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SONDERNUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Der Gemeinderat Jonen erlasst Uber das Gebiet “Im Feld Nordost”, gestltzt auf § 25 Abs. 3 des Baugesetzes
des Kantons Aargau (BauG) vom 19. Januar 1993 und § 8 der Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 sowie
§ 4 und 5 Abs. 1 und 3 BNO vom die nachstehenden Sondernutzungsvorschriften (SNV):

Allgemeine Bestimmungen

§1

Ziel und Zweck ' Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine gestalterisch hochstehende, auf die &rtlichen Gegebenheiten abge-
stimmte und nachhaltige Uberbauung.

2 Mit dem Gestaltungsplan ,Im Feld Nordost” sind insbesondere eine gute
Abstimmung der Uberbauung auf die bauliche und landschaftliche Umgebung,
eine rationelle Erschliessung, eine gute Gestaltung der Bauten und Freirdume
sowie eine hohe Siedlungs- und Wohnqualitat sicherzustellen.

§2

Bestandteile ! Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
- Situationsplan 1:500
- Sondernutzungsvorschriften

? Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:

- Planungsbericht
mit Richtprojekt von Urs Miller Architekten (17.10.2014) und
Freiraumkonzept von Rosenmayr Landschaftsarchitektur (10.08.2017)

§3
Perimeter ! Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst die im Situationsplan
1:500 bezeichnete Perimeterflache.

§4
Verhaltnis zur Grund- ! Soweit mit dem Situationsplan und den zugehérigen Sondernutzungsvor-
ordnung schriften nicht abweichende Regelungen getroffen werden, gelten die Best-

immungen der Bau- und Nutzungsordnung sowie des Bau- und Kulturland-
plans der Gemeinde Jonen.

? Vorbehalten bleibt die tibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschldgige Bau-, Planungs- und Umweltschutzge-

setzgebung.

Uberbauung

§5
Bereich Regelbau- ' Im Bereich Regelbauweise gilt, sofern in den Sondernutzungsvorschriften
weise nicht explizit etwas anderes festgelegt, die zonengemadsse Regelbauweise laut

BauG, BauV und BNO.

% Im Bereich Regelbauweise kénnen keine Abweichungen von der allgemeinen
Nutzungsordnung infolge Gestaltungsplanung geltend gemacht werden.
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Ausnutzungsziffer

Baufeld Hochbauten

Baulinie

Baufeld unterirdische
Bauten

Kleinbauten

Grenz-/ Geb&udeab-
stande

Wendenische Entsor-

gungsfahrzeuge

Besitzverhaltnisse

Sichtzone

§6

' Die maximal zulassige Ausnitzungsziffer bezogen auf den Gesamtperimeter,
ausgenommen der Bereiche Regelbauweise, betrdagt 0.8. Die dabei massge-
bende anrechenbare Grundsticksflache (aGSF) innerhalb des Perimeters wird
zusatzlich um 136 m” erhoht (notarielle Vereinbarung zur Flachenabtretung
Busbucht, mit Vertrag vom 10.06.2013 zwischen Einwohnergemeinde Jonen
und Grundeigentimerin Parzelle Nr. 201).

§7

! Hochbauten, inklusive Anbauten, sind, ausgenommen in den Bereichen fir
Regelbauweise, ausschliesslich innerhalb der bezeichneten Baufelder zuldssig.
Freistehende Einfamilien- und Doppeleinfamilienhduser sind darin nicht zuge-
lassen.

§8

' In den mit Baulinien begrenzten Baufeldern diirfen Bauten und Anlagen ge-
geniber der Strasse bis an die Baulinie gebaut werden. Die im Situationsplan
bezeichneten Baulinien ersetzen damit die gesetzlichen Strassenabstande.

§9

! Unterirdische Bauten und Anlagen sind nur innerhalb der Baufelder fir un-
terirdische Bauten oder der Baufelder fir Hochbauten zuldssig. Ausgenom-
men sind die Tiefgaragenzufahrten. Davon ausgenommen sind die Bereiche
Regelbauweise.

§10

! Kleinbauten wie Einrichtungen fur die Entsorgung oder die Veloparkierung
sind, ausser in den festgelegten Bereichen fir 6kologische Ausgleichsflachen
und der Grinzone, auf dem ganzen Perimetergebiet zuldssig. Es gelten die
gesetzlichen Bau- und Abstandsvorschriften.

§11
YInnerhalb des Baufelds Hochbauten und des Baufelds unterirdische Bauten
sind Grenz- und Gebadudeabstande aufgehoben.

§12

" Innerhalb der im Situationsplan ausgeschiedenen Strassenlinien ist im Be-
reich der Entsorgungsstelle im nordwestlichen Perimetergebiet eine Wende-
anlage fur Kehrricht-/Schneeraumungsfahrzeuge, etc. zu erstellen.

§13
! Die neu zu erstellen Erschliessungsflichen des Feldweges gehen nach Reali-
sierung unentgeltlich in das Eigentum der Einwohnergemeinde Jonen Gber.

§14
" Innerhalb der im Situationsplan ausgeschiedenen Sichtzonen gilt eine Nut-
zungsbeschrankung gemass § 42 BauV.

’ Die Einhaltung der notwendigen Sichtzonen bei den Tiefgaragenzu-/ ausfahr-
ten ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.
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Fassaden-/ Gesamt-
héhe

Dachfldchennutzung /
Dachaufbauten

Bauten, Anlagen und
Aussenraume

§ 15

' Fur die Fassaden- / Gesamthohe gelten die im Situationsplan den einzelnen
Baufeldern und Baufeldabschnitten zugeordneten Werte. Die Gesamthohe
entspricht der Fassadenhohe.

§16
! Die Nutzung der Flachdacher als Terrasse ist nur in den Baufeldabschnitten |,
[, V und VIl zulassig.

? Die Bristungen der Terrassen sind transparent auszugestalten.

> Auf den Terrassen sind Dachaufbauten fir nicht dem Wohnen dienende
Zwecke (Nebenfunktionen wie gedeckter Sitzplatz, Abstellraum, etc.) zuldssig.

* Die Grundflache der einzelnen Dachaufbauten darf pro nutzniessender Par-
tei maximal 40.0 m” betragen. Pro Terrasse sind maximal zwei solcher Dach-
aufbauten zuldssig. Diese missen zusammengebaut sein.

> Die Dachaufbauten mussen eine orthogonale Grund- bzw. Dachform besit-
zen und mussen parallel zu den Hauptfassaden der Hauptbaute, auf der sie
erstellt sind, liegen.

® Die Dachaufbauten und die Bristungen dirfen einen minimalen Abstand von
1.2 m ab oberster gebauter Normalgeschosskante nicht unterschreiten.

’ Die Dachoberkante der Dachaufbauten darf die Gesamthdhe von 13.0 m
nicht Gberschreiten.

® Fir die Dachaufbauten sind nur extensiv begriinte Flachdacher zul3ssig.
Dach- oder Fassadenabschragungen sind nicht zuldssig.

® Technisch bedingte Dachaufbauten sind, mit Ausnahme von Solaranlagen
und untergeordnet in Erscheinung tretenden Anlagen fir Heizung und LUf-
tung, nicht zuldssig.

Gestaltung

§17

! Bauten sind fur sich, in ihrem Zusammenhang und in ihren einzelnen Teilen
so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Sie sind in
die landschaftliche und bauliche Umgebung einzufligen. Ein Fachgutachten
zur Beurteilung der qualitativen Anforderungen von Bauten, Anlagen, Aussen-
und Freirdumen ist im Rahmen des Baugesuches zwingend.

? Bauten und Anlagen in den Baufeldern 1a und 1b sind in geschlossener Bau-
weise zu realisieren.

* Bauten und Anlagen sind aufeinander abzustimmen und sorgfiltig zu gestal-
ten. Unter Berlcksichtigung der Gesamthodhe und hinsichtlich der Wahrung
der Privatsphare sind insbesondere Fassaden mit Bezug auf den jeweiligen
Kontext auszubilden.

* Die Hauptbauten sind in Massivbau zu realisieren. Die Farbgebung hat sich
nach einer einheitlichen Farbreihe zu richten. Ausgenommen sind die Berei-
che Regelbauweise.

> Die kantonsstrassenseitigen Fassaden in den Baufeldern 1a und 1b sind sehr
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Oberstes Geschoss
Baufeldabschnitte I,
v, VI, VIII

Déacher

Freiraume

Vorwiegend unbefes-
tigte Flachen

Wohnhof

gut zu gestalten. Abweisende geschlossene Fassaden sind zu vermeiden.

® Aussenbereiche wie Balkone, Terrassen und Loggien sind in die Baukérper
der Hauptbauten zu integrieren. Sie dirfen nicht als zusatzliche Elemente
vorgelagert werden.

§18
! Die Langsfassaden dieses Geschosses missen fassadenbiindig hochgezogen
werden. Vor- oder Riickspringe sind nicht zulassig.

? Die seitlichen Fassaden dieses Geschosses missen im Knickpunkt der Langs-
fassaden beginnen.

* An den Gebaudeenden missen die Stirnfassaden dieses Geschosses fassa-
denbindig hochgezogen werden. Vor- oder Rickspringe sind nicht zuldssig.

§19
! Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv zu
begrinen.

% In den Bereichen Regelbauweise muss die Dach-/Firstrichtung der Hauptkor-
per hangparallel verlaufen.

Aussenraum

§ 20

' Mit dem Baugesuch ist ein Aussenraumprojekt einzureichen, das eine hoch-
wertige Gestaltung des Aussenraums hinsichtlich dem Nutzen fiir die Bewoh-
nerschaft und die Okologie sicherstellt. Im Aussenraumprojekt sind Art der
Bepflanzungen, Beldge und Grinflachen, die Aufteilung und Abgrenzung zwi-
schen privaten, halboffentlichen und 6ffentlichen Freiraumen sowie die H6-
henverhaltnisse aufzuzeigen. Des Weiteren hat das Projekt Aussenraumpro-
jekt Aussagen zur Materialisierung, Aussenraumoblierung und zu Ausstattun-
gen zu machen.

? Die Kosten fiir die Anlage, den Betrieb und die Pflege werden proportional
zu den zuldssigen Bruttogeschossflachen auf die einzelnen Baufelder verteilt.
Die Regelung erfolgt durch privatrechtliche Vertrage.

§21

" Im Bereich der vorwiegend unbefestigten Flachen ist die Bodenfliche vor-
wiegend unbefestigt (Pflanzflache, Kies, 0.4.) zu realisieren. Fir Fuss- und
Radwege sowie die privaten Wohngarten kdnnen in Abstimmung zum Aussen-
raumprojekt Ausnahmen bewilligt werden.

§22

" Innerhalb der im Situationsplan als Wohnhof bezeichneten Bereiche sind
gemeinschaftlich nutzbare Spiel- und Aufenthaltsbereiche mit hoher Gestal-
tungs- und Aufenthaltsqualitat zu erstellen. Bekieste Platze und Fusswege,
Spielgeréate, Sitzbanke, Trink- und Spielbrunnen, Veloabstellflichen und der-
gleichen sind zuldssig. Es ist darauf zu achten, dass Aussenmdblierung und
Ausstattungen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters in einheitlicher und
hochwertiger Form eingesetzt werden.

KIP Siedlungsplan AG
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Wohngarten

Bepflanzung

Bereich Baumpflan-
zungen

GrlUnzone

Uberdeckung unterir-
dische Bauten

Verkehrserschliessung

§23

' Den Erdgeschosswohnungen sind private Aussenraume vorzulagern, welche
von den gemeinschaftlichen Erschliessungs- und Aufenthaltsbereichen raum-
lich abgegrenzt sind. Die Abgrenzung ist Bestandteil des halboffentlichen bzw.
gemeinschaftlichen Raumes und muss dementsprechend erstellt und unter-
halten werden.

? Die Abgrenzung ist im Gestaltungsplanperimeter einheitlich bzw. nach kla-
rem Konzeptgedanken (Teil von Aussenraumprojekt gemass § 20) zu erstellen.
Sie kann baulich und/oder mit Vegetation erfolgen (begriinte Rankelemente,
attraktiv gestaltete Holz-Metallkonstruktionen, vorfabrizierte Betonelemente,
Schnitthecken aus Laubgeholzen, u.dgl.). Konventionelle Holzzdune, einfaches
Maschendrahtgeflecht oder immergriine Geholze sind als Abgrenzung nicht
zuldssig.

§24

! Die Bepflanzung ist mit ortstypischer und standortgerechter Flora auszuge-
stalten. Im Bereich der Platze, Wege und Verkehrsrdume sind hochstammige
Baume zu pflanzen (vgl. auch § 25). Im Bereich von Griinflachen und Spielwie-
sen sind mehrstdmmige Gehdlze und Straucher vorzusehen.

§ 25

' Die im Situationsplan bezeichneten pragenden Biume sind in minimaler
Anzahl und ungefahrer Lage verbindlich festgelegt. Es sind hochstammige
Baume zu pflanzen. Die minimale Hohe des Kronensatzes der Hochstamm-
baume betrdgt 3 Meter. Die genauen Standorte werden im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens festgelegt.

§ 26

! Die Griinzone im nordwestlichen Teil des Gestaltungsplanperimeters ist als
natdrliche Hecke mit einheimischen Straucharten (Wildstraucher) auszuge-
stalten und zu pflegen. In der Griinzone sind weder oberirdische noch unter-
irdische Bauten und Anlagen zulassig.

§27

' Fur Bepflanzungen ist gentigend Wurzelraum zu belassen. Auf unterbauten
Flachen muss eine ausreichend hohe Aufbaustarke beibehalten werden. Der
minimale Aufbau Gber unterirdischen Bauwerken betragt 0.5 m.

Erschliessung

§28

' Das Perimetergebiet nordwestlich der Radmiihlestrasse wird fiir Fussganger
und Fahrzeuge Uber den Feldweg erschlossen. Das Perimetergebiet stidostlich
der Radmihlestrasse wird Gber den Bernerweg erschlossen.

KIP Siedlungsplan AG
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Parkierung

Ein- und Ausfahrt
Tiefgarage

Bereich oberirdische
Parkierung

Provisorische
Erschliessung

Fuss- und Radverkehr

Anlieferung / Feuer-
wehr

§ 29

' Die erforderlichen Abstellplitze gemass VSS-Norm SN 640 281 sind unterir-
disch innerhalb der im Situationsplan festgehaltenen Baufelder fir unterirdi-
sche Bauten zu erstellen. Ausgenommen sind Besucher- sowie Behinderten-
parkplatze.

’ Die zulassigen Tiefgaragenzufahrten sind im Situationsplan festgelegt. Die
Einhaltung der Sichtzonen ist bei der Anordnung der Zufahrten zu gewahrleis-
ten und im Rahmen des Bauprojektes nachzuweisen.

3 Besucherparkplatze konnen unter- und oberirdisch realisiert werden.

* Oberirdische Abstellplatze fur den Motorisierten Individualverkehr sind nur
innerhalb der im Situationsplan markierten Bereiche oberirdische Parkierung
zuldssig. Davon ausgenommen ist der Bereich Regelbauweise.

> Bei jedem Mehrfamilienhaus sind moglichst oberirdisch gentigend grosse,
gedeckte, gut zugangliche und abschliessbare Abstellrdume fir Kinderwagen
usw. zu erstellen.

® Die Erstellung der Veloabstellplatze erfolgt, entsprechend der Nutzungszu-
sammensetzung, nach VSS-Norm SN 640 065. Die Ausgestaltung hat zudem
die vom Bundesamt flr Strassen ASTRA publizierten Empfehlungen zur Pla-
nung, Realisierung und Betrieb der Veloparkierung sowie die VSS-Norm SN
640 066 zu bericksichtigen.

§30

" Im Falle einer Etappierung der Bebauung (inkl. Parkierungsanlagen) ist eine
provisorische Erschliessung der zugehorigen Parkierungsmoglichkeiten (Tief-
garage und oberirdische Parkierung) Uber die im Situationsplan 1:500 einge-
zeichnete, ungefahre Flihrung zuldssig.

? Die provisorische Erschliessung ist moglichst effizient auf die Bebauungspla-
ne abzustimmen. Sie darf ausserhalb der bezeichneten Verkehrsflachen zu
liegen kommen und Uber noch nicht bebaute Baufelder fihren.

* Fihrt die provisorische Erschliessungsstrasse tiber Land, das nicht im Eigen-
tum der nutzniessenden Partei steht, ist dies von der betroffenen Partei zu
dulden. Die provisorische Erschliessung ist in diesem Fall mittels einer Grund-
dienstbarkeit sicherzustellen.

§31

! Uber den gesamten Planungsperimeter ist ein durch die begriinten Freirau-
me flhrendes und auf nattrliche Weise verlaufendes Wegnetz flr den Fuss-
und Radverkehr, mit minimaler Wegbreite von 2 Metern, zu erstellen. Dieses
ist nach einem durchgehenden Gestaltungskonzept zu erstellen. Die genaue
Linienfihrung der Wege ist im § 20 genannten Aussenraumprojekt verbindlich
festzulegen. Die massgebende VSS Norm SN 640 070 ist zu beachten.

2 Die im Situationsplan 1:500 mit ,Anlieferung / Feuerwehr” bezeichneten
Wege missen so ausgestaltet sein, dass sie durch Notfallfahrzeuge befahren
werden kénnen.

KIP Siedlungsplan AG
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Offentliche Fussweg-
verbindung

Bereich Bushaltestelle

Larm

Larm Tiefgarage

Bodenversiegelung
und Versickerung

Aussenbeleuchtung

§32

' Die im Situationsplan 1:500 dargestellte 6ffentliche Fusswegverbindung
steht der Offentlichkeit zur Verfiigung. Dies ist mittels &ffentlich-rechtlichem
Vertrag, welcher im Zeitpunkt der Baubewilligung vorliegen muss, zugunsten
der Einwohnergemeinde Jonen sicherzustellen.

? Der Durchgang bei der Querung des Baufelds Hochbauten im Abschnitt II
muss sichergestellt werden und ist in genauer Lage und Grosse im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens darzulegen. Der Durchgang ist rechtlich, mit-
tels offentlich-rechtlichem Vertrag, welcher im Zeitpunkt der Baubewilli-
gungserteilung vorliegen muss, sicherzustellen.

§33

' Im Bereich Bushaltestelle ist die Bushaltestelle ,Jonen, Radmihle” zu reali-
sieren. Diese hat die Anforderungen an die behindertengerechte Ausgestal-
tung zu berlcksichtigen. Der Uberdachte Bereich der Bushaltestelle ist soweit
moglich in das Gebaude in Baufeld 1b zu integrieren.

Umwelt, Ver- und Entsorgung

§34

' Der Strassenlarmbelastung durch die nordostlich des Perimeters liegende
Staldenstrasse (Kantonsstrasse) ist durch geeignete architektonische bzw.
technische Massnahmen zu begegnen. Die Einhaltung der massgebenden
Larmgrenzwerte ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.
Massgebend ist der Immissionsgrenzwert (IGW) gemass Art. 31 LSV.

§35
' Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Einhaltung der Larm-
grenzwerte betreffend Tiefgarageneinfahrt gemass Art. 7 LSV nachzuweisen.

2 Ab 50 Parkplatzen ist die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im Sinne der Vor-
sorge schallabsorbierend auszukleiden (mindestens Schallabsorptionsgruppe
A2 gemass EN 1793-1:1997 SN 640 571-1).

§36

! Offentliche Fusswege und Aufenthaltsbereiche, Besucherparkplatze und
private Erschliessungsanlagen sind nach Moglichkeit mit sickerfahigen Beldgen
zu erstellen.

? Das innerhalb des Perimeters anfallende nicht verschmutztes Abwasser ist
der bestehenden Sauberwasserleitung mit Versickerungsanlage ,Froschmatt”
zuzufthren.

§37
! Die Beleuchtung der kommunalen und privaten Erschliessungsbereiche soll
sparsam und angemessen erfolgen.

? Die Wahl der Leuchten und die Leuchtdichte haben die vom Bundesamt fiir
Umwelt (BAFU) publizierten Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissio-
nen zu berUcksichtigen und dem aktuellsten Stand der Technik zu entspre-
chen.
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Okologische Aus-
gleichsflache

Sammelplatz Entsor-
gung

Energieeffizientes
Bauen

Fachgutachten, Beur-
teilung

§ 38

' Zur Sicherung eines angemessenen 6kologischen Ausgleichs sind innerhalb
des daflir bezeichneten Bereichs naturnahe Griinflichen (Kiesflachen sowie
unhumusierte und nur schwach humusierte Flachen) einzuplanen und nach
ihrer Erstellung fachgerecht zu pflegen. Die Spezifizierung richtet sich nach
den ortlichen Verhaltnissen (Untergrund, Besonnung, Vernetzung, usw.). Die
Okologische Qualitadt ist im Rahmen des unter § 20 genannten Aussenraum-
projektes nachzuweisen.

2 Die 6kologischen Ausgleichsmassnahmen kénnen in Etappen erstellt wer-
den. Dabei muss der realisierte Anteil an der insgesamt geforderten Aus-
gleichsflache prozentual mindestens dem Anteil der erstellten Geschossfla-
chen der Gebaude entsprechen.

§39
' Fur die Abfallentsorgung sind an den im Situationsplan bezeichneten Stellen
Infrastrukturen zu platzieren, welche entsprechend der Nachfrage dimensio-
niert sind und betreffend Ausgestaltung in die Quartiergestaltung eingebettet
sind.

§40

' Fir Neubauten oder wesentliche Um- und Ausbauten gilt als Minimalanfor-
derung der MINERGIE-Standard oder eine energetisch und 6kologisch gleich-
wertige Losung.

? Zusammen mit dem Bauprojekt ist ein Energiekonzept einzureichen, welches
den Einsatz von erneuerbaren Energien und die Energieeffizienz in Erstellung
und Betrieb aktiv unterstitzt.

Qualitatssicherung Gestaltung

§41

! Der Gemeinderat beauftragt auf Kosten der Bauherrschaft einen neutralen
Experten mit der Begutachtung der Konformitadt der Baugesuche mit den Zie-
len des Gestaltungsplanes.

? Beurteilungskriterien sind im Wesentlichen:

- Sehr gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild so-
wie Ortseingangssituation

- Sehr gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und Frei-
raume

- Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse

- Gliederung der Fassaden und Dachflachen

- Material- und Farbkonzept fir Fassaden sowie Klein- und Tiefbauten

- Terrain- und Umgebungsgestaltung (inkl.Bepflanzung)

KIP Siedlungsplan AG
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Vollzugs- und Schlussbestimmungen

§42
Inkrafttreten, Geneh- ! Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

migung 2 Eine Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Er-

lass des Gestaltungsplanes.
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