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Lage

Planungsperimeter

(Plangrundlage: Geoinformationssystem
des Kantons Aargau — AGIS, Abruf
10.4.2026)

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Im Zentrum der Gemeinde Widen AG befindet sich nérdlich des
Kreisels Bellikonerstrasse ein teilweise mit alteren Gebauden
bebautes, teilweise unuberbautes Areal an zentraler Lage. Das
Areal grenzt im Stidwesten an die Bellikonerstrasse und im
Sldosten an die Hasenbergstrasse. Beide Strassen weisen ein
erhebliches Verkehrsaufkommen auf.

Der sidliche Teil befindet sich in der Zentrumszone, der nérd-
liche Teil in der Wohnzone W1. Das Gelande steigt von Siiden
(Bellikonerstrasse, ca. 561 m 0.M.) nach Norden (Grenze zum
Grundstuck Kat. Nr. 624, ca. 574 m 0.M.) an

1.2  Perimeter

Der Planungsperimeter umfasst die Grundstiicke Kat. Nr. 121,
122, 123, 124, 335, 929 und 1064 sowie einen Teil der Grund-
stlicke Kat.-Nr. 594 und 691 (Strassenflache der Gugelmatt-
strasse) mit einer Gesamtflache von 13’540 m?und einer fir die
Berechnung der Ausniitzung massgebenden Bauzonenflache'
von 13’306 m?.

1 Siehe Zusammenstellung in Kap. 2.6 Grundeigentum
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Gemeinsame Planung der

beteiligten Grundeigentimer

Gestaltungsplan nach § 21
BauG

8§ 21 BauG

1.3 Anlass und Zielsetzung

Die Eigentimer der Grundstiicke im Planungsperimeter (Erben-
gemeinschaft Stucki, Verena Horisberger und Einwohner-
gemeinde Widen) sind Ubereingekommen, ihre Grundstlicke in
zentraler Lage der Gemeinde Widen gemeinsam zu entwickeln
und eine hochwertige Uberbauung zu realisieren. Der Ubergang
von der Zentrumszone mit hoher Dichte in die Wohnzone W1
stellt dabei eine spezielle Herausforderung dar.

Aufgrund der Lage im Zentrum der Gemeinde und der Beteili-
gung der Gemeinde Widen als Grundeigentimerin besteht ein
wesentliches 6ffentliches Interesse an der Gestaltung der Uber-
bauung. In Sinne der Férderung der Siedlungsqualitat soll
daher ein Gestaltungsplan im Sinne von § 21 des kantonalen
Gesetzes uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz,
BauG, SAR 713.100) erlassen werden.

" Gestaltungspléne kénnen erlassen werden, wenn ein wesent-
liches offentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung
besteht, namentlich damit

a) ein Gebiet architektonisch gut und auf die bauliche und
landschaftliche Umgebung sowie die Wohnbed(irfnisse der
Bevélkerung abgestimmt (iberbaut oder baulich umgestaltet
wird,

b) der Boden haushélterisch genutzt wird und

c) die angemessene Ausstattung mit Anlagen fiir die
Erschliessung und Erholung sichergestellt wird.

2 Gestaltungspléne kénnen von den allgemeinen Nutzungs-
plénen abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und land-
Schaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonen-
gemé&sse Nutzungsart nicht iiberméssig beeintréchtigt wird und
keine lberwiegenden Interessen entgegenstehen. Die allgemei-
nen Nutzungspldne kénnen Abweichungen in gewissen Ge-
bieten ausschliessen oder vorsehen, unter welchen Voraus-
setzungen und in welchem Umfang von den Plénen abge-
wichen werden darf.

3 Private kénnen den Entwurf zu einem Gestaltungsplan selber
erstellen.
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2. Grundlagen

2.1 Kantonal

Raumkonzept Aargau Das Raumkonzept des Kantons Aargau zeigt die Grundziige
der anzustrebenden kunftigen raumlichen Entwicklung des
Kantons, bezeichnet Schwerpunkte und formuliert Strategien zu
den einzelnen Raumen.

Ausschnitt Raumkonzept Kanton Aargau

O

Urbaner Entwicklungsraum Gemass Raumkonzept Aargau liegt die Gemeinde Widen im
Raumtyp "Urbaner Entwicklungsraum". Die Beschreibung dazu
lautet wie folgt:

"Urbane Entwicklungsrdume sind Standorte fiir urbanes Woh-
nen und bieten dem umliegenden léndlichen Raum Arbeits-
plétze, Absatzmérkte, Dienstleistungen und wichtige Infrastruk-
turen. Ein grosser Teil des Bevélkerungs- und Arbeitsplatz-
wachstums findet in diesem gut erschlossenen Raum statt. Die
urbanen Entwicklungsrdume sind stark durch den Verkehr be-
lastet und sollen st&dtebaulich aufgewertet werden."

5 Suter «von Kénel « Wild « AG
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Kantonaler Richtplan
Stand August 2017

Siedlungsgebiet mit
Mindestdichte

Regionaler Sachplan
Zentrumsentwicklung

Mutschellen
Genehmigt am 16.8.2017

O

Mit der Revision der kantonalen Richtplanung hat sich der Fo-
kus der kunftigen Siedlungsentwicklung auf die Entwicklung
nach innen, sprich auf eine optimierte Nutzung der bestehen-
den Bauzonenreserven, verstarkt. Die Richtplanung verlangt,
dass das verbleibende Siedlungsgebiet haushalterisch genutzt
wird und schreibt Mindestdichten vor, welche bis 2040 erreicht
werden sollen. Fir den Raumtyp "Urbaner Entwicklungsraum"
betragen diese Mindestdichten 70 Einwohner pro Hektare
(E/ha) fur Gberbaute bzw. 90 fir uniberbaute Wohn- und
Mischzonen.

2.2 Regional

Der Regionale Sachplan (§ 12a BauG) bietet Gemeinden die
Mdglichkeit, iberkommunale und regionale Fragestellungen zu
erfassen, abzustimmen und die notwendigen Massnahmen
behordenverbindlich festzulegen.

Im Falle des regionalen Sachplans Zentrumsentwicklung Mut-
schellen haben sich die Gemeinden Berikon, Rudolfstetten-
Friedlisberg und Widen zusammengetan, um gemeinsam die
Entwicklung des Gebiets Mutschellen voranzutreiben. Der
Sachplan sieht eine Zentrumsentwicklung mit ausstrahlender
Wirkung am héchsten Punkt der Bernstrasse, dem Mutschellen-
Pass vor.

Der im Sachplan festgehaltene "Aussenraum Zentrum" reicht
bis und mit zum Kreisel Bellikonerstrasse und sieht eine "aftrak-
tive Gestaltung des Aussenraums entlang der Hauptachsen von
und zum Zentrum" vor. Die Umsetzung des Sachplans ist in
zwei Etappen geplant. Stadtebau und Architektur sowie Nutz-
ungen sollen ab 2020 in Angriff genommen werden, die Aspek-
te 6ffentlicher Raum und Verkehr darauf aufbauend ab 2030.
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Auszug aus Sachplanbericht:

O Planungsperimeter

Landschaftsqualitatsprojekt Die Gemeinde Widen ist Mitglied im Landschaftsqualitatsprojekt

Mutschellen - Reusstal - (LQP) Mutschellen - Reusstal — Kelleramt. Beim LQP handelt

es sich um ein Anreizsystem, welches Uber die Zusprache von

Kelleramt Landschaftsqualitatsbeitragen funktioniert und keine verbind-
lichen Vorgaben macht.

Das LQP Mutschellen - Reusstal - Kelleramt priorisiert fir den
Landschaftsraum "Hugelzug", in welchem sich die Gemeinde
Widen befindet, nebst der Anlegung von extensiven Wiesen-
Typen, insbesondere die Pflanzung von standortgerechten
Gehodlzstrukturen und Baumen.

T Suter »von Kénel » Wild « AG
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Bau- und Nutzungsordnung

Ausschnitt Bauzonenplan Gemeinde
Widen (genehmigt 26.2.2014)

Legende:

Wohnzone W2

Baumasse

Zonenvorschriften Zentrumszone Z
(8 10 BNO)

2.3 Kommunal

Im Zonenplan der Gemeinde Widen AG ist der sudliche Teil mit
einer Flache von 8'605 m? der Zentrumszone und der nérdliche
Teil des Planungsperimeters mit einer Flache von 4'181 m? der
Wohnzone W1 zugewiesen. Das Grundstuick Kat.-Nr. 929
(Gugelmattstrasse) befindet sich mit einer Flache von 431 m?
zudem in der Wohnzone W2. Ebenso in der Wohnzone W2
befinden sich die nicht an die Ausnltzung anzurechnenden
Teilflachen auf den Grundstiicken Kat-Nrn. 594 und 691.

Zentrums- Wohnzone Wohnzone

zone W1 W2
Ausniitzungsziffer: 0.60 0.40 0.45
Gewerbebonus: +20 % - -
Anzahl Vollgeschosse: 3 1 2
Grenzabstand: 5m 5m 5m
Empfindlichkeitsstufe gem. | IlI I !
LLSV:

" Die Zentrumszone ist fiir eine dichte Uberbauung mit Wohnen
und der Ansiedlung von Ladengeschéften, Verkaufsnutzungen,
Detailhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben be-
stimmt. Nicht zuléssig sind Betriebe, die gewichtige ideelle
Immissionen verursachen. Ein- und Zweifamilienhduser sind
nicht zuléssig. Fiir die Offentlichkeit soll ein attraktives Zentrum
geschaffen werden.

2 Es sind méssig stérende Betriebe sowie Wohnungen zuléssig.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Zonenvorschriften Wohnzone W1
(8 11 BNO)

Zonenvorschriften Wohnzone W2
(8 12 BNO)

Zonenplan - Uberlagernde Festlegungen

3 Es kann ein zusétzlicher Ausniitzungsbonus bis 20% bean-
sprucht werden, sofern die zusétzliche Fldche gewerblich
genutzt wird.

* Der Gemeinderat gewéhrleistet die fachliche Beratung bei
Neubauten und kann, insbesondere bei substanziellen Bauein-
griffen (wie Fassadenrenovationen, Umbau, Unterkellerung,
Auskernung, Abbruch, Bauaushub) vor Einleitung des Baube-
willigungsverfahrens die kantonalen Fachstellen beiziehen.
Hierzu sind Bauvorhaben méglichst vor Beginn der Projektier-
ung anzuzeigen.

" Die Wohnzone dient dem Wohnen. Nicht stérendes Gewerbe
ist zugelassen. Nicht zuldssig sind Betriebe, die gewichtige
ideelle Immissionen verursachen. Zuldssig sind freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser.

2 Der Bau von Terrassenhéusern ab drei Einheiten, Reihenh&u-
sern sowie Gesamtiiberbauungen ab vier und mehr eigenstén-
digen Gebduden bendtigen einen Gestaltungsplan. Mehrfamili-
enhéuser, mit Ausnahme von Terrassenhdusern, sind auch
mittels Gestaltungsplan nicht gestattet.

3 In dem speziell bezeichneten Gebiet (Spezialregelung) kann
der Gemeinderat aufgrund eines entsprechenden Gesuchs
Autoabstellflachen bewilligen. Hochbauten sind nicht zugelas-
sen. Die Versiegelung der Flédchen ist untersagt. Sie sind
zudem fiir die Ausniitzungsziffer nicht anrechenbar.

" Die Wohnzone W2 dient dem Wohnen. Nicht stérendes Ge-
werbe ist zugelassen. Nicht zuldssig sind Betriebe, die ge-
wichtige ideelle Immissionen verursachen. Zuléssig sind frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihen- und
Mehrfamilienhduser.

2 Der Bau von Terrassenhéusern ab vier Einheiten, Reihen-
héusern sowie Gesamtliberbauungen ab vier und mehr eigen-
stdndigen Gebéuden bendtigen einen Gestaltungsplan.

Die Zentrumszone wird mit der Festlegung ,Strassenraumge-
staltung Bellikonerstrasse® Uberlagert.

Gemass § 6 Abs. 1 BNO gilt:

"Sind Nutzungsdnderungen und -anpassungen von Liegen-
schaften und deren Umgebung geplant, miissen diese Mas-
snahmen die libergeordneten kommunalen und liberkommu-
nalen verkehrlichen Zielsetzungen und Bedlirfnisse bei der
Strassenraumgestaltung berticksichtigen."

Es gelten gemass § 6 Abs. 3 BNO folgende Zielsetzungen und
Festlegungen:

* behinderungsfreie Zu- und Wegfahrt fiir den Bus im Umfeld
des Bahnhalte- und Verknlipfungspunkt Berikon-Widen

Suter « von Kanel « Wild « AG
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» Sicherstellen der Funktionsfahigkeit des Strassennetzes

» stadtebauliche Aufwertung des Aussenraumes im Zentrum
mittels Strassenraumgestaltung

»  Gewabhrleistung der verkehrlichen Erschliessung und
sichere Zugéanglichkeit der angrenzenden Nutzungen

Entwicklungsrichtplan Die Gemeinde plant die Erarbeitung eines Entwicklungsricht-
«Strassenraumgestaltung plans «Strassenraumgestaltung Bellikonerstrasse». Diese

: Arbeiten sind im Gange.
Bellikonerstrasse» 9

Kommunales Im Teilplan Strasse des kommunalen Verkehrskonzepts der
Verkehrskonzept Gemeinde Widen finden sich folgende das Gestaltungsplan-
Stand 12. Juli 2011 gebiet betreffende Festlegungen:

* Bezeichnung der Bellikonerstrasse als Hauptverkehrs-
strasse und der Hasenbergstrasse als Verbindungsstrasse

+  Strassenraumgestaltung und Aufwertung der Bellikoner-
strasse

*  Bezeichnung der Gugelmattstrasse und der Haldenstrasse
als Quartiererschliessungsstrassen

Ausschnitt Teilplan Strasse

Legende:

10  suter e von Kinel « Wild » AG
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Ausschnitt Teilplan Radverkehr

Legende:

Ausschnitt Teilplan Fussverkehr und
offentlicher Verkehr

Legende:

Im Teilplan Radverkehr ist entlang der Bellikonerstrasse eine
geplante kommunale Radroute eingetragen. Ferner ist die Hal-
denstrasse als kommunale Radverkehrsverbindung festgelegt.

Im Teilplan Fussverkehr und 6ffentlicher Verkehr ist auf der
Haldenstrasse (Ost) eine kantonale Wanderroute eingetragen.
Die Gugelmattstrasse bildet eine kommunale Fussgangerver-
bindung, mit projektierten Verbindungen zur Hasenbergstrasse
und zur Haldenstrasse (Ost).

11
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BGK Bellikonerstrasse
(K411) / Hasenbergstrasse
(K412)

Ausschnitt Auflageprojekt K411
Bellikonerstrasse, Stand 12.6.2024

Ausschnitt Auflageprojekt K412
Hasenbergstrasse, Stand 18.8.2022

Schutzobjekte

Fir die Kantonsstrassen K411 Bellikonerstrasse und K412
Hasenbergstrasse wurde ab 2019 unter Federfihrung des
Kantons ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) erar-
beitet. Das Bauprojekt der Sanierung Bellikonerstrasse K411 ist
inzwischen abgeschlossen und der Kredit fur das Projekt wurde
an der Einwohnergemeindeversammlung Widen vom
16.11.2023 bewilligt.

Das Projekt sieht eine Verschiebung der Bushaltestelle Widen
Dorf vor. Die Bushaltestelle kommt direkt nérdlich des Kreisels
vor dem Gestaltungsplangebiet zu liegen. Zur Bushaltestelle
gehort ein Buswartehaus. Dieses ist bei der Gestaltung der Vor-
zonen zur Strasse zu berlcksichtigen.

Fir die K412 Hasenbergstrasse existiert ebenfalls ein Sanie-
rungsprojekt (Auflageprojekt, Stand 18.8.2022). Im Bereich des
Gestaltungsplangebiets bleibt die Fahrbahn dabei unverandert.

In und um den Gestaltungsplanperimeter sind keinerlei Schutz-
objekte (im Sinne von geschitzten Gebauden, Bauten,
Brunnen, Baumen, Hecken oder Ahnlichem) verzeichnet.

Einzig die den Perimeter begrenzende Hasenbergstrasse ist im
Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) als histo-
rischer Verkehrsweg von regionaler Bedeutung vermerkt.

12
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Luftschutzraume

Erschliessungsgrad

Gugelmattstrasse und
Haldenstrasse

Parkierung
Auto-Abstellplatze

Velo- und Mofa-Abstellplatze

Offentlicher Verkehr

Inventarisiert ist der Strassenverlauf, nicht die Bausubstanz —
die Strasse ist nach heutigem baulichen Standard ausgebaut.

Die Gemeinde Widen weist laut AGIS einen Deckungsgrad von
uber 110% der verlangten Schutzraume auf. Neue Schutzrau-
me sind daher nicht zu erstellen.

2.4 Verkehr und Parkierung

Das Gebiet gilt laut AGIS als erschlossen und innert 5 Jahren
als baureif (Abfrage Oktober 2023).

Die Gugelmattstrasse ist aktuell nur bis zur Einfahrt zum Grund-
stlick Kat.-Nr. 928 ausgebaut. Es handelt sich um eine Privat-
strasse (siehe Kap. 2.7). Im Abschnitt der Grundstticke Kat.-Nr.
594 und 691 ist sie zudem nicht ausparzelliert. Die Gugelmatt-
strasse weist abschnittsweise unterschiedliche Breiten auf. Bis
zur Grenze zwischen den Grundstlicken Kat.-Nr. 928 und Kat.-
Nr. 1064 betragt die Breite durchgangig sechs Meter oder
mehr. Die Gugelmattstrasse erfullt damit die Anforderungen an
eine Zufahrtsstrasse gemass VSS-Norm SN 640 045 und ist fir
die Erschliessung von bis zu 150 Wohneinheiten ausreichend.

Die Haldenstrasse (Grundstuick Kat.-Nr. 150) ist ebenfalls eine
Privatstrasse im Eigentum der Anstosser.

Massgebend fir die Bemessung der Anzahl Parkfelder ist ge-
mass § 43 Abs. 1 der kantonalen Bauverordnung (BauV, SAR
713.121) die VSS-Norm 40 281 "Parkieren; Angebot an Parkfel-
dern fir Personenwagen" vom 31. Marz 2019, wobei im Rah-
men von Gestaltungsplanen eine Reduktion der Parkfelder mo-
glich ist.

Fir Velos und Mofas gilt gemass § 43 Abs. 4 BauV als Richt-
linie die VSS-Norm 40 065 "Parkieren; Bedarfsermittlung und
Standortwahl von Veloparkierungsanlagen" vom 31. Marz 2019.

Die Erschliessung durch den o6ffentlichen Verkehr erfolgt Gber
die Bushaltestelle "Widen Dorf". Diese liegt ca. 50 m vom Peri-
meter entfernt, unmittelbar stidostlich des Kreisels an der Belli-
konerstrasse. Es verkehren Busse im Halbstundentakt — zu
Spitzenzeiten auch im Viertelstundentakt — in Richtung Baden
und Mellingen Heitersberg, sowie zum Bahnhof Berikon Widen,
von wo aus der Anschluss mit der S17, weiter nach Wohlen
oder Dietikon, gewahrleistet wird.
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ARE OV-Giiteklassen
(Quelle: map.geo.admin.ch)

A: sehr gute
Erschliessung

B: gute Erschliessung

C: mittelmassige
Erschliessung
D: geringe
Erschliessung

Widen Dorf

OV-Giiteklasse C Die OV-Erschliessungsgiite nach ARE wird als "mittelm&ssig"
beziffert, was der OV-Giiteklasse C entspricht. Ausschlaggeb-
end dafur ist primar das Fehlen eines durchgangigen Viertel-
stundentakts.

2.5 Umwelt

Klima Aufgrund des Klimawandels ergeben sich neue Herausforde-
rungen wie zunehmende Sommerhitze, langere Trockenperio-
den sowie haufigere und intensivere Starkniederschlage. In
Gebieten mit einer héheren baulichen Dichte, in Gestaltungs-
plangebieten und bei der Uberbauung von Freiflachen ist es
besonders wichtig, geeignete Massnahmen zur Hitzeminderung
umzusetzen. Diese leisten einen entscheidenden Beitrag an die
Wohnqualitat sowie an das siedlungs- und landschaftsgestal-
terisch bessere Ergebnis (Richtplankapitel H 7 und § 8 Abs. 3
Bauverordnung [BauV])).

Klimaanalysekarten Die vom Kanton Aargau erstellten Klimaanalysekarten bilden die
(Quelle: Lesehilfe Klimakarten Kanton Funktionen und Prozesse des nachtlichen Kaltluftaustausches
Aargau) ab. Sie beschreiben die Ist-Situation um 4 Uhr in der Nacht. Zu

diesem Zeitpunkt ist die langwellige Ausstrahlung maximal und
das Kaltlufthaushaltssystem vollstandig ausgebildet.

Die nachfolgend abgebildete Planhinweiskarte Nacht stellt eine
Bewertung der Nachtsituation (4 Uhr) im Siedlungsgebiet dar.
Sie zeigt, wo die bioklimatische Situation aufgrund der nacht-
lichen Uberwarmung (Warmeinseleffekt) fir die Einwohnenden
besonders ungilnstig ist und welche bioklimatische Bedeutung
die Grin- und Freiflachen haben. Ferner zeigt die Planhinweis-
karte, wo wichtige Kaltluftleitbahnen und Leitbahnkorridore
liegen.

14 Suter « von Kanel « Wild » AG



Gestaltungsplan Zentrum, Gemeinde Widen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Legende:

Boden

Grundwasser

Gefahrenkarte Hochwasser

Planhinweiskarte Nacht (Quelle: AGIS)

Die Analysekarte zeigt, dass sich nordlich des Planungsgebiets
im Waldgebiet «Michelholz» sowie den angrenzenden Frei-
flachen ein Kaltluftentstehungsgebiet befindet. Kaltluftstro-
mungen fliessen von dort hangabwarts in das Siedlungsgebiet.

Es liegen keine Eintrage zu belasteten Standorten vor. Die
direkt an die Bellikoner- und Hasenbergstrasse angrenzenden
Teile des Areals liegen jedoch im Prifperimeter Bodenaushub
(Verkehrstrager mit einem DTV von 3'000-20'000 Fz. pro Tag).
Dies gilt es im Rahmen der Planung und Realisierung des Bau-
projektes zu berlcksichtigen.

Das Gebiet liegt Gber keinem Grundwasserleiter.

Kleinste Teile des Areals und ausschliesslich entlang der
Halden- und der Hasenbergstrasse sind in der Gefahrenkarte
als Gebiete mit geringer oder Restgefahrdung ausgeschieden.
Auf Stufe Gestaltungsplan ist dies nicht weiter von Relevanz.
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Ausschnitt Gefahrenkarte Hochwasser
(Quelle: AGIS, Abruf 10.4.2026)

Legende:

Oberflachenabfluss Die in der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss dargestellten
Uberschwemmungsgebiete wurden liber das gesamte Gebiet
der Schweiz und von Liechtenstein mit einer einheitlichen Me-
thode erstellt. Sie beruhen auf einer Modellierung ohne Veri-
fizierung oder Plausibilisierung im Gelande. Sie kennzeichnen
diejenigen Gebiete, die bei seltenen bis sehr seltenen Ereig-
nissen potenziell betroffen sind und geben eine grobe Gesamt-
Ubersicht tber die Gefahrdung durch Oberflachenabfluss.

Ausschnitt Geféhrdungskarte
Oberflachenabfluss

(Quelle: AGIS, Abruf 10.4.2026)

Legende:
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Gewasser

Gewasserraumfestlegung

Uferstreifen

Chemierisikokataster

Versickerung

Quer durch das Areal verlauft von Nordosten nach Sidwesten
der eingedolte Haldenbach. Der Bach verlauft in einem kurzen
Abschnitt norddstlich des Planungsgebiets offen, ansonsten ist
er durchgehend eingedolt.

Mit dem revidierten Gewasserschutzgesetz (GSchG), welches
am 1. Januar 2011 in Kraft trat, werden die Kantone verpflichtet,
fur alle Bache, Flisse und Seen den Gewasserraum festzu-
legen. Der Gewasserraum sichert den nétigen Raum, damit das
Gewasser seine naturlichen Funktionen (z. B. naturnaher
Lebensraum) wahrnehmen kann und langerfristig geniigend
Platz fir das Gewasser und mogliche Revitalisierungen zur
Verfugung steht. Gleichzeitig dient der Gewasserraum dem
Hochwasserschutz, der Gewassernutzung und der Naher-
holung.

Die Bemessung, Gestaltung und Bewirtschaftung der Gewasser-
raume wird in der Gewasserschutzverordnung (GSchV) ge-
regelt. Solange der Gewasserraum nicht festgelegt ist, gelten
die restriktiven Ubergangsbestimmungen.

Fir den Haldenbach ist noch kein Gewasserraum nach den
Vorgaben der Gewasserschutzgesetzgebung festgelegt. Somit
sind gemass Ubergangsbestimmungen zwei Uferstreifen von je
6 m plus eine Sohlenbreite von 1 m freizuhalten, was eine
Totalbreite von 13 m erforderlich macht.

Da die Gemeinde Widen den Gewasserraum noch nicht im all-
gemeinen Nutzungsplan umgesetzt hat und im Rahmen eines
Gestaltungsplans kein Gewasserraum grundeigentumerverbind-
lich umgesetzt werden kann, ist eine Sicherung des Gewasser-
raums im Rahmen der Sondernutzungsplanung durch einen
freizuhaltenden Bachbereich erforderlich.

Die Bellikonerstrasse ist im kantonalen Chemierisikokataster
(Quelle: AGIS) als Durchgangsstrasse eingetragen. Da sich der
Planungsperimeter aber ausserhalb des Konsultationsbe-
reiches befindet, besteht kein erhéhtes Risiko und die Planung
wird nicht weiter tangiert.

Gemass Versickerungskarte des AGIS ist der Boden schlecht
fur Versickerung geeignet, was es im Bauprojekt zu bericksich-
tigen gilt.
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Ausschnitt Versickerungskarte
(Quelle: AGIS, Abruf 10.4.2026

Legende:

Erdwérmenutzung

Ausschnitt Eignungskarte

Erdwéarmenutzung

(Quelle: AGIS, Abruf 10.4.2026)

Legende:

Larmbelastung

Laut AGIS ist im Planungsgebiet die Anlage von Erdwarme-
sonden moglich.

Wie dem AGIS-Auszug entnommen werden kann, kommt es
entlang der Bellikonerstrasse und der Hasenbergstrasse zu
einzelnen Immissionsgrenzwertuberschreitungen.

Betreffend der massgebenden Grenzwerte sind die Vorgaben
von Art. 24 Abs. 2 des Umweltschutzgesetzes (USG, SR
814.01, gultig seit 1.4.2026) zu beachten. Demnach sind bei
Anderungen von Bauzonen, mit denen zusatzlicher Wohnraum
geschaffen wird, die Immissionsgrenzwerte (IGW) einzuhalten.
Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird zusatzlicher Wohn-
raum geschaffen, so dass im Rahmen des Gestaltungsplans
darzulegen ist, dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten
werden konnen.

Folgende maximale Larmbelastungen durfen fur eine
Wohnnutzung nicht Gberschritten werden:

ES 1l ES I
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Strassenlarm
(Quelle: AGIS, Abruf 10.4.2026)

NIS

(nichtionisierende Strahlung)

Massnahmenplan Luft

UVP

 LrTag: 65 dB(A) 60 dB(A)
* LrNacht: 55 dB(A) 50 dB(A)

Als massgeblicher Empfangspunkt gilt dabei die Mitte der zur
Luftung notwendigen Fenster larmempfindlicher Wohnraume
(Art. 39 Abs. 1 Larmschutzverordnung, LSV, SR 814.41sn).

Im Rahmen des Richtprojekts wurde ein Larmgutachten erstellt.
Gemass Art. 31 Abs. 1 LSV ist die Einhaltung der Immissions-
grenzwerte durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume
auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes oder
durch bauliche und gestalterische Massnahmen, die das Ge-
baude gegen Larm abschirmen, sicherzustellen.

Der nachste NIS-Emittent befindet sich auf einer Gber 400 m

entfernten und knapp 70 m erhéhten Huigelkuppe ,Gugelholz®
ndrdlich des Areals. Es kann daher davon ausgegangen wer-
den, dass die von der Verordnung Uber den Schutz vor nicht-
ionisierender Strahlung (NISV) einzuhaltenden Anlagegrenz-

werte nicht Gberschritten werden.

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich gemass Massnah-
menplan Luft 2009 des Kantons Aargau in keinem konkreten
Massnahmengebiet.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach Verordnung
des Bundes (Art. 10 Abs. 1 UVPV) ist nicht erforderlich, da der
darin genannte Schwellenwert von 500 Parkplatzen mit Sicher-
heit nicht erreicht wird. Laut Richtprojekt sind rund 147 Park-
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platze (106 Parkplatze fur Bewohnerinnen und Bewohner, 41
Parkplatze fur Besucherinnen und Besucher bzw. Kunden
vorgesehen.
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2.6 Grundeigentum

Das Grundeigentum im Planungsperimeter? ist wie folgt aufge-

teilt:
Grundsttick-Nr. Flache | Eigentiimer Bemerkungen
in m2
121 1'949 | Einwohnergemeinde Widen
122 68 | Einwohnergemeinde Widen
123 202 | Einwohnergemeinde Widen
123-1 (Baurecht) Elektra Widen AG, Widen
124 7'515 | Erbengemeinschaft Stucki | Zuzuglich bauliche
Fritz Ausnutzung im Halte
von 89 m2 aus Ver-
trag vom 3.7.1989
335 1'640 |Horisberger Verena
929 709 | Die jeweiligen Eigentiimer
von:
* Kat.-Nr. 124 (10/15 Anteil)
* Kat.-Nr. 926 (1/15 Anteil)
* Kat.-Nr. 927 (1/15 Anteil)
* Kat.-Nr. 928 (1/15 Anteil)
* Kat.-Nr. 1064 (1/15 Anteil)
* Kat.-Nr. 1100 (1/15 Anteil)
1064 1'134 | Stucki Oswald,
Erbengemeinschatft Stucki
Henriette
594 (Teil) 153 [NN Strassenflache
691 (Teil) 170 [NN Strassenflache
Total Flache 13'540
Total ausniitzungs-{ 13'306 Ohne Strassen-
berechtigte Flache flachen, mit Pos. 5

2 Ohne Grundstlcke, die einzig von der Festlegung von Sichtzonen geméss § 31 Abs. 4 SNV betroffen

sind.
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Fuss- und Fahrwegrechte

2.7

Wichtige Dienstbarkeiten

Die Gugelmattstrasse ist eine Privatstrasse. Im Abschnitt der
Grundstiicke Kat.-Nr. 594 und 691 ist sie zudem nicht aus-
parzelliert.

Die Benutzung ist wie folgt grundbuchlich geregelt:

Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 929 (Gugelmattstrasse) ist
ein Fuss- und Fahrwegrecht zu Gunsten des Grundstlicks
Kat.-Nr. 691 eingetragen.

Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 691 (westliche Fortsetzung
der Gugelmattstrasse) ist ein Fuss- und Fahrwegrecht zu
Gunsten der Grundstlicke Kat.-Nr. 124, 926, 927, 928,
1064 und 1100 eingetragen.

Auf dem Grundstuick Kat.-Nr. 594 (westliche Fortsetzung
der Gugelmattstrasse, vor Einmundung in die Halden-
strasse) ist ein Fuss- und Fahrwegrecht zu Gunsten der
Grundstiicke Kat.-Nr. 124, 691, 926, 927, 928, 1064 und
1100 eingetragen.
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Einbettung in den Kontext

Richtprojekt, Stand 9.3.2026 (Bebauung)

bzw. 2.4.2026 (Umgebung)

Situation

Blick von der Haldenstrasse

3. Richtprojekt

3.1 Einleitung

Als Vorlage fur den Gestaltungsplan dient das von Egli Rohr
Partner Architekten, Baden und manoa Landschaftsarchitekten,
Meilen zusammen mit den Grundeigentiimern erarbeitete
Richtprojekt. Dabei wurde von Seiten der Verfasser viel Wert
auf den umgebenden Kontext gelegt. Diesen beschreiben sie
als landlich und durch historische Landstrassen gepragten
Ortseingang und weniger als Zentrum, wie es der Name
vermuten liesse.

Das Richtprojekt wird in den nachfolgenden Kapiteln, auf Basis
der Beschriebe der Architekten bzw. der Landschaftsarchi-
tekten, kurz vorgestellt.

3.2 Ausflihrungen zur Bebauung

Das Areal an der Kreuzung Bellikonerstrasse / Hasenbergstras-
se bildet den Abschluss des Zentrums von Widen und gleichzei-
tig den Ubergang zur lockeren Bebauung mit Einfamilienhdu-
sern am Sudwesthang des Hasenberges. Das Areal ist ausser-
ordentlich gut besonnt und ermdglicht in Teilbereichen den Aus-
blick Uber das Reusstal in den Jura und in die Alpen.

Die Bebauung an der Bellikonerstrasse ist heterogen und weist
unterschiedliche Nutzungen auf. Unmittelbar gegentiber an der

Strassenkreuzung befinden sich das Gemeindehaus, ein Wohn-
und Geschaftshaus mit Laden im Erdgeschoss und ein grosses
Verwaltungsgebaude. Oberhalb des Zentrums verlaufen Einfa-

milienhauszeilen parallel zum Hang, die Dichte dieses Quartiers
ist eher gering.

Blick von der Bellikonerstrasse
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Modellfoto Richtprojekt
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Bebauungskonzept

Unterteilung in drei Baufelder

(Abbildung Richtprojekt — ungefahre
Lage der Baufelder nachtraglich
eingetragen)

Das Bebauungskonzept nimmt diese Struktur des Quartiers auf.
Die Einfamilienhauszeilen werden erganzt, wenn auch in ver-
dichteter Form. An der Bellikonerstrasse setzen zwei Mehrfami-
lienhauser mit Gewerbesockel einen dem Zentrum entsprech-
enden Akzent. Zur Hasenbergstrasse wird das Areal mit einem
leicht geknickten, in der H6he gestaffelten Baukorper abge-
schlossen. Durch die Stellung der Bauten ergeben sich zahlrei-
che Durchblicke Richtung Westen, zur Abendsonne und ins
Reusstal.

Im Baufeld 1 (Zentrumszone), in gut erschlossener Lage an der
Bellikonerstrasse, werden im Sockel die Gewerbeflachen kon-
zentriert. Dartber befinden sich zwei dreigeschossige Mehr-
familienhauser ohne Attika mit total ca. 36 Wohnungen.

Im Baufeld 2 (Zone W1) ist der Bau von zwei Zeilen mit Doppel-
einfamilienhdusern und zusammengebauten Einfamilienhau-
sern mit total 13 Wohneinheiten moglich.

Im Baufeld 3 (Zentrumszone) entlang der Hasenbergstrasse ist
der Bau eines Mehrfamilienhauses mit ca. 26 Wohnungen mdg-
lich. Das Attikageschoss darf nicht durchgehend ausgebildet
werden und ist nur im unteren Baubereich zulassig, sodass der
Baukorper Durchblicke ermdglicht und der Kérper zu den be-
nachbarten Einfamilienhausern weniger hoch wirkt.
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Kennzahlen
Baufeld 1 *  Anzahl Wohnungen: 36
*  Wohnungsgréssen: 2*1.5 Zi, 10*2.5 Zi, 24*3.5 Zi
+  Gewerbe Flache: 630.0 m?
+  Hauptnutzflaiche HNF: 3'330.0 m?
+  Bruttogeschossflache BGF: 4'222.0 m?
Baufeld 2 *  Anzahl Wohnungen: 13
*  Wohnungsgréssen: 8*4.5 Zi, 5*5.5 Zi
+  Hauptnutzflaiche HNF: 1'836.5 m?
+  Bruttogeschossflache BGF: 2'387.5 m?
Baufeld 3 *  Anzahl Wohnungen: 26
*  Wohnungsgrossen: 8*2.5 Zi, 15*3.5 Zi, 3*4.5 Zi
*  Hauptnutzflache HNF: 2'234.0 m?
+  Bruttogeschossflache BGF: 2'956.0 m?
TOTAL * Anzahl Wohnungen: 75
+  Gewerbe Flache: 630.0 m?
*  Hauptnutzflache HNF: 7'400.5 m?
+  Bruttogeschossflache BGF: 9'565.5 m?
+ PP Baufeld 1 + 2 (inkl. Besucher PP) 110
(103 PP in Tiefgarage, 7 PP oberirdisch flir Besuchende)
Larmschutz Die Bellikoner- und Hasenbergstrasse weisen eine erhebliche

Larmbelastung auf. Die Stellung und Ausrichtung der Bauten
gewahrleistet die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (siehe
Larmgutachten).

Der Baukoérper entlang der Hasenbergstrasse ist als Larmriegel
ausgebildet. Die Zimmer kdnnen Uber die larmabgewandte Sei-
te gellftet werden. Die zweiseitig orientierten Wohnraume profi-
tieren trotzdem sowohl von der Morgen- als auch von der
Abendsonne.

Der Gewerbesockel an der Bellikonerstrasse schirmt die Sied-
lung von dieser ab. Alle Zimmer kdnnen Uber die Seitenfassa-
den geluftet werden.
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Larmschutznachweis (Basis Richtprojekt

vom 26.3.2018)

Erschliessung / Parkierung

Fahrrad- und Fussgéanger-
erschliessung

Die Haupterschliessung fir Fahrzeuge erfolgt tiber die Bellikon-
erstrasse. Die Ein- und Ausfahrt in die Bellikonerstrasse ist am
westlichen Ende des Areals Richtung Ortsrand angeordnet. Da
sich vor dem Kreisel oft Stau bildet, wird durch diese Anord-
nung der Ein- und Ausfahrt der Konflikt zwischen den in die
Strasse einbiegenden Autos und der Kolonne vor dem Kreisel
minimiert. Die Besucher- / Kundenparkplatze sind tber einen
Vorbereich, der sich vor den Gewerbeflachen befindet, er-
schlossen. Die Ein- und Ausfahrt zur zentralen Einstellhalle der
Mehrfamilienhduser erfolgt ebenfalls Uber diesen Vorbereich.

Die Erschliessung der Doppelhauser im Baufeld 2 erfolgt tiber
die Gugelmattstrasse. Die Strasse bleibt eine Sackgasse, so-
dass kein Verkehr durchs Quartier gefuhrt wird. Die Garagen-
einstellplatze dieser Doppelhduser befinden sich im Gebaude-
sockel, die dazugehoérigen Besucherparkplatze sind an der
Gugelmattstrasse angeordnet. Die funf Einfamilienhduser im
Baufeld 2 sind Uber eine neue Stichstrasse ab der Halden-
strasse erschlossen. Die Parkplatze sind als Carport ausge-
bildet und den Hausern zugeordnet.

Fir Fahrrader wird neu von der Gugelmattstrasse eine Verbin-
dung zur Bellikoner- und Hasenbergstrasse geschaffen. Den
Hausern zugeordnet, werden grosszigige Abstellrdaume fir
Fahrrader und Kinderwagen angeboten.

Von der Gugelmattstrasse zur Hasenbergstrasse wird eine be-
hindertengerechte Fusswegverbindung geschaffen.
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Landschaftsraum /
Bachéffnung

Freiraumnetz /
Durchlassigkeit

Orte der Begegnung

3.3 Ausflihrungen zum Aussenraum

Zu den landschaftlichen Qualitaten, die den Ort in Zukunft
auszeichnen sollen, zahlen:

die Lesbarkeit der gewachsenen Topografie,

der Baumbestand, der die Orientierung unterstitzt und den
Charakter des Ortes pragt,

die landschaftliche Weite, Ubersicht und Durchblicke,

sowie der zu revitalisierende Bachlauf, der quer durch das
Grundstlck verlauft.

Ein attraktives Netz von Wegen, Strassen, Gassen, Zu- und
Durchgangen, Parkanlagen und Platzen durchdringt das Quar-
tier 'Zentrum Widen'. Es zeichnet sich aus durch:

landschaftlich gestaltete Wege und Flachen (bspw. von
Baumen begleitet, von Wiesen und Hochstaudenfluren
gesaumt),

den naturnahen Bachlauf,
kleine Platze und Spielorte
und durch Weite mit Sichtbezugen in die Landschaft.

Das zentrale Element im Quartier ist der Bachlauf, der als fester
Bestandteil in das Freiraumnetz eingebunden ist. Es entsteht
ein attraktiver, allgemein zuganglicher Erholungsraum mitten im
Dorfzentrum.

Die Orte der Begegnung befinden sich gut zuganglich inmitten
des Areals. Das Ende der Gugelmattstrasse weitet sich zum
Platz mit Aufenthaltsqualitaten, von wo aus der Bachraum mit
dem naturnahen Spielplatz tiberblickt werden kann. Der Platz
ist fusslaufiger Kreuzungspunkt. Alle Fusswege munden hier.
Als Fortsetzung der Gugelmattstrasse fuhrt ein Fuss- und Rad-
weg Uber den Bach in Richtung Osten zur Hasenbergstrasse,
der die Ubergeordnete Verbindung sicherstellt. Ein weiterer
Spielplatz an Hanglage befindet sich im Westen des Areals.
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Gemeinschaftliche Flachen

und Raume innerhalb der
Baufelder

Das Zentrum starken

Mehrzweckflache vor dem Sockel-
geschoss an der Bellikonerstrasse

Das Baumkonzept

Jedes Baufeld bildet fur sich eine Nachbarschaft mit gemein-
schaftlichen Flachen und Freirdumen. Jedes Baufeld stellt
gestalterisch eine Einheit dar.

Das Baufeld 1 zeichnet sich durch einen gemeinsamen Kies-
garten auf dem Geb&udesockel aus. Ein geschutzter, erhabe-
ner, warmer Ort, einheitlich Uppig gestaltet, der Aufenthalt zu-
lasst, ohne die privaten Raume der Erdgeschosswohnungen zu
storen.

Im Baufeld 2 sind die Orte der Gemeinschaft auf die parallel
zum Hang verlaufenden Erschliessungswege reduziert, da die
ubrigen Flachen privat sind. Es sind geschutzte Orte fur Fami-
lien mit kleinen Kindern und fiir beilaufige Gesprache tber den
Gartenzaun.

Auch das Baufeld 3 mit individualisierten Wohnformen hat einen
Ort der Gemeinschaft. Mit der Anordnung des Gemeinschafts-
raumes am offentlichen querenden Weg entsteht ein offener,
vielseitig nutzbarer Ort fur die Bewohner und das Quartier.

Publikumsnutzungen im Sockelgeschoss an der Bellikoner-
strasse starken das Zentrum von Widen. Vorgelagert zur Stras-
se soll die funktionale Mehrzweckflache mit einer Baumpflan-
zung ihre Eigenstandigkeit und raumliche Pragung erhalten.

An den Randern erhalten standortgerechte Gehdlze und Obst-
baume den landschaftlichen Charakter des Ortes. Der Bachlauf
als wichtiges raumliches Element ist mit verschieden grossen
Ufergeholzen bestiickt. Lichte und schattige Stellen wechseln
sich ab. Vielfaltige Vegetationsstrukturen unterstutzen den Er-
halt der Biodiversitat. Im Innern der Baufelder wird mit Garten-
geholzen auf spezielle Bedingungen und die kleinraumige
Struktur reagiert. Bestehende Baume werden soweit moglich
erhalten.
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Projektierungsspielraum

Abweichungen von der
Regelbauweise zuléssig

§ 8 Abs. 2 BauV

Keine Abweichungen in der

BNO Widen festgelegt

4. Erlauterungen zu den
Planungsinhalten

4.1 Grundsatz

Die Inhalte des Gestaltungplans sind so festzulegen, dass flr
die Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt. Im
Gegenzug darf aber die dem Richtprojekt zugrunde liegende
Konzeptidee nicht verwassert werden. Das nachstehende
Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prinzip, eine Kon-
zeptidee im Gestaltungplan zu abstrahieren und im Detail auch
anders ausfuhren zu kénnen.

Idee Rechtliche Formulierung Ausfiihrung

Im Gestaltungsplan sind Abweichungen von der Regelbauweise
mdglich. Er muss aber gleichzeitig eine bessere Losung ge-
wahrleisten. Bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan
zeigt der Gemeinderat auf, wie diese zu einem siedlungs- und
landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fiihren (§ 8 Abs. 3
BauV). Je mehr von der Regelbauweise abgewichen wird,
desto klarer muss der erreichte Qualitatsgewinn sein.

2 Wenn die Gemeinden nichts anderes festlegen, diirfen
Gestaltungspléne von den allgemeinen Nutzungsplénen
namentlich abweichen beziiglich

a) Bauweise, Baumasse (héchstens jedoch um ein zusétz-
liches Geschoss), Gestaltung der Bauten (Geb&ude- und
Dachformen) und Absténden;

b) Nutzungsart, soweit liberwiegende Schutzinteressen (Larm-
schutz, Denkmalschutz usw.) es erfordern,

c) Herabsetzung der Parkfelderzahl,

d) Larmempfindlichkeitsstufen, wenn es um ldrmvorbelastete
Fldchen geméss Art. 43 Abs. 2 der L&rmschutzverordnung
(LSV) vom 15. Dezember 1986 geht.

Die Gemeinde Widen sieht fir das Planungsgebiet keine ab-
weichenden Regelungen fur Gestaltungsplane vor, so dass
allein die Vorgaben von § 8 Abs. 2 BauV massgebend sind.
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zu 8§81 Ziele

Zu § 2 Bestandteile

zu 8§ 3 Geltungsbereich

zu § 4 Verhaltnis zum
ubrigen Baurecht

4.2 Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan bezweckt entsprechend dem Richtprojekt
die Realisierung einer ortsbaulich und architektonisch gut ge-
stalteten Wohn- und Gewerbeulberbauung in einer dichten Bau-
weise, entsprechend den Vorgaben zur haushalterischen Boden-
nutzung.

Gleichzeitig sollen Freiraume mit guter Gestaltung und hoher
Aufenthaltsqualitat geschaffen werden, einen wesentlichen Bei-
trag zu einem attraktiven Freiraum leistet die vorgesehene Off-
nung des eingedolten Haldenbaches im Bereich der neuen Uber-
bauung.

Die Erschliessung soll zweckmassig ausgestaltet werden und es
sollen neue, attraktive Fussgangerverbindungen durch das Areal
angelegt werden. Die Parkierung erfolgt flachensparend uberwie-
gend in einer unterirdischen Einstellhalle.

Die Ub_grbauung kann in Etappen erfolgen, daher ist eine koordi-
nierte Uberbauung sicherzustellen.

Rechtsverbindlich sind die Sondernutzungsvorschriften (SNV)
und der zugehdrige Situationsplan 1:500. Das Richtprojekt
«Uberbauung Zentrum Widen» und der dazugehdrende Um-
gebungsplan 1:500, Stand 9.3.2026 (Bebauung) bzw. 2.4.2026
(Umgebung) sind wegleitend fiir die kiinftige Uberbauung.

Der vorliegende erlauternde Bericht informiert Interessierte, Be-
troffene und die Genehmigungsbehdrden Uber das Planungs-
vorhaben und dessen Zweckmassigkeit und Angemessenheit. Er
legt die Ziele und Begriindungen dar und dokumentiert die fur
jede raumplanerische Tatigkeit zentrale Interessenabwagung.

Der Bericht ist 6ffentlich aufzulegen und gehért zu den Vor-
prifungs- und zu den Genehmigungsunterlagen, er erlangt indes
keine Rechtsverbindlichkeit. Gleiches gilt auch fir das Richtpro-
jekt.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Kat. Nrn. 121,
122, 123 124, 335, 929 und 1064 sowie einen Teil der Grund-
stlicke Kat.-Nrn. 594 und 691 (Strassenflache Gugelmatt-
strasse) mit einer Gesamtflache von13'540 m?. Davon befinden
sich 8'605 m? im der Zentrumszone, 4'181 m? im der Wohnzone
W1 und 751 m? in der Wohnzone W2.

Die Bestimmungen der jeweils gultigen Bau- und Nutzungsord-
nung der Gemeinde Widen (BNO) bilden die Basis des Gestal-
tungsplans. In den Bestimmungen des Gestaltungsplans wer-
den die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung
des Richtprojekt geschaffen und im Rahmen der Vorgaben von
§ 8 Abs. 2 BauV Abweichungen zu den Bestimmungen der
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zu 8 5 Rickbau Gebaude

zu § 6 Baubereiche
Abmessungen Baubereiche

BNO festgelegt. Fur die Beurteilung der Bauvorhaben ist neben
dem Gestaltungsplan die jeweils gtiltige Bau- und Nutzungs-
ordnung massgebend, soweit nicht kantonales Recht oder
Bundesrecht vorgeht.

4.3  Bauvorschriften

Die bestehenden Bauten und Anlagen im Planungsgebiet wer-
den fir die Realisierung der Uberbauung gemass Gestaltungs-
plan vollstandig zurtickgebaut.

Fir die bestehende Trafostation (Vers.-Nr. 171, selbstéandiges
und dauerndes Baurecht zu Gunsten der Elektra Widen AG)
und die Glasfaser-Verteilstation (Baurecht zu Gunsten der
Cablecom AG, Aarau) soll Ersatz im Untergeschoss des Neu-
baus im unmittelbar angrenzenden Teilbaubereich B1 ge-
schaffen werden.

Entsprechend dem Richtprojekt werden insgesamt vier Bau-
bereiche A bis D festgelegt. Hauptgebaude sind nur innerhalb
der mit Mantelbaulinien umgrenzten Baubereiche zulassig.
Unter Hauptgebauden werden dabei Gebaude im Sinne von
Anhang |, Ziff. 2.1 der kantonalen Bauverordnung (BauV)
verstanden, die weder den Definitionen fur Kleinbauten (Ziff.
2.2), noch fir Anbauten (Ziff. 2.3), unterirdische Bauten (Ziff.
2.4) oder Unterniveaubauten (Ziff. 2.5) entsprechen.

Der Baubereich A, der fur die beiden Mehrfamilienhduser mit
Gewerbesockel vorgesehen ist, wird zusatzlich in die Teil-
baubereiche A1 bis A3 unterteilt. Damit wird die gewlnschte
Gebaudetypologie (zwei Mehrfamilienhduser auf einem Sockel,
die zusammen ein Hauptgebaude bilden) verbindlich festge-
halten.

Der Baubereich B, der gemass Richtprojekt fur ein in der Héhe
gestaffeltes Mehrfamilienhaus vorgesehen ist, wird zusatzlich
entsprechend der Hdéhenstaffelung in die Teilbaubereiche B1
bis B4 unterteilt.

Die Baubereiche halten die in der BNO festgesetzten Grenz-
abstande von 5.00 m sowie die Strassenabstande von 6.00 m
zu Kantonsstrassen bzw. 4.00 m zu Gemeindestrassen (ge-
mass § 111 Abs. 1 BauG) ein.

Die Baubereiche sind an einigen Orten geringfligig grésser be-
messen als die Baukorper gemass Richtprojekt. Dies gewahrt
die noétige Flexibilitat, sollten in der Bauprojektphase aus nicht
vorhersehbaren Griinden geringfiigige Anpassungen notwendig
sein.

Ebenso kdnnen die Abgrenzungen der Teilbaubereiche unter-
einander im Sinne eines Projektierungsspielraums um bis zu
1.5 m in die eine oder die andere Richtung verschoben werden.
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Berechnung der zulssigen
anrechenbaren Geschossflache

Damit ergibt sich fir die Abgrenzungen der Teilbaubereiche ein
Korridor von 3.0 m Breite.

Die zulassige anrechenbare Geschossflache im Sinne von § 31
Abs. 2 BauV wird fir jedes Grundstiick und pro Zonenart er-
mittelt und zum Schluss zusammengezahlt. Die Strassenflache
der Grundstiicke Kat.-Nr. 594 und 691 ist dabei nicht berlck-
sichtigt.

Berechnung der zul&ssigen Kat.-Nr. | Kat.-Nr. | Kat.-Nr. | Kat.-Nr. | Kat.-Nr. | Kat.-Nr. | Kat.-Nr. Total
anrechenbaren Geschossflache | 121 122 123 1243 335 929 1064
Anrechenbare Landflache (m?) 1'949 68 202 7'604 1'640 709 1'134| 13'306
-davon in Zentrumszone mit AZ 0.60 1'949 68 202 4’557 1'640 278 8'694
- davon in Wohnzone W1 mit AZ 0.40 3'047 1'134 4'181
- davon in Wohnzone W2 mit AZ 0.45 431 431
Anrechenbare Geschossflache aGF

Zentrumszone (m?) 1'169.4 40.8 121.2| 2'734.2 984.0 166.8 5'216.4
Anrechenbare Geschossflache aGF

Wohnzone W1 (m?) 1'218.8 453.6| 1'672.4
Anrechenbare Geschossflache aGF

Wohnzone W2 (m?) 194.0 194.0
Total anrechenbare

Geschossflache aGF (m?) 1'169.4 40.8 121.2| 3'953.0 984.0| 360.8| 453.6| 7082.8

Zuordnung von anrechenbaren

Geschossflachen zu den einzelnen Bau-

bereichen

Resultierende Baudichte

Das Richtprojekt sieht anrechenbare Geschossflachen im
folgenden Umfang vor:

+  Baufeld 1 (Baubereich A): 4'222.0 m?, davon 600 m? fiir
gewerbliche Nutzungen

+  Baufeld 3 (Baubereich B): 2'956.0 m?

+  Baufeld 2 (Baubereiche C und D): 2'387.5 m?

Den im Gestaltungsplan festgelegten Baubereichen werden
anrechenbare Geschossflachen in entsprechendem Umfang
zugeordnet, wobei im Sinne des Projektierungsspielraums eine

generelle Erhéhung um 5 % vorgenommen und zum Schluss
auf die nachsten 10 m? aufgerundet wird.

Es ergeben sich die folgenden Baudichte fur die Teilflachen in
der Zentrumszone bzw. den Wohnzonen W1 und W2:

3 Erhghung um 89 m? aus Vertrag vom 3.7.1989

33

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Gestaltungsplan Zentrum, Gemeinde Widen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Zentrumszone Wohnzone W1 | Wohnzone W2 Total
Anrechenbare Landflache in m? 8'694 4181 431 13’306
Anrechenbare Geschossflache aGF 7540 2'520 10’060
in m2 (Baubereiche A (Baubereiche C und D)

und B)

Ausnltzung ohne gewerblich 0.794 0.546
genutzte Flachen
Ausnutzung mit gewerblich 0.867 0.546
genutzten Flachen

Bilanz

Mindestausniitzung (Abs. 4)

Vorspringende Geb&udeteile (Abs. 5)

Zu § 6 Baubereiche:
Anzahl Geschosse

Die Ausnutzung wird im Gestaltungsplan damit gegenliber der
Regelbauweise um rund 32 % (in der Zentrumszone) bzw. rund
36 % (in der Wohnzone W1) erhdht. Bei einer Belegungsdichte
von 60 m? aGF pro Einwohner ergibt sich eine Einwohnerdichte
von rund 133 Einwohner pro ha, was deutlich Uber der gemass
kantonalem Richtplan anzustrebenden Mindestdichte von 90
Einwohnern pro ha liegt.

Damit leistet die neue Uberbauung einen wichtigen und quali-
tativ hochstehenden Beitrag an die haushalterische Boden-
nutzung.

Im Sinne der haushélterischen Bodennutzung und um sicherzu-
stellen, dass das Richtprojekt im geplanten Umfang realisiert
wird, ist bei der Errichtung von Neubauten eine Mindestaus-
nutzung von 80% der gesamthaft zulassigen anrechenbaren
Geschossflache einzuhalten.

Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von § 21 Abs. 1 BauV
durfen aus ortsbaulichen und architektonischen Uberlegungen
die Baubereiche nicht Uberragen.

Gemass § 8 Abs. 2 BauV darf die zuldssige Anzahl der Ge-
schosse in einem Gestaltungsplan um maximal ein Geschoss
erhoht werden.

In den Teilbaubereichen A1 und A3 wird die zulassige Anzahl
um ein Vollgeschoss auf vier Vollgeschosse erhoht, im Teil-
baubereich A2 hingegen im Sinne des Richtprojekts auf zwei
Vollgeschosse beschrankt. Auf ein Attikageschoss im Sinne
von § 25 BauV wird entsprechend dem Richtprojekt verzichtet.
Bei gewerblich genutzten Erdgeschossen darf in der Zentrums-
zone die Geschosshohe 4.0 m betragen. Bei den weiteren
Geschossen darf die Hoéhe im Mittel 3.20 m betragen (§ 22 Abs.
2 BauV) Das Untergeschoss darf im Mittel nicht mehr als 80 cm
Uber die Fassadenlinie hinausragen (§ 23 Abs. 1 BauV). Vor-
liegend ergibt sich daraus eine Gesamthohe von max. 14.40 m.
Im Gestaltungsplan wird die maximale Héhenkote in den Teil-
baubereichen A1 und A3 auf 576.60 festgelegt, was genau
einer Gesamthohe von 14.40 m entspricht. Die HOhenkoten
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zu 8 7 Zwingende
Mantellinie

zu § 8 Arkadenbaulinien

zu § 9 Geschossflachen-
verlagerungen

kénnen nur unter der Voraussetzung der Einhaltung der Ge-
schosszahlen beansprucht werden.

Die Gebaudezeile im Baubereich B weist Uiberhohe Sockelge-
schosse auf. Diese ragen im Mittel um mehr als 80 cm Uber die
Fassadenlinie hinaus und gelten daher nicht als Unterge-
schosse im Sinne von § 23 BauV, sondern als Vollgeschosse®.
In den Teilbaubereichen B1 bis B3 werden vier Vollgeschosse
plus ein Attikageschoss ermoglicht. Im Teilbaubereich B4 wird
baurechtlich ebenfalls ein Attikageschoss ermdglicht, allerdings
wird aus gestalterischen Griinden die zulassige maximale
Hbhenkote so niedrig angesetzt, dass effektiv kein Attikage-
schoss erstellt werden kann. Zur Ausgestaltung der Attika-
geschosse: Siehe Ausfiihrungen zu § 11 SNV.

Im Baubereich C, der sich mehrheitlich in der Wohnzone W1
befindet, wird die zulassige Anzahl um ein Vollgeschoss auf
zwei Vollgeschosse erhoht. Zusatzlich ist ein Attikageschoss
zulassig.

Im Baubereich D wird die zulassige Anzahl um ein Vollge-
schoss auf zwei Vollgeschosse erhéht. Auf ein Attikageschoss
wird entsprechend dem Richtprojekt verzichtet.

Die Stellung der beiden Mehrfamilienhduser im Baubereich A
zur Bellikonerstrasse ist pragend fiir die Uberbauung. Daher
werden im Abschnitt der Gebaudeschmalseiten zwingende
Mantellinien festgelegt. Es missen mindestens die Fassaden
des 2. bis 4. Vollgeschosses auf diese Linie gestellt werden.
Untergeordnete Fassadenrlcksetzungen wie beispielsweise
Loggien sind zulassig.

Das gewerblich genutzte Sockelgeschoss im Baubereich A ist
gegenuber den dariberliegenden Geschossen zurlickversetzt.
Davor soll eine attraktive, stlitzenfreie Arkade entstehen. Mit
der Vorschrift werden die Rickversetzung und eine minimale
lichte HOhe der Arkade von 3.50 m gesichert.

Im Sinne eines angemessenen Projektierungsspielraums sind
Geschossflachenverlagerungen im Umfang von max. 10 %
zwischen denjenigen Baubereichen, die sich in derselben
Nutzungszone befinden (Baubereiche A und B in der Zentrums-
zone, Baubereich C und D in der Wohnzone W1) zulassig.
Dabei muss gemass § 18 Abs. 2 SNV eine zum Richtprojekt
qualitativ mindestens gleichwertige Losung erzielt werden.

41m Teilbaubereich B1 ragt das Sockelgeschoss im Durchschnitt um 1.48 m (iber die Fassadenlinie hinaus.
Im Teilbaubereich B2 betragt dieses Mass 1.82 m, im Teilbaubereich B3 1.21 m und im Teilbaubereich B4 1.02 m.
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zu 8§ 10 Nutzungsanteile
Gewerbliche Nutzungen (Abs. 1)

Gemeinschaftsraum (Abs. 2)

zu § 11 Hohenkoten von
Gebauden

Differenzierte Hohenfestlegung im
Baubereich B

In der Zentrumszone wird eine gemischte Nutzung angestrebt.
Das Sockelgeschoss im Baubereich A mit einer Nutzflache
gemass Richtprojekt von rund 630 m? soll gewerblich genutzt
werden. Daher wird festgelegt, dass im Baubereich A min-
destens 600 m? aGF fiir gewerbliche Zwecke zu nutzen sind.

Gemass § 10 Abs. 3 BNO kann fur diese gewerblich genutzte
Flache ein zusatzlicher Ausnitzungsbonus bis 20 % bean-

sprucht werden, was im vorliegenden Fall eine zusatzliche an-
rechenbare Geschossflache von 1'010 m? ausmachen wiirde.

Gemass § 22 BNO betragt die zulassige Nettoladenflache pro
Ladengeschaft maximal 500 m?. Diese Grenze darf nicht
Uberschritten werden.

Gemass Richtprojekt ist vorgesehen, im ersten Vollgeschoss
(Erdgeschoss) des Teilbaubereichs B4 einen Gemeinschafts-
raum mit Aussenraum zum Bach einzurichten. Diese Nutzung
wird verbindlich festgehalten. In Richtung des Bachs ist
entsprechend eine Spiel- und Erholungsflache gemass § 25
SNV vorgesehen.

Erganzend zur Anzahl der Geschosse werden die Hohen der
Neubauten ausgehend vom Richtprojekt mittels maximal zu-
lassigen Gesamthohen pro Baubereich beschrankt. Die
Gesamthohen werden dabei als maximale Hohenkoten in

m 0. M. definiert. Die HOhenkoten kénnen dabei nur unter der
Voraussetzung der Einhaltung der Geschosszahlen (siehe § 6
Abs. 3 SNV) beansprucht werden.

Im Baubereich B werden im Sinne einer differenzierten Gestal-
tung der Dachsilhouette, die ein wesentliches Element des
Richtprojekts bildet, spezifische Hohenfestlegungen fiir die
obersten Geschosse in den Teilbaubereichen B1 bis B4
getroffen.

Die obersten Geschosse in den Teilbaubereichen sind als
Attikageschosse im Sinne von § 25 BauV auszubilden. Die
zulassige Grundflache aller Attikageschosse in den Teilbau-
bereichen B1 bis B4 darf dabei héchstens 60 % der Flache
eines Vollgeschosses im Baubereich B betragen.

Da das Attikageschoss keine durchgehende Front bilden soll,
muss das Attikageschoss im Teilbaubereich B2 einen Abstand
von mindestens 2.5 m zum Teilbaubereich B1 einhalten, das-
jenige im Teilbaubereich B3 einen Abstand von mindestens 2.5
m zum Teilbaubereich B2 (siehe untenstehende Ansicht).

Im Teilbaubereich B4 ist aufgrund der Hohenkotenfestlegung
kein Attikageschoss mdglich. Diese Geschossflache darf ent-
sprechend der gesamthaften Betrachtungsweise dafur in den
Teilbaubereichen B1 bis B3 angeordnet werden.

Das Attikageschoss muss zudem so platziert werden, dass es
auf einer Langs- oder Breitseite mindestens um das Mass
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Ansicht Haus C Richtprojekt

Zug§ 12
Technische Aufbauten

Zu 813
Unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

zu § 14
Sockelgeschoss im
Baubereich A

Zu815
Kleinbauten und Anbauten

seiner Hohe gegentber dem darunterliegenden Geschoss
zuruckversetzt ist.

Die maximalen Hohenkoten dirfen von technisch bedingten
Dachaufbauten um maximal 0.80 m Uberschritten werden.
Dabei ist auf eine gute Gestaltung dieser Aufbauten zu achten.

Nicht als technische Aufbauten gelten Kamine, Abluftrohre und
dergleichen.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gemass § 20
BauV durfen in den Baubereichen gemass § 6 SNV sowie
ausserhalb der Baubereiche in den im Situationsplan bezei-
chneten Bereichen erstellt werden. Die Abmessungen der
Bereiche orientieren sich am Richtprojekt

Mit der Festlegung einer minimalen Geschosshéhe im gewerb-
lich genutzten Sockelgeschoss soll eine sinnvolle gewerbliche
Nutzung gewahrleistet werden. Wegen den technischen In-
stallationen ist diese Hohe geringer als die lichte Héhe der
angrenzenden Arkade.

Das Sockelgeschoss entspricht baurechtlich einem Vollge-
schoss im Sinne von Ziff. 6.1 IVHB. Es bildet das erste Voll-
geschoss im Baubereich A.

Far Klein- und Anbauten gilt gemass § 19 Abs. 2 BauV ein
Grenzabstand von 2 m, welcher mit schriftlicher Zustimmung
der betroffenen Nachbarschaft reduziert oder aufgehoben
werden kann.

§ 111 Abs. 1 lit. a BauG besagt, dass die vom Strassenmark
(Parzellengrenze) gemessenen Abstande fir Bauten und An-
lagen gegeniber Kantonsstrassen 6 m zu betragen haben.

Im Bereich des Strassenabstands gemass § 111 BauG sind
einzig ein Buswartehaus und ein Velounterstand geplant. Diese
sind standortgebunden.
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Ausschnitt aus dem Richtprojekt mit
Buswartehaus und Velounterstand. Die
Kleinbaute fiir die Container befindet
sich ausserhalb des gesetzlichen
Strassenabstands.

Zu 816 Im Sinne des Richtprojekts werden Flachdécher verbindlich

Dachgestaltung vorgeschrieben.
Soll das Dach des Teilbaubereichs A2 als Spiel- und Er-
holungsflache genutzt werden (siehe Erlauterungen zu § 25
SNV), so sind erhéhte Anforderungen zu erflllen, um sicherzu-
stellen, dass einzelne Baumpflanzungen gemass Richtprojekt
Umgebung mdoglich sind.

Zu 8§17 Gemass Ziff.1.1 Anhang 1 BauV gilt der natirlich gewachsene

; Gelandeverlauf als massgebendes Terrain. Kann dieser infolge
Massgebendes Terrain friherer Abgrabungen und Aufschuttungen nicht mehr festge-
stellt werden, ist vom naturlichen Gelandeverlauf der Umge-
bung auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungstech-
nischen Grinden kann das massgebende Terrain in einem
Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend fest-
gelegt werden.

Im Planungsgebiet kam es in der Vergangenheit insbesondere
im sudlichen Bereich des Planungsgebiets — im Umfeld der
beiden ehemals landwirtschaftlich genutzten Liegenschaften —
zu kunstlichen Veranderungen am Terrain, welche eine zuver-
Iassige Feststellung des natlrlich gewachsenen Terrains nicht
mehr erlauben. Daher wird von der Kompetenz zur Neufest-
legung des massgebenden Terrains vorliegend Gebrauch
gemacht.
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Aktuelles Terrain geméass
Héhenaufnahmen (griin) und
massgebendes Terrain (braun)

Terraingestaltung

zu 818
Richtprojekt

Die vorgenommene Festlegung des massgebenden Terrains ist
so weit als moglich dem ursprunglich naturlich gewachsenen
Gelandeverlauf nachempfunden und gléattet plétzliche Gefalls-
wechsel aus.

Eine gute Einpassung der Neubauten in das Terrain ist von
grosser Bedeutung. Dementsprechend wird festgehalten, dass
im Sinne einer harmonischen Gelandegestaltung Hohen-
spriinge als Béschungen auszugestalten sind. Auf Stiitzmauern
ist moglichst zu verzichten.

4.4 Gestaltungsvorschriften

Das von Egli Rohr Partner Architekten, Baden und manoa
Landschaftsarchitekten, Meilen erarbeitete Richtprojekt vom
9.3.2026 (Bebauung) bzw. 2.4.2026 (Umgebung) gilt als
richtungsweisend fiir die Gestaltung der Bauten und Freirdume.
Das Richtprojekt gibt dabei den zu erreichenden Quali-
tatsstandard vor und gilt als Beurteilungsgrundlage bei
Ermessensfragen im Rahmen der konkreten Bauprojekte.
Zudem wird verlangt, dass die Bauprojekte mindestens eine
gleichwertige, stéadtebauliche und architektonische Qualitat
aufweisen mussen.

Die bei der Beurteilung zur Anwendung gelangenden Kriterien
sind in Absatz 2 aufgefuhrt. Zusatzlich sind auch die Gestal-
tungsgrundsatze (§ 19 SNV) sowie die Grundsatze zur Frei-
raumgestaltung (§ 22 SNV) zu beachten.
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Zu§19
Gestaltungsgrundséatze

Zu820
Hindernisfreies Bauen

Zu8§?1
Qualitatssicherung

Die konkrete Beurteilung erfolgt im Rahmen eines Fachgut-
achtens (§ 21 SNV).

Der Gestaltungsplan nimmt eine zentrale Bedeutung im Zen-
trum von Widen ein und leistet einen massgeblichen Beitrag zur
Bildung eines attraktiven Zentrums. Aus diesem Grund werden
gestutzt auf die Empfehlungen des Fachgutachtens erganzend
zum Richtprojekt wichtige Gestaltungsgrundsatze zur Qualitat
der Siedlung und der Architektur formuliert.

So ist der Bezug der Bauten entlang der Bellikonerstrasse und
der Hasenbergstrasse zum jeweiligen Strassenraum durch eine
entsprechende Gestaltung zu starken. Auch ist entsprechend
dem Richtprojekt darauf zu achten, dass die architektonische
Verwandtschaft der Bauten in den Baubereich A und B sowie C
und D ersichtlich ist. Zudem ist eine differenzierte Fassaden-
gestaltung mit einem ausgewogenen Anteil Offnungen vorzu-
sehen und die verwendeten Materialien und Farben sind harmo-
nisch aufeinander abzustimmen.

Dunkle Materialien mit einer hohen Warmespeicherfahigkeit
tragen zur Bildung von Warmeinseln bei. Zentral fur die hitze-
angepasste Siedlungsentwicklung ist der Einsatz von Materiali-
en mit vor teilhaften physikalischen Eigenschaften. Das sind vor
allem Materialien mit einem hohen Reflexionsvermdgen (Albe-
do), einer hohen spezifischen Warmekapazitat (Energiebedarf
zur Erwarmung des Materials) und einer geringen Warmeleit-
fahigkeit (siehe Leitfaden ,Hitzeangepasste Siedlungsentwick-
lung“ des BVU, 2021).

Gemass § 53 BauG sind Mehrfamilienhauser, die neu erstellt
oder erneuert werden, fur Menschen mit Behinderungen zu-
ganglich und benutzbar zu gestalten.

Diese Pflicht gilt vorliegend flr die Mehrfamilienhauser in den
Baubereichen A und B, nicht aber fiir die Doppelhduser im Bau-
bereich C und die Reihenh&user im Baubereich D. Massgeblich
sind die Vorgaben der Norm SIA 500 «Hindernisfreie Bauten»,
Ausgabe 2009, des Schweizerischen Ingenieur- und Archi-
tektenvereins (SIA).

Der o6ffentliche Fuss- und Radweg zwischen Gugelmattstrasse
und Hasenbergstrasse sowie die Spiel- und Erholungsflachen
gemass § 25 SNV sind ebenfalls hindernisfrei auszugestalten.
Far den Fuss- und Radweg zwischen Gugelmattstrasse und
Bellikonerstrasse ist dies wegen des Hohenunterschieds von
rund 5 m nicht moglich.

Nebst den grundeigentumerverbindlichen Festlegungen der
massgebenden qualitativen Aspekte des Richtprojekts im
Gestaltungsplan (siehe § 18 Abs. 2 SNV), ist der Umsetzung im

40

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gestaltungsplan Zentrum, Gemeinde Widen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Zu § 22
Grundsatz

Zu § 23
Freiraumkonzept

Zu 824
Grinflachen im
Freihaltebereich Gewasser

Zu8§25
Spiel- und Erholungsflachen

nachgelagerten Verfahren eine ebenso grosse Beachtung zu
schenken.

Damit die qualitativen Vorgaben auch bei der Umsetzung be-
achtet werden, ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
eine verbindliche Qualitatssicherung vorzusehen. Der Gemein-
derat Widen holt hierfir nach Anhérung des Gesuchstellers ein
Fachgutachten einer unabhangigen Fachperson ein.

45 Freiraum

Ein zentrales Anliegen des Richtprojekts ist eine vielfaltige,
6kologisch wertvolle Freiraumgestaltung mit hoher Qualitat der
der neuen Freiraume und unter Berucksichtigung der Ziel-
setzungen der klimaangepassten Siedlungsentwicklung. Das
Richtprojekt bildet dazu die massgebliche Grundlage.

Das vorliegende Richtprojekt zum Freiraum von manoa Land-
schaftsarchitekten, Meilen ist im Rahmen der Ausarbeitung des
ersten Baugesuchs zu einem aussagekraftigen Freiraumkon-
zept zu vertiefen. Darin sind die Gestaltung und die Bepflan-
zung der Freirdume detailliert darzustellen. Ebenso ist darzu-
stellen, welche Massnahmen zur Hitzeminderung (siehe Leit-
faden ,Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung® des BVU, 2021)
umgesetzt werden. Das Freiraumkonzept ist fiir die weiteren
Baugesuche im Areal verbindlich.

Der Freiraumgestaltung entlang den Kantonsstrassen ist dabei
unter Berucksichtigung des Bauprojekts zur Sanierung der
Bellikonerstrasse (K411) und des Masterplans Freiraum zum
regionalen Sachplan «Zentrumsentwicklung Mutschellen»
besondere Beachtung zu schenken.

Die Grinflachen im Freihaltebereich Gewasser (§ 29 SNV) sind
im Sinne von Art. 36a des Bundesgesetzes Uber den Schutz
der Gewasser (GSchG; SR 814.20) extensiv zu gestalten und
zu bewirtschaften. Im Vordergrund steht eine moglichst natur-
nahe Gestaltung, welche den Bedirfnissen der Flora und
Fauna entspricht. Fir die Bepflanzung des Gewasserraums
sind standortgerechte, einheimische Arten zu wahlen.

Gemass § 50 Abs. 1 BNO sind bei Mehrfamilienhausern Spiel-
platze im Umfang von mindestens 20 % der anrechenbaren
Geschossflache zu erstellen. Bei Mehrfamilienhausern mit mehr
als 8 Wohnungen sind zusatzlich gemass Abs. 2 ein gedeckter
Sitzplatz und/oder ein Gemeinschaftsraum zu erstellen.

Die anrechenbare Geschossflache fur Wohnnutzungen in den
Baubereichen A und B, die fir Mehrfamilienhduser vorgesehen
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Zu § 26
ubrige Griin- und Freiflachen

Zu § 26a
Baumschutz

Zu § 27
Erschliessungsflachen privat
finterne Erschliessungs-
strasse

Abs. 2

Private Erschliessungsflache zwischen

Bellikonerstrasse (K411) und dem
Baubereich A

sind, betragt 6’940 m?. Demnach sind Spiel- und Erholungs-
flachen im Umfang von 1°388 m? auszuweisen.

Im Richtprojekt sind drei Begegnungsorte mit einer Flache von
rund 1’200 m? ausgewiesen. Diese werden im Situationsplan
schematisch festgelegt. Zusatzlich soll geméss Richtprojekt das
Dach des Teilbaubereichs A2 als Spiel- und Erholungsflache
ausgestaltet werden. Zu diesem Zweck sind an die Dachge-
staltung erhéhte Anforderungen zu stellen, so dass einzelne
Baumpflanzungen gemass Richtprojekt Umgebung madglich
sind (§ 16 Abs. 3 SNV). Die Spiel- und Erholungsflache
zwischen dem Freihaltebereich Gewasser und dem Baubereich
B4 dient dabei als Freiraum fur den angrenzenden Gemein-
schaftsraum im Teilbaubereich B4.

Fir die Bauprojektierung besteht ein Anordnungsspielraum. Die
Gesamtflache hat indes im Minimum 20 % der anrechenbaren
Geschossflache fir Wohnnutzungen in den Baubereichen A
und B zu betragen.

Die Vorgabe von § 50 Abs. 2 BNO wird mit dem Gemein-
schaftsraum im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss) des
Teilbaubereichs B4 erflillt (siehe § 10 Abs. 2 SNV).

Die Gestaltung und Nutzung der tbrigen Grin- und Freiflachen
erfolgt nach den Vorgaben des Richtprojekts. Die im Situations-
plan bezeichneten Flachen sind schematisch. Es besteht flr die
Bauprojektierung im Rahmen der Vorgaben des Richtprojekts
ein Anordnungsspielraum.

Die markante Trauerweide im Bereich der Kreuzung Bellikoner-
strasse / Hasenbergstrasse ist zu erhalten. Bei einem allfalligen
Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzusehen.

Weitere bestehende Baume werden nach Mdglichkeit ebenfalls
erhalten, so im Bereich «Spielen am Hang».

Die Bezeichnung der privaten Erschliessungsflachen erfolgt
nach den Vorgaben des Richtprojekts. Die im Situationsplan
bezeichneten Flachen sind schematisch. Es besteht fur die
Bauprojektierung im Rahmen der Vorgaben des Richtprojekts
ein Anordnungsspielraum.

Die Gestaltung der privaten Erschliessungsflache zwischen der
neu gestalteten Bellikonerstrasse (K411) mit der verlegten
Bushaltstelle ,Widen Dorf* und dem Baubereich A ist wichtig fur
die Adressierung der neuen Uberbauung sowie die Pragung
des Zentrums. Entsprechend wird fur diesen Bereich festge-
halten, dass eine dem Ort angemessene Gestaltung mit Auf-
enthaltsqualitat sicherzustellen ist.

Die bezeichnete interne Erschliessungsstrasse dient der
Tiefgaragenzufahrt, der Anlieferung und der Zufahrt zu den
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Abs. 3
Private Erschliessungsflachen vor den
Baubereichen C und D

Entwicklungsrichtplan «Strassenraum-
gestaltung Bellikonerstrasse»

Zu§28
Erschliessungsflachen
offentlich /Abtretungsflachen
/Strassenlinien

Zu 829
Freihaltebereich Gewasser

Besucherparkplatzen. Die Abmessungen wurden aus den
Schleppkurvenplanen hergeleitet (siehe Beilage 2). Diese
Flachen sind mit einem der Nutzung entsprechenden belast-
baren Belag auszufihren und fir das Mandvrieren freizuhalten.

Die privaten Erschliessungsflachen vor den Baubereichen C
und D sind wichtig fur die Adressierung. Dementsprechend
werden angemessene gestalterische Anforderungen formuliert.
Die Versiegelung ist im Sinne der Schwammstadt-Prinzipien
minimal zu halten.

Im Rahmen der Bauprojekte sind auch die Gestaltungsgrund-
satze des in Erarbeitung befindlichen Entwicklungsrichtplans
«Strassenraumgestaltung Bellikonerstrasse» einzubeziehen.

Die Gugelmattstrasse dient der Erschliessung der Liegen-
schaften auf der Nordseite der Strasse und ist bisher eine
Privatstrasse. Mit dem Gestaltungsplan werden zusatzlich acht
Wohneinheiten im Baubereich C Gber die Gugelmattstrasse
erschlossen, die zu diesem Zweck zu verlangern ist. Sie weist
mit einer Breite von rund 6.0 m den Charakter einer Zufahrts-
strasse auf und soll daher im Rahmen des Gestaltungsplans in
eine offentliche Erschliessungsanlage Uberfuhrt werden.

Vorgesehen ist, die Gugelmattstrasse nach dem Ausbau in das
Eigentum der Gemeinde zu Uberfuhren. Sollte hierzu unter den
beteiligten Grundeigentimern keine Einigung erzielt werden
kénnen, bildet die im Gestaltungsplan festgesetzte Strassen-
linie gestutzt auf § 132 BauG einen Enteignungstitel, der zur
Enteignung fur im 6ffentlichen Interesse liegende Werke und
Massnahmen berechtigt.

Fir die geplante Umgestaltung der Bellikonerstrasse ist eine
Landabtretung fur die Erstellung eines Trottoirs erforderlich.
Diese Flache ist Bestandteil des Kantonsstrassenprojekts fur
die K411 Bellikonerstrasse und wird als Abtretungsflache
bezeichnet.

Entlang der Haldenstrasse soll die Fusswegfiihrung verbessert
werden. Dementsprechend wird ein Landstreifen von 2 m Breite
als offentliche Erschliessungsflache ausgewiesen und eine
Strassenlinie mit Enteignungsrecht gemass § 132 BauG festge-
legt.

Der Haldenbach soll im Bereich des Gestaltungsplans auf einer
Lange von rund 120 m gedffnet werden (siehe Kap. 3.3
Aussenraum). Auf den untersten ca. 45 m bis zur Einleitung in
die bestehende Eindolung soll der Bach an anderer Lage wie-
dereingedolt werden. Aus fachlicher Sicht ist eine direkte
diagonale Querung der K411 mit einem neuen Bachdurchlass
vorgesehen, gemass Besprechung zwischen der Bauver-
waltung Widen und der kantonalen Fachstelle vom Juli 2021.
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Die Abteilung Landschaft und Gewasser stellt einem neuen
Bachdurchlass mit diagonaler Querung der K411 eine Kosten-
beteiligung von 40 % in Aussicht. Die Bauherrschaft sowie der
Restkostenteiler (60 %) sind noch offen und in Absprache mit
der Abteilung Tiefbau zu klaren und zu definieren. Der Bau des
Bachdurchlasses ist mit dem Strassenbauprojekt der K411
Bellikonerstrasse zu koordinieren.

Entsprechend den Erlauterungen in Kap. 2.5 wird als Raum-
sicherung fir die spatere Festlegung des Gewasserraums ein
Freihaltebereich Gewasser festgelegt. Dieser weist im Bereich
des zukiinftig offen gelegten Abschnitts des Haldenbachs ent-
sprechend den Vorgaben der Ubergangsbestimmungen eine
Totalbreite von 13 m auf.

Im wieder eingedolten Abschnitt des Haldenbachs umfasst der
Freihaltebereich Gewasser eine Breite von 2*6 m plus Durch-
messer der Bachleitung von 1 m, was gesamthaft 13 m ergibt.
Ausserhalb des Planungsperimeters wird der Uferstreifen zur
Wiedereindolung als Informationsinhalt dargestellit.

Die Nutzung, Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasser-
raums richtet sich nach den Vorgaben der Gewasserschutz-
gesetzgebung.

Gemass Art. 41c Abs. 1 GSchV durfen im Gewasserraum nur
standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen
wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken
erstellt werden. In dicht Gberbauten Gebieten kann gemass Art.
41c Abs. 1 lit. a GSchV die Behdrde flr zonenkonforme An-
lagen Ausnahmen bewilligen, soweit keine Uberwiegenden
Interessen entgegenstehen.

Innerhalb des Freihaltebereichs Gewasser sind einzig die ge-
mass Richtprojekt zwingend notwendigen Bauten und Anlagen
(Fuss- und Radwegverbindung zwischen Gugelmattstrasse und
Hasenbergstrasse, unterirdische Verbindung der Tiefgaragen
unter den Baubereichen A und B sowie die Erschliessungs-
flache angrenzend an die Bellikonerstrasse) zulassig. Die Fuss-
und Radwegverbindung gilt als standortgebunden im Sinne von
Art. 41c Abs. 1 GSchV. Fr die unterirdische Verbindung der
Tiefgaragen unter den Baubereichen A und B sowie die Er-
schliessungsflache angrenzend an die Bellikonerstrasse ist eine
Ausnahmebewilligung erforderlich, siehe Interessenabwagung
in Kap. 5.1.

Zwischen dem offengelegten Bach und dem Baubereich A ist
gemass Richtprojekt innerhalb des Freihaltebereichs Gewasser
eine Fusswegverbindung angedacht. Die Bewilligungsfahigkeit
wird vom Kanton kritisch gesehen und ist im separaten Wasser-
bauverfahren zu klaren.
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Vorgaben flr das Bachprojekt

Zu 830

Bepflanzung

Abs. 2
Anzahl zu pflanzende Badume

Abs. 3

B&aume im Bereich der Vorzone zur Belli-

konerstrasse (K411)

Der Unterhalt des Gewassers und des Freihaltebereichs
Gewasser ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu
klaren.

Gemass § 36¢ BauV ist in durch Hochwasser oder Ober-
flachenabfluss gefahrdetem Gebieten fur Bauten und Anlagen
nachzuweisen, dass angemessene Schutzmassnahmen ge-
troffen sowie Abflusswege und -h6hen des Wassers nicht so
beeinflusst werden, dass sich fiir Dritte nachteilige Auswir-
kungen ergeben. Die Schutzmassnahmen sind mindestens auf
ein 100-jahrliches Ereignis auszurichten.

Im Bachprojekt fur den offenzulegenden Bachabschnitt ist mit
einem hydraulischen Nachweis aufzuzeigen, dass ein 100-jahr-
liches Hochwasserereignis (HQ100) inklusive Freibord schadlos
abgeflihrt werden kann. Weiter ist der Einlauf in die bestehende
Eindolung im Bereich der Bellikonerstrasse so auszugestalten,
dass eine Verklausung bis zu einem 100-jahrlichen Ereignis
ausgeschlossen werden kann. Ferner ist zu beachten, dass die
Massnahmen am Haldenbach innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters anliegende Grundstlicke nicht zusatzlich gefahrden
durfen (Mehrgefahrdung).

Die Bachoéffnung wird Auswirkungen auf die Gefahrenkarte
Hochwasser haben. Die Gefahrenkarte Hochwasser ist nach
Fertigstellung der Bachoéffnung anzupassen.

Im Rahmen des Bachprojekts sind auch die noch offenen Fra-

gen zum Zeitplan, zu den Zustandigkeiten, zum Finanzierungs-
schlussel und zur Abstimmung mit dem Strassenbauprojekt zu

klaren.

Generell gilt, dass entsprechend dem landschaftlichen Charak-
ter des Ortes standortgerechte Pflanzenarten einzusetzen sind.

Im Situationsplan sind schematisch rund 55 mdgliche Baum-
standorte gemass dem Richtprojekt Umgebungsgestaltung/
Freirdume eingetragen. Im Sinne einer naturnahen Umge-
bungsgestaltung mit hoher Aufenthaltsqualitat sind insgesamt
mindestens 40 mittel- bis grosskronige Baume oder gréssere
Blsche zu pflanzen. Die genauen Baumstandorte werden im
Freiraumkonzept (§ 23 SNV) festgelegt. Bei Baumpflanzungen
Uber unterirdischen Bauten ist eine ausreichende Uberdeckung
von mindestens 1,2 m Starke fir klein-/mittelkronige Baume
bzw. mindestens 1,5 m Starke flr grosskronige Baume vorzu-
sehen.

Die Badume im Bereich der Vorzone zur Bellikonerstrasse
(K411) sind von befestigten Oberflachen umgeben. Um deren
Gedeihen sicherzustellen, ist ein grosszugiger, zusammen-
hangender Wurzelraum mit einem geeigneten Substrataufbau
und einer ausreichenden Ruckhaltungsfahigkeit fur Nieder-
schlagswasser vorzusehen
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Zu § 30a
Okologischer Ausgleich

Zu§3l
Zu- und Wegfahrten

Basierend auf § 40a BauG sowie §§ 13 und 14 Naturschutz-
verordnung (NSV) sind im Gestaltungsplan 15 % der Flache
des Gestaltungsplanperimeters als 6kologische Ausgleichs-
flache planungsrechtlich zu sichern und mit geeigneten
Festlegungen vor intensiven Nutzungen zu schitzen.

Anrechenbar sind gemass kantonalen Vorgaben 6kologisch
wertvoll gestaltete Boden- und Gebaudeflachen, wobei die
Halfte des 6kologischen Ausgleichs auf dem Boden realisiert
werden muss. Am Boden realisierte Grinflachen mit einem
erhdhten 6kologischen Wert wie zum Beispiel Hecken mit ein-
heimischen und standortgerechten Gehdlzen, Ruderalflachen
und Magerwiesen werden angerechnet, wenn diese nicht
intensiv genutzt werden. Intensiv genutzte Flachen wie Rasen,
Spielplatze, Nutz- und Ziergarten, Grinflachen und Kiesplatze
mit Aufenthaltsfunktion und dergleichen kénnen nicht als 6ko-
logischen Ausgleich angerechnet werden. Begrinte Dacher, die
gemass den erhdhten Anforderungen (Ziffer 2.7.2) der SIA-
Norm 312 (Begruinung von Dachern, SN 564 312:2013) begrint
werden, und Fassadenbegrinungen mit einheimischen
Pflanzenarten werden ebenfalls dem 6kologischen Ausgleich
angerechnet. Werden die Dacher mit PV-Anlagen versehen, so
sind diejenigen Dachflachen an den Ausgleich anrechenbar, die
aus Sicht der Vogelperspektive nicht von der PV-Anlage
bedeckt sind.

Die Gesamtflache des Gestaltungsplangebiets betragt
13’540 m?. Demnach sind 6kologische Ausgleichsflachen im
Umfang von 2'031 m? nachzuweisen.

Folgende Flachen werden als 6kologische Ausgleichsflachen
festgelegt:

+  Grinflachen im Freihaltebereich Gewéasser (1'431 m?)
+  Weitere Griinflachen geméss Planeintrag (437 m?)

Die Bedingung, dass mehr als die Halfte des 6kologischen
Ausgleichs auf dem Boden realisiert werden muss, wird erfillt.
Die restlichen 6kologischen Ausgleichsflachen im Umfang von
163 m? werden als Dachbegriinung angelegt.

Die 6kologischen Ausgleichsflachen sind entsprechend den
oben genannten Anforderungen zu gestalten. Durch eine fach-
gerechte Pflege ist sicherzustellen, dass ihr 6kologischer Wert
dauerhaft erhalten bleibt.

4.6  Verkehrserschliessung und Parkierung

Wie im Richtprojekt vorgesehen erfolgt die Zu- und Wegfahrt zu
den Baubereichen A und B Uber die Bellikonerstrasse
(Kantonsstrasse). Auf eine ruckwartige Erschliessung, die bei
Kantonsstrasse die Regel darstellt, wird aus folgenden Griinden
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Gewerbeverkehr im Bereich der Zufahrt

zum Baubereich A

verzichtet (siehe erganzend auch die Interessenabwagung in
Kap. 5.1):

+ Eine Zentrumszone mit einer gewerblichen Nutzung be-
notigt zwingend eine Erschliessung ab der Kantonsstrasse,
sonst kann sie die zugedachte Zentrumsfunktion nicht
ubernehmen. Eine ruckwartige Erschliessung Uber die
Gugelmattstrasse wurde ein ruhiges Wohngebiet tangieren
und eine gewerbliche Nutzung im Baubereich A verunmaog-
lichen.

+ Der festgelegte Anschlusspunkt liegt so weit wie méglich
vom Kreisel entfernt. Die konkrete Lage des Direktan-
schlusses an die Kantonsstrasse ergab sich dabei auf-
grund der notwendigen Sichtweiten, eines maximalen mdg-
lichen Abstandes zum Kreisel (Vermeidung einer Beein-
trachtigung des Verkehrsflusses auf K411) und der Wende-
moglichkeiten auf der Parzelle selber. Die Vertraglichkeit
mit dem Sanierungsprojekt der Bellikonerstrasse ist sicher-
gestellt.

* Die Zufahrt auf das Areal ab der K411 Bellikonerstrasse ist
nur aus Fahrrichtung des Kreisels gestattet. Fahrzeuge, die
aus Richtung Bellikon auf das Areal einfahren wollen,
mussen zunachst Uber den Kreisel wenden. Damit wird ein
Rickstau auf der Bellikonerstrasse verhindert. Die Um-
setzung erfolgt im Rahmen der Signalisierung und Markie-
rung des Strassenbauprojekts.

» Die Ausfahrt vom Vorplatz in die Bellikonerstrasse ist in
beide Richtungen mdglich (siehe untenstehenden Schlepp-
kurvenplan).

Die Zu- und Wegfahrt zum Baubereich C erfolgt Gber die
Gugelmattstrasse, die zu diesem Zweck zu verlangern ist.

Die Zu- und Wegfahrt zum Baubereich D erfolgt Gber die Hal-
denstrasse.

Die Parkierungs- und die Verkehrsflachen missen gemass § 56
BauG so ausgelegt sein, dass die Fahrzeuge der Benutzer und
der Besucher aufgenommen und die Anlieferung bewaltigt
werden kdnnen.

Die gewerbliche Nutzung im Sockelgeschoss des Baubereichs
A erfordert Anlieferungen mit Lastwagen. Die untenstehende
Abbildung zeigt, dass der Anlieferungsverkehr ohne Bean-
spruchung der Kantonsstrassenparzelle erfolgen kann.

Der Anschluss und die Abmessungen des Vorplatzes sind so
gestaltet, dass samtliche notwendigen Fahrten in die Tief-
garage (nur Personenwagen) und zu den Gewerberaumen utber
den Vorplatz erfolgen kénnen. Das Wenden ist auf dem Vor-
platz fir einen Lastwagen Typ B sichergestellt (siehe unten-
stehenden Schleppkurvenplan.
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Anlieferungsverkehr — Schleppkurven fiir

LKW (siehe auch Beilage 2)

Abs. 3 Tiefgaragenrampen

Abs. 4 Sichtzonen

Der Bereich unter der Arkade wird dabei fir den Gewerbe-
verkehr nicht beansprucht.

Um die Befahrbarkeit des Vorplatzes fir Lastwagen und die
Abfallentsorgung sicherzustellen, mussten ein Teil der Veloab-
stellplatze und die Containerplatze verschoben werden. Diese
werden nun in einer Kleinbaute auf dem Vorplatz zusammen-
gefasst. Die Kleinbaute fir die Containerplatze kommt dabei
ausserhalb des gesetzlichen Strassenabstands zu liegen.

Aus gestalterischen Uberlegungen sind Tiefgaragenrampen in
die Gebaude zu integrieren, wobei die genaue Ausgestaltung
noch zu klaren ist. Das Richtprojekt sieht vor, dass die Tief-
garagenrampe im Baubereich A seitlich teilweise offen ist.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist sicherzustellen,
dass bei den Zu- und Wegfahrten die erforderlichen Sichtzonen
gemass § 42 BauV (siehe Eintrag im Situationsplan) einge-
halten sind.

In den Sichtzonen muss gemass § 42 Abs. 2 BauV eine freie
Sicht in einer H6he von 60 cm bis 3 m gewahrleistet sein. Ein-
zelne, die Sicht nicht hemmende Baume, Stangen und Masten
sind innerhalb der Sichtzonen zugelassen.

Im Bereich der Ausfahrt auf die K411 kénnen im Normalzustand
die notwendigen Sichtweiten von 60m bzw. 15m auf den Geh-
weg sowohl nach rechts als auch nach links eingehalten wer-
den. Da der Bus der Linie 50.331 in der Busbucht langere
Wartezeiten aufweist, ist in diesem Fall die Sicht nach links auf
50 m beschrankt. Dies ist flr den kurzen Zeitraum tolerierbar,
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Abs. 5 Bereich sudlich der Zu- und Weg-
fahrt entlang der Bellikonerstrasse

Zu § 32
Wendeanlagen

Befahrbarkeit der Wendeanlage am
Ende der Gugelmattstrasse

Zu § 33
Fuss- und Radwege bzw.
Fusswege offentlich

da das auf die K411 herausfahrende Fahrzeug warten muss,
bis Uber die Bushaltstelle hin freie Sicht gewahrt ist.

Der Bereich sudlich der Zu- und Wegfahrt entlang der Belli-
konerstrasse schliesst direkt an die Kantonsstrasse an. Er ist
aus Grinden der Verkehrssicherheit so zu gestalten, dass ein
Befahren ab der Kantonsstrasse mit Motorfahrzeugen verun-
moglicht wird. Das Befahren ist zwingend durch permanente
bauliche Massnahmen (Baume, Rabatte, Pflanztroge, Absperr-
pfosten oder dergleichen) zu verunmdglichen.

Die verlangerte Gugelmattstrasse soll am Ende mit einer
Wendeanlage versehen werden. Diese soll fir Lastwagen von
8.0 m Lange benutzbar sein. Die Dimensionierung richtet sich
nach der VSS-Norm SN 640 052. Die genaue geometrische
Ausgestaltung ist im Rahmen der Bauprojektierung zu klaren.
Die Beniitzung durch die Offentlichkeit ist mit einer entspre-
chenden Dienstbarkeit zu sichern.

Die privaten Zu- und Wegfahrten von der Gugelmattstrasse
zum Baubereich C bzw. von der Haldenstrasse zum Baube-
reich D sind Sackgassen. An deren Ende ist jeweils eine
Wendemoglichkeit fur Personenwagen zu erstellen.

Entsprechend dem Richtprojekt sind zwischen der Gugelmatt-
strasse und der Hasenbergstrasse ein 6ffentlicher Fuss- und
Radweg bzw. zwischen der Gugelmattstrasse und der Belli-
konerstrasse ein 6ffentlicher Fussweg einzurichten. Der
Ausbaustandard ist im Rahmen der Bauprojektierung festzu-
legen.
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Zu834 Die privaten Fusswege dienen den Bewohnerinnen und
Fusswege privat Bewohnern der Uberbauung.
Zu 8§35 Das Fusswegnetz, die Freirdume und die Gebdudezugange
Gebaudezugange sind im Richtprojekt aufeinander abgestimmt. Daher werden die
Gebaudezugange festgelegt, wobei ein Anordnungsspielraum
gilt.
Zu 8§ 36 Der Parkplatzbedarf fir das Richtprojekt wird gestiitzt auf § 43
Parkfelder fiir Abs. 1 BauV anhand der VSS-Norm 40 281 ,Parkieren — Ange-
P bot an Parkfeldern fir Personenwagen® ermittelt. Fir das
ersonenwagen Richtprojekt ergibt sich folgender Normbedarf:
Ange;:rf;en- PP PP Total
Parkierung MIV — Richtwerte | Richtwerte gemass SN 40 281 Bewohner / | Besucher/ ..
Geschoss- Parkplatze
s Personal Kunden
flache in m2
, > Bewohner: 1 PP pro 100 m2 aGF
\é\’°7h5”3\',‘0(hBr$ﬁ]bifﬁ)'Che Aund | (oder 1 PP pro Wohnung) 6905 69 7 76
‘ g > Besucher: 10% der Bewohner-PP
Gewerbe > Personal: 1.5 PP pro 100 m2 aGF
(Baubereich A) > Kunden: 3.5 PP pro 100 m2 aGF 630 10 22 32
Total Parkpléatze MIV Baubereiche A und B 108
Ange;:rf;en- PP PP Total
Parkierung MIV — Richtwerte | Richtwerte gemass SN 40 281 Geschoss- Bewohner / | Besucher/ Parkplitze
s Personal Kunden P
flache in m2
, > Bewohner: 1 PP pro 100 m2 aGF
\évofgs\?o(fnz“nbeerﬁ;me Cund | (o der 1 PP pro Wohnung) 2388 13 2 15
‘ 9 > Besucher: 10% der Bewohner-PP
Total Parkpléatze MIV Baubereiche C und D 15

Reduktion des Richtwerts

Standorttyp

Beim Wohnen sieht die VSS-Norm keine Reduktion der Anzahl
Parkfelder vor. Bei gewerblichen Nutzungen kann entsprechend
dem Standorttyp gemass VSS-Norm 40 281 eine Reduktion
vorgenommen werden.

Ausgehend von der Bedienungshaufigkeit mit dem 6ffentlichen
Verkehr und dem Anteil Langsamverkehr wird vom Standorttyp
C ausgegangen. Fir diesen Standorttyp kann gemass VSS-
Norm das Parkplatzangebot auf 50 bis 80 % des Normbedarfs
reduziert werden.
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Zuordnung der Standorttypen
(Abbildung aus VSS-Norm 40 281)

Parkieruna MIV nach Reduktion Total Minimaler Total Maximaler Total

(Stan dortg Q) Parkplatze Bedarf in % Parkplatze Bedarf in % Parkplatze
yp (Richtwert) | des Richtwerts | Minimum | des Richtwerts | Maximum

Gewerbe (Baubereich A) 32 50 16 80 26

Anzahl Parkplatze im Richtprojekt

Rollstuhigerechte Parkplétze

Mobilitatskonzept

Das Richtprojekt sieht fir die Baubereiche A und B insgesamt
110 Parkfelder vor, davon 30 Parkfelder fur Besucher und Kun-
den. Damit kénnen alle verpflichtend zu erstellenden Parkfelder
in der unterirdischen Einstellhalle angeboten werden. Erganzend
werden 7 Besucherparkplatze sind oberirdisch angeordnet (§ 37
SNV).

Im Baubereich C sieht das Richtprojekt 16 Parkplatze plus 4
Parkplatze flir Besucher vor. Im Baubereich D sind 10 Parkplatze
vorgesehen.

Die Anzahl der rollstuhlgerechten Parkplatze richtet sich nach
SN 521 500, Ziff. 9.7. Demnach muss mindestens 1 PP roll-
stuhlgerecht ausgestaltet sein und je 25 Parkplatze ein weiterer.

Das Mobilitatsmanagement (MM) ist Teil der kantonalen Ge-
samtverkehrsstrategie. Das MM kann eine nachhaltige und den
standortspezifischen Rahmenbedingungen Rechnung tragende
Mobilitdt ermdglichen. Die Gemeinde Widen liegt laut Raum-
konzept des kantonalen Richtplans im Urbanen Entwicklungs-
raum.

Auf die Erstellung eines Mobilitdtskonzeptes im Rahmen des
Gestaltungsplans wird angesichts der nicht sehr grossen An-
zahl Parkplatze, die zudem Uberwiegend Bewohnerparkplatze
darstellen, vorerst verzichtet. Hingegen wird festgelegt, dass die
sich aus den Normen ergebende Parkfelderzahl nicht erhoht
werden darf.

Mit dem ersten Baugesuch ist indes ein Mobilitatskonzept zu
erstellen, das auch ein Monitoring- und Controlling-Konzept
umfasst. Damit wird eine optimale Abwicklung der Mobilitat im
Sinne der planerischen Vorgaben sichergestellt.

Ferner werden die Voraussetzungen fir die Einrichtung von
Elektro-Ladestationen in der Tiefgarage geschaffen.
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Zu 8 37

Parkfelder fir Besucher und

Kunden

Parkplatze im Strassenabstandsbereich

Zu § 38
Veloparkplatze

Im Bereich des Vorbereichs zur Bellikonerstrasse wird die An-
zahl der Parkfelder aus gestalterischen und betrieblichen Uber-
legungen auf maximal 7 begrenzt. Es handelt sich hierbei um
erganzende Parkplatze, die nicht zum Pflichtbedarf zahlen
(siehe § 36 Abs. 3 SNV).

Im Bauprojekt sind bauliche Vorkehrungen zu treffen, damit
keine Fahrzeugteile Uber die vorgesehenen Parkplatze hinaus-
ragen.

§ 111 Abs. 1 lit. a BauG besagt, dass die vom Strassenmark
(Parzellengrenze) gemessenen Abstande fir Bauten und An-
lagen gegeniber Kantonsstrassen 6 m zu betragen haben. Zu
den Bauten und Anlagen zahlen nach § 6 BauG unter anderem
samtliche kunstlich hergestellten und mit dem Boden fest ver-
bundenen Objekte (lit. a), Strassen, Parkplatze und dergleichen
(lit. b) sowie Terrainveranderungen von mehr als 80 cm Hohe
oder von grosser flachenhafter Ausdehnung (lit. f).

Die 7 Besucherparkplatze befinden sich im Strassenabstands-
bereich gemass § 111 Abs. 1 lit. a BauG. Fur diese kann ge-
stltzt auf § 67a Abs. 1 BauG eine erleichterte Ausnahme-
bewilligung betreffend Abstadnde gegenlber Strassen erteilt
werden, sofern kein Gberwiegendes, aktuelles 6ffentliches
Interesse entgegensteht. Die Parkplatze sind gemass § 67a
Abs. 2 BauG von der Eigentumerschaft auf eigene Kosten und
ohne Anspruch auf Entschadigung zu entfernen oder versetzen,
wenn die Uberwiegenden Interessen eines offentlichen Werkes
die erfordert.

Ein Ersatz ist in der Tiefgarage vorgesehen, die hierfir aus-
reichend gross dimensioniert ist.

Gemass § 43 Abs. 4 BauV richtet sich der Bedarf an Velopark-
platzen nach der VSS-Norm 40 065 «Parkieren; Bedarfsermitt-
lung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen» vom 31.
Marz 2019. Demnach ist bei Wohnnutzungen fiir Bewohner und
Besucher ein Velo-Parkplatz pro Zimmer zu erstellen. Bei
kundenintensiven Dienstleistungsbetrieben sind pro 10 Arbeits-
platze 2 Velo-PP fir Mitarbeitende und 3 Velo-PP fir Kunden
zu erstellen. Fur die Gewerbenutzung wird von maximal 20
Arbeitsplatzen ausgegangen.

Es ergibt sich folgender Bedarf:

« Baubereich A: 94 Velo-PP fir Bewohner und Besucher, 10
Velo-PP flr Mitarbeitende und Kunden.

»  Baubereich B: 73 Velo-PP fir Bewohner und Besucher

» Baubereich C: 32 Velo-PP fur Bewohner und Besucher

* Baubereich D: 25 Velo-PP fur Bewohner und Besucher

Gemass Norm sind 30 % der Velo-PP als Kurzzeitparkplatze
vorzusehen. Diese sind neben den Hauszugangen anzuordnen.
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Zu 839
Feuerwehrzufahrt

Anforderungen an Bewegungs- und
Stellflachen bei Geb&uden mit einer
Gesamthéhe von max. 30 m (Richtlinie
FKS, Februar 2015)

Zu §40
Nachhaltigkeit und Energie

Die Gebaude in den Baubereichen A, B und C gelten als Ge-
baude mit mittlerer Hohe (bis 30 m Gesamthdhe). Gemass
Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen
der Feuerwehr-Koordination Schweiz (FKS) vom Februar 2015
sind bei solchen Gebauden eine Bewegungsflache flr ein
Loéschfahrzeug und eine Stellflache entlang einer Fassade zum
Anleitern mit einem Hubrettungsfahrzeug vorzusehen.

Diese Voraussetzungen sind beim Baubereich B von der Ha-
senbergstrasse aus erfillt. Fir den Baubereich A ist die Vor-
fahrt ab der Bellikonerstrasse und fur den Baubereich C die
Zufahrt ab der Gugelmattstrasse als Feuerwehrzufahrt auszu-
gestalten. Zusatzlich sind ausreichend Bewegungsflache fir ein
Léschfahrzeug und Stellflache fir ein Hubrettungsfahrzeug
vorzusehen (siehe obenstehende Abbildung)

4.7 Umwelt

Im Sinne eines erhdhten Energiestandards wird festgehalten,
dass die Neubauten in den Baubereichen A und B dem Standard
Minergie P (nach Reglement 2023) entsprechen mussen oder es
sind auf der Basis eines umfassenden Energiekonzepts Mass-
nahmen mit einer zumindest gleichwertigen energetischen Wir-
kung umzusetzen. Eine Zertifizierung ist hingegen nicht erforder-
lich.

In den Baubereichen C und D sind die gesetzlichen Anforde-
rungen zu erfillen, die sich nur geringfiigig von den Minergie-
Anforderungen unterscheiden.

Als Warmetrager ist eine Erdwarmenutzung vorgesehen. Diese
kann mit einer Solarenergienutzung kombiniert werden.
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Zu 84l
Larmschutz

Revision Larmschutzverordnung

Klangqualitat

Zu §84la
Lichtemissionen

Der Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS gliedert die 3
Bereiche Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt in je 4 Themen.
Die resultierenden 12 Themen werden mit insgesamt 45 Indika-
toren bewertet. Der SNBS bildet ein breit anerkanntes Werkzeug
zur Prufung der Nachhaltigkeit eines Bauvorhabens.

Das erstellte Larmgutachten zeigt im Grundsatz auf, dass die
Immissionsgrenzwerte gemass Larmschutzverordnung mit ge-
stalterisch-konstruktiven Mitteln eingehalten werden kdnnen.
Larmschutzwande und -walle werden aus gestalterischen Grun-
den ausgeschlossen.

Die kantonale Fachstelle Larmschutz hat im Rahmen der Vor-
prifung darauf hingewiesen, dass im Bereich des revitalisierten
Haldenbachs der Strassenlarm ungehindert in den Freiraum
zwischen den Gebauden in den Baubereichen B und C ein-
dringen kann. Sie schlagt vor zu priifen, ob mit einem kleinen
Erdwall zwischen den Baubereichen B und C der Aussenraum
besser vom Strassenverkehrslarm geschutzt werden konnte.

Ein solcher Erdwall misste eine erhebliche Héhe (ca. 2-3 m) auf-
weisen, um eine wahrnehmbare Larmreduktion im Aussenraum
zu bewirken. Die naturnahe Gestaltung im Freihaltebereich Ge-
wasser wurde beeintrachtigt Die Errichtung eines Erdwalls
zwischen den Baubereichen B und C wird daher nicht in Betracht
gezogen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren ist fir Neubauten in
den Baubereichen A und B ein erganzendes Larmgutachten zu
erstellen.

Die am 1. April 2026 in Kraft getretene Anderung des Umwelt-
schutzgesetzes im Bereich Larmschutz sowie die revidierte
Larmschutz-Verordnung haben keine Auswirkungen auf die
larmrechtliche Beurteilung der Planung.

Damit die geplanten Freirdume zwischen den Gebauden auch
eine gute Aufenthaltsqualitat aufweisen, ist der Akustik in
diesen Raumen die notige Beachtung zu schenken. Die Klang-
qualitat bestimmt massgeblich, ob man sich an einem Ort wohl-
fuhlt, auch wenn diese oft nur unbewusst wahrgenommen wird.
Im Bauprojekt soll geprift werden, wie durch akustisch wirk-
same Interventionen (zum Beispiel Terrainmodellierung, viel-
faltige Bodenmaterialien etc.) die Aufenthaltsqualitat des Orts
positiv beeinflusst werden kann (siehe Dokumente zur Klang-
raumgestaltung des Cercle Bruit).

Gemass § 27 Einflhrungsgesetz Umweltrecht (EG UWR) sind
Beleuchtungsanlagen, die Aussenbereiche erhellen oder Kultur-
guter beleuchten, so einzurichten, dass sie ausserhalb ihres
Bestimmungsbereichs keine stdrenden Immissionen verur-
sachen. Dementsprechend sind im Gestaltungsplan Mass-
nahmen festzusetzen, die gewahrleisten, dass die Arealbe-
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Zu § 42
Entwasserung

Zu §43
Abfallentsorgung

leuchtung keine unnétige Anziehungsquelle fir ddammerungs-
und nachtaktive Lebewesen darstellt.

In den Vorschriften wird verankert, dass Lichtemissionen vor-
sorglich auf ein zweckmassiges Minimum zu begrenzen sind.
Die Lichtfarbe der Leuchten im Aussenraum wird auf maximal
2'700 Kelvin begrenzt. Erganzend wird festgehalten, dass die
besonders lichtempfindlichen 6kologischen Ausgleichsflachen
nicht ausgeleuchtet werden durfen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Beleuch-
tungskonzept zu erstellen, aus dem die Einhaltung dieser Vor-
gaben ersichtlich ist.

4.8 Versorgung und Entsorgung

Gemass der zustandigen kantonalen Fachstelle hat die Ent-
wasserung im Teil-Trennsystem zu erfolgen. Fur die Abwasser-
beseitigung gilt Kapitel 4.12 des Ordners "Siedlungsentwasse-
rung".

Im Ubrigen richtet sich die Entwésserung nach den Vorgaben
des Generellen Entwéasserungsplans (GEP) der Gemeinde
Widen.

Im Rahmen des Entwasserungsprojekts ist die Thematik des
Umgangs mit (Regen-)Wasser im Sinne der Grundsatze der
«Schwammstadt» aufzuzeigen. Dazu gehdren insbesondere
folgende Massnahmen:

+ Aufbau eines klimaresilientes Regenwassermanagements
(Versickern, Zuriickhalten und Verdunsten oder Wiederver-
wenden als Grauwasser)

+ Klimaangepasste Materialwahl (Gebaude und Freiraum),
geringe Versiegelung und ausreichende natirliche Be-
schattung insbesondere im Bereich von Spiel- und Auf-
enthalts- sowie Erschliessungsflachen.

* Auf Flachdachern sollte das Regenwasser zurlickgehalten
werden (héheres Bodensubstrat oder technische Losung),
dies begulnstigt das Pflanzenwachstum.

Insgesamt werden an drei Orten Sammelplatze fiir die Abfall-
entsorgung festgelegt: Im Bereich der Tiefgarageneinfahrt (flr
die Baubereiche A und B), stdlich der Gugelmattstrasse (fur
den Baubereich C) und im Bereich der Zufahrt von der Halden-
strasse (fur den Baubereich D).

Fir die Baubereiche A und B sollen die Abfallcontainer zentral
auf dem Vorplatz in einer Kleinbaute angeordnet werden. So
kénnen sowohl eine geordnete Abfallentsorgung als auch eine
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gute Einordnung gewahrleistet werden. Das Wenden des
Kehrichtfahrzeuges auf dem Platz ist sichergestellt.

4.9  Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Zu§ 44 Erfolgt die Uberbauung in Etappen, so muss jede Etappe fiir

Etappierung sich den funktionalen und gestalterischen Anforderungen des
Richtprojekts genugen. Bei einer allfalligen Etappierung beson-
ders zu beachten ist die Freiraumgestaltung. Diese soll so aus-
gefihrt werden, dass in jeder Etappe Freiraumqualitaten vor-
handen sind, die den Anforderungen des Richtprojekts entspre-
chen.

Aus funktionalen Uberlegungen bilden die Baubereiche A und B
inklusive Bachoéffnung und Zugang Gugelmattstrasse voraus-
sichtlich eine erste Etappe. Der Baubereich C bildet eine zweite
Etappe. Der Baubereich D kann ganzlich separat realisiert
werden.

Zwingend in der ersten Etappe ist die Offnung und Verlegung
des Haldenbachs inklusive Gestaltung des Freihaltebereichs
vorzunehmen.

In den Etappen vor dem Vollausbau sind Provisorien zulassig.
Diese muissen sich indes gut einordnen.
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Zielkonflikte

Wiedereindolung
Haldenbach

Ausgangslage

Betroffene Interessen

Abwagungen

5. Interessenabwagung und
Planbestandigkeit

5.1 Interessenabwagung

Zielkonflikte, die eine Interessenabwagung erforderten, waren
insbesondere in den folgenden Themenbereichen zu verzeich-
nen

Der eingedolte Haldenbach quert heute auf einer Lange von ca.
130 Meter das Areal, welches gemass Bau- und Nutzungsord-
nung der Gemeinde Widen der Zentrumszone zugewiesen ist.

Fir eine zonenkonforme Bebauung soll das offentliche Gewas-
ser verlegt und soweit mdglich ausgedolt werden. Mit dem vor-
liegenden Projekt ist eine Offenlegung von uber 120 Meter
natirlichem Gerinne vorgesehen. Die Anlieferung des Sockel-
geschosses soll ab der Gbergeordneten Bellikonerstrasse (und
nicht via Wohngebiet) erfolgen. Zudem sollen die Erschlies-
sungsflache mdglichst gering und die Baukoérper moglichst
kompakt gehalten werden, sodass ein attraktiver Aussenraum
sichergestellt werden kann. Fir die Offenlegung muss die
bestehende Eindolung somit auf einer Lange von ca. 45 Meter
baulich angepasst werden, da die entsprechende Flache fir die
Verkehrswege der Gewerbeflachen im Sockelgeschoss der
Bebauung bendétigt wird. Die Linienfihrung wurde mit der zu-
standigen kantonalen Fachstelle abgesprochen (Besprechung
zwischen der Bauverwaltung Widen und der kantonalen Fach-
stelle vom Juli 2021).

Gemass Art. 38 Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser
(GSchG) dirfen Fliessgewasser im Allgemeinen nicht tber-
deckt oder eingedolt werden. Das Bundesgesetz sieht jedoch
gemass Art. 38 Abs. 2 lit. b explizit Ausnahmen fur Verkehrs-
wege vor, wie dies im vorliegenden Projekt angedacht ist. Bei
Parkplatzen handelt es sich indes nicht um Verkehrswege.

Weiter fordert das Bundesgesetz iber die Raumplanung (RPG)
gemass Art. 1, dass sich der Kanton und die Gemeinde fur die
haushalterische Nutzung des Bodens einsetzen sollen. Dabei
ist explizit die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken.

Grundsatzlich ist es zweckmassig, dass die bestehende Ein-
dolung durch einen offenen Bachlauf ersetzt wird. Unter Be-
rucksichtigung der rdumlichen Verhaltnisse und ortsbaulichen
Zielsetzungen wird die vorgesehene Bachéffnung von rund 120
Metern als massive Verbesserung gegeniber der heutigen
Situation erachtet.
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Entscheid

Verkehrsanlagen im

Freihaltebereich Gewasser

Direkterschliessung ab K411

Bellikonerstrasse

Gesetzliche Grundlagen

Die zentrale Lage und die damit verbundenen Verkehrsflachen
verunmoglichen jedoch die durchgehende Offenlegung des
Gewassers. Aufgrund der Lage im Zentrum der Gemeinde
(Zentrumszone mit Uberlagerter Zone "Strassenraumgestaltung
Bellikonerstrasse®) besteht ein wesentliches offentliches Inte-
resse an der Entwicklung und Gestaltung des Areals im Sinne
der Forderung der Siedlungsqualitat und Siedlungsentwicklung
nach innen.

Unter sorgfaltiger Abwagung der betroffenen Interessen (Hoch-
wasserschutz, Wiederherstellung von naturnahen Gewassern
(Okologie), ortsbauliche Entwicklung, Eigentumsrechte) ist die
vorliegende Offenlegung sowie die daraus resultierende
Wiedereindolung eines kurzen Teilabschnitts verhaltnismassig
und rechtmassig.

Im Freihaltebereich Gewasser sind eine unterirdische Verbin-
dung der Tiefgaragen unter den Baubereichen A und B sowie
die Erschliessungsflache angrenzend an die Bellikonerstrasse
geplant. Gestutzt auf Art. 41c Abs. 1 lit. a GSchV kann die Be-
horde in dicht Gberbauten Gebieten fir zonenkonforme Anlagen
Ausnahmen bewilligen, soweit keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen.

Die aufgefuihrten Anlagen befinden sich in der Zentrumszone
und sind Bestandteil einer zentrumsgerechten Uberbauung. Die
Parkplatze sind zwingend erforderlich und werden flachen-
sparend Uberwiegend in einer Tiefgarage erstellt. Es handelt
sich somit um zonenkonforme Bauten und Anlagen.

Entgegenstehende andere Interessen sind nicht ersichtlich. Die
Voraussetzung fur die Erteilung einer Ausnahme im Sinne von
Art. 41c Abs. 1 lit. a GSchV sind somit erfillt.

Im Grundsatz gilt, dass Grundstlicke aus verkehrstechnischen
Uberlegungen nicht direkt ab der Kantonsstrasse, sondern riick-
wartig zu erschliessen sind. Im vorliegenden Gestaltungsplan
ist fir die Zu- und Wegfahrt zu den Baubereichen A und B so-
wie zu den Gewerbeflachen in Erdgeschoss eine Direkt-
erschliessung Uber die Bellikonerstrasse (Kantonsstrasse)
vorgesehen. Gemass 2. Fachlicher Stellungnahme BVUARE st
im Rahmen einer umfassenden und nachvollziehbaren Inte-
ressenabwagung darzulegen, weshalb fir die Baubereiche A
und B eine Direkterschliessung ab der K411 als Bestvariante
gewahlt wird.

Kantonsstrassen dienen nach Massgabe ihres Widmungs-
zwecks (vgl. § 83 BauG) grundséatzlich nicht der Direkterschlies-
sung. Die Rechtsprechung halt fest, dass eine Direkterschlies-
sung einer Uber den Gemeingebrauch hinausgehende Be-
nutzung einer 6ffentlichen Strasse gleichkomme und nur be-
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Varianten

Variante 1: Direkterschliessung iber die
Bellikonerstrasse

Variante 2: Riickwértige Erschliessung
Uber die Gugelmattstrasse und die
Haldenstrasse (West), fir alle
Nutzungen

Variante 3: Riickwértige Erschliessung
Uber die Gugelmattstrasse und die
Haldenstrasse (West) fiir die Wohn-
nutzungen

willigt werden kann, wenn die in § 103 Abs. 2 BauG ange-
fuhrten Voraussetzungen erfullt sind:

+ Es besteht ein beachtliches, auf andere Weise nicht oder
nur mit unverhaltnismassigen Kosten zu befriedigendes
Bedurfnis

*  Weder fiir die Strasse noch fiir den Verkehr erwachsen
schwerwiegende Nachteile

Flr neue Anschlisse sowie die Mehrbeanspruchung bestehen-
der AnschlUsse ist vorauszusetzen, dass die Verkehrssicherheit
nicht erheblich gestort wird (vgl. § 113 BauG) und die Kantons-
strasse so leistungsfahig ist (vgl. § 32 BauG), dass sie den mit
der Nutzung induzierten Verkehr zu bewaltigen vermag.

Fir die Zu- und Wegfahrt zu den Baubereichen A und B
kommen folgende Varianten in Frage:

+ Direkterschliessung ab der Bellikonerstrasse wie im Gestal-
tungsplan dargestellt, mit direkter Zufahrt in Tiefgarage mit
insgesamt 103 Platzen (davon max. 23 fur Besucher) sowie
7 oberirdischen Besucherparkplatzen.

» Die Erschliessung erfolgt fir alle Nutzungen tUber die
Haldenstrasse (West, nur Abschnitt von ca. 40 m zur
Bellikonerstrasse) und die Gugelmattstrasse.

* Die Haldenstrasse weist im zu befahrenden Abschnitt kurz
nach der Abzweigung von der Bellikonerstrasse eine Fahr-
bahnbreite von rund 5.50 m auf, die sich bis zur Abzwei-
gung der Gugelmattstrasse auf 4.80 m reduziert. Es be-
steht kein Fussgangerschutz.

+ Die Gugelmattstrasse weist eine Breite von 6 m und mehr
auf. Es besteht ebenfalls kein Fussgangerschutz.

*  Gleiche Linienfiihrung wie bei Variante 2, die Zu- und Weg-
fahrt wurde indes nur fur die Wohnnutzungen genutzt.

+  Fur die gewerblichen Nutzungen (Anlieferung LKW, Kun-
den) wird die Direkterschliessung tUber die Bellikoner-
strasse genutzt.
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Varianten 2 und 3: Linienfihrung der
rickwartigen Erschliessung tiber die
Gugelmattstrasse und die
Haldenstrasse, mit Strassenbreiten.

Einmiindung Haldenstrasse in
Bellikonerstrasse (Quelle: Google Maps)

Beurteilungskriterien Die Varianten werden nach folgenden Kriterien beurteilt:

o L a. Auswirkungen auf die benachbarten Grundeigentimerinnen
Zu Kriterium b2: Ausschnitt Teilplan und Grundeigentiimer
Fussverkehr

b. Bertcksichtigung der planerischen Absichten der Gemein-
de:
b1: Die Gemeinde Widen verfolgt mit der Festlegung einer
Zentrumszone die planerische Absicht, eine gemischte,
zentrumsgerechte Nutzung nordlich der Bellikonerstrasse zu
etablieren. Damit soll den Zielsetzungen der Férderung der
Siedlungsqualitat und der Siedlungsentwicklung nach innen
entsprochen werden.
b2: Die Haldenstrasse und die Gugelmattstrasse sind ge-
mass Teilplan Fussverkehr des kommunalen Verkehrskon-
zepts kommunale Fussgangerverbindungen. Die Halden-
strasse mit dem anschliessenden Fussgangertbergang
uber die Bellikonerstrasse und dem daran anschliessenden
Fussweg bildet eine wichtige querende Fusswegverbindung
in Richtung der Schulanlagen.

c. Umweltauswirkungen: Lange der Zu- und Wegfahrten mit
Auswirkungen wie Larmemissionen und Luftschadstoff-
emissionen.

d. Umfang (Flachenverbrauch) der Erschliessungslésung (im
Sinne des haushalterischen Umgangs mit dem Boden)

e. Zweckmassigkeit der Erschliessungslosung hinsichtlich der
Nutzung der zu erschliessenden Parzellen.

f.  Auswirkungen auf das Ubergeordnete Strassennetz.
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Variantenvergleich
Kriterien Variante 1 Variante 2 Variante 3
a. Auswirkungen auf benachbarte Konzentration des Die Anstosser der Gugel- | Die Anstdsser der Gugel-

Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer

Erschliessungsverkehrs
auf der stark befahrenen
Bellikonerstrasse, daher
kaum wahrnehmbare
Auswirkungen.

mattstrasse und der
Haldenstrasse (West)
werden durch zusatzlichen
Verkehr (PW und LKW)
belastet.

mattstrasse und der
Haldenstrasse (West)
werden durch zusatzlichen
Verkehr (nur PW) belastet.

b. Beriicksichtigung der planerischen
Absichten der Gemeinde

b1: Mit der direkten Zu-
und Wegfahrt wird eine
gemischte zentrums-
gerechte Nutzung mit
Publikumsverkehr
unterstutzt.

b1: Sémtlicher Erschlies-
sungsverkehr wird tiber
die riickwartigen Strassen
abgewickelt. Die Attrakti-
vitat fir Betriebe mit Publi-
kumsverkehr ist kaum
gegeben.

b1: Mit der direkten Zu-
und Wegfahrt wird eine
gemischte zentrums-
gerechte Nutzung mit
Publikumsverkehr
unterstutzt.

b2: Die Direkterschlies-
sung entspricht dem kom-
munalen Verkehrskonzept

b2: Der Erschliessungs-
verkehr geféhrdet Fuss-
ganger, insbesondere im
Bereich der Einmiindung
Haldenstrasse. Auf der
Haldenstrasse ware ein
Fussgangerschutz erfor-
derlich.

b2: Der Erschliessungs-
verkehr geféhrdet Fuss-
ganger, insbesondere im
Bereich der Einmiindung
Haldenstrasse. Auf der
Haldenstrasse ware ein
Fussgangerschutz zu
prifen. Da nur PW die Zu-
und Wegfahrt nutzen, ist
die Geféhrdung geringer
als bei Variante 2.

c.  Umweltauswirkungen:

Direkte Anbindung an das
ubergeordnete
Strassennetz

Im Vergleich zu Variante 1
missen Fahrzeuge eine
zusétzliche Strecke von
rund 350 m zurlicklegen.
Es entstehen grossere
Larmemissionen und
hohere Luftschadstoff-
emissionen als bei
Variante 1.

Im Vergleich zu Variante 1
miissen Fahrzeuge eine
zusatzliche Strecke von
rund 350 m zuriicklegen.
Es entstehen grossere
Larmemissionen und
hohere Luftschadstoff-
emissionen als bei Vari-
ante 1, indes weniger als
bei Variante 2, da nur PW
die Zu- und Wegfahrt
benutzen.

d. Flachenverbrauch

Kompakte Anordnung der
Erschliessungsflachen.

Fiir den Ausbau des Fuss-
gangerschutzes auf der
Haldenstrasse ware ein
Landerwerb erforderlich.

Fiir den Ausbau des Fuss-
gangerschutzes auf der
Haldenstrasse ware ein
Landerwerb erforderlich.

e. Zweckmassigkeit der
Erschliessungslasung

Die Zu- und Wegfahrt zur
Tiefgarage erfolgt an
einem topographisch
idealen Standort am
Hangfuss.

Es misste eine lange
Rampe erstellt werden,
um vom Niveau der
Gugelmattstrasse (ca.
567.20) auf das Niveau
der Tiefgarage (ca.
560.00) zu gelangen.

Es misste eine lange
Rampe erstellt werden, um
vom Niveau der Gugel-
mattstrasse (ca. 567.20)
auf das Niveau der
Tiefgarage (ca. 560.00) zu
gelangen.
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Kriterien

Variante 1 Variante 2 Variante 3

f.  Auswirkungen auf das ibergeordnete
Strassennetz

Es wird eine neue Direkt- | Es wird die bestehende Fur PW wird die bestehen-
zufahrt zur Kantonsstrasse | Einmiindung der Halden- | de Einmiindung der
erstellt. Die Direktzufahrt | strasse genutzt. Diese ist | Haldenstrasse genutzt.

ist im Bauprojekt fiir die fur LKW eher knapp Auf die neue Direktzufahrt
Sanierung der Bellikoner- | dimensioniert. Die Funktio- | kann indes nicht verzichtet
strasse berticksichtigt. Die |nalitat und die Sicherheit | werden.

Funktionalitit und die mussten Gberpriift werden.
Sicherheit sind gewahr-
leistet.

Gesamtbeurteilung

Fazit

Leistungsfahigkeit der K411

+ Die Direktverschliessung (Variante 1) unterstitzt das plane-
rische Anliegen der Gemeinde, eine gewerbliche Nutzung
im Erdgeschoss des Baubereichs A zu etablieren. Die ruck-
wartige Erschliessung (Variante 2) beeintrachtigt die Er-
reichbarkeit fir gewerbliche Nutzungen massgeblich. Die
Attraktivitat fur Betriebe mit Publikumsverkehr ware kaum
gegeben und ein wirtschaftlicher Betrieb fraglich.

» Die ruckwartigen Erschliessungsvarianten uber die Halden-
strasse und die Gugelmattstrasse wirden ein ruhiges
Wohngebiet mit zusatzlichem Larmimmissionen und Luft-
schadstoffen belasten.

+ Die Haldenstrasse hat eine wichtige Funktion im kommu-
nalen Fusswegnetz. Um den Schutz der Fussganger zu
gewahrleisten, ware entlang der Haldenstrasse ein Trottoir
als Fussgangerschutz erforderlich.

+ Beiden ruckwartigen Erschliessungsvarianten liegt die Zu-
und Wegfahrt in der Mitte des Hangs. Um die Tiefgarage im
Baubereich A zu erreichen, muss mitten im Areal eine
lange Rampe erstellt werden.

Die vorliegende direkte Erschliessung ab der Bellikonerstrasse
weist im Vergleich mit der rickwartigen Erschliessung Uber die
Haldenstrasse und die Gugelmattstrasse wie dargelegt mass-
gebliche Vorteile auf. Die in § 103 Abs. 2 BauG aufgefiihrten
Bedingungen flr eine Direkterschliessung sind erflillt. Die
Direkterschliessung erweist sich somit unter sorgfaltiger
Abwagung der betroffenen Interessen (Verkehrsabwicklung,
Zentrumsentwicklung) als verhaltnismassig und rechtmassig.

Der festgelegte Anschlusspunkt der Direkterschliessung liegt so
weit wie mdglich vom Kreisel entfernt. Die Vertraglichkeit mit
dem Sanierungsprojekt der Bellikonerstrasse ist sichergestellt.
Um allféllige Behinderungen auf der K411 auszuschliessen, ist
die Einfahrt ab der K411 nur von rechts gestattet. Fahrzeuge,
die von der anderen Richtung zufahren mochten, missen
zunachst im Kreisel wenden. Diese kurze zusatzliche Fahr-
strecke ist mit keinen Nachteilen verbunden.
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Verkehrsaufkommen durch die neue
Uberbauung

* Werte gemass Leitfaden Fahrten-
modell Stadt Ziirich, Januar 2007,
aktualisiert Marz 2016

Fazit

Grundsatz

Abweichungen

Durch die neue Uberbauung wird voraussichtlich folgendes
neues Verkehrsaufkommen generiert:

Nutzung Anzahl PP Fahrten pro PP |[Fahrten pro Tag
und Tag*

Wohnen 80 2.5 200

Besucher Wohnen 23 2.5 57.5

Kunden Gewerbe/ Verkauf |7 6 42

Total 110 299.5

Rund ein Viertel des neuen Verkehrsaufkommens — dies ent-
spricht rund 75 Fahrten pro Tag — ist auf die im Rahmen des
Gestaltungsplans gewahrte Mehrausnutzung (siehe Kap. 4.3)
zurtckzufuihren. Die K411 weist einen durchschnittlichen tag-
lichen Verkehr (DTV) von 11245 Fahrzeugen (Zahlstelle Nr.
713, Jahr 2022) auf. Die infolge der Mehrausnitzung resultie-
rende Mehrbelastung betragt weniger als ein Prozent und ist
somit vernachlassigbar.

Eine Beeintrachtigung der Verkehrsflisse auf der Bellikoner-
strasse infolge der neuen Uberbauung mit Direktzufahrt zur
Kantonsstrasse ist nicht ersichtlich.

5.2 Planbestandigkeit

Der Erlass des Gestaltungsplans ermoglicht die Errichtung
einer neuen, attraktiven Uberbauung im Zentrum von Widen.
Der Gestaltungsplan schafft Planungssicherheit fir eine etap-
pierte, aufeinander abgestimmte Uberbauung des Planungs-
gebiets.

Ein Konflikt mit Art. 21 RPG (Planbestandigkeit) ist nicht
ersichtlich.

5.3  Abweichungen von der Grundordnung

Gemass § 8 Abs. 3 BauV ist darzulegen, wie die Abweichungen
zum geforderten besseren siedlungs- und landschaftsgestalte-
rischen Ergebnis fihren. Ebenso ist darzulegen, dass die
zonengemasse Nutzungsart nicht Ubermassig beeintrachtigt
wird und keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Im Gestaltungsplan werden gestitzt auf § 8 Abs. 3 BauV
folgende Abweichungen von den Bestimmungen der BNO
gewabhrt:
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Besseres siedlungs- und
landschaftsgestalterisches
Ergebnis

Ortsbauliche Aspekte

Bebauung und Nutzung

Freiraum

Verkehr

Umwelt

*  Ausnutzung: Die Ausnitzung wird im Gestaltungsplan
damit gegentiber der Regelbauweise um rund 32 % (in der
Zentrumszone) bzw. rund 36 % (in der Wohnzone W1)
erhoht

* Geschosse: In den Teilbaubereichen A1 und A3 wird die
zulassige Anzahl um ein Vollgeschoss auf vier Vollge-
schosse erhoht

« Parkierung: Reduktion der Anzahl Parkfelder fur gewerb-
liche Nutzungen auf maximal 80 % des Normbedarfs.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird in folgenden
Bereichen ein besseres siedlungs- und landschaftsgestalte-
risches Ergebnis erreicht:

Die neue Uberbauung im Zentrum von Widen bildet einen att-
raktiven neuen Siedlungsteil. Die vorhandenen Bauland-
reserven konnen haushalterisch und gleichwohl in einer orts-
baulich und architektonisch guten Weise genutzt werden. Der
Ubergang von der Zentrumszone mit hoher Dichte in die Wohn-
zone W1 wird in ortsbaulich Uberzeugender Weise realisiert.

Mit dem Gestaltungsfplan wird eine qualitatsvolle Konzeption
und Gestaltung der Uberbauung baurechtlich sichergestellt.

Die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss entlang der Belli-
konerstrasse sichert eine gemischte Nutzung des Areals und
fuhrt zu einer willkommenen Belebung des Zentrums von
Widen.

Der attraktive und vielfaltig gestaltete Freiraum bindet die neue
Uberbauung in das Umfeld ein. Der Haldenbach wird ausgedolt
und renaturiert. Er bildet inmitten der Siedlung einen natur-
nahen Ruckzugsraum. Die Freirdume nehmen unterschiedliche
Funktionen wahr, die sich erganzen. Die Durchlassigkeit des
Areals wird durch ein dichtes Netz von Fusswegverbindungen
gesichert.

Die Uberbauung fiihrt wie jede andere Nutzung auch zu einem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen von Motorfahrzeugen.

Dank der guten Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
und der zentralen Lage fallt das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen im Vergleich zu peripheren Standorten indes deutlich
geringer aus.

Die Parkplatze werden Uberwiegend unterirdisch angeordnet
und beeintrachtigen die Freirdume nicht.

Die Larmgrenzwerte fur die Wohnnutzung kdnnen eingehalten
werden. Mit der Ausdolung und Renaturierung des Halden-
baches entsteht ein neues wertvolles Biotop. Der geforderte
Anteil an 6kologischen Ausgleichsflachen in Hohe von 15 % der
Flache des Gestaltungsplanperimeters wird eingehalten.
Unerwinschte Lichtimmissionen werden gezielt begrenzt.
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Klimaanpassung

Keine Beeintréchtigung der
zonengemassen Nutzungs-
art

Keine Uberwiegenden
Interessen entgegenstehend

Bezulglich Energie wird im Vergleich zu den gesetzlichen Rege-
lungen ein erhéhter Gebaudestandard festgelegt.

Der Gestaltungsplan entspricht den Grundsatzen der hitzeange-
passten Siedlungsentwicklung:

+ Im Zentrum der Uberbauung wird im Zusammenhang mit
der Offnung des eingedolten Haldenbachs ein intensiv be-
grunter Freiraum geschaffen, der sich positiv auf das Mikro-
klima auswirkt. Dieser Freiraum ermoglicht auch, dass
hangabwarts gerichtete Kaltluftstromungen in Richtung
Zentrum weitergeleitet werden konnen.

* Im Gestaltungsplangebiet werden mindestens 40 mittel- bis
grosskronige Baume neu gepflanzt.

* Alle Flachdacher werden mindestens extensiv begrint. In
gewissen Bereichen, z.B. auf dem Dach des Teilbaube-
reichs A2, sind auch intensive Begrinungen vorgesehen.

* Die versiegelten Flachen werden auf ein Minimum be-
schrankt .

+ Es sind moglichst helle Materialien mit geringer Warme-
speicherung zu verwenden.

+ Es st ein Freiraumkonzept zu erstellen, das die Grundsatze
und Ziele der Freiraumplanung auf Stufe Baugesuch um-
fassend konkretisiert.

+ Es st ein Entwasserungskonzept zu erstellen, das den
Umgang mit Regenwasser im Sinne der Grundsatze der
«Schwammstadt» aufzeigt.

Alle diese Massnahmen wirken sich positiv auf die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat aus und unterstiitzen die Anpassung an die
neuen klimatischen Bedingungen.

Die zonengemassen Nutzungsarten (gemischte, dichte Uber-
bauung in der Zentrumszone, Wohnnutzungen in den Wohn-
zonen W1 und W2) wird nicht beeintrachtigt.

Die Interessenabwagung in Kap. 5.1 zeigt, dass dem Gestal-
tungsplan keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.
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Fachgutachten vom
8. Oktober 2018

Umsetzung der Empfeh-
lungen im Gestaltungsplan

Empfehlung 1

Gewerbenutzung

Umsetzung
Kommentar

6. Fachliches Gutachten

6.1 Gesamtbeurteilung

Der Gemeinderat holte beim Planungsbiro PLANAR AG flr
Raumentwicklung, Zirich, das gemass § 8 Abs. 3 BauV vor-
geschriebene fachliche Gutachten zum Gestaltungsplan ein®.

Das Gutachten vom 8. Oktober 2018 kommt zum Schluss, dass
das erarbeitete Richtprojekt und der Gestaltungsplan aus fach-
licher Sicht insgesamt gut auf die vorgefundene Situation rea-
gieren. Das ortsbauliche Konzept Uberzeugt und Iasst ein
vielfaltiges Wohnangebot und eine qualitativ hochwertige Um-
gebungsgestaltung erwarten.

Es wird empfohlen, angesichts der Bedeutung der Zentrums-
Uberbauung fur die Gemeinde den Anforderungen an eine
qualitatsvolle Umsetzung im Gestaltungsplan in einzelnen
Punkten noch besser Rechnung zu tragen. Die gewlnschten
raumlichen und architektonischen Qualitaten seien noch besser
in den Sondernutzungsvorschriften und den rechtlichen
verbindlichen, aber auch den wegleitenden Planen zu sichern.

6.2 Hinweise im Einzelnen

Im Einzelnen wurden die Empfehlungen des Gutachtens im
Gestaltungsplan wie folgt umgesetzt:

Seite 4: «Ob und in welcher Form die vorgeschlagene Ge-
werbenutzung (Publikumsnutzung) dem Ort den gewdinschten
Zentrumscharakter verleihen wird, scheint fraglich. Haupt-
sdchlich wird die Sondernutzungsplanung ein zeitgemaéss
dichtes, zusétzliches Wohnangebot an gut erschlossener Lage
anbieten.»

- Uberpriifung der Gewerbenutzung auf Notwendigkeit
und Anordnung. Zudem Priifung einer Nutzungsflexibilitat,
falls kein Gewerbe angesiedelt werden kann, zwecks
Vermeidung von Leerstand.

Keine Anderung.

Im Sinne der Zentrumsbildung werden am vorliegenden Stand-
ort von der Gemeinde Gewerbenutzungen explizit gewlnscht.

> Inzwischen ist § 8 Abs. 3 BauV geandert worden und es ist kein fachliches Gutachten mehr erforderlich. Das
Gutachten wird gleichwohl wiedergegeben.
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Kommentar

Das Sockelgeschoss im Baubereich A eignet sich zudem nicht
fur eine Wohnnutzung.

Da die Baubereiche knapp bemessen sind, handelt es sich bei
den meisten Mantelbaulinien de facto ohnehin um verpflich-
tende Baulinien.

Der Verzicht auf die Méglichkeit der Uberschreitung der Mantel-
baulinien durch vorspringende Gebaudeteile hat einzig im Bau-
bereich A1 Auswirkungen. Dort lassen sich im Teilbaubereich
A1 die leicht auskragenden Balkone auf der Nordwestfassade
nicht mehr realisieren.
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Kommentar Die vorgeschlagene ruhigere Gestaltung des Gebaude-
volumens im Baubereich C istim Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu prifen. Eine entsprechende
Bestimmung erscheint im Rahmen des Gestaltungsplan nicht
stufengerecht.

Attikageschosse bei den Baubereichen A1 und A3 wéaren
grundsatzlich denkbar, sind aber aus architektonischen
Griinden nicht erwlinscht.

Kommentar Die Empfehlung wird entsprechend in § 19 SNV umgesetzt. Die
Qualitatssicherung wird im neuen § 21 SNV geregelt.
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Im Richtprojekt wird das Thema der Etappierung ebenfalls
aufgenommen. Eine weitergehende Aussage, welche baulichen
Massnahmen jeweils verbindlich zusammen mit Massnahmen
bei der Erschliessung und der Freiraumgestaltung umgesetzt
werden, Iasst sich im aktuell vorliegenden Projektstand indes

nicht machen.

Kommentar
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Kommentar Die Baubereiche A und B bilden eine eigenstandige Etappe.
Eine Eingliederung von Besucherparkplatzen fir den Bau-
bereich C ist aus praktischen Griinden (komplizierte Regelung
der Nutzungsrechte) nicht zweckmassig. Fur die Besucher im
Baubereich D ware zudem der Weg zu lang.
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1. Fachliche Stellungnahme
vom 17.4.2019

2. Fachliche Stellungnahme
vom 17. Juli 2024

Nicht beriicksichtigte Hinweise

Abschliessender Vor-
prifungsbericht vom 7.
November 2025

7.  Mitwirkung

Die Auflage zur 6ffentlichen Mitwirkung erfolgte vom 10. Sep-
tember bis 9. Oktober 2018. Wahrend der Auflage wurden vier
Mitwirkungsbegehren beim Gemeinderat Widen eingereicht.

Am 10. September 2018 fand zudem eine 6ffentliche Mit-
wirkungsveranstaltung statt.

Die Behandlung der Mitwirkungsbegehren ist aus dem Mit-
wirkungsbericht vom 21. Januar 2019 ersichtlich.

8. Kantonale Vorprufung

Mit Datum vom 17. April 2019 hat die kantonale Abteilung
Raumentwicklung der Gemeinde Widen die fachliche Stel-
lungnahme zum Gestaltungsplan Zentrum zukommen lassen.
Die Stellungnahme bildet die Basis fur den abschliessenden
Vorprufungsbericht. Dieser ist Bestandteil der 6ffentlichen
Auflage.

Die Stellungnahme wurde am 17.7.2019 mit den kantonalen
Fachstellen besprochen. In der Folge wurden die Planunter-
lagen entsprechend angepasst.

In der zweiten fachlichen Stellungnahme hat die kantonale
Abteilung Raumentwicklung erneut Stellung genommen zum
Gestaltungsplan.

Die Stellungnahme wurde ausgewertet und die Planunterlagen
entsprechend angepasst.

Folgende Hinweise wurden nicht berucksichtigt:

* Klarung der roten Linie innerhalb der «Erschliessungs-
flache offentlich»: Bei der roten Linie handelt es sich um
eine Hohenkurve zur Festlegung des massgebenden
Terrains (§ 17 SNV).

Mit Datum vom 7. November 2025 hat die kantonale Abteilung
Raumentwicklung der Gemeinde Widen den abschliessenden
Vorprufungsbericht zum Gestaltungsplan Zentrum zukommen
lassen.

Gemass abschliessendem Vorprifungsbericht entspricht die
Vorlage den Anforderungen an Nutzungsplane — mit Ausnahme
der im abschliessenden Vorprifungsbericht erwahnten Vorbe-
halte. Zudem sind wichtige Hinweise enthalten.
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Teilweise beriicksichtigte Vorbehalte

Der abschliessende Vorprufungsbericht wurde ausgewertet und
die Planunterlagen entsprechend angepasst.

Folgende Vorbehalte wurden nur teilweise bzw. in geanderter
Form berucksichtigt:

« Esistin geeigneter Form sicherzustellen, dass gemé&ss
Planungsbericht (Seite 46) der Gewerbeverkehr aufgrund
der Schleppkurve nur nach links ausfahren darf.

Gemass neu erstelltem Schleppkurvenplan und aufgrund
geometrischer Anpassungen an der Ausfahrt ist die Aus-
fahrt auf die K 411 nach rechts nun ebenfalls méglich.
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August 2018

September - Oktober 2018

November 2018 bis April 2019

Mai 2019 — Juli 2019

Juli 2019 - September 2023

Oktober 2023 — Dezember 2023

Januar 2024

Januar - Juli 2024

August 2024 — Marz 2025

14. April 2025

April - November 2025

Dezember 2025 — April 2026

April 2026

Mai/Juni 2026

9. Planungsablauf

Eingabe des Entwurfs Gestaltungsplan
an die Gemeinde Widen

Fachliche Begutachtung des Gestaltungsplans gemass
§ 8 Abs. 3 BauV,
gleichzeitig 6ffentliche Mitwirkung nach § 3 BauG

Vorprifung des Gestaltungsplans durch das kantonale
Departement fur Bau, Verkehr und Energie

Uberarbeitung Gestaltungsplan

Unterbruch der Planung infolge Abwarten des BGK’s
Bellikonerstrasse

Uberarbeitung Gestaltungsplan

Offentliche Auflage wahrend 30 Tagen
(§ 24 BauG)

Zweite Vorprifung des Gestaltungsplans durch das kantonale

Departement fur Bau, Verkehr und Energie

Uberarbeitung Gestaltungsplan

Beschluss des Gemeinderats: Freigabe zur abschliessenden

kantonalen Vorprifung

Abschliessende Vorprifung des Gestaltungsplans durch das

kantonale Departement fir Bau, Verkehr und Energie

Uberarbeitung Gestaltungsplan

Beschluss des Gemeinderats:
Freigabe zur 6ffentlichen Auflage

Offentliche Auflage wahrend 30 Tagen
(§ 24 BauG)
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Gestaltungsplan Zentrum, Gemeinde Widen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Juli 2026 Entscheid des Gemeinderats Uber Einwendungen (§ 24 BauG),
Erlass des Gestaltungsplans durch den Gemeinderat
(§ 25 BauG)
August 2026 Publikation des Gemeinderatsbeschlusses,

Beschwerdefrist von 30 Tagen (§ 26 BauG)

November 2026 Entscheid Uber Beschwerden, Genehmigung durch das
kantonale Departement fiir Bau, Verkehr und Energie
(§ 27 BauG)

Dezember 2026 Publikation des Genehmigungsentscheids,
Frist fur Verwaltungsgerichtsbeschwerde von 30 Tagen
(§ 28 BauG)

75  Suter «von Kénel » Wild « AG



Gestaltungsplan Zentrum, Gemeinde Widen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Beilagen

Beilage 1: Larmgutachten

76  Suter « von Kénel « Wild » AG
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Uberbauung Zentrum Widen
Bericht Larmschutzverordnung LSV und SIA 181

1 Auftrag

Erstellung des Larmschutznachweises gemadss Larmschutz-Verordnung (LSV) fir eine
WohnUberbauung in Zentrumsnéhe der Gemeinde 8967 Widen (AG).

Folgende Nachweise werden erbracht:

. Immissionsnachweis der Bellikonerstrasse sowie der Hasenbergstrasse auf die geplante
Bebauung;

1.1 Objektbeschrieb

Bei der Uberbauung handelt es sich um drei Mehrfamilienhduser welche in der
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il liegen, sowie 4 Doppel- und 5 Reihenhauser, welche der ES I
zugeordnet sind.

Insbesondere die Mehrfamilienhduser werden von der Bellikoner- und der Hasenbergstrasse
mit Strassenlarm belastet.

Datum: 22.03.2018 / JA / V1 Seite 3



Uberbauung Zentrum Widen

Bericht Larmschutzverordnung LSV und SIA 181

2 Grundlagen

2.1 Gesetzliche Grundlagen

« Umweltschutzgesetz (USG) vom 07.10.1983

o La&rmschutzverordnung (LSV) des Bundes vom 15.12.1986

2.2 SIA-Normen

« SIA 181 "Schallschutz im Hochbau" (Ausgabe 2006)

2.3 Planunterlagen

Bezeichnung Massstab Planstand
Grundriss EG gesamt 1:500 16.01.2017
Grundrisse Gebdude A und B 1:500 16.01.2017
Grundrisse Gebdude C 1:500 26.02.2018
Grundrisse Doppel- u. Reihenh&user 1:500 16.01.2017

2.4 EDV Programme

. CadnaA (Datakustik GmbH) Version 6.1, Software fir den Larm- und Immissionsschutz

Datum: 22.03.2018 / JA / V1

Seite 4



Uberbauung Zentrum Widen
Bericht Larmschutzverordnung LSV und SIA 181

3 Anforderungen an den Schallschutz

3.1 Allgemeines

Die nachfolgend formulierten Anforderungen gelten fiir Neubauten. Fir Sanierungen und
Umbauten gelten die Anforderungen der SIA 181:2006 an den Schallschutz.

Die Larmschutz-Verordnung vom 15.12.1986 fordert die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte:

« PLANUNGSWERT (fur die Ausscheidung von neuen Bauzonen und die Projektierung
von neuen Anlagen)

o IMMISSIONSGRENZWERT (far die Begrindung einer Sanierung
fOr die Erteilung einer Baubewilligung)

« ALARMWERT (fiir die Beurteilung der Dringlichkeit von Sanierungen)

Die Norm SIA 181:2006 legt die Anforderungen an den Schallschutz im Hochbau fest:

« Gegen AUSSENLARM (Luftschall)
« Gegen INNENLARM (Luftschall und Trittschall)
« Gegen Funktions- und Benutzungsgerausche von haustechnischen Anlagen.

Bei der rechnerischen Beurteilung kann es sich nur um eine Prognose handeln, die mit
gewissen Toleranzen behaftet ist. Ein rechnerisches Prognoseverfahren mit einer bestimmten
Genauigkeit ist daher nur mit einer ausreichenden Zuverlassigkeit verwendbar, wenn die
Rechenergebnisse zuzlglich ihrer Toleranz (je nach Rechenaufwand und Genauigkeit der
Eingangsdaten) unterhalb der zuldssigen Grenzwerte liegt.

3.2 Belastungsgrenzwerte nach LSV

Die Belastungsgrenzwerte flr Strassenlarm lauten:

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
I 50 40 55 45 65 60
Il 55 45 60 50 70 65
1] 60 50 65 55 70 65
vV 65 55 70 60 75 70

3.2.1 Besondere Belastungsgrenzwerte bei Betriebsbauten

Bei Rdumen in Betrieben (LSV Art. 2 Abs. 6 Bst. B), die in Gebieten der Empfindlichkeitsstufen
[, I, Il liegen, gelten um 5 dB(A) hdhere Planungswerte und Immissionsgrenzwerte.

Datum: 22.03.2018 / JA / V1 Seite 5



Uberbauung Zentrum Widen
Bericht Larmschutzverordnung LSV und SIA 181

3.2.2 Anforderung

Anforderung ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il und
ES IlI.

4 Berechnungen
4.1 Immissionsberechnung Strassenlarm

4.1.1 Allgemein
Das Gebaude wird von der Bellikoner- sowie der Hasenbergstrasse mit Larm belastet.

Lage: Parzelle 1064, teilweise 124
Empfindlichkeitsstufe: ES I

Lage: Parzelle 355, 121, 122, teilweise 124
Empfindlichkeitsstufe: ES 1l

Als Beurteilungspunkte gelten gedffnete Fenster larmempfindlicher Raume.

4.1.2 Berechnungsgrundlage

Die Emissionspegel der Strasse wurden dem aktuellen Strassenlarm-Informationssystem des
GIS-Browsers entnommen. In untenstehender Tabelle sind die Emissionspegel und die
dazugehdrigen Verkehrsdaten aufgefihrt.

Name Nt Nn Nt2 an \" i Lre_T Lre_N
Bellikonerstrasse 486 75 6 7 50 0 75.4 66.4
Hasenbergstrasse 309 47 2 1 50 5 72.9 61

Im untenstehenden Verzeichnis sind die Bedeutungen der einzelnen Abklirzungen zu finden:

N;: Durchschnittliche Verkehrsmenge am Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde

Np: Durchschnittliche Verkehrsmenge in der Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde
Nio/Npo: Schwerverkehrsanteil am Tag bzw. in der Nacht in km/h

v: Geschwindigkeit am Tag und in der Nacht in km/h

i: Strassensteigung in Prozent
Lre 1/Lre n: Emissionspegel Tag/Nacht auf der Strassenachse in dB(A)

Die oben aufgeflhrten Emissionspegel wurden fir die nachfolgenden Berechnungen in CadnaA
verwendet.

Datum: 22.03.2018 / JA / V1 Seite 6



Uberbauung Zentrum Widen
Bericht Larmschutzverordnung LSV und SIA 181

4.1.3 Ergebnis

An den Fassaden des geplanten Neubaus wurden folgende maximale Beurteilungspegel fir
den Strassenldarm berechnet.

Gebaude A

Gebéaude B 63 54 65 /55 Ja

Gebédude C 62 52 65 /55 Ja
Doppelh&user 52 43 60 /50 Ja
Reihenh&user 48 36 60 /50 Ja

Die Darstellung der maximalen Larmbelastung je Fassadenabschnitt ist im Anhang C
ersichtlich.

41.4 Wertung der Beurteilungspeqel

Immissionsgrenzwerte der ESIII

Die Immissionsgrenzwerte der ES Il von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht werden
an allen Fassaden der Mehrfamilienhduser eingehalten.

Immissionsgrenzwerte der ESII

Die Immissionsgrenzwerte der ES Il von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht werden an
allen Fassaden eingehalten.

Datum: 22.03.2018 / JA / V1 Seite 7



Uberbauung Zentrum Widen
Bericht Larmschutzverordnung LSV und SIA 181

5 Zusammenfassung
5.1 Einhaltung der Inmissionsgrenzwerte:
5.1.1 Strassenlarm

Die Immissionsgrenzwerte der ES Ill sowie die Immissionsgrenzwerte der ES Il kdnnen an allen
Fassaden der jeweiligen geplanten Gebaude erfiillt werden.

Wohlen, 22. Marz 2018 Kopitsis Bauphysik AG

[

Julia Armbruster
B. Eng Bauphysik/ Akustik

Anhang:

a) Plangrundlagen
b) Berechnungsgrundlagen
c) Darstellung der Beurteilungspegel, Tags- und Nachtzeiten

Datum: 22.03.2018 / JA / V1 Seite 8
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Anhang a)

Plangrundlagen
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Standortinformation "Emissionskataster" 06.02.2018

Informationen zum Abfragepunkt
Gemeinde: Widen

Parzellennummer: 119 (21287 m?)
Landeskoordinaten: 2669797 / 1246790

Hoéhe . M: 561 Meter

Toleranzradius: 2 Meter

Themen

Emissionskataster - LE Tag

Der Emissionspegel wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit, der Steigung sowie weiteren akustisch
relevanten Parametern berechnet.

Die Verkehrsdaten (VDATJ, DTV, Nt, Nn, N2, Nn2) stammen aus einem von Ballmer + Partner AG gefiihrten

Verkehrskataster, wobei der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) auf das Jahr2016 hochgerechnet

wurde. Dabei wird von einer jéhrlichen Verkehrszunahme von 2% ausgegangen.

Die signalisierten Geschwindigkeiten (v) sowie die Strassensteigungen (i) stammen aus dem Strassenldrmkaster des Kantons
Aargau. Diese Daten werden im Rahmen von Strassenlarm-Sanierungsprojekten erhoben und sind daher unterschiedlich aktuell.
Der Emissionspegel (Lre_T und Lre_N) wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit

und der Steigung berechnet. Dazu wird das EMPA-Strassenlarmmodell STL86+ mit der empirischen

Konstante A=43 verwendet.

Es ist zu beachten, dass Belagskorrekturen sowie Modellkorrekturen bei der Berechnung der L&rmemissionen

nicht berticksichtigt wurden. Aktuellster Zeitstand: 24.10.2017

Geoobjekt 'Widen'

Gemeinde Widen
Abschnittsidentifikation 1551
Achsnummer K411
Bezugspunkt 1 J782
Distanz BZ1 15
Bezugspunkt 2 J782
Distanz BZ2 191
Erhebungsjahr Verkehrsdaten 2013
(hochgerechnet auf 2016)

stiindlicher Verkehr tags [Fzg/h] 486
stiindlicher Verkehr nachts [Fzg/h] 75
Schwerverkehrsanteil tags [%] 6
Schwerverkehrsanteil nachts [%] 7
Geschwindigkeit 50
Strassensteigung in Prozent 0
Emissionspegel Tag [dB(A)] 75.4
Emissionspegel Nacht [dB(A)] 66.4

Emissionskataster - LE Nacht

Der Emissionspegel wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit, der Steigung sowie weiteren akustisch
relevanten Parametern berechnet.

Die Verkehrsdaten (VDATJ, DTV, Nt, Nn, N&, Nn2) stammen aus einem von Ballmer + Partner AG gefiihrten

Verkehrskataster, wobei der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) auf das Jahr2016 hochgerechnet

wurde. Dabei wird von einer idhrlichen Verkehrszunahme von 2% ausaeaanaen

Standortinformation "Emissionskataster"” 1/3
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Die signalisierten Geschwindigkeiten (v) sowie die Strassensteigungen (i) stammen aus dem Strassenldrmkaster des Kantons
Aargau. Diese Daten werden im Rahmen von Strassenldrm-Sanierungsprojekten erhoben und sind daher unterschiedlich aktuell.
Der Emissionspegel (Lre_T und Lre_N) wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten H6chstgeschwindigkeit

und der Steigung berechnet. Dazu wird das EMPA-Strassenlarmmodell STL86+ mit der empirischen

Konstante A=43 verwendet.

Es ist zu beachten, dass Belagskorrekturen sowie Modellkorrekturen bei der Berechnung der La&rmemissionen
nicht berticksichtigt wurden. Aktuellster Zeitstand: 24.10.2017

Geoobjekt 'Widen'
Gemeinde
Abschnittsidentifikation
Achsnummer
Bezugspunkt 1
Distanz BZ1
Bezugspunkt 2
Distanz BZ2

Erhebungsjahr Verkehrsdaten
(hochgerechnet auf 2016)

stiindlicher Verkehr tags [Fzg/h]
stiindlicher Verkehr nachts [Fzg/h]
Schwerverkehrsanteil tags [%)]
Schwerverkehrsanteil nachts [%)]
Geschwindigkeit
Strassensteigung in Prozent
Emissionspegel Tag [dB(A)]
Emissionspegel Nacht [dB(A)]
Emissionskataster - DTV

Widen
1551
K411
J782
15
J782
191
2013

486

75

50

75.4
66.4
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Der Emissionspegel wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit, der Steigung sowie weiteren akustisch
relevanten Parametern berechnet.

Die Verkehrsdaten (VDATJ, DTV, Nt, Nn, NE, Nn2) stammen aus einem von Ballmer + Partner AG gefiihrten

Verkehrskataster, wobei der durchschnittliche tégliche Verkehr (DTV) auf das Jahr2016 hochgerechnet

wurde. Dabei wird von einer jahrlichen Verkehrszunahme von 2% ausgegangen.

Die signalisierten Geschwindigkeiten (v) sowie die Strassensteigungen (i) stammen aus dem Strassenldrmkaster des Kantons
Aargau. Diese Daten werden im Rahmen von Strassenlarm-Sanierungsprojekten erhoben und sind daher unterschiedlich aktuell.
Der Emissionspegel (Lre_T und Lre_N) wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten H6chstgeschwindigkeit

und der Steigung berechnet. Dazu wird das EMPA-Strassenlarmmodell STL86+ mit der empirischen

Konstante A=43 verwendet.

Es ist zu beachten, dass Belagskorrekturen sowie Modellkorrekturen bei der Berechnung der Larmemissionen

nicht berticksichtigt wurden. Aktuellster Zeitstand: 24.10.2017

Geoobjekt 'Widen'

Gemeinde Widen
Abschnittsidentifikation 1551
Achsnummer K411
Bezugspunkt 1 J782
Distanz BZ1 15
Bezugspunkt 2 J782
Distanz BZ2 191
Erhebungsjahr Verkehrsdaten 2013
(hochgerechnet auf 2016)

stiindlicher Verkehr tags [Fzg/h] 486
stiindlicher Verkehr nachts [Fzg/h] 75
Schwerverkehrsanteil tags [%] 6
Schwerverkehrsanteil nachts [%] 7
Geschwindigkeit 50
Strassensteigung in Prozent 0
Emissionspegel Tag [dB(A)] 75.4
Emissionspegel Nacht [dB(A)] 66.4
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Standortinformation "Emissionskataster" 06.02.2018

Informationen zum Abfragepunkt
Gemeinde: Widen

Parzellennummer: 139 (4183 m?)
Landeskoordinaten: 2669893 / 1246787

Hoéhe . M: 563 Meter

Toleranzradius: 2 Meter

Themen

Emissionskataster - LE Tag

Der Emissionspegel wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit, der Steigung sowie weiteren akustisch
relevanten Parametern berechnet.

Die Verkehrsdaten (VDATJ, DTV, Nt, Nn, Nt2, Nn2) stammen aus einem von Ballmer + Partner AG gefiihrten

Verkehrskataster, wobei der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) auf das Jahr 2016 hochgerechnet

wurde. Dabei wird von einer jéhrlichen Verkehrszunahme von 2% ausgegangen.

Die signalisierten Geschwindigkeiten (v) sowie die Strassensteigungen (i) stammen aus dem Strassenldrmkaster des Kantons
Aargau. Diese Daten werden im Rahmen von Strassenlarm-Sanierungsprojekten erhoben und sind daher unterschiedlich aktuell.
Der Emissionspegel (Lre_T und Lre_N) wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit

und der Steigung berechnet. Dazu wird das EMPA-Strassenlarmmodell STL86+ mit der empirischen

Konstante A=43 verwendet.

Es ist zu beachten, dass Belagskorrekturen sowie Modellkorrekturen bei der Berechnung der L&rmemissionen

nicht berticksichtigt wurden. Aktuellster Zeitstand: 24.10.2017

Geoobjekt 'Widen'

Gemeinde Widen
Abschnittsidentifikation 1582
Achsnummer K412
Bezugspunkt 1 J900
Distanz BZ1 19
Bezugspunkt 2 J904
Distanz BZ2 16
Erhebungsjahr Verkehrsdaten 2016
(hochgerechnet auf 2016)

stiindlicher Verkehr tags [Fzg/h] 309
stiindlicher Verkehr nachts [Fzg/h] 47
Schwerverkehrsanteil tags [%] 2
Schwerverkehrsanteil nachts [%] 1
Geschwindigkeit 50
Strassensteigung in Prozent 5
Emissionspegel Tag [dB(A)] 72.9
Emissionspegel Nacht [dB(A)] 61

Emissionskataster - LE Nacht

Der Emissionspegel wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit, der Steigung sowie weiteren akustisch
relevanten Parametern berechnet.

Die Verkehrsdaten (VDATJ, DTV, Nt, Nn, Nt2, Nn2) stammen aus einem von Ballmer + Partner AG gefiihrten

Verkehrskataster, wobei der durchschnittliche tégliche Verkehr (DTV) auf das Jahr 2016 hochgerechnet

wurde. Dabei wird von einer idhrlichen Verkehrszunahme von 2% ausaeaanaen

Standortinformation "Emissionskataster"” 1/3


https://www.ag.ch/geoportal/geodatenshop/Datendokumentation.aspx?Datensatzelement=1622
https://www.ag.ch/geoportal/geodatenshop/Datendokumentation.aspx?Datensatzelement=1622

Die signalisierten Geschwindigkeiten (v) sowie die Strassensteigungen (i) stammen aus dem Strassenldrmkaster des Kantons
Aargau. Diese Daten werden im Rahmen von Strassenldrm-Sanierungsprojekten erhoben und sind daher unterschiedlich aktuell.
Der Emissionspegel (Lre_T und Lre_N) wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten H6chstgeschwindigkeit

und der Steigung berechnet. Dazu wird das EMPA-Strassenlarmmodell STL86+ mit der empirischen

Konstante A=43 verwendet.

Es ist zu beachten, dass Belagskorrekturen sowie Modellkorrekturen bei der Berechnung der La&rmemissionen
nicht berticksichtigt wurden. Aktuellster Zeitstand: 24.10.2017

Geoobjekt 'Widen'
Gemeinde
Abschnittsidentifikation
Achsnummer
Bezugspunkt 1
Distanz BZ1
Bezugspunkt 2
Distanz BZ2

Erhebungsjahr Verkehrsdaten
(hochgerechnet auf 2016)

stiindlicher Verkehr tags [Fzg/h]
stiindlicher Verkehr nachts [Fzg/h]
Schwerverkehrsanteil tags [%)]
Schwerverkehrsanteil nachts [%)]
Geschwindigkeit
Strassensteigung in Prozent
Emissionspegel Tag [dB(A)]
Emissionspegel Nacht [dB(A)]

Emissionskataster - DTV

Widen
1582
K412
J900
19
J904
16
2016

309

47

50

72.9
61
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Der Emissionspegel wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten Hochstgeschwindigkeit, der Steigung sowie weiteren akustisch
relevanten Parametern berechnet.

Die Verkehrsdaten (VDATJ, DTV, Nt, Nn, Nt2, Nn2) stammen aus einem von Ballmer + Partner AG gefiihrten

Verkehrskataster, wobei der durchschnittliche tégliche Verkehr (DTV) auf das Jahr 2016 hochgerechnet

wurde. Dabei wird von einer jahrlichen Verkehrszunahme von 2% ausgegangen.

Die signalisierten Geschwindigkeiten (v) sowie die Strassensteigungen (i) stammen aus dem Strassenldrmkaster des Kantons
Aargau. Diese Daten werden im Rahmen von Strassenlarm-Sanierungsprojekten erhoben und sind daher unterschiedlich aktuell.
Der Emissionspegel (Lre_T und Lre_N) wird aus den Verkehrsdaten, der signalisierten H6chstgeschwindigkeit

und der Steigung berechnet. Dazu wird das EMPA-Strassenlarmmodell STL86+ mit der empirischen

Konstante A=43 verwendet.

Es ist zu beachten, dass Belagskorrekturen sowie Modellkorrekturen bei der Berechnung der Larmemissionen

nicht berticksichtigt wurden. Aktuellster Zeitstand: 24.10.2017

Geoobjekt 'Widen'

Gemeinde Widen
Abschnittsidentifikation 1582
Achsnummer K412
Bezugspunkt 1 J900
Distanz BZ1 19
Bezugspunkt 2 Joo4
Distanz BZ2 16
Erhebungsjahr Verkehrsdaten 2016
(hochgerechnet auf 2016)

stiindlicher Verkehr tags [Fzg/h] 309
stiindlicher Verkehr nachts [Fzg/h] 47
Schwerverkehrsanteil tags [%] 2
Schwerverkehrsanteil nachts [%] 1
Geschwindigkeit 50
Strassensteigung in Prozent 5
Emissionspegel Tag [dB(A)] 72.9
Emissionspegel Nacht [dB(A)] 61
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Projektbezeichnung
Anhang — Bericht Larmschutzverordnung LSV und SIA 181

Anhang c)

Darstellung der Beurteilungspegel, Tags- und Nachtzeiten
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Gestaltungsplan Zentrum, Gemeinde Widen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Beilage 2: Schleppkurven Ein- und Ausfahrt
Bellikonerstrasse

17  Suter+von Kénel » Wild « AG
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( AN\ Z Anschluss Kantonsstrasse
“* | Ein-/Ausfahrt Fahrkurve Lastwagen Typ B

Situation 1:200

Darstellung:

|| Karosserie vorwarts
|| Karosserie riickwarts
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Lastwagen - Typ-A VSS

VSS 40 271a (Kontrolle der Befahrbarkeit 03/2019)
Abdeckung: 85 % aller LW (Datenbasis 1981 CH)

Lange Fahrzeug: 9.40m

Breite Fahrzeug / Fahrspur:  2.50 m/2.50 m

Lenkradius / Wendekreis: 10.00 m/23.95m
Sicherheitszuschlag: 0.30m

Geschwindigkeit Mandver: 5 km/h Nr. B+P: 303

ERP Architekten AG
Gestaltungsplan Zentrum, Widen

< | Anschluss Kantonsstrasse
Ein-/Ausfahrt Fahrkurve Lastwagen Typ A

Situation 1:200

BP

BALLMER + PARTNER AG
Pl. Nr.: 17045.25-03.2A Gez: tst 04.03.2026

Darstellung:

|| Karosserie vorwarts
|| Karosserie riickwarts

L | Sicherheitszuschlag

————————— Vorderste Achse
Hinterste Achse
Fahrzeugachse
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