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Die Gemeinde Stein erlässt für den Gestaltungsplan Neumatt in Ergän-
zung zur allgemeinen Nutzungsplanung die nachstehenden Sondernut-
zungsvorschriften (SNV): 

Zweck! 
Planungsziele 

Bestandteile 

Perimeter 

Verhältnis zur 
Grundordnung 

Nutzung 

§ 1 

Der Gestaltungsplan Neumatt bezweckt eine am Siedlungsrand gut in die 
örtliche Situation eingepasste Gesamtüberbauung. 

2  Mit dem Gestaltungsplan werden folgende Planungsziele angestrebt: 

• Sehr gute gestalterische Integration der Überbauung in das Orts-
und Landschaftsbild 

• Hohe architektonische Qualität mit klar festgelegter Anordnung der 
Bauten und ausgewogener Verteilung der Baukuben 

• Sicherstellung einer hohen Siedlungs- und Wohnqualität 

• Rationelle und flächensparende Erschliessung des Baugebiets 

• Durchgehende arealinterne Velo- und Fussgängerverbindung 

• Hohe gestalterische Qualität des Aussenraums 

3  Der Gestaltungsplan soll eine etappenweise Realisierung mit funktionsfä-
higen Teilüberbauungen sicherstellen. 

§2 

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind: 

• Situationsplan 1:500 

• Sondernutzungsvorschriften 

2  Erläuternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind: 

• Planungsbericht mit Beilagen 

• Freiraumkonzept 

§3 

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst die im Plan bezeich-
nete Perimeterfläche. 

§4 

1  Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Bau- und 
Nutzungsordnung BNO sowie der Bauzonen- und Kulturlandplan der Ge-
meinde Stein. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des übergeordne-
ten Bau- und Planungsrechts. 

§5 

1  Innerhalb des Perimeters sind Wohnen und nicht störende Gewerbe- und 
Dienstleistungsbetriebe zulässig. 
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Baufelder 1 - 10 

Baufelderweiterung 

Geschossfläche 

Höhenkoten 

§6 

1  Die Baufelder 1 - 10 dienen dem Wohnen; sie sind für Mehrfamilienhäuser 
bestimmt. Ebenfalls zulässig sind nicht störende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe. 

2  Die Bauten gemäss Absatz 1 sind ausschliesslich innerhalb der bezeich-
neten Baufelder zulässig. 

3  Ausserhalb der Baufelder 1 - 10 sind nur Bauten und Anlagen zulässig, 
welche der Erschliessung und der Nutzung der Freiräume dienen. 

Die Begrenzungen der Baufelder 1 - 10 gelten als Baulinien und ersetzen 
die gesetzlichen Gebäude- und Strassenabstände. 

5  Die Erdgeschosse sind vom Terrain abgesetzt anzuordnen (Hochpar-
terre). Der Hauptzugang zum Gebäude muss ebenerdig erfolgen. 

6  Die Gebäude haben eine umlaufende Aussenraumschicht von mindes-
tens 0.6 m mit Balkonen, Terrassen o.ä. aufzuweisen. 

7  Die Mehrfamilienhäuser sind möglichst quadratisch (Richtwert 27 m x 
27 m) mit vier Vollgeschossen und ohne Attikageschoss zu erstellen. 

§7 

1  Die Tiefgaragen für Personenwagen, Abstellplätze für Motorräder und 
Fahrräder, Kellerabteile, Technikräume und dergleichen sind innerhalb 
der Baufelder 1 - 10 sowie der Baufelderweiterungen zu erstellen. 

2  Die Begrenzungen der Baufelderweiterungen für unterirdische Bauten gel-
ten als Baulinien und ersetzen die zonengemässen Grenzabstände und 
die gesetzlichen Gebäude- und Strassenabstände. 

§8 

1  Im Planungsperimeter ist eine maximale Geschossfläche von 23'100 m2 
(Ausnützungsziffer: 0.62) zulässig. Die maximale zulässige Geschossflä-
che ist auf die 10 Baufelder gemäss Situationsplan zu verteilen. 

2  Die minimal zulässige Geschossfläche beträgt 21'000 m2. Wenn auf ei-
nem Baufeld weniger als 1/ 10 dieser Geschossfläche (2'100 m2) erstellt 
wird, ist mit dem Baugesuch nachzuweisen, dass die Minderfläche auf ei-
nem anderen Baufeld resp. auf anderen Baufeldern kompensiert wird. 

§9 

1  In den Baufeldern 1 - 10 sind die im Situationsplan bezeichneten maxima-
len Höhenkoten (Erdgeschoss, Gebäude- und Firsthöhe) zugelassen. 
Über diesen Koten sind nur kleinere, technisch bedingte zurückversetzte 
Aufbauten (Lift- und Treppenhausaufbauten, Oblichter und dergleichen) 
sowie erforderliche Absturzsicherungen (keine Brüstungen) zulässig. Zu-
rückversetzte Absturzsicherungen / Geländer und Bepflanzungen über 
diesen Höhenkoten sind zulässig. 
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§ 10 

In den Baufeldern 1 - 10 sind nur Flachdächer und flach geneigte Dächer 
bis 5 ° Neigung zugelassen. Technisch bedingte Aufbauten sind zusam-
men zu fassen. Mit Ausnahme von begehbaren Terrassen und Solaranla-
gen sind die Dächer extensiv zu begrünen. 

§ 11 

1  Die Parkierung für die Baufelder 1 - 10 muss, mit Ausnahme der bezeich-
neten Besucherparkplätze, in unterirdischen Einstellhallen erstellt werden. 

2  Die zulässige Ein- und Ausfahrt ist im Situationsplan festgelegt. 

3  Im Bereich der im Situationsplan eingetragenen Ein- und Ausfahrt in die 
Tiefgarage kann eine überdeckte Rampe auf einer Fläche von maximal 
120 m2  zugelassen werden. 

4  Oberirdische Abstellplätze für Besucher sind lediglich in den im Situati-
onsplan bezeichneten Bereichen zugelassen. Die Abstellplätze sind wenn 
möglich versickerungsfähig auszubilden oder über die Schulter zu ent-
wässern. 

5  Die im Situationsplan dargestellten Bereiche für Feuerwehrstellplätze sind 
dauerhaft freizuhalten. Die Belastungsfähigkeit sowie der Luftraum über 
den Stellflächen sind gemäss den Vorgaben der Aargauischen Gebäude-
versicherung bzw. der örtlichen Feuerwehr zu projektieren und zu erstel-
len. 

Dachform 

Parkierung 

Ein- /Ausfahrt Tiefgarage 

Bereich für 
Besucherparkplätze 

Bereich für Feuerwehrstell-
plätze 

Geplante Zufahrt für Besu- 6  Der bestehende Flurweg, Parzelle Nr. 619, ist im Bereich der Besucher-

 

cherparkplätze parkplätze auszubauen. Die Gestaltung wird mit dem Bauprojekt festge-
legt. 

Umgebungsgestaltung 

Bereich für 
Streuobst wiesen 

§ 12 

1  Das gewachsene Terrain darf um maximal 1.0 m (Richtwert) verändert 
werden. Niveauunterschiede sind fliessend auszubilden. 

2  Gegenüber der Münchwilerstrasse und der Strasse, Parzelle Nr. 619, 
müssen Bäume einen Abstand von mindestens 1.5 m, gemessen ab Mitte 
Stamm, einhalten. 

3  Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen. Im 
Umgebungsplan sind Art der Bepflanzungen, Beläge und Grünflächen 
sowie die Höhenverhältnisse aufzuzeigen. 

4  Mit dem Baugesuch ist ein Beleuchtungskonzept einzureichen. 

§ 13 

Die bezeichneten Bereiche sind als offene, grosszügige Wiesenflächen 
mit lockerem Baumbestand auszugestalten. Sie dienen als Freiraum und 
zur Einbettung der Siedlung in die Landschaft. 

2  Es sind artenreiche und naturnahe Wiesenflächen anzulegen. 

3  Die Bepflanzungsdichte beträgt mindestens 1 Baum pro 270 m2. Es sind 
hochstämmige Bäume zu wählen (Kronenansatz mindestens 2 m). 

" Naturnahe Spielbereiche sind durch unterschiedliche Mahden und Aus-
stattungen zu schaffen. 

BIRRI ARCHITEKTEN - THINK ARCHITECTURE - VOGT LANDSCHAFTSARCHITEKTEN - KOCH + PARTNER 



Gemeinde Stein 
Gestaltungsplan Neumatt - Sondernutzungsvorschriften Seite 6 / 8 

Bereich für Chaussierung 

Bereich für Gehölzgürtel 

Bereich für Heckengarten 

Bereich für Spielfeld 

§ 14 

Die Bereiche für Chaussierung dienen als gemeinschaftlich nutzbare Be-
gegnungs-, Spiel- und Freizeitflächen. Sie sind mit einem wassergebun-
denen Deckbelag auszuführen. 

2  Im Bereich der Chaussierung ist parallel zur Münchwilerstrasse ein 
durchgehender Weg als öffentliche Velo- und Fussgängerverbindung 
schneeräumbar sicherzustellen (Gestaltung siehe § 20 SNV). Die genaue 
Lage wird mit dem Bauprojekt festgelegt. Die Sicherstellung der Verbin-
dung mittels Dienstbarkeiten erfolgt im Rahmen der Bauprojekte. 

3  Die Flächen sind wenn möglich versickerungsfähig auszubilden oder über 
die Schulter zu entwässern. 

§ 15 

Die im Situationsplan bezeichneten Bereiche sind als hainartige, offene 
Wäldchen zu gestalten. Sie dienen als gemeinschaftlich nutzbare Begeg-
nungs-, Spiel- und Freizeitflächen. 

2  Die Bepflanzungsdichte beträgt mindestens 10 Bäume pro 270 m2. Es 
sind hochstämmige Bäume zu wählen (Kronenansatz mindestens 3 m). 

§ 16 

1  Die bezeichneten Flächen sind mittels Hecken als geschützte Freizeitbe-
reiche auszuscheiden. 

2  In diesen Bereichen sind Spielgeräte und / oder Sitzgelegenheiten und / 
oder Grillplätze vorzusehen. Die genaue Lage und Ausführung wird im 
Bauprojekt festgelegt. 

3  Die Hecken haben zum Charakter der gewählten Bäume zu passen. 

§ 17 

1  Die Bereiche für Spielfelder sind für intensivere Nutzung wie z. B. Ball-
spiel vorgesehen. Die Streuobstwiese ist auf diesen Flächen durch trittfes-
ten Rasen zu ersetzen. Die genaue Lage wird im Bauprojekt festgelegt. 

§ 18 

Bereich für Gemeinschafts- 1 Die Bereiche für Gemeinschaftsflächen sind für Aussenräume von Ge-

 

fläche meinschaftsräumen vorgesehen. Die Grösse dieser Aussenräume ist auf 
jeweils maximal 40 m2  beschränkt. Der Belag ist auf die Nutzung abzu-
stimmen. Die genaue Lage wird im Bauprojekt festgelegt. 

§ 19 

Gedeckter Gemeinschafts- 1  In den im Situationsplan eingetragenen Bereichen ist pro Bereich ein Pa-

 

und Spielbereich villon für Freizeitbeschäftigungen oder ein gedeckter, witterungsge-
schützter Spielbereich vorzusehen. Die Gebäudehöhe beträgt maximal 
4 m, die Gebäudefläche maximal 50 m2  pro Bereich. Die genaue Lage 
wird im Bauprojekt festgelegt. 
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Arealintemer Fuss- und 
Fahrweg 

§ 20 

1  Die im Gestaltungsplan bezeichneten Flächen dienen der Erschliessung 
der Gebäude, der Spielbereiche, der separat ausgeschiedenen, gemein-
schaftlich genutzten Areale sowie der Besucherparkplätze. Sie sind nach 
einem durchgehenden Gestaltungsprinzip zu erstellen. 

2  Der Fahrbereich bei den Besucherparkplätzen ist mindestens 5 m breit, 
Fuss- und Fahrwege mindestens 2.5 m breit, die reinen Fusswege min-
destens 1.5 m breit anzulegen. Die Beläge sind einheitlich, mehrheitlich 
fugenlos und rollstuhlgängig zu gestalten. Die genaue Lage wird im Bau-
projekt festgelegt. 

3  Die Beläge sind wenn möglich versickerungsfähig auszubilden oder über 
die Schulter zu entwässern. 

§ 21 

Notzufahrt Rettungsdienst 1  Die im Situationsplan dargestellte Notzufahrt Rettungsdienst ist bezüglich 
Belastungsfähigkeit, Durchfahrtsbreiten- und höhen sowie den Innenradi-
en des Wegnetzes gemäss den Vorgaben der Aargauischen Gebäude-
versicherung bzw. der örtlichen Feuerwehr zu projektieren und zu erstel-
len. 

§ 22 

Standort für Sammelstellen 1  Die Standorte für die Sammelstellen Entsorgung (Unterfluranlagen) sind 
der Entsorgung im Situationsplan festgelegt. 

§ 23 

Gestaltung von Bauten und 1 Bauten und Anlagen sind sorgfältig zu gestalten und aufeinander abzu-

 

Anlagen stimmen. Die Gestaltungsqualität des Richtprojektes ist für die Beurteilung 
von Bauvorhaben wegweisend. 

2  Beurteilungskriterien sind im Wesentlichen: 

• Sehr gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild 
sowie die Dorfrandsituation 

• Sehr gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und 
Freiräume 

• Stellung der Baukörper zueinander und zu den Freihalteflächen 

• Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse 

• Proportion der Bauvolumen und Bauteile 

• Gliederung der Fassaden und Dachflächen 

• Material- und Farbkonzept für Fassaden sowie Klein- und Tiefbau-
ten 

• Terrain- und Umgebungsgestaltung 

3  Die Wohnbauten sind als energieeffiziente Gebäude zu realisieren, wel-
che den MINERGIE-P©-Standard oder eine energetisch und ökologisch 
gleichwertige Lösung erfüllen. 
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Briefkästen sind in einem gedeckten Bereich beim Hauptzugang anzuord-
nen. 

5  Abstellräume für Velo und Kinderwagen sind beim Hauptzugang anzuord-
nen. 

6  Treppenhäuser sind im Gebäude anzuordnen und durch Oblichter natür-
lich zu belichten. 

Versickerung 

Freiraumkonzept 

Etappierung 

Geringfügige 
Abweichungen 

Inkrafttreten 

§ 24 

Das innerhalb des Perimeters anfallende Regenabwasser ist mit geeigne-
ten Massnahmen für Retention und Versickerung dem Grundwasser zu-
zuführen. 

2  Für die Dimensionierung der Versickerungsanlagen sind ein hydrogeolo-
gisches Gutachten sowie ein Sickerversuch des Untergrunds erforderlich. 

§ 25 

1  Das Freiraumkonzept dient als Grundlage für die Beurteilung der einzel-
nen Baugesuche. Abweichungen vom Freiraumkonzept sind zulässig, so-
fern damit eine mindestens gleichwertige Qualität erreicht wird. 

§ 26 

1  Die Bauten können in Etappen realisiert werden. Mit dem Baugesuch der 
1. Etappe sind ein Etappierungskonzept für die Hoch-und Tiefbauten (inkl. 
Tiefgaragen) und die Aussenraumgestaltung (inkl. Lage der Entsorgung 
und der gemeinschaftlich genutzten Aussenräume) über das gesamte 
Gestaltungsplanareal vorzulegen. Ebenfalls sind die wesentlichen Ele-
mente des architektonischen Erscheinungsbildes zu definieren. 

2  In der 1. Etappe ist die Feinerschliessung mit den Werkleitungen über das 
gesamte Gestaltungsplanareal aufzuzeigen. 

3  In jeder Etappe sind die zugehörigen Infrastrukturanlagen wie Parkplätze, 
Wege und Aussenflächen zu erstellen. Der Gemeinderat kann Provisorien 
gestatten oder verlangen. 

§ 27 

1  Der Gemeinderat kann im Rahmen des Bewilligungsverfahrens geringfü-
gige Abweichungen vom Gestaltungsplan bewilligen, wenn damit der 
Zweck, die Planungsziele und die Gesamtsituation nicht nachteilig beein-
flusst werden. 

§ 28 

1  Der Gestaltungsplan Neumatt tritt mit Genehmigung durch das Departe-
ment Bau, Verkehr und Umwelt in Kraft. 

2  Die Abänderung und Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der 
Erlass. 
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