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1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1  Ausgangslage

Das Gebiet Bahnhof Nord in der Gemeinde Rupperswil umfasst eine Fléache von ca.
2.3 ha und soll in ein hochwertiges, durchmischtes Wohn- und Gewerbequartier trans-
formiert werden. Eigentimerin ist die RS Properties (im Folgenden RSP). Hauptmiete-
rin des aktuell gewerblich genutzten Areals ist die Ferrum AG, welche 1917 in Rupperswil
gegriindet wurde und die Produktion per Anfang 2025 nach Schafisheim verlegt hat. Die
Ferrum Gruppe ist ein international tatiges Maschinenbauunternehmen mit rund 900
Mitarbeitenden weltweit. Das Unternehmen konzentriert sich auf zwei Geschéftsfelder:
Ferrum Packaging ist ein weltweit fihrender Hersteller von Dosenverschliessern;
Ferrum Process Systems ist ein Losungsanbieter von Dekanter, Schub- und Schéalzentri-
fugen. Daneben sind derzeit einzelne Drittmieter ansassig (u. a. Gemeinde mit einem
Asylheim und ein Gerustbaubetrieb). Im Westen angrenzend an das Grundsttick der RSP
befinden sich zwei Privatparzellen (Nr. 1007 und 1009).

//E Zwischennutzung
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Abbildung 1:Mietertibersicht (RSP)

Aufgrund der fur die Gemeindeentwicklung wichtigen Lage direkt am Bahnhof
Rupperswil, ist das Gebiet Bahnhof Nord mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Diese
dient der Sicherung der stadtebaulichen, freiraumlichen, sozialraumlichen und archi-
tektonischen Qualitaten sowie der Abstimmung mit der Entwicklung siudlich des Bahn-
hofs. Das Areal soll mit den Zielen einer qualitatsvollen Nachverdichtung und der Schaf-
fung von Lebensqualitat zu einem dichten und durchmischten Gebiet umgenutzt und
entwickelt werden. Es soll nach Fertigstellung Platz bieten fur bis zu 500 Einwohner. Es
ist eine etappierte Entwicklung mit Zwischennutzungen Uber einen Zeitraum von ca. 10
bis 15 Jahren vorgesehen.

Mit der Revision der allgemeinen Nutzungsplanung im Jahr 2021 wurde der westliche
Teil des Areals von einer Industriezone in eine Wohn- und Gewerbezone WG MF mit
Gestaltungsplanpflicht umgezont. Damit bettet sich das Areal in einen grossrdumigen
Schild aus Wohn- und Gewerbezonen ein. Westlich angrenzend und sidlich der Geleise
rund um die Zuckermuihle finden sich Industriezonen. Im westlichen Spickel des Areals
grenzt schliesslich eine Wohnzone an.

Gemeinsam mit der Gemeinde Rupperswil verfolgt RSP eine zukunftsweisende
Entwicklung des zentral gelegenen Areals. Zu diesem Zweck wurde ein hochwertiges und
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interdisziplinar erarbeitetes Richtprojekt beauftragt, die zentralen Fragestellungen in-
tegral zu untersuchen und aufeinander abzustimmen (vgl. Kap. 1.2 Ziele der Planung).
Das Richtprojekt vom Juni 2024 (revidiert Januar 2025) dient als Grundlage zur Erar-
beitung des Gestaltungsplans.

Abbildung 2: Modellfoto Richtprojekt
«Langfristoption mit Siedlungsteil West» von
Metron AG, Stadtebauteam, Brugg, Juni 2024

1.2 Ziele der Planung

Im Rahmen des Workshopverfahren zur Arealentwicklung Bahnhof Nord wurden detail-
lierte Ziele festgelegt. Fir das Gebiet «Bahnhof Nord» hat sich die RSP folgende Ziele
gesetzt (siehe auch Schlussbericht Workshopverfahren):

e Einzigartiger Arealcharakter

e Wohnen mit ergdnzenden Arealservices

e Hochwertige Gestaltung der Aussenraume
¢ Vernetzung und Einbindung

e Breite Zielgruppen, diversifizierte Angebote und hohe sozialrdumliche Quali-
tat

e Nachhaltigkeit, Identifikation und Innovation

Die Ziele fur den Gestaltungsplan Bahnhof Nord hat die Gemeinde Rupperswil in § 6 der
BNO wie folgt definiert:

L Fur das Sondernutzungsplanpflicht-Gebiet ,,Bahnhof Nord“ ist ein Gestaltungsplan zu
erarbeiten. Fur den Gestaltungsplan ,Bahnhof Nord*“ gelten, unter Einhaltung der Pla-
nungsgrundsétze gemass § 3 BNO, folgende Planungsziele:
- die ortsbauliche Aufwertung des Bahnhofnahbereichs;
- die Umwandlung in ein dichtes, lebendiges Gebiet mit hoher Siedlungs- und
Freiraumqualitat;
- die Ermdglichung einer aufeinander abgestimmten, gemischten Nutzung, ein-
schliesslich Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen;
- Sicherstellung Larmschutz durch geeignet Massnahmen;
- die Gewahrleistung des verminderten Storfallrisikos durch Treffen geeigneter
Massnahmen und rechtzeitiger Integration der Fachstellen und Inhaberin der
Bahn in die Planung;
- eine gemeinsame, flachensparende Erschliessung;
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- eine grossmehrheitlich unterirdische Parkierung.

Die Zielsetzungen sollen nun im Gestaltungsplan grundeigentimerverbindlich veran-
kert werden.

1.3 Inhalte der Planung

Um die Ziele erreichen zu kdnnen, enthélt der Gestaltungsplan grundeigentimerver-
bindliche Festlegungen. Diese sind im Situationsplan im Massstab 1:500 und in den Son-
dernutzungsvorschriften (SNV) aufgefthrt. Das Richtprojekt ist bei der weiteren Projek-
tierung und bei der Auslegung der Gestaltungsplanvorschriften beizuziehen. Es bildet
die Basis fiir die Festlegungen im Gestaltungsplan und fiir eine qualitatsvolle Uberbau-
ung des Gebiets «Bahnhof Nord».

1.4 Vorgangiger Prozess

Im Workshopverfahren zur Arealentwicklung Bahnhof Nord 2023/2024 hat die Metron
AG (Stadtebauteam) in Zusammenarbeit mit dem Begleitgremium das Richtprojekt
«Bahnhof Nord Rupperswil» erarbeitet. Am gesamten Prozess waren sowohl die Ge-
meinde, die Eigentimerschaft und der Kanton sowie Fachexperten aus den Bereichen
Architektur und Stédtebau, Verkehr, Freiraum sowie Nutzung und Vermarktung betei-
ligt. Neben drei Veranstaltungen des Workshopsverfahrens fanden zwei Echordume mit
der Nachbarschaft statt. Der Schlussbericht fasst den Prozess des Workshopverfahrens
und die wesentlichen Erkenntnisse zusammen (siehe Beilage).
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Planungsgebiet

Abbildung 3: Perimeter Planungsgebiet (rot)
und Bearbeitungsperimeter Richtprojekt (blau
gepunktet), Quelle: Agis, 2024

Der Gestaltungsplanperimeter beinhaltet umfasst eine Gesamtflache von 26'153 m2. Der
grosste Teil davon befindet sich im Eigentum der RS Properties AG aus Schafisheim
(22'535 m2). Die ubrigen Flachen entfallen auf diverse kleinere Privatparzellen bzw.
Strassenflachen (vgl. Tabelle 1).

Die beiden Privatparzellen im Westen (Nr. 568 und 737) wurden im Rahmen der
Nachbarschaftsgespréache angehért und die Planung darauf abgestimmt.

Parzellen-Nr. Flache [mZ2] Eigentiimer

1009 568 Erika Guglielmello und Paolo Lavorato

1007 737 Susanne und Beat Sommer

1148 1'325 RS Properties AG, Schafisheim

1219 20491 RS Properties AG, Schafisheim

1956 718 RS Properties AG, Schafisheim

54 531 Gemeinde Rupperswil

78 811 Gemeinde Rupperswil

1682 935 Gemeinde Rupperswil

2007 36 SVBL Schweizerische Vereinigung fir die Berufshildung in der

Logistik, Rupperswil
1385 2 UrbanBox AG, Lenzburg

Total 26’153

Tabelle 1: Uberblick der Parzellen im Gestal-
tungsplanperimeter «Bahnhof Nord»

metfron
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2.2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan
Das Planungsgebiet ist geméss kantonalem Richtplan dem Siedlungsgebiet zugewiesen
und rechtskraftig zoniert (siehe unten). Die beabsichtigte Schaffung von zusétzlichem
Wohnraum und Arbeitsplatzen an zentraler Lage entspricht der im kantonalen Richt-
plan definierten Siedlungsentwicklung nach innen. Mit dem Gestaltungsplan «Bahnhof
Nord» wird ein Beitrag zur Innenentwicklung des Siedlungsgebiets der Gemeinde Rup-
perswil geleistet (Richtplankapitel S 1.2, Plananweisung 2.). Die Gemeinde verfligt tGber
ein Ortsbild von nationaler Bedeutung (S 1.5). Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb
der Umgebung dieses Ortsbildes (Fabrikanlage) und muss angemessen berucksichtigt
werden (siehe Kap. 0 I1SOS). Fur den Bahnhof Rupperswil ist im Weiteren eine Trassee-
freihaltung angemerkt (Vororientierung) sowie im sudlichen Teil der Gemeinde eine
Schienenstrecke und -tunnel (M 3.2, M 6.1) im Zusammenhang mit dem Materialabbau-
gebiet von kantonaler Bedeutung (Vororientierung, VV2.1). Der Bahnhof Rupperswil wird
als Umsteigepunkt von lokaler Bedeutung angesehen (M 3.2).

Im kantonalen Richtplan sind fiir das Planungsgebiet keine Gibergeordneten Aus-
sagen festgehalten.

| 1 2 T S
Lo\ ] Sk
%m@q e /
nZensthinilTRcas Lzt R SN ae

TP 3P il oot Sl i

Poe S

~

Abbildung 4: Ausschnitt kantonaler Richtplan,
Quelle: Agis, 2024

Kantonales Baugesetz (BauG)
Der Gestaltungsplan (GP) ist ein Planungsinstrument des kantonalen Baugesetzes. Der
GP prazisiert die Nutzungsplanung einer Gemeinde fur ein spezielles Gebiet. Gemass
8 21 Abs. 1 BauG kdnnen Gestaltungsplane erlassen werden, wenn ein wesentliches 6f-
fentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung besteht oder eine Gestaltungs-
planpflicht dies erfordert. Das Bahnhofsareal Nord liegt an zentraler Lage im Dorf mit
grossem Innenentwicklungspotential. Aufgrund seiner Lage neben dem Bahnhof ist zu-
dem eine Abstimmung mit der gegenuberliegenden Entwicklung Bahnhofsgebiet Sid
angezeigt.

Gemass § 21 Abs. 2 BauG ist es im Rahmen eines Gestaltungsplans moglich, von
den Nutzungsplanen einer Gemeinde abzuweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und




metfron

Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» | Rahmenbedingungen 10

landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erreicht wird, wenn die zonengemasse Nut-
zungsart nicht Ubermassig beeintrachtigt wird und wenn keine Uberwiegenden Interes-
sen entgegenstehen.

Nutzungsplanung Gemeinde Rupperswil
Die Gemeinde Rupperswil entwickelt sich mit ihren rund 6'000 Einwohnerinnen und
Einwohnern und ca. 2'000 Arbeitsplatzen dynamisch. Die revidierte und seit 2021
rechtskraftige Nutzungsplanung sichert eine langfristige Steuerung dieser Entwicklung.
Insbesondere die Entwicklung eines attraktiven Zentrums beidseitig der Geleise steht in
den kommenden Jahren im Fokus und ist der bedeutendste Entwicklungsschwerpunkt
der Gemeinde (vgl. Gemeindeversammlungsbroschire vom 10. Juni 2022, Seite 22).
Nordlich und sudlich der Gleise wurden zwei zentrale Gebiete mit Sondernut-
zungsplanpflicht ausgewiesen. Das noérdliche Gestaltungsplangebiet «Bahnhof Nord»
umfasst die Parzellen von RSP sowie zwei westlich angrenzende Grundstiicke. Dieses
Gebiet soll in ein hochwertiges gemischtes, bahnhofnahes Wohn- und Gewerbegebiet
transformiert werden. Das sudliche Bahnhofsgebiet ist in vier weitere Gestaltungsplan-
Gebiete unterteilt: GP Bahnhofstrasse, GP Schiitzenstrasse-Gartenstrasse A, GP Schut-
zenstrasse-Gartenstrasse B, GP Mitteldorf-Dorfstrasse. Das stdliche Gebiet umfasst u.a.
das Bahnhofgebaude, die Bahnareale und auch die Mehrzahl der Zentrumsfunktionen
wie Einkauf und Dienstleistungen. Die verschiedenen Gestaltungsplane sollen etappiert
und aufeinander abgestimmt entwickelt werden.
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Abbildung 5: Ubersicht Entwicklungsgebiete
Bahnhof Nord und Bahnhof Siid (Gemeinde-
versammlungsbroschiire 10.06.2022)

Das Bahnhofgebiet Nord ist der Wohn- und Gewerbezone MF zugwiesen (vgl. Abbildung
6). Esist eine Gesamthdhe von bis zu 14.0 m bei Schragdécher (13.0 m bei Flachdéchern)
und eine Fassadenhdhe von 11.0 m zuléssig. Die Nutzungsziffer erlaubt einen unbe-
stimmten Anteil an Gewerbebauten und verpflichtet bei Erstellung einer Gewerbebaute
resp. Gewerbeflache einen Anteil von 5 % Griunflachenziffer gemass § 15 Abs. 1 BNO. Es
kann sich nicht stdrendes bis massig stérendes Gewerbe ansiedeln (vgl. § 49 BNO).
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z1 Zentrumszone 1
z2 Zentrumszone 2
D Dorfkernzone

W MF  Wohnzone

WE  Wohnzone

WG MF Wohn- und Gewerbezone

WGE Wohn- und Gewerbezone

WG S Wohn- und Gewerbezone

G Gewerbezone

| Industriezone

Abbildung 6: Ausschnitt Bauzonenplan
Gemeinde Rupperswil, 2021

Mehrwertausgleich

Die RSP AG und die Gemeinde Rupperswil sind gegenwartig daran, den Mehrwert, der
sich aus der Planung ergibt, und weitere Aspekte der Arealentwicklung vertraglich abzu-
sichern. Der Vertrag soll vor der 6ffentlichen Auflage des Gestaltungsplans ausgearbeitet
und vor dem Beschluss des Gestaltungsplans durch den Gemeinderat Rupperswil unter-
schrieben werden.

2.3 Planerische Rahmenbedingungen

Entwicklungsgebiete Gemeinde Rupperswil

Aufgrund der hohen Komplexitét, der stadtebaulichen Bedeutung und der vielfaltigen
Eigentumsverhaltnisse wird unter Leitung der Gemeinde bei der Arealentwicklung
Bahnhof Sid ein Testplanungsverfahren durchgefuhrt. Die Arealentwicklung Bahnhof
Nord wurde durch RS Properties in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Rupperswil aus-
gefuhrt. Im ersten Schritt wurde im Rahmen eines qualitatssicherndes Workshopverfah-
rens das vorliegende Richtprojekt erarbeitet (vgl. Beschluss Protokoll des Gemeinderats
vom 24. April 2023). Anschliessend wurde in einem zweiten Schritt basierend auf dem
Richtprojekt der vorliegende Gestaltungsplan erarbeitet.

Workshopverfahren Bahnhof Nord Rupperswil
Das Richtprojekt zum Bahnhof Nord der Gemeinde Rupperswil wurde im einem fachlich
breitabgestitzten Workshopverfahren (vier Workshops und zwei gut besuchte Echo-
rdume mit Beteiligung der Nachbarschaft) mit interdisziplindrem Bearbeitungsteam
Schritt fur Schritt entwickelt und vom Begleitgremium am Schlussworkshop vom 30.
April 2024 abschliessend beurteilt.

Das vorliegende Richtprojekt bietet somit eine gute Grundlage fiir die weitere Are-
alentwicklung und Umsetzung mit den vorgesehenen Planungsinstrumenten. Es kann
als Qualitatsmassstab in Hinblick auf eine spatere Realisierung dienen.

Projektentwicklung im qualitatssichernden Verfahren

RSP beabsichtigt die Projektentwicklung in einem koordinierten Verfahren mit dem Ge-
staltungsplanverfahren weiter zu verfolgen. Dazu sind im weiteren Projektverlauf noch
inhaltliche und prozessuale Konkretisierungen erforderlich.

Nach dem Gestaltungsplanverfahren ist zur Projektevaluation ein qualifiziertes,
qualitatssicherndes Verfahren vorgesehen, voraussichtlich ein Studienauftrag. Das Areal
soll in drei Etappen tUberbaut werden: Die 1. Etappe betrifft das zentrale Areal mit dem
Bestandsgebaude Nr. 180 und dem Quartierplatz (vgl. Abbildung 7). Ostlich davon
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befindet sich die 2. Etappe. Die 3. Etappe umfasst das Teilgebiet zwischen dem Gebaude
Nr. 180 und den Einfamilienhausern im Westen.

Etappierungsplan
[ 1. Etappe
» [ 2. Etappe
I 3. Etappe

D C L TN\WE

Abbildung 7: Ubersicht Etappen
2.4 Weitere Rahmenbedingungen

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS)
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Abbildung 8: Ausschnitt Aufnahmeplan 1SOS
mit Fabrikanlage und Planungsgebiet (rot)




metfron

Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» | Rahmenbedingungen 13

Das Gebiet «Bahnhof Nord» liegt ausserhalb des Ortsbildgebiets Nr. 1 und der 1SOS-
Umgebungszone Il (vgl. Abbildung 8). Die Spinnerei ist vom GP-Gebiet nicht wahr-
nehmbar. Somit besteht beztiglich 1SOS kein Handlungsbedarf.

Inventar historische Verkehrswege (1VS)
Das Gebiet fiihrt entlang des Verkehrsweges von lokaler Bedeutung mit historischem
Verlauf (AG 1088) und befindet sich in der N&he zu den historischen Verkehrswegen von
regionaler Bedeutung (AG 1100) und dem Verkehrsweg von nationaler Bedeutung
(AG 4.3) mit jeweils historischem Verlauf.

Keine der Wegverbindungen weist heute noch historische Wegsubstanz auf, son-
dern hochstens Wegrelikte.
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Abbildung 9: Ausschnitt Inventar historische
Verkehrswege (1VS) und Planungsgebiet (rot)

Inventar der kantonalen Denkmalpflege Aargau (INV)
Das Gestaltungsplangebiet weist keine Kulturobjekte aus dem Inventar der kantonalen
Denkmalpflege Aargau auf.

Archéologische Fundstellen
Gemass der Fachkarte finden sich keine archéologischen Fundstellen auf dem Areal oder
in seiner N&he. Im Perimeter ist nicht mit Fundstiicken zu rechnen.

Kataster der belasteten Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte sind fiinf Gewerbegebaude als belastet, aber ohne
Erwartung von schédlichen oder lastigen Einwirkungen vermerkt (vgl. Abbildung 10).
Im Rahmen der Bauprojekte sind die Abbruchmaterialien und der Aushub fachgerecht
zu entsorgen.
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Abbildung 10: Ausschnitt Kataster der belas-
teten Standorte und Planungsgebiet (rot),
Quelle: Agis, 2024

Offentlicher Verkehr

Das Areal ist der OV-Guteklasse B und C zugeordnet. Die nachste Haltestelle ist der
Bahnhof Rupperswil, der sich in sudostlicher Richtung des Areals befindet. Das Pla-
nungsgebiet verflgt Uber einen direkten Zugang zum Perron. Der Fussweg vom westli-
chen Arealende bis zum Bahnhof dauert ca.10 Minuten.

Im Zusammenhang mit der Zentrumsplanung stdlich der Gleise kdnnte in Zu-
kunft eine zweite Unterfihrung entstehen. Die ungefahre Lage ist im Situationsplan zum
Gestaltungsplan dargestellt. In den Vorschriften zum Gestaltungsplan ist eine Trassee-
sicherung fur die Unterfiihrung vorgesehen (vgl. § 23 SNV).

Abbildung 11: Ubersicht OV-Giiteklassen und
Planungsgebiet (rot), Quelle: Agis, 2022

Naturgefahren und Oberflachenabfluss
Das Areal befindet sich ausserhalb des Naturgefahrengebietes gemass Fachkarte Gefah-
renkarte Hochwasser. Gewasser tangieren den Gestaltungsplanperimeter nicht.

metfron
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Auf der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundes sind wenige Stellen auf dem
Areal vermerkt, an denen bei Niederschlag Wasseransammlungen oder Uberschwem-
mungen entstehen kénnen (siehe Abbildung 12). Bei der Projektierung der Neubauten
ist darauf angemessen zu reagieren.

0 < h == 0.1 Fliesstiefe in [m]

B 0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]

5| W 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
Gletscher

B Gewasser

Abbildung 12: Ausschnitt aus der Gefahr-
dungskarte Oberflachenabfluss und Pla-
nungsgebiet (rot), Quelle: swisstopo, 2024

Grundwasser, Gewasserschutz und Versickerung

Der Gesamtperimeter liegt gemass der Gewasserschutzkarte des Kantons im Gewasser-
schutzbereich Au. In der Grundwasserkarte wird eine grosse Grundwasserméchtigkeit
nachgewiesen. Es ist mit Einschrankungen fir Bauten und Anlagen zu rechnen.

Die Versickerungskarte (Onlinekarten des Kantons Aargau, Agis) gibt einen Uber-
blick Uber die Versickerungsmdoglichkeiten aufgrund der hydrogeologischen Verhalt-
nisse. Die Versickerungsmaoglichkeit auf dem Areal wird als gut, Anlage eingeschréankt,
beurteilt (vgl. Abbildung 13).

-

ickerungskarten
gut - Anlage nicht eingeschrankt
[ #] out - Aniage eingeschrankt
mittel - Anlage nicht eingeschrankt
[ #] mittel - Anlage eingeschrankt
| |schiecht
| |Keine
unzulassig
|| unbekannt

Abbildung 13: Ausschnitt Versickerungskarte
und Planungsgebiet (rot), Quelle: Agis, 2024
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Klimaanpassung

Die kantonale Planhinweiskarte (vgl. Abbildung 14, links) zeigt eine sehr starke Belas-
tung auf dem ganzen Areal wahrend des Tags an. Die Planhinweiskarte fur die Nacht
(vgl. Abbildung 14, rechts) zeigt hauptsachlich eine Stid-Nord-Richtungen der Kaltluft-
strome an sowie weniger guinstige bioklimatische Bedingungen. Der Kaltluftwirkbereich
innerhalb des Siedlungsgebietes im Westen des Areals sollte erhalten respektive verbes-

sert werden.

Bioklimatische Belastungssituation
(Bewertung PET)

Bioklima (Bewertung Warmeinseleffekt)

guinstig
[l extreme Belastung weniger giinstig
. sehr starke Belastung ungiinstig
1 starke _Bela;t:mf [ senr ungiinstig
maessige Belastun
n gh Belash ¢ Bioklimatische Bedeutung der Griin- und
schwache Belastung Freiflachen
Aufenthaltsqualitat Griin-/Freiflachen erin
beziiglich Warmebelastung 9 - 9
sehr gering kel
gering hoch
 missig [ sehr hoch
I hoch Kaltluftstromungsfeld (2m u. Grund, agg.
50m)
A =0.5 [m/s]
A 05-1[mis]
A 1-2[mis]
A > 2 [m/s]
Kaltluftwirkbereich innerhalb
Siedlungsgebiet
P
o’ P
Abbildung 14: Ausschnitt Planhinweiskarten
Klima mit Planungsgebiet (rot), Quelle: Agis,
2024
Energie

Innerhalb des Planungsgebiets sind Grundwasserwarmepumpen mdoglich. Zudem eignet
sich das Areal aufgrund seiner Lage ndrdlich der Schienen fir Photovoltaik.

In § 54 BNO wird festgehalten, dass Fernwéarme aus erneuerbarer Energie oder
aus Abwarme genutzt werden soll, sofern sie zur Verfiigung steht. Zudem sollen Flach-
dacher entweder als Terrasse, zur Energiegewinnung oder zur Begriinung genutzt wer-
den (8 62 Abs. 3 BNO). Anderweitige Vorgaben finden sich keine in der Bau- und Nut-
zungsordnung.

Larm

Das Planungsgebiet liegt stdlich der Kantonsstrasse (Aarauerstrasse) und ist rund-
herum von ruhigeren Gemeindestrassen umgeben. Gemass der Strassenlarmkarte wer-
den die Immissionsgrenzwerte der ES 111 innerhalb des Planungsgebiets eingehalten.
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Gemass der Bahnlarmkarte Tag des Bundesamtes fir Umwelt (BAFU) ist das Gebiet von
Larmemissionen der Bahn tangiert. Auch die Bahnlarmkarte Nacht zeigt ahnlich hohe
Werte.

© Immissionsgrenzwert eingehalten
.~ @ Immissionsgrenzwert ueberschritten
\ ‘ @ Alarmwert ueberschritten

N\
{
\;‘Grobkataster

\

«\\ kritisch Grenzwerte ES Il

ey kritisch Grenzwerte ES II

Abbildung 15: Ausschnitt Strassenldrmkatas-
ter, Quelle: Agis, 2024

Abbildung 16: Ausschnitt Bahnlarm Tag,
Quelle: swisstopo, 2024

Im Rahmen der Arealentwicklung wurden verschiedene Bebauungsvarianten tUberpruft.
Zusammenfassend gelten fur den Larmschutz im Planungsgebiet folgende Rahmenbe-
dingungen:

e Strassenlarm und Industrie- und Gewerbelarm der bestehenden Betriebe sind
bei allen Varianten unproblematisch. Die folgenden Ausfiihrungen beziehen
sich deshalb nur auf den Bahnlarm.

e Grundrisse, bei denen die IGW 111 bei allen Zimmern nur aufgrund von Loggien
eingehalten werden kénnen, sind nicht bewilligungsfahig.

e Die Wirkung von Loggien ist abhéngig von der Fensterposition innerhalb der
Loggia. Die starkste Wirkung zeigt sich beim larmabgewandten, seitlichen Fens-
ter, die geringste beim larmzugewandten Fenster.




mefron

Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» | Rahmenbedingungen 18

e Gewerbenutzungen sind im gesamten Gebiet unproblematisch (d. h. Grenzwerte
eingehalten oder kontrollierte Luftung als Lésungsmdglichkeit).

e Beiden Gebauden der zweiten Bautiefe wird eine Ausnahme gemaéss Art. 30 LSV
(nur Einhaltung IGW) als realistisch und sinnvoll eingestuft).

e Beiden Geb&uden der ersten Bautiefe (Larmbelastung hoher als IGW 111) emp-
fiehlt sich eine konsequent larmabgewandte Grundrissplanung.

e Neue Larmquellen: Tiefgarageneinfahrten in das Geb&ude integrieren oder mit
eingehauster Rampe planen, mdglichst kurze Fahrwege.

e Anlieferungszonen via Bahnstrasse/Dammweg, d. h. bahnseitig, planen (Larm
zu Larm, Bahn ist die massgebende Larmquelle).

Im Gestaltungsplan ist entlang der Bahnlinie eine zeilenférmige Bebauung vorgeschrie-
ben (vgl. § 9 SNV). Diese wird die Bebauung in der zweiten Bautiefe vom Bahnléarm ab-
schirmen. Ein larmoptimierter Grundriss ist in diesen Bauten mdglich (vgl. Abbildung
17). Die Zufahrt zur Tiefgarage kann in die Gebdude integriert werden.

Abbildung 17: Wohngrundriss Riegel gemass
Richtprojekt

Das Richtprojekt zeigt, dass die oben formulierten Larmanforderungen im Planungsge-
biet erfullt werden kénnen. Aufgrund der Wettbewerbspflicht (vgl. § 36 SNV) wird auf
die Festlegung konkreter Massnahmen im Gestaltungsplan verzichtet. Im Rahmen des
Wettbewerbs kann der Larmschutz gesamthaft fiir alle Etappen geplant werden.

Storfall

Im Chemierisikokataster des Kantons liegt das Bahnhofareal Nord zu einem grossen Teil
innerhalb des Konsultationsbereichs der Bahnlinie der SBB. Die Gemeinde Rupperswil
hat bereits auf Stufe Nutzungsplanung (vgl. § 20 BNO) entsprechende Massnahmen zur
Risikoverminderung definiert. So sind z. B. empfindliche Nutzungen innerhalb eines Be-
reichs von 100 m bis zu den Bahngleisen nicht zuléssig. Unter empfindlichen Nutzungen
sind beispielsweise Einrichtungen fur schwer evakuierbare Personen (z. B. Senioren,
Kleinkinder, Kranke), Gefangnisse oder ¢ffentliche Bauten und Anlagen mit Lifeline-
Funktion (z. B. Feuerwehr, Wasser- und Energieversorgung) zu verstehen.

Gemass Gestaltungsplan (vgl. § 30 SNV) sind in den Bauprojekten Massnahmen
zum Schutz der Nutzenden vor Storfallrisiken seitens Bahn vorzusehen. Mit der Festle-
gung der Baubereiche werden bereits gewisse Massnahmen zur Risikoverminderung in-
direkt festgesetzt (z. B. Distanz zur Gefahrenquelle, Abschirmeffekt vorgelagerter Ge-
b&aude). Weitere Massnahmen werden im Rahmen der Bauprojekte evaluiert und umge-
setzt werden. Mit diesen Vorgaben sollte es auch mdglich sein, den geplanten Doppel-
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kindergarten im Baubereich A2 realisieren zu kdénnen. Der im Gestaltungsplan dafur
vorgesehene Bereich befindet sich grosstenteils ausserhalb des Konsultationsbereichs.

Abbildung 18: Auszug Chemierisikokataster
mit Planungsgebiet (schwarz) und Standort
geplanter Doppelkindergarten (griin), Quelle:
Agis, 2024

3 Grundsatze des Richtprojekts

3.1 Hauptplan und Langfristperspektive

Die Grundeigentumerin plant, das Areal in drei Etappen entwickeln zu kdnnen. Den drei
Etappen entsprechen die Teilbereiche I, Il und 111 im Situationsplan 1:500 des Gestal-
tungsplans.

Das Workshopverfahren hat den Nachweis erbracht, wie das dstliche Planungsge-
biet mit mehrheitlich Wohnnutzungen und der Westen mit gemischten Nutzungen un-
abhéngig voneinander Uberbaut werden kdnnen. Langfristig soll im Westen ein Teil der
Gewerbebauten zu Wohngebdude umgenutzt werden. Die erste Etappe beinhaltet die
Entwicklung des zentralen Teils des Planungsgebiets um den zukinftigen Quartierplatz.
Daran schliesst die 2. Etappe im Osten und die 3. Etappe im Westen an.

Abbildung 19: Modell Richtprojekt
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3.2 Nutzung und sozialraumliche Einbettung

Sozialraumliche Einbettung

Die Gemeinde Rupperswil wachst dynamisch. Das Vereinsleben ist lebendig, aber es gibt
wenig attraktive Begegnungsorte fur die verschiedenen Altersgruppen. Ausserdem soll
Rupperswil ein attraktives Dorf bleiben und die Nutzungsdurchmischung fordern mit
Einkaufsmoglichkeiten und Begegnungsorten.

Dies bedeutet auch, dass durchmischtes Wohnen mit einem substanziellen Anteil
an unterschiedlichen altersgerechten Wohnungen sowie Wohnungen im mittleren Preis-
segment und ggf. Servicefunktionen in der Nahe (Einkaufen, Coiffeur, Spitex, Arztpra-
xen, Kita, Gastronomie etc.) geschaffen werden sollen. Das Planungsgebiet soll auch in
Zukunft Arbeitsplatze anbieten kénnen.

Zur Ausstattung und Belebung des zukiinftigen Quartiers enthalt der Gestaltungs-
plan konkrete Nutzungsbestimmungen (vgl. § 6 SNV). So sind in den 1. Vollgeschossen
der Baubereiche Al und A3 sowie des Gebaudes Nr. 180 vorzugsweise Nutzungen wie
Laden, Gastrobetriebe, Kleingewerbe anzuordnen. Von der neu realisierten Gewerbe-
nutzung sind mindestens die Halfte fur publikumsorientierte und arbeitsplatzintensive
Nutzungen vorzusehen.

Nutzung

Die Produktionshallen der Ferrum AG im Westen des Areals sollen in der ersten Nut-
zungsphase grosstenteils erhalten bleiben. Entlang der 6stlichen Fassade der Gewerbe-
halle verlauft die sogenannte ,,Achse des alltéaglichen Lebens*. Diese bildet den Quatrtier-
treffpunkt und weist gemeinsam mit der Gewerbepassage einen dffentlichen Charakter
auf.

Der Erhalt der Industriehalle tragt nicht nur zur Nachhaltigkeit bei, sondern ver-
leiht dem neuen Quartier auch eine unverwechselbare Identitat und einen spezifischen
Bezug zum Ort. Durch die Integration der historischen Bausubstanz wird die Geschichte
des Areals weitergefihrt und gleichzeitig eine lebendige und vielfaltige Nutzung ermdg-
licht. So entsteht in einem Zusammenspiel von Alt und Neu ein spezieller Treffpunkt fir
Rupperswil, der zur Attraktivitat und Lebensqualitat des Quartiers beitragt.

Ein weiterer Aspekt neben den Nutzungsmdéglichkeiten durch die Umnutzung der
Produktionshallen der Ferrum AG, ist die Verwendung der Halle im westlichen Teil des
Geléndes. Das Bearbeitungsteam schlégt vor, diese Halle vortibergehend fiir die Ausfor-
mulierung eines Jugendtreffs zu nutzen. Die Umsetzung dieses Vorschlags hangt von der
potenziellen Weiternutzung des Gebaudes aufgrund seines Zustandes einerseits sowie
andererseits den Interessen der Gemeinde diesbeziiglich ab. Im nérdlichen Teil des Bau-
bereichs A2 ist ein Doppelkindergarten vorgesehen. Der Aussenbereich des Kindergar-
tens richtet sich zur "Achse des alltaglichen Lebens" hin. Die "Achse des alltaglichen Le-
bens" bildetet einen dffentlichen Treffpunkt und im Gegensatz dazu ist der Aussenbe-
reich der Kita eher ein intimer Raum. Um den Charakter der "Achse des alltaglichen
Lebens" beizubehalten ist es wichtig, den Aussenraum der Kita in das Konzept zu integ-
rieren und zu 6ffnen.

Wohnen im Griunen

Angelehnt an die anderen Quartiere der Gemeinde Rupperswil ist der dérfliche Charak-
ter auch in Bahnhofsnahe aufzunehmen und eine entsprechende Wohnform und -typo-
logie zu erstellen. Es wird ein heterogenes bauliches Umfeld mit unterschiedlichen Ge-
schossigkeiten angestrebt. Kleine Gebaudegrundriss mit maximal 4-geschossigen Rei-
hen- und Mehrfamilienhduser sind angezeigt. Direkt angrenzenden an die Nachbar-
grundsticke sind mehrheitlich Gebdude mit max. 3 Vollgeschossen vorgesehen. Die so-
ziale Vielfalt muss auch in der Struktur abgebildet sein (vielfaltiges Angebot fur eine
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vielféltige Bewohnerschaft). Laubengangerschliessungen férdern zudem die Interaktion
zwischen den Bewohnern und lasst die Siedlung lebendig wirken.

Gewerbehalle

Der Ausdruck und die Atmosphére des Bestandes wird als Chance fur die Arealentwick-
lung betrachtet. Die Ferrum-Hallen sind Teil der Erinnerungskultur und bieten Chancen
fir Zwischennutzungen bis zum Bau der néchsten Etappe. Entlang der Nord-Sud-ver-
laufenden ,,Achse des téglichen Lebens* sieht das Richtprojekt eine Aufstockung des 6st-
lichen Riegels der Produktionshallen vor. Es kénnen beispielsweise zweisttckige Ateli-
erwohnungen entstehen. Die Wiederverwendung von Bauten und Bauteilen sollen im
weiteren Planungsprozess gepruft werden. Das Gewerbe riick ins Zentrum der Gesamt-
Uberbauung und wird von beiden Seiten von Wohngeb&uden gefasst.

Abbildung 20: Nutzungsverteilung geméss
Richtprojekt

Wohnen hoch?2

Identitat vom Dorf und der Industrie soll aufgegriffen und gemeinsam entwickelt wer-
den. Das Wohnen in gewerbenéhe wird als interessantes Zusammenspiel betrachtet und
zieht wiederum eine neue Bewohnerschaft an. Wohnen und Arbeiten soll sowohl beim
Gewerbe, dem Wohnen hoch2 und der "Achse fir alltagliches Leben" zusammen gedacht
werden. Zusammen mit den privaten Einfamilienhausparzellen runden sie die Gesamt-
Uberbauung ab. Es ist eine Abstufung der Gesamthohe auf maximal drei Geschosse ge-
geniiber den EFH auf den Parzellen Nr. 1009 und 1007 vorgesehen.

3.3 Konzeption Freiraum

Die Bahnstrasse, begleitet von einer Baumreihe, ist eine durchgriinte Strasse, die sich
im Bereich der "Achse des alltaglichen Lebens" und den bestehenden Gewerbebauten
zur grosszigigen Platzsituation 6ffnet. Die gemeinschaftlichen Vorzonen vor den Wohn-
gebéuden sind begrint und mit Funktionen wie Velostellplatzen und Briefkasten kom-
biniert. Im Sinne der Koexistenz ist sie intuitiv erfassbar und verkehrsberuhigt. Gegen-
seitige Rucksichtnahme fuhrt zu einer entspannten Verkehrsatmosphére.
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Die Achse des alltaglichen Lebens stellt den zentralen Freiraum der Siedlung dar.
An diese sind quartiersorientierte Nutzungen und Gewerbe angegliedert. Die grof3zlgi-
gen multifunktional nutzbaren Flachen bieten ausreichend Platz fuir Quartierfeste und
ahnliche Veranstaltungen. Aufenthaltsbereiche im Schatten unter Baumen bieten Ihnen
die Moglichkeit, sich zu entspannen und zu verweilen. Die an den Platz angrenzenden
Nutzungen und das Atelierwohnen, aktivieren den Freiraum. Die Zugéange zur Tiefga-
rage sorgen dafur, dass der Platz von Bewohner*innen frequentiert wird.

Die Siedlungsachse verlauft zwischen den Wohnbauten und bildet die Haupter-
schliessung dieser. Durch die verdichtete Bebauung und die Blickbeziige in die angren-
zenden Gruinraume erhalt die Achse einen dorflichen Charakter. An der Achse befinden
sich neben den Wohngeb&duden auch Freirdume unterschiedlicher Qualitéat. Es handelt
sich um Freirdume zur Aneignung durch die Bewohner*innen, eine nutzungsoffene
Griunflache und einen Gemeinschaftlichen Freiraum, der dem Mehrzweckraum zuge-
schaltet ist. Die hart materialisierte Achse dient als angenehme , Allwetter“-Erschlies-
sung und als Spielflache fur rollendes Spielzeug. Sie ist ein Raum zum Spielen und zur
Begegnung.

Das Wohnen im Grunen zeichnet sich durch dorfliches Wohnen mit den Wohnungen
vorgeschalteten privaten Aussenbereichen im Erdgeschoss aus. Die Laubenganger-
schliessung fordert die Interaktion zwischen den Bewohner*innen und lasst die Siedlung
lebendig wirken. Die Siedlungsgassen vermitteln zwischen den 6ffentlichen Erschlies-
sungsseiten und den privaten Géarten der Wohngebéude. Die Zonierung gelingt tber Si-
ckermulden mit Strauchern und Stauden zwischen den 6ffentlichen und den privaten
Raumen. Der naturnah gestaltete gemeinschaftliche Aussenraum schafft ein angeneh-
mes Wohnumfeld und bildet einen grossziigigen Spielbereich fir Kinder und Jugendli-
che. Die naturnahe Gestaltung und ein Regenwassermanagement mit oberirdischer Ver-
sickerung tragen zudem zu einer hohen Artenvielfalt und einem angenehmen Mikro-
klima in der Siedlung bei.

Aktivierter Aussenbereich der Gewerbehalle
Der Aussenbereich der Gewerbehalle wird ein rauer, wenig gestalteter Ort sein, der wei-
testgehend in seiner heutigen Qualitét erhalten bleibt.

REHENHAUSHL 13
HOEH2 3

Abbildung 21: Freiraumversorgung gemass
Richtprojekt
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Regenwassermanagement

Das Regenwassermanagement funktioniert Gber oberirdische Versickerungs- und Re-
tentionsanlagen. Das Wasser fallt auf einer Gesamtflache des Areals der RSP von
22'530 m2 an, wovon 12'300 m2 gut sickerfahig sind. Um ein 10-jahriges Regenereignis
auf dem Areal zu bewadltigen, bedarf es eines Speichervolumens von 422 m3. Eine sorg-
faltige Gestaltung der Grunflachen ermdglicht theoretisch Versickerungsflachen von
2'100 m2 mit einer durchschnittlichen Anstauhdhe von 20 cm, wodurch ein Retentions-
volumen von ca. 420 m3 generiert wird.

Bei einem Regenereignis, das in der Regel alle 20 Jahre einmal auftritt, ist es je-
doch nicht mehr moglich, das gesamte anfallende Meteorwasser auf dem Areal zu versi-
ckern. In diesem Fall muss Uberschussiges Wasser in die Kanalisation geleitet werden.
Regenereignisse mit geringerer Intensitat konnen voraussichtlich gut abgedeckt werden.
Die Berechnung ist eine theoretische Annéherung auf Grundlage des vorliegenden Ent-
wurfs und muss in den weiteren Planungsphasen préazisiert werden.

3.4 Erschliessung

Durch die direkte Lage an den Bahngleisen ist das Areal gut an den 6ffentlichen Verkehr
angebunden, was eine verkehrsreduzierte Bebauung begunstigt. Die Erschliessung des
Gebiets erfolgt von Norden tber die Rigistrasse und den Suhrhardweg, wo sich auch die
Einfahrt zur Tiefgarage der ersten Etappe befindet (vgl. Abbildung 22). Die Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage soll so angeordnet werden, dass die Erschliessung in Richtung
Rigistrasse gelenkt wird. Sie hat eine Kapazitat von etwa 115 Stellplatzen (Stand Richt-
projekt), wurde moglichst kompakt gestaltet und befindet sich direkt unter der ,,Achse
des téglichen Lebens”. Dies ermdglicht die Anordnung von Baumen auf den nicht unter-
bauten Freiflachen. Der Aufgang der Tiefgarage erfolgt durch einen allgemeinen Trep-
penaufgang im Quartier und schafft dadurch einen direkten Bezug zum Quartiersleben.

MIV HAUPTERSCHLIESSUNG
VON NORDEN

UBERGEDRTNETE WEGVERBINDUNGE =
DURCH DAS AREAL

Abbildung 22: Erschliessung gemass Richt-
projekt

Im Rahmen des Richtprojekts wird in Absprache mit der Auftraggeberschaft und dem
Begleitgremium vom Schlussel 0.8 Parkplatze pro Wohnung ausgegangen. Im Westen
des Areals, entlang der Suhrhardwegs, wird empfohlen, eine bestehende Halle abzubre-
chen und fur die auf dem Areal weiter bestehende Gewerbenutzung eine voriibergehend
oberirdische Parkierung zu nutzen und erst in einer zweiten Bauetappe eine weitere Tief-
garage zu errichten. Neben der Tiefgarage sind auf dem Areal Veloparkplatze vorgese-
hen. Diese werden mdglichst nahe an der quartierinternen Mittelachse und den Zugan-
gen zum Perron platziert. Die definitive Parkplatzzahl wird basierend auf einem Mobili-
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tatskonzept und der genauen Nutzungsverteilung im Rahmen des Bauprojekts fur jeden
Teilbereich festgelegt (vgl. § 24 in Verbindung mit § 25 SNV).

Die Bahnstrasse wird weiterhin als 6ffentliche Quartierstrasse dienen. Sie hat die Funk-
tionen der Adressbildung, der tGibergeordneten Wegeverbindung durch das Quartier. Es
wird vorgeschlagen, diese als Begegnungszone auszugestalten. Entlang der Bahnstrasse
werden die Parkplatze auf ein Minimum reduziert. Diese werden in Verbindung mit dem
Einzelhandel stehen und keine Bewohner- bzw. Besucherparkplatze darstellen. Besu-
cher- und Gewerbeparkplédtze werden oberirdisch Uberwiegend im nérdlichen Teil des
Areals nachgewiesen. Die Durchwegung des Quartiers sowie die Anbindung an die be-
stehenden Strassen und Wege erfolgen auf intuitive Weise und dienen der Starkung des
Grunraums und der Wohnqualitét.

Die Haupterschliessung zwischen den Wohngebduden im Quartier bildet die Quartier-
achse. Entlang der Achse wurden Wohngebdude und Freirdume mit unterschiedlichen
Qualitaten angebunden. Durch die dichte Bebauung und die Blickbeziige in die angren-
zenden Grunrdaume erhélt diese Achse einen doérflichen Charakter. Die Siedlungsachse
soll neben der Erschliessung auch als Raum zum Spielen fiir Kinder und als Ort der Be-
gegnung unter den Bewohnenden dienen.

Im Rahmen einer Erschliessungsplanung (vgl. ...) wurden die bestehenden Erschlies-
sungsstrassen (d. h. Rigistrasse und Suhrhardweg) Uberprift. Gemass der Planung mis-
sen die Strassen ... werden. Die dafuir notwendigen Flachen werden mittels Strassenli-
nien im vorliegenden Gestaltungsplan gesichert.
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4 Planungsinhalte

4.1 Erlauterungen zum Situationsplan 1:500

Im Situationsplan 1:500 ist zwischen Genehmigungs- und Orientierungsinhalt zu unter-
scheiden. Die Genehmigungsinhalte sind grundeigentimerverbindlich. Sie legen den
Spielraum fest, in dem sich die Neubauten bei der Baueingabe bewegen durfen. Die Ori-
entierungsinhalte zeigen informativ und beispielhaft die dem Gestaltungsplan zugrunde
liegenden Uberlegungen auf. Im Wesentlichen enthélt der Situationsplan folgende In-
halte:

e Der Perimeter Gestaltungsplan legt den Geltungsbereich fur die Sondernut-
zungsvorschriften fest. Er beinhaltet das Areal «Bahnhof Nord» sowie die
fur die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets notwendigen kommunalen
Erschliessungsstrassen (d. h. Rigistrasse und Suhrhardweg).

e Die Baubereiche Al bis C3 flir Geb&ude legt die Position der oberirdischen
Gebaude in den Teilbereichen I bis 111 fest. Sie verflgen Uber einen gewissen
Spielraum fur die spatere Projektierung. Fur den Teilbereich IV wird kein
Baubereich festgelegt. Es gelten die Bestimmungen gemass § 4 Abs. 3 SNV.

e Aufeinen Baubereich fir unterirdische Bauten wird verzichtet. Es gelten die
Abstandsvorschriften des Kantons und der Gemeinde sowie die Unterbau-
ungsziffer gemass § 14 SNV.

e Der Freiraum ist in verschiedene Freiraumbereiche gegliedert. Die Nutzung
und die Gestaltung der Bereiche werden in den SNV geregelt.

e Aus dem Situationsplan geht hervor, wie das Areal erschlossen werden soll.
Festgehalten sind die Fuss- und Velowegverbindungen sowie die Zu- und
Wegfahrt zur Tiefgarage. Lageschematisch dargestellt sind die Bereiche fiir
die oberirdischen Parkfelder. Auf der Hohe der zukunftigen Unterfihrung
wird im Planungsgebiet ein Anschlusspunkt definiert, der freizuhalten ist.

e Uber das ganze Gestaltungsplangebiet verteilt werden die gemeinschaftli-
chen Spielflachen festgehalten. Die definitive Anordnung der Spielflachen
erfolgt gestitzt auf das Wettbewerbsergebnis gemass § 36 SNV.

4.2 Erlauterungen zu den Sondernutzungsvorschriften (SNV)

Die Sondernutzungsvorschriften sind verbindlicher Teil der Gestaltungsplans. Sie wer-
den nachfolgend erlautert.

Praambel
Die Praambel benennt die gesetzlichen Grundlagen und verweist auf das fur den Gestal-
tungsplan geltende, Ubergeordnete Recht.

A Allgemeine Bestimmungen

81 Ziel und Zweck

Die Bestimmung definiert Ziele und Zweck des Gestaltungsplans. Die Ziele wurden im
Rahmen der Erarbeitung des Studienauftrags fur das Areal in Abstimmung mit der kom-
munalen Nutzungsplanung festgelegt (vgl. Kap. 1.2).
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§2 Bestandteile und Geltungsbereich

Festgelegt sind der Geltungsbereich des Gestaltungsplans und seine verbindlichen Be-
standteile: Die Sondernutzungsvorschriften und der Situationsplan 1:500. Zu den erlau-
ternden Dokumenten gehdren der Planungsbericht, das Mobilitatskonzept und des Er-
schliessungskonzept. Das Richtprojekt dient als wegleitende Beurteilungsgrundlage fur
das Wettbewerbsverfahren und die Bauprojekte.

Es wird festgehalten, dass der Situationsplan 1:500 in die vier Teilbereiche I bis
1V gegliedert ist. Bei den im Situationsplan mit «Lage schematisch» bezeichneten Ele-
menten besteht in der Projektierung ein gewisser Spielraum hinsichtlich der definitiven
Lage und Abmessung des Standorts.

83 Verhaltnis zum Ubergeordneten Recht

Wo der Gestaltungsplan keine Festlegungen vorgibt, kommt die jeweils giltige Bau- und
Nutzungsordnung der Gemeinde Rupperswil zur Anwendung. Ubergeordnetes kantona-
les oder eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

B Bau- und Nutzungsvorschriften

84 Baubereiche fur Gebaude
Im Situationsplan sind die Baubereiche Al bis C3 definiert. Oberirdische Bauten sind in
den bezeichneten Baubereichen fir Gebdude anzuordnen. Davon ausgenommen sind
Bauten und Anlagen fur die Freiraumgestaltung, die Erschliessung und die Ver- und
Entsorgung.

Fur den Teilbereich 1V gilt die Regelbauweise. Soll von der Regelbauweise abge-
wichen werden, ist der Gestaltungsplan zuvor zu ergéanzen.

8§85 Baubereich unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten kdnnen vorbehéltlich der kommunalen
und kantonalen Abstandsvorschriften sowie der Unterbauungsziffer gemass § 14 SNV in
allen Teilbereichen frei angeordnet werden.

86 Nutzungsart

Die zulassige Nutzung im Gestaltungsplanperimeter sichtet sich nach der BNO der Ge-
meinde Rupperswil. Mindestens 50% der neu realisierten Gewerbenutzung ist fur ar-
beitsplatzintensive und publikumsorientierte Nutzungen (z. B. Biiro/Dienstleistungen,
Laden, Gastrobetriebe, soziale Infrastruktur) vorzusehen. Zur Belebung des Quartier-
platzes enthéalt § 6 Abs. 3 SNV Vorgaben zur Nutzung der 1. Vollgeschosse.

Mit dem Gestaltungsplan wird der Gemeinde Rupperswil das Recht eingeraumt,
in der ndrdlichen Hélfte des Baubereichs A2 einen Doppelkindergarten zu realisieren
(vgl. Abbildung 23). Die Details zum Kindergarten werden vertraglich zwischen der RSP
und der Gemeinde geregelt.

8 7 Nutzungsmass

Das maximale Nutzungsmass in den Teilbereichen I bis 111 wird mit 29'300 m2 anre-
chenbarer Geschossflache (aGF) festgelegt. Dies entspricht fur die drei Teilbereiche ei-
ner Ausnutzungsziffer (AZ) von 1.3. In Abs. 3 wird jedem Teilbereich eine maximale aGF
zugeteilt. Diese umfasst alle Geschosse (inkl. Attikageschosse).

Das genaue Verhéltnis zwischen der Wohn- und der Gewerbenutzung ist noch
nicht abschliessend definiert. Der Wohnanteil bewegt sich zwischen 77 und 85%, der
Gewerbeanteil zwischen 15 und 23%. Diese Verteilung gilt erst fir den Endausbau, d. h.
nach der Uberbauung aller Teilbereiche. Zwischenzeitlich, d. h. wenn erst ein Teilbereich
Uberbaut wird und die bestehenden Bauten zwischengenutzt werden, kann von diesen
Anteilen (z. B. htherer Gewerbeanteil) abgewichen werden.




metron

Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» | Planungsinhalte 27

§‘II."IHIM
n

Abbildung 23: Standort geplanter Doppelkin-
dergarten im Baubereich A2 (griin) mit
Grenze Konsultationsbereich Storfall Bahn
(orange Linie)

]
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Die maximale AZ von 1.3 fur die Teilbereiche I bis 111 ist mit dem Ortsbild vertraglich
und vergleichbar mit der Planung «Zentrumsentwicklung» sudlich der Bahngleise, die
drei- bis funfgeschossige Gebaude und eine AZ von 1.1 vorsieht. Geméss Abschlussbe-
richt zur Testplanung «Zentrumsentwicklung» vom 11. Dezember 2024 soll diese AZ
noch erhdht werden.

§8 Etappierung

Die Gemeinde Rupperswil legt grosses Gewicht auf eine etappierte Entwicklung des Pla-
nungsgebiets. Dafuir werden im Gestaltungsplanperimeter die Teilbereiche I bis 111 defi-
niert. Die Uberbauung soll mit dem Teilbereich | beginnen und mit dem Teilbereich 111
enden. Die genauen zeitlichen Abhangigkeiten der Etappen werden zwischen der Bau-
herrschaft und der Gemeinde Rupperswil vertraglich festgehalten. Von der maximal
mdoglichen aGF werden in der 1. Etappe 46% umgesetzt, in der 2. Etappe 25% und mit
der letzten 29%.

C Gestaltung Gebaude

89 Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Auf dem gesamten Gestaltungsplanperimeter ist grundsatzlich eine hohe stadtebauliche,
architektonische und 6kologische Qualitét sicherzustellen. Fir die Baubereiche A3 und
B3 werden spezifische Anforderungen definiert: Die Baubereiche sind mit zwei zeilen-
formigen Gebauden zu bebauen. Die zeilenférmige Bebauungsstruktur schirmt die da-
hinterliegenden Neubauten vom Bahnlérm ab.

8§10 Gesamthohen und Anzahl Geschosse

Den einzelnen Baubereichen werden maximale Gesamthéhen und maximale Anzahl
Vollgeschosse zugewiesen. Innerhalb eines Baubereichs kann es Flachen mit unter-
schiedlichen Gesamthdhen/Vollgeschosszahlen geben. Diese werden im Situationsplan
1:500 mit einer roten Strichlinie abgegrenzt.
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Der Bauherrschaft steht es frei, die obersten Vollgeschosse durch ein Attikageschoss zu
ersetzen. Ob Attikageschosse realisiert werden, wird das Wettbewerbsverfahren gemass
§ 36 SNV zeigen.

8§11 Dachgestaltung

Neu erstellte Gebaude im Gestaltungsplanperimeter missen ein Flachdach aufweisen.
Auf den Flachdéchern sind technisch bedingte Dachaufbauten oder Anlagen zur Ener-
giegewinnung zulassig. Die Flachdacher sind im Sinne der SIA-Norm 312 6kologisch
wertvoll zu begriinen. Davon ausgenommen sind begehbare Flachen. Werden die Flach-
dacher zur Energiegewinnung genutzt, sind sie extensiv zu begriinen, ansonsten mussen
sie retentionswirksam gestaltet sein.

8§12 Ausstattung

Der Gemeinde Rupperswil ist wichtig, dass auch Klein- und Alterswohnungen uber eine
gute Qualitat verfuigen. Deshalb sind auch diese Wohnungen mit einer Nasszelle (d. h.
Waschbecken mit Dusche oder Bad) auszustatten.

D Gestaltung Freiraum

8§13 Grundsatze und Gliederung Freiraumgestaltung

Der Grundsatz fur die Freiraume innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist, dass sie
offentlich zuganglich, weitestgehend durchlassig und abwechslungsreich gestaltet sind.
Um das zu erreichen, wird in den Vorschriften eine klare Unterscheidung zwischen 6f-
fentlichen und halbprivaten Raumen festgelegt. Die Freirdume sollen zudem klimaange-
passt und biodiversitatsfordernd gestaltet sein und ein ganzheitliches Regenwasserma-
nagement vorsehen. Ein wichtiger Punkt ist zudem ldentitatsstiftung; die Freirdume sol-
len deshalb Merkmale der dorflichen und industriellen Quartierstrukturen aufgreifen
(vgl. Richtprojekt).

814 Unterbauungsziffer

Im Gestaltungsplanperimeter wird fur die Teilbereiche I und I11 eine Unterbauungsziffer
von 0.4 festgelegt, die sich aus dem Richtprojekt herleitet. Die Unterbauungsziffer ist
definiert als Verhaltnis aller Flachen von unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten
zur anrechenbaren Grundstucksflache. Fur den Teilbereich IV wird keine Unterbau-
ungsziffer festgelegt.

8§15 Freiraumbereich «Bahnstrasse»

Der Freiraumbereich «Bahnstrasse» tGbernimmt innerhalb des Gestaltungsplangebiets
eine wichtige Erschliessungs- und Verbindungsfunktion. Er soll den Bewohnerinnen
und Bewohnern sowie den Beschaftigten des Areals als verkehrsberuhigte, sicher nutz-
bare Verbindung in Richtung Bahnhof Rupperswil dienen. Die Bahnstrasse wird als Ver-
kehrsflache ausgebildet, die allen Verkehrsteilnehmenden offensteht. Ziel ist eine gleich-
berechtigte Nutzung durch Fussganger, Velofahrende und den motorisierten Verkehr.

8§16 Freiraumbereich «Achse des 6ffentlichen Lebens»

Die «Achse des 6ffentlichen Lebens» bildet das freiraumliche Riickgrat der Uberbauung
und dient als zentraler Begegnungsort innerhalb des Gestaltungsplangebiets. Entlang
dieser Achse sind quartierorientierte Nutzungen und publikumsbezogenes Gewerbe vor-
gesehen. Zudem erfolgt hier der Zugang zur unterirdischen Parkierung. Der Bereich ist
als grossziigig gestalteter, multifunktional nutzbarer Freiraum auszugestalten. Er soll
Platz fur Quartierfeste und vergleichbare Veranstaltungen bieten und durch beschattete
Aufenthaltsbereiche eine hohe Aufenthaltsqualitat ermdglichen. Die Pflanzung von vier
Baumen wird in § 20 SNV vorgeschrieben.
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817 Freiraumbereich «Siedlungsachse»

Die «Siedlungsachse» Ubernimmt innerhalb des Gestaltungsplangebiets eine Verbin-
dungsfunktion zwischen dem Bahnhof Rupperswil und dem Hauptfreiraum entlang der
«Achse des offentlichen Lebens». Die Achse ist als wetterunabhangige, hartmateriali-
sierte Flache mit ausreichender Breite auszugestalten, sodass eine sichere und komfor-
table Nutzung fur alle Altersgruppen mdoglich ist.

§18 Freirdume inner- und ausserhalb der Baubereiche fur Geb&ude

Die Freirdume im Gestaltungsplangebiet sind sowohl innerhalb als auch ausserhalb der
Baubereiche als naturnah gestaltete Grinraume auszuformen. Diese sollen durch eine
differenzierte Zonierung verschiedene Aufenthalts-, Nutzungs- und Durchgangsberei-
che schaffen. Die Gliederung erfolgt Uber unterschiedliche Bepflanzungstypen wie
Baume, Straucher und Stauden sowie Uiber Wegefiihrungen und integrierte Elemente der
Regenwasserbewirtschaftung wie Sickermulden.

In den Baubereichen A2, B1 und B2 sind im ersten Vollgeschoss private Garten
vorgesehen, welche den Erdgeschosswohnungen zugeordnet sind und zur Wohnqualitat
beitragen. In den Bereichen A3 und B3 bilden gemeinschaftlich genutzte, begriinte Ge-
baudeverzonen entlang der Bahnstrasse den Ubergang zwischen 6ffentlichem Raum und
Gebaudeeingangen.

§ 19 Spielplatze

Die im Situationsplan 1:500 verorteten Spielflachen sind als gemeinschaftlich nutzbare,
qualitatsvoll gestaltete Aufenthalts- und Spielbereiche fur Kinder verschiedener Alters-
gruppen auszugestalten. Die Gestaltung soll durch eine sorgféltige Wahl der Spielgeréte,
Materialien und Elemente wie Beschattung eine hohe Aufenthaltsqualitat sicherstellen.
Unterschiedliche Belagsarten sind zul&ssig, sofern sie der vorgesehenen Nutzung ent-
sprechen und gestalterisch integriert werden.

Die Gesamtflache der Spielflachen muss mindestens 15% der anrechenbaren Ge-
schossflache der Wohnnutzung in Mehrfamilienh&usern betragen. Alternativ zur festge-
legten Lage im Situationsplan kann gestutzt auf das Konkurrenzverfahren gemass § 36
SNV eine andere Anordnung der Spielflachen erfolgen, sofern sichergestellt ist, dass
diese fur Kinder einfach und méglichst unbeaufsichtigt zugénglich sind.

§ 20 Bepflanzung
Die Bepflanzung im Gestaltungsplangebiet soll mit standortgerechten, hitzeresistenten
und 6kologisch wertvollen Arten erfolgen und zur Aufenthaltsqualitat und Lebendigkeit
des Freiraums beitragen. Eine Aneignung durch die Bewohnenden, etwa in Form von
Siedlungsgérten, ist zu ermdglichen. Fassaden- und Balkonbegrinungen sind zuléssig,
wobei die Fassadenbegriinung bodengebunden zu erfolgen hat. Bei Baumpflanzungen
ist ein ausreichender, nicht unterbauter Wurzelraum sicherzustellen. An dem im Situa-
tionsplan 1:500 angegebenen Bereich sind vier schattenspendende Baume zu pflanzen.
Abgehende Baume sind vollumfanglich zu ersetzen.

Im Situationsplan 1:500 sind ausserhalb der Baubereiche weitere mdgliche Baum-
standorte zur Orientierung dargestellt.

8§21 Umgebungsplan

Die Freirdume in den Teilgebieten I bis 111 sind in einem Umgebungsplan zu konkreti-
sieren, der mit der ersten Baugesuch im Teilbereich | einzureichen ist. Dieser umfasst
Angaben zur Bepflanzung, Ausstattung, Materialisierung, Beleuchtung, Regenwasserbe-
wirtschaftung und Pflege. Ergédnzend ist ein gemeinsames Pflegekonzept vorzulegen.
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E Erschliessung und Abstellplatze

§ 22 Erschliessung motorisierter Individualverkehr

Die Erschliessung der Neubauten fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt fur
alle Teilgebiete Uber die Rigistrasse und den Suhrhardweg. Die Bahnhofstrasse dient bis
zur Neubebauung der Teilbereiche I bis 111 weiterhin als Zufahrt. Danach ist sie nur noch
fur Spezialfahrten wie Anlieferung, Umzige und Blaulichtdienste zuléssig. Eine Durch-
fahrt zwischen Suhrhardweg und Bahnstrasse wird baulich ausgeschlossen.

Um die Erschliessung des Planungsgebiets sicherstellen zu kénnen (Begegnungs-
fall LkW/PW), mussen sowohl die Rigistrasse als auch der Suhrhardweg ausgebaut wer-
den. Der Gestaltungsplan sichert gestutzt auf das Erschliessungskonzept vom ... die not-
wendigen Strassenbreiten mittels Strassenlinien (Enteignungstitel gemass § 132 BauG).
Spatestens mit der Uberbauung des Teilgebiets | miissen auch die Erschliessungsstras-
sen ausgebaut werden.

§ 23 Offentliche Fusswegverbindung
Die im Situationsplan festgelegten Fusswegverbindungen sind etappenweise zugunsten
der Gemeinde Rupperswil mittels Dienstbarkeiten zu sichern. Erstellung und Unterhalt
liegen bei der Grundeigentiimerin und erfolgen in Abstimmung mit der Gemeinde.

Ein vorgesehener Anschlusspunkt ist fir eine moégliche Personenunterfiihrung
Richtung Suden freizuhalten; dessen Ausgestaltung wird projektbezogen in Zusammen-
arbeit mit der SBB und der Gemeinde definiert.

§ 24 Parkierung Motorfahrzeuge

Die Anzahl der Parkfelder richtet sich nach den kommunalen Vorgaben und dem Mobi-
litdtskonzept pro Teilbereich. Grundséatzlich sind die Parkplatze unterirdisch anzuord-
nen. In definierten Bereichen geméss dem Situationsplan 1:500 sind oberirdische Park-
felder zulassig, wovon einzelne fur Carsharing und als rollstuhlgerechte Platze vorgese-
hen werden mussen.

Gemass Gestaltungsplan ist in den Teilgebieten | bis 111 eine anrechenbare Ge-
schossflache (aGF) von maximal 29'300 m2 moglich. Davon entfallen je nach Variante
77 bis 85% auf Wohn- und 15 bis 23% auf Gewerbenutzungen. Ausgehend von diesen
Zahlen und der Norm SN 640 281 ist im Normalfall (d. h. ohne Mobilitatskonzept) fol-
gendes PF-Angebot bereitzustellen (genaue Herleitung vgl. Mobilitatskonzept vom 19.
Mai 2026, Seiten 21 — 23):

Nutzung spez. Angebot Anzahl PF  Anzahl PF, Standortyp C
Wohnen
- Bewohner 1 PF pro 100 m2 aGF 226 — 248 226 — 248
- Besucher 10 % der PF fur Bew. 23-25 23-25
Gewerbe
- Angestellte 1 PF pro 100 m?2 aGF 67 —100 34-80
- Kunden 20 % der PF fur Ang. 32-48 17 -39
Total 372 —-397 324 — 368

Gemass Mobilitatskonzept vom 19. Mai 2026 ist das durch die Nutzungen im Planungs-
gebiet generierte Fahrtenaufkommen zwischen 17.00 und 18.00 Uhr am héchsten (vgl.
Seiten 30 — 32). Hier ist sowohl die Belastung durch ausfahrende Fahrzeuge (Mitarbei-
tende, Kunden) als auch durch heimkehrende Bewohnende hoch. Genaue Angaben zu
den Weg- und Zufahrten finden sich im Mobilitatskonzept.
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Aufgrund der bestehenden Verkehrssituation auf der Aarauerstrasse (Kantons-
strasse) und der vorhandenen Linksabbiegespur in Richtung Fliederweg ist aus heutiger
Sicht nicht mit relevanten Verkehrsbehinderungen oder Rickstau auf der Aarau-
erstrasse zu rechnen. Die prognostizierte Verkehrsmenge befindet sich in einem Bereich,
welcher geméss Erfahrungswerten und einschlagigen Schweizer Normen (u. a. SN 640
022) von einem solchen Knoten problemlos aufgenommen werden kann.

Die Tiefgaragen sind fur die Installation von E-Ladestationen geméss SIA 2060
(Stufe B) vorzubereiten. Die Erstellung neuer Parkfelder erfolgt etappengerecht gemaéss
Gestaltungsplan; Gberzahlige Parkfelder sind zu verlagern oder aufzuheben. Fur Bauten,
die im Rahmen der Besitzstandsgarantie verédndert werden, gilt die BNO Rupperswil.

8 25 Mobilitatskonzept

Der Gestaltungsplan ist méglichst auf eine autoreduzierte Nutzung auszulegen. Dazu ist
fir jeden Teilbereich ein Mobilitatskonzept einzureichen, mit dem u. a. die definitive
Anzahl PF und die Mobilitatsmassnahmen festgelegt werden.

Im Mobilitatskonzept zum Gestaltungsplan vom 19. Mai 2026 wurde das Poten-
zial fur eine Reduktion der Pflichtparkplatze untersucht (vgl. Seiten 23 — 24). Die Un-
tersuchung kommt zum Schluss, dass eine Reduktion unter den von der Norm vorgese-
henen Minimalwert aktuell nicht zu empfehlen wére.

§ 26 Parkierung Velos und Motorrader

Die Anzahl der Veloabstellplatze richtet sich nach dem Ubergeordneten Recht, fir Mo-
torrader gilt ein Richtwert von mindestens 10% der PW-Parkfelder. Kurzzeitabstell-
platze sind oberirdisch, gedeckt und in Eingangsndhe anzuordnen; Langzeitabstellplatze
kénnen unterirdisch erstellt werden. Lage und Anzahl sind etappenweise im Baugesuch
nachzuweisen. Fur E-Zweirader sind Lademdglichkeiten gemass SIA 2060, Stufe B, be-
reitzustellen.

F Umwelt

8§ 27 Lokalklima
Zur Vermeidung von Hitzebildung sind Bauten, Anlagen und Freirdume so zu gestalten,
dass das Lokalklima mdglichst wenig belastet wird.

§ 28 Energie

Neubauten im Gestaltungsplangebiet sind nach dem Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS) oder einem gleichwertigen Standard zu realisieren. Fur Heizung und
Warmwasser ist ausschliesslich erneuerbare Energie zu verwenden.

8§29 Larm

Fur das gesamte Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe 111 und die tber-
geordnete Larmschutzverordnung (LSV). Gemass Larmschutznachweis von Grolimund
+ Partner AG vom 12. Mérz 2024 kénnen die LArmgrenzwerte eingehalten werden.

§ 30 Storfall

Mit den Bauprojekten sind geeignete Massnahmen vorzusehen, um die Nutzenden vor
Storfallrisiken seitens der Bahn zu schiitzen. Dazu gehdren z. B. die Anordnung von Ge-
b&uden und Aufenthaltsbereichen, die Anordnung und Fiihrung von Fluchtwegen oder
die Platzierung von Luftungsanlagen und Klimageréten.
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§ 31 Lichtemissionen

Beleuchtungsanlagen im Aussenraum sind so zu planen, dass unnétige Lichtemissionen
vermieden werden. Die Lichtquellen sind standortgerecht auszurichten und auf das not-
wendige Mass zu beschréanken, wobei gleichzeitig den Sicherheitsbedurfnissen der Nut-
zer Rechnung zu tragen ist.

§ 32 Okologischer Ausgleich

Zur Sicherung des 6kologischen Ausgleichs sind pro Teilbereich mindestens 15% der Fl&-
che als naturnahe Ausgleichsflachen auszugestalten. Umgesetzt werden sollen unter an-
derem Blumenwiesen, Ruderalflachen und Dachbegriinungen.

Im Gestaltungsplangebiet sind vor allem die Randbereiche zu den Nachbargrund-
stiicken und die Dachflachen fur den dkologischen Ausgleich vorgesehen. Diese haben
erhohten Anforderungen zu gentigen und kénnen deshalb zur Halfte an den 6kologi-
schen Ausgleich angerechnet werden.

§ 33 Entwasserung

Das anfallende Regenwasser ist moglichst vor Ort zu nutzen oder versickern zu lassen.
In den Teilbereichen I bis 111 ist ein Retentionsvolumen fiir ein 10-jahrliches Regenereig-
nis bereitzustellen. Versickerungsflachen und offene Retentionsbecken sind naturnah zu
gestalten. Fur jede Bauetappe ist ein Entwasserungskonzept mit dem Baugesuch einzu-
reichen.

§ 34 Entsorgung
Fur die im Perimeter anfallenden Abfalle sind entweder Entsorgungsrdume in den Neu-
bauten oder Unterflurcontainer vorzusehen.

G Qualitatssicherung

§ 35 Richtprojekt

Das Richtprojekt zeigt auf, wie das Gebiet in Ubereinstimmung mit den Uibergeordneten
Zielvorstellungen geméass BNO qualitatsvoll und ortsbildvertréglich bebaut werden
kann. Es wurde im Rahmen eines breit abgestiutztes Workshopverfahrens (vgl. Kap. 1.4)
erarbeitet und in Ricksprache mit dem Begleitgremium weiterentwickelt. Es bildet so-
mit eine wichtige Grundlage fir die Beurteilung der stadtebaulichen Setzung, Erschlies-
sung und der Freiraumgestaltung. Zusammen mit dem Planungsbericht ist es bei der
Auslegung der Regelungen des Gestaltungsplans beizuziehen, insbesondere, um die Ein-
haltung der qualitativen Kriterien in Bauprojekten zu beurteilen.

§ 36 Wettbewerbspflicht

Fur die bauliche Entwicklung der Teilbereiche I bis 111 ist zwingend ein Studienauftrags-
verfahren nach SIA 143 durchzufiihren. Die Gemeinde Rupperswil ist angemessen ein-
zubeziehen. Die Vorgaben des Gestaltungsplans sind in das Studienauftragsprogramm
zu integrieren.

H Schlussbestimmungen
§ 37 Inkrafttreten, Anderungen

Mit der Genehmigung tritt der Gestaltungsplan mit all seinen Bestandteilen in Kraft und
kann nur durch ein erneutes Verfahren gedndert oder aufgehoben werden.
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4.3 Abweichungen von der kommunalen Nutzungsplanung

Gemass 8§ 21 Abs. 2 BauG konnen Gestaltungspléane von den allgemeinen Nutzungspla-
nen abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und gestalterisch besseres Ergebnis erzielt
wird. Bei Abweichungen kann der Stadtrat in einer Stellungnahme aufzeigen, wie diese
zu einem besseren Ergebnis fuhren (vgl. § 8 Abs. 3 der BauV).

Die geplanten Neubauten weichen einzig beztiglich Geschossigkeit von der allgemeinen
Nutzungsplanung ab: In der Wohn- und Gewerbezone MF sind drei Vollgeschosse mit
einer Fassaden- bzw. Gesamthdhe von 11 m bzw. 13 m (bei einem Flachdach) zuléssig.
Gemass Gestaltungsplan sind Gebdude mit 11 m, 14 m und 16 m Gesamthdhe vorgese-
hen. Die hochsten Gebdude sind um die zukiinftige zentrale Freiflache angeordnet (vgl.
Abbildung 24. Gegen die Réander des Planungsgebiets betragt die Hohe maximal 11 m.
Damit schafft der Gestaltungsplan einerseits einen Ubergang zu den bestehenden Hau-
sern in der Nachbarschaft und markiert andererseits das Zentrum der neuen Uberbau-
ung.
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Abbildung 24: Etappe | Richtprojekt— An-
sicht vom Gleisfeld
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5 Organisation und Verfahren

5.1 Organisation und Beteiligte

Der Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» wurde von der Metron Raumentwicklung AG im
Auftrag der RS Properties erarbeitet. Folgende Personen waren am Planungsprozess be-
teiligt:

Name Funktion Zustandigkeit

Gemeinde Rupperswil Beschlussbehdrde Verfahrensleitung Gestaltungsplan

RS Properties AG Bauherrschaft, Gesamtverantwortung Richtprojekt
Grundeigentiimerin und Gestaltungsplan

Metron AG, Stadtebauteam Fachplaner Verfasser Richtprojekt

Metron Raumentwicklung AG Fachplaner Verfasser Gestaltungsplan

5.2 Verfahren

Das Verfahren des Gestaltungsplans lauft wie folgt ab:

Phase Zeitpunkt

Entwurf Gestaltungsplan Juli 2024 bis Marz 2026

Regionale Stellungnahme

Freigabe GP durch Gemeinderat fur Mitwirkung und Vorprifung

Offentliche Mitwirkungsauflage

Abschliessender Vorprufungsbericht vom

Offentliche Auflage

Beschluss Gemeinderat

Genehmigung Kanton

5.3 Kantonale Vorpriufung

Der vorliegende Entwurf des Gestaltungsplans wird den kantonalen Behdrden zur Vor-
prufung eingereicht. Diese pruft, ob der Gestaltungsplan mit der tbergeordneten Ge-
setzgebung Ubereinstimmt. Es ist mit einer Prifdauer von sechs Monaten zu rechnen.

5.4 Mitwirkung der Bevdlkerung

Die 6ffentliche Mitwirkung findet parallel zur Vorprifung statt. Wahrend 30 Tagen kon-
nen interessierte Kreise Eingaben zu den Festlegungen des Gestaltungsplans einreichen.
Die Antworten zu den Eingaben werden in einem Mitwirkungsbericht dokumentiert und
den Mitwirkenden zugestellt werden.

5.5 Offentliche Auflage
Mit Abschluss der Vorprifung kénnen die Unterlagen 6ffentlich aufgelegt werden. Die

Auflage dauert 30 Tage. Wahrend dieser Zeit kdnnen alle Personen, die in einem schutz-
wuirdigen Interesse betroffen sind, Einwendungen gegen Bestimmungen des
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Gestaltungsplans einreichen. Die Gemeinde Rupperswil und die Planverfasser werten
die Einwendungen aus und fuhren, falls nétig, Einigungsverhandlungen durch.

5.6 Beschluss und Genehmigung
Der Gestaltungsplan wird vom Gemeinderat beschlossen. Anschliessend wird der Ge-

staltungsplan vom Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau geneh-
migt.
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6 Schlussforderungen nach Art. 47 RPV

Gestutzt auf die Ausfihrungen im vorliegenden Planungsbericht zum Gestaltungsplan
«Bahnhof Nord» lassen sich folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundséatzen der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG). Er tragt zur haushélterischen Nutzung des Bodens
bei, indem er in einem gut erschlossenen Gebiet in Bahnhofsnahe eine
dichte Uberbauung mit guter Wohn- und Freiraumqualitat ermoglicht. Zu-
dem schafft er rAumliche Voraussetzungen fur gewerbliche Nutzungen und
eine angemessene Nutzungsdurchmischung, stellt durchgehende Fussweg-
und Velowegverbindungen sicher und definiert weitreichende Anforderun-
gen an Umweltthemen.

Der Gestaltungsplan entspricht in der vorliegenden Form der Ubergeordne-
ten Gesetzgebung des Kantons Aargau, namentlich dem § 21 Baugesetz. Die
gute Gestaltung wurde im Rahmen eines breitabgestttzten Workshopverfah-
rens erarbeitet und die gemeinsamen Entwicklungsabsichten nun im Gestal-
tungsplan grundeigentiimerverbindlich gesichert. Als weiterer Schritt wird
ein qualitatssicherndes Verfahren (Studienauftrag) verlangt, um die archi-
tektonischen Feinheiten, wie Fassadengestaltung, farb- und Materialwahl
abschliessend zu definieren.

Mit der etappierten Uberbauung des Gestaltungsplanareals wird sicherge-
stellt, dass die Entwicklung des Areals «Bahnhof Nord» quantitativ auf die
Entwicklungsabsichten der Gemeinde Rupperswil abgestimmt ist.

Die naturnahe Gestaltung und ein Regenwassermanagement mit oberirdi-
scher Versickerung tragt zudem zu einer hohen Artenvielfalt und einem An-
genehmen Mikroklima in der Siedlung bei.

Den verkehrlichen Auswirkungen des Gestaltungsplans wird mit der In-
tegration der Rigistrasse in den Gestaltungsplanperimeter sowie deren Aus-
bau Rechnung getragen. Ein normenkonformer Ausbau der Zu- und Weg-
fahrt zum Gestaltungsplanareal ist gewéahrleistet.

Die Bevoélkerung und die direkte Nachbarschaft wird in geeigneter Weise Uiber den aktu-
ellen Planungsstand informiert und kann ihre Anliegen zur Planung einbringen. Diese
werden, wo mdglich, im Rahmen der Gesamtinteressenabwégung in die Planung inte-

griert.
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7 Interessenabwagung

7.1 Ermittelte Interessen und Bewertung

Gemass Art. 3 Abs. 1 und Abs. 2 lit. b) des Raumplanungsgesetzes des Bundes (RPG)
haben die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden u. a. den Grundsatz zu beachten,
wonach sich Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen sollen. Im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens sind die in Betracht fallenden 6ffentlichen und
privaten Interessen zu erfassen und gegeneinander abzuwagen.

Die vom vorliegenden Gestaltungsplan bertihrten Interessen (siehe unten) wer-
den nachfolgend in alphabetischer Reihenfolge aufgelistet, umschrieben und bewertet.
Die Bewertung der Interessen erfolgt wie die abschliessende Abwagung rein qualitativ.

Ermittelte Interessen und Bewertung

Fir den Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» sind folgende Interessen zu berticksichtigen:
a) Interessen Privater

b) Siedlungsentwicklung nach innen

c) Strassenverkehr, Verkehrssicherheit

d) Storfall

Interessen Privater

Gegenilber den anstossenden Privatparzellen im Osten und Westen des Planungsgebiets
lasst der Gestaltungsplan nur Bauten zu, die beziglich Héhe, Geschossigkeit und Ab-
standen die Regelbauweise einhalten. Gegentber den nérdlichen Nachbarn sorgen die
Strassenflachen und die Strassenabsténde fir eine ausreichende Distanz zwischen den
Nachbarbauten und dem Gestaltungsplangebiet. Die héchsten Gebdaude mit bis zu funf
Vollgeschossen sind um den zukiinftigen Quartierplatz angeordnet. Damit markieren sie
héhenmassig nicht nur das Zentrum des zukinftigen Quartiers, sondern weisen auch
gegenuber den Nachbarn im Osten und Westen die gréssten Abstande auf.

Die Erschliessung des Areals erfolgt Uber die Rigistrasse und den Suhrhardweg,
fur die Tempo 30 signalisiert ist. Die Parkierung findet hauptséchlich unterirdisch statt.
Die oberirdische Parkierung konzentriert sich im Endausbau auf drei Bereiche. Mit den
offentlichen Fusswegverbindungen verbessert sich auch fur die privaten Anstésser die
Erreichbarkeit des Bahnhofs von Rupperswil.

Siedlungsentwicklung nach innen

Das Planungsgebiet stellt mit einer Flache von 2.6 ha eine Entwicklungsreserve der Ge-
meinde Rupperswil dar. Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass das einstige Arbeitsplatz-
gebiet in bewaltigbaren Etappen zu einem durchmischten Quartier in unmittelbarer
Néahe zum Bahnhof Rupperswil entwickelt werden kann. Je nach Nutzungsmix bietet das
Planungsgebiet ein Einwohnerpotenzial von 450 bis 500 Personen, was einer Einwoh-
nerdichte von 173 bis 192 E/ha entspricht. Damit hélt setzt der Gestaltungsplan die Vor-
gaben des kantonalen Richtplans zur inneren Siedlungsentwicklung und zur Aufwertung
von Bahnhofsarealen um.

Strassenverkehr, Verkehrssicherheit

Die Erschliessung des Areals erfolgt im Einklang mit den kommunalen Vorgaben und
basierend auf dem bestehenden Strassennetz. Die Flachen fir allfallige Ausbauten wer-
den mit dem Gestaltungsplan gesichert, ebenso soll mit den Mobilitatskonzepten das
Potenzial fur autoreduzierte Nutzungen ausgeschopft werden. Mit dem Gestaltungsplan
werden neue 6ffentliche Fusswegverbindungen durch das Planungsgebiet festgelegt und




mefron

Gestaltungsplan «Bahnhof Nord» | Interessenabwagung 38

fir die Gemeinde gesichert. Angesichts der Lage des Planungsgebiets beim Bahnhof
Rupperswil und der Nahe zum Dorfzentrum ist davon auszugehen, dass ein nicht ver-
nachlassigbarer Teil der Wege mit dem Velo bzw. zu Fuss zuriickgelegt werden wird.

Storfall

Aufgrund des Konsultationsbereichs und der vorgesehenen Einwohnerdichte im gesam-
ten Planungsperimeter mussen gemass § 30 SNV mit den Bauprojekten geeignete Stor-
fallmassnahmen umgesetzt werden. Damit sichert der Gestaltungsplan den Schutz der
Nutzenden vor Storfallrisiken seitens der Bahn und bertcksichtigt dieses offentliche In-
teresse.

7.2 Fazit

Die Interessenabwégung ergibt unter Einbezug aller aufgefihrten Aspekte, dass der Ge-
staltungsplan «Bahnhof Nord» mit den Grundsatzen der Raumplanung und der kom-
munalen Grundlagen vereinbar ist. Den Anforderungen der Siedlungsentwicklung nach
innen, des Strassenverkehrs und des Storfalls wird Rechnung getragen.
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