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Bestehender
Gestaltungsplan

Kanton Aargau
Gemeinde Rudolfstetien

Gestaltungsplan Dorfplatz Mst. 12600
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1.

1.1  Vorgeschichte

Der Gestaltungsplan ,Dorfplatz® wurde am 25.
von der Gemeindeversammlung beschlossen.

Einleitung

November 1988
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Der Gestaltungsplan ,Dorfplatz® wurde basierend auf dem Vor-
projekt "Salm 2" von Beriger, Hofmann + Partner AG erarbeitet.
Er hatte zum Zweck eine attraktive Uberbauung im Zentrum mit
Laden und einem belebten Dorfplatz fir Rudolfstetten zu er-
maoglichen.

Im Rahmen einer Teilrevision (Beschluss des Gemeinderates
vom 27. Juli 2015) wurde ein Teilbereich zu Gunsten der Schul-
raumerweiterung aus dem Gestaltungsplanperimeter entlassen.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz*, Planungsbericht

Bestehende Situation und
Gestaltung

Absicht der Gemeinde

=

] IR

1.2 Ausgangslage 2018

Im Zentrum Ruedistetten ist Ruhe eingekehrt und es besteht
schon langer Bedarf nach einem ,Dorfladen®. Gewinscht ist
von Seiten der Bevdlkerung die Verbesserung der Versorgung
und des Dienstleistungsangebotes. Das Zentrum soll wieder le-
bendiger werden.

Im Rahmen der Losungssuche kam man zum Schluss, dass nur
ein «Grossverteiler» fur die klnftige, langfristige Entwicklung
des Dienstleistungsensembles im Zentrum eine nachhaltige
Besserung bringen kann.

In den Verhandlungen mit dem interessierten Grossverteiler
stellte sich heraus, dass die Einmietung nur erfolgen kann,
wenn die reine Ladenflache ca. 1'000 m? betragt und zusétzlich
eine Flache fir Lager, Personalraume, rickwartige «Backerei»
bzw. Kiihlanlagen im Umfang von ca. 360 m? vorhanden ist.
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2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Eigentumssituation

Da die aktuelle Gesamtflache im Erdgeschoss des Gebaudes A
lediglich ca. 1'000 m? betragt, méchte der Gemeinderat die La-
denflache im Gebdude des ,Zentrums Ruedistette zum heuti-
gen Dorfplatz hin erweitern lassen.

Da die heutige Ausdehnung der Gebaude im Areal durch den
Gestaltungsplan ,Dorfplatz® geregelt ist, missen hierfiir zuerst
die raumplanerischen Voraussetzungen geschaffen werden.
Neben der Anpassung der Grésse des Baubereichs A und des
Perimeters werden diverse Korrekturen der Sonderbauvor-
schriften an aktuelle Verhaltnisse und Bedirfnisse vorgenom-
men und die Nutzungsanteile und Geschossflachen der Baube-
reiche A, B und C bereinigt.

Der Gestaltungsplan ,Dorfplatz® muss daher einer 2. Teilrevi-
sion unterzogen werden.

Die Dorfplatzflache befindet sich im Eigentum der Einwohnerge-
meinde Rudolfstetten-Friedlisberg.

Die benétigten rund 360 m? werden an einen Baurechtnehmer
abgegeben, welcher in der Folge die Ladenerweiterung erstellt
und den Grossverteiler als langjahrigen Mieter einziehen lasst.

Die Einwohnergemeindeversammlung hat der Abtretungsflache
des Dorfplatzes am Donnerstag, 7. Juni 2018 mit grosser Mehr-
heit zugestimmt und den Gemeinderat ermachtigt, einen Bau-
rechtsvertrag / Uberbaurecht abschliessen zu kénnen. Die ent-
sprechenden Vertrage sind in Bearbeitung bzw. teilweise schon
unterzeichnet.
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Projekt Ladenerweiterung

Projekt

Gestaltung der Fassaden

Werbung

Zuganglichkeit

Parkierung

Die Ladenflache soll baulich auf die heutige Platzflache erwei-
tert werden, um Platz fir zusatzliche Ladenflachen zu schaffen.
Ausserdem sollen zwei zuséatzlichen Lifte erstellt werden, was
in der Tiefgarage den Wegfall von mindestens zwei Parkplatzen
bewirkt.

Ansonsten wird ausserhalb des Gebaudekoérpers nichts veran-
dert.

Die Anbaute wird modern aber angelehnt an das bestehende
Gebaude und eingebunden in die bisherige Gesamtkonzeption
gestaltet. Die Fassadenfront zum Dorfplatz wird aus Glas ge-
fertigt. Auf den Seiten des Anbaus wird ein gut integriertes
Mauerwerk verwendet.

Entsprechend der guten Einordnung ist die Werbung zielge-
richtet aber relativ zuriickhaltend vorgesehen. Es sind lediglich
zwei Fassadenlogos von je 1.95 m x 1.95 m Uber dem Eingang
vorgesehen. Eines wird in Richtung Dorfplatz und eines in Rich-
tung Gebaude B /Treppe platziert.

Der bestehende Zugang zum Dorfplatz von der alten Bremgar-
tenstrasse her wurde in der Vergangenheit abweichend von der
Lage im Gestaltungsplan erstellt. Dieser wird an der bestehen-
den Lage belassen. Die Zuganglichkeit flir mobilitatsbehinderte
Personen wurde Uber eine Rampe zwischen der Kirche und
Baubereich A/D gesichert. Die Rampe wird im Zuge der Erstel-
lung des Gebaudes im erweiterten Baubereich A angepasst.

Die Parkierung wird weitgehend beibehalten. Bei der Erstellung
neuer Lifte kann es zu einem Verlust von mindestens zwei
Parkplatzen kommen. Die bestehende Tiefgarage weist 127
Parkplatze auf. Sie ist heute mehrheitlich bis zur Halfte nicht
belegt.

Die Anzahl Parkplatze reicht flir die bisherige und die Nutzung
auch mit der vorgesehenen Erweiterung der Nutzflache um
rund 360 m? aus.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz*, Planungsbericht

Erschliessung Zufahrt fiir Anlieferung Die Anlieferung erfolgt zweimal pro Tag wie bisher tUber die be-
stehende Rampe. Die Schleppkurven zeigen, dass die Anforde-
rungen beziglich Flachenbedarf und Verkehrssicherheit ge-
wabhrleistet sind. Der Grossverteiler hat mit seinen Fahrzeugen
bereits Anlieferungsfahrten als Fahrversuche unternommen, so
dass auch die reale Anfahrt Gberprift und damit sichergestellt
werden kann.

Die erforderlichen Sichtweiten (20 m, in
der bestehenden Tempo 30 Zone) sind
sowohl ab einer Beobachtungsdistanz
von 2.5 m ab dem Fahrbahnrand als
auch ab Hinterkante Trottoir gegeben

Bestehende und kiinftige Situation An-
lieferung

Mutation
) Mutationsvorschlag
Abgabestelle: Legende: W cadastre.
Nachfihrur D q AVI3
Kreis Bremgarien Daturm: 6. Junl 2018
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Anpassung Gestaltungsplan

Lage in der Gemeinde
(Quelle: agis, 20.6.2018)

Revisionsbhestandteile

Planungsbericht

Ermdglichung einer neuen
Ladennutzung und damit
Belebung des Zentrums

1.3 Planungsgegenstand

Planungsgegenstand ist die 2. Teilrevision des 1988 geneh-
migten und 2015 erstmals teilrevidierten Gestaltungsplans
"Dorfplatz". Es werden dabei sowohl der Situationsplan als
auch die Spezialbauvorschriften geringfligig angepasst.

Eine Anpassung des Bauzonenplanes hingegen ist nicht erfor-
derlich.

®

Die vorliegende 2. Teilrevision des Gestaltungsplanes umfasst:

» Teilrevision Situationsplan zum Gestaltungsplan Dorfplatz
im Mst. 1:500

» Teilrevision Spezialbauvorschriften zum Gestaltungsplan
Dorfplatz

Zur Erlauterung und der Nachvollziehbarkeit dient der vorlie-
gende Planungsbericht nach Art. 47 RPV.

1.4 Ziele

Durch die Teilrevision des Gestaltungsplanes sollen die Vor-
aussetzungen geschaffen werden, dass ein Grossverteiler als
langjahriger Mieter ins Zentrum einziehen kann.

Damit soll neben der Verbesserung der Versorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs auch eine neue Belebung des Zentrums
und des Dorfplatzes erreicht werden.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Gefahrenkarte

GEFAHRENKARTE IST-ZUSTAND
M erhebliche Gefahrdung
W mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

nach derz. Kenntnisstand keine
Gefahrdung

(Quelle: Naturgefahren, agis 20.6.2018)

Gewasser

Larm

Grobkataster
L kritisch Grenzwerte ES I
M kritisch Grenzwerte ES Il

(Quelle: Strassenlarm, agis 20.6.2018)

2. Rahmenbedingungen

2.1  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Vorhaben steht Ubergeordneten Planungsvorgaben wie
dem kantonalen und regionalen Richtplan nicht entgegen.

2.2  Umwelt

Laut der Gefahrenkarte ist der Dorfplatz und damit die dort vor-
gesehene Erweiterung des Baubereichs (rot) nicht von einer
Gefahrdung betroffen.

v
A

Es sind keine Oberflachengewasser und keine Grundwasser-
schutzbereiche betroffen.

Wie der GIS-Auszug des Strassenlarm-Katasters aufzeigt, ist
der massgebliche Grenzwert ES Il eingehalten.

Fir die vorgesehene Nutzung (Erweiterung der Ladenflache)

W/

9
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2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Erschliessung

Glteklasse A
Giiteklasse B
Giteklasse C
Glteklasse D
Giiteklasse E1, E2
Giiteklasse F

Nutzung / Verkaufsflachen

max. 2'360 m2 Geschossflache fiir den

Detailhandel/Gewerbe

Kernzone Dorf

Ausschnitt aus dem Bauzonenplan
[] wehnzone 2
[ Dorl-Altstadtzone

#" 1 Bereiche rechtsgitiger Gestaltungsplane
- -

I:’ Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
[ Gebaude mit Substanzschutz

B Gebaude mit Volumenschutz
(Quelle: agis, 20.6.2018)

Das Areal ist erschlossen. Die Erschliessungsgite mit dem OV
entspricht der Klasse B.

Frenadolfstettenz=
'y =

Im kantonalen Richtplan werden in Kapitel S 3.1 Standorte flr
Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und flr mittelgrosse
Verkaufsnutzungen vorgesehen. Gemass Richtplan soll ,eine
angemessene Verteilung der Versorgungseinrichtungen ange-
strebt” werden. ,Zentren, Ortskerne und Quartierzentren sollen
so entwickelt werden, dass sie Standorte von Versorgungsein-
richtungen fiir den taglichen Bedarf ihrer Bevélkerung bleiben.*
Die beabsichtigte Entwicklung im Zentrum von Rudolfstetten
entspricht diesem Postulat.

Mit der vorliegenden Teilrevision werden im ,Zentrum Ruedis-
tetten“ die Voraussetzungen fir eine Geschossflache fir den
Detailhandel/Gewerbe von 2'360 m? geschaffen. Eine Uber-
schreitung der Nettoladenflache von 3'000 m? (Richtplanrele-
vanz fiir Standorte mit mehr als 3'000 m?) ist nicht méglich.

2.3 Kommunale Planungsvorgaben

Das Areal des ,Zentrum Ruedistette” fir welches der Gestalt-
ungsplan ,Dorfplatz® gilt, befindet sich in der Kernzone Dorf,
(KD, braun). Der Perimeter des geltenden Gestaltungsplanes
Dorfplatz ist eingezeichnet. Massgeblich flir den exakten Ver-
lauf ist der gedruckte Plan. Die zulassige Verkaufsflache wird in
der Grundordnung nicht explizit geregelt. Der Kanton Aargau
empfiehlt der Gemeinde im Rahmen der anstehenden Gesamt-
revision die zulassige Nettoladenflache auf Stufe Grundordnung

10
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Gemeindeentwicklung

Einordnung / Ortsbild

2.4 Abstimmung auf die erwlinschte
Entwicklung

Die Auswirkungen der Ansiedlung eines Grossverteilers und
damit eines Ladens, welcher flir eine Belebung und Aufwertung
des ,Zentrums Ruedistette® sorgt, wird fir die Gemeindeent-
wicklung positiv und zukunftsgerichtet gewertet.

Die Gesamtrevision zur Bau- und Nutzungsordnung ist in Vor-
bereitung. Ein raumliches Entwicklungsleitbild wird im Rahmen
der Gesamtrevision angegangen. Die vorliegende Teilrevision
hat jedoch keine direkte Abhangigkeit von der Gesamtrevision.
Die aktuelle Chance, das Zentrum um den Dorfplatz aufleben
zu lassen, soll so bald als mdéglich genutzt werden und ist be-
treffend Standort nicht in Frage gestellt.

Der Anbau folgt nicht dem Ublichen Standartlayout des als
langfristigen Mieter vorgesehenen Grossverteilers. Die Gestal-
tung des Anbaus wird ins urspriingliche Uberbauungskonzept
eingefligt und erganzt dieses in moderner Art und Weise, so
dass sich ein konzeptionell, funktionell und architektonisch
stimmiges Gesamtbild ergibt. Damit wird im Sinne des ur-
sprunglich aus einem Studienauftrag hervorgegangenen Pro-
jektes ,Salm 2“ eine eingegliederte Erganzung geschaffen. Die
Zentrumsiberbauung wird aufgewertet und erganzt. Dem Orts-
bild wird dementsprechend Rechnung getragen.

Parkp|atzbedarf Die Anzahl Parkplatze mit 127 Parkplatzen in der Tiefgarage
bleibt weitgehend erhalten. Es fallen ca. zwei Parkplatze fir
neue Lifte und den Einkaufswagenstandplatz weg. Die beste-
hende Anzahl reicht jedoch nach Abschatzung auch mit der
kinftigen Nutzung mit einem Grossverteiler aus.

Der Grenzbedarf liegt bei rund 254 Parkplatzen. Aufgrund der

OV Giiteklasse kann dieser jedoch auf zwischen 40 — 60 % re-

duziert werden. Der obere Wert betragt damit 152 Parkplatze.

Der unterste Wert liegt bei 101 Parkplatzen.

oberirdische
Baubereich Geschossflache
A 2'205[m*
B 1'070{m*
C 600{m®
Total: 100% 3'875|m* Bewohner/  Besucher/
Beschaftigte Kunden
Nutzungsanteil neu Anz. PP Anz. PP
Wohnen 18% 718|m* 1 PP / Wohnung ca. |8 Wng 8 1]Gemass GP SBV
Biiro Praxen 20% 782|m’| |2 PP/ 100 m* GF 100 16 6|SN 640281
Detailhandel/Gewerbe | 62% 2375|m*| [2PP/100 m® VF 100 33 190|SN 640281
100% 3'875 M*  VF = 0.7GF Detailhandel
254| PP Grenzbedarf
OV Giiteklasse B 60% 152| PP Bedarf max.
40% 101|PP Bedarf min.
127|Bestand (Reduktion min. 2 PP)
11 Suterevon Kanel « Wild « AG



Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Abstimmung Siedlung und
Verkehr

Annahme heute Auslastung max. 50 %

Annahme kiinftig Auslastung 100 %

Zunahme aufgrund Grossverteiler

Verteilung im Verkehrssystem, Auswir-
kung der Verkehrszunahme

Die heutige Tiefgarage ist in der Regel lediglich rund zur Halfte
genutzt. Durch den Einzug des Grossverteilers kann damit ge-
rechnet werden, dass die gewlinschte Belebung stattfindet und
dass es folglich zu einer grésseren Auslastung der Tiefgarage
kommt. Dementsprechend ist mit einer Zunahme des Verkehrs-
aufkommens zu rechnen.

Parkplatzverteilung genutzte PP SVP* Fahrten pro Tag
Wohnungen Bewohner 8 25 20
Buro / Praxen Beschaftigte 6 2.5 15
Kunden 2 4 7
Schule / Kirche ca.  Beschaftigte 4 2.5 10
Verkauf bis 2'000 m? Beschaftigte 7 25 17
(normal) Kunden 38 6 227
Belegung 50 % (1/2 von 127 PP): 64 296

Parkplatzverteilung Anz. PP SVP* Fahrten pro Tag
Wohnungen Bewohner 8 25 20
Biro / Praxen Beschaftigte 7 25 18
Kunden 9 4 36
Schule / Kirche ca.  Beschaftigte 4 2.5 10
Verkauf bis 2'000 m? Beschiftigte 13 25 32
(intensiv) Kunden 84 12 1'008
Belegung 100 % (127 PP-min. 2): 125 1124

*SVP: spezifisches Verkehrspotenzial: Fahrten pro Parkplatz pro Tag (Quelle: Leitfaden
Fahrtenmodell Stadt Zurich)

Durch den Einzug des Grossverteilers und eine neue Belebung
des Zentrums kann es insgesamt zu einer maximalen Zunahme
der Fahrten um rund 830 pro Tag kommen.

Die Ableitung auf die Kantonsstrasse durfte flr die zusatzlichen
Fahrten gleichméassig nach Norden und Siden verlaufen.

Es kann damit gerechnet werden, dass die Zunahme der Fahr-
ten zum Grossteil (Annahme 50 %, ca. 415 Fahrten) aufgrund
von Kundenzufahrten aus Rudolfstetten selber entstehen. Am
Knoten Mutschellen wird daher mit einer Zunahme des Ver-
kehrs um maximal 210 Fahrten pro Tag gerechnet (Neuer DTV
Zahlstelle 913: ca. 11'970).

Zu bemerken ist, dass die kiinftigen Kunden des Grossvertei-
lers heute andere - weiter entfernte - Geschafte aufsuchen
mussen und daher bereits heute zu Verkehr fihren. Diese
Fahrten entfallen, so dass die abgeschatzten Zahlen eher als
zu hoch gewertet werden kénnen und hauptsachlich im unmit-
telbaren Umfeld des Zentrums gewisse Auswirkungen haben
dirften.

12
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Verkehrsverteilung maximal
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Der Hauptverkehr aus dem ,Zentrums Ruedistette“ soll Gber
den Knoten Zentrum aufs Ubergeordnete Strassennetz abge-
leitet werden.

il /% Esist geplant mit signalisatorischen Massnahmen (z.B. rechts-

foEnZntit - abbiege Verbot aus der Tiefgarage) eine entsprechende Ver-
kehrsfilhrung zu erzielen und die Alte Bremgartenstrasse sowie
die Schmiedgasse nicht zusatzlich zu belasten, sondern zu ent-
lasten.

, 2 =3 Y Die Verkehrsfihrung wird dementsprechend im Gestaltungs-
e el a2 Plan fixiert.
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Im Folgenden werden Aussagen zu den gewlinschten Check-

Fragen zur Nutzungsplanung
listenpunkten zur allgemeinen Nutzungsplanung der "Empfeh-

lung fir die Nutzungsplanung, Planungsberichte" getroffen.

Fragestellung

Antwort

Abstimmung auf die erwlinschte kom-
munale, regionale und kantonale
Entwicklung

Entspricht die Vorlage den kommunalen
Entwicklungszielen?

Ja.

Sind die ausgeschiedenen Zonen fiir die
vorgesehene Nutzung und Uberbauung
geeignet und sinnvoll abgegrenzt (Nut-
zungs-, Interessenkonflikte)?

Ja, die Zonierung bleibt unver-
andert. Es sind keine Nutzungs-
konflikte zu erwarten.

Besteht ein Zusammenhang zu anderen
kommunalen Planungen und Konzepten?

Nein.

Wirkt sich die Vorlage auf die Kapazitat
der Bauzonen (Einwohner/Arbeitsplatze)
aus?

Es entstehen nur marginale
Auswirkungen. Durch die Er-
weiterung der Ladenflache wird
die Ansiedlung des gewiinschten
Grossverteilers ermdglicht was
zu einer gewissen Zunahme an
Arbeitsplatzen fuhren durfte (ca.
10 - 20).

Entspricht die Vorlage bestehenden
Uberértlichen oder regionalen Planungen
und Konzepten und unterstitzt sie diese?
Wie?

Es sind keine derartigen Planun-
gen betroffen.

Betrifft die Vorlage raumlich festgelegte
Inhalte des kantonalen Richtplans?

Nein.

Betrifft die Vorlage allgemeine, raumlich
nicht festgelegte Richtplanbeschliisse?

Nein.

Betrifft die Vorlage landwirtschaftliche In-
teressen?

Nein.

Werden kantonale Nutzungsplane, Nut-
zungszonen, Schutzdekretsgebiete usw.
berthrt?

Nein.

Entspricht die Vorlage den aktuellen kan-
tonalen Entwicklungskonzepten und un-
terstitzt sie diese?

Durch die Teilrevisionen kann an
einem zentralen und gut erreich-
baren Standort ein Versorgungs-
angebot geschaffen werden.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Hat die Vorlage Auswirkungen beziglich
Verkehr und Erschliessung?

(Siehe  Abstimmung Siedlung
und Verkehr oben)

Siedlungsqualitét, Ortshbild- und
Denkmalpflege

Betrifft die Vorlage denkmalgeschitzte
Objekte (inkl. Umgebung)?

Nein.

Siedlungsqualitat, Natur und Land-
schaft

Leistet die Vorlage einen Beitrag zur For-
derung der Siedlungsqualitat?

Durch die Erweiterung der La-
denflache soll das Zentrum be-
lebt und damit aufgewertet wer-
den.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG

2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Fragestellung

Antwort

Umwelt und Naturgefahren

Liegt die von der Vorlage betroffene
Flache ...

Besteht fur die Vorlage die Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gemass
UVPV bzw. Umweltschutzdekret oder ge-
nligt ein Bericht zur Umweltsituation im
Sinne von Art. 47 RPV?

Es besteht keine UVP-Pflicht.

... in einem larmvorbelasteten Bereich?

Siehe 2.2

innerhalb eines Massnahmengebiets
gemass Massnahmenplan Luft?

Nein.

... im  Einflussbereich eines NIS-
Emittenten? Muss darauf reagiert werden?

Nein.

.. in einem Bereich, der im Kataster der
belasteten Standorte verzeichnet ist?

Nein.

.. an einem Gewasser oder Bach? In ei-
nem Bereich, der gemass kant. Gefahren-
karte bzw. Gefahrenhinweiskarte gefahr-
det ist? Sind andere Naturgefahren be-

kannt (z.B. Rutschungen)?

Siehe 2.2

Weitere Gefahren sind nicht be-
kannt.

Weitere Fragen zur
Sondernutzungsplanung

Im Folgenden werden Aussagen zu den weiteren gewlinschten
Checklistenpunkten zur Sondernutzungsplanung der "Empfeh-
lung fir die Nutzungsplanung, Planungsberichte" getroffen.

Fragestellung

Antwort

Anforderungen fiir Gestaltungs-/
Erschliessungsplane

Ausloser  der

(SNP)

Sondernutzungsplanung

Erweiterung eines Baubereichs
in einem bestehenden Gestal-
tungsplan.

Welchen Beitrag leistet die Planung zur
haushalterischen Nutzung des Bodens?

Ansiedlung eines Grossverteilers
im Zentrum an gut erschlossener
Lage anstelle eines Standortes
ausserhalb auf der ,griinen
Wiese".

Wie ist die Realisierbarkeit des Son-
dernutzungsplans Uberprift worden bzw.
sichergestellt?

Ja.

Worin besteht das 6ffentliche Interesse an
einer weitergehenden Festlegung der Ge-
staltung der Uberbauung?

Im Rahmen der Teilrevison nicht
relevant.

Welches sind die qualitativen Vorteile des
Gestaltungsplans (Anforderung von § 21
BauG)?

Nicht relevant.

Welches sind die Abweichungen von den
allgemeinen Nutzungsplanen und Nutz-
ungsvorschriften? Dienen sie der Umsetz-
ung erhohter qualitativer Anforderungen?
Welcher?

Nicht vorhanden.

Erfordert die Sondernutzungsplanung eine
Landumlegung oder Grenzbereinigungen?

Ja, es ist eine Mutation zur Ab-
gabe des Baubereichs im Bau-
recht erforderlich.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG

2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Fragestellung Antwort
Siedlungsqualitat, Natur und Landschaft Betrifft die Vorlage ...
landwirtschaftliche Interessen? Aus-|Nein.

gleichsflachen, Schutzobjekte oder -ge-
biete? Grinzuge? Vernetzungskorridore?
Gebiete mit Landschaftsentwicklungspla-
nen LEP? Ubergange zum Kulturland?

. Flachen im Wald oder direkt angren-
zend an Wald?

Nein.

...die Aufgabe des 0&kologischen Aus-
gleichs?

Nein.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Situationsplan

AusschnitF der Teilrevison 2015
(R
| | s

i -4 11
MG v
N7 z \% .

—
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Neu Konstruktion Situationsplan 2018

Rechtsgliltige Situation nach Teilrevision
2015 (Neuzeichnung 2018)
Verbindlicher Planinhalt

Gestalt

Baubereiche

bestehende Baulinie

max. 1 geschossige Bauten

max. 2

ige Bauten (+
max. 3 geschossige Bauten
Bereich Dorfplatz
Zufahrtsbereich Parkgarage
Wegleitender Planinhalt

Fussgangerbereich, Fusswege
‘Grunbereich, Viorgarien

Schwerpunkie Baumbepflanzung

aell

= Zugangsbereich

Héhenkoten Referenzobjekt

3. Planungsinhalte

3.1  Anpassung Situationsplan

Der Situationsplan besteht heute aus dem genehmigten Plan
des Gestaltungsplan "Dorfplatz" gemass
Gemeindeversammlung vom 25.11.1988 und dem Ausschnitt
gemass Teilrevision 2015.

Alter Situationsplan

1988
\ % . /

\, A P :
> Lk g
F W \

Der alte Situationsplan wurde neu konstruiert und die Teilre-
vision 2015 wurde integriert, um eine klare Ubersicht iber den
Gesamtplan zu haben (Orientierungsinhalt).

F

N
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Beilageplane 1988 Zum Situationsplan 1988 gehdéren gemass der Sonderbauvor-
schriften Beilageplane, welche folgende Inhalte haben:

* Darstellung des Vorprojektes ,Salm 2“ als richtungswei-
send flr die Projektierung (Ziffer 2 Abs.3 und Ziffer 6 Abs. 3
SBV)

*  Nutzweise der privaten und 6ffentlichen Freiflachen (Ziffer
4 Abs. 6)

Vorprojekt Salm 2

Die Inhalte der Beilageplane werden sinngemass in die Spezial-
bauvorschriften aufgenommen.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Anderungen Situationsp|an Im Rahmen der 2. Teilrevision erfolgen folgende Anpassungen:

1. Anpassung Baubereiche Es wird eine Erweiterung des Baubereiches A und eine damit in
Zusammenhang stehende Verkleinerung des Dorfplatzes D
vorgesehen. Die Baubereiche B und D bleiben im Plan unver-
andert, erfahren jedoch durch die Anpassung der Geschoss-
flachen und Nutzungsanteile in den Sonderbauvorschriften Ver-
anderungen.

Orthophoto mit Erweiterung (ca.) Bisher Neu Erweiterung Baubereich A
- | + . i - “.4__‘ E%

Dorfplatz

1021
u.

It %

n

Auswirkung Durch die Vergréosserung des Baubereichs A wird die Ansied-
lung des gewlinschten Grossverteilers ermdglicht und damit
eine Einkaufsmoglichkeit im Zentrum von Rudolfstetten erreicht.
Es wird erwartet, dass das ganze ,Zentrum Ruedistette® da-
durch wieder zu mehr Leben kommt.

Die Flache des Dorfplatzes wird durch die Vergrésserung des
Baubereichs A verkleinert. Die bisherigen Veranstaltungen wie
die Bundesfeier, das Kino, Markt und Christchindlimarkt konnen
problemlos auf der verkleinerten Flache sattfinden. Bezlglich
der allgemeinen Nutzung fir den Aufenthalt und die Begegnung
wird die Gesamtentwicklung als positiv beurteilt, da durch die
Einkaufsmoglichkeit wieder mehr Besucher des Dorfplatzes er-

wartet werden.
Y- ﬁ
’ »-
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

2. Verkleinerung des Perimeters im
Bereich der Kirche

Verzicht auf Einbezug Kirchenvorbereich

Auswirkung

Im Bereich des Kirchenvorplatzes wird der Perimeter um die
hier bestehende Grinflache mit Bdumen verkleinert. Die Ab-
grenzung des Perimeters ist kaum nachvollziehbar. Sie folgt
keiner logischen Grenze, der Weg wurde abweichend vom Ge-
staltungsplan erstellt und die Bepflanzung besteht. Sowohl die
Bepflanzung als auch der Weg sind durch die Lage im Bereich
der Zone fir offentliche Bauten und Anlagen weitgehend im Be-
stand gesichert. Die neue Perimetergrenze wird auf die Par-
zellengrenzen bzw. auf die Grenze der Kernzone Dorf gelegt.

Bisher Neu (rot Verzicht)

Durch die Anpassung im Bereich der Kirche kann eine klare De-
finition des Perimeters geschaffen werden und der Gestaltungs-
plan weist dadurch in der Grundzonierung nur noch die Kern-
zone auf.

Materiell hat die Anpassung keine Auswirkungen. Die Bepflanz-
ung (Grinachse) und der Weg bestehen und sind gesichert.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

3. Anpassung Schwerpunkt
Baumpflanzungen auf bestehende
Verhaltnisse

Bestehende Rampe fiir
mobilitdtshehinderte Personen

Auswirkung

Zwischen der Kirche und dem heutigen Dorfplatz wurde im
Sinne des Behindertengleichstellungsgesetzes eine Rampe fiir
mobilitatsbehinderte Personen erstellt. Diese muss im Zuge der
Erstellung des Gebaudes im erweiterten Baubereich A ange-
passt werden.

Bereits heute sind an der Stelle jedoch keine grosseren Baum-
pflanzungen mdéglich.

Bisher Verzicht auf Schwerpunkt Baumpflanz-
ungen zwischen Baubereich A & Kirche
= o 249

Der Verzicht auf den Schwerpunkt Baumpflanzungen ergibt
sich aus dem Bedlrfnis der Sicherstellung der Zuganglichkeit
des Dorfplatzes fiir alle. Im Umfeld des Dorfplatzes bestehen
ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters verschiedene zu-
satzliche Baume, welche im Bestand gesichert sind und zu
einem angenehmen Klima im Bereich des Dorfplatzes bei-
tragen, so dass der Verzicht keine negativen Auswirkungen hat.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

4. Ergénzung flr die Regelung der
Zu- und Wegfahrt

Zufahrt Parkgarage bestehend

BAT

Auswirkung

Zusammenfassung

Um die Verkehrsfliihrung gemass Kapitel 2.4 zu fixieren, wird
diese in den Situationsplan eingetragen und eine ent-
sprechende Bestimmung in die Sonderbauvorschriften aufge-
nommen.

Die bestehende Zufahrt zur Parkgarage wurde abweichend von
der vorgesehenen Lage im Gestaltungsplan 1988 gebaut. An
der urspringlich vorgesehenen Lage wurde nur die Zufahrt fir
die Anlieferung erstellt. Dementsprechend wird der Legenden-
punkt ,Zufahrtsbereich Parkgarage“ in ,Zufahrtsbereich An-
lieferung“ gedndert.

Bisher (Neuzeichnung 2018)
M
[T {

Neu Zu- und Wegfahrtrichtung
Parkgarage
7

i
=
[=2]
n
<

«\\\\\\\l‘ﬂ!

Zufahrtsbereich Parkgarage

o 2
9

i

qdoecoe)h

Zu- und Wegfahrtrichtung Parkgarage

doeoo o)

Zufahrisbereich Anlieferung

Durch die Regelung der Zu- und Wegfahrt flr die Anlieferung
wird der Abstimmung Siedlung (bestehende Bauten und Nutz-
ungen) und Verkehr Rechnung getragen.

Inhaltlich entstehen abgesehen von der genannten Erweiterung
des Baubereichs A, der Anpassungen des Perimeters im Vor-
bereich der Kirche, des Verzichts auf den Schwerpunkt Baum-
pflanzungen zugunsten der Zuganglichkeit fir mobilitatsbe-
hinderte Personen und der Regelung flir die Zu- und Wegfahrts-
richtung keine Anderungen.

Fur die Gbrigen Planinhalte gelten weiterhin die Inhalte des Si-
tuationsplanes von 1988 sowie der Teilrevision 2015.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Teilrevision
Spezialbauvorschriften

Bestandteile des

Gestaltungsplanes
Ziffer 3 Abs. 1

Vorprojekt
Ziffer 3 Abs. 3

Luftbild bestehende Situation

3.2 Anpassung Spezialbauvorschriften

Die Spezialbauvorschriften missen ebenfalls teilweise revidiert
werden.

Im Rahmen der 2. Teilrevision werden die Ziffern 3,4, 6, 7, 8, 9
und 10 teilweise angepasst:

In Ziffer 3 Abs. 1 werden die Bestandteile des Gestaltungsplans
aufgezahlt. Im Rahmen der ersten Teilrevision wurden in Ziffer
3 Abs. 1 fir die Identifikation des urspringlichen
Situationsplanes das Plandatum 28.6.1988 aufgeflihrt und die
1.Teilrevision mit dem Datum 8.10.2014 aufgefiihrt. Da diese
Daten grundsatzlich nur den jeweiligen Druckdaten
entsprechen, wird in der aktuellen Teilrevison eine Korrektur
vorgenommen und auf das korrekte Beschlussdatum der
Gemeindeversammlung vom 25. November 1988 und auf den
Beschluss des Gemeinderates zur ersten Teilrevision vom
27.7.2015 verwiesen. Neu wird auch die 2. Teilrevision mit dem
zugehorigen Beschlussdatum des Gemeinderates aufgefihrt.

In Ziffer 3 Abs. 3 wird nicht mehr nur auf die Beilagepléane des
Vorprojektes Bezug genommen, sondern auch auf die be-
stehende auf dem Vorprojekt ,Salm 2“ basierende Konzeption
der Zentrumsiberbauung.

[N

Der Klarheit halber werden die massgeblichen Bestandteile der
Konzeption aufgezahit.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Zulassige Nutzung
Ziffer 4 Abs. 2

Anpassung der zuldssigen
Geschossflachen an effektive
Verhaltnisse flir alle Baubereiche

Rekonstruktion Planwerk Baubereich A
ap Architektur ag

Auf die Nennung einer maximal zulassigen Bruttogeschoss-
flache Uber das gesamte Areal wird verzichtet, weil mit der
Festlegung der Geschossflachen der einzelnen Baubereiche
bereits eine klarere Regelung besteht.

Die zulassigen Geschossflachen fir den Baubereich A wird um
375 m? vergrossert, um die erforderliche Erweiterung von rund
360 m? und geniigend Planungsspielraum zu ermédglichen.

Auf die Erwahnung, dass die bestehenden Nutzflachen des
VOLG als inklusive zu verstehen sind wird verzichtet, da sich
Mietverhaltnisse andern konnen und die Situation auch ohne
diese Nennung klar ist.

Im Laufe der Jahre seit 1988 wurden im ,Zentrum Ruedistetten®
diverse Anpassungen vorgenommen, so dass die gemass Spe-
zialbauvorschriften zuldssige Verteilung der Geschossflachen
heute nicht den effektiven Verhaltnissen entspricht. Die beste-
henden Geschossflachen in den Obergeschossen wurden ent-
sprechend ihrer effektiven Situation aufgenommen.

Insbesondere flr den Baubereich A wurden im Oktober 2018
neue Plane erstellt und die exakten bestehenden Geschoss-
flachen ermittelt. Entsprechend wurden die bestehenden Ge-
schossflachen der Baubereiche B und C ebenfalls korrigiert.

Erdgeschoss 1.0bergeschoss 2.0Obergeschoss
L.
GF: 358m*
E
GF: 1'48Tm* 3
GF EG: 1'487m?* GF1.0G: 35¢m?* GF 20G: 35%m?
AGF 1.0G: 88m? AGF2.0G: B8Im?

Geschossfldchen Block A gemdss SIA 416, Ausgabe 2003, ohne UG.

[ Geschossfidiche GF, Total 2°205m*

Erweiterung der Geschossfléache von
Baubereich A flir den Grossverteiler

7] Aussen-Geschossfiiche AGF, Tolal 169m*

Die Gesamtflache der zuldssigen Geschossfliche (3'500 m?)
bleibt dadurch unverandert.

Die zulassige Geschossflache flr den Baubereich A wird um
die fur den Grossverteiler maximal erforderlichen 375 m? er-
weitert.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Einhaltung der BNO

Nutzungsanteile
Ziffer 4 Abs. 3

Effektive Nutzungsanteile

Beilageplan EG mit aktuellen Nutzungs-
anteilen und der Erweiterungsflache
Gewerbe 2018

Wohnen
Biiro/Praxen

Gewerbe

Beilageplan OG mit aktuellen Nutzungs-
anteilen

Wohnen
Biiro/Praxen

Gewerbe

Der Perimeter des Gestaltungsplans weist eine Grodsse von
5'082 m? (inkl. Dorfplatz) innerhalb der Kernzone D auf. Die
Kernzone D weist eine Ausnutzung gemass BNO von 0.7 auf.
Aufgrund der Grésse des Areals (> 4'000 m?), dem Streben
nach innerer Verdichtung sowie im Sinne der Gesamtkonzep-
tion der Anlage kommt hier die Ausnutzung fir Arealliberbau-
ungen zur Anwendung, welche gemass § 31 BNO 0.8 betragt.

Es sind damit auf dem 5'082 m? grossen Areal 4066 m? an-
rechenbare Geschossflachen zulassig.

Die zulassige Geschossflache der drei Baubereiche zusammen
liegt mit 3'875 m? unter dem maximalen Wert der zulassigen an-
rechenbaren Geschossflache.

Der Gestaltungsplan weicht damit nicht von der Regelbauweise
ab.

Die Nutzungsanteile wurden aufgrund der Anpassung an effek-
tive Verhaltnisse und der Zunahme der Gewerbeflache um
375 m? neu berechnet.

Die effektiven Geschossflachen, ihre Nutzung und ihre Lage
sind in folgenden Beilageplanen dargestellt:
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Ubersicht Geschossflachen

und Nutzungsanteile

Gemaéss SBV GP bisher Bisher effektiv vorhanden Neu zuléssig
oberirdische oberirdische oberirdische

Baubereich zulassig GP bisher Geschossflache Baubereich effektiv vorhanden  Geschossflache Baubereich Geschossflache
A 1500(m*| [A 1'830[m*| |A 2'205|m?
B 1200|m*| |B 1'070[m*| |B 1'070|m?
G 8oo|m*| |C 600(m*| |C 600|m?
Total: 100% 3'500|m*| |Total: 100% 3'500(m*| |Total: 100% 3'875|m?
Nutzungsanteil zulassig GP bisher Nutzungsanteil effektiv vorhanden Nutzungsanteil neu
Wohnen 40% 1'400{m*|  [Wohnen 21% 718/m?|  |Wohnen 18% 718|m?
Biiro Praxen 40% 1'400|m*|  |Biiro Praxen 22% 782|m*|  |Biiro Praxen 20% 782|m?
Detailhandel/Gewerbe 20% 700|m*|  |Detailhandel/Gewerbe 57% 2000|m*|  |Detailhandel/Gewerbe | 62% 2'375|m*

100% 3500 m” 100% 3500 m* 100% 3875 m’

Verkaufsflachen

Eigentimerquoten
Ziffer 4 Abs. 5

Freiflachen
Ziffer 4 Abs. 6

Gestaltung der Bauten
Ziffer 6 Abs. 3

Im Rahmen der Teilrevision wurde neben der Uberpriifung der
Flachenanteile geprift, ob eine maximale Verkaufsflache fest-
gelegt werden soll. Dies wird als nicht zweckmassig erachtet.
Innerhalb des Flachenanteils fur den Detailhandel/Gewerbe
kénnen verschiedene Nutzer mit unterschiedlichen Anspriichen
vorkommen. Die Verkaufsflache ist je nach Nutzer unter-
schiedlich. Da der Flachenanteil fir den Detailhandel/Gewerbe
fixiert ist, kann die Verkaufsfliche von 3'000 m? (Richtplan-
relevanz) bereits mit den vorgesehenen Bestimmungen nicht
erreicht oder Uberschritten werden, so dass die maximale
Verkaufsflache nicht fixiert werden muss.

Auf die Erwdhnung, dass ,flr die jeweiligen Eigentimerquoten
bzw. Nutzflachenanteile an der gesamten BGF das Grundbuch
massgeblich® ist wird verzichtet, da dies unabhangig vom Ge-
staltungsplan geregelt ist.

Die Freiflachen sind zwischenzeitlich erstellt. Die Beilageplane
sind teilweise unklar und weichen an verschiedenen Stellen von
der bestehenden Situation ab. Es wird daher auf den Bezug zu
den Beilageplanen in den Spezialbauvorschriften verzichtet und
eine allgemeine Qualitatsanforderung fir die Freiflachen aufge-
nommen.

Da die Uberbauung besteht, ist es unzweckméssig auf heute
immernoch nur auf die richtungsweisenden Beilageplane zu
verweisen. Wichtiger ist heute, dass sich Anpassungen und Er-
ganzungen gut in die bestehende Gesamtkonzeption einfligen.
Die Anforderungen an Bauten gemass Ziffer 6 Abs. 1 und 2
stellt dies sicher.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Dorfp|atz Anstelle des Verweises auf die Umfrageergebnisse einer Be-
Ziffer 7 Abs. 1 fragung 1986 zur Nutzung des Platzes wird eine offene, auf die

heutigen und moglichen kinftigen Platznutzungen bezogene
Formulierung verwendet.

CLTTr—r LT
darfplatz™

"kino uf em

Fussweg Der Zugang von der alten Bremgartenstrasse her im Bereich
Ziffer 7 Abs. 2 der Kirche und die Bepflanzung im Sinne einer Griinachse be-
R T : : stehen. Die Lage des Weges und der Baume weichen von der
G 2 : im Plan bezeichneten Lage ab. Bei beiden Elementen wird kein
Bedarf nach einer Vorschrift mehr gesehen, da der Weg und die
Bepflanzung hinreichend gesichert sind. Ziffer 7. Abs. 2 wird
daher aufgehoben. Der Weg und die Baume werden unveran-
dert belassen.

Bremgartenstrasse Die Uberbauung besteht weitgehend. Auf die Vorschrift ,Die
Ziffer 7 Abs. 3 Neugestaltung der alten Bremgartenstrasse ist womaéglich in die
Gesamtprojektierung einzubeziehen.” wird verzichtet.

ZuU- und Wegfahrt An Stelle des gemass Gestaltungsplan 1988 vorgesehenen
Ziffer 8 Abs. 1 .Zufahrtsbereich Parkgarage“ wurde im Zuge der Erstellung des
J Zu- und Wegfahrtrichtung Parkgarage Zentrums ,Ruedistette” lediglich die Anlieferung erstellt. Die Zu-

und Wegfahrt zur Parkgarage befindet sich nérdlich des Baube-
reichs C. Um die gewlinschte Regelung der Zu- und Wegfahrt
in die Parkgarage zu regeln wurde ein die Zu- und Wegfahrt-
richtung im Plan aufgenommen.

oo oeh Zufahrtsbereich Anlieferung

Dementsprechend wird in Ziffer 8 Abs. 1 festgehalten, dass die
Zu- und Wegfahrt ausschliesslich in diese Richtung erfolgen
darf. Mit der dementsprechenden Signalisation wird sicher-
gestellt, dass der Anschluss ans Ubergeordnete Strassennetz
Uber den Knoten Zentrum erfolgt.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Veloabstellplatze
Ziffer 8 Abs. 5 (neu)

Einordnung /Etappierung
Ziffer 9 Abs. 1

Landumlegung und Kosten

der Planung
Ziffer 9 Abs. 5 und Abs. 6

Schlussbestimmung
Ziffer 10 Abs. 4 (neu)

Im Sinne der Veloférderung und fir eine allfallige Reduktion der
Verkehrsbelastung durch den motorisierten Individualverkehr
soll das Angebot an Veloabstellplatzen verbessert werden. Dies
ist im Projekt des Grossverteilers bereits vorgesehen.

Es werden dementsprechend gut zugangliche Veloabstellplatze
im Bereich von Eingangen zu Laden/Detailhandel verlangt.

Betreffend der Anzahl werden entsprechen der SN Norm flr
das Gewerbe/Detailhandel pro 100 m? Verkaufsfliche mindes-
tens 2 Veloabstellplatze flir Kunden und mindestens 2 Mitar-
beiter-Veloabstellplatze pro 10 Arbeitsplatze verlangt.

Fir den gesamten Anteil Gewerbe/Detailhandel wird dement-
sprechend mit einem Bedarf von ca. 33 Veloabstellplatzen ge-
rechnet.

Fir den Bereich Wohnen sind ebenfalls Veloabstellplatze fir
die Bewohner erforderlich. Hier wird in der Regel ein Bedarf von
1 Veloabstellplatz pro Zimmer erforderlich sein. Diese sind be-
reits vorhanden.

Anstelle eines Verweises auf die Etappierungsfolge wird fest-
gehalten, dass die bestehende Zentrumsiberbauung als Ge-
samtkonzept zu verstehen ist und dass Anpassungen wie An-
bauten, Umbauten, udg. bezlglich Nutzung und Gestaltung
zweckmassig in dieses Gesamtkonzept einzufiigen sind.

Dies wird im Rahmen des aktuell vorgesehenen Erweiterungs-
projektes fir den Grossverteiler entsprechend umgesetzt.

Die Landumlegung, soweit sie erforderlich war, ist erfolgt. Auf
die Ziffer 9.5 ,Vor Erteilung von Baubewilligungen fir Neubau-
ten auf dem Gestaltungsplanareal bedarf es einer Landumleg-
ung. Die beteiligten Grundeigentiimer sind verpflichtet, spates-
tens unmittelbar nach Rechtskraft des Gestaltungsplans das
Landumlegungsverfahren einzuleiten.” wird ebenfalls verzichtet.
Sie ist heute nicht mehr aktuell.

Der Grossteil der Planung erfolgte vor 1988. Die Bewilligung
der Uberbauung wurde langst erteilt, so dass die Ziffer 9.6 ,An
die Kosten des Gestaltungsplans einschliesslich planerischer
Vorleistungen sind durch die beteiligten Grundeigentiimer Bei-
trage nach Massgabe der insklnftig realisierbaren Nutzflachen-
anteile zu leisten. Diese werden spatestens zum Zeitpunkt der
Baubewilligung fallig.“ ebenfalls entfallt.

In den Schlussbestimmungen wird die 2. Teilrevision aufgefihrt.
Diese tritt mit der Genehmigung durch das Departement Bau,
Verkehr und Umwelt in Kraft.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Geringer Revisionsumfang

Versorgung verbessern und

Zentrum beleben

Planbestandigkeit

4. Interessenabwagung und
Planbestandigkeit

Der Gestaltungsplan wird in einem geringen Umfang bereinigt.
An den Grundziigen der Ortsplanung werden keine Anderungen
vorgenommen.

Mit der Revision wird die Madglichkeit geschaffen, den ge-
wlnschten Nahversorger in Form eines Grossverteilers ansie-
deln zu kdénnen, eine nachhaltige, zukunftsgerichtete ,Ladenl6-
sung“ zu erreichen und damit das Zentrum beziglich Versorg-
ung aufzuwerten und zu beleben.

Daher liegt die Teilrevision im offentlichen Interesse.

Der zur Revision vorgesehene Gestaltungsplan stammt aus
dem Jahr 1988 und wurde 2015 nur marginal angepasst. Die
letzte Revision der Nutzungsplanung wurde 2001 durch den
Kanton genehmigt.

Insgesamt bleibt die Planbestandigkeit durch die Teilrevision
gewahrt.
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

7. Juni 2018

Juni 2018

Abgabe 14 Tage vorher: 19. Juli

Donnerstag 2. August

Ende Oktober 2018

November 2018

Dezember 2018

Anfangs Januar 2019

Anfangs Januar 2019

Mitte Januar 2019

Mitte Januar 2019

Mitte Februar 2019

Ende Februar 2019

Baubeginn Ende April 2019

4. Quartal 2019

5. Ablauf und Mitwirkung

5.1 Planungsablauf

Annahme des Antrages zur Ermachtigung Gemeinderat zum
Abschluss eines Baurechtsvertrags iber maximal 400 m? zur
Abtretung Anteil «Dorfplatz Zentrum Ruedistette»
durch die Einwohnergemeindeversammlung

h 4

Entwurf
Sondernutzungsplanung (SNP)
durch Gemeinde

\ 4

Planeingabe verwaltungsinterne Konferenz fir die Vorprifung
der Gemeindebauvorschriften
(VIK; jeweils 1. Donnerstag im Monat)

bt

Vorprifung (gem. § 23 BauG) durch den Kanton

bt

Bereinigung SNP durch die Gemeinde

b 4

Mitwirkung und 6ffentliche Auflage fir 30 Tage
(gem. § 24 BauG)

‘.

Behandlung der Einwendungen und Bereinigung SNP

‘.

Entscheid Uber Einwendungen (gem. § 24 BauG)

‘.

Beschluss der SNP
durch Gemeinderat (gem. § 25 BauG)

‘.

Publikation 30 Tage (gem. § 26 BauG)

‘.

Vortrag an DV BVU (durch den Kanton BVU ARE)

‘.

Genehmigung (gem. § 27 BauG)

‘.

Publikation 30 Tage (gem. § 28 BauG)

‘.

Baubeginn

‘.

Einzug Grossverteiler, Eréffnung 4. Quartal 2019
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Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg AG
2. Teilrevision Gestaltungsplan ,Dorfplatz”, Planungsbericht

Vorprifungsbericht vom
19. November 2018

Verzicht auf separates
Mitwirkungsverfahren

Offentliche Auflage

Gemeinderat

5.2 Vorprifung

Die Vorprifung durch den Kanton, Abteilung Raumentwicklung,
mit Bericht vom 19. November 2018 hat ergeben, dass die
Vorlage rechtmassig und aus fachlicher Sicht mit den Ge-
nehmigungsanforderungen vereinbar ist.

5.3 Mitwirkung/6ffentliche Auflage

Gem. § 3 BauG kann das Mitwirkungsverfahren in begriindeten
Fallen zusammen mit dem Einwendungsverfahren durchgefiihrt
werden. Dieses ist bei der vorliegenden Revision der Fall.

Die Teilrevision des Gestaltungsplanes ,Dorfplatz” betrifft
primar eine kleine Baubereichsflache von rund 400 m?, welche
sich im Eigentum der Gemeinde befindet.

Die Gemeinde wurde bereits ausfihrlich Gber die Umnutzungs-
absichten informiert. Die Einwohnergemeindeversammlung hat
den Gemeinderat bereits am 7. Juni 2018 dazu erméachtigt,
Uber die Flache einen Baurechtsvertrag abzuschliessen.
Indirekt hat die Gemeindeversammlung der Anpassung des
Gestaltungsplanes in diesem Bereich damit bereits zugestimmt.

Neben der Anpassung der Baubereichsflache werden nur
kleinere Anpassungen und Korrekturen (Nutzflachen, etc.) auf
die bestehenden Verhaltnisse vorgenommen und geringfligige
Erganzung aufgrund zeitgemasser Bedlrfnisse (z.B. Veloab-
stellplatze, Dorfplatznutzungen, Zu- und Wegfahrt, Zuganglich-
keit fir alle) gemacht.

Aus diesen Grinden wird davon ausgegangen, dass auf die
Durchflhrung eines separaten Mitwirkungsverfahrens verzichtet
werden kann.

Die Planungsunterlagen werden vom 3. Dezember 2018 bis
am 3. Januar 2019 o6ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist
kann sich jedermann zu den Planungen aussern.

5.4 Beschluss durch den Gemeinderat
(offen)

Die Planungsunterlagen zur 2. Teilrevision Gestaltungsplan
,Dorfplatz* wurden am xx.xx.2018 vom Gemeinderat beschlos-
sen.
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