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1. Einleitung

1.1 Das Volk wiinscht eine bessere Nutzung der Bauzonen

In der Vergangenheit hat die Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung
zu einer zunehmenden Bodenknappheit und Zersiedlung der Landschaft
gefiihrt. Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz (RPG), das im Mérz
2013 von der schweizerischen Bevolkerung angenommen wurde und per
1. Mai 2014 in Kraft trat, soll die Zersiedlung der Schweiz gestoppt, der
haushalterische Umgang mit dem Boden und die Schaffung von kom-
pakten Siedlungen konsequent umgesetzt werden. Die Gemeinde Hau-
sen hat das obengenannte Gesetz mit einem Ja-Anteil von 63.4 %' ange-
nommen.

Durch eine verdichtete Bauweise und die bessere Ausnltzung der bereits
bebauten oder brachliegenden Flachen soll die Siedlungsentwicklung
nach innen geférdert und der Verbrauch von wertvollem Kulturland mi-
nimiert werden. Dadurch kdnnen zusatzlich auch Kosten fiir die Erschlies-
sung mit Strassen, Wasser, Abwasser und Strom gespart werden.

1.2 Der Kanton mochte die Dichte in den Bauzonen erhdhen

Im Kanton Aargau wird fiir den Zeitraum von 2012 bis 2040 ein Bevolke-
rungswachstum von ca. 188'000 Einwohnerinnen und Einwohner prog-
nostiziert. Der Kanton Aargau weist heute eine Bevolkerungszahl von
677'387 Personen (Stand 31. Dezember 2018) auf. Die Bevolkerungsprog-
nose basiert auf Abschatzungen und der Entwicklung der vergangenen
Jahre.

Dichtepfad

Um das prognostizierte Bevolkerungswachstum aufnehmen zu kdnnen,
strebt der Kanton den sogenannten «Dichtepfad» in Etappen an — das
heisst: er mochte die durchschnittliche Anzahl Menschen pro Hektare
(E/ha) der Uberbauten Wohn- und Mischzonen erhohen.

Damit eine Innenentwicklung bis 2040 erreicht werden kann, wurden
dazu Mindestdichten im Kantonalen Richtplan definiert. Die Gemeinde
Hausen liegt gemass Raumkonzept im urbanen Entwicklungsraum. Hier
sind in den Wohn- und Mischzonen im Durchschnitt mindestens fol-
gende Dichten zu erreichen:

Mindestdichten

m  Uberbaute: mindestens 70 E/ha

®  Nicht Uberbaute: mindestens 90 E/ha.

1. Abstimmungsergebnis der Gemeinde Hausen AG, https.//www.hausen.swiss/abstimmungen/termine/785000
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Dichtesprung

Raumtyp Mindestdichte [E/ha]*
uberbaute Wohn- und uniiberbaute Wohn- und
Mischzonen Mischzonen
Kernstadte 70 90
Jurbane Entwicklungsraume 70 90 |
Landliche Zentren 55 75
Landliche Entwicklungsachsen 50 70
Landliche Entwicklungsrdume 40 60

* Die Einwohnerdichte wird wie folgt berechnet: Anzahl Einwohnende (gemass
Registererhebung) innerhalb der Wohn- und Mischzonen pro Hektar Bruttozonen-
flache der Gberbauten Wohn- und Mischzonen (gemass Erhebung Stand Erschlies-
sung).

Abbildung 1.: Mindestdichten, Quelle: Kantonaler Richtplan Aargau, Stand August 2017

Eine Auswertung des Kantons Aargau zeigt, dass ein grosser Dichte-
sprung (E/ha) von den zweigeschossigen Wohnzonen W2 zu den dreige-
schossigen Wohnzonen W3 besteht. Dies bedeutet, dass in der Gesamt-
revision der Ortsplanung in Hausen Aufzonungen der Wohnzonen W2 im
Speziellen zu prifen sind.

Einwohnerdichten = theoretisches Fassungs-
in den Wohn- und \Lllirtr(:’dc?eernAgnenrgfa\;ses\lﬁnllz2
Mischzonen 60m?2 BGF/Einwohner
180E/ha
160E/ha
140E/ha

120E/ha
100E/ha

80E/ha

60E/ha

40E/ha

20E/ha bis und mit 2-ge- ab 3-geschossigen

0E/ha schossigen Zonen Zonen

0:3 0.35 0.4 0.45 0.5 0.55 0.6 0.65 0.7 0.75 0.8

Ausnutzungsziffer

Abbildung 2.: Dichtesprung zwischen Einfamilienhaus- und Mehrfamilienhauszonen, Quelle:
Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen, Departement Bau, Verkehr und Umwelt AG
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1.3

1.4

Hausen mochte die Dichte vertraglich erh6hen

Eine Siedlungsentwicklung nach innen wird bei lberbauten Gebieten
(Wohn-, Misch- und Arbeitszonen) gepriift und an geeigneten Orten um-
gesetzt.

Zielsetzung der vorliegenden Quartierbeschriebe

Um das Potential der einzelnen Gebiete aufzuzeigen und die entspre-
chenden Entwicklungsstrategien richtig zu wahlen, werden acht Quar-
tiere in der Gemeinde Hausen analysiert und deren Entwicklungsmog-
lichkeiten und -potentiale aufgezeigt.

Die vorliegenden Quartierbeschriebe sollen dabei eine Grundlage fiir die
Erarbeitung der nachgelagerten Gesamtrevision der allgemeinen Nut-
zungsplanung der Gemeinde Hausen. Die Auseinandersetzung mit den
vorhandenen Strukturen ermdglicht es, eine auf die Bediirfnisse, Starken
und Schwéchen der Gemeinde bzw. Quartiere massgeschneiderte Nut-
zungsplanung zu erarbeiten, ohne dass deren Identitat verloren geht.
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2. Die Merkblatter

Nachstehend ist eine Ubersicht der Einteilung der Quartieranalyse dar-
gestellt. Die Gebiete sind anhand spezifischer Merkmale wie Bebauungs-
struktur, gewachsenen Struktur, Gebaudealter, Nutzungen, Quartierein-
heit, Lage eingeteilt.

Jedes Quartier weist seine eigenen Starken und Potentiale auf. Um diese
Eigenschaften herauszuschalen liegt nachfolgend zu jedem Quartier ein
Merkblatt vor.

Die Merkblatter nehmen die Themen und Fragestellungen zur Entwick-
lung der acht Quartiere systematisch auf und sind in zwei Teile gegliedert:

®  Beschreibung

®  Erwlnschte Entwicklung.

Legende
Unterdorf 1
Soorematt 2
Mitteldorf 3
Tannhibel 4
Mdlacher 5

[}

~

©

Stuck

Minzental
Entwicklungsareal Sud / ESP
Hightech (Reichhold-Areal)

Abbildung 3.: Ubersichtsplan der Quartiere, Quelle: Planteam S AG

Zum Reichhold-Areal liegt kein Merkblatt vor, weil dieses mit einem ei-
genstdndigen Dokument Masterplan ausflhrlich beschrieben ist.
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3. Merkblatt 1 - Unterdorf

3.1 Beschreibung

Impressionen

sl A1 O\ &
Abbildung 4.: Quartier Unterdorf, Quelle: Google Earth Streetview

Einwohnerdichte? ®m 96 EW pro Hektare

Altersklassen? ®  Anteil der Gber 65-jahrigen geringer als Gemeindedurchschnitt

®  Hoher Anteil an 21 - 45-jahrigen

Bauperiode # ®  Grossteil an Bauten mit Baujahr von 1981 bis 2000
®  Teilweise Bauten mit Baujahr von 1961 bis 1980

®  Einige Bauten mit Baujahr von 1919 bis 1945 bzw. 1946 bis 1960

Teilgebiete

1]

2. Einwohnerdichte mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
3. Altersklassen mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
4. Bauperiode der Gebdude mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
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Kornigkeit / Typologie Teilgebiet 1.1:
®m  Grosskdrnige Gewerbe- und Industriebauten;
®m  Disperses Arbeitsgebiet, unternutzt
®m  Ost-West-Orientierung mit 3 bis 4-geschossigen Bauten
®  Einzelne Flachbauten
®  Aussenbereiche als Flachen mit wenig Qualitat
Teilgebiet 1.2:
®  Homogene Struktur; grosskdrnige Bauten;
®  Wohnbauten Ost-West-orientiert
® 3 Geschosse
Teilgebiet 1.3:
= Mittelkdrnige Bauten;
®  Historische Streubauweise, senkrecht entlang Strasse aufgereiht.

m  Teilweise ins historische Muster der senkrecht zur Strasse stehenden
Bauten eingefiigt

Teilgebiet 1.4:
m  Kleinteilige Bebauungsstruktur

®  Mehrheitlich Einfamilienhauser, teilweise zusammengebaute Reihen-
hauser

® im Prinzip orthogonal organisiert
Teilgebiet 1.5:

®  Mischung aus kleinmassstablichen Wohn- und Gewerbebauten

Im Schnitt m  flach

Ausnutzungsziffer AZ> gemass § 5 = Teilgebiet 1.2, 1.4 und 1.5: Wohnzone W3: 0.70

BNO ®m  Teilgebiet 1.3: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.70

Hinweis: Entspricht real ungefdhr 0.83 (0.2 + 0.2 + 0.2 + 2/3 von 0.2)

Baumassenziffer BZ ®m  Teilgebiet 1.1: Arbeitszone A: 4.00
gemass § 5 BNO

Grunflachenziffer GZ ®m  Teilgebiet 1.1: Arbeitszone A: 0.25

gemdss § 5 BNO = Teilgebiet 1.3: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.25

®m  Teilgebiet 1.2, 1.4 und 1.5: Wohnzone W3: 0.4

5. Nicht angerechnet werden die Fldchen in Unter-, Dach und Attikageschossen, sofern das Gebdude mindestens ein Vollgeschoss aufweist;
Fiir nicht heizbare Zwischenklimazonen (Wintergdrten, vollverglaste Sitzplétz und Balkone und dergleichen) kann die AZ um 10 % der
BGF der betroffenen Wohneinheit erh6ht werden (§ 23 BNO).
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Nutzung m  Teilgebiet 1.1: Gewerbe, Dienstleistung, Detailhandel
= Teilgebiete 1.2-1.4: Wohnen
®m  Teilgebiet 1.5: Wohnen und Gewerbe, Dienstleistung
Freiraum Teilgebiet 1.1:
m  stark versiegelte Flachen, gepragt von Parkierung und Erschliessung
n

wenig Griinrdume

Teilgebiet 1.2-1.3:

®  Durchgriinte Aussenbereiche, hauptséachlich Abstandsgriin

®  Rund um die Gebdude private Aussenrdume

®m  Zentrale oberirdische Parkplatze

®  Zentraler Spielbereich

Teilgebiet 1.4:

®m  Durchgriinte Aussenbereiche, hauptsachlich private Garten, keine
zusammenhangende halboffentlichen oder 6ffentliche Aussenrdume

®  Strassenraum ist von einer starken Durchgriinung geprégt, durch-
brochen von mindestens einer Garagenzufahrten pro Parzelle

®m  Hecken sowie weitere pflanzliche und bauliche Einfriedungen tren-
nen den Strassenraum von den Parzellen ab; Sockelmauern direkt an
der Strasse (kein zusatzliches Bankett); kaum abweisende Schutzele-
mente; dadurch geschlossene Wirkung

®  Stutzmauern nicht hoch (in der Regel unter 80cm)

®  Das Quartier grenzt nicht an die offene Landschaft.

Teilgebiet 1.5:

®  stark versiegelte Flachen, gepragt von Parkierung und Erschliessung
im stdlichen Teil.

m  Starke Durchgriinung entlang der Reutenenstrasse im nérdlichen Teil

MIV-Erschliessung ®m  Die Haupterschliessung des Quartiers erfolgt Gber die Knoten Unter-

dorfstrasse/Hauptstrasse und Sternenweg/Hauptstrasse.

®m  Die Unterdorfstrasse als Sammelstrasse bildet das Riickgrat des
Quartiers.

OV-Erschliessung ®m  Guteklasse C
u

Bushaltestelle «Windisch, Garage Knecht» bedient durch die Postau-
tolinie Nr. 364 im Viertelstundentakt.
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3.2 Erwinschte Entwicklung

Aussagen im Rdumlichen Leitbild
(REL)

Massvolle Nachverdichtung prifen

Grinstrukturen sichtbar machen und erganzen.
Der Sussbach als romantische Nord-Sud-Achse
Strassenrdume mit Aufenthaltsqualitat schaffen

Weitere Begegnungsorte aktivieren das Dorfleben

Kornigkeit / Typologie

Teilgebiet 1.1:

®  Mehr Bauten, den Strassenraum bildend

®  Aussenbereiche als Flachen und Teil des Strassenraumes aufwerten
®  Unternutztes Arbeitsgebiet verdichten; Mischnutzung anstreben.
Teilgebiet 1.2:

®  Die vorherrschende Struktur ist geeignetes Entwicklungsmuster fiir
gesamtes Quartier, weiterflihren: mittel- bis grosskdrnige Bauten,
Vorwiegend Langsbauten, in diesem Fall ost-west-orientiert, zum
Teil Hofe bildend.

®m  Der Ausbaugrad bzw. die Einwohnerdichte des Quartiers soll er-
hoht werden.

Teilgebiet 1.3, 1.4 und 1.5:

®  Umstrukturierung im Sinn von Teilgebiet 1.2 priifen. Viele altere
Bauten konnten dies ermoglichen.

®  Die historische Struktur erhalten; Zusatzbauten ermdglichen.

PP P E

Abbildung 5.: Mégliche Verdichtung im Teilgebiet 1.1 links und rechts oben; in den Teilge-
bieten 1.2 bis 1.5 unten, Quelle: Planteam S AG

Anzahl nutzbare
Geschosse

Teilgebiet 1.2
®  Vier Geschosse plus Attika oder flinf Geschosse ohne Attika.
Teilgebiet 1.4 und 1.5:

m  Die Anzahl der nutzbaren Geschosse massvoll erhéhen.
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®  Drei Geschosse plus Attika oder vier Geschosse ohne Attika.

Durchgriinung

Teilgebiet 1.1:

®  Flachen in den Arbeitszonen, welche nicht fiir die Erschliessung und
Anlieferung genutzt werden, als attraktive und qualitativ hochwer-
tige Griinrdume schaffen.

®  Den Zugang, die Wahrnehmbarkeit und die Erlebbarkeit des Ufer-
bereiches des Siissbaches verbessern.

Teilgebiete 1.2-1.4:
®  Die starke und quartierpragende Durchgriinung erhalten.

®  Den Zugang, die Wahrnehmbarkeit und die Erlebbarkeit des Ufer-
bereiches des Siissbaches verbessern.

Siedlungsrénder

®  nicht relevant.

Aussenraumqualitat

Teilgebiete 1.1-1.4:

®  Eine hohe Aussenraumqualitat anstreben.
®  Die 6kologischen Vernetzung fordern.
Teilgebiete 1.2-1.3:

®  Die halbéffentlichen Freirdume qualitativ und 6kologisch aufwer-
ten.

Teilgebiet 1.4:

®  Die historischen Strukturen der Vorbereiche in Teilgebiet 1.4 wider-
herstellen.

Spiel- und Freizeitflachen

Teilgebiete 1.2-1.3:

®  Attraktive Spiel- und Erholungsflachen im Wohnumfeld erstellen.
Diese fur alle Altersgruppen zugénglich machen und mit Qualitat
gestalten.

Parkierung

B Eine angemessene und quartierspezifische Parkraumbewirtschaf-
tung umsetzen.

®  Die Mehrheit der an die Strasse grenzenden Bereiche griin gestal-
ten.

®  Versiegelung bei Parkplatzen minimieren; Rasengittersteine, Kies.

®  Grossflachige oberirdische Parkplatze in der Arbeitszone vermei-
den.

Mobilitatskonzept

m  Parkplatzreduktion bei guter OV-Erschliessung, mit nachhaltiger
Mobilitatsstrategie (grosseren Bauvorhaben: Mobilitatskonzept).
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4. Merkblatt 2 - Soorematt

4.1 Beschreibung

Impressionen

Einwohnerdichte® ®m 29 EW pro Hektare
Altersklassen’ ®  Anteil der Giber 65-jdhrigen héher als Gemeindedurchschnitt
Bauperiode 8 ®  Hauptsachlich Bauten mit Baujahr von 1961 bis 1980

®  Gebiet im Umbruch
®m  Teilweise Bauten mit Baujahr von 1981 bis 2000

®  Eine Handvoll Bauten mit Baujahr ab 2011

27y

6. Einwohnerdichte mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
7. Altersklassen mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
8. Bauperiode der Gebdude mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
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Kornigkeit / Typologie Teilgebiet 2.1:
®m  Hauptsachlich Punktbauten im Garten
m  leinteilige Bebauungsstruktur
®  Mehrheitlich Einfamilienhauser, einige Zweifamilien- u. Reihenhauser

®m  Gekriimmte Strassenzilige, im Prinzip orthogonal organisiert.

Kk

&

Typologie 1 Typologie 2 Typologie 3

®  Punktbauten im Garten nach drei Typologien:

— Ausrichtung der Bauten vom Strassenraum weg, mit Vorgarten und
Garten im dahinterliegenden Teil (Typologie 1)

— Ausrichtung der Bauten zum Strassenraum, Garten strassenseitig,
kleiner Grenzabstand im dahinterliegenden Teil (Typologie 2)

— Vorwiegend beidseitige Bebauung der Strassenziige mit privater Er-
schliessung zur Seite der Bauten (Typologie 3)

Teilgebiet 2.2:
m  Zeilenbauten mit Nord-Siid Ausrichtung

® Mehrfamilienhauser

Im Schnitt m  Leichte Hanglage; ca. 7-8 %°,

uuuuuuuuuuuu

®  Sicht zum Tal damit Gber den Nachbarn kaum mdglich
®m  Teilgebiet 2.1: Hauptsachlich ein- und zweigeschossige Bebauung

®m  Teilgebiet 2.2: Am Siedlungsrand ausnahmsweise dreigeschossige
Bauten

9. Berechnung Hanglage auf Grundlage den Daten von map.geo.admin.ch
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Ausnitzungsziffer AZ'° gemass § 5
BNO

Teilgebiet 2.1: Wohnzone W2: 0.40

Hinweis: Entspricht real ungefahr 0.53 (0.2 + 0.2 + 2/3 von 0.2)

Teilgebiet 2.2: Wohnzone W3: 0.7

Grunflachenziffer GZ
gemass § 5 BNO

Teilgebiet 2.1: Wohnzone W2: 0.40

Teilgebiet 2.2: Wohnzone W3: 0.40

Nutzung ®  Wohnen
Freiraum ®m  Durchgriinte Aussenbereiche, hauptsachlich private Garten, keine zu-
sammenhangende halboffentlichen oder 6ffentliche Aussenrdume
®  Strassenraum ist von einer starken Durchgriinung gepragt, durchbro-
chen von mindestens einer Garagenzufahrten pro Parzelle
®  Hecken sowie weitere pflanzliche und bauliche Einfriedungen trennen
den Strassenraum von den Parzellen ab; Sockelmauern direkt an der
Strasse (kein zusatzliches Bankett); kaum abweisende Schutzelemente;
dadurch durchlassige und begriinte Wirkung
®  Stltzmauern nicht hoch (in der Regel unter 80cm)
®  |Im Norden und Osten grenzt das Quartier an die offene Landschaft.
Es ist kein erkennbar gestalteter Abschluss des Siedlungsrandes vor-
handen.
MIV-Erschliessung ®  Die Haupterschliessung des Quartiers erfolgt tiber den Knoten Soore-
mattstrasse/Hauptstrasse.
®m  Die Sooremattstrasse ist das Riickgrat des Quartiers (Sammelstrasse).
®m  Die jeweiligen orthogonal angeordneten Querstrassen sind mit der
Sooremattstrasse verbunden und erschliessen das restliche Quartiere.
®m  Die Strassen sind nicht als Stichstrassen ausgestaltet und somit unter-
einander verbunden.
OV-Erschliessung ®m  Glteklasse Cund D
m  Bushaltestelle «<Hausen AG, Turnhalle» bedient durch die Postautolinie

Nr. 364 im Viertelstundentakt.

10. Nicht angerechnet werden die Fldchen in Unter-, Dach und Attikageschossen, sofern das Gebdude mindestens ein Vollgeschoss aufweist;

Fiir nicht heizbare Zwischenklimazonen (Wintergdrten, vollverglaste Sitzplétz und Balkone und dergleichen) kann die AZ um 10 % der
BGF der betroffenen Wohneinheit erh6ht werden (§ 23 BNO).
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4.2 Erwinschte Entwicklung

Aussagen im Rédumlichen Leitbild m  Kleinteilige Wohnquartiere in die Zukunft fiihren
(REL) ®m  Quartiercharakter erhalten

m  Kleinteilige Baustruktur und bestehende Durchgriinung erhalten

®  Anpassungen an kiinftige Wohnbediirfnisse; Generationenwechsel

®  Erhalt der guten Aussichtslage

m  Schaffen verkehrsberuhigter Quartiere mit Verdstelungsstrategie

®  Sicher gestaltete Knoten zwischen Hauptstrasse Quartieren
Kornigkeit / Typologie ®  Bebauungsstruktur (Punktbauten im griinen Garten) beibehalten.

®  Ersatz-, Um- oder Neubauten in die bestehende Struktur einfligen.

®  Anordnung und Ausrichtung zum Strassenraum wahren.

®  Unbebaute Parzellen Uberbauen.

®  Den Ausbaugrad bzw. die Einwohnerdichte des Quartiers erhdhen.

®  Mit Anreizen eine massvolle innere Verdichtung anstreben.

®  Umbruch fir hdhere Dichte nutzen. Qualitat erhalten.
Anzahl nutzbare Geschosse Teilgebiet 2.1

®  Die Anzahl der nutzbaren Geschosse massvoll erhéhen.

Teilgebiet 2.2

B Vier Geschosse plus Attika oder fiinf Geschosse ohne Attika.
Durchgriinung ®m  Die starke und quartierpragende Durchgriinung erhalten.

®  Die Parzellen zum angrenzenden Strassenraum optisch durchlassi-

ger gestalten, ohne dabei die Durchgriinung zu minimieren.

m  StUtzmauern max. 80 cm hoch, zur Strasse ohne Bankett.
Siedlungsrander ®  Die Siedlungsrénder ins angrenzende Landschaftsbild anpassen.
Aussenraumqualitat ®  Eine hohe Aussenraumqualitat anstreben.

®  Dije Garten qualitativ bzw. dkologisch aufwerten.

®  Die 0kologischen Vernetzung fordern.
Spiel- und Freizeitflachen ®  Attraktive, gut gestaltete Spiel- und Erholungsflachen im Wohnum-

feld erstellen. Diese fir alle Altersgruppen zugénglich machen.

Parkierung ®m  Eine angemessene und quartierspezifische Parkraumbewirtschaf-

tung umsetzen.
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®  Die Mehrheit der an die Strasse grenzenden Bereiche griin gestal-
ten.

®m  Versiegelung bei Parkplatzen minimieren; Rasengittersteine, Kies
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5.

Merkblatt 3 - Mitteldorf

5.1

Beschreibung

Impressionen

Abbildung 7.: Quartier Mitteldorf, Quelle: Google Earth Streetview

Einwohnerdichte

33- 58 EW pro Hektare

Altersklassen™

Anteil der Uber 65-jdhrigen geringer als Gemeindedurchschnitt

Bauperiode '3

Hauptsachlich Bauten mit Baujahr vor 1919 und mit Baujahr von 1919 bis
1945

Teilweise Bauten mit Baujahr von 1946 bis 1960

Eine Handvoll Bauten mit Baujahr ab 2011

3.1

3.3

32

11. Einwohnerdichte mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
12. Altersklassen mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
13. Bauperiode der Gebdude mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
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Kornigkeit / Typologie Teilgebiet 3.1:
®m  Grosskdrnige Bauten;

®  Vorwiegend Langsbauten, slidorientiert und ost-west-orientiert in in-
teressanter Mischung, zum Teil Hofe bildend

m  Aussenbereiche als Hofe und als Platze
Teilgebiet 3.2:
= Mittelkdrnige Bauten;

®  Historische Streubauweise, parallel entlang Strasse aufgereiht, im
hinteren Feld stdorientiert.

Teilgebiet 3.3:
®  Grosskornige Bauten;

®  Vorwiegend Langsbauten, slidorientiert und ost-west-orientiert in in-
teressanter Mischung, zum Teil Hofe bildend

®  orthogonal organisiert

®  vier Geschosse, stimmig
®  vereinzelt Sonderformen
Teilgebiet 3.4

m  kleinstrukturierte Reste von Einfamilienhausstrukturen.

Im Schnitt m  flach.

Ausniitzungsziffer AZ' gemiss § 5 Teilgebiet 3.1: Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA: frei
BNO Teilgebiet 3.2: Dorfkernzone DK: frei

Teilgebiet 3.3: Wohn- und Arbeitszone WA2: 0.50
Teilgebiet 3.3: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.70
Teilgebiet 3.3: Wohnzone W3: 0.70

Teilgebiet 3.4: Wohnzone W2: 0.40

Grunflachenziffer GZ Teilgebiet 3.1: Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen OBA: frei
gemss § 5> BNO Teilgebiet 3.2: Dorfkernzone DK: frei

Teilgebiet 3.3: Wohn- und Arbeitszone WA2: 0.25
Teilgebiet 3.3: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.25
Teilgebiet 3.3: Wohnzone W3: 0.40

Teilgebiet 3.4: Wohnzone W2: 0.40

14. Nicht angerechnet werden die Fldchen in Unter-, Dach und Attikageschossen, sofern das Gebdude mindestens ein Vollgeschoss aufweist;
Fiir nicht heizbare Zwischenklimazonen (Wintergdrten, vollverglaste Sitzplétz und Balkone und dergleichen) kann die AZ um 10 % der
BGF der betroffenen Wohneinheit erh6ht werden (§ 23 BNO).
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Nutzung Teilgebiet 3.1: 6ffentliche Nutzungen
Teilgebiet 3.2-3.4: Gewerbe, Dienstleistung, Detailhandel, Gastronomie,
Wohnen

Freiraum m  Strassenseitige und meist versiegelte Vorplatze pragen die Freiraum-

struktur am Knoten Hauptstrasse/Holzgasse. Der Erdgeschossbezug
definiert den Dorfkern von Hausen.

In Richtung des Quartiers Tannhiibel pragen Vorgarten den Strassen-
raum.

Entlang der Hauptstrasse befinden sich vereinzelte Baumreihen.

In den strassenriickgewandten Bereichen zwischen den Bauten pra-
gen private und halboffentliche Garten bzw. Griinrdume den Aussen-
raum.

MIV-Erschliessung

Die Haupterschliessung des Quartiers erfolgt tiber den Knoten Holz-
gasse/Hauptstrasse.
Die Holzgasse als Sammelstrasse bilden das Rickgrat des Quartiers.

OV-Erschliessung

Guteklasse C

Bushaltestelle «<Hausen AG, Post» bedient durch die Postautolinie Nr.
364 im Viertelstundentakt.
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5.2 Erwinschte Entwicklung

Aussagen im Rdumlichen Leitbild Neue dichte Quartiere entwickeln.
(REL) Ortsbauliche Starkung: Baustruktur erganzen.
Grinraumverbindung zwischen den Hiigelziigen.
Grinstrukturen sichtbar machen und erganzen.
Der Sussbach als romantische Nord-Std-Achse
Strassenraume mit Aufenthaltsqualitat schaffen

Der Ortskern von Hausen wiederbelebt

Weitere Begegnungsorte aktivieren das Dorfleben

Kornigkeit / Typologie Teilgebiet 3.1:
®  Stimmig; allenfalls mehr Bauten; den Strassenraum besser fassen.
®  Aussenbereiche als Flachen und Teil des Strassenraumes aufwerten.
Teilgebiet 3.2:
®  Historische Struktur erhalten; Zusatzbauten moglich.

®  Um die Lebendigkeit zu férdern, entlang der Hauptstrasse und der
Holzgasse keine Wohnungen im Erdgeschoss zulassen.

Teilgebiet 3. 3:

®  Dichte entspricht der Zielsetzung des Kantons — somit kein Verdich-
tungsdruck.

®  Licken in der Struktur flllen. Weiterentwicklung mit Gestaltungs-
planen oder Arealliberbauungen. Qualitatssicherung.

®  Die vorherrschende Struktur ist ein geeignetes Entwicklungsmuster
fir gesamtes Quartier, weiterfiihren: mittel- bis grosskérnige Bau-
ten, Vorwiegend Langsbauten, siid- und ost-west-orientiert, zum
Teil Hofe bildend.

®  Areal am Sussbach als Griin- / Freiflache; schwierig bebaubar we-
gen Starkstromleitung und Gewasserraum; Potential fir offentliche
Parkanlage oder schulische Reserveflache.

Teilgebiet 3.4:
®  Unternutztes Teilgebiet im Vergleich zum Umfeld verdichten

®  Umstrukturierung im Sinn von Teilgebiet 3.2 priifen. Altere Bauten
kénnten dies ermdglichen. Gewerbenutzung an diesem Ort weni-
ger ginstig als Wohnen (ruhig, am Bach, Westlage).
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7

Abbildung 8.: Mégliche Verdichtung in den Teilgebieten 3.3 und 3.4, Quelle: Planteam S
AG

Anzahl nutzbare
Geschosse

m  Die Anzahl der nutzbaren Geschosse massvoll erhéhen.

®  Drei Geschosse plus Attika oder vier Geschosse ohne Attika.

Durchgriinung

®  Bestehende Griinzésuren in Ost-West-Richtung erhalten.

®  Einzelbdume im Kern (Kreuzung Hauptstrasse/Holzgasse) pflanzen,
entlang der Hauptstrasse sind Baumreihen und Alleen pflanzen, um
die Raumwirkung des Strassenraums zu verbessern.

Siedlungsrander

®  Nicht relevant

Aussenraumqualitat

®  Gestaltung des Strassenraums von Fassade zu Fassade anstreben.

m  Offentliche Frei- und Griinrdume in Form von Platzen und Parkan-
lagen schaffen. Platze vorwiegend entlang der Hauptstrasse und
der Holzgasse.

®m  Vereinzelte Neupflanzungen von Baumen und Baumreihen sollen
die Holzgasse definieren.

®  Eine hohe Aussenraumqualitat anstreben.

®  Die halboffentlichen Aussenrdume zwischen den Bauten qualitativ
bzw. 6kologisch aufwerten.

®  Die 0kologischen Vernetzung fordern.

®  Den Zugang, die Wahrnehmbarkeit und die Erlebbarkeit des Ufer-
bereiches des Siissbaches verbessern.

Parkierung

®  Angemessene und quartierspezifische Parkraumbewirtschaftung.
®  Hauptsachlich unterirdische und zentrale Parkierungsanlagen.

®  Geringe Versiegelung bei Parkplatzen; Rasengittersteine, Kies

Mobilitatskonzept

m  Parkplatzreduktion bei guter OV-Erschliessung, mit nachhaltiger
Mobilitatsstrategie (grosseren Bauvorhaben: Mobilitatskonzept).
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6. Merkblatt 4 - Tannhubel

6.1 Beschreibung

Impressionen

Abbildung 9.: Quartier Tannhtibel, Quelle: Google Earth Streetview

Einwohnerdichte' ®m  30-50 EW pro Hektare; Ausnahme Mattenweg: 117 EW pro Hektare
Altersklassen'® ®  Anteil der Gber 65-jdhrigen geringer als Gemeindedurchschnitt
Bauperiode "7 ®  Hauptsachlich Bauten mit Baujahr ab 2001

®  Eine Handvoll Bauten mit Baujahr 1946 bis 1960 sowie 1961 bis 1980

Kornigkeit / Typologie Teilgebiet 4.1:
®  Grosskdrnige Bauten;

®  Im Inneren des Teilgebiets Misch- und Geschéftsbauten Ost-West-
orientiert; im Ausseren des Teilgebiets Wohnbauten siidorientiert.

15. Einwohnerdichte mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
16. Altersklassen mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
17. Bauperiode der Gebdude mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
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Teilgebiet 4.2:

®  |nhomogene bis disperse Struktur und Orientierung; mittel- bis
grosskornige Bauten.

Teilgebiet 4.3:

m  Kleinteilige Bebauungsstruktur

®  Einfamilienhauser, auch Zweifamilien- und Reihenhauser
® im Prinzip orthogonal organisiert

Teilgebiet 4.4:

®m  Mittelkdrnige Bauten;

®  Historische Streubauweise, entlang Strasse aufgereiht.

Im Schnitt ®  Flach bis geringfligig geneigt.
Ausnutzungsziffer AZ'® gemass § 5 Teilgebiet 4.1: Wohnzone W3: 0.70
BNO Teilgebiet 4.1: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.70
Teilgebiet 4.2, 4.3 und 4.4: Wohn- und Arbeitszone WA2: 0.50
Grunflachenziffer GZ Teilgebiet 4.1: Wohnzone W3: 0.40

gemdss § 5 BNO Teilgebiet 4.1: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.25

Teilgebiet 4.2, 4.3 und 4.4: Wohn- und Arbeitszone WA2: 0.25

Nutzung ®m  Gewerbe, Dienstleistung, Detailhandel, Wohnen

Freiraum ®m  Sehr heterogene Freiraumstruktur
®  Durchgriinte Aussenbereiche, hauptsachlich Abstandsgrin
®  Rund um die Gebaude private Aussenrdaume
m Keine 6ffentliche Platze/Raume vorhanden
m  Zentrale oberirdische Parkplatze
®m  Zentraler Spielbereich

m  Starke Versiegelung durch Parkierung und Erschliessung in den
Wohn- und Arbeitszonen

MIV-Erschliessung ®  Die Haupterschliessung des Quartiers erfolgt iber den Knoten Holz-
gasse/Hauptstrasse im Quartier Mitteldorf.

®  Die Holzgasse und die obere Holzgasse als Sammelstrasse bilden
das Ruckgrat des Quartiers.

OV-Erschliessung ®  Bushaltestelle fehlt, Glteklasse D

18. Nicht angerechnet werden die Fldchen in Unter-, Dach und Attikageschossen, sofern das Gebdude mindestens ein Vollgeschoss aufweist;
Fiir nicht heizbare Zwischenklimazonen (Wintergdrten, vollverglaste Sitzplétz und Balkone und dergleichen) kann die AZ um 10 % der
BGF der betroffenen Wohneinheit erh6ht werden (§ 23 BNO).
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6.2 Erwilnschte Entwicklung

Aussagen im Rdumlichen Leitbild
(REL)

Neue dichte Quartiere entwickeln

Grinraumverbindung zwischen den Hiigelziigen.

Grinstrukturen sichtbar machen und erganzen.

Zugang zur dussern Landschaft optimieren.

Strassenrdume mit Aufenthaltsqualitat schaffen

Der Ortskern von Hausen wiederbelebt

Weitere Begegnungsorte aktivieren das Dorfleben

Kornigkeit / Typologie

Teilgebiet 4.1:

Entspricht der Zielsetzung.

Das Wohnmuster ist geeignetes Muster fiir weitere Teilgebiete.

Teilgebiet 4.2:

Weiterentwickeln wie Teilgebiet 4.1; dichtere Nutzung.

Sicherung der Qualitat durch Gestaltungsplanpflicht. Allenfalls ho-
here Dichte gebunden an Gestaltungsplanbonus.

Ost-West-Orientierung aufgrund Larmvorbelastung durch Auto-
bahnzubringer gunstig (eine Art gebaute Larmschutzwand; Abend-
sonne im ruhigen Bereich).

Teilgebiet 4.3:

Kleinteilige Bebauungsstruktur nicht verandern.
Dichte Punktbebauung anstreben.

Sicherung der Qualitdt unbebauter Gebiete mit Gestaltungsplan-
pflicht. Allenfalls hdhere Dichte Giber Gestaltungsplanbonus.

Teilgebiet 4.4:

Keine Verdichtung angestrebt, da historische Struktur und nicht
zentral gelegen.

Historische Streubauweise beibehalten, volumetrische Erscheinung
des Bestandes flir Neubauten Gbernehmen.

Baullcken mit mittelkdrnigen Bauten ergdnzen.

0 7

Abbildung 10.: Mégliche Verdichtung im Teilgebiet 4.2, Quelle: Planteam S AG
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Anzahl nutzbare

Teilgebiet 4.1 (und 4.2):

Geschosse ®  Die Anzahl der nutzbaren Geschosse massvoll erhdhen.
®  Drei Geschosse plus Attika oder vier Geschosse ohne Attika.
Teilgebiet 4.3:
®  unverandert.
Teilgebiet 4.4:
®  Struktur unverdndert. Kornigkeit einordnend.
®  Historische Streubauweise beibehalten;
®  Bauliicken mit einordnenden Bauten erganzen.
Durchgriinung ®  Die starke und quartierpragende Durchgriinung erhalten.
Siedlungsrénder ®  Die Siedlungsrénder ins angrenzende Landschaftsbild anpassen.
Aussenraumqualitat ®  Eine hohe Aussenraumqualitat anstreben.
m  Offentlichen Platz bzw. Begegnungsort am Joggirank aufwerten.
®  Halbodffentliche Freirdume qualitativ bzw. 6kologisch aufwerten.
®  Die 0kologischen Vernetzung fordern.
Spiel- und Freizeitflachen ®  Attraktive und qualitatsvolle Spiel- und Erholungsflachen im Woh-
numfeld erstellen und fir alle Altersgruppen zuganglich machen.
Parkierung ®  Essoll eine angemessene und quartierspezifische Parkraumbewirt-
schaftung umgesetzt werden.
B Es sind hauptsachlich unterirdische und zentrale Parkierungsanla-
gen vorzusehen.
®  Geringe Versiegelung bei Parkpladtzen; Rasengittersteine, Kies
]

Mobilitatskonzept

Parkplatzreduktion mit nachhaltiger Mobilitatsstrategie (grosseren
Bauvorhaben: Mobilitatskonzept).
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7.

Impressionen

Einwohnerdichte®

Merkblatt 5 - Mulacher

7.1

Beschreibung

S

Abbildung 11.: Quartier Miilacher, Quelle: Google Earth Streetview

42 EW pro Hektare

Altersklassen?®

®  Anteil der Uber 65-jdhrigen in etwa gleich wie Gemeindedurchschnitt

Bauperiode 2

® |m Kern des Quartiers bzw. nahe der Hauptstrasse hauptsachlich
Bauten mit Baujahr von 1961 bis 1980, vereinzelte Bauten auch alter

®  |n den héheren Hanglagen hauptsachlich Bauten mit Baujahr von
1981 bis 2000 und ab 2001

19. Einwohnerdichte mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
20. Altersklassen mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
21. Bauperiode der Gebdude mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
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Kornigkeit / Typologie ®  Hauptsachlich Punktbauten im Garten
m  Kleinteilige Bebauungsstruktur

®  Mehrheitlich Einfamilienhauser, teilweise zusammengebaute Zweifa-
milienh&user, teilweise Reihenhausbauten

®m  Gekrimmte Strassenziige, im Prinzip orthogonal organisiert

|
B
| 1
N4
Typologie 1 Typologie 2 Typologie 3

®  Punktbauten im Garten nach drei Typologien:

— Ausrichtung der Bauten vom Strassenraum weg, mit Vorgarten
und Garten im dahinterliegenden Teil (Typologie 1)

— Ausrichtung der Bauten zum Strassenraum, Garten strassenseitig,
kleiner Grenzabstand im dahinterliegenden Teil (Typologie 2)

- Vorwiegend beidseitige Bebauung der Strassenziige mit privater
Erschliessung zur Seite der Bauten (Typologie 3)

Im Schnitt m  Leichte Hanglage; ca. 6-7 %22,

fausen® | }
» \ 1§

\ 3 |

A e st

RALTISODHES

Mo ]

e——

®  Sicht zum Tal damit iber den Nachbarn kaum mdglich

®  Hauptsachlich ein- und zweigeschossige Bebauung

Ausnitzungsziffer AZ?> gemass § 5 Wohnzone W2: 0.40

BNO Hinweis: Entspricht real ungefahr 0.53 (0.2 + 0.2 + 2/3 von 0.2)

Grunflachenziffer GZ Wohnzone W2: 0.40
gemass § 5 BNO

Nutzung = Wohnen

22. Berechnung Hanglage auf Grundlage den Daten von map.geo.admin.ch

23. Nicht angerechnet werden die Fléchen in Unter-, Dach und Attikageschossen, sofern das Gebdude mindestens ein Vollgeschoss aufweist;
Fiir nicht heizbare Zwischenklimazonen (Wintergdrten, vollverglaste Sitzplétz und Balkone und dergleichen) kann die AZ um 10 % der
BGF der betroffenen Wohneinheit erh6ht werden (§ 23 BNO).
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Freiraum

Durchgriinte Aussenbereiche, hauptsachlich private Garten, keine
zusammenhangende halboffentlichen oder 6&ffentliche Aussen-
raume

Strassenraum ist von einer starken Durchgriinung gepragt, durch-
brochen von mindestens einer Garagenzufahrten pro Parzelle

Hecken sowie weitere pflanzliche und bauliche Einfriedungen tren-
nen den Strassenraum von den Parzellen ab; Sockelmauern direkt an
der Strasse (kein zusatzliches Bankett); kaum abweisende Schutzele-
mente; dadurch durchlassige und begriinte Wirkung

Sttitzmauern nicht hoch (in der Regel unter 80cm)

Im Norden und Osten grenzt das Quartier an die offene Landschaft.
Es ist kein erkennbar gestalteter Abschluss des Siedlungsrandes vor-
handen.

MIV-Erschliessung

Die Haupterschliessung des Quartiers erfolgt Giber den Knoten Miila-
cherstrasse/Hauptstrasse.

Die Miilacherstrasse als Sammelstrassen bildet das Rickgrat des
Quartiers.

Die jeweiligen orthogonal angeordneten Querstrassen sind mit der
Milacherstrasse verbunden und erschliessen das restliche Quartiere.

Die Strassen sind nicht als Stichstrassen ausgestaltet und somit un-
tereinander verbunden.

OV-Erschliessung

Giteklasse Cund D

Bushaltestelle «<Hausen AG, Post» bedient durch die Postautolinie Nr.
364 im Viertelstundentakt.
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7.2

Aussagen im Rédumlichen Leitbild
(REL)

Erwlinschte Entwicklung

Kleinteilige Wohnquartiere in die Zukunft fiihren
Quartiercharakter erhalten
Kleinteilige Baustruktur und bestehende Durchgriinung erhalten

Anpassungen an kinftige Wohnbediirfnisse; Generationenwechsel

®  Erhalt der guten Aussichtslage
m  Schaffen verkehrsberuhigter Quartiere mit Verdstelungsstrategie
®  Sicher gestaltete Knoten zwischen Hauptstrasse Quartieren

Kornigkeit / Typologie ®  Bebauungsstruktur (Punktbauten im Griinen / Garten) beibehalten.

®  Ersatz-, Um- oder Neubauten in die bestehende Struktur einfligen.
®  Ausbaugrad bzw. Einwohnerdichte des Quartiers erhéhen.
®  Die spezifischen Merkmale, wie Anordnung und Ausrichtung zum
Strassenraum, wahren.
Anzahl nutzbare Geschosse ®  Die Anzahl der nutzbaren Geschosse ist massvoll zu erhdhen.
Durchgriinung ®  Die starke und quartierpragende Durchgriinung erhalten.
®m  Der geschlossene Charakter der Parzellen zum angrenzenden
Strassenraum soll optisch durchlassiger gestaltet werden, ohne da-
bei die Durchgriinung zu minimieren.
m  StUtzmauern maximal 80 cm hoch, zur Strasse ohne Bankett.

Siedlungsrander ®  Die Siedlungsrénder sollen ins angrenzende Landschaftsbild ange-
passt werden.

Aussenraumqualitat B Essoll eine hohe Aussenraumqualitat erreicht werden.

®  Die Garten sollen qualitative bzw. 6kologische aufgewertet werden.
®m  Die 0kologische Vernetzung soll geférdert werden.

Spiel- und Freizeitflachen ®  Es sollen attraktive Spiel- und Erholungsflachen im Wohnumfeld
erstellt werden. Diese sind fur alle Altersgruppen zugénglich zu ma-
chen und qualitativ zu gestalten.

Parkierung ®  Essoll eine angemessene und quartierspezifische Parkraumbewirt-

schaftung umgesetzt werden.

Die Mehrheit der an die Strasse grenzenden Bereiche griin gestal-
ten.

Versiegelung bei Parkplatzen minimieren; Rasengittersteine, Kies
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8.

Merkblatt 6 — Stlick

8.1

Beschreibung

Impressionen

Abbildung 12.: Quartier Stiick, Quelle: Google Earth Streetview

Einwohnerdichte?*

®m 105 EW pro Hektare

Altersklassen®®

®  Anteil der Uber 65-jdhrigen geringer als Gemeindedurchschnitt

Bauperiode 2°

®  Einfamilienhduser mit Baujahr von 1946 bis 1960

m  Halfte der Mehrfamilienhduser mit Baujahr 1961 bis 1980 sowie 1981
bis 2000

m  Halfte der Mehrfamilienhduser mit Baujahr ab 2001

24. Einwohnerdichte mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
25. Altersklassen mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
26. Bauperiode der Gebdude mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
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Kornigkeit / Typologie ®m  Etwas inhomogene Struktur.
®  Vorwiegend mittel- bis grosskdrnige Bauten.
®  Vereinzelt kleinstrukturierte EFH-Reste; im Neuquartier Punktbauten
in Zeile; zwar historisch, aber nicht mehr typisch.
®  Vereinzelt Sonderformen.
®  Einzelne wenige Reste der historischen Strassenbebauung.
®  Vorwiegend Langsbauten, siidorientiert und ost-west-orientiert in
interessanter Mischung, zum Teil Hofe bildend.
®  Weitgehend orthogonal organisiert.
Im Schnitt ®m  flach

Ausnitzungsziffer AZ” gemass § 5 Teilgebiet 6.1: Wohnzone W3: 0.70

BNO

Teilgebiet 6.2: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.70

Grunflachenziffer GZ Teilgebiet 6.1: Wohnzone W3: 0.40

gemass § 5 BNO

Teilgebiet 6.2: Wohn- und Arbeitszone WA3: 0.25

Nutzung ®  Hauptsachlich Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, (Stiftung Domino)
Freiraum ®  Durchgriinte Aussenbereiche, hauptsachlich Abstandsgriin
®  Rund um die Gebaude private Aussenrdume
®  Keine 6ffentliche Pldtze/Rdume vorhanden
®m  Zentrale oberirdische Parkplatze
m  Zentraler Spielbereich
m  Starke Versiegelung durch Parkierung und Erschliessung (Stiftung
Domino)
MIV-Erschliessung ®m  Die Haupterschliessung des Quartiers erfolgt tber den Knoten
Stiickstrasse/Hauptstrasse.
®m  Die Stlckstrasse als Sammelstrasse bildet das Rickgrat des Quar-
tiers.
OV-Erschliessung ®m GuUteklasse C
m  Bushaltestelle «<Hausen AG, Stollen» bedient durch die Postautolinie

Nr. 364 im Viertelstundentakt.

27. Nicht angerechnet werden die Fldchen in Unter-, Dach und Attikageschossen, sofern das Gebdude mindestens ein Vollgeschoss aufweist;

Fiir nicht heizbare Zwischenklimazonen (Wintergdrten, vollverglaste Sitzplétz und Balkone und dergleichen) kann die AZ um 10 % der
BGF der betroffenen Wohneinheit erh6ht werden (§ 23 BNO).
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8.2 Erwinschte Entwicklung

Aussagen im Rdumlichen Leitbild
(REL)

Neue dichte Quartiere entwickeln

Massvolle Nachverdichtung prifen
Ortsbauliche Starkung: Baustruktur erganzen
Grinstrukturen sichtbar machen und erganzen.
Der Sussbach als romantische Nord-Std-Achse

Strassenrdume mit Aufenthaltsqualitat schaffen

Kornigkeit / Typologie

®  Dichte entspricht der Zielsetzung des Kantons (105 E/ha) — somit
kein Verdichtungsdruck.

®  Liicken in der oben genannten Struktur fillen. Qualitatsvolle Wei-
terentwicklung mit Gestaltungsplanen oder Arealliberbauungen.

®  Die Vorherrschende Struktur ist geeignetes Entwicklungsmuster fir
gesamtes Quartier, weiterflihren: mittel- bis grosskérnige Bauten,
Vorwiegend Langsbauten, slidorientiert und ost-west-orientiert in
interessanter Mischung, zum Teil Hofe bildend.

m  Geviert Stlickstrasse— Stdbahnstrasse aufstocken oder ersetzen;
Bauzeit 1961-80; Renovationszyklus mdglicherweise anstehend.

®  Neuquartier strukturell belassen; 2 Wohnungen zulassen; Grenzab-
stand reduzieren.

Abbildung 13.: Mégliche Verdichtung in den Teilgebiet 6.1, Quelle: Planteam S AG

Anzahl nutzbare

®  Die Anzahl der nutzbaren Geschosse massvoll erhdhen.

Geschosse ®  |Im Norden des Teilgebiets 6.1 teilweise drei Geschosse plus Attika
oder vier Geschosse ohne Attika und im Siden teilweise vier Ge-
schosse plus Attika oder fiinf Geschosse ohne Attika.

®  Neuquartier mit 2 Geschossen und Dachausbau oder Attika.
Durchgriinung ®  Die Durchgriinung der Quartiere 6kologisch aufwerten.

Siedlungsrander

m  Nicht relevant

Aussenraumqualitat

®  Eine hohe Aussenraumqualitdt anstreben.
®m  Halboffentliche Freiraume qualitativ bzw. 6kologisch aufwerten.

®  Die 0kologische Vernetzung foérdern.
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Den Zugang, die Wahrnehmbarkeit und die Erlebbarkeit des Ufer-
bereiches des Siissbaches verbessern.

Spiel- und Freizeitflachen

Parkierung

Spiel- und Erholungsflaichen im Wohnumfeld attraktiv gestalten
und fir alle Altersgruppen zuganglich machen.

Eine angemessene und quartierspezifische Parkraumbewirtschaf-
tung umsetzen.

Hauptsachlich unterirdische und zentrale Parkierungsanlagen vor-
sehen.

Versiegelung bei Parkpldtzen minimieren; Rasengittersteine, Kies

Mobilitatskonzept

Parkplatzreduktion bei guter OV-Erschliessung, mit nachhaltiger
Mobilitatsstrategie (grosseren Bauvorhaben: Mobilitatskonzept).
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9.

Impressionen

Einwohnerdichte?®

Merkblatt 7 - Mlinzental

Beschreibung

Abbildung 14.: Quartier Miinzental, Quelle: Google Earth Streetview

42 EW pro Hektare

Altersklassen®

Anteil der Uber 65-jdhrigen in etwa gleich wie Gemeindedurchschnitt

Bauperiode 3°

Im Kern des Quartiers bzw. nahe der Hauptstrasse hauptsachlich Bauten mit
Baujahr von 1961 bis 1980, vereinzelte Bauten auch alter

In den héheren Hanglagen hauptsachlich Bauten mit Baujahr von 1981 bis 2000
und ab 2001

72

Kornigkeit / Typologie

Hauptsachlich Punktbauten im Garten
Kleinteilige Bebauungsstruktur

Mehrheitlich Einfamilienhauser, teilweise zusammengebaute Zweifamilienhau-
ser, teilweise Reihenhausbauten

Gekriimmte Strassenziige, im Prinzip orthogonal organisiert

28. Einwohnerdichte mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
29. Altersklassen mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
30. Bauperiode der Gebdude mit Stand 31.12.2015; Analysekarten des Kt. Aargau, Abteilung Raumentwicklung
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Typologie 1 Typologie 2 Typologie 3
®m  Punktbauten im Garten nach drei Typologien:
— Ausrichtung der Bauten vom Strassenraum weg, mit Vorgarten und Garten
im dahinterliegenden Teil (Typologie 1)
— Ausrichtung der Bauten zum Strassenraum, Garten strassenseitig, kleiner
Grenzabstand im dahinterliegenden Teil (Typologie 2)
— Vorwiegend beidseitige Bebauung der Strassenziige mit privater Erschlies-
sung zur Seite der Bauten (Typologie 3)
Im Schnitt L Lelchte Hanglage ca. 9- 10 %°',
Tannhubel/ ‘ \
- 4
'y ¥ \LJ
r\r—7/\/-- e
®  Sicht zum Tal damit Gber den Nachbarn mdglich
®  Hauptsachlich ein- und zweigeschossige Bebauung
|

An der Hauptstrasse (Restaurant) ausnahmsweise dreigeschossiger Bau

Ausnitzungsziffer AZ3? ge-

Teilgebiet 7.1: Wohnzone W2: 0.40

mass § 5 BNO Hinweis: Entspricht real ungefahr 0.53 (0.2 + 0.2 + 2/3 von 0.2)
Teilgebiet 7.2: Wohn- und Arbeitszone WA2: 0.50
Grunflachenziffer GZ Teilgebiet 7.1: Wohnzone W2: 0.40

gemass § 5 BNO

Teilgebiet 7.2: Wohn- und Arbeitszone WA2: 0.25

Nutzung

Teilgebiet 7.1: Wohnen

Teilgebiet 7.2: Gastronomie

31. Berechnung Hanglage auf Grundlage den Daten von map.geo.admin.ch

32. Nicht angerechnet werden die Fldchen in Unter-, Dach und Attikageschossen, sofern das Gebdude mindestens ein Vollgeschoss aufweist;

Fiir nicht heizbare Zwischenklimazonen (Wintergdrten, vollverglaste Sitzplétz und Balkone und dergleichen) kann die AZ um 10 % der
BGF der betroffenen Wohneinheit erh6ht werden (§ 23 BNO).
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Freiraum

Durchgriinte Aussenbereiche, hauptsachlich private Garten, keine
zusammenhangenden halbdffentlichen oder 6ffentliche Aussen-
raume

Strassenraum ist von einer starken Durchgriinung gepragt, durch-
brochen von mindestens einer Garagenzufahrten pro Parzelle

Hecken sowie weitere pflanzliche und bauliche Einfriedungen tren-
nen den Strassenraum von den Parzellen ab; Sockelmauern direkt an
der Strasse (kein zusatzliches Bankett); kaum abweisende Schutzele-
mente; dadurch durchlassige und begriinte Wirkung

Sttitzmauern nicht hoch (in der Regel unter 80 cm)

Im Stden, Norden und Osten grenzt das Quartier an die offene
Landschaft. Es ist kein erkennbar gestalteter Abschluss des Sied-
lungsrandes vorhanden.

MIV-Erschliessung

Die Haupterschliessung des Quartiers erfolgt Giber den Knoten Miin-
zentalstrasse/Hauptstrasse.

Die Miinzentalstrasse als Sammelstrasse bildet das Riickgrat des
Quartiers.

Die jeweiligen orthogonal angeordneten Querstrassen sind mit der
Minzentalstrasse verbunden und erschliessen das restliche Quar-
tiere.

Die Strassen sind nicht als Stichstrassen ausgestaltet und somit un-
tereinander verbunden.

OV-Erschliessung

Guiteklasse Cund D

Bushaltestelle «<Hausen AG, Stollen» bedient durch die Postautolinie
Nr. 364 im Viertelstundentakt.
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9.2

Aussagen im Rédumlichen Leitbild
(REL)

Erwlinschte Entwicklung

Kleinteilige Wohnquartiere in die Zukunft fihren
Quartiercharakter erhalten
Kleinteilige Baustruktur und bestehende Durchgriinung erhalten

Anpassungen an kinftige Wohnbediirfnisse; Generationenwechsel

®  Erhalt der guten Aussichtslage
m  Schaffen verkehrsberuhigter Quartiere mit Verdstelungsstrategie
®  Sicher gestaltete Knoten zwischen Hauptstrasse Quartieren
Kornigkeit / Typologie ®  Bebauungsstruktur (Punktbauten im griinen Garten) beibehalten.
®  Ersatz-, Um- oder Neubauten in die bestehende Struktur einfligen.
®  Ausbaugrad bzw. Einwohnerdichte des Quartiers erhéhen.
®  Die spezifischen Merkmale, wie Anordnung und Ausrichtung zum
Strassenraum, wahren.
Anzahl nutzbare Geschosse ®  Dije Anzahl der nutzbaren Geschosse massvoll erhdhen.
Durchgriinung ®  Die starke und quartierpragende Durchgriinung erhalten.
®  Parzellen zum angrenzenden Strassenraum optisch durchlassiger
gestalten, ohne dabei die Durchgriinung zu minimieren.
m  StUtzmauern maximal 80 cm hoch, zur Strasse ohne Bankett.
Siedlungsrander ®  Die Siedlungsrénder sollen ins angrenzende Landschaftsbild ange-
passt werden
Aussenraumqualitat ®  Es soll eine hohe Aussenraumqualitat erreicht werden.
®  Die Garten sollen qualitative bzw. 6kologische aufgewertet werden
®m  Die 6kologischen Vernetzung soll geférdert werden
Spiel- und Freizeitflachen ®  Es sollen attraktive Spiel- und Erholungsflachen im Wohnumfeld
erstellt werden. Diese sind fur alle Altersgruppen zuganglich zu ma-
chen und qualitativ zu gestalten.
Parkierung ®  Es soll eine angemessene und quartierspezifische Parkraumbewirt-
schaftung umgesetzt werden.
|

Die Mehrheit der an die Strasse grenzenden Bereiche griin gestal-
ten.

Versiegelung bei Parkplatzen minimieren; Rasengittersteine, Kies

plan:team | 38



Quartierbeschriebe | 6. Marz 2023
Hausen AG | Kt. AG
Begleitbericht und Merkblatter | Version 4.2

10. Quellenverzeichnis

Bilder

Abbildung 1.: Mindestdichten, Quelle: Kantonaler Richtplan Aargau, Stand August 2017 5

Abbildung 2.: Dichtesprung zwischen Einfamilienhaus- und Mehrfamilienhauszonen, Quelle:
Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen, Departement Bau, Verkehr und Umwelt AG 5

Abbildung 3.: Ubersichtsplan der Quartiere, Quelle: Planteam S AG 7
Abbildung 4.: Quartier Unterdorf, Quelle: Google Earth Streetview 8
Abbildung 5.: Mégliche Verdichtung im Teilgebiet 1.1 links und rechts oben; in den

Teilgebieten 1.2 bis 1.5 unten, Quelle: Planteam S AG 11
Abbildung 6.: Quartier Soorematt, Quelle: Google Earth Streetview 13
Abbildung 7.: Quartier Mitteldorf, Quelle: Google Earth Streetview 18

Abbildung 8.: Mdgliche Verdichtung in den Teilgebieten 3.3 und 3.4, Quelle: Planteam S AG22

Abbildung 9.: Quartier Tannhubel, Quelle: Google Earth Streetview 23
Abbildung 10.: Mégliche Verdichtung im Teilgebiet 4.2, Quelle: Planteam S AG 25
Abbildung 11.: Quartier Milacher, Quelle: Google Earth Streetview 27
Abbildung 12.: Quartier Stiick, Quelle: Google Earth Streetview 31
Abbildung 13.: Mégliche Verdichtung in den Teilgebiet 6.1, Quelle: Planteam S AG 33
Abbildung 14.: Quartier Miinzental, Quelle: Google Earth Streetview 35

plan:iteam | 39



