Gemeinde Wohlen: Revision Nutzungsplanung Siedlung

Bauzonendimensionierung

Vorlage Einwohnerrat 4. November 2013

1. Gesamtiibersicht rechtskraftiger und geplanter Bauzonenplan

Rechtskraftiger Bauzonenplan Geplanter Bauzonenplan
(Stand der Uberbauung: 31.12.2008) (Stand der Uberbauung: Mai 2013)
Uberbaut uniberbaut Total Uberbaut uniberbaut Total
ha % ha % ha ha % ha % ha
Wohn-und 1 o5q9 | 92| 206| 8 2825|2666 | 93| 212| 7 287.8
Mischzonen
Arbeitszonen | 61.6 88 8.3 12 699 | 66.4 94 3.9 6 70.3
OBA 42.7 100 0.1 0 42.8 | 40.8 100 0.1 0 40.9
Total 364.2 92 | 31.0 8 395.2 | 373.8 94 | 25.2 6 399.0
Total (inkl. | 3665 | 92| 31.0| 8 3975|3761 | 94| 252| 6 4013
Griinzone)
2. Ubersicht Einzonungen
Rechtskraftige Bauzonen inkl. Grinzonen 397.5 ha (Differenz zur kant. Statistik: 401 ha)

Geplante Einzonungen 3.8 ha
- Wohn- und Mischzonen 3.6 ha
- Gewerbezone 0.2 ha
- Zone OBA 0.0 ha

Bauzonenflache geplant inkl. Griinzonen 401.3 ha

3. Abschéatzung der theoretischen Einwohnerkapazitat

Einwohnerzahl Ende 2009 total 14'375 Einwohner (E)
Einwohnerzahl Ende 2009 in Bauzonen 14'235 E

Kapazitat rechtskraftiger Bauzonenplan mit Verdichtung,
Abschatzung der Abteilung Raumentwicklung 2005 16'720 E

Abschatzung Marti Partner (Zahlen gerundet auf +/- 10 Einwohner):

Rechtskraftiger Bauzonenplan mit Verdichtung 2008 16'100 E
Einzonungen und relevante Aufzonungen 390 E
Bauzonenkapazitat geplant total 16'490 E

Erlduterungen dazu siehe Planungsbericht Kapitel 6.5, 6.7 und 7.1-7.4

Beilagen:

e Tabellen zu Berechnung Einwohnerkapazitat und Flachenstatistik
*  Plan Flachenstatistik rechtskraftiger Bauzonenplan

*  Plan Flachenstatistik Umzonungen und Einzonungen

* Plan Flachenstatistik 2009 bis Mai 2013

Marti Partner Architekten und Planer AG, DF

19.9.2013




Gemeinde Wohlen: Revision Nutzungsplanung Siedlung

Einwohnerkapazitiat der Bauzonen
Vorlage Einwohnerrat 4. November 2013
Stand der Uberbauung: 31.12.2008

Einwohner-Kapazitatsberechnung

Bestehende Zoneninha |
Wohn- und ‘ Zongn mit t.iefer . 1 Einwohner Ende 2009 Reserv;kapaznat (Ii;r recr?tskrafngen
Mischzonen total | baulicher Dichte Ubrige Zonen auzonen (Einwohner)
L (W1+W2+WG2) .
; moglicher
Fassungs- .
. Einwohner- | Fassungs- -
vermogen . .. moglicher
zuwachs in | vermégen | _.
in ganzer | ausserhalb CET RS rechts geplanter Einwohner-
. . 1 . . - S -
Gemeinde | Bauzonen W1+W2 +WG2 | Ubrige Zonen - iber. in nicht Gberbauten Zonen kraftigen kraftigen | Bauzonen- zuwa_chos
. nicht . nicht . nicht Bauzonen Bauzonen |an2 totalin %
Uberbaut| .. Uberbaut| .. Uberbaut| .. bauten total ; B
Uberbaut Uberbaut Uberbaut total in %
Zonen
Zone W1+W2+ | Ubrige
Total Total Total | pro ha Total | proha WG2 Zonen' Total
259.9 22.6 158.1 17.0 101.9 5.6 14'375 140 7'114 45 7121 70 712 765 389 1'154 16'101 12.0% 16'489 14.7%
Feld 1 Feld2 | Feld3 | Feld4 | Feld5 | Feld6 Feld 7 Feld8 [Feld9| Feld 10 | Feld 11 [Feld 12|Feld 13 Feld 14 Feld 15 | Feld 16 Feld 17 Feld 18 Feld 19 Feld 20
Quellen: Flachen: Bauzonenplan 1978 mit Nachfiihrungen bis 2008
Einwohnerzahl total und ausserhalb Bauzonen: Gemeindestatistik, Stand 31.12.2009
Abschatzung mit folgenden Annahmen: Berechnungen
- Einwohner in Wohn- und Mischzonen: = Einw. 2008 abziiglich Einw. ausserhalb Bauzonen, gerundet Feld 9 45*154.5 Feld10*Feld3
- Verdichtungspotenzial in Gberbauten Zonen: = 5% von den Einwohner Ende 2007 5% Feld 11  [14'375-140-6'952 Feld7-Feld8-Feld9
- Einwohnerdichte in Gberbauten Zonen W1+W2+WG2: Annahme: 45 E/ha Feld 12 |7'283:100.9 Feld11:Feld5
- Einwohnerdichte in (ibrigen Zonen: Berechnung: 70 E/ha Feld 13 |5% von 14'235 5% von Feld7-Feld8
Feld 14 |20.6*45 Feld4*Feld10
'Zu den Ubrigen Zonen zahlen: Kernzone, Wohnzone Ill, Wohn- und Gewerbezone Ill, Wohn- und Gewerbezone |V, Spezialzone Steingasse Feld 15 [6.5*70 Feld6*Feld12
2 \on den geplanten Umzonungen wurden nur die relevanten Aufzonungen beriicksichtigt (vgl. Tabelle "Einwohnerkapazitat") Feld 17 |[14'235+712+927+455 |Feld7-Feld8+Feld13+Feld14+Feld15
Das Fassungsvermodgen der Einzonungen und relevanten Aufzonungen betragt ca. 214 Einwohner (vgl. Tabelle "Einwohnerkapazitat") Feld 19 [16'326+318 Feld17+318

Marti Partner Architekten und Planer AG

19.9.2013




Gemeinde Wohlen: Revision Nutzungsplanung Siedlung Flachenstatistik

Flachentiibersicht tiber die rechtskraftigen und geplanten Zonen (in Hektaren)

Vorlage Einwohnerrat 4. November 2013
Stand der Uberbauung: 31.12.2008

Rechtskraftiger Bauzonenplan | Geplante Anderungen
tberbaut unuberbaut Total liberbaut = uniiberbaut Total Umzonung Einzonung

Zone ha | ha ha ha ha ha ha ha
W1 18.6 5.4 24.0 5 -2.1 204 -3.6 0.0
SPZ Steingasse 34 1.3 4.7 -0.3 -1.2 3.2 -1.5 0.0
SPZ Bahnhof Sid 00 0.0 0.0 2.0 2.1 4.1 4.1 0.0
Kernzone 15.2' 0.9 16.1 0.0 0.0 16.1 0.0 0.0
Wohn- und Mischzonen total 259.9 22.6 282.5 2.5 2.8 287.8 1.7 3.6
| a3 20 263 00 45 248 15 0.0
G 37.3. 6.3 43.6 -01 201 45,5 1.7 0.2
| und G total 61.6 8.3 69.9 0.1 0.5 70.3 0.2 0.2
OBA 427 0.1 42.8 -1 7 -0.2 40.9 -1.9 0.0
Total Bauzonen 364.2 31.0 395.2 0.7 3.1 399.0 0.0 3.8
Griinzone 23 0.0 2.3 00 0.0 2.3 0.0 0.0
Total Bauzonen inkl. Griinzone 366.5 31.0! 397.5 0.7 3.1! 401.3 0.0 3.8

Marti Partner Architekten und Planer AG 19.9.2013



Gemeinde Wohlen: Revision Nutzungsplanung Siedlung

Einwohnerkapazitat

Einwohner-Kapazitatsberechnung

Berechnung der Einwohnerkapazitat in den untuberbauten, geplanten Bauzonen (Einzonungen + relevante Aufzonungen) mittels

Erfahrungswerten fur die Einwohnerdichte

| Uniiberbaute Einwohner pro

Bauzone Ein-/Aufzonung Fliche (ha) ‘ha (Annahme) Einwohner
Wohnzone II Einzonung 3 1.1 55 61
Wohn- und [Einzonung (GP- 3

Gewerbezone lll * Pflicht) 8. 157 283
Wohn- und relevante |

Gewerbezone IV ** Aufzonung 1.2 20 24
Spezialzone relevante

Bahnhof Siid ***  Aufzonung 2.1 10 21
Total | ? 6.2 388

* Gestaltungsplan Untere Farnbiihlistrasse: 21'300 m2 BGF, ca. 80% Wohnen =» ca. 17'000 m2 Wohnen

(17'000 m2 + 60 m2/E = 283 E)

** Einwohnerdichte errechnet sich aus der Differenz zur Dichte der bisherigen Spezialzone Steingasse

(90 E/ha - 70 E/ha = 20 E/ha)
*** Einwohnerdichte errechnet sich aus der Differenz zur Dichte der bisherigen Bauzone W1
(55 E/ha - 45 E/ha = 10 E/ha)

Marti Partner Architekten und Planer AG

19.9.2013



Gemeinde Wohlen: Revision NP Siedlung Flachenstatistik

Flachenstatistik rechtskraftiger Bauzonenplan
Vorlage Einwohnerrat 4. November 2013
Stand der Uberbauung: 31.12.2008

Zonen Laufnr. [Gesamtflache (ha) uniiberbaut (ha) |lUberbaut (ha)
Grlinzone 1 1.0 0.0 1.0
2 1.3 0.0 1.3
Total 2.3 0.0 2.3
Gewerbezone 1 5.0 0.0 5.0
2 16.6 0.0 16.6
3 3.0 0.3 2.7
4 3.9 3.3 0.6
5 1.9 0.9 1.0
6 1.5 0.0 1.5
7 0.5 0.0 0.5
8 0.8 0.0 0.8
9 0.7 0.0 0.7
10 0.4 0.0 0.4
11 3.6 0.3 3.3
12 0.8 0.2 0.6
13 0.6 0.0 0.6
14 1.8 1.3 0.5
15 2.5 0.0 2.5
Total 43.6 6.3 37.3
Industriezone 1 9.2 0.1 9.1
2 14.4 1.9 12.5
2.7 0.0 2.7
Total 26.3 2.0 24.3
Kernzone 1 1.8 0.0 1.8
2 3.0 0.8 2.2
3 6.7 0.1 6.6
4 1.7 0.0 1.7
5 2.9 0.0 2.9
Total 16.1 0.9 15.2
Offentliche 1 1.9 0.0 1.9
Bauten und 2 0.4 0.0 0.4
Anlagen 3 0.2 0.0 0.2
4 6.1 0.0 6.1
5 16.3 0.0 16.3
6 1.6 0.1 1.5
7 0.4 0.0 0.4
8 0.9 0.0 0.9
9 0.7 0.0 0.7
10 4.6 0.0 4.6
11 1.3 0.0 1.3
12 3.0 0.0 3.0
13 0.9 0.0 0.9
14 2.9 0.0 2.9
15 0.3 0.0 0.3
16 0.9 0.0 0.9
17+Rest 0.4 0.0 0.4
Total 42.8 0.1 42.7

Marti Partner Architekten und Planer AG 19.9.2013 4



Gemeinde Wohlen: Revision NP Siedlung

Flachenstatistik

Zonen Laufnr.| Gesamtfliche (ha) | uniiberbaut (ha) | Giberbaut (ha)
Spezialzone
Steingasse 1 4.7 1.3 3.4
Total 4.7 1.3 3.4
Wohnzone | 1 1.1 0.1 1.0
2 19.3 3.2 16.1
3.6 2.1 1.5
Total 24.0 5.4 18.6
Wohnzone |l 1 13.3 1.2 12.1
2 3.9 0.3 3.6
3 6.3 0.1 6.2
4 12.4 0.0 12.4
5 0.8 0.0 0.8
6 20.8 4.4 16.4
7 14.9 0.3 14.6
8 16.3 1.3 15.0
9 5.0 0.4 4.6
10 2.7 0.4 2.3
11 1.6 0.3 1.3
12 1.5 0.1 1.4
13 1.2 0.0 1.2
14 7.9 0.1 7.8
15 4.3 0.0 4.3
16 6.9 0.1 6.8
17 1.9 0.0 1.9
18 4.1 0.2 3.9
19 5.9 0.2 5.7
20 1.9 0.4 1.5
Total 133.6 9.7 123.9
Wohnzone Il 1 3.8 0.0 3.8
2 3.0 0.0 3.0
3 1.3 0.2 1.1
4 5.9 0.1 5.8
5 1.7 0.0 1.7
6 1.8 0.0 1.8
7 2.7 0.0 2.7
8 5.2 0.1 5.2
9 7.8 0.0 7.8
10 6.9 0.0 6.9
Total 401 0.4 39.8
Marti Partner Architekten und Planer AG 19.9.2013



Gemeinde Wohlen: Revision NP Siedlung

Flachenstatistik

Zonen Laufnr. [Gesamtflache (ha) uniiberbaut (ha) |luberbaut (ha)
Wohn- und 1 1.6 0.1 1.5
Gewerbezone Il 2 1.9 0.0 1.9
3 1.1 0.8 0.3
4 0.6 0.0 0.6
5 2.4 0.2 2.2
6 6.1 0.3 5.8
7 0.8 0.0 0.8
8 0.7 0.0 0.7
9 0.8 0.1 0.7
10 1.5 0.4 1.1
Total 17.5 1.9 15.6
Wohn- und 1 1.0 0.0 1.0
Gewerbezone llI 2 2.6 0.0 2.6
3 3.2 1.7 1.5
4 2.9 0.0 2.9
5 0.5 0.0 0.5
6 5.7 0.0 5.7
7 2.2 0.0 2.2
8 1.6 0.2 1.4
9 0.7 0.0 0.7
Total 20.4 1.9 18.5
Wohn- und 1 3.4 0.1 3.3
Gewerbezone IV 2 6.2 0.1 6.1
3 6.3 0.0 6.3
4 2.9 0.0 2.9
5 2.6 0.1 2.5
6 2.4 0.4 2.0
7 2.3 0.4 1.9
Total 26.1 1.1 25.0

Gesamtflache (ha) [uniuberbaut (ha)| iberbaut (ha)
K+ W + WG und
Spezialzone Steingasse 282.5 22.6 259.9
GW + | 69.9 8.3 61.6
OBA 42.8 0.1 427
Griinzone 2.3 0.0 2.3
Gesamttotal 397.5 31.0 366.5
Marti Partner Architekten und Planer AG 19.9.2013



Gemeinde Wohlen: Revision NP Siedlung

Geplante Umzonungen

Vorlage Einwohnerrat 4. November 2013

Stand der Uberbauung: 31.12.2008

Flachenstatistik

Bestehende Bauzone und

geplante Spezialzone Bahnhof Sid

Laufnummer Gesamtflache (ha) unlberbaut (ha) Uberbaut (ha)

W1 3 3.6 2.1 1.5
OBA 6a 0.2 0.0 0.2
OBA 15 0.3 0.0 0.3
Total 4.1 21 2.0

Bestehende Bauzone und

geplante Gewerbezonen G

Laufnummer Gesamtflache (ha) unlUberbaut (ha) Uberbaut (ha)

OBA 16 1.1 0.2 0.9
W2 1a 0.05 0.05 0.0
WG2 3a 0.06 0.06 0.0
Industriezone 1a 1.5 1.5 0.0
Total 2.7 1.8 0.9

Bestehende Bauzone und

geplante Wohn- und Gewerbezonen WG3

Laufnummer Gesamtflache (ha) unlUberbaut (ha) Uberbaut (ha)
G 9 0.6 0.0 0.6
G 10 0.4 0.0 0.4
WG2 8a 0.2 0.0 0.2
Total 1.2 0.0 1.2
Bestehende Bauzone und geplante Wohn- und Gewerbezonen WG4
Laufnummer Gesamtflache (ha) uniberbaut (ha) Uberbaut (ha)
§teingasse 1a 1.5 1.2 0.3
OBA 11a } 0.0 0.1
Total 1.6 1.2 0.4
Bestehende Bauzone geplante Wohnzonen W2

qnd Laufnummer Gesamtflache (ha) unlUberbaut (ha) Uberbaut (ha)
OBA 17 0.2 0.0 0.2
Total 0.2 0.0 0.2

Marti Partner Architekten und Planer AG

19.9.2013



Gemeinde Wohlen: Revision NP Siedlung

Geplante Einzonungen

Vorlage Einwohnerrat 4. November 2013

Stand der Uberbauung: 31.12.2008

Flachenstatistik

Bauzone und

Laufbuchstabe Gesamtflache (ha) uniiberbaut (ha) tiberbaut (ha)
Wohnzone Il

Oberdorf Anglikon 0.4 0.1 0.3
Bergmatt 1.0 1.0 0.0
Total Wohnzone Il 1.4 1.1 0.3
Gewerbezone, 0.2 0.2 0.0
Bremgartenstrasse

Nord

Total Gewerbezone 0.2 0.2 0.0
Wohn- und Gewerbe- 0.4 0.0 0.4
zone (WG) II,

Harzerhof

Wohn- und Gewerbe- 1.8 1.8 0.0
zone (WG) llI,

Farnbunhl

Total WG 2.2 1.8 0.4
Gesamttotal 3.8 3.1 0.7

Marti Partner Architekten und Planer AG

19.9.2013



