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Ablauf

Begrussung
Ausgangslage

Grundlagen Nutzungsplanung

Anderungen im Bauzonen-/Kulturlandplan
Anderungen in der Bau- und Nutzungsordnung

Fragen/Diskussion
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Planungskommissionsmitglieder

Michael Gutknecht Gemeinderat Prasident PK
Sascha Kappeli Vizeammann Vizeprasident PK
Kirsten Littarru-Bachmeier Mitglied PK

Lieni Fuglistaller Mitglied PK

Josef Brem bis Ende 2023 Mitglied PK

In beratender Funktion:

Gabriele Horvath Ortsplanerin, suisseplan Ingenieure AG
Philipp Baur Raumplaner, suisseplan Ingenieure AG
Urs Schuhmacher Gemeindeschreiber

Philipp Schneider Gemeindeschreiber-Stv. ;o | yjan




Ausgangslage

Bau- und Nutzungsordnung (BNO) und

Bauzonen- und Kulturlandplan (BZP/KLP) von 2000,
2015, 2017 und 2018 teilrevidiert;

Ziele der Gesamtrevision:

Anpassung an Interkantonale Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Innenentwicklungsstrategie, Optimierung Bauzonen
Festlegung Gewasserraume

Umsetzung des revidierten Landschaftsinventars
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Verbindliche Dokumente

ant au

Offentliche Auflage

Gemdss § 15 BauG

Mitwirkung vom 26. Juni 2027 bis 25. Jub 2023

/

Kanton Aarg
Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg

Bau- und Nutzungsordnung

Genehmigungsvermerk:

sulssepian Ingen + landschaft
Entfeldersirasse 2 Telsfer +
[ nch jan.ch
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Vorlage zur offentlichen Auflage
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Orientierende Dokumente
Synoptische Darstellung BNO
Planungsbericht nach Art. 47 RPV
Raumliches Entwicklungsleitbild
Landschaftsinventar 2019
Konzept Eignungs- und Ausschlussgebiete hohe Hauser
Objektblatter Kulturobjekte 2021
Uberpriifung Larmsituation Einzonung Hofacker
Mitwirkungsbericht

suisse

Vorlage zur offentlichen Auflage
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Mitwirkung

Abschliessende Vorprufung
(Eingabe VP 28.02.2022)

Offentliche Auflage
Behandlung Einsprachen

Beschluss durch
Gemeindeversammlung

Kantonale Genehmigung

Nutzungsplanungsverfahren

26. Juni — 25. Juli 2023

2. September 2024 (nach 2 fachlichen
Stellungnahmen inkl. Besprechungen)

11. November — 10. Dezember 2024
Januar/Februar 2025
voraussichtlich Juni 2025

bis Ende 2025

suisse | plan




Grundlagen:
Kantonaler Richtplan

~_ 7 7

Beleh);of :
Genehmigung Bundesrat am hwa

D

23. August 2017
(Stand 11. Juni 2024)

Siedlungsgebiet wurde
abschliessend festgelegt

= Anordnungsspielraum
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Grundlagen:
Kantonaler Richtplan

- HOhere Anforderungen an die Nutzungsplanung
Einzonungen erfordern Nachweise: Bedarf fur 15 Jahre

Innere Siedlungsentwicklung — Ausschodpfung innerer Reserven,
Mindestdichten erreichen

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Wohnqualitat
Erschliessung, 6V-Anbindung

-> Die Ortsplanung ist eine kommunale Aufgabe, der Kanton genehmigt
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Grundlagen:
Kantonaler Richtplan
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Entwicklungsraum
L&ndliche Entwicklungsraume
= Landliche Entwicklungsachsen g7
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/
Knoten Mutschellen zwischen Berikon, &7 2 20 -0 77
Rudolfstetten-Friedlisberg und Widen AR e
Hohe Verkehrsbelastung sowie
Nutzungs- und Gestaltungsdefizite
Ziele

Sicherstellung der gemeinsamen
Umsetzung Zentrumsentwicklung

Aufwertung und Weiterentwicklung des

Knotens =
Initiieren eines pragnanten Stadtebaus Sl w:;“:;"“s%""’
Aufwertung Bahnhof, Bushof, BN DRy Comegrn
Strassenraum

suisse

Bebauungsperimeter Zentrum

Grundlagen:

Regionaler Sachplan
Zentrumsentwicklung Mutschellen
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Grundlagen:
Bau- und Planungsrecht

Revision Baugesetz/Bauverordnung

Interkantonale Vereinbarung uber die Harmonisierung der
Baugriffe IVHB (1. September 2011)

Gewasserraum (1. Mai 2016 / 1. Januar 2017)
Mehrwertabgabe (1. Mai 2017)

suisse | plan
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Revision Baugesetz/Bauverordnung

Grundlagen:
Bau- und Planungsrecht

IVHB o IO

o i O_ ______ -
Interkantonale /\\
Vereinbarung {ber die j T\
Harmonisierung der  Ojmenchen
Baubegriffe und Messweisen f "
(1. September 2011) ‘ WE'J'[\\“"‘T I \ z

W sossaniith TN

Terrain unter der Firstlinie
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Grundlagen:
Neue Rahmenbedingungen

Eine neue Kernaufgabe fur Gemeinden.

Neue Arbeitshilfe BVU
Innenentwicklungspfad definieren

Prozess zu einer hochwertigen
Siedlungsentwicklung nach innen
aufzeigen: Massnahmen und
Wirkung

- Umgesetzt im Raumlichen
Entwicklungsleitbild REL und Sberprfen
integriert in der BNO-Revision

handeln

umsetzen
Prozess fiihren
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Kanton Aargau
Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg

Raumliches Entwicklungsleitbild
Erlauterungsbericht

Vom Gemeinderat beschlossen am: 31, Mai 2021

suisse
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Raumliches

Entwicklungsleitbild REL

Raumliches Entwicklungsleitbild, Teil Siedlung und MIV/&V
Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg

Auftr-Nr: 29.6304 I i AG raum + landschaft
Sachbearb.: GH  Plandstum: 31.05.2021  Thurgauerstrasse 60 | B0S0 Zdrich | T: +4158 3105770
Gezeichnet: LRU  Plangrésse: A4 www.suisseplan.ch | raum@suisseplan.ch suisse
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iedlisberg\04 |13 Nutzungsplan|80 REL\lllustrator\REL_Rudolfstetten.indd

ohne
Massstab

Konzeptinhalt

Schliisselgebiet Innenentwicklung
(Isleren)

Handlungsgebiet Innenentwicklung
(Untere Dorfstrasse)

Siedlungserweiterung priifen kurzfristig

&

P

,"Rudo\Fstetten

,_" Friedlisberg

L}
N
Mutschellen-

Bolleri

Siedlungserweiterung priifen langfristig
Sichtungsgebiet fiir Auszonung

Zentren Rudolfstetten und
Mutschellen-Bolleri

Dorfplatze

Ortsbild von regionaler Bedeutung und
erweiterter Ortsbildschutz (prufeng)

ge8N--HE

Naherholungs-, Sport- und
Freizeitgebiet

Freihaltung Gewasserraum

Siedlungsrandgestaltung
PR Ausbau Park+Ride Anlage

Erweiterung urbaner Entwicklungsraum

Informationsinhalt
Wohn- und Mischgebiete
Arbeitsplatzgebiet
ma Q m Hauptverkehrsachse mit Bahnhéfen
EEmEE geplanter Doppelspurausbau Bahnlinie

Wald

suisse | plan




Workshop/Einbezug Bevolkerung am 29. Juni 2019

Beschlossen vom Gemeinderat am 31. Mai 2021
- behordenverbindlich

Handlungsschwerpunkte und Innenentwicklungsstrategie:
Zwei Zentren starken
Offentliche Platze aufwerten
Qualitatssicherung bei innerer Verdichtung
Rahmenbedingungen flir Wohnen im Alter schaffen
Forderung siedlungsvertraglicher Mobilitat

suisse

Raumliches
Entwicklungsleitbild REL
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Altersanteile

4'603 Einwohnende per Ende 2023
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Wachstumswert gemass Richtplan
von 2012 bis 2040:
von 4318 E auf 5'360 E = +24 % (+0.78 %/a)

- mit revidiertem Bauzonenplan moglich

Aktuell: 2012 bis 2023 = +0.6 %/a

suisse

Bevolkerungsentwicklung
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Anderungen gegeniiber Mitwirkungsauflage

- 2 Umzonungen im Zentrum: Z anstelle M3
- GP-Pflicht Bellikerstrasse
- Anordnung Hofacker angepasst
Untere Dorfstrasse: GP-Pflicht angepasst
- KIGA Mutschellenstrasse neu alles in E2
- GWR Rummelbach einheitlich 17 m
- Gesamthohe GA: max. 21 m
- sind nachfolgend erlautert

suisse

Anderungen im Bauzonenplan
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Anderungen im Bauzonenplan

/
\ Kernzonen Dorf und Mutschellen

- Zentrumszone resp. angrenzende Zonenzuweisung
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&0 Zentrumszone

statt M3 um

Dorfzentrum

Rudolfstetten
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Strategie 2020 — 2035

1 Areal Isleren 2> Umzonung M3/M5

2 Hochwasserentlastung/Bachoffnung - Einzonung Hofacker
3 Areal Kldranlage = Auszonung OBA

4 Areal Gemeindehaus = Umzonung OBA

suisse

Anderungen im Bauzonenplan
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2 Hochwasserentlastung/Bacho6ffnung

3 Areal Klaranlage
4 Areal Gemeindehaus

Legende:
1 Areal Isleren

Chruzach

Bodernatt

Burkertsacher

Q Dangeimatt

N nteriangemoos



Anderungen im Bauzonenplan
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Umzonung Isleren
- Ausloser GP Isleren

- Abgestimmt auf
Arealentwicklung ,,Im
Birkenhain™

M3 zu M5
- GP-Pflicht erweitert
Hohe Hauser zulassig
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Einzonung Hofacker

Kompensation der
Auszonung Klaranlage

Optimal erschlossen
Hochwasserentlastung

Larmgutachten aufgrund
Larmbelastung Bernstrasse
(= Auflagen mit GP-Pflicht)

suisse

Anderungen im Bauzonenplan




Anderungen im Bauzonenplan

Offentliche Auflage >3 ¢ s/,
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Gemass VP: Anordnung der Bauzone beztiglich Verbrauch Kulturland (FFF) optimiert

1.
2

suisse
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Anderungen im Bauzonenplan
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Auszonung Reserveflachen
Klaranlage

Kompensation fur
Einzonung Hofacker

Stilllegung bestehende
Anlage 7 |
Anlage als Riickhalt bei # o ey

starken Regenfallen

suisse |plan
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Umzonung
OeBA Gemeindehaus

- Ausloser Arealentwicklung
Gemeindehaus

Gemeindehaus, Werkhof,
Gemeindesaal mit Dorfplatz,
Wohngebaude

- Anordnung fur
Gemeindehaus und Werkhof
optimiert

suisse

Anderungen im Bauzonenplan
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Umzonung Untere Dorfstrasse

Erneuerungs- und
Entwicklungspotenzial vorhanden

Hohere Gebaude 1950/1970

Kooperativen Planungsprozess
anstreben

Teilweise Aufzonung von M3 zu M5
Gestaltungsplanpflicht (teilweise)
ausserhalb GP: Varianten aufzeigen

suisse

Anderungen im Bauzonenplan
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Umzonungen
Mutschellenstrasse

- Aufzonung E2 zu M3
Keine klassischen EFH
Forderung innere Verdichtung

- Teilweise sind EFH/Doppel-
EFH als Ersatzneubauten
zulassig

Kindergarten von OeBA in E2

suisse

Anderungen im Bauzonenplan
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Anderungen im Bauzonenplan
S/

Umzonungen Friedlisberg

Aufhebung Spezialzone
Friedlisberg - vollstandig bebaut

Sorgfaltige Gestaltung am
Ortsrand weiterhin festgelegt

Historischen Ortsbildcharakter
bewahren; keine Flachdacher in
Kernzone

Abgrenzung Kernzone zu E2
Uberprift

=

plan




Anderungen im
Bauzonen-/Kulturlandplan
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Festlegung Gewasserraume

R
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Anderungen im
Bauzonen-/Kulturlandplan

Festlegung Gewasserraume

Revision der Gewasserschutzgesetzgebung GSchG und GSchV
- Festlegung der Gewasserraume bis 2018

Revision Baugesetz/Bauverordnung zum Gewasserraum
(1. Mai 2016 / 1. Januar 2017)

Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserraume in der
Nutzungsplanung vom November 2022,
BVU Abteilung Landschaft und Gewasser

suisse | plan




Anderungen im
Bauzonen-/Kulturlandplan

Festlegung Gewasserraume

Verbindliche Gewasserraumfestlegung fir samtliche
Fliessgewasser breiter als 50 cm

Fliessgewasser breiter als 2 m (Rummelbach):
Festlegung gemass kantonaler Fachkarte Gewasserraum

Fliessgewasser weniger als 2 m:
beidseitig 6 m ab Ufer (innerhalb Bz); 11 m GWR (ausserhalb Bz)

Eingedolte Gewasser: beidseitig 6 m ab Eindolungskante
Gewasserraum als Uberlagerte ,,Gewasserraumzone”,

anrechenbar an Ausnutzungsziffer

suisse | plan




Anderungen im
Bauzonen-/Kulturlandplan
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Festlegung
Gewasserraume

Beispiel Rummelbach

- GWR einheitlich 17 m




Aktualisierung Landschaftsinventar 2019

Adgemene Plangrndagen
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Uberpriifung
Landschaftsschutzzonen

Erganzung
Landschaftsschutzzonen
gemass kant. Richtplan

Symbolhafte Festlegung
far Erweiterungen und
Neubauten von
Landwirtschaftsbauten
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Anderungen im Kulturlandplan
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Anderungen im Kulturlandplan

~_ 7 7

Uberpriifung
Familiengartenzone

Obertilli und Buholzacker
beibehalten

Wuhrenberg ausgezont:
keine Nutzung als Familiengarten

suisse |plan
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Festlegung Wildtierkorridor

Wildtierkorridor von kantonaler
Bedeutung AG R10 , Bergdietikon®™

Bestandteil des gesamtkantonalen
Vernetzungssystems fur Wildtiere

Vorhaben, die den Schutzzielen
entgegenstehen oder deren Erreichen
gefahrden, sind zu vermeiden.

suisse

Anderungen im Kulturlandplan
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Anderungen in der BNO

IVHB der Dachkonsiniion A
Interkantonale /\@1
Vereinbarung Uber die 7/\ T\
Harmonisierung der e (i
Baubegriffe und Messweisen | 5

LT \

tiefster Punkt auf ma ssgebe ndem
Terrain unter der Firstlin massgebendes Terrain

suisse |plan




Anderungen in der BNO

v Hochste Punkle

Gesa mt- u nd Fa Ssaden hahe der Dachkonslrukli%\)é1

Die Gesamt- und FassadenhoOhe ersetzt die
bisherige First- und Gebaudehdhe. Die
Festlegung der max. zulassigen Vollgeschosszahl
und der max. zulassigen Ausnutzungsziffer wird an i
beibehalten. ’

Andere Messweise: Neu grosster e anes gt Feata oo massgebendes Tarin
Hohenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt

der Dachkonstruktion und dem lotrecht darunter

liegenden Terrain. Die Gesamthohe kann somit

im Gegensatz zur bisherigen Firsthohe auch im

Gebaudeinnern liegen.

suisse | plan




Anderungen in der BNO

Dachflachenbereich Ober dem tiefstgelegenen
Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

Fassadenhohe I

|
P

I T

&
o
ol

Briistung
|
: Fassadenhdhe Fh Fassadenhdhe Fh
for Talfassade for Seitenfassade
; Fh héhe Fh d o 1
fur Talfassade i ———— /
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L
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§ 6 Gestaltungsplanpflicht «Isleren»

Qualifiziertes Konkurrenzverfahren oder stadtebauliche
Variantenstudie

Erweiterung gemass Arealentwicklung ,, Im Birkenhain®
Ubergang angrenzender Wald und EFH-Quartier

suisse

Anderungen in der BNO
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§ 7 Gestaltungsplanpflicht «Untere Dorfstrasse»
qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren
Aufwertung der architektonischen Qualitat
Einordnung in die bauliche Umgebung
Sicherung und Aufwertung der Freirgume

suisse

Anderungen in der BNO
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Anderungen in der BNO

§ 15 Planungsmehrwert

Mehrwertabgabe auf Einzonungen

Abgabesatz von 20 % gemass Baugesetz

Abgabe zweckgebunden

Erganzung fur vertragliche Mehrwertabschopfung

Festsetzung und Falligkeit der Abgabe:
Orientierung Uber Hohe der Abgabe zur 6ffentlichen Auflage
Festsetzungsverfligung mit Genehmigung des Nutzungsplanung

Falligkeit bei Verausserung des Grundstuicks oder Erteilung der
Baubewilligung



Anderungen in der BNO

§ 18 Zentrumszone
Zusammenfthrung Kernzonen Dorf und Mutschellen
Zentrumsfunktionen fordern

Forderung der Qualitat des Ortsbildes mittels Variantenstudien
oder qualitatssichernden Konkurrenzverfahren

suisse | plan




R
7

§ 21 Wohnzonen
M5 Untere Dorfstrasse und Isleren

M3 Erhohung AZ; keine freistehenden EFH/ZFH
(Ausnahmen Mutschellenstr. 11-19)

E2 pro EFH zusatzliche Wohneinheit zulassig
- Anreiz fur Mehr-Generationen-Wohnen

Gebiet Hofacker: larmempfindliche Wohnraume sind durch

Anderungen in der BNO

geeignete Anordnung von Larmquelle Bernstrasse zu schitzen

suisse

plan
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§ 24 ff Gewerbezonen
Reduktion Versiegelung von Aussenflachen

- Zulassigkeit von Wohnungen fur Eigentimer der Unternehmung
oder Personal

In GA Gesamthohe von 17.50 m auf 18 m erhoht, Abweichung
aufgrund betrieblicher Erfordernisse oder Erschliessung bis 21 m
maoglich (Hanglage)

Anderungen in der BNO

suisse |plan




Anderungen in der BNO

§ 47 Ausniitzung / § 48 Nutzungsboni
Nichtanrechnung Dach-, Attika- und Untergeschosse

Nutzungsboni
Wintergarten (bis anhin)
Uberdeckte Sitzplatze
Erstellung Regenwassernutzungsanlage ab 5’000 |

suisse | plan




Anderungen in der BNO

8§ 54 Gebaude am Hang g /\\ :
Uberschreitung der Tal- bzw. $ A o IN}2
Seitenfassade : .
Massgebend ist die Reduktion £t |
der bergseitigen Fassadenhéhe | & |’ | ﬁ_

uG _J Tetran | |

Maximal 1 m | =
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Anderungen in der BNO

§ 55 Hohe Hauser zulassig
Grundlage: Konzept Hohe Hauser

Festgelegt im Gebiet Isleren,
AuslOser ist Siegerprojekt Studienauftrag Isleren

Maximal 8 Vollgeschosse, maximal 27 m
Gestaltungsplanpflicht

suisse | plan




Anderungen in der BNO

§ 64 Abstellplatze / § 65 Mobilitatskonzept
Bei MFH alle Pflicht-Parkfelder unterirdisch erstellen
Obergrenze der Parkfeldanzahl im Bereich Mutschellen
Mobilitatskonzept ab 25 Parkfelder oder ab 300 Fahrten pro Tag

Anforderungen an Mobilitatsbewaltigung definiert

suisse | plan
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§ 71 Umgebungsgestaltung
Forderung von attraktiven und okologisch wertvollen Freiraumen

mindestens 50 % der nicht mit Gebauden uberbauten Flachen sind als
Grunflachen zu gestalten

- Anrechenbar: natlrliche und/oder bepflanzte Bodenflachen, nicht versiegelt,
keine Abstellflache

Nicht zulassig: Vegetationsfreie Schotterflachen ohne okologischen
Mehrwert (Steingarten; Ausnahme Kleinflachen z. B. Briefkasten/Vordacher)

Anderungen in der BNO
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Weiteres Vorgehen

Offentliche Auflage 11. November — 10. Dezember 2024
Behandlung Einsprachen Januar/Februar 2025
Beschluss durch voraussichtlich Juni 2025

Gemeindeversammlung

Kantonale Genehmigung bis Ende 2025

suisse | plan




Vielen Dank

%

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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