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Bericht und Antrag 12146

Nutzungsplanung Siedlung Revision Bauzonenplan

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage und Zielsetzung

Gegenstand der aktuellen Vorlage ist die Revision des Bauzonenplanes, die Bezeichnung der kommu-
nalen Schutzobjekte und die Regelung des Schutzes vor Hochwasser. Anpassungen in der BNO erfolg-
ten nur da, wo sich neue Randbedingungen ergeben. Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) wurde
bereits vollstandig tiberarbeitet und 2006 beschlossen. Die grundeigentumsverbindlichen Elemente
der aktuellen Vorlage sind ein neuer Bauzonenplan mit Teilkarte Hochwasserschutz und die angepass-
te BNO (inkl. kommunale Schutzobjekte). Sie sollen geméss dem Raumplanungsgesetz auf einen Zeit-
raum von 15 Jahren ausgerichtet sein.

Mit der Revision Nutzungsplanung soll die Grundlage geschaffen werden, um die vom Gemeinderat
im Leitbild vom 3. Méarz 2008 verabschiedeten Leitsatze zur raumlichen Entwicklung umzusetzen. Es
soll das Regionalzentrum Wohlen gestérkt werden durch die Férderung von qualitativ hochwertigen
Wohnungen und Arbeitsplatzen, eine optimale Ausnutzung der bestehenden Infrastruktur und eine
Steigerung der Attraktivitat des Ortsbildes sowie der 6ffentlichen Aussenrdume.

2. Vorgehen und Termine

Die dussere Abgrenzung des bestehenden Siedlungsgebietes soll langfristig grundsétzlich nicht er-

weitert werden. Spezielle értliche Gegebenheiten sind jedoch zu beachten. Im Konzeptplan ,Radumli-
che Entwicklung” wird tiber den Planungshorizont von 15 Jahren hinaus aufgezeigt, wo Siedlungser-
weiterungen moglich sein sollen und wo nicht. Die Anpassungen am Bauzonenplan basieren darauf.



Die Bearbeitung der aktuellen Vorlage Nutzungsplanung Siedlung, Revision Bauzonenplan, erfolgte in
verschiedenen Schritten seit 2009:

- Entwurfsphase
- Mitwirkungsverfahren (6ffentliche Auflage vom 2. November 2010 bis 28. Februar 2011)

- Verabschiedung der Mitwirkungseingaben und des Planungsentwurfs durch den Gemeinderat
am 14, und 28. November 2011

- Vorprifung durch den Kanton, Departement Bau, Verkehr und Umwelt (definitiver Vorprifungs-
bericht vom 8. Mai 2013)

- Offentliche Auflage der Vorlage Nutzungsplanung Siedlung, Revision Bauzonenplan
(vom 10. Juni bis 10. Juli 2013)

- Einwendungsverhandlungen und Beschliisse Gemeinderat zu den Einwendungen
vom 9. und 16. September 2013

- Verabschiedung der definitiven Vorlage zu Handen Einwohnerrat durch den Gemeinderat
am 30. September 2013.

Da die in der Revision vorgeschlagenen Einzonungen eine Richtplananpassung erforderten, wurde die
entsprechende Anpassung parallel dazu im Grossen Rat behandelt und am 27. August 2013 beschlos-
sen. Die geplanten Einzonungen Anglikerstrasse Nord (vorgesehen als Gewerbezone), Niedermatte
(vorgesehen als Zone fir offentliche Bauten und Anlagen) sowie Lochmatt (vorgesehen als Wohnzone
W2) wurden abgelehnt.

Der Beschluss des Einwohnerrates wird beim Kanton zur Genehmigung eingereicht. Die Vorlage tritt
mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. Unter Vorbehalt allfélliger Beschwerden darf
damit gerechnet werden, dass die neue Nutzungsplanung ab Friihjahr 2014 rechtskréftig ist und an-
gewendet werden kann.

3. Inhalt der Vorlage

Auf eine ausfiihrliche und detaillierte Erlduterung der Vorlage wird verzichtet und auf die einzelnen
Dokumente verwiesen. Einen ersten Uberblick geben die Kapitel 3 bis 8 des Planungsberichtes.

Die Vorlage umfasst

Beschlussinhalt (zu genehmigen durch den Einwohnerrat):
e Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan

e  Neuer Bauzonenplan

e Teilkarte zum Bauzonenplan, Hochwasserschutz

e Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung

Informationsinhalt:

e  Kantonaler Vorprifungsbericht

e  Planungsbericht

e  Bericht Ortsbildschutz/Schutzobjekte mit den Deckblattern der zum Schutz vorgeschlagenen
Objekte

e  Konzeptplan rdumliche Entwicklung

e  Kapazitatsberechnungen (Tabellen und 3 Pldne)

e  Mitwirkungsbericht

e  Gemeinderatsbeschlisse zu den Einwendungen (10 Beschlisse)

e  Beschluss des Grossen Rates vom 27. August 2013 zur Anpassung des Siedlungsgebietes

e  Wohlenim kantonalen Richtplan.




4. Einwendungen

Wahrend der éffentlichen Auflage der Vorlage sind 11 Einwendungen sowie 1 Hinweisschreiben ein-
gegangen. Eine Einwendung wurde zurlickgezogen, womit insgesamt 10 Einwendungen vom Ge-
meinderat nach Durchfiihrung von Einwendungsverhandlungen behandelt worden sind. Eine Ein-
wendung ist ausserhalb der Frist eingereicht worden und wurde nicht behandelt. Fiir die Details zur
Behandlung der Einwendungen wird auf die entsprechenden Gemeinderatsbeschliisse vom 9., 16.
und 23. September 2013 verwiesen.

4.1 Antrage fur weitere Einzonungen

Bei 5 Einwendungen haben die Grundeigentiimer weitere Einzonungen in die Wohnzone verlangt.
Diese wurden vom Gemeinderat alle abgewiesen, da der Bedarf an Bauland in Wohlen fiir die ndchs-
ten 15 Jahre gedeckt ist. Zwei Gebiete liegen zusétzlich in der kommunalen Landschaftsschutzzone.

Bei einer weiteren Einwendung haben die Grundeigentiimer eine Einzonung in die Gewerbezone ver-
langt. Diese wurde vom Gemeinderat abgewiesen, da die entsprechende Parzelle ausserhalb des be-
stehenden Siedlungsgebietes liegt und auf drei Seiten von Fruchtfolgeflachen umschlossen ist.

4.2 Antrdge zum Verzicht auf Einzonung

Seitens WWF und Birdlife wurde ein Verzicht auf die Einzonung von vier der vorgesehenen Gebiete
verlangt. Der Gemeinderat trat auf die Einwendung bei drei von vier Gebieten nicht mehr ein, weil die
entsprechende Zuteilung zum Siedlungsgebiet vom Grossen Rat mit Beschluss vom 27. August 2013
abgewiesen worden ist. Beim vierten Gebiet hat der Gemeinderat die Einwendung abgewiesen mit
Verweis auf die geringfiigige Arrondierung.

4.3 Antrdge zum Verzicht auf Unterschutzstellung

Zwei Einwendungen verlangten, dass von der Unterschutzstellung ihrer insgesamt drei Gebaude ab-
gesehen werde. Der Gemeinderat hat einer Einwendung stattgegeben (Wohnhaus Steingasse Nr. 47)
und dafiir eine Ensembleschutzzone zur Sicherung der staddtebaulichen Situation beschlossen. Die
zwei weiteren Gebdude wurden nicht aus der Unterschutzstellung entlassen.

5.  Anderungen gegeniiber der 6ffentlichen Auflage vom Juni 2013

Aufgrund der Behandlung der Richtplananpassungen im Grossen Rat sind die folgenden Anpassun-
gen am Zonenplan vorgenommen worden:

Einzonungen Gebiete Niedermatte (OBA), Anglikerstrasse Nord (G) sowie Lochmatt (W2)

Der Grosse Rat hat am 27. August 2013 den Antrag zur Festsetzung der geplanten Einzonungen im
kantonalen Richtplan behandelt und die 3 Gebiete Niedermatte (OBA), Anglikerstrasse Nord (G) sowie
Lochmatt (W2) gestrichen. Die drei Gebiete verbleiben daher als Kulturland. In der BNO wird der ge-
plante § 15 Abs., 7ter, Gewerbezonen; Gebiet Anglikerstrasse Nord mit Gestaltungsplanpflicht hinfal-
lig. Die im Zusammenhang mit der Einzonung Gebiet Niedermatte vorgesehene Griinzone entlang
der Biinz wurde im Zuge des Verbleibs der Niedermatte als Kulturland gestrichen.



Aufgrund der Behandlung der Einwendungen im Gemeinderat sind folgende Anpassungen an der
Bau- und Nutzungsordnung vorgenommen worden (Kursiv-Schrift):

Ensembleschutzzonen §19 a (neu)
Absatz 3, Fabrikareal Hofmattenweg und benachbarte Wohngebdude Steingasse 45 und 47

Der Charakter der Fabrikbauten der ehemaligen Bleicherei ist zu bewahren. An die bestehende Struk-
tur angepasste Um-, Ersatz- und Ergéanzungsbauten sind zuldssig. Die beiden alten und markanten
Wohngebdude Steingasse 45 und 47 préigen den Einmiindungsbereich der neu erstellten Wagenrainstrasse
in die Steingasse. Gut gestaltete Umbauten und Ersatzbauten sind zuldssig, wenn die heutige Torwirkung
erhalten bleibt. Die Strassenabsténde diirfen bis auf das heutige Mass reduziert werden.

Kommunale Schutzobjekte § 63
Absatz 4, Bewilligungspflicht

Gestrichen.

Absatz 5 (neu), Gebdude mit Substanzschutz

Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten Gebdude mit Substanzschutz sind von kulturhistori-
schem, baugeschichtlichen oder symbolischen Wert und drfen nicht abgebrochen, zerstért oder in ih-
ren wesentlichen Grundziigen umgestaltet werden. Sie sind angemessen zu unterhalten. Innerhalb
des Bestehenden diirfen sie aus- und umgebaut werden, sofern dies mit dem Schutzziel vereinbar ist.
Bei Einhaltung der Schutzziele sind Anbauten und die Errichtung zusétzlicher Kellerrdume zulassig.
Der Gemeinderat bewilligt eine wesentliche Umgestaltung und ausnahmsweise auch den Abbruch,
wenn nachgewiesen werden kann, dass die Erhaltung unzumutbar ist.

Anhang 2 zur BNO, Liste der kommunalen Schutzobjekte
Streichung Wohnhaus Steingasse 47, Vers. Nr. 455, kant. Inventar Nr. 927, kommunales Inventar | 28).

6. Antrag

Der Gemeinderat stellt lhnen, sehr geehrte Damen und Herren, folgenden Antrag:

Die Revision der Nutzungsplanung Siedlung sowie die Revision des Bauzonenplans, mit den
vom Gemeinderat im Einwendungsverfahren beschlossenen Anderungen gegeniiber der 6f-
fentlichen Auflage und den Anderungen zu den geplanten Einzonungen gemiss Beschluss des
Grossen Rats vom 27. August 2013, wird genehmigt.

Freundliche Griisse
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Beilagen

Dossier Nutzungsplanung Siedlung Revision Bauzonenplan bestehend aus:

Beschlussinhalt

- Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan

Neuer Bauzonenplan

- Teilkarte zum Bauzonenplan, Hochwasserschutz
Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung

Informationsinhalt (nur als Auflageakten bzw. online)

- Kantonaler Vorprufungsbericht

- Planungsbericht

- Bericht Ortsbildschutz/Schutzobjekte mit den Deckblattern der zum Schutz vorgeschlagenen
Objekte

- Konzeptplan raumliche Entwicklung

- Kapazitatsberechnungen (Tabellen und 3 Plane)

- Mitwirkungsbericht

- Gemeinderatsbeschliisse zu den Einwendungen (10 Beschliisse)

Gemeinderatsbeschliisse vom 9., 16. und 23. September 2013 zu den Einwendungen
Beschluss des Grossen Rates vom 27. August 2013 zur Anpassung des Siedlungsgebietes Wohlen
im kantonalen Richtplan

Geht an

Einwohnerrat

Gemeinderat

Medien

Ortsplaner Thomas Meier, Planungsbtiro Marti Partner Architekten und Planer AG, Zweierstrasse
25, 8004 Zurich

Planung, Bau und Umwelt



