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GESTALTUNGSPLAN „Areal Bahnhof" 

Sondernutzungsvorschriften 

Gemäss § 21 BauG Genehmigung durch das Departement 
Bau, Verkehr und Umwelt 

Weitere Bestandteile des Gestaltungsplanes Aarau, den (-1-6.—e_.\,-.‘ z)zel, 
- Situation 1:500 (verbindlich) 

- Planungsbericht (orientierend) 
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SONDERNUTZUNGSVORSCHRIFTEN 

Der Gemeinderat von Rudolfstetten - Friedlisberg erlässt über das Gebiet "Areal Bahnhof", gestützt auf § 21 

des Gesetzes über die Raumentwicklung und Bauwesen des Kantons Aargau (Baugesetz, BauG) vom 19. Ja-

nuar 1993 und § 8 der Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 sowie § 3 bzw. § 5a der geänderten Bau-

und Nutzungsordnung (BNO) vom die nachstehenden Sondernutzungsvorschriften: 

Allgemeine Bestimmungen 

Ziel und Zweck 

Bestandteile 

Peilmeter 

Verhältnis zur Grund-

ordnung 

§1 
1 Der Gestaltungsplan "Areal Bahnhof" schafft die planungsrechtlichen Voraus-

setzungen für eine gestalterisch hochstehende, auf die örtlichen Gegebenheiten 

abgestimmte und nachhaltige Überbauung. 

2  Mit dem Gestaltungsplan „Areal Bahnhof" werden vorwiegend folgende Sach-

ziele und übergeordneten Ziele verfolgt: 

Qualitätsvolle Gestaltung der Bauten und Freiräume an zentraler Lage 

Steigerung der Attraktivität des Zentrums von Rudolfstetten 

- Nachhaltige und den standortspezifischen Verkehrsmerkmalen Rechnung 

tragende Abwicklung der Mobilität 

- Schaffung der Voraussetzungen für den Halt des Klein-/Ortsbuses Ru-

dolfsetten — Friedlisberg am Bahnhof 

§2 

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind: 

- Sondernutzungsvorschriften 

- Situationsplan 1 : 500. 

2  Erläuternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind: 

- Planungsbericht 

- Richtprojekt Architektur 

- Richtprojekt Umgebungsgestaltung 

§3 
1 

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst den im Situationsplan 

1:500 bezeichneten Perimeter. 

§4 
1 

Soweit mit dem Situationsplan und den zugehörigen Sondernutzungsvorschrif-

 

ten nicht abweichende Regelungen getroffen werden, gelten die Bestimmungen 

der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg. 
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2  Vorbehalten bleibt die übergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des 

Bundes, insbesondere die einschlägige Bau-, Planungs- und Umweltschutzge-

setzgebung. 

Nutzung 

Nutzweise 

§5 
1 

Im Baubereich Hochbauten sind im Erdgeschoss mässig störende Gewerbe-

bzw. Dienstleistungsbetriebe, insbesondere Läden, Gaststätten oder öffentliche 

Einrichtungen gemäss § 5a BNO anzusiedeln. In den Obergeschossen ein nach-

fragegerechter Anteil altersgerechter Wohnungen zu erstellen. 

Bauvorschriften 

Baubereich Hochbau-

ten 

Baubereich unterirdi-

sche Bauten 

Geschossflächen 

§6 

Hochbauten (inkl. Klein- und Anbauten) sind ausschliesslich innerhalb des be-

zeichneten Baubereichs zulässig. Die Begrenzungen des Baubereiches gelten als 

Baulinien und ersetzen die zonengemässen Grenzabstände sowie die gesetzli-

chen Strassenabstände. 

2
 Ausserhalb des Baubereichs Hochbauten kann im Bereich der im Situations-

plan 1:500 eingetragenen Ein- und Ausfahrt Tiefgarage eine überdeckte Rampe 

zugelassen werden, die höchstens 2.5 m über das gewachsene Terrain hinaus-

ragt. Das Rampenbauwerk hat sich gut in die Umgebungsgestaltung zu integrie-

ren. 

3 
Sammelstellen für die Entsorgung sind im ganzen Perimeter zugelassen. Sie 

sind entsprechend der Nachfrage zu dimensionieren und betreffend Ausgestal-

tung in die Freiraumgestaltung einzubetten. 

§7 
Tiefbauten und Untergeschosse sind innerhalb des Baubereichs für unterirdi-

 

sche Bauten zulässig. 

§8 

Die maximal zulässige anrechenbare Geschossfläche für den im Situationsplan 

eingetragen Baubereich Hochbauten beträgt 2'600 m 2. 

Gestaltungsvorschriften Bebauung 

§9 

Qualitative Anforde- 1 Die Bauten haben, insbesondere hinsichtlich der Fassadengestaltung und Ma-

 

rungen terialwahl hohen architektonischen Anforderungen zu genügen. 

0 KIP Siedlungsplan AG 
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Sondernutzungsvorschriften 

Bauweise Hochbaute 

§ 10 

Die Hochbaute innerhalb des Baubereichs Hochbauten ist als schwebender 

Kubus zu realisieren. Hierbei soll durch den in den Obergeschossen vorgesehe-

nen Ausdruck einer massiven Bauweise, das Gebäude als Ganzes den Aspekt 

eines über dem möglichst transparenten Erdgeschoss schwebenden Würfels 

erhalten. 

2  Attika- bzw. Dachgeschosse sind nicht zulässig. 

§11 

Dachform / Dachauf- 1  Als Dachform sind nur extensiv begrünte Flachdächer zugelassen. 

bauten 
2  Dachaufbauten, mit Ausnahme von Solaranlagen sowie untergeordnet in Er-

 

scheinung tretende Anlagen für Heizung und Lüftung, sind nicht zulässig. 

Freiraum 

Gesamter Freiraum 

Öffentlicher Platz 

§12 

Der gesamte Freiraum innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist zu einem 

hochwertigen Aussenraum für die Bewohnerschaft und die Öffentlichkeit aus-

zugestalten. Die Qualität und Ausgestaltung hat sich am Richtprojekt Umge-

bungsgestaltung zu orientieren. Insbesondere wird angestrebt: 

- Gewährleistung der Durchlässigkeit vom und zum Bahnhof sowie der Fuss-

gängerunterführung 

Auf den Öffentlichkeitscharakter und die Umgebung ausgelegte Möblierung 

und Strukturierung des Freiraums (inkl. Begrünung) 

- Auf die EG-Nutzung abgestimmte Gestaltung des angrenzenden Aussenbe-

reichs 

Gestaltung der Verkehrsflächen (Zufahrt und Erschliessungsbereich kom-

munaler Ortsbus) als Begegnungszone 

2 
D i e Bepflanzung ist mit ortstypischer und standortgerechter Flora auszugestal-

ten. 

3 
Die detaillierte Freiraumgestaltung ist Bestandteil des Bauprojekts und ist im 

Baugesuch, gemäss Qualität im Richtprojekt Umgebungsgestaltung des Gestal-

tungsplans, auszuweisen. 

§ 13 
1 

Der öffentliche Platz dient als grosse öffentliche Fussgänger- und Aufenthalts-

zone, die z. T. auch von einem öffentlichen Lokal (bspw. Cafe) im EG der Baute 

selbst genutzt werden kann. Der öffentliche Platz ist mit Sitzelementen sowie 

weiteren gestalterischen Elementen (bspw. Brunnen) zu versehen. Ausgenom-

men der Bereiche mit vorwiegend unbefestigten Flächen, ist er mit einem 

C) KIP Siedlungsplan AG 



Gemeinde Rudolfstetten-Friedisberg Seite 6 von 10 

Gestaltungsplan "Areal Bahnhof" 

Sondernutzungsvorschriften 

grossformatigen Plattenbelag mit Fugenmuster zu belegen. 

2
 Der öffentliche Platz steht der Öffentlichkeit zur Verfügung; dies ist mittels 

öffentlich-rechtlichem Vertrag oder eines entsprechenden Grundbucheintrags 

zugunsten der Einwohnergemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg vor Erteilung der 

Baubewilligung sicherzustellen. 

Vorwiegend unbefes-

tigte Fläche 

Bäume 

§ 14 

Im Bereich der vorwiegend unbefestigten Fläche sollen grüne Raumnischen 

mit Aufenthaltsqualität entstehen. Hierzu ist die Bodenfläche vorwiegend unbe-

festigt (Pflanzfläche, Mergel, o.ä.) zu realisieren. An geeigneten Stellen und im 

sinnvollen Ausmass muss die Durchlässigkeit für Fussgänger zur Friedlisberg-

strasse, zur Erschliessungsstrasse Am Mühlebach sowie zum Fussweg auf Par-

zelle 1715 gewährleistet sein. 

§ 15 

Die im Situationsplan bezeichneten Bäume sind in minimaler Anzahl und unge-

fährer Lage verbindlich festgelegt. Die genauen Standorte und die minimalen 

Stammhöhen zur Sicherung des Lichtraumprofils zu den Verkehrsflächen wer-

den im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festgelegt. 

Die Baume sollen von Beginn an als räumliche Elemente in Erscheinung treten 

und sind daher in entsprechender Grösse zu pflanzen. 

§ 16 

Erschliessungsbereich 
1 

Der Erschliessungsbereich kommunaler Ortsbus / Tiefgarage dient als Bereich 

kommunaler Ortsbus / für die Tiefgaragenrampe sowie die Wendeschlaufe für den Busverkehr. Inner-

 

Tiefgarage halb des Bereichs muss eine hindernisfrei ausgestaltete Bushaltestelle erstellt 

werden können. Diese darf nicht in einer Kurve liegen. 

2  Die Wendeschlaufe für den Busverkehr steht für einen kommunalen Klein-

/Ortsbus zur Verfügung; dies ist mittels einer Grunddienstbarkeit zugunsten der 

Einwohnergemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg sicherzustellen. 

Verkehr 

Erschliessung 

§ 17 

1  Die verkehrsmässige Erschliessung erfolgt ab der Gemeindestrasse "Am Müh-

lebach" entlang der nordöstlichen Grenze der Parzelle Nr. 1313 auf der Parzelle 
233 Richtung Bahnhof (best. Zufahrt). 

2 
Die zulässige Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage ist im Situationsplan festge-

legt (ungefähre Lage) und hat ab der Erschliessungsstrasse „Am Mühlebach" zu 
erfolgen. 

0 KIP Siedlungsplan AG 
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Sondernutzungsvorschriften 

Sichtzonen 

Parkierung motorisier-

ter Individualverkehr 

Anzahl Parkfelder 

§ 18 
1 Die Einhaltung der notwendigen Sichtzonen bei der Tiefgaragenzu-/ausfahrt 

sowie den Ein- bzw. Ausfahrten der Ortsbus-Wendeschlaufe ist im Rahmen des 

Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen. 

§ 19 

1  Die Abstellplätze für den motorisierten Individualverkehr sind, mit Ausnahme 

der in § 23 Abs. 1 SNV erwähnten oberirdischen Parkierungsmöglichkeiten und 

in Anwendung von § 23 Abs. 2 SNV, unterirdisch zu erstellen. 

2 
Die Zugänge zu den Fahrzeugeinstellhallen sind für die Benutzerinnen und 

Benutzer übersichtlich und gut auffindbar anzuordnen. In der Detailgestaltung 

sind die Sicherheitsaspekte der Benutzerinnen und Benutzer zu berücksichtigen 

(einsehbar, hell und beleuchtet). 

3  In der Tiefgarage sind Voraussetzungen zu schaffen, um bedarfsgerechte Auf-

lademöglichkeiten für E-Fahrzeuge anbieten zu können. 

§ 20 
1 Im Baugesuchsverfahren ist eine auf die Vorgaben abgestimmte Parkfelderbe-

darfsermittlung einzureichen. Der Gemeinderat verfügt in der Baubewilligung 

die zu realisierende Anzahl Parkfelder. 

2  Für die Wohnnutzungen definieren die für den Normalfall geltenden Richtwer-

te gemäss Ziffer 9.1 der massgebenden VSS-Norm das maximal zulässige Park-

felderangebot. 

3  Für Nicht-Wohnnutzungen definieren die Richtwerte für das spezifische Park-

felder-Angebot (Tabelle 1 der massgebenden VSS-Norm) das maximal zulässige 

spezifische Richt-Parkfelderangebot. Fehlen der Nutzung entsprechende Richt-

werte, bestimmt die Baubewilligungsbehörde die zu verwendenden Richtwerte 

in Absprache mit dem Gesuchsteller zum Beispiel aufgrund von Erfahrungswer-

te. Das zulässige Parkfelderangebot ist zwischen dem Minimum und dem Ma-

ximum des Standort-Typs C gemäss massgebenden VSS-Norm festzulegen. 

4 - 
Für Motorräder ist eine ausreichende Anzahl von Abstellplätzen bereitzustel-

 

len. Die Anzahl darf 10% der für Personenwagen minimal erforderlichen Ab-

stellplätze nicht unterschreiten. 

5 Eine Reduktion der Parkfelderanzahl (ausgenommen vertraglich oder dienst-

barkeitlich gesicherte Parkfelder) für den motorisierten Individualverkehr unter 

den Normbedarf ist zulässig (bspw. spezielle Wohnnutzungen). Im Rahmen des 

in § 21 vorgeschriebenen Mobilitätskonzeptes ist nachzuweisen, wie das redu-

zierte Parkfeldangebot mittels flankierenden Massnahmen bewältigt wird. 

10 KIP Siedlungsplan AG 
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Sondernutzungsvorschriften 

Mobilitätskonzept 

§2]. 

1  Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens muss, gemäss § 5a BNO, ein Mobi-

litätskonzept vorgelegt und vom Gemeinderat genehmigt werden. Dieses zeigt 

für den gesamten Perimeter auf, wie die Mobilität aller Nutzergruppen (Be-

schäftigte, Bewohnerschaft, Besuchende, Kundschaft) mit dem öffentlichen 

Verkehr, dem Fuss- und Radverkehr sowie einem effizienten Einsatz des Motor-

fahrzeugs in Bezug zu ihrem räumlichen Umfeld und den etablierten Nutzungen 

organisiert und zu bewältigen ist. 

2  Im Mobilitätskonzept werden, in Absprache mit der kommunalen Behörde, 

insbesondere die zu erreichenden Ziele, die maximal zulässige Parkfelderzahl für 

den MIV und die Minimalanforderungen an die Abstellplätze für den Radver-

kehr definiert. 

3  Im Mobilitätsmanagement sind die gängigen Massnahmen des arealbezoge-

nen Mobilitätsmanagements entsprechend ihrer Eignung für den Nutzungsmix 

zu prüfen. Die zum Erreichen der Ziele erforderlichen Massnahmen sind umzu-

setzen. Das von der Bauherrschaft erarbeitete Mobilitätskonzept wird mit dem 

Baugesuch vom Gemeinderat genehmigt, die Bauherrschaft ist für dessen Um-

setzung verantwortlich. 

4  Wird der Normbedarf der Parkfelder-Anzahl unterschritten, ist die Zielerrei-

chung der getroffenen Massnahmen mit einem Monitoring/Controlling zu 

überprüfen. Zeigt das Monitoring/Controlling wiederholt auf, dass die anvisier-

ten Ziele nicht erreicht wurden, kann der Gemeinderat verlangen, dass beste-

hende Massnahmen verschärft und weitere Massnahmen auf ihre Zweckmäs-

sigkeit hin geprüft und bei Eignung umgesetzt werden. Alternativ ist der fehlen-

de Parkplatzbestand real nachzuweisen oder eine entsprechende Ersatzabgabe 

zu entrichten. 

§ 22 

Ein-/Ausfahrt Tiefga- 
1 

Die zulässige Tiefgaragenzufahrt ist im Situationsplan 1:500 festgelegt. 

rage 

Bereich oberirdische 

Parkierung 

§ 23 
1 

Oberirdische Parkplätze für den motorisierten Individualverkehr sind lediglich 

in den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen oberirdische Parkierung 

„Elektro Föhli" und „P+R" für Kunden (Gewerbe), für Besucher der neuen Über-

bauung sowie die Firma Elektro Fröhli und ein P+R der BDWM zugelassen. 

2  Nach dem Wegfall der Pflicht zur Parkplatzbereitstellung zugunsten des Elekt-

rogeschäftes Fröhli können die freiwerdenden Parkplätze „Elektro Fröhli", unter 

Einhaltung des Parkfelderbedarfs nach § 20 SNV Parkfelder für Besucherpark-

plätze der Überbauung auf Parz. Nr. 1313 umgenutzt werden. Nicht mehr benö-

tigte Parkfelder müssen zurückgebaut werden. Die anschliessende Nutzungsge-

staltung ist mit der Gestaltung des öffentlichen Platzes abzustimmen. 

C) KIP Siedlungsplan AG 
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Lärm Tiefgarage 

Hochwasser 

Umwelt, Entwässerung 

§ 24 

Ab 50 Parkplätzen ist die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im Sinne der Vor-

sorge schallabsorbierend auszukleiden (mindestens Schallabsorptionsgruppe A2 

gemäss EN 1793-1:1997 SN 640 571-1). 

§ 25 

Für die in der Gefahrenkarte Limmattal Teil 1 ausgewiesene Fläche mit 

Schutzdefizit bzw. geringer Gefährdung durch Hochwasser sind sämtliche Ge-

bäudeöffnungen 25 cm über dem gewachsenen Terrain anzuordnen. Lösungen, 

die hinsichtlich des Schutzziels nachweislich gleichwertig sind, sind zulässig. Die 

Bauherrschaft hat den entsprechenden Nachweis zuhanden der Baubewilli-

gungsbehörde zum Zeitpunkt der Baugesuchseingabe zu erbringen. 

2  Direkte Zugänge oder Ähnliches von Gebäudeteilen zu Bereichen erheblicher 

Hochwassergefährdung (HQ100 ) sind nicht zulässig. 

3  Als massgebliche Projektierungs- und Überprüfungsgrundlagen gelten na-

mentlich Gefahrenkarte, Ereigniskataster, Schutzdefizitkarte und die Massnah-

menplanung, welche auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden können. 

Nachhaltigkeit und 

Energie 

§ 26 
1 

Bei Neubauten oder wesentliche Um- und Ausbauten gilt als Minimalanforde-

 

rung der MINERGIE-Standard oder eine energetisch und ökologisch gleichwerti-

ge Lösung. 

2
 Zusammen mit dem Bauprojekt ist ein Energiekonzept einzureichen, welches 

den Einsatz von erneuerbaren Energien und die Energieeffizienz in Erstellung 

und Betrieb aktiv unterstützt. 

§ 27 

Entwässerungskonzept	 1 
Das verschmutzte Abwasser ist gemäss GEP an die bestehende Schmutzwas-

 

serkanalisation „Am Mühlebach" anzuschliessen. Der Anschluss erfolgt im Be-

reich Kontrollschacht Nr. G4. 

2  Das Sauberwasser ist im Teiltrennsystem (Sicker- und Dachwasser getrennt) 

mit Einleitung in eine Sauberwasserleitung oder in einen Vorfluter zu entwäs-

sern. Allfällige Retentionsmassnahmen sind im Rahmen des Baubewilligungsver-

fahrens zu prüfen. 

© KIP Siedlungsplan AG 
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Vollzugs- und Schlussbestimmung 

Qualitätssicherung 

Inkrafttreten Geneh-

migung / Änderung 

und Aufhebung 

§ 28 

Der Gemeinderat beauftragt auf Kosten der Bauherrschaft eine ausgewiesene 

Fachperson mit der Begutachtung der Qualität und der Konformität der Bauge-

suche mit den Zielen des Gestaltungsplanes. Der Gutachter wird im Einverneh-

men mit dem Gesuchsteller bestimmt. Zu beurteilen sind mindestens der Aus-

druck der Baute, die Materialisierung und Farbgebung von Fassaden sowie die 

Ausgestaltung der Freiräume und Bepflanzung. 

§ 29 

Der Gestaltungsplan "Areal Bahnhof" mit den zugehörigen Sondernutzungs-

vorschriften tritt mit der Genehmigung durch das Departement Bau, Verkehr 

und Umwelt (BVU) in Kraft. 

Die Änderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen Ver-

fahrens wie der Erlass. 
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