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1 Planungsgegenstand und Ausgangslage

© AGIS; Orthofoto 2015 mit Planungsperimeter

Begehren
Grundeigentimer

Ist-Situation bzw.
Nutzung

Vorabkldarung mit
Fachstelle Ortsbild,
Siedlung und Stadtebau

Die Eigentimerin der Parzelle Nr. 1313 in Rudolfstetten-Friedlisberg (Monn +
Pfander AG, Bellikon) beabsichtigt ihr Grundeigentum zu Uberbauen.
Vorgesehen ist ein auf der Parzelle Nr. 1313 zentral gelegenes Punkthaus mit
hoher Identitatswirkung und Ausstrahlung in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof
Rudolfstetten-Friedlisberg.

Die Parzelle 1313 mit einer Flache von 2027 m2 ist heute der Kernzone Dorf
(KD) zugeordnet. Sie ist gemdss geltendem Bauzonenplan mit einer Son-
dernutzungsplanpflicht belegt. Die Parzelle Nr. 1313 ist noch unbebaut. Sie
wird heute teils als Lagerplatz, fur Parkierung und als Wiese genutzt. Naturob-
jekte wie Badume oder Hecken sind wohl vorhanden aber ohne (bergeordnete
Bedeutung.

Am 6. Mérz 2013 fand eine Begehung und Besprechung der Grobentwlrfe mit
einer Delegation des Gemeinderates, Frau Andrea Mader (Fachberatungsstelle
Ortsbild, Siedlungs- und Stadtebau, Abteilung Raumentwicklung), dem Grund-
eigentimer Herrn A. Monn sowie Herrn Urs Miller (Architekt) statt.
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Beratungen

Anraten des ARE zur Tei-
landerung Nutzungspla-
nung

Zustimmung Gemeinderat

Finanzierung

Als Basis fir die Planung liess die Grundeigentimerschaft vom Architektur-
blro Urs Miller, Wohlen eine Studie inkl. Modell 1:500 erarbeiten. Die Studie
umfasst einen Punktbau, der eine 6ffentliche Nutzung der Umgebung ermog-
licht. In den Studien wird insbesondere auch die direkt angrenzende Parzelle
233 einbezogen. Das Planungsbiro (KIP Siedlungsplan in Wohlen) erstellte als
Entwurf, basierend auf der vorliegenden Studie, die bendétigten Gestaltungs-
planvorlagen. Zur Klarung der Rahmenbedingungen fanden am 16. Juni 2013
und am 15. Mai 2014 Besprechungen mit Vertretern des kantonalen Depar-
tementes BVU, Abteilung Raumentwicklung (Regional- und Ortsplanung,
Kreisplanerin Frau Christine Seidler), der Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg,
der Bauherrschaft und des Architekturblros Urs Mdller statt.

Frau Ch. Seidler (ARE) begrisste die Planungsabsichten mit einem hoheren
Punktbau und den sich daraus ergebenden Qualitdten (innere Verdichtung,
Aussenraum, Identitdtsstiftung). Die geplante Gebaudehthe von ca. 25 Me-
tern lag jedoch Uber der erlaubten Hohe gemass bestehender Bau- und Nut-
zungsordnung. Anlasslich der Besprechung vom 15. Mai 2014 riet Frau Ch.
Seidler der Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg aufgrund der Projektqualitat
sowie den Vorgaben der Gemeinde zur Erschliessung, Uberbauung und Nut-
zung eine Teilrevision der best. Nutzungsplanung in Betracht zu ziehen. Den
Investor auf die vorgesehene Gesamtrevision der Nutzungsplanung warten zu
lassen, ware nicht zielfihrend.

Auszug aus der Korrespondenz zwischen dem damaligen Gemeinderat Herr
Joél-Pascal Buntschu und Grundeigentimer Herrn Anton Monn vom 17. Juli
2014

,Wir haben ihre Anfrage im Gemeinderat besprochen und dirfen lhnen mittei-
len, dass wir Sie in lhrem Vorhaben unterstitzen. Die Nachfrage nach altersge-
rechten Wohnungen erachten wir wie Sie als gross. Bitte beachten Sie folgen-
de Punkte:

= Der Gemeinderat erkladrt sich mit dem Vorziehen der Zonenplananderung
einverstanden und unterstitzt die Teilzonenplandanderung mit der uns
moglichen Ressourcen durch unsere Abteilung Bau & Planung, die Ge-
meindekanzlei und den Gemeinderat. Wir fihren fir Sie die notwendigen
behordlichen Verfahren durch und stehen fiir Sitzungen, Informationsver-
anstaltung und dergleichen gerne zur Verfligung.

= Der Gemeinderat verweist auf seine Stellungnahme vom 6. Februar 2014
zum Projekt. Die Hohe des projektierten Gebadudes ist ein heikler Aspekt
und muss fur ein erfolgreiches Verfahren sorgféltig abgewogen werden. Im
Rahmen des Zonenplandnderungsverfahrens missen auch die bauliche
Umgebung, d.h. die baulichen und nutzungsrechtlichen Bestimmungen flr
die Nachbarschaft und die stddtebaulichen Auswirkungen bericksichtigt
und behandelt werden. Die Gemeinde strebt eine langfristig-nachhaltige
Entwicklung des Quartieres an und ist froh, mit Ihnen einen gleichdenken-
den Partner fur das Starten dieses Prozesses gefunden zu haben”.

Die Kosten fir das Umzonungsbegehren sowie die Erstellung des Gestaltungs-
planes werden von den Grundeigentiimern getragen.
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Stellungnahme
Gemeinderat

Vorgehen Planung

Parallele  Gestaltungspla-
nung

Da in Zukunft auch andere Areale in der Gemeinde fir hdhere Bauten in Be-
tracht kommen konnen, schrieb der Gemeinderat am 1. Oktober 2014 in einer
Stellungnahme, dass die BNO-Bestimmungen so abgefasst werden sollen, dass
eine Spezialzone flr hohere Bauten auch dort ohne Abstriche zur Anwendung
kommen kann. Er regte hierfir, in Abweichung zum Projekt auf dem Areal
Bahnhof (siehe Kapitel 4), eine Gebaudehthe von 30m und maximal 9 Ge-
schosse flr die Zonenbestimmungen an. Gemass Empfehlung des Kantons
bedingt eine solche gesamtkommunale Festlegung jedoch eine vorgingige
Erarbeitung einer gesamtkommunalen stadtebaulichen Grundlage fur héhere
Bauten. Das vorliegende Planungswerk beschrédnkt sich deshalb auf eine Ak-
zentsetzung in der Kernzone Dorf an der Ortlichkeit des Bahnhofareals und
orientiert sich in den Baumassen an jenen des ausgearbeiteten Richtprojektes
(siehe Kapitel 4).

Gemadss Stellungnahme des Gemeinderats sollte auch ein neuer Paragraph zur
Mehrwertabschopfung in die BNO integriert werden. Fiur die bestehende Pla-
nung ist die Mehrwertabschopfung jedoch ausserhalb der BNO, mit verwal-
tungsrechtlichen Vertragen zu l6sen (siehe Kapitel 7.6), weshalb auf die In-
tegration in der BNO verzichtet wurde. Die Mehrwertabschopfung wird aber
gemadss den moglichen Mitteln gemacht.

Die Entwicklung des Areals Bahnhof wurde in verschiedenen Studien vertieft
betrachtet. So thematisierten verschiedene Bachelorarbeiten der Hochschule
fir Technik Rapperswil (HSR) mogliche Nutzungs- und Bebauungskonzepte
(vgl. Kapitel 7.3). Des Weiteren wurde die Vereinbarkeit des gewahlten Ansat-
zes mit der weiteren baulichen Entwicklung der restlichen Flachen des Areals
Bahnhof entlang der Bahnlinie wie auch der angrenzenden Quartiere geprift
und optimiert (siehe Kapitel 4). Eine gebietsmassig weitergehende Betrachtung
der Gemeindeentwicklung wirde den Rahmen der vorliegenden Planung
sprengen. Im Rahmen der nachsten Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird
von der Gemeinde eine umfassende Betrachtung im Sinne einer planungs-
rechtlichen Gesamtschau angestrebt. Die vielschichtigen Thematiken von
kommunalen Entwicklungskonzepten (evtl. auch weitere Standorte flr hdhere
Bauten) kénnen in diesem Kontext optimal abgewogen und gesamtheitlich
behandelt werden. Die vorliegende Planung entspricht den Ubergeordneten
Vorgaben von Bund und Kanton fiir entsprechende Standorte. Durch die Kon-
zeptionierung halt der Ansatz sdamtliche Moglichkeiten zur Entwicklung der
umgebenden Areale offen.

Im bestehenden rechtskradftigen Bauzonenplan ist die Parzelle 1313 mit einer
Sondernutzungsplanpflicht belegt. In den Bestimmungen zur neuen Zone in
der vorliegenden Teilzonenplananderung wird ein Gestaltungsplan verlangt.
Dieser wird parallel zur Teilzonenplananderung ausgearbeitet. Die Bestimmun-
gen der Nutzungsplandanderung sind massgebend fir die Gestaltungsplanung.
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1.1 Randbedingungen der Gemeinde

Randbedingungen / Seitens der Gemeinde bestehen fir die Erschliessung und Uberbauung des
Vorgaben der Gemeinde  'Areg| Bahnhof“ folgende Rahmenbedingungen bzw. Vorgaben:

Erschliessung motorisierter Verkehr in erster Linie Uber die Strasse
,Am Mihlebach”. Eine direkte Erschliessung ab der Friedlisbergstrasse
ist nicht denkbar (Riickstau wegen Ampel, BDWM-Geleise, Kantons-
strasse).

Sicherstellung der kantonalen Wanderroute die durch den Bahnhof
Rudolfstetten, Uber das Planungsareal und am Gemeindehaus vorbei
verlauft. Die Route wird Freidmterweg genannt. Zuséatzlich befindet
sich am Perimeterrand ein kantonaler Veloweg.

Ausscheidung einer grossen 6ffentlichen Fussganger- und Aufenthalts-
zone, die z. T. auch von einem o6ffentlichen Lokal im EG der Baute
selbst genutzt werden kénnte (z. B. Café - Restaurant).

Mogliche Eingliederung eines kleineren Lebensmittgeschaftes, das
nicht in Konkurrenz zu den im Dorfzentrum etablierten Geschéften
sein sollte. Die dazu notwendigen Parkplatze missen unterirdisch ge-
staltet werden.

Erstellen von altersgerechten Wohnungen.

Sicherstellung eines Wendeplatzes fur einen Kleinbus um einen kom-
munalen Busservice von und nach Friedlisberg zu gewahrleisten.

Allfallige Pflichtabstellpldtze fur gewerbliche Funktionen sind unterir-
disch anzulegen.

Oberirdische Parkplatze sind in der Regel nur flr die Firma Elektro
Frohli AG, die Besucher der neuen Uberbauung und P+R-Parkfelder
der BDWM zugelassen.

Es sollen auf dem Areal keine zusatzlichen 6ffentlichen Parkplatze an-
gelegt werden, da freie Parkfelder in der Tiefgarage beim Zentrum
,Ruedistette” geniigend vorhanden sind. Die heutigen Park-and-Ride
Parkfelder sollen weiterhin beim Bahnhof Rudolfstetten Platz haben.

© KIP Siedlungsplan AG
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2 Nutzungsplanung / Zonierung

Rechtskraftige
Nutzungsplanung

Revisionsbedarf der
best. Nutzungspla-
nung

Rechtskraftige Zoni-
erung

Ausschnitt aus dem
rechtskraftigen
Bauzonen- und
Kulturlandplan

von 16. Juni 2000

Der Bauzonen- und der Kulturlandplan sowie die Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
der Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg stammen aus dem Jahr 2000.

Das Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt bei erheblich verdanderten Verhaltnissen
eine Uberprifung und Anpassung der Nutzungsplanung (RPG Art. 21 Abs. 2). In der
Praxis liegt der Erfahrungswert fir die Gesamtrevision einer Nutzungsplanung zwi-
schen 15 bis maximal 20 Jahren. Dies auch auf Grund von andernden Gesetzen des
Bundes und des Kantons (Revision RPG, IVHB, etc.).

Im Zusammenhang mit dem Umzonungsverfahren des Gebiets ,Areal Bahnhof”
und aufgrund verschiedener Neuerungen Ubergeordneter Baunormen ist der Ge-
meinderat zum Schluss gekommen, dass die Bau- und Nutzungsordnung sowie der
Bauzonen- und Kulturlandplan in verschiedenen Punkten an die seither eingetrete-
ne Entwicklung angepasst werden mussen.

Zitat aus der Korrespondenz vom Gemeinderat an die Bauherrschaft vom 6. Febru-
ar 2014

LAUf Grund des Alters der gegenwertigen BNO aus dem Jahr 2000, beabsichtigt die
Gemeinde ihre Nutzungsplanung bald zu erneuen”.

Gemass Bauzonen- und Kulturlandplan der Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg
befindet sich das nicht Uberbaute ,Areal Bahnhof” in der Kernzone Dorf (KD). Diese
Zone ist der Larmempfindlichkeitsstufe Ill zugeordnet (ES IIl). Die Kernzone Dorf
(KD) ist bestimmt fir Wohnbauten und gewerbliche Betriebe, insbesondere Laden,
Gaststatten, offentliche Einrichtungen sowie Landwirtschaft. Die Durchmischung
von Wohnen und Arbeiten wird angestrebt.

Kernzone Dorf (KD)
Einfemilienhauszone (E2)
Mehrfamilienhauszone (M3)
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen (OeB)
Gebaude mit Substanzschutz

Gebaude mit Volumenschutz

Flachen mit Sondernutzungsplanpfiicht
landwirtschaftszone
Familiengartenzone

Hecke, Feldgeholz, Ufergeholz
Gewdsser

RN T B

[ LIy T o wE
® 98 Umzonungsperimeter B o

© Rudolfstetten-Friedlisberg, Bauzonen- Kulturlandplan 2000 mit Sondernutzungsplapflichtperimei‘ér

© KIP Siedlungsplan AG

RF3649_Planungsbericht_13_01_06_170904.doc



Gemeinde Rudolfstetten-Friedisberg
Teilanderung der Nutzungsplanung “Zone Areal Bahnhof*”

Planungsbericht

Seite 8 von 27

Geplante Umzonung

Konzeptanforderung

Unterschied zur best.
Kernzone Dorf (KD)

Das Gebiet ,Areal Bahnhof” (Parzelle 1313) soll der ,Zone Areal Bahnhof”
zugewiesen werden. Die Zone ist der Kernzone Dorf lberlagert. Sie bezweckt
eine Akzentsetzung fir hdhere Bauten in direkter Umgebung des Bahnhofs mit
Gebauden von minimal 18m und maximal 25m Gebadude- und Firsthéhe. Von
diesen Hohen darf auch im Rahmen des Gestaltungsplans (siehe unten) nicht
abgewichen werden.

= Zuldssig sind die Nutzungen Wohnen, Geschéafte (Blro, Verkauf, Dienst-
leistungen, Gastronomie) sowie 6ffentliche Nutzungen

= |m Erdgeschoss sind grundsatzlich offentliche Nutzungen oder eine Nut-
zung im offentlichen Interesse unter Einbezug des Aussenraumes vorzu-
sehen.

= Sieist der Lirmempfindlichkeitsstufe Il zugeordnet (ES II1).

In der Bau- und Nutzungsordnung werden die wesentlichen qualitativen Ziel-
setzungen fur die Bebauung grundeigentiimerverbindlich festgelegt. Fir Bau-
ten in der Zone Areal Bahnhof ist zudem zwingend ein Gestaltungsplan zu
erstellen. Die Beurteilung dieses Gestaltungsplanes hat Gber das Areal hinaus-
zureichen und die Entwicklung des gesamten Quartiers zu umfassen. Der Ge-
staltungsplan hat sicherzustellen, dass héhere Bauten stadtebaulich und ver-
kehrstechnisch vertretbar sind zusammen mit dem Freiraum eine standortge-
rechte Nutzung gewahrleistet ist. Er beinhaltet insbesondere:

= ein Mobilitatskonzept, welche eine nachhaltige Mobilitdt mit Fokus auf
dem o6ffentlichen Verkehr und dem Langsamenverkehr zum Ziel hat und
diese mittels Massnahmen des Mobilitdtsmanagements sicherstellt. Das
Mobilitatskonzept ist spatestens im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens vorzulegen.

= Die Limitierung des Parkfelderangebots entsprechend der Lage am Bahn-
hof und den realisierten Nutzungen (Basis zur Limitierung wird im Rahmen
der Gestaltungsplanung definiert).

= die Behandlung der stadtebaulich vertraglichen Gebaudehthe, Volumetrie
und Einfligung in die Umgebung, welche besondere Rlcksicht auf die na-
here Umgebung nimmt, namentlich den Schattenwurf.

= ein Modell zur Visualisierung der stadtebaulichen Wirkung und der Volu-
menverteilung.

= die Sicherung der erhohten Anforderungen an die Architektur und den
Freiraum

= den Beitrag des Vorhabens zu einer guten Standortidentitat.

= ein Freiraumkonzept mit Nutzung und Gestaltung der Aussenrdume und
des angrenzenden Strassenraumes.

Wesentliche Unterschiede zur heutigen Kernzone Dorf (KD):

= definierte maximale (8) Anzahl Vollgeschosse

= definierte minimale (18m) und maximale (25m) Gebaude- und Firsthohe,
ohne zusatzliches Attikageschoss

= Festlegung von Ausnutzung, Dachneigung und maximalen Gebdudeldngen
und —breiten gemass Gemeinderat

=  Ermdglichung hoherer Geschosshéhen im Erdgeschoss unter Einhaltung
der maximalen Gebaude- und Firsthdhe

= die Landwirtschaft ist nicht mehr zulassig

© KIP Siedlungsplan AG
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3 Raumplanerische Analyse

3.1 Kantonal

Richtplan

Agglomerationsprogramm
tangiert das Bahnhofareal

Der Richtplan weist das ganze Bahn-
hofsareal dem Wohn- und Gewer-
begebiet zu. An einer Aufwertung
des Bahnhofsgebietes und deren
vielfdltigen Nutzung besteht ein
kantonales Interesse (Richtplankapi-
tel S 1.3, Planungsanweisung 3.1).
Bahnhofsgebiete sind stadtebaulich
als Orientierungspunkte zu konzipie-
ren. Sie sollen entsprechen ihrer

Bedeutung und Funktion im Sied-  © AGs, Richtplankarte

lungsgebiet  entwickelt  werden

(Richtplankapitel 1.3, Planungsanweisung 3.2). Bahnhofsgebiete sind potenziel-
le Handlungsgebiete der hochwertigen Innenentwicklung (Richtplankapitel S
1.1). Weiter besteht angrenzend an den Perimeter eine Vororientierung zum
Vorhaben beim Schienenverkehr. Bei diesen Vorhaben handelt es sich um die
Entwicklungen fir Bahnlinien entlang nachfragestarker landlicher Entwick-
lungsachsen. So sieht der Richtplan Doppelspurabschnitte auf den im Plan be-
zeichneten Schienenabschnitten vor.

Die Neugestaltung der Ortsdurchfahrt inkl. Bahnhofareal wird vom Agglomera-
tionsprogramm tangiert. Die Innenentwicklung hat aufgrund der eher tiefen
Einwohnerdichten an zentralen Lagen hochste Prioritdt. Dabei steht das Ein-
zugsgebiet der BDWM Transport AG im Vordergrund.

Als Massnahmen Schiene / Bus (im Plan hellgriin bezeichnete Linie) sieht das
Agglomerationsprogramm 3 Massnahmen vor. Diese betreffen den Langsam-
verkehr und die OV-Erschliessung, wie zum Beispiel die Streckensanierung
Reppischhof - Dietikon. Die im Plan rot bezeichnete Linie steht fir die Neuge-
staltung der Ortsdurchfahrt Rudolfstetten. Weiter legt das Agglomerationspro-
gramm einen Wildtierkorridor fest, welcher im Plan als Blockpfeil gekennzeich-
net ist.

Das Agglomerationsprogramm Verkehr und Siedlung Aargau-Ost wurde im
Dezember 2007 vom Regierungsrat verabschiedet.

Rudolfstetten-Friedlisberg wird im Agglomerationsprogramm im Teilraum
Bremgarten-Mutschellen behandelt. Mit der Einfihrung der BDWM (Bremgar-
ten- Dietikon-Bahn) bis Bahnhof Dietikon, welche auch in Rudolfstetten halt-
macht, und weiteren Massnahmen wird die Attraktivitidt des OV-Systems ge-
steigert und die Achse insgesamt aufgewertet.

© KIP Siedlungsplan AG
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3.2 Regional

Agglomerationsgemeinde
der Stadt Zirich

Wichtige Nutzungen und
Punkte in der Umgebung
Rudolfstetten-Friedlisberg

Teilraum Bremgarten - Mutschellen (A- und B-Liste)
Siediung Verkehr Landschaft

/B Widterkorridor @
Wittschatticher Massnahme Schiene (Agglomeratins -) |”||
Entwicklungsschwerpunkt ESP L inkl Haltestelle Par¢
i soigrcs momy Massnahme Strasse
Leitprojektperimeter L o K R

Ordnungsrummer. Massnahme
siche Liste Einzelmassnahmen 59 Langsamverkenr

© RR; Agglomeration Aargau-Ost 2007

Die Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg liegt im Bezirk Bremgarten, im Osten
des Kantons Aargau, direkt an der Kantonsgrenze zum Kanton Zirich. Die Ge-
meinde wird raumlich als Agglomerationsgemeinde der Stadt Zirich wahrge-
nommen. Im Agglomerationsprogramm der Stadt Zirich findet die Gemeinde
jedoch keinen Platz, da sie zum Kanton Aargau gehort. Es besteht eine starke
Pendlerbeziehung mit der Stadt Zlrich. Rudolfstetten-Friedlisberg ist eine
typische Wegpendlerregion. In der Gemeinde dominiert die Wohnnutzung,
wodurch sich Rudolfstetten-Friedlisberg regional als Wohngemeinde prasen-
tiert.

,Zentrum Mutschellen” / "Zentrum Rudistetten"

Direkt auf dem Mutschellen treffen die drei Gemeinden Berikon, Widen und
Rudolfstetten-Friedlisberg aufeinander. An dieser Stelle liegt das ,Zentrum
Mutschellen”. Dieses versorgt die drei Gemeinden mit Einkaufsmoglichkeiten
und weiteren Dienstleistungsangeboten wie Banken oder Arzten. Das Zentrum
Mutschellen erganzt das Zentrum im Dorfkern von Rudolfstetten. Dieses dient
vor allem fir kleinere, alltdgliche Besorgungen.

Einkaufsméglichkeiten Limmattal

Das naheliegende Limmattal ist bekannt fir seine Einkaufsparadiese. Die Ge-
meinde Spreitenbach liegt mit dem Auto etwa 12 Minuten entfernt und bietet
unter anderem mit Shoppi Tivoli, lkea, etc. grosse Einkaufsmoglichkeiten in
allen moglichen Bereichen.

Regionale Alterswohnungen

Dem Gemeindeverband ‘Regionale Alterszentren Bremgarten, Mutschellen,
Kelleramt' sind 11 Gemeinden, darunter auch Rudolfstetten, angeschlossen.
Jeder dieser 11 Gemeinden steht eine Anzahl Zimmer in den zwei Alterszen-
tren Barenmatt in Bremgarten und Burketsmatt in Widen zu. Diese bieten
betagten Einzelpersonen und Ehepaaren ein Zuhause. Frihester Eintrittster-
min ist das AHV-Alter.

© KIP Siedlungsplan AG
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© Bachelor-Arbeit 2011; Sebastian Glittiger

3.3 Kommunal

Standortsanalyse
Rudolfstetten-
Friedlisberg

Aufgrund der Tallage erstreckt sich
die Siedlungsflache des Ortsteils Ru-
dolfstetten Uber zwei Kilometer und
ist am Mutschellenpass mit denjeni-
gen der Nachbargemeinden Berikon
und Widen zusammengewachsen.
Das eigentliche Siedlungsgebiet Ru-
dolfstettens liegt an einem Sudost-
hang, was eine gute Besonnung zur
Folge hat. Gegen Sldosten steigt das
Gelande zur Hochebene des Friedlis-
bergs an, auf welcher sich der Ortsteil
Friedlisberg befindet.

© AGIS; Karte Kantons- und Nationalstrassennetz

Die Bernstrasse und die Bahnlinie sind ein deutliches Trennelement und pragen das
Ortsbild stark. Zurzeit sind Umgestaltungsarbeiten des Abschnitts der K127 von der
Gemeindegrenze zu Bergdietikon bis zum unteren Zelgrank im Gange.

1997 wurden das Dorfzentrum und der dazugehérige Dorfplatz erstellt. Das Dorf-
zentrum wird jedoch stark vom Einkaufsschwerpunkt auf dem Mutschellen konkur-
renziert. Auf dem Dorfplatz finden einige Aktivitdten statt, das gesamte Zentrum ist
jedoch wenig attraktiv.

Bauten mit 6 und mehr Geschossen waren fir Rudolfstetten-Friedlisberg keine
Neuigkeit. Insbesondere an der Unteren Dorfstrasse stehen Gebdude mit zum Teil
9 Geschossen.

© KIP Siedlungsplan AG
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Standortsanalyse
»Areal Bahnhof”

Erschliessung

Beschrieb bzw.
Charakter des
naheren Umfeldes

Das , Areal Bahnhof” liegt sehr zentral = tuzungsaten
im Dorfteil Rudolfstetten und hat
aufgrund der zentralen und verkehrs-

technisch ginstigen Lage sowie der
unmittelbaren Nahe zum Bahnhof das
Potenzial, um als "Dorfmitte" und
Zentrum zu gelten. Die bestehende
Nutzung und Bebauung des Areals
tragt dieser  ausserordentlichen

Standortqualitat nicht Rechnung.

© Bachelor-Arbeit 2011; Manuel Rey
Der obenstehende Plan der Nutzungsarten zeigt auf, dass auf dem Bahnhofareal
die Wohnnutzung vorherrscht. Es finden sich mehrere Einfamilienhduser.

Vor allem im ostlichen Teil des Areals, welcher an Landwirtschaftsgebiet an-
schliesst, lassen sich mehrere Gebdude finden, welche einem landwirtschaftlichen
Betrieb angehoéren. Im Siden des Bearbeitungsgebiets befinden sich Gebdude im
Gemeindebesitz. Namentlich sind dies das Gemeindehaus und der Werkhof der
Gemeinde. An den Geleisen, im westlichen Teil des Perimeters, befindet sich das
,stillgelegte” Restaurant Bahnhof. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Firma
RG-Tex AG, welche im Grosshandel (Handel mit Waren aller Art) und mit der Her-
stellung von textilen Gebrauchsgitern tatig ist. Die Lage dieser Firma an der publi-
kumsanziehenden Lage des Bahnhofs ist jedoch zu hinterfragen. Eine Standortver-
schiebung an einen Alternativstandort sollte geprift werden.

Das Gebiet ist verkehrsmassig gut Uber den Verkehrsknoten an der Bernstrasse
erschlossen. Uber die Strasse ,Am Mihlebach” werden das Areal und das Quartier
hauptsachlich erschlossen. Die Fussverbindungen zum heutigen Dorfzentrum und
der Primarschule auf der anderen Seite der Bernstrasse erfolgen durch zwei Fuss-
gangerunterfihrungen.

Das Areal fallt vor allem wegen seiner Heterogenitat auf. Verschiedene Bauten wie
Einfamilienhauser oder alte Bauernhauser stehen neben Lagerverkaufstellen und
dem Gemeindehaus. Die Gebaude sind isoliert und haben wenig Verbindung zuei-
nander.

© KIP Siedlungsplan AG
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Parz. 233, Sidwestansicht ehem. Rest. Bahnhof mit ~ Parz. 233, Best. Zufahrt ab,,Am Miihlebach” Richtung
Zufahrt Bahnhof

Parz. 233, Siidansicht der Gewerbebaute Parz. 1332, Westansicht der Wohnbaute

Parz. 1331, Nordansicht der Wohnbaute

Parz. 1329, Westansicht des Werkhofgebdudes Parz. 1329, Westansicht des Gemeindehauses

© KIP Siedlungsplan AG RF3649_Planungsbericht_13_01_06_170904.doc
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Bestehender
Bauzonenplan

Gemass Bauzonenplan der Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg befindet sich das
Areal in der Kernzone Dorf (KD) und ist mit einer Sondernutzungsplanpflicht Gberla-
gert. Dieses im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet darf gemédss § 3 BNO vom
16. Juni 2000 nur erschlossen und Gberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Son-
dernutzungsplan vorliegt. Die moglichen Abweichungen gegeniber der Regelbau-
weise gemass BNO und die qualitativen Anforderungen an Gestaltungspléane sind in
§ 21 BauG und § 8 BauV definiert. Das 6ffentlich-rechtliche Verfahren des Gestal-
tungsplanes richtet sich nach den §§ 23 bis 28 BauG. Fir das erwdhnte Planungsge-
biet “Areal Bahnhof” werden im Rahmen des Sondernutzungsplanverfahrens ergadn-
zende Sondernutzungsvorschriften erlassen, welche eine qualitative hochwertige
Bebauung des Areal sicherstellen.

Der von der Gemeinde festgelegte Sondernutzungsplanperimeter umfasst die Par-
zellen Nr. 1313 (Monn + Pfander AG) und Nr. 1715 (Fussweg zum Bahnhof), einen
Teil der Parzelle Nr. 521 (Kantonstrasse) sowie einen Teil der Parzelle Nr. 232 (Bahn-
hof Rudolfstetten). Weiter umfasst er jenen Teil der Parzelle Nr. 233 (Paul Frohli),
der von der norddstlichen Grenze zur Parzelle Nr. 1313 bis zur Fassade der ersten
darauf bestehenden Baute (Geb. Nr. 112) reicht.

Die Teildnderung der Nutzungsplanung betrifft direkt nur die Parzelle Nr. 1313. Die
restlichen, innerhalb des Sondernutzungsplanpflichtperimeters liegenden Teile der
Parzellen Nr. 232, 233, 521 und 1715 werden nicht tangiert. Ausgenommen ist der
Perimeter der Sondernutzungsplanpflicht.

:;I [ U f

© AGIS; Auszlué Bauzonenplan vom 16. Juni 2000 mit Grundbuchsituation und Planungsperimeter

© KIP Siedlungsplan AG

RF3649_Planungsbericht_13_01_06_170904.doc



Gemeinde Rudolfstetten-Friedisberg
Teilanderung der Nutzungsplanung “Zone Areal Bahnhof”

Planungsbericht

Seite 15 von 27

4 Richtprojekt

Parzelle 1313

Die Teilanderung der Nutzungsplanung schafft die Grundlagen zur Akzentset-
zung auf dem Bahnhofsareal mittels hoheren Bauten. Allfdllige mogliche weite-
re Standorte flir hohere Bauten in der Gemeinde Rudolfstetten sind im Rah-
men eines Gesamtkonzepts anldsslich der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung zu prifen. Das Richtprojekt bezieht sich auf die Umzonung der Parzelle
1313 beim Bahnhof Rudolfstetten und die darauf vorgesehene Bebauung. Zur
Herleitung des Konzepts wurden die angrenzenden Grundstlicke jedoch mit
einbezogen.

4.1 Uberbauungskonzept

Uberbauungskonzept

Ausrichtung

Die Funktionen

Vorgesehen ist ein auf der Parzelle Nr. 1313 zentral gelegenes Punkthaus mit
quadratischer Gebdudefldche (19 x 19 m) und 25 m Geb&dudehdhe. Zusatzliche
Attika- bzw. Dachgeschosse sind nicht zuldssig.

Mit den vorgesehenen 8 Geschossen (transparent gehaltenes EG und 7 Ober-
geschosse) resultiert eine AZ von 1.1 bis 1.2.

Ausgerichtet ist die Baute nach der durch die nordwestliche und die stddstli-
che Grenze der Parzelle Nr. 1313 bestimmten Orthogonalitat (siehe Abbildung
Entwurf Erdgeschoss).
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© Architekturbiiro Miiller Urs ,Richtprojekt Erdgeschoss mit Freiraumkonzept”

Die Wohnungen in den Obergeschossen sind fir Wohnen (ev. Alterswohnun-
gen) gedacht, wogegen im EG gewerbliche Funktionen untergebracht werden
sollten, die moglichst auch den alteren Hausbewohnern dienen (Café- Restau-
rant, Arzt, Therapie) oder die Eingliederung eines kleineren Lebensmittelge-
schaftes, das nicht in Konkurrenz zu den im Dorfzentrum etablierten Geschaf-
ten sein sollte.

© KIP Siedlungsplan AG
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Das Stadtebauliche

Die Koexistenz dieser beiden Zentrumsteile als quasi einteiliges Zentrum mit
zwei Bereichen wird auch in eine Bachelorarbeit der Hochschule Rapperswil
(Manuel Rey, 2011) als Bestvariante vorgeschlagen. Die derzeitigen Umgestal-
tungsarbeiten an der Bernstrasse betreffen auch die Kreuzung beim Areal
Bahnhof und damit das momentan trennende Element der zwei Zentrumsteile.
Der heute stark verkehrsdominierte Strassenraum wird aufgewertet, die Ak-
zeptanz der vorgeschriebenen Geschwindigkeiten erhéht und die trennende
Wirkung der Verkehrsflachen zu einem gewissen Grad reduziert. Die Vision
eines einteiligen Zentrums mit zwei Bereichen wird durch das vorliegende Pro-
jekt beglnstigt.

Als markanter Punktbau hebt dieses Gebdude nicht nur die Wichtigkeit der
ortlichen Gegebenheit beim Bahnhof als Zentrum der Gemeinde hervor, son-
dern kdnnte in Zukunft auch den Endpunkt einer moglichen baulichen Entwick-
lung auf der Nachbarsparzelle Nr. 233 darstellen, die als Weiterfihrung dessen
erachtet werden kann, was, im Sinne eines Wohnens im Griinen, auf der Par-
zelle Nr. 1710 bereits realisiert worden ist. Die Kompaktheit und die Lage der
vorgeschlagenen Baute verhindert eine raumliche Zasur zwischen einer stidost-
lichen und nordwestlichen Zone. Der Bahnhof wird somit vor einer Abriegelung
(wie bspw. durch einen Riegelbau) bewahrt. Diese hatte den Weitblick in std-
Ostlicher Richtung, also gegen die begrinten Hange mit ihren historischen,
landwirtschaftlichen Gebauden verhindert. Durch den in den Obergeschossen
vorgesehenen Ausdruck einer massiven Bauweise, erhalt das Gebdude als Gan-
zes den Aspekt eines Uber dem transparenten EG schwebenden Wirfels, was
seiner stadtebaulichen Position noch zusatzliche Kraft verleiht.

© KIP Siedlungsplan AG
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Modellfotos © Architekturbiiro Miiller Urs

-

Projekt mit méglicher Bebauung auf Parz. 233 ,,Nordost Ansicht”

Projekt mit bestehender Umgebung , West Ansicht” Projekt mit bestehender Umgebung , Nordwest Ansicht”

Aussenraum

Entwicklungen von Arealen direkt anstossend an Bahnhofe bringen besondere
Anspriiche an den Aussenraum mit sich und bedingen einen Offentlichkeitsch-
arakter mit Aufenthaltsqualitdat des Aussenraums. Der relativ kleine Fussab-
druck (infolge Bauens in die Hohe) tragt diesem Umstand Rechnung. Obwohl
der Freiraum an sich privat ist, wird fir diesen spezifischen Ort das Erschei-
nungsbild eines 6ffentlichen Raumes angestrebt. Durch das kompakte Volu-
men entsteht allseitig eine Ubersichtliche, offene und platzartige Situation,
welche im Freiraumkonzept bezlglich des umgebenden Verkehrsaufkommens
differenziert betrachtet ist. Von Std nach Nord 6ffnet es sich zunehmend, be-
ziehungsweise verdichtet sich in umgekehrter Richtung gegen die Friedlisberg-
strasse hin mit Vegetationselementen.

4.2 Wohnhygiene Umgebung

Schattenwurf

Die vorliegende Teilzonenplandnderung sieht eine Erhdéhung der zuldssigen
Gebaudehohe des zu realisierenden Gebdudes vor. Dies betrifft auch die um-
liegenden Liegenschaften. Mit der Vorgabe der Erarbeitung eines Gestaltungs-
plans und der expliziten Forderung einer situativ stadtebaulich vertraglichen
Gebaudehohe, Volumetrie und Einflgung in die Umgebung, unter spezieller

© KIP Siedlungsplan AG
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Berlicksichtigung des Schattenwurfs (§ 5a neu BNO), wird negativen Auswir-
kungen begegnet. Im Richtprojekt wurde mit einer Gebdudehdhe von 25 m
gearbeitet. Diese wird auch im parallel zur Zonenplandnderung ausgearbeite-
ten Gestaltungsplan fur das Areal Bahnhof so festgesetzt. Folgende beiden
Schattendiagramme (Punkthaus 25 m; Langhaus mit Firsthohe 19 m: mogliche
Hohe gemass geltender BNO, inkl. Gestaltungsplanbonus) zeigen, dass weniger
die Gebdudehohe, sondern vielmehr die Ausgestaltung des Gebadudes fir die
Grosse des Schattenwurfes verantwortlich ist.

o @ e
o 'l-l."t!h &

© Architekturbiiro Miiller Urs ,,Schattendiagramm Punkthgus 25 m, Frihling/Herbst”

Punkthaus im Blick auf Das Richtprojekt ist das Resultat ausgedehnter Bebauungsstudien, welche zu

grosseren Betrach- einem wesentlichen Teil auch eine mdgliche Bebauung der norddstlich angren-

tungsperimeter zenden Parzellen 230 und 233 sowie die bestehende neuere Bebauung auf Par-
zelle 1710 mit einbezogen. Die bestehende Situation zeigt sich in der folgenden
Abbildung.

© KIP Siedlungsplan AG RF3649_Planungsbericht_13_01_06_170904.doc
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E/nbezug (mégliche) Bebauung auf angrenzenden Parzellen rot: Planungsper/meter orange: bestehende
neuere Uberbauung; griin: mégliches Entwicklungsareal

Zwei der ausgearbeiteten Varianten werden in den folgenden Abbildungen ge-
zeigt. Die eine sieht auf den Parzellen 230 und 233 eine Bebauung vor, welche
gegenlber der Bahnlinie wie auch der Erschliessungsstrasse Am Muhlebach
orthogonal ausgerichtet ist. Dies stellt absichtlich einen Gegensatz zur nordost-
lich liegenden bestehenden Bebauung dar und gewaéhrt in Richtung Nordwest-
Sudost eine maximale Durchlassigkeit und damit eine minimale Beeintrachtigung
der Sicht der Parzellen stiddstlich der Strasse Am Miuhlebach. Als Bestvariante
wird hingegen eine 2-reihige Bebauung angesehen, welche sowohl den Verlauf
der Bahnlinie und der Strasse Am Muhlebach (parallel), als auch die Ausrichtung
der bestehenden Bauten auf Parzelle 1710 bericksichtigt. Die an sich separat
entwickelten Areale werden auf diese Weise als Gesamtheit wahrgenommen.
Die zwei Reihen scheinen hin zur Parzelle 1313 zu fuhren, worauf das als Richt-
projekt erarbeitete Punkthaus den Abschluss der Uberbauung entlang der Bahn-
linie darstellt. Das Punkthaus wird so als Merkpunkt positioniert und gleichzeitig
optimal in die Umgebung eingebettet.

Bebauunégstudie Parz. 233 mit orthogonaler Ausrichtung gegeniiber Bebauungsstudie Parz. 233 mit paralleler Ausrichtung gegenuber der
der Bahnlinie ,,Nordost Ansicht” Bahnlinie ,Flugperspektive”
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5 Fazit Grundlagenstudium

Das Zentrum in Rudolfstetten muss gestarkt werden. Das Dorfleben droht ver-
loren zu gehen, wodurch die Gemeinde an Attraktivitat verlieren konnte. Ange-
sichts der Ndhe zu den Versorgungseinrichtungen auf dem Mutschellen stellt
diese Zentrumsaufwertung jedoch eine grosse Herausforderung fir die Ge-
meinde dar. Durch die attraktive Lage bietet das unternutzte , Areal Bahnhof”
das Potenzial fir eine Entwicklung mit Signalwirkung. Es kann eine Situation
geschaffen werden, wo es sich lohnt zu investieren. So kann Rudolfstetten an
Anziehungskraft gewinnen, was nicht nur fir die Dorfbewohner von Vorteil ist.

Ziel des Richtprojekts war das Aufzeigen einer moglichen Entwicklung des Are-
als Bahnhof sowie die damit verbundene Prifung der Notwendigkeit einer neu-
en Zone. Das Areal Bahnhof stellt innerhalb des Ortsteils Rudolfstetten einen
zentralen und verkehrstechnisch wie auch ortsbildtechnisch substanziellen
Standort dar. Die Schaffung von tauglichen Rahmenbedingungen zur angemes-
senen Entwicklung des Areals ist deshalb von grosser Bedeutung. Im Zusam-
menhang mit der Verdichtung nach innen, welche im teilrevidierten Raumpla-
nungsgesetz (RPG) sowie der revidierten Raumplanungsverordnung (RPV) als
Stossrichtung festgeschrieben ist, erhalt diese Uberlegung zusatzliche Relevanz.

Eine Ausnitzungsziffer (AZ) von ca. 1,1 bis 1,2 bzw. einer anrechenbaren Ge-
schossflache von 2300 m2 bis 2500 m2 wird in der vorliegenden Situation als
angemessen betrachtet. Da diese Dichte mit der bestehenden Zone (Kernzone
Dorf) (AZ 0,7, ohne Gestaltungsplanbonus) qualitativ nicht befriedigend er-
reicht werden kann, wird die Etablierung einer neuen Uberlagernden Zone an-
gestrebt. Dieses Vorgehen wurde von der damaligen Kreisplanerin angeregt
und unterstitzt. Die fundierte Definition der zuldssigen Nutzungen stellt bei
Bauten mit einer solchen Lagequalitat zudem ein wichtiger Bestandteil dar.

Die Vision Mutschellen (Nutzungs- und Bebauungsstudie Mutschellen vom
Maérz 2014) und der Regionale Sachplan als Planungsgrundlage unterstitzen die
Realisierung eines stadtebaulichen Akzents mit héheren Bauten an Schlissel-
stellen wie dem Bahnareal in Rudolfstetten-Friedlisberg. Es wird gleichzeitig die
Wichtigkeit der 6rtlichen Gegebenheiten hervorgehoben und genligend Flache
bereitgestellt, um den 6ffentlichen Charakter zu gewahrleisten. Weiter verlan-
gen die revidierten Bestimmungen des RPG und deren Implikationen in den
kantonalen Raumplanungsinstrumenten von Gemeinden richtungsweisende
Anpassungen in der kommunalen Raumplanungs- und Siedlungspolitik.
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6 Bestandteile der Planungsvorlage
Rechtlicher Rahmen Den rechtlichen Rahmen fiir die nachfolgende Planungsvorlage geben der

kantonale Richtplan, das Baugesetz, die Bauverordnung sowie die Bauordnung
von Rudolfstetten-Friedlisberg.

Anderung Bauzonen- / Die Umzonungsvorlage fur die Teilanderung der Nutzungsplanung betreffend
Kulturlandplan sowie ,Zone Areal Bahnhof“ besteht aus folgenden Bestandteilen:

Bau- und Nutzungsord-

nung

Verbindliche Bestandteile:
= Anderungsplan 1:2500

= Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung ,Zone Areal Bahnhof"”

Orientierende Bestandteile:
= Planungsbericht gemass § 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

= Regionale Stellungnahme Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-
Kelleramt vom 23.02.2016

= Bericht zum Mitwirkungsverfahren Teildnderung der Nutzungsplanung
,Zone Areal Bahnhof” vom Gemeinderat in der Sitzung vom 8. Mai 2017
verabschiedet

= Abschliessender Vorprifungsbericht der Abteilung Raumentwicklung (ARE)
des Kantons Aargau vom 30. August 2017

7 Erwagungen
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7.1 Kantonale Ausganslage / Anforderungen

Rudolfstetten-Friedlisberg
im kantonalen Richtplan

Grundsatz Baugesetz

Entsprechung in vorlie-
gender Teilzonenplanan-
derung

Im kantonalen Richtplan werden im Kapitel R1 , Raumkonzept Aargau” die
Grundzige der anzustrebenden kinftigen raumlichen Entwicklung gezeigt.
Das Raumkonzept bezeichnet die Schwerpunkte und formuliert die Strategien
zu den einzelnen Raumen.

Rudolfstetten-Friedlisberg wird dem Raum ,Landliche Entwicklungsachsen”
zugewiesen. Landliche Entwicklungsachsen sind Talachsen, welche verkehrs-
massig gut erschlossen sind. Die bauliche Entwicklung soll sich entlang dieser
Achsen konzentrieren. Dabei sind die Moglichkeiten zur Nutzungsverdichtung
in den bestehenden Bauzonen in der Nutzungsplanung unter Erhaltung und
Verbesserung der Siedlungsqualitat auszuschopfen. Diese Achsen sind bevor-
zugte Standorte fur die industrielle und gewerbliche Entwicklung im [dndlichen
Raum.

Im Kapitel S 1.2 ,Bestimmung des Siedlungsgebiets” werden unter dem Titel
,Beschlisse” folgende Planungsgrundséatze definiert:

,Vor der Erweiterung des Siedlungsgebiets ist ein haushdlterischer Umgang
mit dem Boden durch Massnahmen zur inneren Siedlungsentwicklung anzu-
streben. Diese beinhalten namentlich die Verbesserung der Verfiigbarkeit und
Uberbauung nichtiiberbauter Bauzonenfldchen sowie Massnahmen zur Bau-
landumlegung und zur Siedlungserneuerung. Der Grad der Verdichtung nimmt
auf die Quartierstruktur beziiglich Wohn- und Lebensqualitdt Riicksicht”.

Gemass § 13 Abs. 2bis Baugesetz zeigen die Gemeinden auf, wie sie die innere
Siedlungsentwicklung und die Siedlungsqualitdt fordern und wie die Sied-
lungsentwicklung auf die vorhandenen oder noch zu schaffenden Kapazitdten
des Verkehrsnetzes abgestimmt ist.

Diesem Grundsatz wurde in der vorliegenden Teilzonenplanrevision nachge-
lebt, indem von Seite Grundeigentimerschaft dem Architekturbiro Urs Miller
in Wohlen ein Richtprojekt in Auftrag gegeben wurde, wobei verschiedene
Entwicklungsmoglichkeiten des Areals sowie dessen Umgebung geprift und
eine Bestvariante ausgewahlt wurde.

Mit einem Durchschnitt von 1.3 Einwohner pro Wohnung (E/W) finden auf die
ca. 28 Wohnungen (7 Obergeschosse a 4 Wohnungen) rund 35 Einwohner
Platz (Basis fur die Berechnung 3% Zi: 1.6 E/W, 2 % Zi: 1 E/W). Es entsteht so-
mit in der neuen ,,Zone Areal Bahnhof”“ mit rund 0.2 ha eine Einwohnerdichte
von rund 175 E/ha [35 E / 0.2 ha]. Dieser Wert ist wesentlich hoher als die
durchschnittliche Siedlungsdichte von 58.8 E/ha (lUberbaute Wohnzone 75,7
ha und 4°451 E) von Rudolfstetten-Friedlisberg per Ende 2013.

Das Gebiet ist bereits flr die gewerbliche Nutzung erschlossen, daher gilt das
Areal auch flr eine kinftige Nutzung grundsatzlich als erschlossen. Mit der
Umzonung ist eine geringmachtig héhere Bewohnerzahl auf dem Areal mdg-
lich. Die Verkehrsmenge nimmt mit der geplanten Uberbauung gegeniber der
heutigen Situation daher in marginalem Rahmen zu. Dies betrifft einen kurzen
Abschnitt der Friedlisbergstrasse und je nach Anordnung der Erschliessung die
Strasse Am Muhlebach. Die negativen Auswirkungen auf umliegende Liegen-
schaften dirften jedoch von nur untergeordneter Bedeutung sein, da nur eine
geringe Bewohnerzunahme gegeniber den heutigen Méglichkeiten zu erwar-
ten ist und das Planungsareal relativ klein ist, wodurch sich kurze Erschlies-
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sungswege ergeben.

7.2 Regionale und Kommunale Abstimmung der Planung

Regionale Abstimmung /
Beurteilung

Gemadss § 11 Baugesetz sorgen die regionalen Planungsverbdnde dafir, dass
die Gemeinden ihre Planungen innerhalb der Region aufeinander abstimmen.

Da die Nutzungsplandnderung keine GUberkommunale Bedeutung hat, nament-

lich

= keine erheblichen Auswirkungen auf den Verkehr, wie z.B. neue Detailhan-
dels- oder Fachmarktstandorte, insbesondere ausserhalb der Ortszentren;

= keine Anpassung des kantonalen Richtplans oder eines kant. Nutzungsplans
(Dekrets) erfordert;

= keinen Inhalt von regionalen Sachplanen, regionalen Entwicklungskonzep-
ten REK), Landschaftsentwicklungsplanungen (LEP) oder anderen regiona-
len Planungen berihrt,

ist keine regionale Abstimmung erforderlich (gemass Empfehlung BVU ARE
vom Februar 2012 fir die Nutzungsplanung § 15 BauV; Regionale Abstimmung
und Begrindung kommunaler Nutzungsplane).

Die Stellungnahme des Regionalplanungsverbandes (regionale Beurteilung)
wurde eingeholt und liegt den Planungsunterlagen bei (Stellungnahme vom 23.
Februar 2016).

7.3 Nutzungs- und Bebauungsstudien

Bachelorarbeiten HSR

Entwicklung Gebiet Mut-
schellen

Im Rahmen von drei Bachelorarbeiten (Manuel Rey, Samuel Rudolf, Sebastian
GuUttinger) an der Hochschule fir Technik Rapperswil (HSR) im Jahr 2011 wur-
den verschiedene Nutzungs- und Bebauungsstudien flr das Areal Bahnhof in
Rudolstetten-Friedlisberg erarbeitet. Das Areal wurde Ubereinstimmend als
Konzentrationspunkt, also als Ort, wo Menschen zusammentreffen und damit
als wichtiger Standort flir eine Zentrumsaufwertung von Rudolfstetten-
Friedlisberg identifiziert. Eine Entwicklung unter Beachtung der bestehenden
Standortqualitaten und der zukinftigen Bedeutung des Areals ist deshalb zent-
ral. Um dies zu erreichen, wird eine Teilzonenplandanderung auf besagtem Are-
al als raumplanerisches Instrument angeregt. Weiter wird auch das Ziel der
Schaffung einer publikumsorientierten Nutzung angeregt. Dies wurde in der
vorliegenden Teilzonenplananderung berlcksichtigt, indem im Erdgeschoss
Nutzungen im o6ffentlichen Interesse unter Einbezug des Aussenraumes (Bsp.
Café, Einkaufsmoglichkeiten, etc.) vorgeschrieben sind.

Die drei Gemeinden Berikon, Rudolfstetten-Friedlisberg und Widen mochten
gemeinsam die Entwicklung des Gebiets Mutschellen vorantreiben. Im Rahmen
eines koordinierten Vorgehens sollten deshalb die Grundlagen fiir eine geord-
nete Zentrumsentwicklung in diesem Gebiet erarbeitet werden. Ein speziali-
siertes Blro hat deshalb eine Nutzungs- und Bebauungsstudie Mutschellen
(@m 4. Marz 2014 genehmigt durch die Gemeinden) erstellt. Unabhadngig von
der vorliegenden Planung sehen auch die Autoren die Bahnhofareale als
SchlUsselstellen, welche einen stadtebaulichen Akzent erhalten sollten. Dieser
soll mittels eines hdheren Hauses erreicht werden, wobei geeignete Erdge-
schossnutzungen (siehe oben) zusatzlich zur Belebung der Pldtze beitragt.
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7.4 Larmschutz

Zuweisung ES

Das , Areal Bahnhof” liegt heute in der Kernzone Dorf KD und ist der Empfind-
lichkeitsstufe (ES) Il zugeordnet. Gemadss Artikel 14 ff RPG ist die ES Ill Zonen
zuzuweisen, in denen mdssig storende Betriebe zugelassen sind. In Anbetracht
der in der revidierten BNO festgeschriebenen Nutzungen mit Gewerbe im EG
wird die ES lll beibehalten.

7.5 Qualitatssicherung

Instrument

Gestaltungsplanpflicht /
Konzepte

Die Qualitatssicherung erfolgt stufengerecht in der neuen Bauordnungsvor-
schrift und im spater noch zu erstellenden Gestaltungsplan sowie dessen Son-
dernutzungsvorschriften. Entsprechende Qualitdtsziele fir die Bereiche Stad-
tebau, Freiraum und Verkehr werden in der BNO festgelegt.

Fur die Uberbauung der Zone Areal Bahnhof muss ein Gestaltungsplan, ge-
stUtzt auf ein stddtebauliches Konzept, erarbeitet werden. An die bauliche
Gestaltung und an die Architektur werden hohe Anforderungen gestellt. Der
Gestaltungsplan stellt sicher, dass hohere Bauten stadtebaulich und verkehrs-
technisch geeignet sind. Zudem wird in jedem Fall eine Erarbeitung eines
Richtprojekts gefordert. Der Gemeinderat kann zudem die Durchfihrung einer
Testplanung oder eines Wettbewerbs verlangen. Mit diesen Massnahmen
werden wichtige stadtebauliche Anforderungen (inklusive Freiraum und Ver-
kehr) festgelegt. Hiermit wird auch einer unverhéltnismassigen Ausnitzung
mit einem Projekt vorgebeugt.

7.6 Mehrwertabschopfung

Vertragliche Vereinbarung

Das Bundesrecht schreibt vor, dass erhebliche Vorteile, die durch Planungs-
massnahmen entstehen, angemessen ausgeglichen werden muissen. Der Gros-
se Rat verabschiedete am 20. September 2016 die Revision des Baugesetzes
zur Mehrwertabgabe. Gemass § 28a Abs. 1 BauG wird die Mehrwertabgabe flr
Einzonungen sowie fir Umzonungen innerhalb Bauzonen, wenn das Grund-
stlick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der das Bauen verboten oder
nur offentliche Zwecke zugelassen ist, auf 20% beschrankt.

Will die Gemeinde fiir andere, von § 28a Abs. 1 BauG nicht erfasste Planungs-
massnahmen, wie Auf-/Umzonungen (Fall der Schaffung der neuen Zone Areal
Bahnhof) eine Mehrwertabgabe vertraglich verlangen, kann der Gemeinderat
direkt gestitzt auf § 28a Abs. 2 BauG solche Vertrage abschliessen.

Der Gemeinderat von Rudolfstetten-Friedlisberg hat stets festgehalten, dass
durch die vorliegenden Planungsmassnahmen entstehende Mehrwerte auf
dem Grundstlick abgegolten werden sollen. In diesem Fall kommt § 28a Abs. 2
BauG direkt zur Anwendung. Das bedeutet, dass weder in der BNO, noch in
einem Reglement eine entsprechende Ermachtigung des Gemeinderats festzu-
legen ist. Die Mehrwertabschopfung wird mittels eines verwaltungsrechtlichen
Vertrags (Gemeinde/Grundeigentiimer) vereinbart, welcher im Zeitpunkt der
Auflage des Projektes vorliegt. Gesamtkommunal wird das Thema im Rahmen
der ndchsten Gesamtrevision der Nutzungsplanung spezifischer behandelt.
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8

Allgemein

Flache mit Sondernut-
zungsplanpflicht

§ 5a neu

Zone Areal Bahnhof

Teilanderung Bau- und Nutzugsordnung (BNO) / Bauzonenplan

Die bestehende Bau- und Nutzungsordnung, die durch die Einwohnergemein-
de am 16. Juni 2000 genehmigt wurde, wird mit dem massgeschneiderten

Artikel § 5a neu fir die ,Zone Areal Bahnhof” ergénzt.

Die Sondernutzungsplanpflicht besteht gemaéss rechtskraftigem Bauzonenplan
fir die Parzellen 1313 und 1715 sowie Teilflaichen der Parzellen 233, 232 und

521. Mit der vorliegenden Teilzonenplananderung wird die Sondernutzungs-
planpflicht als Perimeter aufgehoben. Diese ist nicht mehr zielfihrend, da mit
der neuen Zone Areal Bahnhof direkt die Erstellung eines Gestaltungsplans
gefordert wird. Neu besteht sie nur noch fiir die Flache, welche mit der neuen
Uberlagernden Zone beschrieben ist (Parzelle 1313). Der Bereich des Perime-
ters auf Parzelle 233 fallt weg. Dies ist dahingehend von Relevanz, weil das
Richtprojekt (wie auch die heutige Situation) die Erschliessung zum Bahnhof
und der neuen Bebauung auf Parzelle 1313 auf der Parzelle 233 vorsieht (sie-
he Kapitel 4). Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann jedoch der effektive
Gestaltungsplanperimeter unabhéngig der Sondernutzungsplanpflicht gemass
dem offentlichen Interesse an der Erschliessung festgelegt werden.

Die neue Zone ist der Kernzone Dorf Uberlagert. Werden in den spezifischen

Vorschriften keine Abweichenden Regelungen getroffen, gelten demnach die

Vorschriften der Kernzone Dorf. Die neue Zone dient dem Bau von hoheren
Gebauden im Bereich des Bahnhofsareals und soll Wohnen und / oder Gewer-
be, wie Laden, Gaststatten, Biros, offentliche Bauten und andere geeignete,
massig storende Betriebe ermdglichen (vgl. § 5a neu Abs. 1, 3). An die bauliche
Gestaltung, den Freiraum wie auch die Verkehrsaspekte werden hohe Anfor-
derungen gestellt. Entsprechend werden in § 5a neu Abs. 2 qualitative Zielvor-
gaben fir die Themenbereiche gemacht. Des Weiteren wird mit der Vorgabe
der Erarbeitung eines Gestaltungsplans ein weiteres Instrument der Qualitats-
sicherung vorgeschrieben. Im Rahmen dessen sind verschiedene Vorgaben

gemadss § 5a neu Abs. 6 zu erflllen.

Im Richtplankapitel S 3.1 werden Vorgaben fiir Verkaufsnutzungen in den im
Raumkonzept Aargau definierten Raumen gemacht. Rudolfstetten-Friedlisberg
liegt in der landlichen Entwicklungsachse. Entsprechend wird in § 5a neu Abs. 4
rechtssicher geregelt, dass Grundeigentimer bis maximal 500 m? Nettoladen-
flache mit einer Baubewilligung rechnen diirfen. Bis zu dieser Flache ist kein

weiteres Verfahren (bspw. Anpassung Nutzungsplan) notig.

Die gegeniber den Kernzone Dorf Vorschriften geltenden Baumasse und Ab-
stdnde sind in §5a neu Abs. 5 geregelt. So sind maximal 8 Geschosse zuldssig,
wobei eine Gebadude- und Firsthdhe von 25 m nicht Gberschritten und von
18 m nicht unterschritten werden darf (auch im Rahmen des Gestaltungs-
plans). Zusatzliche Attikageschosse sind nicht zuldssig. Im EG sind bei gewerbli-

cher Nutzung Geschosshéhen von 4 m méglich.

Die Begriffe und die Héhenangaben fir die ,Zone Areal Bahnhof” werden ge-
stUtzt auf die Bestimmungen gemass ABauV, Anhang 3 ergénzt. Auf die An-
wendung der IVHB wurde in der vorliegenden Teilzonenplananderung verzich-
tet, da auch der Rest der geltenden BNO noch nicht auf deren Bestimmungen

angepasst ist (siehe Kapitel 2).
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9 Mitwirkungs-, Auflage- und Genehmigungsverfahren

Fachliche Stellungnahme
Abt. Raumentwicklung

Mitwirkungsverfahren

Das kantonale Departement Bau, Verkehr und Umwelt hat in der fachlichen
Stellungnahme vom 6. Februar 2015 zum Teilanderung der Nutzungsplanung
,Spezialzone fur héhere Bauten” Stellung genommen. Zur Klarung einzelner
Punkte und offener Fragen fand am 15. Mai 2015 eine Besprechung zwischen
Vertretern der Gemeinde, der Abteilung Raumentwicklung sowie den beauf-
tragten Planern / Architekten statt. Die Unterlagen wurden daraufhin Gberar-
beitet. Eine zweite fachliche Stellungnahme vom 19. Dezember 2016 regte die
Schaffung einer Gberlagernden Zone anstatt der Spezialzone an. Das weitere
Vorgehen wurde mit dem Kreisplaner Herrn Frey am 28. Februar 2016 be-
sprochen. Die offenen Punkte flossen in die vorliegende Fassung ein.

Die Planungsunterlagen (Teilanderung Bauzonen- und Kulturlandplan sowie
Bau- und Nutzungsordnung ,Zone Areal Bahnhof” und Planungsbericht) wur-
den vom 3. November 2014 bis zum 3. Dezember 2014 im Rahmen eines
Mitwirkungsverfahrens (§ 3 BauG) aufgelegt. Die Ergebnisse sind zur Informa-
tion, Erldauterung und Begriindung der Entscheide in einem Bericht zusam-
mengefasst und liegen den vorliegenden Planungsunterlagen bei.
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10  Schlussbemerkungen

Das Zentrum in Rudolfstetten muss gestarkt werden. Mit der vorliegenden Teilanderung des bestehen-
den Bauzonen- und Kulturlandplans sowie der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) werden die Voraus-
setzungen zur Realisierung einer qualitativ guten Uberbauung geschaffen, die eine eigene Identitat
innerhalb von Rudolfstetten-Friedlisberg erreichen kann und die insgesamt zu einer Attraktivitatssteige-
rung und Belebung beitragen kann. Dass mit der Teilanderung der Nutzungsplanung gute Vorausset-
zungen hierflr geschaffen werden, zeigen das Richtprojekt sowie die parallel laufende Gestaltungspla-
nung. Mit dem Projekt werden verschiedene Standortanspriiche und tbergeordnete Anspriche befrie-
digt:

= Qualitdtsvolle Verdichtung nach innen gemdss Vorgabe im teilrevidierten Raumplanungsgesetz

(RPG) sowie der revidierten Raumplanungsverordnung (RPV)

= Bebauung des Areals am Bahnhof entsprechend seiner 6ffentlichen Relevanz mit einem identitats-
stiftender Merkpunkt

=  Gewadhrleistung eines qualitativ hochwertigen o6ffentlichen Aussenraums durch einen kleineren
Gebdude-Fussabdruck bei gleichzeitiger Berlcksichtigung der verkehrstechnischen Vorgaben der
Gemeinde eines Bushalts fir einen Ortsbus.
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