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1 Ausgangslage und Ziele

Das Planungsgebiet (roter Perimeter) Hubelstrasse befindet sich innerhalb des Dorfkerns von
Niederwil. Das Areal wird auf der Westseite durch die Hauptstrasse (Kantonsstrasse K413) und
auf der Nordseite durch die Hubelstrasse begrenzt (siehe Abbildung 1). Im Osten und Siden
grenzen Uberbaute Privatparzellen an. Westlich befindet sich auf der gegeniiberliegenden Stras-
senseite die denkmalgeschitzte Pfarrkirche St. Martin. Das Gebiet ist mehrheitlich Gberbaut, ist
aber aufgrund der alteren Bausubstanz stark unternutzt. Feldmann-Immobilien AG beabsichtigt,
das Areal umzustrukturieren und qualitativ hochwertig zu verdichten.

Abbildung 1 Orthofoto mit Gestaltungsplanperimeter in blau (Quelle: AGIS)

Fur das Gebiet besteht gemass rechtskraftigem Bauzonenplan der Gemeinde Niederwil eine
Sondernutzungsplanpflicht (blauer Perimeter), welche die Parzellen 323, 324, 325, 326, 332, 334
und 338 umfasst. Die Abweichung vom Perimeter Sondernutzungsplanpflicht geméss Bauzonen-
plan Gemeinde Niederwil und dem Gestaltungsplanperimeter (roter Perimeter) begriindet sich
aus der Festlegung des Perimeters anhand der damaligen Parzellierung bzw. Grundeigenttiimer-
situation. Heute ist die Teilflache (Parkplatz) ganzlich zur Parzelle 335 (bzw. Restaurant Schwy-
zerhuus) Ubertragen worden. Fir den Gestaltungsplanperimeter ist es nicht sachgerecht diesen
parzelleniibergreifend festzulegen. Beziglich der (gemeinsamen) Parkplatznutzung wird auf die
Kap. 4.1, 5.4 und 6.1.3 verwiesen.

Aufgrund der Bedeutung des Areals fir die zukiinftige Gemeindeentwicklung wurde bereits zu
einem frihen Zeitpunkt die Gemeinde in den Planungsprozess miteinbezogen. Basierend auf
einer ortsbaulichen Analyse hat das Architekturbiiro Roefs Architekten ein Richtprojekt fir den
westlichen Teil des Gestaltungsplangebiets erarbeitet.

Mit dem Gestaltungsplan soll eine Uberbauung mit einer angemessenen Dichte ermoglicht wer-
den, die sich besonders gut in das Ortsbild von Niederwil einordnet. Es soll eine hohe Wohnqua-
litat und eine gute Umgebungsgestaltung mit einer zusammengefassten und platzsparenden Ver-
kehrserschliessung von der Hubelstrasse sichergestellt werden. Der Strassenraum der Haupt-
strasse ist aufzuwerten und mit publikumsorientierten Nutzungen zu beleben.
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2.1

2.2
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Bundesinventare

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Niederwil weist geméass ISOS ein Ortsbild von lediglich lokaler Bedeutung auf. Der Dorfkern (Bau-
gruppe 1.1) ist dem h°chsten Er hal t un ¢ishe Abbil-
dung2).Der Ortsteil Dorf (Gebiet 1) wei st daSeit
der Erstellung des ISOS um 1976 fand in den umliegenden Gebieten eine grosse Bautatigkeit
statt. Nordlich und 6stlich des Gestaltungsplangebietes (roter Perimeter) sind Einfamilienhaus-
quartiere entstanden. Diese Entwicklungen sind in der Interessenabwéagung zu beriicksichtigen.
Aus Sicht des Ortsbhildschutzes ist somit inshesondere der Umgang mit dem Strassenraum der
Hauptstrasse fir den vorliegenden Gestaltungsplan von Bedeutung.

1
¢
J

I

Abbildung 2 Plan zum ISOS Niederwil von 1976

Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Die Hauptstrasse und die Hubelstrasse sind im Inventar der historischen Verkehrswege als his-
torischer Verlauf von regionaler Bedeutung erfasst. Es ist jedoch keine Substanz mehr vorhan-
den, welche geschitzt werden kénnte.

Kantonale Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Niederwil befindet sich geméss Raumkonzept des Kantons Aargau im landlichen
Entwicklungsraum, welcher sich durch eine hohe Lebensqualitat auszeichnet und dem landlichen
Wohnen und Arbeiten, der Freizeit und der Erholung dient. Das Ortsbild von Niederwil hat basie-
rend auf dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz nur lokale Bedeutung. Der
kantonale Richtplan macht zudem Vorgaben zur Siedlungsqualitdt und Innenentwicklung. Es ist
eine qualitativ hochwertige Gestaltung und Einbettung in die Landschaft anzustreben und bis im
Jahr 2040 sind Mindestdichten zu erreichen. In landlichen Entwicklungsraumen ist in uniiberbau-
ten Wohn- und Mischzonen eine Mindestdichte von 60 E/ha das Ziel.

24, September 2024 / RIO 6
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2.3

2.4
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Regionale Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Niederwil gehért dem Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt
an. Regionale Grundlagen, welche fur den vorliegenden Gestaltungsplan zu beachten waren,
sind nicht vorhanden.

Bau- und planungsrechtliche Grundlagen auf Gemeindeebene

Gemass rechtskraftigem Nutzungsplan der Gemeinde Niederwil von 2008 ist das Planungsgebiet
mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt und liegt teilweise innerhalb des Ortshildschutzperimeters
gemass § 9 Abs. 7 BNO (siehe unten). Das Gebiet ist der Dorfzone D und der Wohnzone W2
zugewiesen (siehe Abbildung 3). Geméss § 5 BNO gelten in diesen Zonen die folgende Bau-
masse:

Bauzone | Ausnit- | Anzahl Gebaudelange | Grenz- Grenz- Max. Empfind-
zungs- | Vollge- ohne Mehrlan- | abstand | abstand | Gebau- | lichkeits-
ziffer schosse | genzuschlag klein gross delénge | stufe

w2 0.45 2 20m 4m 6m | 25 m(x) Il

Dorfzone 0.6 (x) 3 - 5m 5m - Il

Die mit "(x)" bezeichneten Masse gelten als Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen von
diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintréchtigt wird.

§ 7 und 8 9 BNO beinhalten die jeweiligen Zonenvorschriften:

§ 7 Wohnzone W2

1 Die Wohnzone W2 ist fir freistehende und zusammengebaute Einfamilienhauser bestimmt. Mehrfamilien-
h&user bis 6 Wohnungen und Reihenhduser sind gestattet. Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

§ 9 Dorfzone D

1 Die Dorfzone D dient der Erhaltung der baulichen Einheit und der Eigenart sowie dem Schutz geschichtlich
und architektonisch wertvoller Gebaude. Es sind 6ffentliche Bauten, Geschéfts- und Wohnhauser sowie
entsprechend den 6rtlichen Verhaltnissen massig stérende Gewerbe- sowie Landwirtschaftsbetriebe zuge-
lassen. Die Nettoflache von Einkaufszentren und Fachmérkten darf je erschliessungsmassig eigensténdigen
Standort héchstens 500 m?2 betragen.

2 Es gilt die offene und geschlossene Bauweise.

3 Der Richtwert (§ 5) gilt nur fir Neubauten. Der AZ-Richtwert furr reine Wohnbauten betragt 0.60 und erhoht
sich fur Laden- und Gewerbebauten um 0.20.

4 Neu-, Umbauten und Renovationen haben sich sinnvoll in das Ortsbhild einzuordnen. Als Kriterien hierzu
gelten: Stellung, Staffelung, kubische Erscheinung, Dachform, Dachneigung, Fassadengliederung, Material-
und Farbwahl der Aussenflachen. Reklameanlagen, Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sowie An-
tennen dirfen das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Alle Bauelemente, Materialien und Farben, soweit sie fur
die architektonische Gestaltung und das Ortsbhild mitbestimmend sind, unterliegen der Bewilligungspflicht.

5 Bei Neubauten und Umbauten muss die Dachneigung, ausgenommen bei Klein- und Anbauten, mindes-
tens 30 Grad (alte Teilung) betragen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachterrassen sind in der
Zone D nur zulassig, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Die gesamte durchbrochene Flache darf
hdchstens 1/3 der gesamten zugehérigen Dachflache betragen. Die durchbrochenen Dachbereiche miissen
allseitig im Minimum 1 m vom Dachrand entfernt sein.

6 Der Gemeinderat kann aus Griinden des Ortsbildschutzes von den ordentlichen Baumassen und Bauvor-
schriften abweichen, wobei insbesondere Abstande, Gebaude- und Firsthéhen, Dachneigung, Geschoss-
zahl, Gebaudefluchten und Ausnitzungsziffer festgelegt werden kdnnen.

7 Innerhalb des im Bauzonenplan gelb umrandeten Areals, das den alten Dorfkern von Niederwil (Kirche
und Dorfplatz) umfasst, sind Neu- und Umbauten besonders sorgféltig ins Ortsbild einzufiigen. Es sind,
ausgenommen bei Klein- und Anbauten, nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdécher zugelassen, wobei die
beiden Hauptdachseiten eine gleiche Neigung von mindestens 40 Grad (alte Teilung) aufweisen mussen.
Werden hier grossere Bauvorhaben geplant, so ist nach Mdglichkeit beim Gemeinderat um einen Vorent-
scheid nachzusuchen

24, September 2024 / RIO 7




Gemeinde Niederwil 4BCAG

Gestaltungsplan Hubelstrasse

V)

Wohnzone W2

Wohnzone W3

Dorfzone

Ortsbildschutz im Dorfkern

Flachen mit Sondernutzungsplanpflicht

Ugé

Flachen mit Gestaltungsplanpflicht
Gebé&ude mit Substanzschutz

v/00_ e

Gebaude mit Volumenschutz

Abbildung 3  Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bauzonenplan (inkl. Teilanderung GP Hubel-
strasse) Gestaltungsplangebiet lila umrandet

Die BNO enthalt dariiber hinaus folgende baurechtlich relevanten Bestimmungen:

1 Bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer werden Raume in Attika- und Dachgeschossen
sowie in Untergeschossen nicht angerechnet. Ebenfalls nicht angerechnet werden Abstell-
raume bis 6 m* in Wohnungen von Mehrfamilienhdusern (§ 27 BNO).

1 Wird von Gebauden von zwei und mehr Geschossen, deren Fassade um weniger als 2.50 m
in die Tiefe gestaffelt ist, die in 8§ 5 festgelegte Gebaudelange Uberschritten, erhéht sich der
in § 5 festgelegte Grenzabstand um ¥4 der Mehrlange, héchstens aber um 4.0 m (8 32 Abs.
2 BNO).

1 In Mehrfamilienhdusern sind geniigend grosse, gut zugangliche und abschliessbare Abstell-
raume fir Velos, Kinderwagen, usw. vorzusehen (§ 42 Abs. 1 BNO).

1 Beim Bau von Mehrfamilienhausern sind gut besonnte Spielplétze auf privatem Grund anzu-
legen. Die Grésse der Spielplatze hat als Richtwert 15 % der anrechenbaren Bruttogeschoss-
flache zu betragen (8 42 Abs. 2 BNO).

1 Bei Mehrfamilienhausern mit mehr als acht Wohnungen ist ein gedeckter Kinderspielplatz
und/oder ein Gemeinschaftsraum fir Freizeitbeschaftigung zu schaffen (8 42 Abs. 3 BNO).

2.5 Bericht Anforderungen und Chancen fur das Zentrum (Husistein & Partner AG)

In Anbetracht der bedeutenden Lage des Gestaltungsplanareals im Zentrum von Niederwil hat
der Gemeinderat 2017 einen Bericht zu den Anforderungen und Chancen fir das Zentrum durch
das Buro Husistein & Partner AG erstellen lassen. Dieses Buro begleitet die gesamte Planung
von Beginn an und ist auch fur die Erstellung des Fachgutachtens nach § 8 Abs. 3 BauV

240924 _Planungsbericht.docx 24. September 2024 / RIO 8
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zustandig. Der Bericht vom 12. Juni 2017 enthalt eine Kurzanalyse des Dorfkerns Niederwil zu
den Themen offentlicher Raum, Nutzungen und Offentlichkeit, Dorfplatz, Verkehr im Dorf / Par-
kierung sowie Strassenrédume. Die Erkenntnisse wurden in einem Syntheseplan mit Leitlinien zu-
sammengefasst (siehe Abbildung 4).

Fur das Gebiet Hubelstrasse wurde im Bericht folgende Leitlinie definiert:

ANoch 1880 war der Verlauf der Hubelstrasse die Hauptstrecke nach Gnadenthal. Charakteristisch ist die
dicht an der Strasse gelegene Bebauung talwarts entlang der Hauptstrasse. Eine der wenigen grésseren
Freiflachen im Baugebiet bildet die Riuckseite der Strassenbebauung. Wéahrend oberhalb der Hauptstrasse
die offentlichen Institutionen (Kirche und Gemeindehaus) angesiedelt sind, war die untere Bebauung ge-
pragt von Wohnhausern und b&uerlichen Zweckbauten. Bei einer Neubebauung sollten diese Charakteris-
tika erhalten werden. Ein weiterer 6ffentlicher Platz kdnnte die Offentlichkeit des Dorfplatzes schwéchen und
gestaltet sich auch topographisch als anspruchsvoll. Eine Differenzierung von strassenbegleitender und
rickwartiger Bebauung (2. Bautiefe) wéare erstrebens we r t . f

N =\

publikumsorientierte Erdgeschossnutzung

O @ Baume/wichtige Baume im Strassenraum R miinaiiad Siedlungsgrenze auf der Siegfriedkarte 1880
wichtige Gebaudefluchten ssesscee markante Griinrdume
LEUR R wichtige Bereiche des offentlichen Lebens Stiitzmauern im Strassenraum

-y . 0 wichtige Fuss- und Radwegverbindung /e Fussgéngerstreifen JSS S
’

X X strassennahe/ -begleitende Bebauung
—_—— - Schwerpunkt Handel und Dienstleistung

visuell erlebter Strassenraum

g % % S0 Bach gedohlt (Riedmatt- und Zigbach)

- - Schwerpunkt Handwerk und Gastronomie

Schwerpunkt 6ffentliche Funktionen & Verwaltung

P “ch I e Bach offen

chwerpunkt Bildun
, D 9 _— Giebelstellung zur Strasse
VA Handlungsschwerpunkt Stadtebau, Freiraum, Architektur * Gestaltungsschwerpunkt
E——— Siedlungsgrenze auf der Siegfriedkarte 1880 r 1 Leitlinie Stidtebau

Abbildung 4 Syntheseplan, Ausschnitt Gebiet Hubelstrasse (Quelle: Husistein & Partner AG)

2.6 Eigentumsverhaltnisse und Wegrechte

Der Perimeter des Gestaltungsplans Hubelstrasse beinhaltet folgende Privatparzellen:

240924 _Planungsbericht.docx 24. September 2024 / RIO 9
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Parzellen-Nr. | Eigentimer Flache
323 | Immofort AG, Bittikon 620 m2
324 | Kohns Franz-Josef 558 m2
325 | Immofort AG, Biittikon 644 m2
326 | Immofort AG, Bittikon 127 m2
332 | Immofort AG, Bittikon 1866 m2
334 | Immofort AG, Biittikon 1865 m2
338 | Immofort AG, Bittikon 2027 mz
339 | Schirmann Lukas 710 m2
343 | Miteigentum Strebel Reto 454 m?

Strebel Selina
889 | smy AG, 5400 Baden 739 mz
Total 9'110 m?

Die Eigentimer der Parzellen 339, 343 und 889 (grau markiert) mochten sich nicht an dem Ge-
staltungsplan beteiligen.). Die Parzellen 339, 343 und 889 sind jungst durch ein Teilanderungs-
verfahren «Anpassung Perimeter Gestaltungsplan Hubelstrasse» (BVUARE.23.1) aus dem Ge-
staltungsplanperimeter entlassen worden. Die Rechtskraft der Teilanderung wird bis Sommer
2024 erwartet.

Der Eigentimer der Parzelle 324 hat vorerst keine konkreten Bauabsichten. Bei einer Neuuber-
bauung ist der Gestaltungsplan in einem nachgelagerten Verfahren zu andern.

Es besteht eine 6ffentliche Fusswegverbindung ab der Hubelstrasse Uber die Parzellen 339, 343
und 889 bis zur Unterdorfstrasse. Der Fussweg, welcher als alter Kirchenweg bekannt ist, ist mit
einem offentlichen Wegrecht im Grundbuch gesichert. Eine Verlegung auf die Parzelle 338 mit
Anschluss an den Weg innerhalb des Perimeters auf Hohe der Parzelle 343 soll im Gestaltungs-
plan ebenfalls gesichert werden.

Die Parzelle 343 ist heute Uber den Mihleweg und mittels einer Dienstbarkeit Uber die Parzelle
903 erschlossen. Zugunsten der Parzelle 889 besteht ein Fuss- und Fahrwegrecht zulasten der
Parzellen 339 und 233.

240924 _Planungsbericht.docx 24, September 2024 / RIO 10



Gemeinde Niederwil 4BCAG

Gestaltungsplan Hubelstrasse

3.1

Gebietsanalyse

Beschrieb Gestaltungsplanareal

Das Planungsgebiet Hubelstrasse wird auf der Westseite durch die Hauptstrasse (Kantons-
strasse K413) und auf der Nordseite durch die Hubelstrasse begrenzt. Im Osten und Suden gren-
zen Uberbaute Privatparzellen an. Westlich befindet sich auf der gegenuberliegenden Strassen-
seite die denkmalgeschutzte Pfarrkirche St. Martin. Das Gebiet ist bereits weitgehend tberbaut,
ist aber aufgrund der &lteren Bausubstanz stark unternutzt. Das Planungsgebiet weist einen mar-
kanten Geléandesprung auf: Von der Kantonsstrasse her féllt das Terrain nach Osten hin um gut
drei Meter ab (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5 Vermessungsplan mit Héhenlinien in 1 m Aquidistanz (Quelle: AGIS)

Das Planungsareal (roter Perimeter in Abbildung 5) ist Teil des historischen Dorfkerns von Nie-
derwil. Die Gebaude entlang der Hauptstrasse und der Hubelstrasse stammen alle aus dem 19.
Jahrhundert. Sie weisen jedoch keine erhaltenswerte Bausubstanz auf. Charakteristisch ist die
strassennahe Bebauung (siehe Abbildung 7ff), welche als ortshildpragendes Element im Rahmen
des Gestaltungsplans erhalten werden soll. Zwei Gebaude im rickwartigen Bereich (Haupt-
strasse 9, Hubelstrasse 10) weisen die Bauperiode 19461 1960 respektive 19617 1980 auf.

Der Dorfkern ist als Zentrumsbereich zu verstehen und die Ankernutzungen reihen sich entlang
der Hauptstrasse. Die Entwicklung des Areals, welches eine sehr hohes Umstrukturierungspo-
tential im Sinne der Innenentwicklung ist, stellt ebenfalls eine Entwicklung fiir die gesamte Dorf-
kernsituation von Niederwil dar. Modernes Wohnen und die Etablierung von publikumsaktiven
Nutzungen stehen im Fokus der Gemeindeentwicklung. Mit der Ansiedlung eines Detailhandlers
wird der Dorfkern gestarkt und die Situation vor Ort intensiv belebt. Eine mdgliche Umsiedlung
des bestehenden Detailhandlers zum Areal wird von der Siedlungsentwicklung gesamtheitlich
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