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Sehr geehrte Damen und Herren

Am 20. Juli 2017 haben Sie uns die oben erwdhnte, bereinigte Vorlage zur abschliessenden Vorpri-
fung eingereicht.
Gesamthaft kann die vorliegende Planung als sehr gut gelungen bezeichnet werden. Insbesondere

die Massnahmen zur hochwertigen und nachhaltigen Siedlungsentwicklung nach Innen vermégen zu
iberzeugen. Auch die Abstimmung Siedlung und Verkehr sowie die Vorgaben zur Landschaft und

zum Naturschutz sind sachgerecht,
Der abschliessende Vorprifungsbericht enthalt noch wichtige Hinweise:

* Anpassungen, Uberprifungen und Erganzungen von Festlegungen in den Nutzungsplanen Sied-
lung und Kulturland (Empfehlung einer Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Vorder-Chilefeld, Auen-
gebiete, Naturschutzzonen, Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald [NkBW]

Schwingriiti).

* In der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) sind noch spezifische Erganzungen beziehungsweise
Anpassungen zum Ortsbildschutz/Quartiererhaltung/Substanzschutz, zum Naturschutz sowie be-
zlglich Kantonsarchaologie vorzunehmen.

Damit ist die Vorprufung abgeschlossen. Bitte legen Sie die Vorlage zusammen mit dem abschlies-
senden Vorpriffungsbericht ffentlich auf. Das Ergebnis der Waldfeststellung ist gleichzeitig zu publi-
zieren und offentlich aufzulegen.

In der Beilage erhalten Sie eine Excel-Liste zur Mehrwertabgabe. Wir bitten Sie, diese noch auszu-
fullen und an uns zurGckzusenden. Ebenfalls in der Beilage erhalten Sie eine Liste der einzureichen-
den Unterlagen an das kantonale Steueramt zur Information.

Danke fur die angenehme Zusammenarbeit und viel Erfolg bei den weiteren Verfahrensschritten.
Bei Fragen helfe ich Ihnen gerne weiter.
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Freundliche Griisse

Benno Freiermuth
Kreisplaner

Beilagen

« Vorprifungsbericht

+ Excel-Liste Mehrwertabgabe

s+ Einzureichende Unterlagen an das kantonale Steueramt

Kopie (mit Vorprafungsbericht) an
. Metron Raumentwicklung AG, Barbara Gloor, Stahlrain 2, Postfach, 5201 Brugg

Kopie (mit Vorprufungsbericht) intern (mittels iGEKO-Verweis) an
+ DGSNerbraucherschutz, Dr. Raymond Dumont
. BKS/Kantonsarchaologie, Thomas Doppler
« BKS/Dpfl., Peter Mayer
« DFR/LWAG, Max Stucki
« BVU/ATB, Sascha Vogeli, David Marrel
« BYU/AVK, Ulrich Studer
« BYU/AfU, Rene Sagesser
= BVU/AW, Jasmin Kagi
« BVU/ALGI/GN, Arnold Meyer
« BVU/ALG/WB, Anina Staubli
« BVU/ALG/NL, Bruno Schelbert
« BVU/ATB, Markus Warsch
+ BVU/ARE/GK, Tobias Vogel
« BVU/ARE/Jur., Astrid Huber
+ BVU/ARE/FSO, Caterina Hitz
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KANTON AARGAL

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung Raumentwickiung

20. November 2017

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

Geschafts-Nr.: BVURO.12.155 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)

Gemeinde: Windisch
Bezeichnung: Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Gesamtrevision

1. Ausgangslage

Die Abteilung Raumentwickiung hat die Eingabe der Gemeinde vom 20. September 2016 bezie-
hungsweise vom 20. Juli 2017 unter Einbezug der betroffenen Fachstellen vorgeprift (§ 23 Abs. 1
Baugesetz, BauG). Dabei konnten verschiedene offene Fragen geklart werden (§ 23 Abs. 2 BauG).
Der abschliessende Vorprifungsbericht umfasst eine koordinierte Beurteilung der Vorlage auf Ver-
einbarkeit mit den Genehmigungsanforderungen gemass § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der
offentlichen Auflage (§ 24 Abs. 1 BauG).

Am 24, Marz 2015 hat der Grosse Rat die Revisionsvorlage des kantonalen Richtplans (unter ande-
rem Kapitel S 1.2 Siedlungsgebiet und Kapitel S 1.9 Wohnschwerpunkte) beschlossen. Am 23. Au-
gust 2017 hat der Bundesrat die Gesamtrevision des Richtplans und die Anpassung des Kapitels
Siedlung genehmigt. Sie bildet damit Genehmigungsvoraussetzung for die kommunalen Nutzungs-
plane (val. § 27 Abs. 2 BauG). Entsprechend haben die Gemeinden die Planungsgrundsatze und
Planungsanweisungen der neuen Richtplankapitel S 1.2 und S 1.9 zu berlcksichtigen und die gefor-
derten Machweise im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision beizubringen, namentlich:

= Kapitel 5 1.2, Planungsanweisungen 2.1 und 2.2
+ Kapitel S 1.9, Planungsanweisungen 2.1 bis 2.3
+ Kapitel 5 1.2, Planungsanweisung 3.3 bei Neueinzonungen

Seit Mai 2017 ist das neue Baugesetz in Kraft. Damit gelten die gesetzlichen Vorgaben bezlglich
Mehrwertabgabe und Forderung der Verfugbarkeit von Bauland. Dies ist in den weiteren Verfahren
zu berlicksichtigen.

1.1 Eingereichte Planunterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

» Bauzonen- und Kulturlandplan 1:2'500 vom 14. Juli 2017
« Bau- und Nutzungsordnung (BNO) (Brugg/Windisch) vom 14, Juli 2017

1.1.2 Weitere Grundlagen

* Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung Gber die Raumplanung (RFV) vomn 5. September 2017
+ Bauzonen- und Kulturlandplan Brugg Brugg/Windisch 1:5'000 vom 5. September 2017

+ Bauzonen- und Kulturlandplan / Plan der Anderungen vom 5, September 2017

» Raumliches Entwicklungsleitbild Raum Brugg/Windisch (RELB) vom 17. Marz 2015

» Matur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK) vom 20. September 2016

+ Erschliessungsprogramm der Gemeinde Windisch vorn 14, Juli 2017
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1.2 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Der Raum Brugg/Windisch hat hervorragende Standortqualitaten. Der Raum Ubernimmt darlber
hinaus immer mehr Zentrumsfunktionen fur die ganze Region.

Die beiden Gemeinden haben sich 2011 entschieden, die Nutzungsplanung gemeinsam zu revidie-
ren und so die Vorteile einer gemeindetbergreifenden Planung zu nutzen. Die gemeinsame Planung,
die Prozessflihrung und -steuerung, die sehr breite Partizipation und Kommunikation kénnen als
Pionierleistung im Kanton Aargau bezeichnet werden.

Im Vorfeld der Gesamtrevision haben die Gemeinden das RELB erstellt und darin die wesentlichen
Ziele und Strategien festgelegt. Das RELB dient als Grundlage fur die vorliegende Nutzungsplanrevi-
sion. Die gemeinsame Erarbeitung der Ortsplanung durch die Stadt Brugg und die Gemeinde Win-
disch gewahrleistet die Abstimmung der kommunalen mit den Gberkommunalen und regionalen Ent-
wicklungsabsichten. Mit diesem Vorgehen konnten die neuen Anforderungen aus dem revidierten
Raumplanungsgesetz und dem neuen kantonalen Richtplan Siedlungsgebiet als auch die Vorgaben
der interkantonalen Vereinbarung (ber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) optimal umge-
setzt werden. Die Zielsetzungen und die Planungsmassnahmen sind im Planungsbericht detailliert
beschrieben.

2. Gesamtbeurteilung

Als Kernstadt gemass Raumkonzept Aargau (R 1) Ubemehmen die Gemeinden Brugg und Windisch
im regionalen Kontext eine wichtige Stellung. Der gemeinsame Prozess Brugg/Windisch zur Erarbei-
tung der Zonenplanung nimmt diesen Richtplanauftrag wortlich. Die Chance wird genutzt, den funkti-
onalen Raum gemeinsam weiterzuentwickeln. Auch die diversen Grundlagenarbeiten wie das RELB
oder das NLEK konnen als fundierte, nitzliche und wegleitende Grundlagen fur die vorliegende,
qualitatsvolle Gesamtrevision der Nutzungsplanung bezeichnet werden. Gestutzt auf diese strategi-
schen Planungsgrundiagen wird das Innenentwicklungspotenzial an den dafur geeigneten Lagen
merklich gesteigert und mobilisiert. Diese Vorgehensweise wird ausdriicklich begrusst. Das Resultat
zeigt mit aller Deutlichkeit, dass ein gemeinsamer Prozess zu einem flr beide Seiten besseren Ge-
samtergebnis fuhrt und beide Gemeinden vom Prozess profitieren. Gesamthaft kann die vorliegende
Planung als sehr gut gelungen bezeichnet werden.

Die formellen Verfahren wie dffentliche Auflage, Beschluss und Genehmigung erfolgen getrennt. Die
koordiniert erarbeitete Vorlage enthalt jedoch verschiedene Abhéngigkeiten. Der vorliegende Vorpri-
fungsbericht enthalt deshalb auch Aussagen zum Gesamtraum oder zur Nachbargemeinde Brugg,
welche fur das Verstandnis des Gesamten wesentlich sind.

Der abschliessende Vorprifungsbericht enthalt wichtige Hinweise zu Korrekturen beziehungsweise
Erganzungen, welche noch vor der 6ffentlichen Auflage vorgenommen werden sollten. Dies sind:

« Festsetzung einer Uberlagerten Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Vorder-Chilefeld.

+ Plangrafische Anpassung der Auengebiete, insbesondere mit einer Anpassung auf dem Geissen-
schachen.

+ Uberprifen (beziehungsweise Abstimmen mit kantonalen Beitragsprogrammen basierend auf
DZV) von Naturschutzzonen und Hecken in den Gebieten Chalch und Moos.

« Vervollstandigung des Naturschutzgebiets von kantonaler Bedeutung im Wald {NkBW) im Gebiet
Schwingriti im Kulturlandplan.
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+ In der BNO sind noch spezifische Erg&nzungen/Anpassungen vorzunehmen

» Zu Ortsbildschutz/Quartiererhaltung/Substanzschutz,
zum Naturschutz,
+ Archiologie.

Wir weisen die Gemeinde zudem darauf hin, dass verschiedene Festlegungen in der BNO aktives
Handeln der Behtrden erforderlich macht (beispielsweise die kommunalen Richtplane).

2.1 Vollstandigkeit

Die Grundlagen sind vollstandig und ermdglichen eine umfassende Beurteilung der Ausgangslage
und der getroffenen Planungsmassnahmen. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV ist sehr umfas-

send und behandelt ausfihrlich die wichtigen Themen.

2.2 Beriicksichtigung kantonaler Grundlagen

Der Stadt Brugg und der Gemeinde Windisch wurden am 25. Oktober 2012 die kantonalen Grundia-
gen zugestellt. Aufgrund der zwischenzeitlich gednderten rechtlichen Situation (neues Bundesgesetz
Uber die Raumplanung [RPG], neues BauG, revidierter Richtplan Siedlung usw.) sind diese Grundla-
gen nicht mehr aktuell. An diversen Gesprachen mit den Behtrden und dem Planungsbiro wurde

auf die geanderten Verh&itnisse hingewiesen.

2.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die Gemeinde hat bereits ein Mitwirkungsverfahren gemass § 3 BauG durchgefihrt und einen Mit-
wirkungsbericht erstellt. Der Bericht ist 6ffentlich. Im Planungsbericht (Seite 15/16) sind die wesentii-
chen Erkenntnisse aus dem Mitwirkungsverfahren zusammengefasst.

3. Vorpriifungsergebnis

3.1 Kantonaler Richtplan

Brugg/MWindisch ist gemé&ss Raumkonzept Aargau (R 1) eine Kernstadt. Kernstadte sind Motoren der
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklung. Gemass Richtplanvorgaben (Raumkonzept Aar-
gau) ist die raumliche Entwicklung der beiden Gemeinden eng mit der Agglomeration zu koordinie-
ren. Ein ansehnlicher Teil des Bevblkerungs- und Arbeitsplatzwachstums im Kanton Aargau soll in
diesen gut erschlossenen Raumen stattfinden( +34 % zwischen 2012 und 2040 beziehungsweise
+1,05 %/a). Zur Aufrechterhaltung des vorhandenen Verhaltnisses zwischen Beschaftigten und Ein-
wohnern ist neben der Einwohnerentwicklung auch eine entsprechende Entwicklung der Arbeitsplat-
ze bis 2030 anzustreben und zu ermaglichen (rund +2'500 Beschéftigte). Mit gezielten Interventionen
ist zudem eine gute Abstimmung Siedlung und Verkehr sicherzustellen (Férderung der nachhaltigen

Mobilitat).

Das Siedlungsgebiet ist im kantonalen Richtplan festgesetzt. Der Richtplan sieht Siedlungserweite-
rungen in Windisch (im Winkel) und in Brugg (Aegerte) vor, sofern die Vorgaben gemass Planungs-
anweisung 3 des Richtplankapitels S 1.2 erfllit werden kénnen. Dazu gehtren insbesondere der
ausgewiesene Bedarf fiir die laufende Planungsperiode, die Erreichung der Mindestdichten, die Ab-
stimmung von Siedlung, Verkehr und Freiraum und die regionale Abstimmung. Der kantonale Richt-
plan legt zudem fest, was die Gemeinden im Einzelnen auszuweisen haben (Ziffern a bis h).

Die leicht Uber dem kantonalen Planwert liegende angestrebte Bevdlkerungsentwickiung ist teilweise
auf die grossen Anstrengungen in der vorliegenden Planvoriage zur Innenentwicklung zurickzufih-
ren und ist mit den kantonalen Zielsetzungen vereinbar.
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Bei Einzonungen besteht gestatzt auf § 28i BauG eine Baupflicht. Bei einer Einzonung legt der Ge-
meinderat fur die Uberbauung der Grundstlicke eine Frist fest, die mit dem Erschliessungsprogramm
abgestimmt ist. Das Erschliessungsprogramm der Gemeinde Windisch liegt im Entwurf vor. Die
Baupflicht ist fur das Genehmigungsverfahren noch einzureichen. Sie gilt auch for Umzonungsfla-
chen von Bauverbotszonen (zum Beispiel Grinzonen) oder Umzonungen von Zonen fir offentliche
Bauten und Anlagen (OeBA) in normale Bauzonen.

3.2 Regionale Abstimmung

Zonenplanungen sind regional abzustimmen (vgl. § 13 Abs. 1 BauG). Sowohl im RELB, wie auch im
Planungsbericht wird der regionale Aspekt stark gewichtet. Das Regionalentwicklungskonzept (REK),
aber auch das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) von Brugg Regio, wie auch die Agglomerati-
onsprogramme bilden wichtige Grundiagen fur die Nutzungsplanrevision.

Brugg Regio hat frohzeitig die regionalen Grundlagen erhoben und fir die Revision Hinweise zur
Verfugung gestellt. Mit Bericht vom 24. Februar 2017 nimmt Brugg Regio zur vorliegenden Revision
(Gesamtvorlage Raum Brugg/Windisch) Stellung. Sie nimmt positiv zur Kenntnis, dass die relevanten
Anliegen aus dem regionalen Entwicklungskonzept (REK) in die Planung eingeflossen sind. Die Ge-
samtrevision (iber den Raum Brugg/Windisch entspricht den im REK formulierten Zielen und
Grundsatzen.

Die grenziiberschreitende Durchfuhrung und Erarbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
sowie die aus raumplanerischer Sicht vorbildliche und zukunftsweisende kommunale Zusammenar-
beit zwischen der Stadt Brugg und der Gemeinde Windisch wird besonders gewdrdigt. Kommunale
Entwicklungsabsichten kénnen so zukinftig besser mit den Regionen abgestimmt werden.,

Innenentwicklung

Brugg Regio wirdigt die Massnahmen zur Starkung der Zentrumsqualitaten, die in der BNO veran-
kerten Anreize zur Innenentwicklung und die Kopplung mit sachgerechten Qualitatsvorgaben.

Mit der neuen BNO besteht die Maglichkeit, in den beiden Gemeinden autofreie beziehungsweise
autoarme Nutzungen zu erstellen, was von Seiten Brugg Regio als vorbildlich und nachhaltig ange-
sehen wird.

Siediungserweiterung

Das Kapitel 4.2 (REK) sieht als Voraussetzung fur Einzonungen eine gute OV-Erschliessung vor.
Diesbezuglich wird auf die Massnahmen im Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) verwiesen.
Brugg Regio regt an, weitere Uberlegungen zu untemehmen, um die Erreichbarkeit mit dem &ffentli-
chen Verkehr im Einzug der Gebiete (insbesondere Gebiet "Aegerte") zeitgerecht zu verbessern.

Fur das neue Wohngebiet "Im Winkel” soll aus Sicht Brugg Regio ermittelt werden, ob eine hdhere
Dichte in Abstimmung mit der Siedlungs- und Freiraumgqualitat angestrebt werden kann.

Landschaft/Natur

Der Raum Brugg/Windisch ist umgeben von Natur- und Landschaftsraumen von nationaler sowie
kantonaler Bedeutung. Brugg Regio wirdigt die getroffenen Massnahmen zur Sicherung und Ver-
besserung des Natur- und Landschaftsraums (Siedlungstrenngirtel, Umsetzung der Landschaften
von kantonaler Bedeutung, der BLN-Gebiete, des Auenschutzsparks und des Wasserschloss-
dekrets).

Fur das Regionszentrum definiert das REK den Fokus auf das Freiraumnetz innerhalb des Sied-
lungsgebiets und den Zugang zu den Naherholungsraumen. Dies ist insbesondere wesentlich, da
sich der Raum Brugg/Windisch in Zukunft weiter verdichten wird und somit den siedlungsinternen
Frei- und Grunraumen eine noch wichtigere Bedeutung zukommen wird. Brugg Regio halt fest, dass
auch diesbezlglich gute Arbeit geleistet wurde.
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Verkehr/Mobilitat

Es wurde ein umfassender Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV) erarbeitet, welcher Ziele der
Verkehrsentwicklung sowie sachliche und zeitliche Priorisierungen der kinftigen Verkehrs- und Sied-
lungsentwicklung definiert. Die aktive Mitarbeit der Umsetzung von Verkehrsmanagementmassnah-
men unter FederfOhrung des Kantons wird begriisst. Auch sind die Bemihungen zur Férderung des
offentlichen Veerkehrs (8V), des Langsamverkehrs sowie die Starkung des Bahnhofs Brugg als Dreh-
scheibe des 6V positiv zu erwéhnen, ebenso die Massnahmen im Bereich Mobilitatsmanagement.

Weitere Anliegen fiir den Raum Brugg/Windisch

Brugg und Windisch verfigen unter anderem mit der Altstadt, der Aareschlucht, Kénigsfelden und
dem Amphitheater Ober bedeutende historische Bauten, Anlagen und Kulturobjekte und (ber ein
einzigartiges Ortsbild. Aus diesem Grund ist der Ortsbildschutz ein wichtiger und identitatsstiftender
Bestandteil des Regionszentrums und wird in der Revision mittels Schutzvorschriften, Gberlagerten
Erhaltungszonen und Inventaren eigentimerverbindlich festgelegt. Der Raum Brugg/Windisch sieht
fur die Anwendung der Bestimmungen der BNO die Maglichkeit einer beratenden Kommission (Bau-
und Planungs-, Landschaftskommission) vor. Anzumerken ist, dass auch die Schaffung einer Orts-
bildschutzkommission mit unabh&ngigen Fachexperten bei Planungen in historischen Ortskernen

von Vorteil wére.

3.3 Planungsmehrwert und Baupflicht

Am 1. Mai 2017 ist das neue BauG in Kraft getreten mit den Vorgaben beziglich Mehrwertabschop-
fung und Baupflicht. Soweit mehrwertabgabepflichtige Ein- oder Umzonungen in der Vorlage enthal-
ten sind, hat die Stadt die Verfahrensanforderungen gemass § 28b Abs. 1 BauG zu gewahrleisten.
Wir weisen darauf hin, dass auch Arrondierungen (Beschluss 3.5 des Richtplankapitels S 1.2) oder

Umzonungen von OeBA oder Grinzonen darunter fallen.

3.4 Nutzungsplanung Siedlung

3.4.1 Bauzonengrosse und Uberbauungsstand (in Klammer die Zahlen fiir den Gesamtraum
Brugg/Windisch)
Die Bauzonen weisen eine Flache von total 213,3 (512,8) ha auf. Davon sind ca. 1973 (467) ha
mehrheitlich Oberbaut beziehungsweise zonenkonform genutzt und ca. 16 (45,8) ha unlberbaut,
respektive stehen einer kinftigen Uberbauung zur Verfugung. Die uniberbauten Flachen umfassen
rund 10,5 (24,8) ha Wohn- und Mischzonen, 4,4 (12 4) ha Arbeitsplatzzonen und ca. 0,4 ha Zonen
fur offentliche Bauten und Anlagen (Gesamtraum 6,7 ha inklusive Grlin- und Freizeitzonen in Brugg)
sowie 0,7 (1,8) ha Spezialzonen (Berechnung Metron September 2017).

Von 2009 bis 2015 ist die Bevélkerung im Raum Brugg/Windisch um ca. 9 % oder 1,44 %/Jahr auf
18'510 Personen gestiegen. Dies liegt deutlich ber dem Durchschnitt gemé&ss Annahmen im Richt-
plan. Das durchschnittliche Wachstum hat sich im Vergleich zum Zeitraum zwischen 2000 und 2015

verdoppelt (ca. 0,66 %/Jahr).

3.4.2 Fassungsvermbgen der Wohn- und Mischzonen (Innenentwicklungspfad) (in Klammer
die Zahlen fiir den Gesamtraum Brugg/Windisch)

Der Kanton geht gestUtzt auf das Raumkonzept (R 1) fur 2030 von einem Planwert von gut 8'500
(21'700) Einwohnerinnen und Einwohnern (E) und fur 2040 von 9'040 (23'270) E aus. Im Planungs-
bericht weisen die beiden Gemeinden Brugg und Windisch eine kinftige Gesamtkapazitat (inklusive
realisierte Innenentwicklung) bis 2030 von rund 22'750 (bis 2040 von rund 24'000) Personen aus.

Die dargelegten konkreten Innenentwicklungsmassnahmen sind gut begrindet und nachvollziehbar
(Wirkungsabschatzung). Sowohl in Brugg als auch in Windisch sollen mit den getroffenen Massnah-
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men die Dichteziele gemass Richtplankapitel S 1.2 beziglich den noch uniberbauten Gebieten
(70 E/ha) erreicht beziehungsweise sogar leicht Obertroffen werden.

Zur mittel- bis l&ngerfristigen Erreichung der geforderten Mindestdichten gemass Richtplankapitel

S 1.2, Planungsanweisungen 2.1/2.2 sowie zur kurzfristigen Bereitstellung eines gemass Raumkon-
zept Aargau (R 1) hinreichenden Fassungsvermogens innerhalb des aktuellen Planungshorizonts
sieht die Gemeinde verschiedene Massnahmen zugunsten einer massgeschneiderten und hochwer-
tigen Siediungsentwicklung nach innen vor, welche in den nachfolgenden Kapiteln gewdrdigt werden,

Gestitzt auf die mit der vorliegenden Planungsvorlage abgeglichenen kantonalen Abschatzung zum
Fassungsverm&gen zeigt sich, dass der Raum Brugg/Windisch bis 2030 eine angemessene Einwoh-
nerdichte von rund 72-74 Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektare (E/ha) erreichen kann. Im
Detail ergibt sich folgendes Bild:

Uniiberbaute Wohn- und Mischzonen [R]

Die realisierte Dichte in den zwischen 2000 und 2010 entwickelten Gebieten betragt rund 78 E/ha
(Brugg) beziehungsweise 73 E/ha (Windisch). Der anzustrebende Wert gemass Richtplan betragt
90 E/ha und wird weder in Brugg noch in Windisch erreicht.

In der Gemeinde Windisch sind noch 7,37 ha Wohn- und Mischzonen uniiberbaut. Geméss den Be-
rechnungen Metron dirften darin gut 540 Einwohnerinnen und Einwohner Platz finden. Dies ergibt
eine durchschnittliche Dichte von 74 E/ha. Eigentliche Schitsselgebiete sind mit Ausnahme der Ein-
zonungsflache "Im Winkel" kaum mehr auszumachen beziehungsweise sind derzeit bereits kurz vor
der Umsetzung/Uberbauung. Da es sich bei den noch uniberbauten Gebieten mehrheitlich um klei-
nere Flachen oder sogar Einzelparzellen handelt, ist dies begrindet. Umso wichtiger ist die Innen-
entwicklung in den bereits mehrheitlich Uberbauten Arealen.

Uberbaute Wohn- und Mischzonen [I]

In den Uberbauten Wohn- und Mischzonen betragt die Einwohnerdichte per dato 63 E/ha (Brugg)
beziehungsweise 68 E/ha (Windisch). Der gemass Richtplan anzustrebende Vergleichswert fur 2040
betragt 70 E/ha.

Das zu aktivierende Innenentwicklungspotenzial der Gemeinde Windisch in den tberbauten Wohn-
und Mischzonen wird im Vergleich innerhalb des Raumtyps und gestitzt auf den spezifischen Ent-
wicklungsstand auf knapp 590 E abgeschatzt, was zu einer durchschnittlichen Dichte von 74 E/ha
fihrt. Entsprechend den Darlegungen der Gemeinde Windisch wird eine richtplankonforme Abktivie-
rung der inneren Reserven mit einer Flle von Massnahmen wie Auf- und Umzonungen, Oberlagerte
Nachverdichtungsgebiete, Erneuerungszonen, Festlegung von gestaltungsplanpflichtigen Gebieten
(iber wichtige Areale, Anreize in der BNO zur hochwertigen Innenentwicklung, Hochhausareale usw.
gewshrleistet.

Aussenentwicklung [A]

Die Gemeinde Windisch nimmt nebst der Zuweisung von bisherigen OeBa-Grundstlcken zu Wohn-
und Wohnmischzonen (was Einzonungen gleich kommt) insbesondere die Einzonung des Gebiets
"Im Winkel" vor. Zudem wird die Parzelle 1578 im Gebiet Geisseschache der Grilnzone zugewiesen.
Auch diese Festlegung ist als Einzonung zu behandeln. Wir weisen darauf hin, dass diese Flachen
grundsatzlich der Mehrwertabgabe unterliegen.

Fassungsvermbgen fiir den Planungshorizont 2030 [R-I-A]

Das Fassungsvermdgen von Brugg/\Windisch betragt gestitzt auf die Darlegungen der Gemeinden
rund 22'750 Personen bis 2030 (beziehungsweise 24'000 bis 2040) und liegt damit leicht Gber dem
Planwert gemass kantonaler Prognose.
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Bis 2030 wird seitens der Gemeinde Windisch eine Steigerung der Einwohnerdichte in den Wohn-
und Mischzonen von 68 E/ha auf rund 75 E/ha angestrebt (realisierbarer Innenentwicklungspfad der
Gemeinde Windisch). Die angestrebten Dichten sind aufgrund der Mass- und Zonenvorschriften
grundsétzlich maglich, wie auch die jungeren Uberbauungen zeigen. Der realisierbare Innenentwick-
lungspfad von Windisch ist konform zu den Richtplanvorgaben (unter anderem Raumkonzept R 1
sowie Richtplankapitel S 1.2). Die nétigen Viorkehren zur Mobilisierung und zur Erschliessung der
{(inneren) Nutzungsreserven wurden getroffen (vgl. § 4 Bauverordnung, BauV, Handlungsprogramm
Innenentwickiung). Sie gelten materiell als wesentlicher Bestandteil der vorliegenden Planung.

Die Gesamtkapazitat liegt damit leicht hoher als die Planungswerte geméss kantonaler Prognose. Es
liegt jedoch im kantonalen Interesse, die Entwicklung der Zentren, wo eine insgesamt nachhaltigere
Entwicklung (zum Beispiel im Bereich Mobilitat) maglich ist, aktiv zu fordern. Unter BerGcksichtigung
des Raumkonzepts Aargau sowie der massgeblichen Interessen und Rahmenbedingungen wird die
Grosse der Bauzone als angemessen beurteilt. Das Fassungsvermtgen der Wohn- und Mischzonen
ist mit den Anforderungen von Art. 15 RPG und den weiteren Vorgaben des kantonalen Richtplans

vereinbar.
3.4.3 Umzonungen Stringli Geisseschache

Das Gebiet Strangli Geisseschache (Windisch) ist aktuell einer Spezialzone nach Art. 18 RPG zuge-
wiesen. Die aktuellen Nutzungen und auch gewisse schon seit langem bestehende Bauten stehen im
Widerspruch zur Zonierung ausserhalb Bauzone. Die Bauten und die bisherige Nutzung sind nicht
zonenkonform. Mit der vorliegenden Gesamtrevision muss die Situation planungsrechtlich bereinigt
werden, weil ansonsten die Nutzung eingeschrankt werden misste.

Die Flachen der Rennbahn, der Triblne und des Parkplatzes werden neu aufgrund der Nutzung in
die Grinzone (Bauzone) umgezont und mit eigenen Bestimmungen versehen. In § 32 BNO
(Grunzone) wird ein neuer Absatz eingefligt, der die Nutzungen der Griinzone im Geisseschache
speziell regelt. Es werden tempordre Sport- und Freizeitanldsse erlaubt. Der Gemeinderat erlasst ein
Reglement, das beziglich der Bewilligungspraxis von Anlassen den Lebensraumen der Tier- und
Pflanzengemeinschaften und den Flussauen hohe Beachtung schenkt. Die vorhandenen Bauten

durfen unterhalten und erneuert werden,

Die Einzonung ist unter anderem auch notwendig, weil temporére Grossanldsse gemass Raumpla-
nungsgesetz einer Bauzone zugeordnet werden muissen, Die geplante Einzonung von 5,64 ha miiss-
te flaichen- und wesensgleich mit Auszonungen kompensiert werden, da nach neuem Raumpla-
nungsgesetz und neuem Richtplan Siedlung kein weiteres Siedlungsgebiet (Bauzone) zur Verfigung
steht beziehungsweise lediglich fir Wohnnutzung.

Der kantonale Richtplan hat gem&ss Planungsgrundsatz B im Richtplankapitel S 1.2, 11 ha fur die
Einzonung von Zonen fir &ffentliche Nutzungen festgesetzt. Daraus kinnen auf Antrag einer Ge-
meinde Flachen beansprucht werden, sofern nachgewiesen werden kann, dass die ¢ffentlichen Nut-
zungen von regionaler Bedeutung sind und dass in der Standortregion keine Alternative besteht (Be-

schluss 1.3 lit. d). Diese Voraussetzungen kénnen vorliegend erfillt werden,

Gemass Beschluss 1.5 des gleichen Richtplankapitels bendtigt die Beanspruchung von mehr als 3
ha raumliche Festsetzung aus dem Richtplantopf eine Richtplananpassung mit Genehmigung durch
den Grossen Rat.

Um die oben erwahnten Bedingungen aus dem Richtplankapitel S 1.2 erflllen zu kénnen, bietet die
Stadt Brugg die Auszonung von 2,90 ha Freizeitzone im Gebiet Rinikeradcher an. Damit wird der
Richtplananforderung bezlglich Alternative beziehungsweise Kompensation Rechnung getragen und
zudem wird die Limite von 3 ha gemass Beschluss 1.5 fUr eine formelle Richtplananpassung unter-
schritten. Dabei handelt es sich um eine Auszonung im Sinne der Kompensation. Das Siedlungsge-

biet wird nach der Genehmigung entsprechend fortgeschrieben.
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die kantonale Zustimmung zur Umzonung (Neu-
einzonung) der Grinzone im Gebiet Geissenschachen gebunden ist an die Kompensation. Hier be-
steht ein zwingender Zusammenhang.

3.4.4 Arbeitsplatzzonen und Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Neuausrichtung der Arbeitszone Ritenen ist Teil eines separaten Verfahrens. Die beiden Ge-
meinden haben die Teilvorlage Rutenen bereits beschlossen. Sie liegt zurzeit im Genehmigungsver-
fahren. Es gibt jedoch Abh&ngigkeiten mit dem Strassenprojekt im gleichen Raum, welche infolge
einer Beschwerde blockiert ist. Es ist davon auszugehen, dass noch im Herbst 2017 eine Einigung
gefunden und die Vorlage genehmigt werden kann. Die Vorlage wurde bereits in die vorliegende
Planvorlage integriert.

Die beiden Gemeinden haben sich zum Ziel gesetzt, ein vielfaltiges Arbeitsplatzangebot zu erhalten.
Im Rahmen der Gesamtrevision werden Zentrumszonen, Mischzonen, Wahn- und Arbeitszonen,
reine Arbeitsplatzzonen festgelegt. Die Mischzonen liegen mehrheitlich entlang der Kantonsstrassen
und sollen unter Beriicksichtigung der Larmsituation zur Belebung der Strassenraume einen Beitrag
leisten. Dies wird im Grundsatz sehr begriisst und entspricht auch den Zielsetzungen des Richt-
plankapitels S 1.1. Es ist jedoch zu befirchten, dass aufgrund des abnehmenden Bedarfs an publi-
kumsintensiven Nutzungen die stadtebauliche Zielsetzung nur teilweise erfullt werden kann. Den
beiden Gemeinden wird empfohlen, die Planung dieser wichtigen Raume aktiv anzugehen. Vior dem
nachsten Sanierungspaket der Abteilung Tiefbau Uber einzelne Abschnitte der Kantonsstrasse (Be-
triebs- und Gestaltungskonzept, BGK) ist es wichtig, dass die Gemeinden im Sinne einer Vorplanung
die stadtebaulichen Rahmenbedingungen kennen und einbringen. Die Stadt Brugg hat dies fur die
Zurzacherstrasse bereits mit Erfolg durchgefihrt und wichtige Erkenntnisse gewonnen.

In den Arbeitszonen wurde die Verkaufsnutzung vollstandig ausgeschlossen. Dies ist sachgerecht
und entspricht den diesbezuglichen Richtplanfestsetzungen.

Sowohl die Stadt Brugg als auch die Gemeinde Windisch nehmen verschiedene Umzonungen von
sffentlichen Zonen in Wohnzonen vor. Im Planungsbericht (Kapitel 7.3) werden diese Umzonungen
thematisiert und begrindet. Es wird auch festgehalten, dass diese Flachen nicht mehr for éffentliche
Nutzungen bendtigt werden. Es ist anzumerken, dass spatere Einzonungen fur sffentlichen Bedarf
aus dem kantonalen Topf nicht akzeptiert werden kénnen, wenn die Gemeinde aktuell Umzonungen
vornimmt. Weiter wird auf die Mehrwertabgabepflicht bei Umzonungen von offentlichen Zonen oder
von Zonen. in der das Bauen verboten war (Griinzonen usw.) verwiesen.

3.4.5 Bauzonenzuweisungen und -abgrenzung im Einzelnen

Der sussere Ring um die Cityzone in Brugg und der moderne Ortskern von Windisch werden neu der
Zentrumszone zugewiesen. Die Zonenbestimmungen sollen zur Entwicklung der Ortskerne beitra-
gen. In Windisch bleibt der minimale Wohnanteil (leicht reduziert) erhalten. In Brugg werden vier
Geschosse, in Windisch drei Geschosse vorgegeben. Dies wird im Hinblick auf eine zukunftsgerich-
tete Zentrumsentwicklung als sehr zuriickhaltend beurteilt. Da gestitzt auf § 9 BNO jedoch der Ge-
meinderat im Rahmen von Gestaltungsplanen (mit entsprechenden Qualitatsvorgaben gemass

§ 21 BauG) bis zu zwei zusatzliche Geschosse bewilligen kann, sind die Festlegungen insgesamt
sachgerecht. Die gezielte qualitative Entwicklung der Zentren liegt im kantonalen Interesse.

Fur die historischen Ortskerne werden Kernzonen festgelegt. Die Bestimmungen zielen darauf ab,
das vorhandene Gesamtbild zu erhalten und angepasste Umbauten/Neubauten zu ermdglichen.
Positiv beurteilt wird, dass der Gemeinderat bei substanziellen Eingriffen eine fachliche Beratung
gewahrleistet und andererseits die Grundeigentimer verpfiichtet, ihre Bauvorhaben vor Beginn der
Projektierung zu melden (§ 16 Abs. 4 BNO).

In Brugg werden 1,48 ha von der OeBA teilweise der Wohnzone W4 (0,52 ha) beziehungsweise der
Wohnzone W3 mit Gestaltungsplanpflicht (0,96 ha) zugewiesen. In Windisch werden eine Bautiefe
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im Vorder-Chilefeld (ca. 0,45 ha) und ein Dreieck zwischen Dohlenzelg- und Schulstrasse (ca.

0,25 ha) von der OeBA in die Wohnzone W2 umgezont. Es konnte glaubhaft aufgezeigt werden,
dass die offentlichen Zonen auch mittel-/langfristig nicht bendtigt werden; die Umzonungen sind
sachgerecht. Im Gebiet Vorder-Chilefeld wird die Festsetzung einer Uberlagerten Gestaltungsplan-
pflicht empfohlen, um eine standortgerechte hochwertige Innenentwicklung zu férdern und sicherzu-

stelien.

\erschiedene Areale mit sehr heterogener Uberbauung werden einer neu geschaffenen Erneue-
rungszone zugewiesen, Diese dient der baulichen Erneuerung und Weiterentwicklung. Als Aus-
gangslage dient der Bestand. Die konkreten Massnahmen sind in einem Gestaltungsplan unter Be-
ricksichtigung der privaten und &ffentlichen Interessen festzulegen. Dies ist sachgerecht.

3.4.6 Schliisselareale der Innenentwickiung

Als eigentliche Schiusselareale fur die Innenentwicklung kénnen die mit einer Gestaltungsplanpflicht
{iberlagerten Areale in Lauffohr (WA2 und W2 [GP laufend]), im Bifang (W3), Weiermatt (WAS),
Obergriit (W3, GP laufend) in Brugg und die Areale Breitacker (W2), Romerstrasse-Bachstrasse
(W2) und die Einzonungsfldchen "Im Winkel" (W3, W4) in Windisch bezeichnet werden. Da mit ei-
nem Gestaltungsplan (gestitzt auf § 8 BNO) mit guter stadtebaulicher Gesamtqualitat eine weitere
Innenentwicklung maglich ist, bestehen gute Voraussetzungen zur Erreichung der Ziele des neuen
Richtplans Siedlungsgebiet. Die Zielvorgaben im Anhang Il der BNO sind sachgerecht.

Einzonungen/Auszonungen

Durch die Anpassungen an die aktuellen Vermessungsdaten, die Anpassungen an Zonenrandstras-
sen und Waldrander sowie Ein-/Auszonungen ergibt sich eine Erweiterung der Bauzone um

10,28 ha. Die Einzonungen setzen sich zusammen aus der Einzonung Siedlungsgebiet im Gebiet
"Winkel", der beschriebenen Einzonung im Geissenschachen sowie Einzonungen im Sinne des An-

ordnungsspielraums gemass Richtplanbeschluss 3.5 (vgl. Tabelle).

Im Zusammenhang mit den Einzonungen in Windisch ist in Brugg die Auszonung von 2,90 ha im
Gebiet Rinikeracher von Bedeutung, welche als Teilkompensation fir die Einzonung im Geissen-
schachen dient. Dank dieser Auszonung einer nicht benstigten Flache kann die aus rechtlichen
Griinden bedingte Einzonung der Grinzone auf der Schacheninsel vollzogen werden.

Gesamtbilanz nach Richtplan (S 1.2)

Richtplananweisung Flachenbilanz Fléchenbilanz Total
Brugg (ha) Windisch (ha) (ha)
Einzonung Siedlungsgebiet (1.2/3.1) 0 438 4.38
Einzonung rechtmassig erstellte Bauten (3.5 b) 0,52 0,02 0,54
Einzonung mit Freihaltezweck (3.5 c) 0,00 0,38 0,39
Einzonung Anpassung Zonenrandstrassen (3.5 d) 1,75 0,01 1,76
Auszonung Bauzonen 3.5 0,23 -017 0,40
Auszonung Siedlungsgebiet als Kompensation (1.2) -2,90 V] -2,90
Einzonung Siedlungsgebiet mit Kompensation (1.2, 0 290 2,90
"Geisseschache)
Einzonung Siedlungsgebiet geméss Planungsgrund- 0 2,75 2,75
satz B (3.4; "Geisseschache”)
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Mit Ausnahme der Einzonungen nach Planungsanweisung 3.5 werden die weiteren Anpassungen
am Siedlungsrand als Siedlungsgebiet fortgeschrieben.

Die Gemeinde Windisch sieht die Einzonung des Gebiets "Im Winkel" vor. Das Gebiet liegt innerhalb
des im Richtplan raumlich festgesetzten Siedlungsgebiets gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungs-
grundsatz A. Der Abzug an Fruchtfolgefléchen ist daher bereits erfolgt.

Die beantragte Einzonung erfillt die Kriterien gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisungen
3.1. Insbesondere erfolgt die Erweiterung der Bauzonen im Rahmen einer Gesamtiberprifung der
Nutzungsplanung und ist gestitzt auf die gemass Raumkonzept des Kantons Aargau (R 1) regional
erwartete Bevtilkerungsentwicklung begrindet.

Sowohl die erforderlichen Mindestdichten und Anforderungen geméss Richtplankapitel 5 1.2, Pla-
nungsanweisungen 2.1 gemass Richtplankapitel S 1.2, als auch ein hinsichtlich Art. 15 RPG konfor-
mes Fassungsvermogen (inklusive innere Nutzungsreserven) sind gewdhrieistet.

Die Sicherstellung der weiteren Anforderungen geméss § 4 Bauverordnung, BauV (Konzepte und
Massnahmen zugunsten einer hohen Siedlungsqualitat und zur Abstimmung von Siedlung und Ver-
kehr) ist mit den entsprechenden Bestimmungen in der BNO gegeben (Grundzonierung/GP-Pflicht).

3.4.7 Weitere Zonen und Anordnungen im Siedlungsgebiet

Die Gemeinde Windisch bezeichnet diverse spezielle Bauzonen. Nach wie vor bestehen bleibt die
Zone Waffenplatz, in welcher Bauten auf das Stadt- und Landschaftsbild Rocksicht zu nehmen ha-
ben. Weitere spezifische Zonen sind die Zone "Reisezentrum”, die Zonen "alte Spinnerei” und
"Kunzareal" sowie die Spezialzone "Konigsfelden". Die Vorschriften sind auf die spezifischen Nut-
zungen zugeschnitten und sachgerecht.

Ebenfalls situations- und sachgerecht sind die im Siedlungsgebiet vorgesehenen Freihaltezonen,
Grinzonen und Familiengartenzonen.

3.4.8 Uberlagerte Zonen im Siedlungsgebiet

Grassere Flachen der Wohnzone W2, welche sich dafor eignen, sind mit einer "Nachverdichtungs-
zone" iiberlagert worden (sogenannte Sonderbauvorschriften). Der Gemeinderat kann gestutzt auf

§ 6 Abs. 2 BNO in diesen Gebieten maximal drei Volligeschosse, die geschlossene Bauweise und
eine Ausnltzungsziffer von 0.6 bewilligen, wenn definierte qualitative Kriterien erfullt sind. Diese
Nachverdichtungsgebiete sind (nachbarrechtlich) nicht unproblematisch. Die in der BNO verankerten
Voraussetzungen sind jedoch (berzeugend, sofern die Baubewilligungsbehtrde diesbeziglich eine
gute Praxis entwickelt. Es wird der Beizug einer Fachkommission empfohlen.

Dem gegenlber stehen die neu festgesetzten Quartiererhaltungszonen. Diese dienen dem Erhalt
und der massvollen Weiterentwicklung von in sich geschlossenen Ortsteilen von hoher Siedlungs-
qualitat. In diesen Zonen kann der Gemeinderat unter festgelegten Rahmenbedingungen (vgl. § 20
Abs. 2 BNO) Abweichungen von der Baumasse bewilligen oder sogar anordnen.

Im Bauzonenplan ebenfalls parzellenscharf festgelegt werden einzelne Oberlagerte Hochhausstand-
orte. Als Grundlage fur die Festlegung haben die beiden Gemeinden ein Hochhauskonzept erarbei-

tet. Dieses enthalt begriindete Ausschlussgebiete, aber auch moégliche Hochhausstandorte im Sinne
giner Positivplanung.

Beide Elemente sind grundeigentomerverbindlich in die BNO aufgenommen worden; die potentiellen
Hochhausstandorte mit Angaben zur maximalen Hohenkote in Meter Gber Meer. Dies liegt im Er-
messen der Gemeinden. Hochh&user sind nur im Rahmen eines Gestaltungsplans zulassig. Als
Grundlage fur einen Gestaltungsplan ist zwingend ein qualifiziertes Wettbewerbsverfahren durchzu-
fiihren. Fur alifallige zusatzliche Hochhausstandorte hat der Gemeinderat gegebenenfalls ein ergan-
zendes Hochhauskonzept zu erlassen das bei der Planung, Projektierung und Bewilligung zu be-
riicksichtigen ist. Die Verfahren und die Qualitatsvorgaben sind sachgerecht.
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Als weitere Oberlagerte Zone bezeichnen die Gemeinden Gebiete zur "Aufwertung des Siedlungs-
und Strassenraums”. Damit werden klare Aufwertungsziele verfolgt (vgl. § 8 Abs. 2 BNO). Gemass
Abs, 3 verabschiedet der Gemeinderat zur Umsetzung Konzepte oder kommunale Richtplane.

Die Aufwertung dieser Raume (beispielsweise Huserstrasse) ist aus kantonaler Sicht wichtig und
2weckmdssig (val. auch Richtplankapitel S 1.1). Das gewdhite Vorgehen verlangt jedoch ein aktives
Handeln der Behdrden (vgl. Entwicklungsstudie /| ERP Zurzacherstrasse).

3.4.9 Siedlungsqualitit

Eine wesentliche Aufgabe der Nutzungsplanung ist es, nebst der massgeschneiderten und hochwer-
tigen Innenentwicklung insbesondere die Siedlungsqualitat zu fordern (§§ 13, 15 und 46 BauG;
Richtplankapitel S 1.1, 51.2, S1.4 und 5 1.9; § 4 BauV/).

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Die wichtigsten grésseren noch untiberbauten Areale oder Gebiete mit Entwicklungspotential sind
mit einer Gestaltungsplanpflicht berlagert. Im Anhang | der BNO sind fur die einzelnen Gebiete die
Zielvorgaben formuliert. Diese sind, soweit sie beurteilt werden kénnen, sachgerecht. Es wird emp-
fohlen, diese durch gebietsspezifische Dichtevorgaben zu ergénzen,

Ortsbildentwicklung

Als Grundlage fur alle Planungsebenen zeigt das Inventar der schotzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (IS0OS) nach schweizweit einheitlichen Kriterien die Interessen und Ziele des Ortsbildschut-
zes auf (Interessenermittiung), ist jedoch nicht bereits das Resultat einer Interessenabwagung. Die
Erhaltungsziele des 1505 kénnen/sollen nicht direkt in die Interessenabwagung einfliessen. Sie
missen zuerst prazisiert oder "Ubersetzt” und auf Aktualitat Gberprift werden,

Die Rechtsprechung des Bundes zeigt, dass die sachgerechte Auseinandersetzung mit dem ISOS
im Rahmen der kommunalen Innenentwicklungsstrategie (Gesamtschau) und Nutzungsplanung be-
ziehungsweise im Rahmen der umfassenden Interessenermittiung und -abwagung zwingend erfor-

derlich ist.

Die Gemeinden sorgen mit planerischen Instrumenten fur eine angemessene Umsetzung der Ziele
des ISOS. Das ISOS bildet eine wesentliche Grundlage flr die Zonierung und die entsprechenden
Bauvorschriften (Richtplankapitel S 1.5, Beschlisse 1.1, 1.2).

Im Planungsgebiet liegen nachfolgende Inventarisierungen des |SOS vor:
+ Das Ortsbild von Kdnigsfelden ist geméss 1SOS als national bedeutend eingestuft.

Das ISOS wurde bei der Zonenzuweisung als Grundlage berlicksichtigt. Wichtige typische Gebiets-
strukturen wurden mit der Quartiererhaltungszone Gberlagert. Die Ziele und Vorgaben sind in § 20
BMNO festgelegt. Dies gibt der Gemeinde die Rechtsgrundlage, die gebietstypischen Strukturmerkma-
le solcher Gebiete wie Traufhdhen, Dachformen, Geb&udegrundflachen oder Freirdume im Interesse
eines besseren Erscheinungsbilds zu erhalten. Der Gemeinderat kann Abweichungen von den
Baumassen gemass § 13 BNO bewilligen oder sogar anordnen.

Das gewshite Vorgehen verlangt eine klare und koharente Praxis der Baubewilligungsbehtrde. Zu-

dem wére wlnschenswert, wenn die Stadt die konkreten Strukturelemente solcher Gebiete bestim-
men und festlegen wirde (zum Beispiel im Anhang der BNO); dies auch im Sinne der Transparenz

beziiglich den Betroffenen.

Baudenkmadler und Kulturobjekte

Die Gemeinde Windisch sieht vor, 96 % der Bauinventarobjekte in kommunale Substanzschutzobjek-
te umzusetzen, was sehr erfreulich ist. Es fehlen die beiden Objekte Einfamilienhduser Habsbur-
gerstrasse 9-22 (WIN944) und Einfamilienhauser Arenastrasse1-18/ Klosterzelgstrasse 11/ Ro-
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merstrasse 12 (WINS46). Beide Siedlungen liegen in der Quartiererhaltungszone mit Strukturerhalt,
die jedoch keinen Substanzschutz beinhaltet.

Mit der Aufnahme der zwei Objekte WINS44 und WIN946 in den kommunalen Substanzschutz kénn-
te die Zielsetzung der Quartiererhaltungszone gestarkt werden. Alternativ ware eine Starkung des
§ 20 BNO bezaglich Substanzschutz mittels einer geeigneten Formulierung zu prifen.

Es wird empfohlen, in § 45 BNO in Absatz 4 zu erganzen, dass ein Abbruch nur bewilligungsfahig ist,
wenn ein neutrales Fachgutachten vorliegt, welches die Sachlage beurteilt.

Es wird empfohlen, auch in § 16 BNO in Absatz 3 zu erganzen, dass ein Abbruch nur bewilligungs-
fahig ist, wenn ein neutrales Fachgutachten vorliegt, welches die Sachlage beurteilt.

Im Bereich der Zone Campus (ZC), norddstlich der Glterstrasse/ Steinackerstrasse bis zur Gas-
werkstrasse sind im Umgebungsschutz der kantonalen Denkmalschutzobjekte Hauptbau Psychiatri-
sche Klinik (WIN009) und der Parkanlage (WIN012) keine Hochh&user denkbar. Der Hochhausperi-
meter ist im Bauzonenplan entsprechend anzupassen,

3.4.10 Ausgleich des Mehrwerts

Das vom Grossen Rat revidierte Baugesetz ist am 1. Mai 2017 in Kraft getreten. Darin enthalten ist
die Mehrwertabschépfung von 20 % bei Einzonungen (§ 28a BauG). Der Einzonung gleichgestellt ist
die Umzonung innerhalb der Bauzonen, wenn das Grundstiick vor der Umzonung in einer Zone liegt,
in der das Bauen verboten oder nur fur offentliche Zwecke zugelassen ist (Umzonung von OeBA
usw.). Die Gemeinden kénnen den Abgabewert auf bis zu 30 % erhthen {benttigt Rechtsgrundlage
in der BNO) und in verwaltungsrechtiichen Vertragen Leistungen vereinbaren, die den Ausgleich
anderer Planungsvorteile (Aufzonungen) bezwecken.

Die BNO sieht eine Mehrwertabgabe vor. Die Abschépfung des Planungsmehrwerts ist jedoch fur
Brugg und Windisch unterschiedlich vorgesehen. Wahrend die Gemeinde Windisch eine Mehr-
wertabgabe bei Neueinzonungen von 30 % vorsieht (§ 4 Abs. 1 BNO), verzichtet Brugg auf eine
entsprechende Erhohung. Damit kommt hier der kantonale Wert (20 %) zum Tragen.

Es wird auf § 28b BauG aufmerksam gemacht, wonach der Gemeinderat aufgrund von Schatzungen
durch das kantonale Steueramt bei der offentlichen Auflage tber die voraussichtliche Hohe der Ab-
gabe informiert und nach der Genehmigung eine Verfigung Gber die definitive Hohe erlasst, sobald
der Nutzungsplan genehmigt und anwendbar ist. Es wird darlber hinaus auf die weiteren Regelun-
gen im neuen BauG beziehungsweise auf die Konkretisierungen in der Verordnung (zurzeit in Bear-
beitung) verwiesen.

Gleich behandelt werden gemass § 4 BNO-Entwurf die Mehrwertabgabe von 20 % mittels verwal-
tungsrechtlichem Vertrag fur Auf- und Umzonungen, die einen Mehrwert von wenigstens 30 % erge-
ben. Dies ist aus kantonaler Sicht far die wichtigen Innenentwicklungsmassnahmen in einer Zent-
rumsgemeinde wichtig, da mit der vorgesehenen Innenentwicklung auch hohe Kosten fur die
sffentliche Hand generiert werden. Die Gemeinden Brugg und Windisch haben die Bedeutung der
Mehrwertabgabe fur die 6ffentliche Hand im Rahmen der Vision Mitte deutlich gesplrt. Bei Gebieten
mit Gestaltungsplanpflicht kann die Gemeinde diesen Mehrwert von der Erstellung des Gestaltungs-
plans abhangig machen. In Gebieten, bei denen der Mehrwert bereits mit der Grundnutzungsord-
nung erméglicht oder sogar festgelegt wird, misste die Einforderung des Mehrwerts vor der Be-
schlussfassung durch die Einwohnerrate vertraglich festgesetzt werden.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass auch die "Bagatelifélle” (siehe Ziffer 3.4.6) dem
Mehrwertausgleich unterliegen.

Grundsatzlich ist die Regelung von § 4 BNO-Entwurf zulassig, da den Gemeinden in diesem Bereich
Ermessen zusteht. Im Sinne eines Hinweises haben wir folgende Bemerkungen dazu:
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* Es konnte bei dieser Formulierung strittig sein, ob der Wert des Grundsticks um wenigstens 30 %
gesteigert wird. Eine solche Regelung schrankt zudem den Spielraum des Gemeinderats ein,

* Diese Regelung lasst unseres Erachtens keine Sachleistungen mehr zu. Auch hier wird der Hand-
lungsspielraum des Gemeinderats eingeschrankt.

3.4.11 Massnahmen gegen die Segregation

Die Innenentwicklung kann dazu fuhren, dass die Bodenpreise und damit die Wohnkosten zuneh-
men. Es sind auch in der Schweiz Tendenzen erkennbar, dass der innerstadtische Lebensraum fur
Menschen mit einem durchschnittlichen Einkommen nur schwer erschwinglich wird. Man spricht von
der Gefahr der Segregation der Lebensraume. Es gilt sicherzustellen, dass in den Zentren Wohn-
raum fOr Familien und finanziell Schwachere bereitgestellt wird. Unter diesem soziologischen Aspekt
sind die Zentrumsgemeinden angehalten, planerisch auf diese Problematik in geeigneter Weise zu
reagieren. Moglich wére zum Beispiel in grésseren Neubauarealen oder im Rahmen von Gestal-
tungsplanen einen gewissen Anteil an "Sozialwohnungen" zu verlangen. Der Begriff ware gegebe-
nenfalls zu definieren (zum Beispiel kénnte der Richtwert fir den Bezug von Ergénzungsleistungen
festgelegt werden). Das kann auch das Budget der Gemeinde (Sozialhilfekosten) entlasten.

3.4.12 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Agglomerationsprogramme

Die Agglomerationsprogramme in Raum Brugg/Windisch sind zu beachten. Insbesondere wird da-
rauf hingewiesen, dass die Campusunterfuhrung als A-Projekt nahmhafte Unterstitzung vom Bund
erhalt, sofern die vorgegebene Frist eingehalten wird.

Kommunaler Gesamtplan Verkehr {KGV) / Parkierung

§ 54 Abs. 2 BauG setzt einen KGV voraus, wenn die Anzahl Parkfelder in einem Gebiet (ber § 56
BauG hinaus begrenzt wird. Das Verbot von Parkfeldern in der Parkierungszone A stelit eine solche

Begrenzung dar.
Der KGV ist zudem ideal um Siedlung und Verkehr auch bei Nutzungsplanungen aufeinander abzu-

stimmen. Brugg und Windisch verfigen bereits (ber einen vorbeurteilten KGV. Er wurde als fundiert
gewdrdigt. Zwischenzeitlich wurde der (berarbeitete KGV zur Genehmigung eingereicht.

Es ist davon auszugehen, dass das OASE-Projekt mittel-/langfristig zu einer Anpassung des KGV
fUhren wird und auch Auswirkungen auf die Nutzungsplanung haben dirfte. Dies ist parallel zur Wei-

terentwicklung dieses Projekts zu beachten.

& 3 Abs. 2 lit. k und m BNO definiert fur die Planung relevante Grundsatze. Dies wird begrisst.

Belange Fuss- und Radverkehr

Gemass § 4 Abs. 2 BauV ist bei Ein- und Umzonungen darzulegen, welche Verkehrserzeugung
durch die neue Zonierung zu erwarten ist und wie dieser zusatzliche Verkehr bewaltigt wird. Im KGV
werden die Abstimmung des Fuss- und des Radverkehrs mit der Siedlung umfassend geprift. Die
vorldufige Beurteilung beinhaltet eine Gesamtwirdigung sowie eine detaillierte Rickmeldung zu den
geplanten Massnahmen Fuss- und Veloverkehr. Der Gemeinde wird empfohlen, sich mit der vorlau-
figen Beurteilung KGV auseinanderzusetzen und die Verbesserungsvorschlage in die Schiussversion

des KGV einzuarbeiten,
Stark belastete Verkehrsachsen

Die Gemeinden sind gestitzt auf den Beschluss 1.3 des Richtplanabschnitts S 1.1 verpfiichtet, be-
lastete Verkehrsachsen (DTV > 15'000) durch planerische und bauliche Massnahmen aufzuwerten.
\erkehrsachsen sind wichtige stadtische Freiraume, auch wenn die Funktion der Strasse in der Re-

gel im Vordergrund steht.

S 13ven 21



Aus Sicht des Richtplankapitels S 1.1 wird ausdricklich begrisst, dass die Gemeinden einen spe-
ziellen Artikel zur Aufwertung der Siedlungs- und Strassenrdume (§ 8 BNO) aufgenommen haben.
Der Grundsatzartikel alleine durfte noch nicht zum Ziel fuhren. Die zwar richtigen, aber doch recht
abstrakten Ziele in der BNO sind mit Entwicklungsstudien far wichtige Abschnitte zu konkretisieren
(beispielsweise im Sinne der Entwicklungsstudie Zurzacherstrasse, Stadt Brugg). Den Gemeinden
wird empfohlen, diese Arbeit zur Starkung der Innenentwicklungsstrategie entlang der wichtigen Ver-
kehrsachsen baldmaglichst an die Hand zu nehmen.

Laut § 8 Abs. 2 lit. b BNO dient die Aufwertung der Siediungs- und Strassenraume als Mittel zur Er-
reichung der als Ziel formulierten Direkterschliessung fur publikumsorientierte Nutzungen. Diese
Zielsetzung ist vertretbar, kann aber auch falsche Erwartungen wecken: Ziel ist eine Aufwertung der
Siedlungs- und Strassenraume. Ob die Direkterschliessung fur dieses Ziel ein geeignetes Mittel ist,
muss fallweise geprift werden.

Unter Direkterschliessungen werden einzelne oder zusammengefasste Grundstickszufahrten ver-
standen. Fur publikumsorientierte Nutzungen ist eine attraktive Anbindung ans Ubergeordnete Stras-
sennetz méglicherweise von Vorteil. Viele Direkterschliessungen sind oft nachteilig. So sind zum
Beispiel die bei Direkterschliessungen haufigen Sichtzonen einer siedlungsvertraglichen Gestaltung
und Nutzung der Strassenraume abtraglich. Es sind Elemente, welche die Strassenraumgestaltung
langfristig mitbestimmen. Sie verhindern oder beeintrachtigen den Bau von Bushaltestellen, Busspu-
ren, Radstreifen, Massnahmen zum Verkehrsmanagement und die Anordnung von Fussgangerstrei-
fen. Der Gesetzgeber halt im Widmungszweck von Strassen fest, dass der Verkehr moglichst Ober
Gemeindestrassen auf die Kantonsstrassen zu fihren ist. Die Zielsetzungen sollten wie folgt umfor-
muliert werden: "Prifung von zusammengefassten Direkterschliessungen fur publikumsorientierte
Nutzungen."

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte von {iberkommunaler Bedeutung (ESP)

Gemass kantonalem Richtplan (Kapitel S 1.3 ist das Areal Brugg/Windisch Vision Mitte mit den Vor-
rangnutzungen arbeitsplatzintensive Nutzungen und Nutzungen mit hohem Personenverkehr und
das Areal West mit der Vorrangnutzung produzierende und verarbeitende Nutzungen festgesetzt.
Das Gebiet Areal West ist mit der separaten Teilrevision "Arbeitszone Ritene" bereits grundeigen-
tumerverbindlich umgesetzt worden. Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung setzt auch An-
liegen fiir das Areal Brugg/Windisch Mitte sachgerecht um.

Verkauf, Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen

Gemass Eingabe sind in verschiedenen Zonen Verkaufsnutzungen zulassig, aber im Ausmass be-
ziehungsweise der Intensitat eingeschrankt. In der Zentrumszone sind keine Limitierungen vorgese-
hen. In der Zone Campus sind Fachmarkte nicht zugelassen und publikums- und verkehrsintensive
Verkaufsnutzungen auf ein Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von maximal 3000 m? limitiert.
Einzelne weitere Laden dirfen eine Verkaufsflache von hdchstens 800 m* aufweisen. Insgesamt ist
die Verkaufsflache auf 5'000m? begrenzt. In der Kemnzone sind Nettoladenfischen bis max. 300 m?
pro Betrieb zugelassen. Dasselbe gilt fur die Wohn- und Arbeitszonen WA2, WA3 und WA4. Fach-
markte und Einkaufszentren sind in den WA-Zonen explizit ausgeschlossen. Die Obergrenze flr die
Nettoladenflache von 300 m? gilt ebenfalls in der Arbeitszone Rutenen. Hier gilt die zusatzliche Ein-
schrankung, dass es sich nur um Verkaufsnutzung im Zusammenhang mit der Produktion oder mit
Dienstleistungen vor Ort handeln darf. In den Wohnzonen und den Arbeitszonen | und Il sind Ver-
kaufsnutzungen weder als Zonenzweck noch als zulassige (zonenkonforme) Nutzungen aufgefuhrt.

Die Vorgaben zu den verkehrsintensiven Nutzungen sind aus kantonaler Sicht sachgerecht und un-
terstiitzen die Zielsetzungen gemass kantonalem Richtplan.
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Parkierung

§ 57 Abs. 1 BNO legitimiert den Gemeinderat, eine Gesamtkonzept Parkierung zu erstellen. Unserer
Meinung nach besteht das Konzept und ist Grundlage fur die Konkretisierung der Anzahl Parkplatze
in Abs. 5. Wir halten zudem fest, dass Abs. 5 nur im vereinfachten Verfahren zur Anwendung kommt

(vgl. § 43 Abs. 3 BauV).
§ 59 BNO regelt autoarmes Wohnen und legt die Rahmenbedingungen fest. Dies wird begrisst.

Laut § 57 Abs. 3 BNO kann der Gemeinderat eine Bewirtschaftung der Parkfelder auf privatem
Grund vorschreiben. Nach § 54a BauG konnen Gemeinden mit einem KGV die Bewirtschaftung von
Parkfeldern auf privatem Grund vorschreiben. Diese Vorgabe unterstitzt die kantonalen Zielsetzun-

gen.
Mobilititsmanagement / Férderung der nachhaltigen Mobilitét

Unter dem Aspekt des Richtplans Siedlung in Verbindung mit § 13 Abs. 2" BauG ist es aus kantona-
ler Sicht von zentraler Bedeutung, dass Massnahmen zum nachhaltigen Umgang mit der Mobilitat
geprift und auch grundeigentimerverbindlich umgesetzt werden: die Kernstadte und die urbanen
Raume sind nicht nur die eigentlichen Wachstumsgebiete beztglich Innenentwicklung, sondern auch
die gefahrdeten Gebiete bezlglich Verkehrsstau einerseits, gut mit den &ffentlichen Verkehr er-

schlossenen Gebiete andererseits,

Die Abstimmung Siedlung und Verkehr und das Mobilitdtsmanagement waren wichtige Themen in
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung und wurden grundsatzlich zufriedenstellend in der Planung
umgesetzt.

Erschliessungsprogramm

Das Erschliessungsprogramm (§ 33 BauG) legt fest, welche Gebiete wann erschlossen und welche
Erschliessungsaniagen abgestimmt auf die kommunale Innenentwicklungsstrategie geandert oder
erneuert werden sollen (Verkehrskapazitat). Es bildet die Basis zur fristgerechten Erschliessung der
Bauzone durch die Gemeinde im Sinne von § 33 BauG. Einerseits ist das Erschliessungsprogramm
relevant fur die Finanzplanung der Gemeinde und andererseits bildet es Voraussetzung fur die Rea-
lisierbarkeit der angestrebten Siedlungsentwicklung nach innen.

§ 28i des revidierten Baugesetzes verlangt, dass der Gemeinderat bei einer Neueinzonung des
Grundstiicks eine Frist fur die Uberbauung, die mit dem Erschliessungsprogramm abgestimmt ist,
festlegt.

Da die Gemeinde Windisch mit Ausnahme der marginalen Einzonungen im Sinne des Anordnungs-

spielraums nur eine namhafte Einzonung im Gebiet "Winkel" vornimmt, legt sie ein Erschliessungs-
programm vor, welches sich auf dieses Teilgebiet beschrankt. Dieses Vorgehen ist im vorliegenden

Fall sachgerecht.
3.4.13 Konflikt der Nutzungsplanung mit der OASE

Seit 2014 ist das Konzept Ostaargauer Strassenentwicklung (OASE) ein zentrales Planungsthema.
Mit diesem Gesamtkonzept sollen die Regionen Baden/Wettingen und Brugg/Windisch vom hohen
Verkehrsaufkommen entlastet und das Untere Aaretal besser an die Zentren und die Autobahn
A1/A3 angebunden werden. Die Planungsabsichten sind dem Stadt- und Gemeinderat von Brugg

und Windisch bekannt.

Zwischenzeitlich sind zwei Varianten im kantonalen Richtplan als Zwischenergebnis aufgenommen
worden. Aktuell erfolgt die r&umliche Abstimmung und Konkretisierung mit dem Ziel, die Bestvariante

baldmaglichst im Richtplan festzusetzen.
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Die Nutzungsplanung wurde soweit maglich mit dem Projekt OASE abgestimmt. Noch ist offen, ob
und wo genau die Strassenfuhrung bei der Zurzacherstrasse (Brugg) beziehungsweise im Gebiet
Winkel (Windisch) im Richtplan festgesetzt wird.

Mit der Weiterplanung der OASE missen mogliche Konflikte eruiert und negativ Auswirkungen des
Projektes minimiert werden.

3.5 Nutzungsplanung Kulturiand
3.5.1 Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflichen

Die Festlegung der Landwirtschaftszone ist korrekt. Die Fruchtfolgefiachen werden im Kulturlandplan
als Uberlagerung der Landwirtschaftszone dargestellt (Orientierungsinhalt). Dies ist sachgerecht.

3.5.2 Speziallandwirtschaftszonen, Entwicklungsstandorte (ESL)

Auf die Festlegung einer Speziallandwirtschaftszone wird verzichtet. Gemass den Grundlagen und
Kenntnissen besteht kein Bedarf.

3.5.3 Naturschutzzonen und -objekte im Kulturland
Die Anliegen des Naturschutzes sind in der vorliegenden Planung gut umgesetzt worden.

Die drei Auengebiete sowie die Amphibieniaichgebiete sind im Kulturlandplan ausreichend berick-
sichtigt. Bei den Auengebieten nach Richtplan im Massstab 1:50°000 gibt es diverse Generalisie-
rungsprobleme, wenn diese so in einen Plan 1:2'500 eingezeichnet werden. Um dem abzuhelfen
haben wir die Auengebiete sinngemass auf einen Ubersichtsplan 1:5'000 umgezeichnet. Damit gibt
es keine Uberlagerungen mit Bauzonen und die schmalen NkB-Streifen (Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung, zum Beispiel entlang Wildischachen) sind durch Auengebiet (nicht NkB) ab-
gedeckt. Der entsprechende Layer wird dem Planungsburo direkt zugestelit. Wir empfehlen sehr,
diesen Layer zu verwenden.

Gemass kantonaler Praxis sind okologische Ausgleichsflachen, welche im Rahmen des dkologi-
schen Leistungsnachweises (gemass Direktzahlungsverordnung des Bundes, DZV) oder von Ver-
einbarungen (gemass § 14 Dekret (ber den Natur- und Landschaftsschutz, NLD) angelegt wurden,
nicht in den Kulturlandplan zu Ubernehmen. Den Vertragspartnern wird im Rahmen der Ausarbeitung
der Vertrage jeweils zugesichert, dass die Beteiligung freiwillig und die Vertrage kindbar sind. Die
grundeigentimerverbindliche Festlegung als Schutzzone widerspricht diesem Grundsatz.

In begrindeten Ausnahmefalien (ausserordentliiche Naturwerte) oder wenn das Einverstandnis des
Grundeigentumers/Bewirtschafters vorliegt, kénnen diese Objekte in den Kulturiandplan aufgenom-
men werden.

Die Festlegung der Schutzzonen sowie der neuen Hecken- und Feldgehtize an den nachfolgend
aufgefihrten Standorten ist im Hinblick auf die Interessenlage betreffend die kantonalen Beitrags-
programme zu Uberprifen. Falls an den Festlegungen festgehalten wird, sind diese im Detail zu be-
grunden. Das Einverstandnis der Grundeigentimer und Bewirtschafter der betroffenen Parzellen ist

ginzuholen.

« Gebiet Chalch, Parzelle 4983
Die heutige Freihaltezone soll in eine Naturschutzzone (Fromentalwiese) umgezont werden. Es
handelt sich um eine Restflache zwischen Wald und Strasse, welche jedoch bereits heute als
skologische Ausgleichsflache gemass DZV ausgewiesen ist. Die Ausscheidung der Flache als
Grundeigentimerverbindliche Schutzzone ist nochmals zu Gberprifen.

. Gebiet Moos/Matteschache sowie Gebiet Bad
Neu sollen im Gebiet Moos/Matteschache eine grossfidchige Frommentalwiesen entlang des
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Waldrandes sowie einige neue Hecken ausgeschieden werden. Im Geblet Bad ist die Unter-
schutzstellung bestehender Hecken vorgesehen.

Diese Elemente sind bereits heute als dkologische Ausgleichsflichen gemass DZV erfasst. Die Aus-
scheidung der Flache als Grundeigentimerverbindliche Schutzzone ist zu Gberprifen.

Bezuglich der Vorschriften ergeben sich folgende marginale Hinweise:

§ 40 Abs. 3 BNO: Grundsatzlich sind Exoten in der Naturschutzzone Wald nicht sachgerecht. Es wird
empfohlen, die 5 %-Klausel zu streichen.

§ 42 Abs. 1 BNO: Der Auenschutzpark dient der Erhaltung und Férderung der auentypischen ein-
heimischen Pflanzen- und Tierwelt, ihrer dkologischen Voraussetzungen sowie der natlrlichen Dy-
namik des Gews&sser- und Geschiebehaushalts. Er dient aber ganz klar nicht dem Erholungszweck
(vgl. AuenVO Art. 4 Abs. 1). In § 42 Abs. 3 der BNO wird richtigerweise darauf hingewiesen, dass die
verschiedenen Interessen — inklusive Erholung — aufeinander abzustimmen sind und mit dem

Schutzziel in Einklang stehen missen.

Im Ubrigen erfiillt Die Vorlage die Anforderungen an den Schutz der Umwelt, der Natur und der
Landschaft im Sinne der §5 40, 40a BauG und der einschlagigen Bestimmungen des Einfilhrungsge-
setzes zur Bundesgesetzgebung Ober den Schutz von Umwelt und Gewasser (EG UWR) vom

4. September 2007,
3.5.4 Weitere Zonen nach Art. 18 RPG (ausserhalb Baugebiet)

Die Spezialzone Geisseschache wird aufgrund der Nutzung und der Bauten in eine Griinzone umge-
zont. Damit wird die bisherige Nutzung planungsrechtlich legitimiert (vgl. Ziffer 3.4.3).

Die Waffenplatzzone wird als Spezialzone nach Art. 18 RPG definiert. Das Areal dient der militari-
schen Nutzung und der Naherhohlung. § 50 BNO halt fest, dass die Nutzungen aufeinander abzu-
stimmen sind. Der breite Nutzungsmix ist konflikttréchtig. Fur die Abstimmung der Interessen sind
konkretere Grundlagen zu erarbeiten. Wir empfehlen, dies auch in § 50 BNO aufzunehmen.

Die "Spezialzone Waffenplatz Anlagen — Gewerbeausstellung” liegt auf Gemeindegebiet Windisch.
Die BNO (Windisch) halt fest, dass im Herbst jeweils eine temporare Gewerbeausstellung erlaubt ist.
Mit jedem Baugesuch ist ein Betriebs- und Gestaltungskonzept einzureichen. Auf die umliegenden

Maturwerte ist RUcksicht zu nehmen

Grossanldsse wie Gewerbeausstellungen, Messen, Feste, Konzerte, Sportanidsse und &hnliches
sind gewerbliche Nutzungen, die — finden sie regelméssig statt — in einer Bauzone stattfinden mus-
sen. Bei der Spezialzone Waffenplatz-Anlagen (WP-A) handelt es sich im vorliegenden Fall um eine
temporare Zusatznutzung eines Areals, welches zwar ausserhalb der Bauzone liegt, aber bereits
intensiv durch das Militdr genutzt wird. Durch eine zwar wiederkehrende, aber nur in beschrénktem
zeitlichem Ausmass stattfindende Zusatznutzung (eine Gewerbeausstellung/Jahr) findet im Sinne der
Auswirkungen auf Raum und Umwelt — bezogen auf die konkreten Verhaltnisse des Einzelfalls (Zone
WP-A) — keine merkliche Intensivierung statt. Es sind keine Fruchtfolgefidgchen betroffen. Mit geeig-
neten Massnahmen konnen Landschaft und die benachbarten Naturwerte geschont werden.

Gestltzt auf die Gesamtinteressenabwagung kann der temporéren Zusatznutzung zugestimmt wer-
den. Die Gemeinden werden angehalten, einen Vorschlag fir einen angemessenen ékologischen

Ausgleich einzubringen (Aufwertungsmassnahmen).
Es kann nicht garantiert werden, dass bei einem Rechtsschutzverfahren diese Haltung auch von
ginem Gericht gestitzt wirde.

Die Spezialzone Mulimatt (Windisch) umfasst die Erholungsanlagen bei der Sportanlage entlang der
Aare. Die Bestimmungen sind aktuell und sachgerecht.
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3.6 Weitere materielle Hinweise
3.6.1 Gewadsserschutz
Oberirdische Gewisser (Gewdsserraum)

Die seit 1. Juni 2011 in Kraft getretene eidgentssische Gewasserschutzverordnung (GSchV, SR
814.201) legt die Breite und die zul4ssige Nutzung des Gewasserraums fest. Die Ausscheidung des
Gewasserraums hat nach Massgabe von Art. 41a und 41b GSchV zu erfolgen. Die Grundlagen fur
die kantonale Umsetzung, die bis Ende 2018 zu erfolgen hat, liegen mit der vom Regierungsrat am
16. Méarz 2016 beschlossenen, kantonalen Gewasserraumkarte und dem revidierten § 127 BauG
o,

Die Gemeinden Brugg und Windisch haben die Gewasserraume fir alle betroffenen Gewasser unter
Beriicksichtigung der konkreten Situation sachgerecht umgesetzt.

Auch die diesbeziiglichen Vorschriften in der BNO sind mehrheitlich sachgerecht. Wir haben einzig
noch folgende Bemerkungen:

Wir empfehlen § 37 BNO Brugg mit Abs. 4 zu ergénzen: "Beim Werdgraben betragt der Mindestab-
stand fur Bauten und Anlagen 6 m. Dieser Abstand wird ab dem Rand der Gerinnesohle gemessen."

In § 39 BNO Windisch sollte in Abs. 3 auch der Hauptarm Geisseschache erwahnt werden, da die-
ses Gewasser mit der stidlichen Halfte auch in Windisch liegt.

Grundwasser

Die Gemeinde liegt teilweise aber einem nutzbaren Grundwasservorkommen mit hohem Grundwas-
serspiegel, was zu beachtlichen baulichen Einschrankungen fuhren kann. Bauten im Grundwasser
sind nicht gestattet (Anhang 4, Ziffer 211 GSchV). Dies ist bei der Nutzungsplanung, beim Erwerb
von Grundstiicken und bei Bauprojekten zu beachten (Ausnahmen bedUrfen einer kantonalen Zu-
stimmung). Den Gemeinden steht es frei, die Lage des mittleren Grundwasserspiegels im Nutzungs-
plan darzustellen. ;

Siedlungsentwdsserung

Bei der Anderung oder Neufestiegung von Bauzonen sind die Auswirkungen und der Handlungs-
bedarf in der Siedlungsentwésserung zu prifen: Abwassertechnische Erschliessung und notwendige
Anpassung der Entw&sserungssysteme (Einfuhrung des Teiltrennsystems, Abtrennung des unver-
schmutzten Abwassers). Es ist Aufgabe der Gemeinde, Auswirkungen der Nutzungsplanungsrevisi-
on auf die Siedlungsentwasserung zu thematisieren beziehungsweise zu prifen. Es gelten die Wei-
sungen der Abteilung fur Umwelt, enthalten im Qrdner "Siedlungsentwasserung”.

3.6.2 Naturgefahren

Hochwasserschutz

Die Gefahrenkarte Hochwasser wurde sachgerecht umgesetzt.
3.6.3 Waid

Waldgrenzenplan

Um ein zukinftiges Einwachsen von Wald im Bereich von neuen Bauzonen rechtswirksam auszu-
schliessen, sind bei jeder Bauzonenplananderung die Waldgrenzen feststellen zu lagsen (§ 6 Wald-
gesetz des Kantons Aargau, AWaG). Der erganzte Waldgrenzenplan und der dazugehtrende Wald-
feststellungsbericht des Kreisforstamts sind koordiniert mit der Nutzungsplanungsrevision Sffentlich
auszuschreiben und aufzulegen (§ 3 ff. Verordnung zum Waldgesetz des Kantons Aargau, AWaV).
Das durchgefithrte Waldgrenzenplanverfahren ist rechtiich zwingend fir den kommunalen Beschluss
und die kantonale Genehmigung der Zonenplananderung (§§ 3 ff. AWaV).
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In der Nahe der Einzonung Geisseschache (Windisch) liegt Wald. Die Waldgrenzenpl&ne 5 und 6
missen mit einer neuen Waldgrenze erganzt werden.

Gemass § 3 AWaV bezeichnet das Kreisforstamt die Waldgrenze im Gelande in jenem Bereich, wo
Bauzonen an den Wald grenzen oder in Zukunft grenzen sollen. Die Einwohnergemeinde veranlasst
die notwendigen Einmessungen und die Erstellung des Waldgrenzenplans im Massstab der Grund-
buchplane. Vorliegend hat das mit der Ausarbeitung der Waldgrenzenpléne beauftragte Biiro, bezie-
hungsweise der beauftragte Geometer mit dem zustandigen Kreisforstamt einen Termin flr die Ein-
messung der Waldgrenze zu vereinbaren (Simone Bachmann, 082 835 28 66).

Im Kulturlandplan wird das Gebiet "Rutene" speziell gekennzeichnet. Dieses Gebiet ist durch die
Sodwestumfahrung Brugg betroffen und Gegenstand einer separaten Teilrevision. Die abgebildeten
festen Waldgrenzen und die Waldausscheidung stellen den zukinftigen Zustand dar, wenn die Std-
westumfahrung umgesetzt wird. Diese Waldgrenzen werden nur rechtskraftig mit der Realisierung

der Sudwestumfahrung.
Waldausscheidung im Kulturland

Die Waldausscheidung gilt im Kulturiandplan als Orientierungsinhalt. Fir den Kulturiandplan wird die
aktuelle Waldausscheidung verwendet. Der Seitenarm durch den Auschachen gehort allerdings
ebenfalls zum Waldareal (liegt in einer NkBW-Flache und dem Naturwaldreservat Auschachen) und

ist auch so zu kennzeichnen.

MNaturschutzzonen im Wald

NkBW werden im Kulturlandplan als Naturschutzzone im Wald dargestellt und in der BNO beschrie-
ben. In der Gemeinde Windisch im Gebiet Schwingriti wird ein Ausl&ufer noch nicht dargestellt und
ist zu erganzen. In § 40 Absatz 3 BNO soll der erste Satz gemass Wortlaut der Muster-BNO veran-
dert werden. "Soweit vertraglich keine abweichenden Vereinbarungen bestehen, sollen standorthei-
mische Laubhélzer (je nach Standort auch Tanne, Fohre und Eibe) einen minimalen Anteil von min-

destens 80 % ... einnehmen...".

Im Kulturlandplan werden zusatzliche Waldflachen, welche nicht zu einem NkBW gehéren, als Na-
turschutzzone im Wald gekennzeichnet.

In beiden Gemeinden wurden mehrere Waldrander tkologisch aufgewertet. Gemass Planungsbe-
richt wird bewusst auf eine vollstandige Darstellung von diesen Waldrandern verzichtet.

3.6.4 Umweltschutz

Energie

Der Richtplan, Kapitel E, das Energiegesetz (EnergieG) und die Energieverordnung (EnergieV) legen
eine nachhaltige Energiestrategie bezlglich Energieversorgung, Energieanwendung, Umwelt und
Klima fest.

Die Gemeinde hat bezlglich Energie einzelne spezifische Festsetzungen definiert. Ausserdem soll
gemass Planungsbericht im Rahmen der Gebietsplanungen hinsichtlich der Anforderungen bei Son-
dernutzungsplanungen erhohte Viorgaben zur Energie gemacht werden.

Belastete Standorte und Altlasten

Auf dem Gemeindegebiet liegen verschiedene Ablagerungs- und Betriebsstandorte. Die Lage der
Standorte kann unter "www kataster-aargau.ch” eingesehen werden, Im Planungsbericht ist die
Problematik der Altlasten sachgerecht dargestelit.

3.6.5 Archdologie

Es wird positiv zur Kenntnis genommen, dass die Bedeutung und der Schutz der archaologischen
Hinterlassenschaften in Kapitel 5.3. des vorliegenden RELB Aufnahme gefunden haben
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Analog zum RELB wurden die Belange der Archaologie im vorliegenden Planwerk aufgenommen. So
ist die Einrichtung von arch&ologischen Schutzzonen mit entsprechenden Eintragen in der BNO fir
den kinftigen Schutz ausgewahlter noch verbliebener archéologischer Hinterlassenschaften des
einstigen keltischen Oppidums in Unterwindisch, des rémischen Legionslagers VINDONISSA und
des Kastells Altenburg positiv zu wiirdigen. Die Schutzzonen dienen auch der Vermeidung kostenin-
tensiver archaologischer Untersuchungen, welche durch bodeninvasive Bauvorhaben ausgel6st
werden kénnten. Demselben Zweck — zumindest aber der Planungssicherheit zwischen Bauherr-
schaft und Kantonsarchaologie — sollen auch die Eintréage in der BNO zu den archéologischen Fund-
stellen in Windisch sowie zur Altstadtzone von Brugg dienen. Dies auch im Hinblick auf die Vielzahl
an baulichen Entwicklungsmassnahmen wie die fortschreitende Innenentwicklung im Bereich Mittel-
dorf/Dorfkern, die geplanten Hochhauszonen oder zum Beispiel die Umzonierungen im Geviert
Dorfstrasse-Rébgassli—Zircherstrasse-Wallweg, welche bedeutende archdologische Substanz ge-

fahrden.

Die Eintrage zu den archéologischen Fundstellen sowie zu den Schutzzonen sind korrekt und voll-
standig Gbernommen worden. In den Planlegenden werden die zugehdrigen Signaturen im Orientie-
rungsinhalt korrekt aufgeldst. Die zur Kennzeichnung der archdologischen Fundstellen gewéahlite

Signatur ist sachgerecht.

Die geplante Einzonung "Im Winkel" umfasst auch den Verlauf der wasserfiihrenden rémischen und
friihneuzeitlichen Wasserleitung (Fst.Nr. 96(A)7 "Hausen—-Dohlenzelg—Oberburg). Der Wasserlei-
tungsabschnitt auf den massgeblich betroffenen Parzellen 1409, 1410 und 586 (Eigentum Staat Aar-
gau) steht unter kantonalem Denkmalschutz und ist bei den weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.
Die Kantonsarchaologie besteht weiterhin darauf, dass die Wasserleitung in ihrer Funktion, Substanz
und Zuganglichkeit nicht gefédhrdet werden darf. Es wird empfohlen, dies bereits in die vorliegende
BNO (Ergéanzung der Vorgaben fiir den GP) so festzulegen. Im Rahmen der Gestaltungsplanung ist
dies grundeigentiimerverbindlich sicherzustellen.

Um die Zonenkonformitat aller aus fachlicher Sicht relevanten Nutzungen rechtlich sicherzustellen,
ist in § 28 BNO, Zone Konigsfelden, der Wortlaut wie folgt zu ergénzen (kursiv und unterstrichen):
Abs. 1: Die Zone Konigsfelden ZK dient der umfassenden Erhaltung, Pflege ¥ad, Ergdnzung und
Vermittlung der kulturgeschichtlich und archaologisch bedeutsamen Bauten, Anlagen und Freirdume
sowie dem Betrieb der PDAG (Psychiatrische Dienste Aargau AG).

Abs. 2 e): Die Pflege und Entwicklung der Park- und Freiraumsubstanz hat nach denkmalpflegeri-
schen, archiologischen, museologischen und klinikspezifischen Gesichtspunkten zu erfolgen und ist
mittels Pflegekonzept sicherzustellen. Dabei ist die Vielfalt der Freiraumstrukturen (u. a. Park, Gar-
ten, Potager und Kloster) zu erhalten und auf der Basis der historisch gewachsenen Substanz weiter

zu entwickeln,_Fiir die Vermittlung des rémischen und mittelalterlichen Kulturerbes sind zeitlich be-
fristete Bauten und Fahrnisse zuldssig. '

Schliesslich wird um folgende Korrektur im Planungsbericht, Seiten 30/78, gebeten: 1968 wurde das
Denkmalschutzdekret (nicht Kulturgesetz) geschaffen und Denkmalpflege und Archéologie als Kan-
tonsaufgaben gesetzlich geregelt. Seit 2009 gilt diesbezuiglich das Kulturgesetz.

3.6.6 Historische Verkehrswege, Fuss- und Wanderwege

Die Wanderwege sind in den Planen korrekt dargestellt.

Das historische Wegnetz von Brugg und Windisch ist in seiner Grundstruktur, abgesehen von Unter-
briichen durch die Eisenbahnanlagen, sehr gut erhalten. Die historischen Wegverlaufe sind in der
Regel identisch mit bestehenden Wegen und Strassen von unterschiedlicher Klassierung und dem-
entsprechend bis auf wenige traditionelle Elemente modernisiert. Das Netz enthélt aber noch einzel-
ne Wegabschnitte mit traditioneller Wegsubstanz, teilweise viel Substanz von lokaler und nationaler

Bedeutung.
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Gemass Planungsbericht Kapitel 5.3.6 wurden die Abschnitte mit viel Substanz bei der Erarbeitung
von Nutzungsplanung und Kommunalem Gesamtplan Verkehr berticksichtigt.

Dementsprechend sind die hisforischen Verkehrswege vollstandig im Orientierungsinhalt des Bauzo-
nen- und Kulturlandplans dargestellt. Die Differenzierung der Signaturen nach historischer Verlauf /
Substanz / viel Substanz ist zufriedenstellend.

3.7 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
Allgemeines

Die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch iibernehmen in ihren neuen BNO's die Begriffe und
Messweise der interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB). Da-
mit finden, unabhzngig von der Regelung in den Ubergangsbestimmungen (§ 63 BauV), auf die vor-
liegenden BNO's die Bestimmungen der BauV inklusive der Bestimmungen von Titel 3 (Baubegriffe
und Messweisen) Anwendung.

Die vorangehenden Ziffern enthalten teilweise Hinweise zu Erganzungen/Korrekturen einzelner
BNO-Bestimmungen. Wir bitten Sie, diese zu beachten.

Die BNO ist im Weiteren sachgerecht und unterstiitzt die iibergeordneten und kommunalen Ziele
(insbesondere der qualitativen Innenentwicklung) sachgerecht.

§ 41 BNO (Fassung vom 5. September 2017) "Landschaftsschutzzone"

In den Absétzen 3 und 4 sowie in Absatz 5 (erster Satz) wiederholt sich der identische Wortlaut drei
Mal. Es wird angenommen, dass es sich dabei um ein redaktionelles Versehen handelt. Bitte Gber-
priifen und bereinigen.

4. Weiteres Vorgehen

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Vorlage gemass § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erflillt die
Genehmigungsanforderungen an Nutzungspldne nach § 27 Abs. 2 BauG (Rechtméssigkeit, Uberein-
stimmung mit kantonalem Richtplan und regionalen Sachplanen, angemessene Berlicksichtigung
kantonaler und regionaler Interessen) mehrheitlich. Der abschliessende Vorpriifungsbericht enthalt
noch wichtige Hinweise im Sinne der allgemeinen Beratung (§ 23 Abs. 2 BauG). Diese sind bei den
weiteren Verfahrensschritten zu beriicksichtigen. Ein vorbehaltloser Genehmigungsantrag kann in
Aussicht gestellt werden.

Die Vorlage kann nach der Anpassung &ffentlich aufgelegt werden. Das Ergebnis der Waldfeststel-
lung ist gleichzeitig zu publizieren und &ffentlich aufzulegen.

Die Genehmigungsbehorde und die Beschwerdebehdrde sind nicht an die Beurteilung der Verwal-
tung gebunden.

Martin Schneider Benno Freiermuth
Sektionsleiter Kreisplaner
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