Gemeinde Stein

Gestaltungsplan ,,Spezialzone Breitenloh"
gemass § 21 BauG

Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Weitere Bestandteile des Gestaltungsplanes:
- verbindlicher Gestaltungsplan ,Spezialzone Breitenloh®, Situationsplan 1:500
- orientierender Planungsbericht inkl. Richtprojekte
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Offentliche Auflage vom: 29. August 2024 bis 27. September 2024
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Genehmigung:

Stand: Entwurf 6ffentliche Auflage, 16. Juni 2024 arcoplan Ennetbaden



§1

Ziel und Zweck ! Der Gestaltungsplan ,Spezialzone Breitenloh” bezweckt eine gesamthaft
geplante, ortsbaulich sowohl auf die Larmimmissionen der Schaffhauser-
strasse als auch auf die Strukturen des angrenzenden Wohnquatrtiers ab-
gestimmte Uberbauung, die weitgehend dem Wohnen dient und eine hohe
bauliche Dichte aufweist, aber auch uber eine optisch wirksame und 6ko-
logisch hochwertige Durchgriinung verfugt.

2 Um ein attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld zu erméglichen, ist mit dem
Gestaltungsplan eine auf die Gebaudestruktur abgestimmte Freiraumge-
staltung mit einem zentral gelegenen, gemeinschatftlich nutzbaren Bereich
und differenziert gestalteten Ubergangen zu den Strassenraumen und den
umliegenden Quartieren zu sichern.

3 Der Gestaltungsplan hat eine zusammengefasste Erschliessung fuir den
motorisierten Verkehr von der Schonaustrasse und eine gesamthaft koor-
dinierte Wegfuhrung fur alle Verkehrstrager zu gewahrleisten. Fir Fuss-
ganger ist eine attraktive Durchwegung mit Anschlissen an die nachstge-
legenen Fussgangerquerungen zu sichern.

§2

Verhaltnis zum uber- 1 Soweit der Gestaltungsplan ,Spezialzone Breitenloh® nichts anderes fest-
geordneten Recht legt, gelten die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) sowie der Bauzonenplan
der Gemeinde Stein.

2 Vorbehalten bleibt die Ubergeordnete Gesetzgebung des Kantons und
des Bundes, insbesondere die einschldgige Bau-, Planungs- und Umwelt-

schutzgesetzgebung.

83
Perimeter ! Der Gestaltungsplan ,Spezialzone Breitenloh” gilt innerhalb des im Situa-
und Bestandteile tionsplan 1:500 bezeichneten Perimeters.

2 Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind diese Sondernut-
zungsvorschriften (SNV) und der Situationsplan 1:500.

3 Der Planungsbericht dient ausschliesslich zur Erlauterung und ist nicht
verbindlicher Bestandteil dieser Sondernutzungsplanung.

4 Die Richtprojekte der IGD Griter AG, Dagmersellen, vom 13. Februar
2023 und der arcoplan klg, Ennetbaden, vom 13. Februar 2023 dienen als
Grundlage fiur die Beurteilung der Qualitaten der geplanten Gebaude und
der Umgebungsgestaltung. Bei der Projektierung bzw. bei der Auslegung
dieser Sondernutzungsvorschriften wird empfohlen, die Richtprojekte weg-
leitend beizuziehen.

§4

Baubereiche 1 Gebaude inklusive Klein- und Anbauten sind, mit Ausnahme von § 4 Abs.
3 bis 5 SNV, innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bauberei-
che A bis D zu erstellen.

2 Dachvorspriinge und Vordacher sowie technisch notwendige vorsprin-
gende Gebaudeteile (z.B. Lichtschachte, Entltftung- / Fluchtréhren) dirfen
die Baubereichsgrenzen tberschreiten.
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3 Ausserhalb der Baubereiche durfen gebaudeahnliche Bauten gemass
Eintrag im Situationsplan 1:500 an den dargestellten Standorten fir Velo-
abstellplatze, Entsorgungs- und Sammelstelle (Unterflurcontainer) sowie in
den Bereichen Hauseingdnge erstellt werden. Diese Bauten durfen je
Standort eine maximale Grundflache von 40 m? und eine maximale Ge-
samthdhe von 4 m aufweisen.

Zudem sind gebaudeéhnliche Bauten fir einen gedeckten Gemeinschafts-
bereich (Bereich Pavillon) sowie flr eine gedeckte Ein- und Ausfahrt in die
unterirdische Einstellhalle zugelassen. Fir diese Bauten gelten die maxi-
malen Flachen gemass Eintrag im Situationsplan 1:500.

4 Innerhalb des im Situationsplan 1:500 dargestellten Baubereichs Balkon-
schichten durfen Balkonanbauten bis 3.0 m Tiefe Uber die Baubereichs-
grenzen hinausragen. Die Baubereichsgrenzen dirfen zudem mittels Bal-
konaufbauten auf maximal die 50% der jeweiligen Geb&audelange durch-
stossen werden.

® Entlang der Schaffhauserstrasse dirfen im dargestellten ,Bereich Fassa-
dengliederungen® vorspringende Gebaudeteile im Bereich der Hausdurch-
gange hochstens 1.0 m tiber den Baubereich A hinausragen und insgesamt
nicht lAnger als ein Drittel des zugehdrigen Fassadenabschnittes sein.

§5

Baubereich ! Der Baubereich fir unterirdische Bauten / Unterniveaubauten ist fir fol-

‘ljrr‘]tteerr'rr]?\';‘;zeb;i“etr?”/ gende zusitzlichen Nebennutzflachen bestimmt: Gemeinschaftliche Fahr-
zeug-einstellhalle, Abstellraume fir Velos / Mofas, Technik-, Neben- und
Abstell-rAume und dergleichen.

§6

Nutzungen YInnerhalb des im Situationsplan 1:500 dargestellten Bereichs ,gewerbli-
che Nutzungen im 1. Vollgeschoss® sind gewerbliche Nutzungen, Dienst-
leistungen oder Verkaufsnutzungen im Umfang von mind. 800 m? zu reali-
sieren. Davon dirfen maximal 500 m? als Verkaufsflachen genutzt werden.

§7

Hohenmasse 1 Gebaude dirfen je Baubereich die im Situationsplan 1:500 bezeichneten
Hohenkoten und die Anzahl Vollgeschosse nicht liberschreiten. Die Hohe
der Vollgeschosse darf im Durchschnitt hdchstens 3.2 m betragen. Auf der
Ebene des 1. Vollgeschosses ist eine Geschosshohe bis 4 m zulassig.

2 Das als ,(+1)" bezeichnete und gemass ungefahrer Lage im Situations-
plan 1:500 anzuordnende reduzierte Geschoss darf eine anrechenbaren
Geschossflache von maximal 70% der Flache der Vollgeschosse aufwei-
sen. Dessen Geschosshohe darf maximal 4.0 m betragen.

% Die maximal zulassigen Hohenkoten dirfen lediglich durch technisch be-
dingte Aufbauten (z.B. Kamine, Dachrandabschlisse, Anlagen zur Ener-
giegewinnung) Uberschritten werden.
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§8

Geschossflachen ! Die maximal zulassigen, anrechenbaren Geschossflachen aGF betragen
aGF fur den
- Baubereich A 8600 m? aGF inkl. zuséatzliches reduziertes Geschoss
- BaubereichB 1’800 m? aGF
- Baubereich C 1’500 m? aGF
- BaubereichD 1°100 m? aGF

2 Eine Ubertragung von anrechenbaren Geschossflachen zwischen den
Baubereichen B - D ist im Umfang von maximal 5% des grésseren der be-
troffenen Kontingente moglich.

% Im Minimum sind 80% der Geschossflachen-Kontingente zu realisieren,
wobei die ortsbaulichen, architektonischen Ziele eingehalten werden mus-
sen. Wird die Bebauung in Etappen geplant, ist ein Nachweis vorzulegen,
wie das geforderte Kontingent unter Einbezug des vorgelegten Teilprojekts
eingehalten bzw. ausgeschopft werden kann.

§9

Erschliessung ! Die motorisierte Arealerschliessung hat von der Schonaustrasse Uber die
im Situationsplan 1:500 bezeichnete Arealzufahrt zu erfolgen. Davon aus-
genommen sind oberirdische Parkfelder fur Besucher und Gewerbe ge-
mass § 10 Abs. 3 SNV.

§10

Parkierung 1 Samtliche erforderlichen Pflichtparkfelder (exkl. Besucher- / Kundenpark-
felder und rollstuhltaugliche Parkfelder fur Besucher) sind in unterirdischen
Einstellhallen zu realisieren. Der gemass VSS-Norm ermittelte Richtwert
bildet die maximal zulassige Parkfelderzahl.

2 Parkfelder fir Motorrader sind im Umfang von mindestens 10% der An-
zahl Personenwagen-Parkplatze vorzusehen.

% Oberirdische Parkfelder fur Besucher (Wohnen) und Kunden (Gewerbe)
sind nur an den im Situationsplan 1:500 mit ,P“ bezeichneten Standorten
zugelassen. Am Kapellenweg und der Schonaustrasse dirfen maximal je
4 oberirdische Kundenparkfelder fiir Gewerbe erstellt werden. An der
Schonaustrasse sind zudem maximal 12 oberirdische Parkfelder fiir Besu-
cher (Wohnen) zugelassen.

4 An der im Situationsplan 1:500 bezeichneten Lage ist eine Stellflache fir
die Entsorgung und den Guterumschlag zu sichern und dauerhaft freizu-
halten.

§11

Veloabstellplatze ! Die Veloabstellplatze sind in Gebauden integriert oder tiberdeckt und gut
zugéanglich anzuordnen. Mindestens zwei Drittel der erforderlichen Veloab-
stellplatze sind oberirdisch an den im Situationsplan bezeichneten Lagen
anzuordnen.
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Fusswege

Umgebungsgestaltung

Erschliessungs- und
Zugangsflachen

Strassenraum
Schaffhauserstrasse

Gemeinschaftliche
Spiel-, Begegnungs-
und Aufenthaltsflache

Naturnah begrinter
Aussenraum

Okologische Aus-
gleichsflachen

§12

! Die im Situationsplan 1:500 eingetragenen, ¢ffentlichen Fusswegverbin-
dungen sind spéatestens mit den ersten angrenzenden oberirdischen Ge-
bauden zu realisieren. Die Breite muss mindestens 2.0 m betragen.

2 Die im Situationsplan 1:500 eingetragenen, arealinternen Fusswege sind
als durchgehende Verbindungen zu erstellen und als allgemein zugangli-
che Verbindungen zu sichern. Die Breite der Fusswege muss mindestens
1.5 m betragen.

% Die Darstellung im Situationsplan 1:500 ist symbolisch. Die genaue Lage
wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt und muss auf die Umgebungs-
flachen abgestimmt sein. Fir die 6ffentlichen Fusswegverbindungen sind
die notwendigen Vereinbarungen und Dienstbarkeiten vor Erteilung der
ersten Baubewilligung im Grundbuch einzutragen.

§13

! Die Umgebung ist abwechslungsreich nach den in den Abséatzen 2 bis 7
formulierten Prinzipien zu gestalten. Innerhalb der gesamten Uberbauung
sind mindestens zwei Drittel einheimische, standortgerechte Baum- und
Straucharten zu verwenden. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige
zu beschranken. Soweit zweckmassig, sind die Oberflaichen versicke-
rungsfahig auszugestalten. Zu achten ist auf klimaresistente Pflanzen und
klimaangepasste Materialien.

2 Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Erschliessungs- und Zugangs-
flachen sind als allgemein zugangliche, adressbildende, sorgfaltig gestal-
tete Erschliessungs- und Zugangsplatze zu konzipieren, die mit Baumpflan-
zungen gegliedert sind, um ein attraktives aussenraumliches Umfeld fur die
angrenzenden Gewerbe- und Wohnnutzung zu sichern.

3 Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Strassenraum ist als offene Fla-
che zu gestalten, in welcher die 6ffentliche Fusswegverbindung integriert
wird. Die bestehenden Baume (Platanen) an der Schaffhauserstrasse sind
zu erhalten und beim Abgang zu ersetzen. Das Befahren mit Motorfahrzeu-
gen ist mit baulichen Massnahmen zu verunmoéglichen. Zwischen der
Schaffhauserstrasse und der strassenseitigen Fassade soll ein reprasen-
tatives Erscheinungsbild mit gegenseitigen Ein- und Ausblicken entstehen.

4 Die im Situationsplan 1:500 bezeichnete gemeinschaftliche Spiel-, Begeg-
nungs- und Aufenthaltsflache ist als Gemeinschaftsplatz auszubilden, der
Spielmdglichkeiten fir kleinere und grossere Kinder sowie attraktive Auf-
enthalts- und Begegnungsbereiche fir alle Altersgruppen enthalt. Die im
Situationsplan 1:500 bezeichneten Wiesenflachen sind als begrinte und
sickerfahige Flachen zu konzipieren.

® Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten, naturnahen begriinten Aussen-
raume sind als artenreiche Wiesen und mit Wildhecken zu gestalten.

®In den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen sind im Sinne von
§ 40a BauG mindestens 2°000 m? als 6kologisch hochwertige Flachen na-
turnah zu gestalten, mit standortheimischen Arten zu bepflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.
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Baumpflanzungen

Privat nutzbare
Umgebungsbereiche

Gestaltung der
Bauten und Anlagen /
Qualitative
Anforderungen

” An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Lagen sind nach den Vor-
gaben des Richtprojektes standortgerechte mittelgrosse hochstammige
Laubbdume zu pflanzen. Standortverschiebungen sind bei Einhaltung
gleichwertiger aussenraumlicher Qualitdten moglich. Alle Baumstandorte
sind von unterirdischen Bauten bzw. Unterniveaubauten auszusparen
(mind. 15 m? pro Baum). Die minimale Anzahl zu pflanzender Baume ergibt
sich aus dem verbindlichen Eintrag im Situationsplan 1:500.

8 Die im Situationsplan 1:500 als privat nutzbare Umgebungsbereiche be-
zeichneten Flachen sind den jeweils angrenzenden Baubereichen zuge-
ordnet und koénnen als private Spiel- und Gartenanlagen genutzt werden.
Wesentliche Strukturelemente wie Mauern, Zaune, Sichtschutzeinrichtun-
gen und dgl. sind einheitlich zu gestalten. Einfriedigungen und Bepflanzun-
gen zur Abgrenzung privater Freirdume dirfen ab gestaltetem Terrain max.
1.5 m hoch sein.

§14

! Die Anforderungen an eine architektonisch und aussenraumlich gut ge-
staltete Uberbauung werden vom Richtprojekt Bebauung und vom Richt-
projekt Umgebung erflillt. Diese Gestaltungsqualitaten sind fir die Beurtei-
lung von Bauvorhaben wegleitend. Davon kann abgewichen werden, wenn
mindestens eine gleichwertige Qualitat erzielt wird.

2 Fur alle Bauten und Anlagen innerhalb der Baubereiche A bis D ist eine
sorgféltig aufeinander abgestimmte Gestaltung sicher zu stellen, die zu ei-
ner guten Gesamtwirkung fuhrt. Es sind klar und fein gegliederte Volumen,
ruhige Erscheinungsformen sowie gut aufeinander abgestimmte Farben
und Materialien zu verwenden mit einer insgesamt maoglichst ausgewoge-
nen Architektursprache. Mit dem Baugesuch ist ein Material- und Farbkon-
zept einzureichen.

3 Der architektonische Ausdruck hat folgenden typologischen Merkmalen

zu folgen:

- Der Baubereich A ist mittels pragnanter vertikaler Unterteilung der ein-
zelnen Fassadenteilbereiche so zu gliedern, dass optisch wirksame Ab-
schnitte von maximal 30 m L&nge resultieren. Die beiden Kopfbauten
sind weitgehend als kubische Abschlisse mit dreiseitig tGber alle Ge-
schosse durchlaufenden Fassadenfluchten auszubilden.

- Inden Baubereichen B, C und D haben die in den Grundzligen einheitlich
zu gestaltenden Gebaude jeweils untereinander harmonierende Loch-
fassaden mit ausgewogener und geordneter Verteilung der Fensteroff-
nungen aufzuweisen. Die nach Siiden ausgerichteten und vorgelagerten
Balkone sollen sich als Sekundarbauteile des Hauptvolumen unterord-
nen.

4 Innerhalb der Baubereiche A bis D sind ausschliesslich Flachdacher vor-
zusehen. Technisch bedingte Aufbauten sind nach Mdéglichkeit in geordne-
ter Weise zusammenzufassen. Mit Ausnahme von begehbaren Terrassen
und von Solaranlagen sind die Dacher nach den Vorgaben der SIA-Norm
564312 zu begrinen.

® Der Gemeinderat lasst Baugesuche durch eine unabhéngige Fachperson
auf Kosten der Gesuchsteller auf die Ubereinstimmung mit den Vorschriften
des Gestaltungsplanes prufen.
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§15

Larmschutz 1 Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem Larmgutachten aufzuzeigen,
wie die Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 Larmschutzverordnung (LSV)
eingehalten werden kdnnen.

2 Bei larmempfindlichen Raumen, wo die Fenster Uberschreitungen von
Immissionsgrenzwerten aufweisen, muss die Schallddmmung der Aussen-
bauteile den erhéhten Anforderungen der SIA-Norm 181 geniigen (Art. 32
Abs. 2 LSV).

3 Aussenraume (Balkone, Sitzplatze) sind vor Larm geschutzt anzuordnen.

8§16
Entsorgungs- und ! Die Entsorgungs- und Sammelstelle ist an der im Situationsplan 1:500
Sammelstelle bezeichneten Lage anzuordnen und als Unterflursammelstelle zu konzipie-
ren. Die genaue Lage und die bauliche Gestaltung werden im Bauprojekt
festgelegt.
§17
Energie 1 Um eine zeitgemasse und nachhaltige Bebauung gewahrleisten zu kon-

nen, wird mindestens der zum Zeitpunkt der Baueingabe aktuell geltende
Minergie-P-Standard verlangt. Energetisch und 6kologisch gleichwertige
Lésungen sind zulassig. In jedem Fall sind die Kennwerte des Energiever-
brauches geméss Minergie-P-Standard zu sichern. Eine kontrollierte LUf-
tung ist nicht zwingend.

2 Die Parkfelder und die Zweiradabstellplatze sind mit einer bedurfnisge-
rechten Anzahl Steckdosen fir Elektrofahrzeuge auszuriisten, wobei An-
schlussmaglichkeiten fur alle Parkfelder vorzusehen sind.

§18

Etappierung 1 Bei einer allfalligen Etappierung ist sicher zu stellen, dass in jeder Phase
ortsbaulich und aussenrdumlich einwandfreie Zwischensténde entspre-
chend den qualitativen und quantitativen Vorgaben dieses Gestaltungspla-
nes gewdhrleistet sind.

2 Sofern eine Uberbauung in Etappen vorgesehen ist, miissen in einer 1.
Etappe die gesamten Gebaude innerhalb des Baubereiches A realisiert
werden.
§19

Storfallvorsorge 1 Mit dem Baugesuch ist ein Konzept zum Umgang mit allfalligen Storfallen

aus dem angrenzenden Gewerbegebiet einzureichen, das vorsorgliche
Massnahmen enthalt.

§20

Inkrafttreten ! Der Gestaltungsplan ,Spezialzone Breitenloh* tritt mit der Genehmigung
durch das zustandige Departement in Kraft.
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2 Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der
Erlass des Gestaltungsplanes.
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