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§1

! Der Gestaltungsplan ,Unterer Hohenweg - Breiti“ bezweckt eine gesamt-
haft geplante Erschliessung und Parkierung ab der Bahnhofstrasse K268.
Er soll im steilen Geléande unterhalb des Hohenweges eine sorgfaltig kon-
zipierte Uberbauung mit eigener Charakteristik und vertretbarer baulicher
Dichte und fein auf die Topografie abgestimmter Aussenraumkonzeption
sicherstellen.

§2

! Soweit der Gestaltungsplan ,Unterer Hohenweg - Breiti“ nichts anderes
festlegt, gelten die Bau- und Nutzungsordnung BNO sowie der Bauzo-
nenplan der Gemeinde Mellingen.

2 Vorbehalten bleibt die tibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und
des Bundes, insbesondere die einschlagige Bau-, Planungs- und Umwelt-
schutzgesetzgebung.

§3

! Die Nutzungen der erforderlichen Gemeinschaftsanlagen (z.B. interne
Fusswege, Notzufahrten, Anlieferungen) sowie allfallig fir die Etappierung
notige Anschlussbauwerke sind von der Bauherrschaft sicherzustellen.
Die Erteilung einer Baubewilligung ist vom Vorliegen diesbeziiglich
grundbuchlich gesicherter Dienstbarkeiten abh&ngig.

§4

! Der Gestaltungsplan ,Unterer Hohenweg - Breiti“ beinhaltet die im Situ-
ationsplan 1:500 bezeichneten Perimeter.

? Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind diese Sondernut-
zungsvorschriften (SNV) sowie der Situationsplan inklusive den zugehori-
gen Schnitten 1 bis 4 im Massstab 1:500.

® Der Planungsbericht inklusive des Richtprojektes Bebauung und des
Richtkonzeptes Umgebung dient ausschliesslich zur Erlduterung und ist
nicht verbindlicher Bestandteil der Sondernutzungsplanung.

§5

! Hochbauten inklusive Klein- und Anbauten sowie zugehérige Unterge-
schosse (Kellerrdume, Abstellplatze) umfassen ober- und unterirdische
Gebaude. Sie sind unter Vorbehalt von § 9 Abs. 1 SNV ausschliesslich
innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeichneten Baubereiche A, B und
C zulassig.

% In Abweichung zu § 21 BauV sind vorspringende Gebéudeteile inklusive
Dachvorspriinge und Vordécher sowie verglaste Balkone, Sitzplatze und
Wintergéarten innerhalb der Baubereiche fir Hochbauten anzuordnen.

3 Innerhalb der Baubereiche fiir Hochbauten ist die Gebaudelange, unab-
hangig von der Festlegung in der BNO, nicht beschrénkt.
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§6

YIn den Baubereichen fiir Hochbauten miissen Gebaude innerhalb der im
Situationsplan 1:500 sowie in den Schnitten 1-1, 3-3 und 4-4 bezeichne-
ten maximalen H6hen realisiert werden.

? Die maximal zuldssigen Hohen diirfen lediglich durch technisch bedingte
Aufbauten (z.B. Lifte, Kamine, Dachrandabschlisse, Absturzsicherungen)
Uberschritten werden, sofern die qualitativen Voraussetzungen von § 15
Abs. 3 SNV erfullt sind.

® Innerhalb der maximalen Héhenkoten diirfen héchstens 3 Vollgeschosse
realisiert werden.

§7

! Pro Baubereich fiir Hochbauten A, B und C sind die im Situationsplan
1:500 bezeichneten maximalen Geschossflachen GF zugelassen. Diese
Flachen gelten als Kontingente pro Baubereich und ersetzen die zonen-
gemasse Ausnitzungsziffer. Im Minimum sind 80% der Kontingente zu
realisieren.

2 Wird die Bebauung in Etappen geplant, ist ein Nachweis vorzulegen, wie
das zulassige Kontingent unter Einbezug des vorgelegten Teilprojekts
eingehalten bzw. ausgeschopft werden kann.

® Eine Ubertragung von Geschossflachen zwischen zwei benachbarten
Baubereichen ist im Umfang von maximal 5 % maoglich.

* Innerhalb der Baubereiche fiir Hochbauten A und B diirffen maximal je 5
Wohneinheiten erstellt werden.

§8

! Unterirdische Bauten sind ausschliesslich innerhalb der dafiir im Situati-
onsplan 1:500 bezeichneten Baubereiche zulassig.

%1n den Baubereichen fur unterirdische Bauten sind folgende zusétzlichen
Nutzungen zugelassen: Gemeinschaftliche Fahrzeugeinstellhalle, Abstell-
raume fur Velos / Mofas, Neben-, Technik-, AbstellrAume, Erschliessungs-
bauten und -anlagen und dergleichen.

§9

! Im Bereich Erschliessungsanlagen fiir Wohnungen dirfen die fiir die
Hauszugénge bendtigen Bauten und Anlagen wie z.B. Eingangsuber-
dachungen oder Pergolas fiir gemeinschaftliche Nutzungen innerhalb der
im Situationsplan 1:500 bzw. dem Schnitt 2-2 bezeichneten maximalen
Hohen realisiert werden. Eine Uberschreitung ist lediglich fiir Liftanlagen
bis zu den maximalen HOhen der angrenzenden Baubereiche fur Hoch-
bauten zulassig.

2 Der Bereich ist mit einem gut ins Gelande eingefiigten Treppensystem
und Betonstlitzmauern auszubilden, worin Griunflachen zur sanften In-
tegration beitragen.
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§10

! Die motorisierte Arealerschliessung hat, mit Ausnahme der Zufahrt zum
Geb&dude am Hohenweg 15, von der Bahnhofstrasse K268 Uber die im
Situationsplan 1:500 bezeichneten neuen Erschliessungsflachen zu erfol-
gen. Mit der Realisierung des neuen Anschlusses an die K268 sind die
bestehenden Direktanschliisse auf der Parzelle Nr. 98 an die K 268 auf-
zuheben. Der detaillierte Zeitpunkt des Rickbaus wird im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt.

? Das erforderliche Parkfelderangebot ist innerhalb des Baubereiches fiir
unterirdische Bauten sowie innerhalb der Baubereiche fir Hochbauten zu
erstellen. Davon ausgenommen ist der im Situationsplan 1:500 darge-
stellte Bereich ,Parkplatze Besucher”, wo maximal 1 oberirdisches Park-
feld (P2) bewilligt werden kann. Der fur die Wohnnutzung gemass VSS-
Norm ermittelte Richtwert bildet die maximal zulassige Parkfelderzahl.

% Die Zugange zur gemeinschaftlichen Einstellhalle sind fiir die Benutze-
rinnen und Benutzer Ubersichtlich und gut auffindbar anzuordnen. In der
Detailgestaltung sind die Sicherheitsaspekte der Benutzerinnen und Be-
nutzer zu berlcksichtigen (einsehbar und beleuchtet).

* Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Bereich fiir einen Wendeplatz
ist dauerhaft als solcher freizuhalten und mittels Dienstbarkeiten zu si-
chern.

> In dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Wendebereich Perso-
nenwagen ist bei einer Bebauung der Parzelle Nr. 102 eine Wendemdg-
lichkeit fir Personenwagen sicher zu stellen.

§11

! Die im Situationsplan 1:500 eingetragene, interne Fusswegverbindung
ist zusammen mit den jeweils betroffenen bzw. angrenzenden Bauetap-
pen zu erstellen. lhre gemeinschaftliche Benttzung ist durch Dienstbar-
keiten zu sichern.

2 Fur Zweiradfahrzeuge sind an gut zugénglicher Stelle geniigend ge-
deckte Abstellplatze bereitzustellen. In jedem Baubereich sind gentgend
grosse, gut zugangliche Abstellrdume fur Kinderwagen vorzusehen.

§12

! Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten, naturnah zu gestaltenden
Aussenbereiche, sind mit artenreichen Blumenwiesen und vereinzelten
standortheimischen Gehdélzen und Stauden zu bepflanzen. Sie missen
spatestens mit der Realisierung der zugehérigen Baubereiche fir Hoch-
bauten angelegt werden.

2 Mit Ausnahme der firr die Hangsicherung nétigen Bauten sowie von dko-
logisch wertvollen Trockenmauern sind keine Bauten und Anlagen zuge-
lassen.

¥ An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Lagen ist je ein standort-
heimischer Hochstammbaum anzupflanzen und zu pflegen. Bei einem
allfélligen Abgang sind die Baume zu ersetzen.
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§13

! Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Ubergénge dienen zur sorg-
faltig abgestuften Gestaltung und Ausstattung zwischen bestehenden und
geplanten Verkehrsflachen.

2 Die dem Zweck der Ubergange dienenden Bauten und Anlagen sind zu-
gelassen (auch im Unterabstand gegentber Strassen).

® Entlang des Hoéhenweges darf das Terrain bis auf das bestehende
Strassenniveau aufgeschittet werden, wobei eine stellenweise Begri-
nung vorzusehen ist.

* An der im Situationsplan 1:500 mit ,A“ bezeichneten Lage ist eine Aus-
weichstelle vorzusehen, welche das Kreuzen von zwei Personenwagen
bei langsamer Fahrgeschwindigkeit (30 km/h) erlaubt.

§14

! Um eine zeitgemasse und nachhaltige Bebauung gewahrleisten zu kén-
nen, wird der zum Zeitpunkt der Baueingabe aktuell geltende Minergie-
Standard verlangt. Allenfalls kdnnen auch energetisch und ©kologisch
gleichwertige Losungen in Betracht gezogen werden.

2 Die Parkfelder sind mit einer ausreichenden Anzahl Steckdosen fiir
Elektrofahrzeuge auszuriisten.

§15

! Fir alle Gebaudeteile innerhalb der Baubereiche fiir Hochbauten ist eine
sorgféltig aufeinander abgestimmte volumetrische und architektonische
Gestaltung sicher zu stellen, die zu einer sehr guten Gesamtwirkung fihrt.
Es sind klar strukturierte Volumetrien, ruhige Erscheinungsformen sowie
gut aufeinander abgestimmte Farben und Materialien zu realisieren.

? Die architektonische Gestaltung hat gegeniiber der Regelbauweise hé-
heren Anforderungen zu geniigen. Balkone, Terrassen, Loggien, Trep-
penh&auser, Vordéacher, technische Bauten usw. missen mit dem Haupt-
kubus harmonieren. Die geforderte Konzeption der Bauten bezieht sich
auf: Dachformen und -abschlisse, Sekundarbauteile, technische Einrich-
tungen, Materialisierung und Farbgebung.

% Innerhalb des Gestaltungsplanareals sind bei Neubauten nur Flachda-
cher, mit oder ohne Attika, zugelassen. Technisch bedingte Aufbauten
gemass 8§ 6 SNV miussen sich gut in die Dachflache integrieren Mit Aus-
nahme begehbarer Terrassen sind die Dacher extensiv zu begrinen.

* Zur Sicherstellung der qualitativen Anforderungen an die Aussenberei-
che sind in einem Umgebungsplan die Art der Bepflanzung, der Belage
und der Griunflachen sowie die HOhenverhaltnisse im Detail nachzuwei-
sen. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken. An
der im Situationsplan mit SP bezeichneten Lage sind gemeinschaftliche
Spiel- und Aufenthaltsbereiche im Umfang von 120 m? (inkl. Gemein-
schaftsraum) zu sichern.



§16

Kriterien zur ! Die Anforderungen an eine ortsbaulich, architektonisch und aussen-
gi‘:“tg't:gg der raumlich gut gestaltete Uberbauung werden vom Richtprojekt Bebauung

und Umgebung erfillt. Diese Gestaltungsqualitat ist fir die Beurteilung
von Bauvorhaben wegleitend. Es kann davon abgewichen werden, wenn
mindestens eine gleichwertige Qualitat erzielt wird.

2 Zur Beurteilung der Frage, ob ein Bauvorhaben den qualitativen Anfor-
derungen sowie dem Ziel und Zweck des Gestaltungsplanes entspricht,
holt der Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschaft ein Fachgutachten
ein.

§17

Inkrafttreten ! Der Gestaltungsplan ,Unterer Héhenweg - Breiti* tritt mit der Genehmi-
gung durch das zusténdige Departement in Kraft.

? Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der
Erlass des Gestaltungsplanes.
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