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Der Gemeindeammann:



§9

Spezialzone 1 Die Spezialzone Breitenloh SpBr ist hauptsachlich fiir Wohnbauten,
g:)eétre“bh entlang der Schaffhauserstrasse (K293) firr Kleingewerbe, Dienstleis-

tungen, Buros und Verkaufsnutzung bis max. 500 m? Nettoladenflache
pro Standort bestimmt.

2 Fur die Erschliessung, Bebauung und Aussenraumgestaltung ist ein
rechtskréaftiger Gestaltungsplan erforderlich.

3 Fur den Gestaltungsplan gelten folgende Umsetzungskriterien:

- Die Bauten haben entlang der K293 3 Vollgeschosse und im riick-
wartigen Bereich 2 Vollgeschosse aufzuweisen.

- Die anrechenbare Geschossflache ist auf maximal 7500 m? (Richt-
wert) zu begrenzen.

- Die zulassigen Grenzabstdnde und maximalen Fassaden-, Ge-
samthéhen und Gebaudeléangen richten sich nach den Bestimmun-
gen der Wohnzone 3 (Bauten mit 3 Vollgeschossen) resp. der
Wohnzone 2 (Bauten mit 2 Vollgeschossen).
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§9
Spezialzone ' Die Spezialzone Breitenloh SpBr ist hauptséchlich fir Wohnbauten,
Breitenloh entlang der Schaffhauserstrasse (K293) fur Kleingewerbe, Dienstleis-

SpBr tungen, Biiros und Verkaufsnutzung bis max. 500 m? Verkaufsflache

pro Standort bestimmt.

2 Fur die Erschliessung, Bebauung und Aussenraumgestaltung ist ein
rechtskraftiger Gestaltungsplan erforderlich. Fur den Gestaltungsplan
gelten folgende Baumasse:

- Innerhalb der im Bauzonenplan speziell bezeichneten BereichenA
bis D gelten folgende maximalen H6henmasse:

- Bereich A:
6 Vollgeschosse ohne zusétzliches Attika / 20.0 m Gesamthdhe
- Bereich B:
4 \ollgeschosse plus Attikageschoss / 17.0 m Gesamthéhe
- Bereich C:
3 Vollgeschosse plus Attikageschoss / 14.0 m Gesamthéhe
- Bereich D:
3 Vollgeschosse ohne zuséatzliches Attika / 11.0 m Gesamthéhe

- Die anrechenbare Geschossflache (aGF) ist auf maximal 11'400 m?2
zu begrenzen. Zu realisieren ist eine aGF von minimal 9'000 m2.

- Gegenuber der benachbarten Wohnzone W2 gilt im Bereich der
Parzelle Nr. 868 ein Grenzabstand von 6.0 m und in den ubrigen
Bereichen ein Grenzabstand von 8.5 m.
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Die Bebauung hat eine hohe architektonische Qualitat aufzuweisen.

- Der Wohnanteil betragt mindestens 50 % der zuléssigen Gesamt-
nutzung des Areals. Er ist auch bei einzelnen Etappen und bei einer
Parzellierung gesamthaft sicherzustellen. Die Nutzungsverteilung
legt der Gemeinderat fest.

- Die 3-geschossigen Bauten haben sich mit den Laéngsseiten resp.
den Haupffirsten parallel zur K293 auszurichten.

- Die Bauten sind so zu gestalten, dass ein genugender Schutz vor
Larmimmissionen und Erschitterungen gewahrleistet ist. Dies be-
trifft insbesondere die Stellung der Bauten, die Grundriss- und
Schnittgestaltung, den konstruktiven Aufbau und die Materialwahl.

- Die Verkehrserschliessung erfolgt ruckwartig Uber die Schénau-
strasse.

- Die Anzahl der zu realisierenden unter- und oberirdischen Park-
platze wird im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben vom Gemeinde-
rat festgelegt.

- Das Areal ist aufgrund eines Aussenraumkonzepts angemessen zu
durchgriinen und mit standortheimischen Arten zu bepflanzen.
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8 Fur den Gestaltungsplan gelten folgende Zielvorgaben:

- Die Bebauung hat eine besonders hohe architektonische und orts-
bauliche Qualitat sowie eine qualitativ besonders hochstehende ge-
meinschaftlich und privat nutzbare Freiraum- und Umgebungsge-
staltung aufzuweisen (inklusive Klangraumgestaltung). In Abwé&-
gung mit den Anforderungen des Larmschutzes sind lineare Griin-
elemente zur Vernetzung der Griinrdume und geeignete Massnah-
men zur Hitzeminderung vorzusehen.

- Der Wohnanteil betréagt mindestens 70 %. der Gewerbeanteil min-
destens 5 % der zulassigen Gesamtnutzung des Areals. Er ist auch
bei einzelnen Etappen und bei einer Parzellierung gesamthaft si-
cherzustellen. Die Nutzungsverteilung legt der Gemeinderat fest.
Der Wohnungsspiegel gewahrleistet jeweils generationengemisch-
tes Wohnen.

- Die Bauten sind so zu gestalten, dass ein genugender Schutz vor
Larmimmissionen und Erschutterungen gewabhrleistet ist. Dies be-
trifft insbesondere die Stellung der Bauten, die Grundriss- und
Schnittgestaltung, den konstruktiven Aufbau und die Materialwahl.

- Die Verkehrserschliessung erfolgt rickwartig Uber die Schénau-
strasse. Ausnahmen fiir Notzufahrten, Rettungsfahrzeuge sowie,
bei ausgewiesenem Bedarf, fiir Kundenparkfelder tiber den Kapel-
lenweg kénnen zugelassen werden.

- Die Fusswege sind ubersichtlich anzuordnen. Sie miissen eine si-
chere und benutzerfreundliche Durchwegung gewahrleisten. Ent-
lang der Schaffhauser- und Schénaustrasse ist eine o&ffentliche
Fusswegverbindung zu sichern. Arealintern sind allgemein zugang-
liche und durchlaufende Verbindungen zu gewéhrleisten.

- Die Anzahl der zu realisierenden unter- und oberirdischen Park-
plétze wird im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben vom Gemeinde-
rat festgelegt.

- Das Areal ist aufgrund eines Aussenraumkonzepts angemessen,
okologisch wertvoll und hitzeoptimiert zu durchgriinen und mit
standortheimischen Arten zu bepflanzen.

- Neubauten sind Uberdurchschnittlich energieeffizient auszugestal-
ten und mit erneuerbarer Energie zu versorgen. Die Integration von
Solaranlagen hat gestalterisch hochwertig zu erfolgen.
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Gemeinde Stein Abteilung Raumeriwicgdiigton Aargau

Allgemeine Nutzungsplanung

Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung

Einzonung Neumatt Ost (Mittelschule)
gemass §§ 15 und 15a BauG

Vorprufungsbericht vom 31. Januar 2022
Mitwirkung vom 6. Januar 2022  bis 4. Februar 2022
Offentliche Auflage vom 24. Februar 2022 bis 25. Marz 2022

Beschlossen von der Gemeindeversammlung am 3. Juni 2022
NAMENS DES GEMEINDERATES

Der Gemeindeammann

Genehmigungsvermerk:
Genehmigung durch den Regierungsrat

RRB Nr. 2090 - o020 vom 23 . \Dowasawes SO

Im Auftrag der Staatskanzlei

Aarau,den QA vSemuan MO
Abteilung Raumeniwicklung BVU
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Gemeinde Stein

Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung: Einzonung Neumatt Ost (Mittelschule) Seite 2/3
Rechtskréftige Bau- und Nutzungsordnung (Orientierungsinhalt) Gednderte Bau- und Nutzungsordnung (Genehmigungsinhalt)
§ 5 Bauzonen § 5 Bauzonen
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3 Die mit «O» bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der
betroffenen privaten und éffentlichen Interessen im Einzelfall fest.

(..)

(...)

3 Die mit «0» bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der be-
troffenen privaten und offentlichen Interessen im Einzelfall fest.

.))

§ 19a Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Mittelschule OeBAM

' Die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen der Mittelschule OeBAM ist fur die in
offentlichem Interesse stehenden Bauten und Anlagen der kantonalen Mittelschule
bestimmt. Es handelt sich um eine bedingte Einzonung nach § 15a BauG: Ist die
Fertigstellung nicht in wesentlichen Teilen bis in 10 Jahren ab Rechtskraft der Ein-
zonung erfolgt, so fallt die Einzonung inkl. zugehdériger Nutzungsvorschrift (§ 19a
BNO) dahin und es gelten automatisch die Bestimmungen der Landwirtschaftszone.
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Gemeinde Stein
Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung: Einzonung Neumatt Ost (Mittelschule)

Seite 3/3

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (Orientierungsinhalit)

Geédnderte Bau- und Nutzungsordnung (Genehmigungsinhalt)

a.

b.

2 Far die Projektierung und Ausfiihrung von Bauten und Anlagen ist ein qualitatsfor-
derndes Verfahren (z.B. nach SIA 142 / 143) unter Beteiligung der Gemeinde durch-
zufiihren. Dabei sind folgende Ziele zu erfullen:

Hohe Architektur- und stadtebauliche Qualitat (Beurteilung nach § 15e
BauV und § 44 Abs. 2 BNO)

Grosszugige Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat, nutzerfreundlicher
Durchwegung und guter Durchgrinung mit standortgerechter, bevorzugt
einheimischer Bepflanzung

Hitzeoptimierte Bebauung und Aussenraumgestaltung

Sorgfaltige Gestaltung des Siedlungsrandes unter Berucksichtigung der an-
stossenden Naturwerte

Hochwertiger dkologischer Ausgleich (§ 40a BauG)

Okologisch hochwertige, extensive Begrinung von Flachdachern uber
40 m?, nach Moglichkeit in Kombination mit Solaranlagen

Mindestens Minergie-P-Eco oder gleichwertig sowie eine geeignete Infra-
struktur fur Elektro-Fahrzeuge

3 Die Nutzung der Mittelschule darf erst aufgenommen werden, wenn eine ausrei-
chende 6V-Erschliessungsgiite besteht und auf dem Areal die fehlende Fuss- und
Radwegverbindung entlang der Minchwilerstrasse erstellt ist.

Auftragsnummer 032.001.085
Status Genehmigung
Verfasser Stefan Giess, dipl. Ing. FH Raumplanung FSU/SIA, Aargauischer Bauverwalter

Isabelle Gloor, MSc Geografie UZH / CAS Raumplanu

ng HSR

Sara Hassler, dipl. Ing. FH Raumplanung / CAS Stadtebau ZHAW

Verfassungsdatum 8. August 2022 Kontrolle
Dateiname I:\Planung\Stein\01\85_TR_Neumatt_Ost_Mittelschule
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