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1 ALLGEMEINES 
 

Das mit einer Gestaltungsplan-Pflicht belegte Gebiet «Gubel», 
Gemeinde Berikon, umfasst drei Parzellen (Nr. 844, 845 und 
848), die sich im Besitz mehrerer Grundeigentümer befinden. 
Das Gebiet ist im Bauzonenplan der Gemeinde Berikon der 
zweigeschossigen Wohnzone (W2) zugeteilt. Es liegt am südli-
chen Bauzonenrand und ist eine der letzten grösseren Bauland-
reserven der Gemeinde. Die an der Gubelstrasse gelegene Par-
zelle 848 ist bereits bebaut. Die beiden anderen Grundstücke 
sind noch unbebaut.  
Der Regierungsrat des Kantons Aargau äusserte sich 2015 an-
lässlich der Genehmigung der Gesamtrevision Nutzungspla-
nung folgendermassen zum Gebiet: 

«Die Beibehaltung der zweigeschossigen Zone ist aus fachlicher 
Sicht an diesem Standort angemessen. Mit einem Gestaltungs-
plan ist nebst einer qualitätsvollen Gestaltung auch ein attrakti-
ver Abschluss des Siedlungsrands zur offenen Landschaft pla-
nungsrechtlich zu sichern.»1 

Der vorliegende Gestaltungsplan umfasst nebst den erwähnten 
Pflicht-Grundstücken zusätzlich die an der Oberwilerstrasse 
(Kantonsstrasse) gelegene Parzelle 1336. Der Gestaltungsplan-
Perimeter ist also grösser gefasst als der Perimeter, wie er im 
Bauzonenplan der Gemeinde festgelegt ist. Der Gesamtperime-
ter umfasst eine Arealfläche von 10'078 m2. 

Im Norden und Westen grenzt das Gestaltungsplangebiet an be-
reits bebautes Gebiet (Wohnzone W2). Südöstlich grenzt es auf 
einer Länge von ca. 75 m an die Landwirtschaftszone. Im Osten 
wird das Gebiet auf einer Länge von ca. 100 m durch die Ober-
dorfstrasse von der Landwirtschaftszone getrennt, die mit einer 
Landschaftsschutzzone überlagert ist. Das Areal ist zur offenen 
Landschaft hin topografisch leicht abfallend.  
Die ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters liegende Bebau-
ung ist von lockeren, eher kleinteiligen Wohnbauten geprägt. Es 
handelt sich mehrheitlich um Einfamilienhäuser, vornehmlich mit 
Sattel- oder Walmdächern ausgestattet. 

Grundlage für den Gestaltungsplan bildet ein Richtprojekt, das 
sämtliche Grundstücke im Gestaltungsplanperimeter umfasst. 
Das Richtprojekt wurde von erfahrenen Fachleuten aus den Be-
reichen Architektur und Landschaftsarchitektur erarbeitet. 

Das Richtprojekt wurde der Abteilung Planung und Bau der Ge-
meinde Berikon an einer Besprechung vom 27. November 2019 

 
1  Genehmigung Gesamtrevision Nutzungsplanung Berikon: Proto-

koll des Regierungsrats vom 4. November 2015 

Planungsgebiet 

Umgebung 

Richtprojekt 
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vorgestellt und erläutert. In der Folge haben die Verfasser ihr 
Richtprojekt in mehreren Arbeitsschritten bis zum jetzigen Stand 
weiterentwickelt. 

Für das Areal «Gubel» ist im Bauzonenplan eine Sondernut-
zungsplanpflicht festgelegt (Erschliessungsplan oder Gestal-
tungsplan). Die Eigentümerinnen haben sich darauf verständigt, 
für das Areal einen Gestaltungsplan zu erarbeiten. Der Gestal-
tungsplan «Gubel» bezweckt eine koordinierte, in die örtliche Si-
tuation am südlichen Bauzonenrand eingepasste Überbauung. 

Die Metron AG hat auf der Basis des Richtprojekts den Gestal-
tungsplan im Auftrag der Grundeigentümer ausgearbeitet. Mit 
dem Gestaltungsplan sollen insbesondere folgende Ziele er-
reicht werden; vgl. § 1 Abs. 2 der Sondernutzungsvorschriften 
(SNV): 

• Freiraumgestaltung unter Weiterführung ortsspezifischer 
Landschaftselemente; 

• eine dichtere Bauweise;  

• eine hohe Wohnqualität; 

• eine rationelle und zweckmässige Erschliessung. 

Der Gestaltungsplan weicht wie folgt von den Bestimmungen der 
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) ab (siehe Planungsbericht, 
Seite 28): 

• Erhöhung Ausnützungsziffer von 0.40 auf 0.50; 

• Erhöhung Anzahl Vollgeschosse und Gesamthöhen um ein 
Vollgeschoss; 

• Unterschreitung Grenzabstände gegenüber Nachbarn (gros-
ser Grenzabstand; Stützmauer); 

• Unterschreitung Strassenabstand an der Oberdorfstrasse für 
Kleinbauten und Parkfelder; 

• Höhe der Stützmauer entlang der Spielstrasse (keine Abstu-
fung); 

• mehr als fünf Wohneinheiten bei Mehrfamilienhäusern. 

Gemäss § 8 Abs. 3 der kantonalen Bauverordnung (BauV) zeigt 
der Gemeinderat bei Abweichungen vom allgemeinen Nut-
zungsplan (BNO, Bauzonenplan) auf, wie die Abweichungen zu 
einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergeb-
nis führen. Er beauftragt damit eine qualifizierte Fachperson. Die 
Stellungnahme ist dem Kanton im Rahmen der kantonalen Vor-
prüfung bekannt zu geben und anschliessend mit dem Entwurf 
öffentlich aufzulegen. Der Gemeinderat hat die Planpartner AG, 
Zürich mit der Ausarbeitung der Stellungnahme beauftragt. 

Sondernutzungsplanpflicht; 
Gestaltungsplan 

Ziele des Gestaltungsplans 

Abweichungen von der  
Grundordnung (BNO) 

Stellungnahme 
 gemäss § 8, Abs. 3 BauV 
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Folgende Planungsdokumente wurden uns für die Beurteilung 
zur Verfügung gestellt: 

a. Verbindliche Bestandteile: 

• Situationsplan 1:500 (Stand 20.7.2021) 

• Sondernutzungsvorschriften (Stand 20.7.2021) 

b. Erläuternde Bestandteile: 

• Planungsbericht (Stand 20.7.2021) 

• Richtprojekt (Stand 1.5.2021) 

Planungsdokumente 
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2 SIEDLUNG 

2.1 Bebauungskonzept 

Grundlage für die im Gestaltungsplan «Gubel» aufgezeigte Be-
bauungskonzeption bildet das Richtprojekt. Es sieht acht, neu 
zu erstellende Mehrfamilienhäuser in Form von Punktbauten vor, 
die locker in eine Blumenwiese, die mit hochstämmigen Obst-
bäumen bepflanzt ist, eingestreut sind. Die versetzte Anordnung 
der Bauten eröffnet zahlreiche Durchblicke und führt zu einer 
Verzahnung mit dem offenen Feld. 

Die Gebäude 1-5 sowie 6-8 können je als Baugruppe interpre-
tiert werden, die mit ihrer Lage und Stellung gleichzeitig charak-
teristische Freiräume schaffen.  
Das Gebäude Nr. 9 zeigt einen möglichen Ersatzbau auf der be-
reits bebauten Parzelle 848. 

Die Wohnbauten verfügen jeweils über zwei oder drei Vollge-
schosse und mehrheitlich (Gebäude 1-5 und 9) über ein Attika-
geschoss. 

Die Standorte der einzelnen Gebäude sind im Gestaltungsplan 
(Situationsplan) mit Baubereichen gesichert. Die Gebäude in 
den Baubereichen 1-4 reihen sich bergseits, entlang der süd-
westlichen Parzellengrenze und einer Art Wohnstrasse folgend 
auf. Dieser Gruppe schliesst sich das Gebäude im Baubereich 5 
an, das den Abschluss bzw. den Auftakt einer Reihe von Einfa-
milienhäusern entlang der Oberwilerstrasse (Kantonsstrasse) 
bildet. 

Die Gebäude in den Baubereichen 6-8 liegen talseitig und bilden 
mit ihrer Setzung eine Art Wohnhof.  

Der Baubereich 9 umfasst das bestehende Wohnhaus auf Par-
zelle 848, das durch einen Neubau im Sinne des Richtprojekts 
ersetzt werden kann. 

Das Richtprojekt zeigt eine dichtere Bauweise. Die gemäss BNO 
zulässige Ausnützungsziffer von 0.40 (Regelbauweise) wird auf 
insgesamt 0.50 erhöht. Diese AZ entspricht dem Nutzungsmass 
der nächsthöheren Wohnzone (W3). 

Die wesentlichen Bestandteile des Bebauungskonzepts werden 
im Gestaltungsplan wie folgt gesichert: 
• Differenziert gegliederte Baubereiche (§ 6); 
• maximal anrechenbare Geschossfläche (aGF) je Baubereich 

(§ 5); 

Grundidee 

Baubereiche 1-5 
Gebäude 1-5  

Baubereiche 6-8 
Gebäude 6-8 

Baubereich 9 
Gebäude 9 

Nutzungsmass 

Sicherung mit Gestaltungsplan 
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• differenzierte Höhenkoten je Baubereich (§ 7 und Plan); 
• Differenzierung der Anzahl Voll- und Attikageschosse (§ 8); 
• Farb- und Materialkonzept (§ 9 Abs. 3); 
• Richtprojekt als Beurteilungsgrundlage (§ 3). 

2.2 Beurteilung 

Die geplanten Neubauten 1-8 weichen von den bestehenden, 
ausserhalb des Gestaltungsplangebiets liegenden Gebäuden 
bezüglich Massstäblichkeit, Typologie, Geschossigkeit wie auch 
Dachform ab: 
• Die Gebäude 1-4 weisen jeweils drei Vollgeschosse und ein 

Attikageschoss auf. Für das Gebäude 5, das sich auf einer 
Anhöhe befindet, sind zwei Vollgeschosse und ein Attikage-
schoss vorgesehen. 

• Bei den talseits gelegenen Gebäuden 6-8 mit zwei (Gebäude 
7) respektive drei Vollgeschossen (Gebäude 6 und 8) wird auf 
ein Attikageschoss verzichtet. 

Dank einer vertikalen Staffelung der Baukörper und den unter-
schiedlichen Bauhöhen sowie einer geschickten Anordnung der 
Attikageschosse fügen sich die Neubauten trotz ihres grösseren 
Massstabs gut in die Umgebung ein. 

Die Bebauungsdichte nimmt optisch von der Gubelstrasse zum 
Siedlungsrand hin ab, was einen guten Übergang vom Bauge-
biet in das Nichtbaugebiet ermöglicht. 

Der auf Parzelle 848 vorgesehene Ersatzneubau nimmt mit sei-
ner Lage, Stellung und Massstäblichkeit die Merkmale der be-
nachbarten Neubauten 1 und 2 auf und ist damit gut in die Ge-
samtüberbauung integriert. 

Mit dem Einbezug der unbebauten Parzelle 1336 in den Gestal-
tungsplan-Perimeter kann dieses Grundstück rückwärtig über 
das Gestaltungsplangebiet erschlossen werden, was zweck-
mässig ist. Auf Seite der Kantonsstrasse tritt das Gebäude Nr. 5 
nur zweigeschossig in Erscheinung und fügt sich so gut in die 
Gebäudereihe entlang der Kantonsstrasse ein. 

Gemäss der Bau- und Nutzungsordnung gelten in der Wohn-
zone W2 ein kleiner Grenzabstand von 4 m und ein grosser 
Grenzabstand von 8 m. Der kleine Grenzabstand wird gegen-
über Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters 
durchwegs eingehalten. Der grosse Grenzabstand wird beim 
Baubereich 1 gegenüber den Parzellen 843 und 857 unterschrit-
ten, weil die massgebliche Hauptwohnseite nach Westen (berg-
seits) orientiert ist. 

Einordnung in die Umgebung 

Abstände 
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Der Gebäudeabstand wird gegenüber Gebäuden ausserhalb 
des Gestaltungsplanperimeters durchwegs eingehalten. Inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters wird dieser teilweise unter-
schritten. Die Unterschreitung ermöglicht eine dichtere Bau-
weise, wobei gute Freiraumqualitäten dennoch gewährleistet 
sind (siehe dazu Ziffer 3). Mit einer geschickten Ausrichtung der 
Wohnungen wird adäquat auf die verkleinerten Abstände rea-
giert und so die Wohnhygiene gewährleistet. 

Auf die Dachlandschaft als fünfte Fassade ist vorliegend ein be-
sonderes Augenmerk zu richten, da sie aufgrund der Topografie 
gut einsehbar sein wird. Die Sondernutzungsvorschriften (SNV) 
des Gestaltungsplans enthalten denn auch verschiedene Rege-
lungen zur Dachgestaltung: So sind Flachdächer, soweit sie 
nicht für Anlagen zur Nutzung/Umwandlung erneuerbarer Ener-
gien oder für technische Installationen benötigt werden, ökolo-
gisch wertvoll zu begrünen und retentionswirksam zu gestalten. 
Als ökologisch wertvoll werden regional angepasstes Saatgut, 
verschiedene Schüttmaterialien und Totholz bezeichnet (§ 10 
Abs. 2 SNV).  
Dachaufbauten sind zwar zulässig, in ihrer Ausdehnung aber zu 
begrenzen, kompakt auszuführen und einzuhausen (§ 10 Abs. 3 
SNV).  
Mit diesen Regelungen kann eine gut gestaltete Dachlandschaft 
gewährleistet werden. 

Die SNV enthalten auch Vorschriften zur Energieversorgung des 
neuen Quartiers: Neubauten müssen so erstellt werden, dass 
sie mindestens dem jeweils gültigen MINERGIE-Standard ent-
sprechen oder anderen Anforderungen genügen (§ 22 Abs. 1). 

Der Nachweis einer fortschrittlichen und nachhaltigen Energie-
lösung ist mit einem Energiekonzept zu erbringen, das das ge-
samte Gestaltungsplangebiet umfasst und zusammen mit dem 
ersten Baugesuch zur Bewilligung einzureichen ist. 

Dachlandschaft 

Energiekonzept 
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3 FREIRAUM 

3.1 Freiraumkonzept 

Grundlage für die im Gestaltungsplan «Gubel» aufgezeigte Frei-
raumkonzeption bildet das Richtprojekt. Dieses sieht vor, den 
Übergang zwischen Landschaft und Siedlung fliessend zu ge-
stalten. Der überwiegende Teil des Freiraums im Gestaltungs-
planperimeter soll als Blumenwiese mit eingestreuten hoch-
stämmigen Obstbäumen gestaltet werden.   
Die Gebäudekörper sind präzise in diese Wiese gesetzt und er-
möglichen so zahlreiche Durchblicke.   
Die privaten Aussenräume sind auf Loggias und Dachterrassen 
beschränkt.   
Den beiden Gebäudegruppen (1-5 und 6-8) ist jeweils ein eige-
ner Freiraumtyp zugeordnet: eine Wohnstrasse für die Baube-
reiche 1 bis 5 und ein Wohnhof für die Baubereiche 6 bis 8. 

Die wesentlichen Bestandteile des Freiraumkonzepts werden im 
Gestaltungsplan wie folgt gesichert: 

• Grundsätze zum Freiraum (§ 12); 

• Vorgaben zur Terraingestaltung (§ 14); 

• Vorgaben zur Obstbaumwiese (§ 15); 

• Vorgaben zur Bepflanzung (§ 15); 

• Vorgaben zu den Spiel- und Aufenthaltsflächen (§ 13); 

• Pflicht für Umgebungsplan mitsamt Pflegekonzept (§ 16); 

• Richtprojekt als Beurteilungsgrundlage (§ 3). 

3.2 Beurteilung 

Die Blumenwiese mit eingestreuten hochstämmigen Obstbäu-
men ist das zentrale Element der Freiraumkonzeption. Sie ver-
mittelt nicht nur zwischen Siedlung und Landschaft, sondern 
wird dem neuen Wohnquartier auch Identität verleihen. 

Rasenwege mit Aufweitungen queren die Obstbaumwiese. Die 
Rasenwege verbinden die beiden Baugruppen 1-5/9 sowie 6-8. 
An denjenigen Stellen, an denen die Rasenwege aufgeweitet 
werden, können die Wege auch für Aufenthalt (z. B. Sitzbank, 
Tisch und mobiler Grill) und Spiel genutzt werden. So können 
den zukünftigen Bewohnern attraktive Aussenräume mit hoher 
Aufenthaltsqualität angeboten werden. 

Grundidee 

Sicherung mit Gestaltungsplan 

Obstbaumwiese 

Rasenwege mit Aufweitungen 
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Mit der verdichteten Bauweise und der höheren Nutzung steigt 
auch der Bedarf an gut gestalteten und flächenmässig genügen-
den gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsflächen. Gemäss 
§ 41 BNO sind gesamthaft mindestens 15 % der anrechenbaren 
Wohngeschossfläche als gemeinschaftliche Spiel- und Aufent-
haltsbereiche zu gestalten. Diese haben abseits von Strassen, 
Zufahrten und Autoabstellplätzen an gut besonnten Stellen zu 
liegen und sind nach neusten Erkenntnissen über kinderge-
rechte Wohnumfelder und altersgerechte Wohnformen zu ge-
stalten. 

Gemäss Gestaltungsplan können die Wohnstrasse (Gebäude 1-
5), der Wohnhof (Gebäude 6-8) sowie die aufgeweiteten Rasen-
wege in der Obstbaumwiese für Spiel und Aufenthalt genutzt 
werden. Ihre Gesamtfläche beträgt 841 m2 oder 17 % der anre-
chenbaren Wohngeschossfläche, womit das minimale Mass ge-
mäss Regelbauweise um zwei Prozentpunkte überschritten wird. 

Die Stützmauer, die entlang der südwestlichen Grenze des Ge-
staltungsplangebiets führt und den Terrainsprung gegenüber 
den höherliegenden Grundstücken entlang der Kantonsstrasse 
abfängt, wird in die Gestaltung des Spielangebots miteinbezo-
gen, zum Beispiel für Kletter- oder Rutschmöglichkeiten (§ 13 
Abs. 2 und § 14 Abs. 2; siehe auch nachstehend). 

Spiel- und Aufenthaltsflächen haben den Ansprüchen unter-
schiedlicher Altersgruppen Rechnung zu tragen (§ 13 Abs. 1). 
Dieser Nachweis wird im Baugesuch zu erbringen sein. 

Gemäss § 13 Abs. 3 SNV darf das Terrain nicht unnötig verän-
dert werden. Niveauunterschiede sind möglichst mit Terrainmo-
dellierungen aufzufangen. 

Die den Hang sichernde Stützmauer entlang der südwestlichen 
Grenze des Gestaltungsplangebiets muss erhöhten qualitativen 
Anforderungen genügen: gemäss § 14 Abs. 2 ist sie zu bepflan-
zen und mit Spielgeräten und anderen Elementen gemäss dem 
Richtprojekt auszustatten.  
Damit sie in ihrer Tiefe nicht zu viel Fläche beansprucht, darf sie 
in Abweichung zu § 44 Abs. 3 BNO stufenlos ausgeführt werden. 

Andere Stützmauern sind auf das absolut Nötigste zu beschrän-
ken und gemäss den Vorgaben der BNO abzustufen (§ 14 
Abs. 3). 

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende Regenwasser ist in 
geeigneter Weise über Versickerungs- und Retentionsflächen 
dem Grundwasser oder – als Spitzenentlastung – einem Vorflu-
ter zuzuführen (§ 21 Abs. 1).  
Regenwasser, das nicht versickert werden kann oder darf, ist im 
Sinne der eidgenössischen Gewässerschutzgesetzgebung und 
nach Massgabe des Generellen Entwässerungsplans (GEP) ab-
zuleiten (§ 21 Abs. 2). 

Gemeinschaftliche Spiel-  
und Aufenthaltsflächen 

Terraingestaltung 

Versickerung 
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Wie dies konkret umgesetzt werden soll, ist im Umgebungsplan 
aufzuzeigen (§§ 16, 21 Abs. 3). 

Die Gestaltung sämtlicher Freiräume ist in einem Umgebungs-
plan zu vertiefen. Der Umgebungsplan hat u. a. Angaben zur 
Ausstattung, zur Materialisierung der Oberflächen, zur Beleuch-
tung, zum Umgang mit dem Regenwasser und zu den Pflanzen-
arten zu enthalten (§ 16 Abs. 1). 

Der Umgebungsplan hat weiter ein Pflegekonzept für den ge-
samten Freiraum zu enthalten. Darin sind u. a. die Pflege und 
der Unterhalt der Bäume und der artenreichen Wiese verbindlich 
zu regeln (§ 16 Abs. 2). 

Der Umgebungsplan ist dem Gemeinderat zusammen mit dem 
ersten Baugesuch zur Bewilligung einzureichen § 16 Abs. 1, 3). 

Damit erhält der Gemeinderat die Möglichkeit, die mit dem Richt-
projekt und dem Gestaltungsplan aufgezeigten Freiraumqualitä-
ten eigentümerverbindlich durchzusetzen. 

Umgebungsplan 
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4 ERSCHLIESSUNG 

4.1 Erschliessungskonzept 

Das Gestaltungsplangebiet wird über die Gubelstrasse (Ge-
bäude 1-5/9) und die Oberdorfstrasse (Gebäude 5-8) erschlos-
sen. 

Das Erschliessungskonzept sieht vor, dass die Motorfahrzeuge 
der zukünftigen Bewohner direkt an der Grenze des Gestal-
tungsplanperimeters abgefangen und in zwei Tiefgaragen ge-
führt werden. Damit können die Aussenräume vollständig von 
motorisiertem Verkehr befreit werden. Die Abstellplätze für Be-
sucher werden zumindest teilweise unterirdisch angelegt. 

Mit einem arealquerenden Fusswegnetz werden die einzelnen 
Gebäude untereinander verbunden und die neue Siedlung mit 
den umliegenden Quartieren vernetzt. 

Die wesentlichen Bestandteile des Erschliessungskonzepts wer-
den im Gestaltungsplan wie folgt gesichert: 

• Unterirdische Anordnung der Parkierungsanlagen (§ 19 
Abs. 2); 

• Festlegung der Lage der Zufahrten zu den unterirdischen Par-
kierungsanlagen (§ 17); 

• Sicherung der arealinternen Fuss- bzw. Veloverbindungen 
(§ 18); 

• Sicherstellung von Standorten für Veloabstellplätze, die aus-
serhalb der Baubereiche angeordnet werden dürfen (§ 20); 

• Pflicht zur Bereitstellung von bedarfsgerechten Auflademög-
lichkeiten für E-Fahrzeuge und E-Bikes (§§ 19, 20). 

4.2 Beurteilung 

Das Gestaltungsplangebiet wird über die Gubelstrasse und die 
Oberdorfstrasse zweckmässig und rationell erschlossen. 

Die autofreien Aussenräume sind ein Alleinstellungsmerkmal 
des neuen Wohnquartiers. Sie werden von den Bewohnenden 
sicher benutzt werden können und ermöglichen im Quartier eine 
hohe Aufenthaltsqualität. 

Das Fusswegnetz dient nicht allein der internen Erschliessung 
und der Vernetzung mit den umliegenden Quartieren: es kann 
an bestimmten Orten auch als Aufenthalts- oder Spielbereich 

Grundidee 

Sicherung mit Gestaltungsplan 

Erschliessung 

Autofreie Aussenräume 

Attraktives Fusswegnetz 
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verwendet werden. Damit wird aus einer Infrastrukturanlage ein 
Begegnungsort, was das Wohnquartier speziell auszeichnen 
wird (siehe dazu auch Ziffer 3.2). 

Dank der Einbindung der Parzelle 1336 in den Gestaltungsplan-
perimeter kann das neue Wohnquartier über einen Fussweg an 
die an der Oberwilerstrasse (Kantonsstrasse) gelegene Bushal-
testelle «Mattenhof» angebunden werden. 

Die Berechnung der Anzahl Abstellplätze für Personenwagen 
richtet sich nach den kommunalen und kantonalen Vorgaben. 
Aufgrund der Erschliessungsgüte des Areals könnte das Park-
felderangebot für den Gestaltungsplanperimeter herabgesetzt 
werden. Aufgrund der peripheren Lage des Gestaltungsplange-
biets im Bezug zum Siedlungsgebiet der Gemeinde wurde auf 
eine mögliche Herabsetzung der Anzahl Pflichtparkfelder ver-
zichtet. Dies ist nachvollziehbar. 

Die Pflicht zur Schaffung der Voraussetzungen für bedarfsge-
rechte Auflademöglichkeiten für elektrifizierte Fahrzeuge (Autos, 
Velos) ist vorbildlich. 

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind gut in die Situation inte-
griert: eingebunden in ein Gebäude (Nr. 8) bzw. in die Umge-
bungsgestaltung (Stützmauer) beim Gebäude Nr. 1. Damit wird 
der Freiraum nicht unnötig mit Infrastrukturanlagen belastet; er 
kann stattdessen für die Bedürfnisse der Bewohnerinnen und 
Bewohner verwendet werden. 

Parkfelderangebot 

Zufahrten zu den Tiefgaragen 
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5 ABWÄGUNG 
 

Wie unter Ziffer 1 beschrieben, weicht der Gestaltungsplan ge-
mäss dem Planungsbericht (Seite 28) wie folgt von den Bestim-
mungen der Regelbauweise ab: 

• Die Ausnützungsziffer wird im Gestaltungsplangebiet von 0.40 
auf gesamthaft 0.50 erhöht; 

• die in der Wohnzone W2 zulässige Anzahl Vollgeschosse (2) 
wird in einzelnen Baubereichen um ein Geschoss auf drei Voll-
geschosse erhöht; damit vergrössert sich in den betreffenden 
Baubereichen auch die in der W2 maximal zulässige Gesamt-
höhe (14 m); 

• die Grenzabstände gegenüber den an der Oberwilerstrasse 
gelegenen Grundstücken werden herabgesetzt (grosser 
Grenzabstand beim Baubereich 1; Stützmauer entlang der 
Wohnstrasse); 

• die Gebäudeabstände werden innerhalb des Gestaltungsplan-
gebiets teilweise unterschritten; 

• der Strassenabstand an der Oberdorfstrasse wird für Klein-
bauten und für Parkfelder (Autos, Velos) in Anspruch genom-
men; 

• die Stützmauer entlang der Spielstrasse wird nicht abgestuft 
erstellt; 

• Mehrfamilienhäuser weisen teilweise mehr als fünf Wohnein-
heiten auf. 

Mit den in Anspruch genommenen Abweichungen von der Re-
gelbauweise können folgende Vorteile erzielt werden: 

• Sicherstellung einer verdichteten Bauweise unter gleichzeiti-
ger Wahrung hoher qualitativer Ansprüche bezüglich Bebau-
ung, Freiraum und Erschliessung; 

• aufeinander abgestimmte Bebauung, Freiräume und Er-
schliessungsanlagen auf der Grundlage des Richtprojekts, 
das als Beurteilungsgrundlage für die Neubauten und die Frei-
raumgestaltung dient und bei der Projektierung und der Aus-
legung der Gestaltungsplanvorschriften zwingend beizuzie-
hen ist; 

• Sicherung der wesentlichen Qualitäten des Richtprojekts; 

• Gewährleistung einer guten Einordnung des Wohnquartiers in 
das Orts- und Landschaftsbild aufgrund des Richtprojekts und 
der Pflicht zur Erarbeitung eines Material- und Farbkonzepts, 
das vom Gemeinderat zu bewilligen ist; 

Abweichungen von  
der Grundordnung 

Vorteile des Gestaltungsplans 
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• Schaffung eines neuen Wohnquartiers mit eigenständiger 
Identität; 

• grosszügige Durchgrünung des Wohnquartiers; 

• Schaffung einer artenreichen Blumenwiese, die weder ge-
düngt, gewässert noch mit Pestiziden behandelt werden darf 
und die mit weitgehend hochstämmigen Obstbäumen zu be-
pflanzen ist; 

• Pflicht zur angemessenen Ersatzpflanzung, falls Bäume be-
seitigt werden müssen. Die Beseitigung ist bewilligungspflich-
tig; 

• Klimaangepasste Quartierentwicklung mit einer grosszügigen 
Durchgrünung und Bepflanzung mit hochstämmigen Obstbäu-
men; 

• Schaffung autofreier Aussenräume mit hoher Nutzungs- und 
Aufenthaltsqualität; 

• Erhöhung des minimal erforderlichen Anteils an Spiel- und 
Aufenthaltsflächen von 15% auf 17%; 

• attraktive Durchwegung des Wohnquartiers; 

• Anbindung des Wohnquartiers an die Oberwilerstrasse (Kan-
tonsstrasse) mit der nahegelegenen Bushaltestelle; 

• Pflicht zur Erarbeitung eines fortschrittlichen Energiekonzepts 
für das gesamte Wohnquartier; Nachweis mit Umgebungsplan, 
der mit dem ersten Baugesuch einzureichen ist; 

• Pflicht zur Versickerung des anfallenden Regenwassers; 
Nachweis mit Umgebungsplan, der mit dem ersten Baugesuch 
einzureichen ist. 
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6 ERGEBNIS 
 

Abweichungen von der Regelbauweise haben gemäss § 8 
Abs. 3 der kantonalen Bauverordnung dazu zu führen, dass da-
mit ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergeb-
nis erzielt werden kann, als wenn nach Regelbauweise gebaut 
würde. Wie die vorangehende Auflistung zeigt, sind mit dem Ge-
staltungsplan zahlreiche qualitative Vorteile bezüglich Bebau-
ung, Freiraum, Erschliessung und Ökologie verbunden. Die vom 
Gestaltungsplan beanspruchten Abweichungen von der Regel-
bauweise werden durch diese Vorteile mehr als aufgewogen. 
Somit kann dem Gestaltungsplan «Gubel» ein siedlungs- und 
landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis attestiert werden, 
als wenn das Gebiet nach Regelbauweise erschlossen und 
überbaut würde. 

Mit dem Gestaltungsplan kann auch die vom Regierungsrat in 
seinem Genehmigungsbeschluss von 2015 formulierte Zielset-
zung (siehe Ziffer 1.) erfüllt werden, wonach mit dem Gestal-
tungsplan nebst einer qualitätsvollen Gestaltung auch ein attrak-
tiver Abschluss des Siedlungsrands zur offenen Landschaft pla-
nungsrechtlich zu sichern ist. 

Die im Gestaltungsplan formulierten Zielsetzungen nach einer 
Freiraumgestaltung unter Weiterführung ortsspezifischer Land-
schaftselemente, einer dichteren Bauweise, einer hohen Wohn-
qualität sowie einer rationellen und zweckmässigen Erschlies-
sung sind erfüllt. 

 

Verfasser: Heinz Beiner, Planpartner AG, Zürich 

Kantonale Vorgabe erfüllt 

Zielsetzung Regierungsrat erfüllt 

Ziele Gestaltungsplan erfüllt 


