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Sondernutzungsvorschriften

Der Gemeinderat Niederwil erldsst Gber das Gebiet «Geere», gestltzt auf § 21 und § 25 Abs. 3 lit. a des
Gesetzes Uber Raumentwicklung und Bauwesen des Kantons Aargau (BauG) vom 19. Januar 1993 sowie
auf § 8 der Bauverordnung (BauV) des Kantons Aargau vom 25. Mai 2011 die nachstehenden Son-
dernutzungsvorschriften (SNV). Als Bemessungsgrundlage fur die Messwesen und Baubegriffe gelten in
Ubereinstimmung mit § 64 Abs. 1° BauV die Bestimmungen geméass Anhang 1 der BauV (Regelungen
der IVHB).

Allgemeine Bestimmungen

§1

Ziel und Zweck ! Der Gestaltungsplan «Geere» schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine geordnete und auf die 6rtlichen Gegebenheiten abgestimm-
te Entwicklung des Gewerbegebiets Geere gemdss Anforderungen in § 11
Abs. 7 BNO.

2 Dies beinhaltet insbesondere:

- eine dichte, in den landschaftlichen und baulichen Kontext integrierte
sowie hinsichtlich Gestaltung von Gebaduden und Aussenrdumen quali-
tativ hochwertige Gewerbelberbauung

- gute Einordnung des Gewerbeschildes in den umgebenden Land-
schaftsraum mit sorgfiltig gestaltetem Ubergang zum angrenzenden
Kulturland und Herstellungen von Beziehungen zum landschaftlichen
Umfeld.

- Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung durch entsprechend gestaltete
Umgebungsgestaltung und Bauweise insb. hinsichtlich Bepflanzung
und Materialisierung

- eine rationelle, koordinierte und zweckmassige Erschliessung (inkl.
Parkierung) unter Berlcksichtigung samtlicher Verkehrstrager

§2
Bestandteile ! Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
- Situationsplan 1:500

- vorliegende Sondernutzungsvorschriften.
2Qrientierende Grundlagen des Gestaltungsplans sind:
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV
- Koordiniertes Richtprojekt, Urs Muller Architekten vom 11.09.2024

- Vorprojekt Erschliessung Strasse Geere, KIP Ingenieure und Planer AG,
vom 05.06.2024

§3
Verhaltnis zur ! Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Regelungen enthélt, gel-
Grundordnung ten die Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung sowie des Bauzo-

nenplans der Gemeinde Niederwil.

2Vorbehalten bleibt die (ibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutz-
gesetzgebung.
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Perimeter

Landumlegung und
Dienstbarkeiten

Baubereich A bis G

§4
! Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst den im Situationsplan
1:500 ausgeschiedenen Perimeter.

§5
! Fir die Erstellung, Nutzung und Unterhalt der erforderlichen Gemein-
schaftsanlagen (exkl. zentrale Erschliessungsstrasse) sind die notwendigen
Dienstbarkeiten und Vertrdge sowie allenfalls Landumlegungen privatrecht-
lich zu sichern; im Besonderen:
- die gemeinschaftlich genutzte Umgebungs- und Parkierungsflachen,
inkl. deren Eigentum Erstellung und Unterhalt

- die Fahrwegrechte fir gemeinsam genutzte Erschliessungsbereiche,
inkl. deren Eigentum, Erstellung und Unterhalt

- die Durchleitungsrechte fir 6ffentliche Leitungen

2 Die Erteilung einer Baubewilligung ist vom Vorliegen aller fir die jeweilige
Etappe notwendigen, grundbuchlich gesicherten Dienstbarkeiten abhangig,
insbesondere die Zugdnge zu den Baubereichen.

Bebauung, Nutzung und Gestaltung

§6

! Gebiude inkl. Klein- und Anbauten sind unter Vorbehalt von §§ 16, 17, 22,
und 30 SNV, ausschliesslich innerhalb der im Situationsplan 1:500 bezeich-
neten Baubereiche (A bis G) zulassig.

2 Unterirdische Bauten dirfen die Baubereiche A bis G innerhalb der Zwi-
schenbereiche nach § 17 SNV Uberschreiten. Die Lage und Dimensionierung
ist dabei so zu wahlen, dass die Baumpflanzungen nach §§ 17, 20 und 21
SNV nicht nachteilig beeintrachtigt werden. Ist eine Unterbauung von Berei-
chen mit Baumpflanzung nicht vermeidbar, ist eine Mindestiberdeckung
von 1.20m in diesen Bereichen vorzusehen.

3 Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des vorliegenden Gestaltungsplans be-
stehende Gebadude innerhalb des Perimeters geniessen Besitzstandsgarantie
nach § 68 BauG. Angemessene Erweiterungen im Rahmen der Besitzstands-
garantie dirfen den Vorschriften des vorliegenden Gestaltungsplans nicht
entgegenstehen.
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Pflichtbaulinie

Nutzungsart

Nutzungsmass

Hohe der Bauten

§7

1In den Baubereichen A und C ist die Fassade der Geb&ude in der ersten
Bautiefe zur Landstrasse auf samtlichen Vollgeschossen auf die Pflichtbauli-
nie zu setzen. Es besteht keine Pflicht zur Erstellung von Gebduden entlang
der gesamten Pflichtbaulinie. Geringfliigige Abweichungen Uber Abs. 2 hin-
aus, koénnen bewilligt werden, wenn dadurch ein ortsbaulich besseres Er-
gebnis erreicht wird.

2 Riickspriinge der Hauptfassade sind zuldssig bei Erstellung durchlaufender
Loggien, Lauben und vorgelagerter Einrichtungen zur Fassadenbegrinung,
welche auf die Pflichtbaulinie gesetzt werden. Abweichungen sind zudem im
Sinne der Fassadengliederung nach § 12 SNV zuldssig.

§8
! Erganzend zu § 10 und § 11 BNO sind folgende Nutzungen nicht zul3ssig:

- Verkaufsnutzungen des taglichen Bedarfs

- Gastronutzungen, welche nicht zur Versorgung der in der Geere an-
sassigen Betriebe dienen.

- Verteil- und Logistikzentren, reine Lagernutzung (darunter fallen nicht
Lagerflachen und -bauten als Teil einer anderweitigen, zuladssigen Ge-
samtnutzung)

- Publikumsintensive Einrichtungen

- Offentliche Tankstellennutzungen fiir fossile Energietrager

2 Wohnnutzungen sind nicht zuldssig. Darunter fallen auch Wohnungen fir
den Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich an den Standort gebundenes Per-
sonal.

§9

! Das Nutzungsmass der Baubereiche wird im Rahmen des Baugesuchsver-
fahrens unter Wahrung der offentlichen und privaten Interessen sowie un-
ter Beachtung der Kriterien nach § 15e BauV vom Gemeinderat festgelegt.

2 Werden die einzelnen Baubereiche nur teilweise bebaut, so ist dies nur
bewilligungsfahig, wenn der Nachweis einer spdter moglichen zonenkon-
formen Bebauung erbracht wird. Mehrgeschossige Hallen sind anzustreben.
Werden Gebdude nicht mit der maximalen Fassadenhdhe nach § 10 Abs. 1
SNV realisiert, ist im Rahmen des Baugesuchsverfahrens der statische und
erschliessungstechnische Nachweis zu erbringen, dass mit nachtraglicher
Aufstockung die maximalen Héhen realisiert werden kénnen. Flr temporare
Nutzungen/Zwischennutzungen (Zelte u.dgl.) kann der Gemeinderat Aus-
nahmen gewahren.

§10
! Im Gestaltungsplanperimeter gelten die folgenden Héhenbeschrankungen:

- Fassadenhodhe: 13.00 m
- Gesamthohe: 15.20 m
Fir Flachdacher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss

entspricht die Fassadenhohe an dieser Fassade der Gesamthdhe, wenn das
oberste Geschoss als Attika ausgebildet ist.
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Massgebendes Ter-
rain

Fassadengestaltung

Dachgestaltung

ZInnerhalb des im Situationsplan 1:500 festgelegten Bereichs mit Hohenbe-
schrankung gilt in Abweichung zu Abs. 1 eine maximale Gesamthdhe von
13.00m.

$Werden in Baubereichen A, C, D, E und F Attikageschosse realisiert, miissen
diese bei der Fassade zur Landstrasse K270 sowie der Gnadenthalerstrasse
K413 um das Mass seiner Hohe und im Minimum 3.20m gegeniiber dem
darunterliegenden Geschoss zurlickversetzt sein.

* Die in Abs. 1 genannte Gesamthdhe darf nur fir Elemente geméss § 13
SNV Abs. 2 Uberschritten werden.

§11
1 Als massgebendes Terrain werden die im Situationsplan 1:500 dargestell-
ten Hohen (m 0. M.) festgelegt.

§12

1 Alle Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass hinsichtlich Massst3-
lichkeit, Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl eine gute Ge-
samtwirkung entsteht. Bei der architektonischen und gestalterischen Ausar-
beitung der einzelnen Bauprojekte sind die ortsbauliche Lage am Siedlungs-
rand und die bestehenden Gebdude angemessen zu bertcksichtigen. Insbe-
sondere entlang der Landstrasse K270, der Gnadenthalerstrasse K413 und
zum nordlichen Kulturland ist eine erhdhte gestalterische Sorgfalt geboten.

2 Bei den Geb&uden sind reine Weisstone sowie kithle und sisslich wirkende
Pastelltone sowie starkbunte Farben zu vermeiden. Im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens ist ein Farb- und Materialkonzept fur die wesentlichen
Aussenfassadenelemente der Gebdude einzureichen.

3 Die Geb3dude im Baubereich B sowie zusammengebaute Gebaude Uber die
Baubereiche C und D sind entlang der K270 in ihrer Langenwirkung zu be-
schranken und ab einer Fassadenlange von 60 m zu gliedern (Unterbriche,
Staffelung in Situation und dergleichen). Bei einer Staffelung der Fassade in
der Situation hat das Verhaltnis zwischen Tiefe des Rickversatzes und Ldange
des nicht zurlckversetzten Fassadenabschnitts mindestens 1/13 und im
Minimum 2m zu betragen.

4 Fir die Geb&ude in den Baubereichen A, C und D entlang der K270 ist an
der Fassade zur Kantonsstrasse eine Fassadenbegrinung zu realisieren. Da-
von abgewichen werden kann, wenn das Gebdudevolumen nach Abs. 3 ge-
gliedert wird und im Raum mit Zurlckversetzung erganzende optisch wirk-
same Baumgruppen realisiert werden.

§13

Y Innerhalb des Perimeters sind nur Flachddcher mit oder ohne Attika zulas-
sig.

2 Technisch bedingte Dachaufbauten wie Zu- und Abluftanlagen oder Lift-
Uberfahrten sind nicht an die festgelegten Hohenbeschrankungen gemass §
10 SNV gebunden. Sie sind auf das technisch Notwendige zu beschranken,
zusammenzufassen und soweit moglich filigran auszubilden. Sie sind wie
folgt zulassig:
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Etappierung

Allgemeine
Anforderungen

- Bis max. 20 % der Dachflache

- Max. 3.00 m Uber die festgelegte Hohenbeschrankung (fir Kamine
kann eine Uberschreitung der Héhe bis 5.00m bewilligt werden, wenn
der Nachweis der betrieblichen oder emissionstechnischen Notwen-
digkeit erbracht wird)

- Mind. 4.00 m Rickversatz gegeniber der Fassadenflucht

Ebenfalls nicht an die festgelegten Hohenbeschrankungen gemadss § 10 SNV
gebunden sind Solaranlagen (Sonnenkollektor- und PV-Anlagen). Sie unter-
stehen jedoch nicht den im vorliegenden Absatz genannten Einschrankun-
gen.

® Photovoltaikanlagen sind in allen Baubereichen zuldssig. Es gilt die ein-
schlagige Gesetzgebung, u.a. zur Pflicht zur Nutzung von Sonnenenergie bei
Gebauden.

4 Dachterrassen sind in allen Baubereichen zulissig. Sie sind im Sinne der
Aufenthaltsqualitdt angemessen mit Pflanzelementen zur Hitzeminderung
und Beschattung zu versehen.

®> Alle Dachfldchen, welche nicht als Dachterrassen fur die Parkierung nach §
25 SNV genutzt werden, sind mit extensiver Dachbegriinung nach SIA 312
(2013) zu erstellen. Intensive Dachbegrinungen sind ebenfalls zulassig.

§14

! Die Entwicklung und Realisierung pro Baubereich kann etappiert erfolgen,
wenn die Ziele und Vorgaben des Gestaltungsplans gewahrleistet bleiben.
Einzelne Etappen dirfen nachfolgende Etappen in den anderen Bauberei-
chen hinsichtlich der Erschliessung, der Realisierung der Umgebungsflachen
sowie der baulichen Umsetzung nicht behindern.

2 Die Realisierung der Freiraumelemente und Umgebungsflichen (8kologi-
sche Ausgleichsflache, Zwischenbereiche, Baume) erfolgt mit der entspre-
chend zugehdrigen, im Falle einer Etappierung ersten Bauetappe.

Umgebung

§15

! Nicht bebaute Flachen sowie Flachen, welche keiner spezifischen betriebli-
chen Nutzung dienen (bspw. Erschliessungs-/Rangier-/Stellflache, Parkie-
rung, etc.) sind weitestgehend zu begriinen und 6kologisch wertvoll auszu-
bilden. Sie dienen der Einbettung in die umgebende Natur- und Kulturland-
schaft, der aktiven Gestaltung des Siedlungsrands, der Hitzeminderung in-
nerhalb des Perimeters sowie der Vernetzung von Flora und Fauna. Es sind
standortgerechte und vorwiegend einheimische Pflanzen zu verwenden. Die
Verwendung invasiver Neophyten gemass der , Liste der invasiven uns po-
tenziell invasiven Neophyten der Schweiz” von Infoflora ist im Perimeter
nicht zuldssig.

2Mit jedem Baugesuch ist ein detaillierter auf den Gesamtperimeter abge-
stimmter Umgebungsplan einzureichen, in welchem die Gestaltung des Ter-
rains mit den notwendigen Hohenangaben, die Gestaltung von Umgebungs-
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Vorbereich

Zwischenbereiche

Okologische Aus-
gleichsflache

flachen (inkl. Oberflachenbelagsarten, Entwasserung, Einfriedungen und
Beleuchtung, Entsorgungsflachen), Anzahl, Lage und Art der Baume sowie
weitere Standorte und Arten der Bepflanzung aufgezeigt werden.

§16

! Die Vorbereiche dienen als Zugang und Ankunftsbereich der jeweiligen
Baubereiche sowie der Durchgriinung des Perimeters. Sie sind grundsatzlich
zu begriinen. Davon abgewichen werden kann flr querende Erschliessungs-
anlagen, notwendige Infrastrukturen im Zusammenhang mit der Realisie-
rung der zentralen Erschliessungsstrasse (bspw. Stiitzmauern) sowie die
Trafostation gemass § 30 SNV. Entsprechende Flachen sind auf das Notwen-
dige zu minimieren.

2 Weiter zuldssig sind Einfriedungen nach § 22 SNV sowie oberirdische Park-
felder, ohne direkte Ein- und Ausfahrt auf die zentrale Erschliessungsstrasse.
Die Parkierungsflachen sind sickerfahig auszugestalten und mit Bdumen zu
durchsetzen. Der ordentliche Strassenabstand fur Parkfelder kann unter
Nachweis einer Nichtbeeintrachtigung der zentralen Erschliessungsstrasse
aufgehoben werden.

§17
! Die Zwischenbereiche dienen der Gliederung, Durchgriinung und Hit-
zeminderung sowie dem Aufenthalt und der Parkierung innerhalb des Are-
als.

2 Gebaude sind nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind unterirdische
Bauten nach § 6 Abs. 2 SNV, Klein- und Anbauten flr die Veloparkierung
oder Begrinung nach Abs. 3, Mdblierungen fir den Aufenthalt sowie Ge-
bdude und weitere Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der Tra-
fostation nach § 30 SNV. Diese miissen sich beziglich Qualitat in die Umge-
bung eingliedern.

3 Parkierungs- und Aufenthaltsflachen innerhalb der Zwischenbereiche (vgl.
§ 17 SNV) sind wasserdurchlassig auszugestalten. Sie sind in Zusammenhang
mit den angrenzenden Grininseln mit Baumbestand pflanzlich einzudecken
(Baume mit Blatterdach, begriinte Rankkonstruktion, 0.3.).

§18

1 Zur Sicherung des 6kologischen Ausgleichs und der positiven Beeinflussung
des Siedlungsklimas sind innerhalb des Gestaltungsplanperimeters 5136 m?
okologisch wertvolle Flachen zu realisieren (Ruderalflachen, Baumpflanzun-
gen, freiwachsende Naturhecken, Kleinstrukturen Strducher, etc.) zu erstel-
len. 2714 m? der gesamthaft zu erstellenden Flachen sind geméss ,6kologi-
sche Ausgleichsflache” nach Situationsplan 1:500 zu erstellen. Die restlichen
2‘422 m2 sind wie folgt in den Teilgebieten des Gestaltungsplans zu erstel-
len:

- Innerhalb Baubereich A zugehdriger Parzellen: 335 m?

- Innerhalb Baubereich B zugehoriger Parzellen: 439 m?
- Innerhalb Baubereich C zugehoriger Parzellen: 43 m?
- Innerhalb Baubereich F zugehériger Parzellen: 320 m?

- Innerhalb Baubereich G zugehériger Parzellen: 1286 m?
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Aufenthaltsbereiche

Grininseln mit
Baumbestand

Strassenbegleitende
Bdaume

Einfriedungen

Die lagemassig im Situationsplan 1:500 nicht abschliessend festgelegten
Flachen konnen zwischen den Teilgebieten des Gestaltungsplans abwei-
chend verteilt werden. Eine solche anderweitige Realisierung ist vor Ertei-
lung der Baubewilligung grundbuchlich zu sichern.

2 Die 6kologischen Ausgleichsflachen sind nach ihrer Erstellung fachgerecht
zu pflegen. Die Spezifizierung richtet sich nach den &rtlichen Verhaltnissen
(Untergrund, Besonnung, Vernetzung etc.). Die 6kologische Qualitat ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

> Maximal 50% der Flachen dkologisch wertvoll gestalteter Dachflichen ge-
mass SIA-Norm 312 (Begriinung von Dachern, SN 564 312) kdbnnen an die
geforderten dkologischen Ausgleichsflachen angerechnet werden.

4 Begriinte Fassaden kdénnen zu maximal 30% der von der Begriinung be-
deckten Flache als 6kologische Ausgleichsflache angerechnet werden, wenn
einheimische Pflanzen verwendet, diese bodengebunden, also nicht in Top-
fen oder dergleichen gepflanzt und abhangig von der Art der Kletterpflanzen
geeignete Kletterhilfen/Rankhilfen/Rankgeriste gebaut werden.

>Von der in Abs. 1 genannten gesamthaft zu realisierenden Fldche sowie der
vorgegebenen Lage innerhalb der im Situationsplan 1:500 vorgegebenen
Bereiche kann im Falle einer Realisierung einer Bushaltestelle abgewichen
werden. In diesem Fall ist die Erstellung der dazu notwendigen Gebdude
sowie anderen Bauten und Anlagen zuldssig.

§19

L Pro Baubereich sind fir Mitarbeitende der jeweiligen Betriebe angemesse-
ne Aufenthaltsflachen (Pause, Mittagessen) im Aussenbereich vorzusehen
und im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Die Anordnung innerhalb
der Baubereiche ist frei (ebenerdig, auf Dachterrassen, etc.). Baubereichs-
Ubergreifende Bereiche zur gemeinschaftlichen Nutzung sind zuldssig.

§20

L An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Standorten (Lage schema-
tisch) sind Grininseln mit gruppierten, hochwachsenden Baumen zu pflan-
zen. Die Bdume sollen von Beginn an als rdumliche Elemente in Erscheinung
treten.

2 Die genauen Standorte, die Rhythmisierung der Pflanzung und die Arten
sind im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festzulegen.

§21

L' An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Standorten mit strassenbe-
gleitenden Bdumen (Lage schematsich) sind optisch und raumlich wirksame
Bdaume zu pflanzen. Die genauen Standorte und Arten sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

§22

! Einfriedungen sind ortsbaulich vertraglich auszugestalten. Betriebsbedingt
erforderliche Einfriedungen sind innerhalb und an den Randern der Baube-
reiche sowie innerhalb der Vorbereiche gemass Situationsplan 1:500 zulds-
sig. Ihre Hohe darf maximal 1.80 m betragen. Einfriedungen in Massivbau-



Niederwil — Gestaltungsplan «Geere»
Sondernutzungsvorschriften

Seite 9

Verkehrserschlies-
sung

Sichtzone

Parkierung MIV

weise und solche ohne Transparenz sind nicht zuldssig. Einfriedungen im
Grenzbereich zum Kulturland (inkl. Kantonsstrassen) sind mit Wildhecken
einwachsen zu lassen.

2 Mit dem ersten Baugesuch pro Baubereich ist in einem Konzept eine orts-
baulich vertragliche Losung fir den gesamten Baubereich aufzuzeigen.

Erschliessung und Parkierung

§23

! Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt tiber die
zentrale Erschliessungsstrasse (Buchgrindel) (Parzelle 173 und Weiterfih-
rung innerhalb des Areals) ab der Gnadenthalerstrasse K413. Eine Herabset-
zung der Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h ist im Rahmen des Strassen-
bauprojekts anzustreben.

2 Stiitzmauern, welche in direktem funktionalem Zusammenhang mit der
Realisierung der zentralen Erschliessungsstrasse stehen, dirfen abweichend
von § 111 BauG direkt an die Strasse gestellt werden. Sie sind soweit mog-
lich zu begrinen.

® Wahrend der Realisierungsphase der zentralen Erschliessungsstrasse ist
eine tempordre Bauerschliessung ab Kantonsstrasse K270 oder K413 zulas-
sig. Diese ist in enger Zusammenarbeit mit den kantonalen Abteilungen Ver-
kehr und Tiefbau zu planen. Sobald die zentrale Erschliessungsstrasse voll-
standig funktionstlchtig ist, ist die temporare Bauerschliessung riickzubau-
en.

§24

Y Innerhalb der im Situationsplan 1:500 ausgeschiedenen Sichtzonen gilt
eine Nutzungsbeschrankung gemadss § 42 BauV. Die Einhaltung der notwen-
digen Sichtzonen bei weiteren Knotensituationen und Ein-/Ausfahrten (inkl.
Tiefgaragenzu- und Wegfahrt), ist im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens nachzuweisen.

§ 25

! Die Erstellung des erforderlichen Angebots fir Parkfelder richtet sich nach
Norm VSS 40 281. Parkfelder fur das Personal innerhalb des Perimeters sind
nur in unterirdischen Einstellhallen, in die Geb&ude integriert oder auf den
Gebaudedéachern zulassig. Alle Rampenbauwerke missen sich gut in die
Umgebungsgestaltung und die ortsbauliche Situation integrieren.

2 Die Erschliessung mehrerer Baubereiche tiber dieselbe Tiefgaragenzufahrt
ist zuldssig, sofern die Leistungsfahigkeit nachgewiesen wird. Die unterirdi-
sche Parkierung der Baubereiche C, D und E hat zwingend in einer gemein-
samen Tiefgarage mit Zu- und Wegfahrt an der im Situationsplan 1:500 be-
zeichneten Stelle zu erfolgen. Eine Erweiterung dieser Tiefgarage auf den
Baubereich F und den Zwischenbereich E/F ist zulassig. Die hierzu notwendi-
gen Fahrwegrechte sind vor Baubewilligung des ersten Baugesuchs in einem
der betroffenen Baubereiche / Zwischenbereiche mittels Dienstbarkeiten
sicherzustellen. Wird der Baubereich E bzw. F vor den Baubereichen C und D
realisiert, ist eine temporadre Alternativzufahrt zulassig.
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Abstellplatz
Fahrrader

Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Werkleitungen

Bereich Trafostation

3 Oberirdisch sind, ausser Stellflichen fir Firmenfahrzeuge, Maschinen u.
dgl. nur Parkfelder fir Besucher und Kunden zuldssig. Diese sind kon-
zentriert in Gruppen in den Zwischenflachen gemass § 17 SNV sowie den
Vorbereichen nach § 16 SNV zu erstellen. In den Baubereichen F und G kon-
nen bei gruppierter Anordnung Ausnahmen bewilligt werden. Werden Kun-
den- und Besucherparkfelder unterirdisch angeordnet, ist sicherzustellen,
dass deren einfache Erreich- und Auffindbarkeit mit geeigneten Massnah-
men gegeben ist.

§26

! Die Anzahl und Lage der Abstellfelder fur Fahrrdder richtet sich nach Norm
VSS 40 065 und 40 066. Die Anzahl und Lage ist im Baubewilligungsverfah-
ren festzulegen. Sie sind in Ndhe des Haupteingangs zu erstellen. Mindes-
tens 50% sind als gedeckte Abstellpldtze zu erstellen.

Umwelt, Ver- und Entsorgung

§27

! Die Bereitstellung von Abfillen hat am Tag der Abholung auf ausgewiese-
nen Flachen zu erfolgen. Entsprechende Flachen sind separat pro Baube-
reich oder als gemeinsame Anlagen vorzusehen. Die Lage und Grosse der
notwendigen Infrastrukturen ist im jeweiligen Baubewilligungsverfahren im
detaillierten Umgebungsplan in Absprache mit der Gemeinde und der zu-
standigen Entsorgungsfirma zu bestimmen.

§ 28  Detailfestlegungen noch pendent (kommen vor Eingabe aus separa-
tem Entwdsserungskonzept)
1

2

§ 29  Detailfestlegungen noch pendent (kommen sobald vorliegende aus
separatem Entwdsserungskonzept)

! Die im Situationsplan 1:500 festgelegten , Trassen Werkleitungen” dienen

der Raumsicherung fiir die Werkleitungsinfrastrukturen. Das Uberbauen mit

Gebauden oder Gebaudeteilen ist in einem beidseitigen Abstand von 2.0m

nicht zuldssig. Die Zuganglichkeit mit geeigneten Fahrzeugen fur den Unter-

halt ist zu gewahrleisten.

2Die Raumsicherung hat mittels 6ffentlich-rechtlichem Vertrag, welcher im
Zeitpunkt der Baubewilligung des jeweils betroffenen Grundstiicks vorliegen
muss, zugunsten der Einwohnergemeinde Niederwil bzw. der Netzbetreibe-
rin zu erfolgen.

§30

! Im Bereich Trafostation gemass Situationsplan 1:500 ist eine hinsichtlich
Gestaltung in die Umgebung eingepasste Trafostation vorzusehen. Die Zu-
ganglichkeit ist jederzeit sicherzustellen. Abweichungen des Standorts bzw.
die Realisierung der Trafostation integriert in ein Gebdude bzw. unterirdisch
ist zulassig, sofern die technische Machbarkeit (inkl. Zuganglichkeit) nach-
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Energie

Nachhaltigkeit

Lichtemissionen

gewiesen ist und die gesetzlichen Vorgaben eingehalten sind. Die Abstdande
gemass Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV)
sind einzuhalten.

2 Innerhalb des Bereichs Trafostation ist der Strassenabstand nach § 111
BauG fir Gebdude und weitere Bauten und Anlagen, welche in direktem
Zusammenhang mit der Trafostation stehen, aufgehoben.

§31

1Im Baubewilligungsverfahren ist ein Energiekonzept zu erstellen, welches
fir Neubauten als Minimalanforderung den MINERGIE- Standard vorgibt.
Davon kann abgewichen werden, wenn die Bauten nur erneuerbare Ener-
gien oder Abwarme nutzen und die Nutzung von regenerativen Energiequel-
len bzw. Erdsonden oder industrielle Abwadrme im Energiekonzept miteinbe-
zogen werden.

2 Soweit zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar, sind gemeinsame Ener-
gieversorgungsanlagen mit thermischen Netzen fur Heiz- und Kuhlzwecke
(z.B. Energienetz und Nutzung von Erdwarme, Grundwasser, Abwarme,
Fernwarme) zu erstellen.

3 Die elektrische Hauptverteilung ist so vorzubereiten, dass sie den Bedirf-
nissen der Elektromobilitdt geméass dem Merkblatt SIA 2060 der Ausbaustu-
fe C1 entspricht und ein Nachristen der Parkfelder mit verniinftigem Auf-
wand moglich ist.

§32

! Bei der Planung ist eine hohe Flexibilitat fiir verschiedene Raum- und Nut-
zungsbedirfnisse vorzusehen, um einen moglichst langen Lebenszyklus der
Bauten zu erreichen. Bei der Wahl der Baustoffe wird auf die Verwendung
umweltfreundlicher, moglichst schadstofffreier und gesundheitlich unbe-
denklicher Materialien geachtet. Der Verbrauch von Ressourcen bei der
Erstellung, Nutzung und Beseitigung von Gebduden ist durch geeignete Ma-
terialwahl zu minimieren.

§33

! Beleuchtungen im Freien sind auf das notwendige Mass zu beschréanken.
Die Lichtquellen von oéffentlichen und privaten Aussenbeleuchtungen sind so
zu konzipieren und einzustellen, dass die Lichtemissionen gegenuber Dritten
und der Umwelt minimiert werden (Wahl geeigneter Leuchten, naturver-
tragliches Spektrum, etc.). Beleuchtungen direkt in die umgebende Land-
schaft sind zu vermeiden. Im Baugesuch ist nachzuweisen, dass Beleuchtun-
gen moglichst wenig Streulicht in die umgebende Natur- und Kulturland-
schaft abgeben.

2 Leuchtreklamen und zu Werbezwecken beleuchtete Aussen- und Innen-
raume sind von 22 Uhr bis 6 Uhr abzuschalten.
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Larmschutz

Inkrafttreten, Ge-
nehmigung

§34

! Mittels Larmschutzarchitektur, Aussenraumgestaltung, geeignete Anord-
nung larmempfindlicher Gebadudeteile sowie andere geeignete Massnahmen
ist fir einen guten, den Nutzungen entsprechenden Larmschutz zu sorgen.

2Die Parzelle Nr. 177 gilt als noch nicht erschlossen. Bei einem Baugesuch ist
auf den Flachen der Parzelle Nr. 177 die Einhaltung der Anforderungen von
Art. 30 LSV nachzuweisen.

Vollzugs- und Schlussbestimmungen
§35
! Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

2 Eine Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen
Verfahrens wie der Erlass.



