Kanton Aargau : )
Gemeinde
Rudolfstetten-Friedlisberg
Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg

Teilanderung Bau- und Nutzungs-
ordnung ,Mutschellen - Bolleri"

gemadss § 15 BauG und Art. 47 RPV

Weitere Bestandteile der Planungsunterlagen:

- Teilinderung der Nutzungsplanung ,Anderungsplan 1:2'500“ (verbindlich);
- Planungsbericht (erlauternd);

- Verkehrsgutachten (erlauternd).
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Datum: 05.09.2018

Mitwirkung vom 07.Mai bis zum 6. Juni 2018

Vorpriifungsbericht vom 28. August 2018

Offentliche Auflage vom 10. September bis zum 9. Oktober 2018
Beschlossen von der Einwohnergemeindeversammlung am:

Der Gemeindeammann: Der Gemeindeschreiber:

Genehmigt durch den Regierungsrat am:
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§ 6a Zone Zentrum Mutschellen (neu)

Ziel und Zweck 1 Die Zone Zentrum Mutschellen ist der Kernzone Mutschellen {iberlagert. Soweit
nachstehend nicht abweichend festgelegt, gelten die Vorschriften der Kernzone
Mutschellen.

Nutzung 2 Nicht zuldssig sind Tankstellen und Tankstellenshops sowie Lager- und Logistik-
betriebe.

3In den Erdgeschossen entlang dem neuen Stadtplatz sind grundsatzlich publi-
kumsorientierte Nutzungen unter Einbezug des Aussenraums und mit einer an-
gemessenen Geschosshohe vorzusehen. Wohnnutzungen sind hier nicht zulassig.

* Fiir Verkaufsnutzungen beschrankt sich die zuldssige Nettoladenfliche pro
Standort auf maximal 800 m2 Die Berechnung der Nettoladenflache richtet sich
nach dem in der VSS-Norm SN 640 281 verwendeten Begriff ,Verkaufsflache".

> Der Mindestwohnanteil betragt 70 %. Der Wohnanteil entspricht dem Verhaltnis
zwischen der zu Wohnzwecken genutzten Geschossfliche und der anrechenba-
ren Geschossflache. Der Mindestwohnanteil ist gesamthaft {iber die Zone Zent-
rum Mutschellen einzuhalten. Ein Austausch im Rahmen von Dienstbarkeitsver-
tragen ist moglich. Es ist ein der Lage angemessenes, moglichst differenziertes
Wohnangebot sicherzustellen. In begriindeten Fallen kann von § 39 BNO abgewi-
chen werden.

6 In dem im Bauzonenplan bezeichneten Bereich ist ein 6ffentlicher Stadtplatz als
stadtebaulicher Akzent mit hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitiat sowie ei-
ner Mindestgrosse von 1'000 m2 zu erstellen. Die notwendigen Voraussetzungen
sind mittels 6ffentlich-rechtlichen bzw. privatrechtlichen Vertragen zu schaffen.
Diese haben spatestens zum Zeitpunkt der Genehmigung der Teildanderung Nut-
zungsplanung ,Mutschellen - Bolleri“ vorzuliegen.

Ausnutzungund 7 In der Zone Zentrum Mutschellen ist eine Ausniitzungsziffer von maximal 1.2

Qualitatssicherung zuladssig. Sowohl im Gebiet nordlich als auch siidlich der Mutschellenstrasse ist
dafiir ein Landabtausch zwischen den Grundeigentiimern Voraussetzung. Attika-
geschosse sind nicht zulassig. Eine weitere Erh6hung der Ausniitzungsziffer (z. B.
aufgrund von Arealiiberbauung oder Okobonus) ist ausgeschlossen. Es sind nur
Flachdacher zuldssig. Bauten und Anlagen haben hohen Anforderungen hinsicht-
lich Grundrissgestaltung, Fassadengestaltung und Materialisierung, Energieeffi-
zienz, Aussen- und Freiraumgestaltung zu geniigen.

@

Wird ein qualitativ hochwertiges Konkurrenzverfahren durchgefiihrt, ist eine
Ausniitzungsziffer von maximal 1.55 zuldssig. Die Gemeinde sewie-derKanton ist
bei der Festlegung dieses Verfahrens sowie bei dessen Durchfiihrung in geeigne-
ter Weise miteinzubeziehen. Die Mindestinhalte des qualitativ hochwertigen
Konkurrenzverfahrens sind:

- Hochbauten (Proportionierung, Fassadengestaltung mit Materialisierung);
- Freiraum- und Umgebungsgestaltung;
- Stadtplatz (Gestaltung, Bepflanzung, Moblierung, Beleuchtung);

- Ubergangsbereich zwischen Hochbauten und Stadtplatz (inkl. Gestaltung der
publikumsorientierten Erdgeschosse).

©

Im Gebiet nordlich der Mutschellenstrasse ist im Rahmen der in Abs. 8 formulier-
ten Situation ein héheres Haus mit maximal 8 Vollgeschossen und einer maxima-
len Gebdaudehohe von 27 m zuldssig. Im Rahmen des Gestaltungsplans darf von
dieser maximalen Geschosszahl und der maximalen Gebaudehohe nicht abgewi-

chen werden. Eirdasselbe-Gebiet-geltenfir-das—qualititssichernde—Verfahren
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10 Die abschliessende Beurteilung aller Bauprojekte hat im Rahmen des Bauge-
suchs durch eine kommunale Fachkommission (z.B. Baukommission) mit ausge-
wiesenen Experten und unter Beriicksichtigung der in Abs. 7 formulierten hohen
Anforderungen zu erfolgen. Die Fachkommission ist vom Gemeinderat einzuset-
zen.

Gestaltungsplan-  !! Fiir Bauten in der Zone Zentrum Mutschellen ist zwingend ein Gestaltungsplan
pflicht zu erstellen.

12 Es sind maximal zwei Teilgestaltungspldne zuldssig, sofern diese die nachfolgen-
den Anforderungen erfiillen:
- Abstimmung der Umsetzung des Stadtplatzes und der Hochbauten;

- Schaffung der Voraussetzungen fiir eine zentrale unterirdische Sammelgarage
bzw. einen Zusammenschluss der Tiefgaragen der Teilgestaltungsplangebiete;

- Abstimmung der Anzahl und Anordnung der oberirdischen Parkplatze;

Zulassigkeit Teilge-
staltungsplane

- Abstimmung der Umgebungsgestaltung.
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Zweck und Inhalt

§

6b Anforderungen Gestaltungsplan

(neu)

1 Der Gestaltungsplan in der Zone Zentrum Mutschellen bezweckt und beinhaltet
insbesondere:

die Umsetzung der Vision ,Zentrum Mutschellen“ gemass regionalem Sachplan
Zentrumsentwicklung Mutschellen (Stand: 06.04.2016);

die Festlegung einer angemessenen Volumetrie, Proportionierung, Lage und
Anordnung der Hochbauten;

die Sicherstellung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat
der Hochbauten, welche sowohl fiir sich als auch in ihrem Zusammenhang mit
der Umgebung ein harmonisches Gesamtbild ergeben, dem Zentrumscharakter
Rechnung tragen und angemessen gestaltet sind;

die Konkretisierung und Qualitatssicherung der Umgebungsgestaltung, insbe-
sondere des neuen Stadtplatzes und des Strassenraums entlang der Hauptach-
sen;

fiir den offentlichen Stadtplatz die Schaffung eines Ortes der Begegnung nach
einem zusammenhdngenden Konzept, welches auch eine zweckmassig Er-
schliessung beinhaltet, die Umsetzung einer Stadtplatzidee, die Sicherstellung
einer hohen Aufenthaltsqualitit, einer gewissen Nutzungsflexibilitit und einer
auf den Kontext und Zentrumscharakter abgestimmten Gestaltung;

die Forderung der Belebung und Vielfalt des Gebiets durch eine angemessene
Kleinteiligkeit sowie Diversifizierung der Verkaufsgeschifte;

fiir den Strassenraum entlang der Hauptachsen den konzeptionellen Einbezug
in die Umgebungsgestaltung sowie die Sicherstellung eines attraktiven 6ffentli-
chen Raums mit hoher Aufenthaltsqualitdat unter besonderer Berlicksichtigung
des Fuss- und Radverkehrs sowie des offentlichen Verkehrs;

eine qualitative Siedlungsentwicklung mit angemessener Verdichtung und Nut-
zungsvielfalt sowie einem lagegerechten und womadglich differenzierten Wohn-
raumangebot;

die Festlegung geeigneter Massnahmen fiir ein attraktives, koordiniertes und
nachhaltiges Mobilitdtsangebot;

die Sicherstellung einer zentralen, unterirdischen Organisation der Autoab-
stellplatze (mit Ausnahme der Kundenparkpldtze) und einer auf den Bedarf
und Umfeldvertraglichkeit ausgerichteten Anzahl der Parkfelder;

die Schaffung attraktiver, schneller und an das libergeordnete Netz angebun-
dene Verbindungen fiir den Fuss- und Radverkehr;

das Aufzeigen erster Massnahmen fiir den Umgang mit den larmvorbelasteten
Bereichen.
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