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Ziel und Zweck

Geltungsbereich

Bestandteile

Ergénzendes Recht

Ausnutzung

Nutzungsverteilung

1. Einleitung
§1

Mit dieser Teil-Uberbauungsordnung soll die Realisierung einer

fur den Ort angemessenen Wohniberbauung mit hoher stadte-

baulicher Qualitat sichergestellt werden. Grundlage bildet das

Richtprojekt.

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Rahmen-

bedingungen fiir eine Uberbauung:

+ die eine hohe Wohn- und Siedlungsqualitat aufweist

+ die eine hohe Aussenraumqualitat aufweist

- die eine sorgféltige Gestaltung der Ubergénge zu den
umliegenden Bebauungen aufweist

« die eine rationelle Erschliessung sicherstellt.

§2
' Der Gestaltungsplan gilt in dem im Situationsplan 1 : 1°000
festgelegten Gestaltungsplanperimeter.

? Bestandteile des Gestaltungsplanes sind der Situationsplan
1: 1’000 und diese Sondernutzungsvorschriften.

® Orientierende Grundlagen des Gestaltungsplanes sind der Pla-
nungsbericht und das Richtprojekt.

§3

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts abweichendes
bestimmen, gelten die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) und
der Bauzonenplan Rheinfelden.

Vorbehalten bleiben die Vorschriften des kantonalen und eidge-
nossischen Rechts.

2. Uberbauung
§4

' Die bauliche Ausnutzung umfasst insgesamt eine Bruttoge-
schossflache (BGF) von maximal 34’063 m?.

’Die Nutzung verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Baufelder:

Baufeld BGF
Baufeld A 11'355 m?
Baufeld B 11'354 m?
Baufeld C 11'354 m?
Total 34’063 m?

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Nutzungsibertragung

Ausniitzungsbonus

Baufelder

Baufeld Kleinbauten
und zusatzliche
Einrichtungen

Geschosszahl und
massgebende Ter-
rainkote

Gebaudehdhe

Abstande

Dachform

3 Sollen die den einzelnen Baufeldern zustehenden Nutzungs-
maoglichkeiten auf andere Baufelder Ubertragen werden, ist dies
im Baugesuch auszuweisen und in der Baubewilligung festzu-
halten.

* Der Gemeinderat kann fiir Lésungen mit hoher Qualitat und fiir
Nutzungen im 6ffentlichen Interesse (z.B. Kindergarten) einen
Ausniltzungsbonus von insgesamt maximal 3'374 m? auf der
Grundlage der Beurteilung durch einen Fachgutachter gewah-
ren.

§5

' Die Gebaude sind innerhalb der Baufelder zu erstellen. Die
Begrenzungen der Baufelder gelten als Baulinien und ersetzen
die zonengemassen Grenzabstande sowie die gesetzlichen
Strassenabsténde.

% Klein- und Anbauten sowie zusatzliche Einrichtungen fiir
Spielplatze und Gemeinschaftsraume gemass Art. 81 Abs. 5
BNO sind innerhalb des Baufeldes fur Kleinbauten und zuséatzli-
che Einrichtungen zu erstellen.

Bauten fur gemeinschaftliche Einrichtungen ausserhalb der
Baufelder diirfen eine Geschossflache von maximal 250 m? und
eine Gebaudehdhe von maximal 4.50 m aufweisen.

§6

' Es sind 5 Vollgeschosse zuléssig.

Die massgebende Terrainkote flr das gewachsene Terrain be-
tragt 281.50 m 4. M.

2 Die maximale Gebaudehohe hat die Kote von 297.00 m . M.
einzuhalten. Diese Hohenkote darf mit Ausnahme von technisch
bedingten Dachaufbauten nicht Gberschritten werden. Diese
sind mit Ausnahme von Liftaufbauten und Kaminen so zu plat-
zieren, dass sie mdglichst wenig in Erscheinung treten.

§7

Der Gebaudeabstand innerhalb und zwischen den Baufeldern
hat mindestens die architektonischen, gesundheits- und feuerpo-
lizeilichen Anforderungen zu erflillen, Basis bildet das Richtpro-
jekt.

§8
! Fiir Hauptbauten sind nur Flachdécher mit maximal 5% Nei-
gung zulassig.

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Begriinung Flachdé-
cher

Freihalteflache

Wanderkorridor Aug-
artenstrasse

Weitere Flachen

Beschaffenheit

Pflege

Hofraum

Baumstandorte

% Nicht als Terrassen benutzte Flachdécher sind extensiv zu be-
grinen und ortsspezifisch zu gestalten, davon ausgenommen
sind technisch bedingte Aufbauten, sowie Klein- und Anbauten.

3. Aussenraumgestaltung / Gartenbereich

§9

" Mindestens 10% des Areals ist als Freihalteflachen entspre-
chend den Vorschriften der Naturschutzzone Freihaltung (Art. 21
BNO) zu gestalten.

2 Die Freihalteflache entlang der Augartenstrasse dient als
Wanderkorridor fur warmeliebende Tier- und Pflanzenarten. Die
Gestaltung richtet sich nach dem Bericht ,Wanderkorridor Aug-
arten Ost* vom November 2006.

Die den Korridor querenden Wege sind mit Mergel- oder Kiesbe-
lag auszufthren.

Mit der ersten Bauetappe ist der gesamte Wanderkorridor ent-
lang der Augartenstrasse fertig zu gestalten.

® Pro Bauetappe sind mindestens 200 m? Freihalteflachen als
Mager- und Blumenwiesen anzulegen.

* Auf Freihalteflachen dirfen keine privaten Aussenrdume (z. B.
Sitzplatze) angelegt werden.

® Es sind ein nahrstoffarmes Substrat, standortheimische Pflan-
zen und Saatgut zu verwenden.

® Mager- und Blumenwiesen sind 1 - 2 mal jahrlich (1. Schnitt
Ende Juni) zu mahen. Freihalteflachen durfen nicht gedingt
werden.

§10

' Der Hofraum ist pro Baufeld als zusammenhangender Frei-
raum mit einer Flache von mindestens 500 m? zu gestalten.

2 Klein- und Anbauten fiir Spiel- und Freizeitnutzung sowie Ve-
lountersténde sind zulassig.

§ 11

% Entlang dem Pappelnweg ist eine Baumreihe mit standorthei-
mischen Badumen anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Sie
sind im Zusammenhang mit der Realisierung der Erschlies-
sungsstrasse zu pflanzen.

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Umgebung

Erschliessung

Offentliche Rad- und
Fusswegverbindung

Fusswegverbindun-
gen

Sicherstellung

Bereich fur Vorgarten
und oberirdische Par-
kierung

Zufahrt Parkierungs-
anlagen

Gestaltung offene
Abstellplatze

§ 12

Mit der ersten Baueingabe ist ein Umgebungsgestaltungskon-
zept flr das gesamte Areal einzureichen, in welchem die Einzel-
heiten der Umgebungsgestaltung verbindlich festgesetzt wer-
den. Der Umgebungsgestaltungsplan hat insbesondere die La-
ge, Materialisierung, Abmessungen und Gestaltung von Anlagen
zu regeln sowie Angaben zu deren Ausbaustandard und Aus-
stattung zu enthalten.

4. Erschliessung / Parkierung

§13

' Die Erschliessung des Areals erfolgt ab dem Pappelnweg iber
die im Situationsplan bezeichnete Zufahrt Parkierungsanlagen

2 Die im Situationsplan bezeichnete 6ffentliche Rad- und Fuss-
wegverbindung hat eine Breite von 3.50 m aufzuweisen.

3 Die genaue Lage der im Situationsplan bezeichneten &ffentli-
chen und siedlungsinternen Fusswegverbindungen wird im je-
weiligen Bauprojekt festgelegt. Die Wege missen eine Breite
von mindestens 2.00 m aufweisen.

Der Ausbau dieser Fusswege muss spatestens mit der Fertig-
stellung der entsprechenden Uberbauungsetappe erfolgen.

* Soweit die Wegverbindungen nicht in das Eigentum der Ge-
meinde Ubergehen, sind die Wegrechte im Grundbuch anzumer-
ken.

Die Sicherstellung der Wege, der Grad der Offentlichkeit sowie
der Unterhalt werden mittels 6ffentlich-rechtlichem Vertrag zwi-
schen der Grundeigentimerin und der Stadt geregelt.

§ 14

' Im Bereich fiir Vorgarten und oberirdische Parkierung sind
Fusswege, Hauszugange, Einfriedigungen Velounterstande,
Parkplatze fur Besucher und Containerstandplatze zulassig.

2 Die Zufahrt zu den Parkierungsanlagen ist nur in dem, im Situ-
ationsplan bezeichneten Bereich zulassig.

® Es sind maximal 40 offene Abstellplatze fiir Besucher zulassig.
Diese sind sorgféltig zu gestalten und mit Hecken, Strauchern,
Baumen oder Rankgewachsen zu begriinen. Sie sind mit einem
sickerfahigen Belag zu versehen.

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zurich und Lenzburg
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Zweiradabstellplatze

Energieeffizientes
Bauen

Larmschutz

Kehrichtsammelplatze

§15

Fir die Bemessung der Anzahl Zweiradabstellplatze gilt die Stu-
fe C der Norm SN 640 065 ,Leichter Zweiradverkehr, Abstellan-
lagen, Bedarfsermittlung“ vom Oktober 1996.

Die Abstellflachen sind in der Regel ebenerdig, gedeckt und be-
dirfnisgerecht anzuordnen.

5. Energie / Umwelt

§ 16

' Es ist mindestens der Minergie-Standard oder eine energetisch
und 6kologisch gleichwertige Lésung zu erfillen.

2 Die Abwarme und erneuerbare Energien sind mit Prioritét zu
nutzen.

§ 17

' An den massgebenden Liftungsfenstern von larmempfindli-
chen Raumen hat die Summe aller Dampfungen (Abstands-
dampfung, Aspektwinkelreduktion, Hindernisdéampfung) — bezo-
gen auf den Quellwert mindestens folgende Werte zu erreichen:
» gegenuber der SBB-Bahnlinie:

im Baufeld mit Larmvorbelastung (ES 1ll): 31.2 dB(A)

im Ubrigen Gebiet (ES II): 36.2 dB(A)

Dazu sind nebst der bestehenden Larmschutzwand gestalteri-
sche Massnahmen wie verglaste Loggias mit geschiitztem Aus-
senbereich, Glaserker mit seitlichen Schalldampfern oder gleich-
wertige Losungen notwendig.

% Im Sinne der fiir kleine Teile méglichen Ausnahme (vgl. Art. 30
LSV) kann die Baubehérde, wenn Massnahmen gemass Abs. 2
nicht sinnvoll sind, fur einzelne Radume — insbesondere bei etap-
pierter Uberbauung — auch eine geringere Ddmpfung akzeptie-
ren.

§18

Die Kehrichtsammelstellen sind so auszugestalten, dass keine
nachteiligen Einwirkungen auf die Umgebung entstehen.

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Gestaltung von Bau-
ten und Anlagen

Aufhebung bisherigen
Rechts

Inkrafttreten

Anderung, Aufhebung

6. Schlussbestimmungen

§ 19

' Bauten und Anlagen sind sorgfaltig zu gestalten und aufeinan-
der abzustimmen. Die Ubergénge zwischen Bauten und Aussen-
raum haben sorgféltig zu erfolgen.

Alle baulichen Veranderungen, die nach Aussen in Erscheinung
treten sind bewilligungspflichtig und missen sich in das Ge-
samtkonzept einordnen.

2 Die Beurteilung der Baugesuche erfolgt gestitzt auf das Richt-

projekt.

Beurteilungskriterien sind im Wesentlichen:

« Pragnante architektonische Gestaltung mit Atmosphére und
identitatsstiftendem Charakter.

» Aussenraumgestaltung mit hoher Aufenthaltsqualitat und klarer
Differenzierung 6ffentlicher, halbéffentlicher und privater Rau-
me und deren Funktionen.

» Einfaches, sicheres Erschliessungskonzept mit gut auffindba-
ren Zugangen, fur alle Nutzungsarten einschliesslich Parkie-
rung.

« Einhaltung der Regeln der Baukunde fir ékologisches, ener-
gieeffizientes und behindertengerechtes Bauen.

§ 20

Durch diesen Gestaltungsplan werden die innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters liegenden Teile des Sondernutzungspla-
nes:

» Gestaltungsplan Weiherfeld vom 15. Marz 2000

aufgehoben.

§ 21

1 Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch das zu-
standige Departement in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplanes bedarf
des gleichen Verfahrens wie der Erlass des Gestaltungsplanes.

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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(Teilanderung Gestaltungsplan Weiherfeld)
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Gemeinde Rheinfeldeln Kanton Aargau

Gestaltungsplan "Weiherfeld"

gemass § 21 BauG

Erschliessungsplan mit Sondernutzungsvorschriften
Mst. 1:1000
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Siedlungshof: Die Gestaltung des Siedlungshofes ist auf eine vielseitige gemeinschatftliche
Nutzung auszurichten. Zuriickhaltende Einrichtungen fiir Spiel und Aufenthalt sind zuléssig.

Die Lage und Ausdehnung wird in der Eingabe der entsprechenden Etappe festgelegt und kann
variieren.
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Arealliberbauungsetappen festgelegt.
Die AZ iiber das gesamte Areal Wohnen betragt 0.8. Eine Verdichtung entlang der Nordstrasse /
auf ca. 1.0, soll eine Minderung entlang der Bahnlinie auf ca. 0.25 ausgleichen. Abweichungen in
einzelnen Etappen sollen iiber die gesamte Uberbauung ausgeglichen werden.
Sudstrasse  Die Siidstrasse ist die zentrale Fussgéngerachse und soll entsprechend als Erlebnisraum
ausgebildet werden. Die Lage wird bei den entsprechenden Arealiiberbauungsetappen
festgelegt.
:;E Béume: Gestaltung und Gliederung des Aussenraumes

) interne Erschliessung: Gestaltung nach einheitlichem Konzept

p:\ter-weih\gestplan, 10.12.1998
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