanten
Akteure seitens der Behorden, der Grundeigentimer, des Planungsteams und weiterer Anspruchsgrup-
pen miteinbezogen. Dies ermoglichte eine fundierte und breit abgestitzte Definition der Potenziale und
Ziele sowie stufengerechte Vorgaben fir die Entwicklung.

Mit den Festlegungen im Gestaltungsplan sowie der Darstellung der konkreten moglichen Entwicklung in
den Richtprojekten Architektur und Freiraum werden die Anforderungen an einen Gestaltungsplan ge-
mass den gesetzlichen, kantonalen Vorgaben erflllt. Die Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan
in Zusammenhang mit weiteren okologischen und gemeinschaftlichen Vorgaben fihren zu einem sied-
lungs- und landschaftsgestalterisch besseren Gesamtergebnis (siehe auch Kapitel 6.2.1).

Der vorliegende Planungsentwurf entspricht den Zielen und Grundsdtzen der Raumplanung. Entspre-
chend den eingangs beschriebenen Projektzielen stellt der vorliegende Gestaltungsplan ein Planungs-
instrument dar, das die notwendigen Randbedingungen fir eine Bebauung des Areals gewahrleistet.

Die Gemeinde Unterlunkhofen, die Verfasser des Gestaltungsplans und die Grundeigentimerschaft sind
Uberzeugt, mit dem vorliegenden Gestaltungsplan eine qualitdtsvolle Entwicklung des Gebietes Lau-
penacker zu ermoglichen, welche die lokalen, regionalen und Uberregionalen Zielvorstellungen berick-
sichtigt.
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7 Projektorganisation und Planungsablauf

7.1 Organisation
7.1.1 Auftraggeber

Die Auftraggeberschaft ist die immovesta, Zlircherstrasse 27, 5630 Muri, welche mit gemass Vorvertrag
mit der heutigen Eigentiimerschaft, die Parzelle Nr. 495 bernehmen wird.

7.1.2  Auftragnehmer
Gestaltungsplan
KIP Siedlungsplan AG, Stegmattweg 11, 5610 Wohlen
= Adrian Duss, MSc Geographie, MAS Raumplanung ETHZ
= Valérie Weibel, BSc FHO in Raumplanung
Richtprojekt Architektur
immovesta, Zircherstrasse 27, 5630 Muri
=  Marco Haller, MSc Arch ETHZ
= Mirjam Blchel, BSc Arch
Richtprojekt Umgebung
naef landschaftsarchitekten gmbh, Stahlrain 6, 5200 Brugg
= Felix Naef, Landschaftsarchitekt HTL/BSLA
= Camille Schulte-Stemmerk, BSc HES-SO in Landschaftsarchitektur

7.1.3 Vertreter der 6ffentlichen Hand

Zustandig fur die Durchfihrung des 6ffentlich-rechtlichen Gestaltungsplanverfahrens ist der Gemeinde-
rat. Beteiligt an den Planungsarbeiten sind, nebst den obengenannten Parteien, die folgenden Stellen und
Vertreter:

Gemeindeammann Peter Hochuli
Gemeindeschreiberin Claudia Burkart
Bauverwaltung Philippe Dubler Markus Stappung

BVU ARE Kreisplanerin JUrg Frey, Lea Schade
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7.2 Ablauf der Planung

Die auf die Richtprojekte Architektur und Umgebungsgestaltung abgestimmten Entwirfe werden vom
Gemeinderat zur kantonalen Vorprifung verabschiedet. In der fachlichen Stellungnahme nimmt der Kan-
ton zum Planungsvorhaben Stellung.

Mitwirkung

Parallel zur kantonalen Vorprifung der Planungsentwirfe wurde die Bevolkerung von Unterlunkhofen
informiert und zwischen dem 22. September und dem 23. Oktober 2023 zur Mitwirkung gemass § 3 BauG
eingeladen. Das Mitwirkungsverfahren gab jedermann die Mdoglichkeit, Fragen und Begehren zu stellen.
Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens sind Antrdge von zwei Parteien, bestehend aus verschiedenen
Antragen eingegangen. Die Abwagung der Antrage bzw. der Umgang damit wird folgend zusammenfas-
send dargelegt.

Es wird seitens Mitwirkenden bezweifelt, dass sich die Bebauung insgesamt und im Spezifischen infolge
Ermoglichung des zuséatzlichen Vollgeschosses (Abweichung in der Hohe) angemessen in die Umgebung
integriert. Dabei wird hauptsachlich die Uberschreitung der resultierenden Gesamthhe und weniger die
Geschossigkeit an sich kritisiert. Die Eingliederung in die Umgebung wurde in einem ausgedehnten Vari-
antenstudium untersucht. Der Gestaltungsplan sichert mit der Begrenzung der Gebaudeldnge in den 2.
und 3. Vollgeschossen eine quartiertbliche Kérnigkeit und sieht zudem eine in der EFH-Zone angemesse-
ne Bebauung vor. Dies gilt auch fir die Wahl der Dachform, welche zusammen mit den weiteren qualita-
tiven Vorgaben eine Einpassung in die Umgebung positiv beeinflusst.

Das Richtprojekt sieht zwar ein gegentber der Regelbauweise zusatzliches Geschoss vor, jedoch wird im
Sinne der vertraglich zu gestaltenden Hohenwirkung auf ein zusatzliches Attikageschoss verzichtet. D.h.
die Abweichung gegenliber der Regelbauweise besteht nur darin, dass das gemass Regelbauweise mogli-
che Attikageschoss als Vollgeschoss ausgestaltet werden kann. Damit wird die maximale Gesamthohe
nach Regelbauweise im Grundsatz nicht tangiert. In den Entwdirfen, welche zur Mitwirkung aufgelegen
haben, erfolgte die Hohensteuerung Uber eine maximale Hohenkote fir die Gebaude. Diese hatte an
gewissen Stellen eine Uberschreitung der maximalen Gesamthdéhe nach BNO fir die EF gefiihrt. Dies
wurde aufgrund der Mitwirkungseingaben nochmals Gberprift und auch angepasst.

Mit dem Gestaltungsplan soll auch weiterhin die Realisierung von drei Vollgeschossen maoglich sein. Dies
entspricht der gangigen Praxis der Gemeinde zur Gewahrleistung einer quartiervertraglichen Verdichtung
Uber einen Gestaltungsplan in der Einfamilienhauszone. Allerdings dirfen diese eine Gesamthdhe von 10
m nicht Gberschreiten. Diese Héhenbeschrdankung orientiert sich an den Festlegungen zur Gesamthohe in
der BNO fur die Einfamilienhauszone EF. Gegeniiber dem Entwurf zur Mitwirkung wird damit der Anord-
nungsspielraum gegenliber dem Richtprojekt reduziert und so die Héhenentwicklung in Abstimmung mit
den zonengemassen Massen der Gesamthohe gewahrleistet. Mit den getroffenen Festlegungen wird
zudem gewadbhrleistet, dass sich die Bebauung trotz erhdhter AZ in den Bestand eingliedert. Grundsatzlich
zeigt das Richtprojekt einen moglichen Bebauungstyp. Innerhalb der Baubereiche sind im Rahmen der
SNV und BNO aber verschiedene Typologien moglich. Um die Entwicklung von vom Richtprojekt abwei-
chenden Bebauungstypen zu ermdglichen ist ein Anordnungsspielraum bei der AZ notwendig. Zum The-
ma Richtprojekt gilt festzuhalten, dass sich das Bauprojekt lediglich am Richtprojekt orientieren soll. Spe-
zifische Elemente wie zum Beispiel die Ausgestaltung von Solarmodulen werden stufengerecht im Bau-
bewilligungsverfahren geregelt.

Die Erschliessung des Areals wurde sowohl von Seiten Kantonsstrasse als auch an verschiedenen Stellen
ab der Laupenéackerstrasse detailliert geprift (vgl. auch Planungsbericht). Mit der Anordnung der Zufahrt
am Rande des Areals kdnnen qualitative Anforderungen an die Aussenrdume im Perimeter am besten
erfullt werden. Bei der Anordnung in der Mitte des Areals ware ein zentraler, gemeinschaftlicher Begeg-
nungsraum nicht mehr realisierbar. Damit wiirde ein zentrales Qualitdtselement der EFH-Uberbauung
wegfallen.
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Der Standort der Besucherparkfelder wurde zugunsten der Verkehrssicherheit und der Aufenthaltsquali-
tat im gemeinschaftlichen Aussenraum in der Vorzone entlang der Laupendckerstrasse angeordnet. Eine
Verlagerung in die Einstellhalle wiirde dieser Zielsetzung entgegenstehen. An die Vorzone gelten gestalte-
rische Vorschriften, die eine vertragliche Integration der Parkierung aber auch der Entsorgungsinfrastruk-
turen (an gut zu bedienender Stelle) in den Strassenraum sichern. Festgesetzt wird unter anderem das
Pflanzen von Baumen. Entlang der Laupendackerstrasse sind maximal 4 Besucherparkfelder anzuordnen.
Das Angebot an Parkfeldern insgesamt ist mit dem Bauprojekt nachzuweisen.

Die Privatgdrten des Baufeldes A liegen in der Griinzone. Die Qualitat der Griinzone wird mit den Prazisie-
rungen und Ergdnzungen im Sondernutzungsplan gestarkt. Zum einen wird der Boschungsbereich als
okologische Ausgleichsflache definiert zum anderen wird die Nutzung der Privatgarten klar geregelt
(bspw. Verbot von Bodenversiegelung, qualitative Gestaltungsanforderungen). Eine Abkehr von den
Grinzonenvorgaben erfolgt Gber den GP nicht.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass infolge der Mitwirkungseingabe einerseits die Art und Weise der
Hohensteuerung (alt Hohenkote, neu Fassaden-/Gesamthohe) gedndert wurde und andererseits durch
die Bezugnahme zur Gesamthéhe nach Regelbauweise die Einhaltung der zonengemassen Hoéhe gefor-
dert wird. Weitere Anpassungen wurden in direkter Konsequenz der Eingaben nicht vorgenommen (vor-
behalten der Anpassungen infolge der ersten kantonalen Vorprifung).

Kantonale Vorpriifung

Das kantonale Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter Federfiihrung der Abteilung Raumentwick-
lung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben beziiglich der Recht- und Zweckmaéssigkeit (§ 23 BauG).
Es hat in der fachlichen Stellungnahme vom 25. April 2024 zu den relevanten Sachfragen des Gestal-
tungsplans Stellung genommen.

Der abschliessende Vorprifungsbericht wurde dem Gemeinderat Unterlunkhofen am 9. Februar 2026
zugestellt (Bestandteil der 6ffentlichen Auflage). Die Umsetzung der Hinweise und Vorbehalte in der vor-
liegenden Planung erfolgte wie folgt:

Anmerkung Charakter Umsetzung

Der Planungsbericht ist zu ergdnzen mit: Hinweis Das Larmgutachten zur Tiefgaragenzufahrt
wird im Anhang zum Planungsbericht er-

- Erlauterungen / Anhang Larmgutachen ganzt.

In den Erlduterungen im Planungsbericht | Hinweis Die Erlauterungen wurden geprift und

(Kapitel 5.2.1) wird auf Seite 16 zweifach berichtigt.

der Baubereich A beschrieben. Gemeint ist
mutmasslich einmal der Baubereich B. Die
Erlauterungen auf Seite 16 sind zu Uber-

prifen.
Zudem wird auf Seite 17 des Planungsbe- | Hinweis Die Erlauterungen wurden geprift und
richts auf die Regelbauweise WH gemass berichtigt. Gemeint ist EF und nicht WH.

BNO verwiesen. Gemeint ist mutmasslich
die Regelbauweise fiir die Einfamilienhaus-
zone (EF). Die Textstelle auf Seite 17 ist zu

prifen.
Damit gute Standortbedingungen fir | Vorbehalt § 21 SNV «Bepflanzung» wir mit dem Ab-
(schattenspendende) Baume geschaffen satz 4 folgendermassen erganzt:

und die Versickerung von Regenwasser
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verbessert werden kann, sind weite Berei-
che zwischen Baubereich A und dem Bau-
bereich Garagengeschoss vollstandig vor
Unterbauung freizuhalten. Hierzu emp-
fiehlt sich ein Eintrag im Situationsplan
oder die Ergdnzung einer Vorschrift, wie
viel Flache unterirdische Bauten und nicht
in Erscheinung tretende Unterniveaubau-
ten maximal ausserhalb der Baubereiche
einnehmen dirfen. Im Minimum ist ein
Wurzelraum von mindestens 10 m2 und
1,5 m Tiefe fir die geméass § 23 SNV zu
pflanzenden Baume zu gewdhrleisten.

Fir die gemdss § 23 SNV zu pflanzenden
Baume im gemeinschaftlichen Spiel- und
Aufenthaltsbereich gemdass § 17 SNV sind
gute Standortbedingungen zu schaffen.
Pro Baum sind mindestens 10 m? Wurzel-
raum mit mindestens 1.5 m Tiefe zu ge-
wahrleisten.

Die neue Sauberwasserleitung mit An-
schluss an den Widenbach zur Ableitung
des Dachwassers erfordert eine fischerei-
rechtliche Bewilligung nach Art. 8 Abs. 3
Bundesgesetz flir Fischerei (BGF). Die Be-
willigung wird im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens erteilt.

Hinweis

Wird zu Kenntnis genommen.

Eine Reduktion der Parkfelder zugunsten
des gemeinschaftlichen Aussenraums ist zu
prifen.

Hinweis

Das «Dach» des Garagengeschoss wird als
privater Aussenbereich genutzt. Eine Ver-
kleinerung des Garagengeschossen geht zu
Lasten der privaten Vorgarten und wird
daher nicht angestrebt.

Im Planungsbericht ist zu erldutern, inwie-
fern der Gestaltungsplan die Larmschutz-
bestimmungen auch nach voraussichtli-
chem Inkrafttreten der USG-Revision am 1.
Marz einhalt.

Vorbehalt

Kapitel 5.4.4 des Planungsberichts wird
erganzt:

Der Gestaltungsplan lasst gegenilber der
Grundordnung keine hohere bauliche
Dichte zu (Vgl. Kapitel 5.2.1 Planungsbe-
richt). Somit wird mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan gegenlber der Grundord-
nung kein zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen. Dementsprechend muss Art. 24 Abs. 2
revUSG nicht gepruft werden.

Aus dem beigelegten Richtprojekt, Ent-
wurfsplanung 1. UG, Parkierung und Ent-
wurfsplanung Hauser Griinzone wird er-
sichtlich, dass beim nordlichsten Doppe-
leinfamilienhaus im Baubereich A pro Ein-
familienhaus Zimmer mit Fenstern direkt
zur Einfahrt ausgerichtet sind — mit ledig-
lich einem Abstand von 16 m zum Portal
der Einstellhalle. Dies wird als kritisch er-
achtet.

Wichtiger
Hinweis

Die Situation wurde mittels Larmgutachten
beurteilt und es wurden entsprechende
Massnahmen in den SNV formuliert. Es
werden daher keine Anderungen vorge-
nommen.
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§ 5 Abs. 2 SNV: Beim ersten Aufzahlungs- | Hinweis Wurde entsprechend angepasst.

strich kann "in Abweichung von § 21 BauV"

gestrichen werden, da es sich im Grunde

nicht um eine Abweichung handelt.

§ 6 Abs. 1 Der gemeinschaftliche Spiel- und | Hinweis Auf eine solche Festlegung wird zugunsten

Aufenthaltsbereich ist in die Aufzdhlung einer flexibleren Gestaltung des Baupro-

aufzunehmen, wo keine unterirdischen jekt verzichtet. Stattdessen wird der § 21

Bauten und Unterniveaubauten zuldssig SNV mit den Mindestanforderungen an

sind (Erwagungen siehe vorstehend). den Wurzelraum fir die im gemeinschaftli-
chen Spiel- und Aufenthaltsbereich festge-
legten Bdume erganzt. Damit wird sicher-
gestellt, dass schattenspendende und
raumwirksame Bdume in diesem Bereich
realisiert werden kdnnen.

§ 16 (gemeint ist 15) Abs. 2 SNV(zweiter | Vorbehalt Begriff wurde ersetzt.

Spiegelstrich): Die Formulierung "Schnittli-

nie der Fassade des 1. Vollgeschosses mit

dem massgebenden Terrain" ist durch den

IVHB-konformen Begriff "Fassadenlinie" zu

ersetzen.

Offentliche Auflage

Nach Abschluss der kantonalen Vorprifung erfolgt die 6ffentliche Auflage wahrend 30 Tagen (§ 24 BauG).
Im Falle eines schiitzenswirdigen eigenen Interesses kann innerhalb der Auflagefrist Einwendungen er-
hoben werden. Die ¢ffentliche Auflage findet vom 16.04.2026 bis zum 18.05.2026 statt.

Beschluss und Genehmigung

Die Beschlussfassung der Planungsentwirfe erfolgt durch den Gemeinderat (§ 25 BauG). Die kantonale
Genehmigung des Gestaltungsplans erfolgt durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (§ 27
BauG).
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8 Anhang

e AZ-Berechnung Richtprojekt, immovesta, 26.08.2022
e AZ-Berechnung Vergleichsprojekt mit Regelbauweise, immovesta, 04.11.2019

e Okologischer Ausgleich in der Umgebungsgestaltung, naef landschaftsarchitekten gmbh,
30.05.2022Schemen Geschossigkeit, immovesta, 12.06.2024

e Nachweis Terrassierung, immovesta, 12.08.2024
e Merkblatt «H6henmasse unter IVHB», Planora Bauverwaltung AG, 28.03.2025

e Lirmgutachten Tiefgarage, Uberbauung Laupenicker, 8919 Unterlunkhofen, Wichser Akustik &
Bauphysik AG, 22.03.2022
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AZ-Berechnung Richtprojekt, immovesta, 26.08.2022
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AZ-Berechnung Vergleichsprojekt mit Regelbauweise, immovesta, 04.11.2019
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Okologischer Ausgleich in der Umgebungsgestaltung,
naef landschaftsarchitekten gmbh, 30.05.2022



naef landschaftsarchitekten

30. Mai 2022

Qberbauung Laupenécher, Unterlunkhofen
Okologischer Ausgleich in der Umgebung

Fir die Gestaltungsplanflache der Uberbauung Laupenécher sind 15 % okologischer Ausgleich
zu erbringen.

Parzellengrosse 6989 m?
Unverbaute Flache 5432 m2
15 % der unverbauten Flache 815 m?
Festgelegte dkologische Ausgleichsflache 2413 m?
Grinzone

Der Zugerstrasse entlang liegt eine Griinzone von 1616 m2. Aufgabe dieser Griinzone ist es,
der Zugerstrasse entlang ein griines Siedlungsbild zu generieren und so die Uberbauung
optisch und dkologisch in das Dorfbild zu integrieren. Die Griinzone ist aber so gross, dass sie
wenige Meter vor den Gebduden durchlduft. So ist es in Riicksprache mit der Gemeinde
mdglich, einen Teil der Griinflache als private Gérten zu nutzen lassen. Die Bdschung sowie
die Bdéschungskante missen jedoch klar nach den Zielen der Griinzone gestaltet werden.

Okologischer Ausgleich
Der 6kologische Ausgleich setzt sich aus verschiedenen Flachen zusammen.

Boschung zur Zugerstrasse

Die Bdschung zur Zugerstrasse liegt in der Griinzone. Die westexponierte Bdschung soll als
artenreiche Heuwiese angesaht werden. Damit eine artenreiche Wiese entstehen kann, muss die
oberste Humusschicht abgezogen werden. Auf der Fl&che ist danach eine einheimische,
autochtone Saatgutmischung anzuséhen. Dazu geeignet ist das Saatgut «Salvia» der UFA.

Auf der Boschungskrone soll eine dichte freiwachsende Hecke, zusammengesetzt aus
einheimischen Gehdlzen, gepflanzt werden. Es werden mehrheitlich Straucher gesetzt. Nahe
der Hecke, zu den Hausern hin, werden Hochstamm-Obstbdume gesetzt.

Die Hecke setzt sich aus folgenden Arten zusammen:

Felsenbirne Amelanchier ovalis
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrosen Rosa canina

Bereifte Rose Rosa glauca

freiraumgestaltung
landschaftsplanung

stahlrain 6
5200 brugg

056 442 04 11
info@la-naef.ch



Laupenécher Unterlunkhofen : 6kologischer Ausgleich

Hasel

Liguster
Waldheckenkirsche
Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball
Schwarzdorn
Steinkirsche
Weissdorn

Salweide

Vogelbeer

Mispel

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Sauerdorn

Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Viburnum opalus
Viburnum lantana
Prunus spinosa
Prunus mahaleb
Crataegus laevigata
Salix caprea

Sorbus aucuparis
Mespilus germanica
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Berberis vulgaris

In und neben der Hecke werden zudem Kleinstrukturen aus Holz und Steinen aufgebaut, die
diversen Kleintieren Unterschlupf bieten. Funf Steinpackungen werden auch in der Béschung
eingebaut als Lebensraum fiir Reptilien. Dazu werden Steinpackungen bis 60 cm tief in den
Boden bis zur Oberfl&che hin verlegt.

Die Garten zwischen den Wohnungen sind im Bereich der Griinzone von Heckenelementen
getrennt. Auch diese setzen sich aus den oben erwéhnten, einheimischen Gehdlzen zusammen.
Ergénzend werden Gehdélze mit essharen Friichten gesetzt, wie rote, rosa, weisse, schwarze und
stachlige Johannisbeeren. Im Weitern sind es Himbeeren, Heidelbeeren, Apfelbeeren,
Maibeeren, Maulbeeren und Kaki.

Bdschung gegeniber Parzelle n°175

Die zweite westexponierte Boschung ist eine Erweiterung der artenreiche Heuwiese «Salvia»,
die bis zur Parzelle n°175 wéchst. Auf der Westseite des Passage ist eine Reihe von Magnolien
gepflanzt, wogegen auf der Ostseite, ein Feldahorn und ein Holunder, die Trennung des
Passage markieren.

Extensive Dachbegriinung

Auch wenn moglicherweise Solarkollektoren auf den Déchern installiert werden, sind die
Flachdécher so zu gestalten, dass artenreiche Flachen entstehen. Damit das geschieht, sind
nicht die minimalen 12 cm Dachsubstrat, sondern 15 cm Dachsubstrat aufzubauen. Im Weitern
soll ein Drittel der Flache gar eine Substratdicke von 20 cm aufweisen. Die Flachdécher sind
mit folgendem einheimischen Saatgut zu begriinen : UFA Dachkrauter 17CH mit Grésern.
Ergénzend ist Totholz auf die Dacher zu bringen.

Wildstaudenmischung der Laupenécherstrasse entlang

Der Laupenécherstrasse entlang wird eine artenreiche Staudenmischpflanzung gesetzt. Sie
erflllt gleichzeitig die Funktion attraktiv zu sein und einen 6kologischen Wert zu haben. Diese
Staudenmischpflanzungen setzen sich aus mindestens 20 Arten zusammen. Darin enthalten
sind Frih- bis Spétbliher, von Krokussen bis hin zu Herstastern. Das kontinuierliche
Blitenangebot ist Nahrung fiir viele Insekten vom Friihling bis in den Spétherbst hinein. Auch
wenn sich die Staudenmischungen zu einem markenten Teil aus nicht einheimischen Stauden
zusammensetzt, sind sie mit den einheimischen Stauden nahe verwandt und erfillen
blitenmorphologisch die dhnliche Funktionen wie einheimische Heuwiesen, jedoch nicht in
der gleichen Intensitat. Entsprechend werden diese Flachen nur zu 50 % angerechnet.

naef landschaftsarchitekten stahlrain 6 5200 brugg



Laupenécher Unterlunkhofen : 6kologischer Ausgleich

Zusammensetzung des 6kologischen Ausgleichs
Bdschung zur Zugerstrasse mit der Hecke
Bdschung zur Parzelle 175

Extensive Dachbegrinung
Staudenmischpflanzung 216 m2 mal 0,5

Total, festgelegte 6kologische Ausgleichsflache

Freundlich grisst

1122 m?
103 m?
1080 m2
108 m?

2413 m?

Felix Naef
naef | architekten
naef landschaftsarchitekten stahlrain 6

5200 brugg
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Schemen Geschossigkeit, immovesta, 12.06.2024
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Nachweis Terrassierung, immovesta, 12.08.2024
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Merkblatt «Hohenmasse unter IVHB», Planora Bauverwaltung AG, 28.03.2025



Merkblatt Hohenmasse unter IVHB

Rulckversatz Attika

i 601 Mass a- maximal zuldsiges Vordach
o—a ohne Anrechnung Flache Attika

Hoéhe Attika

Gesamthohe

Fassadenhohe

Unterniveaubaute
Mass f - maximal 80cm

— Handlauf ! Untergeschosse
| Mass b - durchschnittlich

maxiaml 80cm

massgebendes Terrain

Planora Bauverwaltung AG © 2025 | Héhenmasse unter IVHB | 28-M&rz-25 | A4 - Querformat

o
planora

§ 20 Unterniveau- und unterirdische Bauten (Ziff. 2.4 und 2.5 Anhange IVHB)

sowie Parkierungs- und Verkehrsflachen

1 Unterniveaubauten dirfen mit Ausnahme der notwendigen Erschliessung das
massgebende Terrain und bei Abgrabungen das tiefer gelegte Terrain um hochstens
80 cm lberragen (Mass f).

2 Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, miissen Unterniveau- und
unterirdische Bauten sowie Parkierungs- und Verkehrsflachen einen Grenz-

abstand von wenigstens 50 cm einhalten. Er kann mit schriftlicher Zustimmung der
betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben werden.

§ 21 Vorspringende Gebaudeteile (Ziff. 3.4 Anhange IVHB; § 51 BauG)

1 Vorspringende Gebaudeteile ragen héchstens 1,50 m, bei Klein- und Anbauten
hochstens 60 cm uber die Fassadenflucht (Mass a) und diirfen — mit Ausnahme von
Dachvorspriingen und Vordéachern — pro Gebaudeeinheit gesamthaft nicht breiter
sein als ein Drittel des zugehodrigen Fassadenabschnitts (Mass b). *

2 Sie durfen den Grenz- und den Waldabstand unterschreiten und entsprechende
Bau linien Uberschreiten. Baubereichsgrenzen eines Sondernutzungsplans durfen
sie nur Uberschreiten, wenn der Plan dies ausdriicklich zulasst. *

3 In den Abstandsraum von Strassen dirfen ragen: *

a) Dachvorspriinge, wenn sie wenigstens 4,50 m Uber dem Strassenniveau liegen,
b) andere vorspringende Gebéaudeteile, wenn sie die Voraussetzungen fiir eine
erleichterte Ausnahmebewilligung gemass § 67a BauG erfiillen.

4 Abweichende Bestimmungen in Sondernutzungsplanen und Strassenbauprojekten
bleiben vorbehalten. *

§ 23 Untergeschosse (Ziff. 6.2 Anhange IVHB)

1 Untergeschosse dirfen im Mittel nicht mehr als 80 cm (Mass b) tber die Fassaden-
linie hinausragen.

2 Soweit die Gemeinde nichts anderes festlegt, diirfen Untergeschosse auf hochstens
einem Drittel der Fassadenlange abgegraben werden.

§ 25 Attikageschosse (Ziff. 6.4 Anhange IVHB)

1 Die Grundflache eines Attikageschosses darf héchstens 60 % der Flache eines
Vollgeschosses betragen. Balkone, Loggias ausgenommen, zahlen nicht zur
Vollgeschossflache, unabhangig davon, ob sie verglast oder unverglast sind. *

1bis Das Attikageschoss muss so platziert werden, dass es auf einer Léngs- oder
Breitseite mindestens um das Mass seiner Hohe gegenulber dem darunterliegenden
Geschoss zurlickversetzt ist. Soweit die Nachbargrundstiicke nicht iberméassig
beeintrachtigt werden, ist im Ubrigen die Anordnung der Grundfl&che frei. *

2 Dachvorspriinge bis 60 cm sind ohne Anrechnung an die Grundflache zulassig.
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Larmgutachten Tiefgarage, Wichser Akustik & Bauphysik AG, 22.03.202022



Immovesta AG
Herr Haller
Weberstrasse 4
8004 Zrich

Datum:

22.03.2022

Unsere Auftrags Nr. 22.090

Sachbearbeiter: Sophie Crognier
Objekt: Uberbauung Laupenécker, Laupenackerstr., 8919 Unterlunkhofen
Bericht Nr.: 001

Larmgutachten Tiefgarage, Uberbauung Laupenacker, 8919 Unterlunkhofen

1

Aufgabe

Auf der Parzelle 495 ist die Wohnuberbauung «Laupenacker» mit acht Doppeleinfa-
milienhdusern und zwei Einfamilienhdusern geplant. Fiir die Uberbauung ist eine
Tiefgarage mit 36 Parkplatzen und einer Zufahrt entlang der Parzellengrenze von der
Laupenackertrasse her vorgesehen. Im Nahbereich der Zufahrt wird ein neues Ein-
familienhaus ohne Fenster zur Rampe geplant. Gegenuber dem Tiefgaragenportal
wird ein neues Doppeleinfamilienhaus geplant. Westlich der Zufahrt sind bestehende
Wohnliegenschaften mit Nebengebauden vorhanden.

Neue Tiefgaragenzufahrten werden rechtlich als Industrie- und Gewerbelarm beur-
teilt und mussen die Planungswerte gemass der Larmschutzverordnung einhalten.
Unser Biro wurde beauftragt, die Larmbelastung der Tiefgarage bei den nachstge-
legenen larmempfindlichen Rdumen der neuen Wohniberbauung und angrenzen-
den Wohnliegenschaften zu beurteilen.

Wichser
Akustik
Bauphysik

Wichser
Akustik & Bauphysik AG

Studien, Beratungen
Messungen, Expertisen
1SQ-zertifiziert 9001

Schaffhauserstr. 550
Postfach

CH-8052 Zirich
Telefon 043 299 66 33
Telefax 043 299 66 44
E-Mail: info@wichser.ch
www.wichser.ch



Unsere Auftrags Nr. 22.090

Objekt:
Bericht
Seiten:
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2.1

211

2.2

Uberbauung Laupenécker, Laupenéackerstr., 8919 Unterlunkhofen
Nr.: 001
2von 6

EFH

Abbildung 2 — Ansicht Rampe mit EFH, DEFH

Grundlagen
e  Larmschutzverordnung vom 15. Dez. 1986 (Stand am 1. Juli 2021)
e Industrielarm: - 1SO-Norm 9613 ,Akustik — Dampfung des Schalls bei der

Ausbreitung im Freien®
e VSS-Norm 40 578 ,Larmimmissionen von Parkierungsanlagen®, Ausgabe 2019
e Planunterlagen: - Situation GIS, 1:1000 (Beilage AO)
- Situation Neubauten, 1:500 (Beilage Al)
- Grundrisse Hauser, 1:500 (Beilagen A2-A4)
- Schnitte, 1:500 (Beilage A5-A7)
- Modelfotos (Beilage A8)
Planstand: - 05.11.21 und 08.03.22

Massgebende Larmquellen
e Industrie- und Gewerbeldrm: Tiefgarage mit 36 Parkplatzen (s. Beilage A2).

Belastungsgrenzwerte

Empfindlichkeitsstufen

Bauparzelle und benachbarten Parzellen

Zone: Wohnzone 2 (W2)
Empfindlichkeitsstufe:  ES I
Zone: Kernzone 3 (K3)

Empfindlichkeitsstufe: ~ ES I

Massgebende Empfangspunkte
(LSV Art. 39)

Bei Gebauden werden die Larmimmissionen in der Mitte der offenen Fenster larm-
empfindlicher Raume ermittelt.
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Belastungsgrenzwerte fur Industrie- und Gewerbelarm
(LSV Anhang 6)

Belastungsgrenzwert der Bauparzelle und der benachbarten Parzellen
Planungswert: Lr (Tag) = 55 dB(A)

ES I Lr (Nacht) = 45 dB(A)

Planungswert: Lr (Tag) = 60 dB(A)

ES Il Lr (Nacht) = 50 dB(A)
Larmberechnung

Industrie- und Gewerbelarm

Daten fiur Industrie- und Gewerbelarm

Die Anzahl der Fahrten wird tber die Anzahl der Parkplatze und das spezifische Ver-
kehrspotenzial (SVP) berechnet. Es wird ein SVP von 2.5 Fahrten / PP angenom-
men.

Die Aufteilung des spezifischen Verkehrspotenzials auf Tag / Nacht erfolgt entspre-
chend dem Industrielarm im Verhaltnis 75 % / 25 % mit Bezugszeiten von 07:00 —
19:00 (Tagperiode) und 19:00 — 07:00 (Nachtperiode).

Parkplatze N = 36

Bewegungen SVP = 2.5 Fahrten / PP

Fahrten 90 Fahrten / Tag
Tag 5.6 Fahrten / h
Nacht 1.9 Fahrten / h

Geschwindigkeit v = 30 km/h

Zufahrt zur Tiefgarage (Zu-/Wegfahrten)

Die Emissionen von der Zufahrt werden (ber die SN 640 578 nach der folgenden
Formel berechnet:

Lo =49+ 10-log(Lzu) + 10 - log(M) + Di

wobei:

M=(B-N) Anzahl der Fahrzeugbewegungen (in Bew / h)
Lzu Lange der Zufahrt (14.5m)

Di Steigungskorrektur (0% Steigung, Di=0dB)

Die Anzahl der Fahrzeugbewegungen wird tber die Anzahl der Parkplatze und das
spezifische Verkehrspotenzial (SVP) berechnet.

Emissionspegel: Lw (Tag) = 68.1 dB(A)
Lw (Nacht) = 63.3 dB(A)
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Rampe zur Tiefgarage (Zu-/Wegfahrten — offene Rampe)

Die Emissionen von der offenen Rampe werden uber die SN 640 578 nach der fol-
genden Formel berechnet:

L;s=49+10-log(Lor) + 10 - log(M) + Di + Dstm

wobei:

M= (B - N) Anzahl der Fahrzeugbewegungen (in Bew / h)
Lor Lange der Rampe (42m)

Di Steigungskorrektur (12% Steigung, Di=4.5dB)
Dstm Korrektur fur schallabs. Seitenwande (Dstm=0dB)
Emissionspegel: Lw (Tag) = 77.2 dB(A)

Lw (Nacht) =  72.5dB(A)

Abstrahlung Tiefgaragenportal (Ein-/Ausfahrten — ebenerdige Einfahrt)

Die Emissionen von den Tiefgaragenein- / Ausfahrten werden uber die SN 640 578
nach der folgenden Formel berechnet:
51+10.10gM))

Ls=10-log (F. 105 1

wobei:
M=(B-N) Anzahl der Fahrzeugbewegungen (in Bew / h)
F Portalflache (14.5m?)
Emissionspegel: Lw (Tag) = 70.1 dB(A)

Lw (Nacht) = 65.3 dB(A)
Larmschutzmassnahmen Industrie- und Gewerbelérm

Es wurden die folgenden Larmschutzmassnahmen bertcksichtigt:

- Tiefgarage - Aussenrampe: Schallabsorbierende Verkleidung der Aussenram-
penwéande (Schallabsorptionsgruppe mind. A2, Schallabsorptionsgrad aw =
0.60), L = ca. 26.5 bzw. 40m (s. Beilagen Al und A5).

- Tiefgarage: larmarme Abdeckung der Regenrinne (z.B. verschraubte Gussei-
senplatten).




Unsere Auftrags Nr. 22.090

Objekt: Uberbauung Laupenécker, Laupenéackerstr., 8919 Unterlunkhofen
Bericht Nr.: 001
Seiten: 5von 6

3.1.3 Berechnung des Beurteilungspegels L,
Lyi = Lpeqi + Ky + K, + K + 10 - log (f/to)

mit:
K1 Korrektur Larmart
Kz Korrektur Tongehalt
Ks Korrektur Impulsgehalt
t Betriebszeit
to Bezugszeit (to = 720 min)
Korrekturfaktoren
K1 K2 K3 Zeitkorrektur
Tag/Nacht : (dB) | (dB) Tag / Nacht
(dB) (dB)
Zufahrt zur Tiefgarage 0/5 0 0 0/0
Rampe zur Tiefgarage 0/5 0 0 0/0
Tiefgarage Ein- / Ausfahrt 0/5 0 0 0/0

3.1.4 Larmbelastung bei den massgebenden Empfangspunkten

Die Bestimmung der Beurteilungspegel erfolgte Uber 4 Empfangspunkte mit einer
Hohe von 1.50 m uber der jeweiligen Geschosskote (s. Beilage Al).

Berechnung siehe Beilagen 1-4

LA,eq LA,eq Lr Lr
Empfangspunkt (Tag) (Nacht) (Tag) (Nacht)
(dB(A)) (dB(A)) (dB(A)) (dB(A))

EPO1: Laupenéckerstr. 9
Nebengebaude 44.6 39.8 45 45
Annahme Wohnung — ES llI

EPO2: Laupenéackerstr. 9

Wohnhaus - ES I 405 357 40 4
EPO03: Bauparzelle 495

Haus 1, DEFH - ES Il 453 405 45 45
EPO04: Laupenackerstr. 14 38.9 34.2 39 39

Wohnhaus — ES |l




@

Unsere Auftrags Nr. 22.090

Objekt: Uberbauung Laupenécker, Laupenéackerstr., 8919 Unterlunkhofen
Bericht Nr.: 001
Seiten: 6 von 6

4 Beurteilung

4.1 Tiefgaragen

Dank der geplanten Larmschutzmassnahmen geméss Punkt 3.1.2 und larmoptimier-
ter Grundrisse auf der Bauparzelle (keine larmempfindlichen Fenster zur Rampe bei
den strassenseitigen EFH und den DEFH) werden die Anforderungen an die Pla-
nungswerte der Larmschutzverordnung am Tag und in der Nacht bei allen Fenstern
der geplanten Neubauten auf der Bauparzelle 495 in der ES Il sowie bei allen Wohn-
liegenschaften auf den benachbarten Parzellen in der ES Il und Il eingehalten.

4.2 Berucksichtigung der Vorsorge

Die Rampenaussenwande werden gemass Beilage A5 schallabsorbierend verklei-
det. Mit dieser Massnahme werden die Planungswerte der ES Il bei allen Fenstern
eingehalten, auch bei den benachbarten Liegenschaften in der ES Il (EPO1 und
EPO02).

Im Sinn der Vorsorge wurden auch nur die direkten horizontalen Abstéande zwischen
den Empfangspunkten EP01-EP04 und den Emissionsquellen (Rampenteile, Zufahrt
und Portal) beriicksichtigt. Die Larmimmissionen liegen aber bei den Empfangspunk-
ten EPO3 und EP04 noch tiefer, da nur ein kleiner Teil der Rampe von beiden Immis-
sionsorten in der Tat ersichtlich ist (s. Beilage Al).

4.3 Bewilligungsfahigkeit

Mit den geplanten Massnahmen gemass Punkt 3.1.2 ist das Projekt beziglich Larm-
schutz bewilligungsfahig. Alle mdglichen und verhaltnisméassigen Larmschutzmass-
nahmen wurden im Sinne der Vorsorge bertcksichtigt.

Wichser Akustik & Bauphysik AG

Sophie Crognier ephan Huber
crognier@wichser.ch huber@wichser.ch
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Beilage A2
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Beilage A3
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Beilage A8
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Entwurfsplanung
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Rampe - Stiick 1 Rampe - Stiick 2 Rampe - Stiick 3
lor[ 140 14.0 140 |m
dor[ 303 19.0 135 |m
Steigung 12 12 12 %
Korrektur 45 45 45 dB
Tag Nacht Tag Macht Tag Nacht chhser
Lumomps| 725 67.7 725 67.7 725 677  |dB(A) Akustik
LiRamps|  34.8 30.1 38.9 34.1 419 371 |dB(A) Bauphys|k
Larmimmissionen Tiefgarage Beilage 1

A-Nr. 22.090

Objekt: Uberbauung, Laupenéackerstrasse

Adresse: 8919 Unterlunkhofen

Erstelldatum: 21.03.2022
Druckdatum: 21.03.2022
Sachbearbeiter: SC

Empfangspunkt EPO1: Laupenéckerstrasse 9, Nebengeb&aude, Wohnung
Anzahl Parkplatze N 36
spez. Verkehrspotenzial SVP 2.5 Fz/(PP h)

Tag Nacht
Aufteilung Tag (07:00-19:00) / Nacht (19:00-07:00) 75 % 25 %
Anzahl Bewegungen M 5.6 Fz/h 1.9 Fz/h
Zufahrt
Lange der Zufahrt lzu 145 m
Distanz zum Empfangspunkt dzu 235 m

Tag Nacht
Schallleistung Zufahrt Lw zufahrt 68.1 dB(A) 63.3 dB(A)
Immissionspegel Zufahrt Ly zufahrt 32.7 dB(A) 27.9 dB(A)
Offene Rampe
Steigung Rampe i 12 %
Korrektur Steigung di 4.5 dB
Lange der Rampe lor 42 m *
Distanz zum Empfangspunkt dor 19 m
Schallabsorbierende Seitenwéande ? Ja
Korrektur schallabs. Rampenwande Dstm 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Rampe Lw,rampe 77.2 dB(A) 72.5 dB(A)
Immissionspegel Rampe L rampe 44.2 dB(A) 39.4 dB(A)
Ebenerdige Einfahrt
Offnungsflache F 14.5 m2
Distanz zum Empfangspunkt dgr 24.1m
Ausbreitungswinkel ® 90 °
Korrektur Ausbreitungswinkel Dstm -8 dB
Liegt der EP in derselben Fassade? Nein
Abminderung durch Fassade DFas 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Garage Lw,Garage 70.1 dB(A) 65.3 dB(A)
Immissionspegel Garage L Garage 29.5 dB(A) 24.7 dB(A)
Beurteilung

Tag Nacht
Summenpegel Portal / Zu-/Wegfahrten L, 44.6 dB(A) 39.8 dB(A)
Korrektur fir Art der Parkierungsanlage K1 0 dB 5 dB
Korrektur fiir Tongehalt K2 0 dB 0 dB
Korrektur fir Impulsgehalt K3 0 dB 0 dB

Tag Nacht
Beurteilungspegel L, 45 dB(A) 45 dB(A)

Bemerkungen

Die Tiefgarage ist mit einer larmarmen Abdeckung der Regenrinne auszufuhren.

Titel: Larmimmissionen Tiefgarage Version: 1 Seite: 1 E-Dat.: 1.6.2016 R-Dat.: 1.6.2016 NS / NS

Wichser Akustik & Bauphysik AG - 8052 Zirich - Tel. 043 299 66 33

22.090 R 001 2022.03.21 Tiefgarage 2.xlsm




*

Rampe - Stiick 1

Rampe - Stiick 2

Rampe - Stiick 3

lor[ 140 140 140 |m
dor|_ 506 372 242 |m
Steigung 12 12 12 Yo
Korrektur 4.5 4.5 4.5 dB
Tag Nacht Tag Macht Tag Macht Wi ch_ser
Lupamps| 725 67.7 72.5 67.7 725 67.7 |dB(A) Akustik
LiRamps|  30.4 25.6 33.1 28.3 36.8 320  |dBA) Bauphysik
Larmimmissionen Tiefgarage Beilage 2

A-Nr. 22.090 Erstelldatum: 21.03.2022
Objekt: Uberbauung, Laupenéckerstrasse Druckdatum: 21.03.2022
Adresse: 8919 Unterlunkhofen Sachbearbeiter: SC
Empfangspunkt EPO02: Laupenackerstrasse 9, Wohnhaus
Anzahl Parkplatze N 36
spez. Verkehrspotenzial SVP 2.5 Fz/(PP h)

Tag Nacht
Aufteilung Tag (07:00-19:00) / Nacht (19:00-07:00) 75 % 25 %
Anzahl Bewegungen M 5.6 Fz/h 1.9 Fz/h
Zufahrt
Lange der Zufahrt lzu 145 m
Distanz zum Empfangspunkt dzu 24.1'm

Tag Nacht
Schallleistung Zufahrt Lw zutanrt 68.1 dB(A) 63.3 dB(A)
Immissionspegel Zufahrt Ly zutanrt 32.5 dB(A) 27.7 dB(A)
Offene Rampe
Steigung Rampe i 12 %
Korrektur Steigung di 4.5 dB
Lange der Rampe lor 42 m
Distanz zum Empfangspunkt dor 37.2 m
Schallabsorbierende Seitenwénde ? Ja
Korrektur schallabs. Rampenwéande Dstm 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Rampe L rampe 77.2 dB(A) 72.5 dB(A)
Immissionspegel Rampe L rampe 39.0 dB(A) 34.2 dB(A)
Ebenerdige Einfahrt
Offnungsflache F 14.5 m2
Distanz zum Empfangspunkt dar 29.7 m
Ausbreitungswinkel 0] 45 °
Korrektur Ausbreitungswinkel Dstm -4 dB
Liegt der EP in derselben Fassade? Nein
Abminderung durch Fassade DFas 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Garage L, Garage 70.1 dB(A) 65.3 dB(A)
Immissionspegel Garage L Garage 31.7 dB(A) 26.9 dB(A)
Beurteilung

Tag Nacht
Summenpegel Portal / Zu-/Wegfahrten Lo 40.5 dB(A) 35.7 dB(A)
Korrektur fur Art der Parkierungsanlage K1 0 dB 5 dB
Korrektur fir Tongehalt K2 0 dB 0 dB
Korrektur fur Impulsgehalt K3 0 dB 0 dB

Tag Nacht
Beurteilungspegel L, 40 dB(A) 41 dB(A)

Bemerkungen

Die Tiefgarage ist mit einer larmarmen Abdeckung der Regenrinne auszufiihren.

Titel: Larmimmissionen Tiefgarage Version: 1 Seite: 1 E-Dat.: 1.6.2016 R-Dat.: 1.6.2016 NS/ NS

Wichser Akustik & Bauphysik AG - 8052 Zirich - Tel. 043 299 66 33

22.090 R 001 2022.03.21 Tiefgarage 2.xlsm




Rampe - Stiick 1

Rampe - Stiick 2

Rampe - Stiick 3

lor 14.0 14.0 14.0 m
dor 46.3 33.0 19.8 m
Steigung 12 12 12 %
Korrektur 4.5 4.5 4.5 dB @
Tag Macht Tag Macht Tag Macht Wichser
L, Ramp= 725 T 725 BT T 725 BT T dB(A) Akustik
L Rampe N2 264 341 293 385 338 dB(A) Bauphy3|k
Larmimmissionen Tiefgarage Beilage 3

A-Nr. 22.090 Erstelldatum: 21.03.2022
Objekt: Uberbauung, Laupenéckerstrasse Druckdatum: 21.03.2022
Adresse: 8919 Unterlunkhofen Sachbearbeiter: SC
Empfangspunkt EPO3: Parzelle 495, Neubau, Haus 1
Anzahl Parkplatze N 36
spez. Verkehrspotenzial SVP 2.5 Fz/(PP h)

Tag Nacht
Aufteilung Tag (07:00-19:00) / Nacht (19:00-07:00) 75 % 25 %
Anzahl Bewegungen M 5.6 Fz/h 1.9 Fz/h
Zufahrt
Lange der Zufahrt lzu 145 m
Distanz zum Empfangspunkt dzu 10.0 m

Tag Nacht
Schallleistung Zufahrt Lw zutanrt 68.1 dB(A) 63.3 dB(A)
Immissionspegel Zufahrt Ly zutanrt 40.1 dB(A) 35.3 dB(A)
Offene Rampe
Steigung Rampe i 12 %
Korrektur Steigung di 4.5 dB
Lange der Rampe lor 42 m k
Distanz zum Empfangspunkt dor 33 m
Schallabsorbierende Seitenwénde ? Ja
Korrektur schallabs. Rampenwéande Dstm 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Rampe L rampe 77.2 dB(A) 72.5 dB(A)
Immissionspegel Rampe L rampe 40.4 dB(A) 35.6 dB(A)
Ebenerdige Einfahrt
Offnungsflache F 14.5 m2
Distanz zum Empfangspunkt dar 16.2 m
Ausbreitungswinkel (0} 0°
Korrektur Ausbreitungswinkel Dstm 0 dB
Liegt der EP in derselben Fassade? Nein
Abminderung durch Fassade DFas 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Garage L, Garage 70.1 dB(A) 65.3 dB(A)
Immissionspegel Garage L Garage 40.9 dB(A) 36.2 dB(A)
Beurteilung

Tag Nacht
Summenpegel Portal / Zu-/Wegfahrten Lo 45.3 dB(A) 40.5 dB(A)
Korrektur fur Art der Parkierungsanlage K1 0 dB 5 dB
Korrektur fir Tongehalt K2 0 dB 0 dB
Korrektur fur Impulsgehalt K3 0 dB 0 dB

Tag Nacht
Beurteilungspegel L, 45 dB(A) 45 dB(A)

Bemerkungen

Die Tiefgarage ist mit einer larmarmen Abdeckung der Regenrinne auszufiihren.

Titel: Larmimmissionen Tiefgarage Version: 1 Seite: 1 E-Dat.: 1.6.2016 R-Dat.: 1.6.2016 NS/ NS

Wichser Akustik & Bauphysik AG - 8052 Zirich - Tel. 043 299 66 33

22.090 R 001 2022.03.21 Tiefgarage 2.xlsm




Rampe - Stiick 1 Rampe - Stiick 2

Rampe - Stiick 3

lor[__ 14.0 14.0 140 |m

dor| 254 38.0 515 |m
Steigung 12 12 12 %
Korrektur 45 45 45 dB

Tag Macht Tag Macht Tag Macht WiCh_SEI'
Lurampe| 725 67.7 725 67.7 725 67.7 |dB(A) Akustik
L rempe| 364 316 32.9 2.1 302 255  |dB(A) Bauphysik
Larmimmissionen Tiefgarage Beilage 4

A-Nr. 22.090

Objekt: Uberbauung, Laupenackerstrasse

Adresse: 8919 Unterlunkhofen

Erstelldatum: 21.03.2022
Druckdatum: 21.03.2022

Sachbearbeiter: SC

Empfangspunkt EPO04: Laupenéackerstrasse 14, Wohnhaus
Anzahl Parkplatze N 36
spez. Verkehrspotenzial SVP 2.5 Fz/(PP h)

Tag Nacht
Aufteilung Tag (07:00-19:00) / Nacht (19:00-07:00) 75 % 25 %
Anzahl Bewegungen M 5.6 Fz/h 1.9 Fz/h
Zufahrt
Lange der Zufahrt Izu 14.5 m
Distanz zum Empfangspunkt dzu 57.8 m

Tag Nacht
Schallleistung Zufahrt Ly zufanrt 68.1 dB(A) 63.3 dB(A)
Immissionspegel Zufahrt L) zufahrt 24.9 dB(A) 20.1 dB(A)
Offene Rampe
Steigung Rampe i 12 %
Korrektur Steigung di 4.5 dB
Lange der Rampe lor 42 m
Distanz zum Empfangspunkt dor 38 m
Schallabsorbierende Seitenwénde ? Ja
Korrektur schallabs. Rampenwéande Dstm 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Rampe L, Rampe 77.2 dB(A) 72.5 dB(A)
Immissionspegel Rampe L1 rampe 38.6 dB(A) 33.9 dB(A)
Ebenerdige Einfahrt
Offnungsflache F 14.5 m2
Distanz zum Empfangspunkt dor 51.2m
Ausbreitungswinkel 0] Q0 °
Korrektur Ausbreitungswinkel Dstm -8 dB
Liegt der EP in derselben Fassade? Nein
Abminderung durch Fassade DFas 0 dB

Tag Nacht
Schallleistung Garage L, carage 70.1 dB(A) 65.3 dB(A)
Immissionspegel Garage L arage 22.9 dB(A) 18.2 dB(A)
Beurteilung

Tag Nacht
Summenpegel Portal / Zu-/Wegfahrten L, 38.9 dB(A) 34.2 dB(A)
Korrektur fur Art der Parkierungsanlage K1 0 dB 5 dB
Korrektur fir Tongehalt K2 0 dB 0 dB
Korrektur fur Impulsgehalt K3 0 dB 0 dB

Tag Nacht
Beurteilungspegel L, 39 dB(A) 39 dB(A)

Bemerkungen

Die Tiefgarage ist mit einer larmarmen Abdeckung der Regenrinne auszufihren.

Titel: Larmimmissionen Tiefgarage Version: 1 Seite: 1 E-Dat.: 1.6.2016 R-Dat.: 1.6.2016 NS/ NS

Wichser Akustik & Bauphysik AG - 8052 Zurich - Tel. 043 299 66 33

22.090 R 001 2022.03.21 Tiefgarage 2.xlsm




