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Zusammenfassung

Vom raumlichen Entwicklungsleitbild zur Nutzungsplanung

Die hervorragenden Standortqualititen machen den RAUM BRUGG WIN-
DISCH zum attraktiven Wohn-, Arbeits- und Bildungsstandort. Gleichzei-
tig iibernehmen Brugg und Windisch in steigendem Mass die Zentrums-
funktionen fiir die ganze Region.

2010 erfolgte die Fusion der Stadt Brugg mit der Gemeinde Umiken. Die letzten Ge-
samtrevisionen der drei Nutzungsplanungen liegen alle mehr als 15 Jahre zuriick
(Brugg 1996, Umiken 1997, Windisch 1995). Da gemiss Raumplanungsgesetz Nut-
zungspliane spatestens nach 15 Jahren zu iiberpriifen und anzupassen sind, haben sich
Brugg und Windisch 2011 entschlossen, die Ortsplanungsrevision gemeinsam durchzu-
filhren. Ziel ist, die Lebensqualitit im RAUM BRUGG WINDISCH zu erhalten und
weiter zu verbessern. Das am 17. Mirz 2015 von den Exekutiven verabschiedete Rium-
liche Entwicklungsleitbild (RELB, Kap. 5.3.1) entwirft die Strategie und dient als
Grundlage fiir die im April 2015 gestartete 2. Phase der Ortsplanungsrevision.

Die 2. Phase umfasst drei aufeinander abgestimmte Planungsinstrumente: Nut-
zungsplanung (NuPla), Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV, Kap. 5.3.2) sowie
Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK, Kap. 5.3.3). Der Fokus des vor-
liegenden Berichts liegt auf der Nutzungsplanung. Er definiert die Ziele, erlautert die
wichtigen Anderungen gegeniiber der letzten Revision, erfasst Nutzungsreserven im
iiberbauten Gebiet und dokumentiert zentrale Interessenabwigungen. Ausserdem zeigt
der Bericht prazis auf, wie die iibergeordneten Vorgaben von Bund und Kanton be-
riicksichtigt werden.

Pionierleistung im Kanton Aargau: der Prozess der Ortsplanungsrevision

In seinen Vorpriifungsberichten vom 20. bzw. 21. November 2017 (Win-
disch und Brugg) lobt der Kanton den bisherigen Planungsprozess: «Die
gemeinsame Planung, die Prozessfiihrung und -steuerung, die sehr breite
Partizipation und Kommunikation konnen als Pionierleistung im Kanton
Aargau bezeichnet werden.»

Alle Instrumente der Ortsplanungsrevision resultieren einerseits aus einer fundierten
Planungsarbeit, andererseits aus einer sorgfaltigen Prozessgestaltung, die Prozessfiih-
rung und -steuerung, Partizipation und Kommunikation vereint. Das RELB entstand
unter der Mitwirkung der 40-kopfigen Echogruppe, wurde in drei 6ffentlichen Foren
mit je rund 120 Interessierten diskutiert und lag zur 6ffentlichen Vernehmlassung auf.

Vom April 2015 bis Januar 2016 erarbeiteten Projektsteuerung und Projektlei-
tung die Entwiirfe von NuPla, KGV und NLEK. Bis Juni 2016 berieten die breit aufge-
stellten Begleitgruppen die Entwiirfe, und im Herbst 2016 erfolgte die 6ffentliche Mit-
wirkung. Im Anschluss erfolgte die Uberarbeitung aller drei Instrumente. Am 29. Mai
2017 haben die Exekutiven von Brugg und Windisch den Kommunalen Gesamtplan
Verkehr (KGV) einstimmig beschlossen. Das Natur- und Landschaftsentwicklungskon-
zept (NLEK) wurde vom Stadtrat Brugg einstimmig und vom Gemeinderat Windisch
mehrheitlich beschlossen. Die beiden Dossiers sind zusammen mit den Mitwirkungs-
berichten seit 12. Juni 2017 6ffentlich zuganglich.

Im Juni wurde der KGV dem Kanton zur Genehmigung eingereicht. Diese ist am
13. November 2017 erfolgt. Der Kanton lobt, dass der KGV «inhaltlich sehr gut mit der




Revision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der Gemeinden Brugg und
Windisch koordiniert» ist. «Er stellt somit eine sehr gute Grundlage fiir die erfolgrei-
che Abstimmung zwischen Siedlung und Verkehr dar. Die Zielsetzungen sind zweck-
maissig formuliert und bieten gute Leitplanken fiir nachfolgende planerische Aktivita-
ten.»

Die iiberarbeitete NuPla wurde vom 26.2.—-27.3.2018 offentlich aufgelegt. An-
schliessend haben die Verantwortlichen alle Einwendungen behandelt und ausgewer-
tet. Gestiitzt darauf erfolgten im Mai und Juni 2018 die Einigungsverhandlungen. Nach
der Freigabe der Planungen durch die Exekutiven werden die Einwohnerrite die Nut-
zungsplanungen beschliessen; der Beschluss durch den Einwohnerrat Windisch erfolg-
te am 7. November 2018. Die Beratung durch den Einwohnerrat Brugg ist auf Anfang
2019 geplant. Anschliessend werden die Nutzungsplanungen dem Kanton zur Geneh-
migung eingereicht. Wahrend des ganzen Prozesses der Ortsplanungsrevision gewahr-
leistet eine klare und durchgingige Kommunikation, dass Ziele und Meilensteine in der
Offentlichkeit prisent sind.

Teil der Ortsplanungsrevision ist aber auch das Altstadtreglement Brugg, das
insbesondere die Nutzungsplanung und die BNO von Brugg erginzt. Es ist erarbeitet
worden, um die Altstadt zu erhalten, zu stdrken und weiterzuentwickeln (vgl. Kap. 6.3).
Vom 11. September bis 17. Oktober 2017 lag das Dossier zur 6ffentlichen Mitwirkung
auf. Die iiberarbeitete Version kommt zusammen mit der NuPla Anfang 2018 in die
offentliche Auflage.

Anderungen der Nutzungsplanung gegeniiber heutigem Stand

Um mehr Klarheit und Verlasslichkeit fiir die komplexen Prozesse beim Planen und
Bauen zu schaffen, werden in § 3 BNO neu Planungsgrundsitze definiert. Diese sind als
Beurteilungsmassstab verbindlich und kommen sowohl bei Planungen als auch bei
Baugesuchen zur Anwendung. Die Planungsgrundsitze sind aus dem RELB iibernom-
men worden.

Innenentwicklung

Der Kanton beurteilt die Planung als «sehr gut gelungen»: «Gestiitzt auf die fundierten
strategischen Grundlagen wird das Innenentwicklungspotenzial an den dafiir geeigne-
ten Lagen merklich gesteigert und mobilisiert.» Der Kanton begriisst ausserdem, dass
«die Gemeinden verschiedene Massnahmen zugunsten einer massgeschneiderten und
hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen» vorsehen.

Entsprechend den kantonalen Vorschriften (Richtplan und BauG) wird der
Grundsatz der Innenentwicklung mit dem neuen § 5 BNO auch auf kommunaler Ebene
definiert. Die im RELB formulierte Innenentwicklungsstrategie wird mit unterschiedli-
chen Massnahmen umgesetzt (Gebiete fiir Nachverdichtung, Hochhausstandorte, Son-
dernutzungsplanung, angepasste Baumasse, Erneuerungszonen usw.).

Zonenvorschriften innerhalb des Siedlungsgebiets

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden die Bezeichnungen gewisser
Bauzonen angepasst (z. B. Wohn- und Arbeitszone statt Wohn- und Gewerbezone).
Zudem sind neue Bauzonen eingefiihrt (vgl. Kap. 7.3).

Dazu gehoren die Zentrumszone, die Kernzone, die Wohn- und Arbeitszone
Zentrum 4 sowie Wohn- und Arbeitszone 5 in Brugg, die Erneuerungszone, die Quar-
tiererhaltungszone und die Arbeitszone Kabelwerke. Ziel ist, fiir moglichst weite Teile
des Baugebiets in Brugg und Windisch einheitliche Losungen zu finden.

Die Arbeitszone Riitene ist Teil eines separaten Verfahrens (§§ 25 bzw. 23 BNO).
Die Teildinderung wurde im Sommer 2016 von beiden Einwohnerrdten beschlossen
(vgl. Kap.5.3.5). Mit der neuen Arbeitszone Kabelwerke (§§ 26 bzw. 24 BNO) wird der
Produktionsstandort planungsrechtlich gesichert.
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Die neu geschaffene Griinzone (§ 32 Abs. 4) im Geisseschache dient temporiren
Sport- und Freizeitanldssen. Der Gemeinderat erldsst dazu ein Reglement. In diesem
wird festgehalten, dass die Bewilligungspraxis von Anldssen vor allem den Lebensriau-
men der Tier- und Pflanzengemeinschaften sowie den angrenzenden Flussauen hohe
Beachtung schenkt. Die vorhandenen Bauten diirfen unterhalten und erneuert werden.

Zonenvorschriften ausserhalb des Siedlungsgebiets

Das Bundesrecht regelt Art und Intensitidt der Nutzung in der Landwirtschaftszone.
Die vorgeschlagenen Bestimmungen in der BNO stehen im Einklang mit dem eidge-
nossischen Recht (§§ 32-33 bzw. 35-36 BNO).

In Brugg und Windisch werden neue Naturschutzzonen ausgeschieden (88 35 bzw. 37
BNO).

Die Schutzzone Auenschutzpark (§ 42 BNO) dient dem Schutz der wertvollen
Auen-Lebensrdume und der Lenkung verschiedener Nutzungen. Anhang II der BNO
listet Naturobjekte auf. Gesamthaft werden in Brugg neu 72 und in Windisch 207 Ob-
jekte geschiitzt.

Kulturobjekte und Baudenkmailer
Als Kulturobjekte gemiss § 46 BNO werden in Brugg und Windisch neu mehrere
Grenzsteine, Brunnen und Felsenkeller geschiitzt.

Die Bauten unter kommunalem Schutz werden von der kantonalen Denkmal-
pflege erhoben und im sogenannten Bauinventar aufgefiihrt. Die Revision der Bauin-
ventare von Brugg und Windisch erfolgte bis im Friihling 2016. Die kantonale Gesetz-
gebung schreibt vor, dass die Objekte des Bauinventars im Rahmen einer Gesamtrevi-
sion entsprechend zu schiitzen sind. Das hohe Interesse an ihrem Erhalt schlagt sich
im Abbruchverbot nieder (§ 45 BNO).

Spezialzone Waffenplatz-Anlagen (WP-A)

Die Spezialzone Waffenplatz-Anlagen (WP-A) im Geisseschache dient der militarischen
Nutzung und der Naherholung der Bevolkerung in Abstimmung mit der militdrischen
Nutzung und den Naturwerten. Zudem wird die planerische Voraussetzung geschaffen,
dass im Herbst jeweils eine temporiare Gewerbeausstellung in einem spezifischen Teil
stattfinden kann.




Bauvorschriften

Mit der Revision der BNO wird die lichte Hohe der Voll- und Dachgeschosse leicht
erhoht. Ausserdem erfolgt mit der Gesamtrevision der BNO eine Neuregelung der Be-
rechnung des Parkfeldangebots in Brugg und Windisch. Ausgehend von der Giite des
offentlichen Verkehrs und der Rolle des Fuss- und Veloverkehrs werden die Standort-
typen A, B, C und D definiert. Die Exekutive kann Unternehmen, die neue Arbeitsplét-
ze in Brugg oder in Windisch ansiedeln wollen, verpflichten ein Mobilitdatskonzept vor-
zulegen. Neu besteht ausserdem die Moglichkeit, autoarme bzw. autofreie Nutzungen
zu realisieren. Neben Parkfeldern gehoren auch Abstellplétze fiir Velos und Motorra-
der, Kinderwagen, Kinderspielplitze und Abfallanlagen zur zwingenden Ausstattung
von Gebduden. Die BNO schafft fiir diese Themen die entsprechenden Vorgaben.

Schutzvorschriften

Mit der Altstadt, dem Areal Konigsfelden und Altenburg sowie dem Amphitheater ver-
fligen Brugg und Windisch iiber einzigartige Ortsbilder. Der Schutz und die entspre-
chenden Bestimmungen in der BNO haben deshalb fiir beide Gemeinden einen hohen
Stellenwert. Die besten Resultate lassen sich erzielen, wenn Planungen und Bauvorha-
ben in einem bereits frith ansetzenden Dialog zwischen den Behorden und der Bau-
herrschaft durchgefiihrt werden. Die BNO zihlt die Bauzonen auf, in denen eine ent-
sprechende Anzeigepflicht besteht.

Planungsmehrwert
Am 1. Mai 2017 ist mit dem revidierten Baugesetz (§ 28a BauG) die kantonale Regelung
zur Mehrwertabgabe in Kraft getreten. Die BNO sieht eine Mehrwertausgabe vor (vgl.
Kap. 7.2 und § 4 BNO).

Bei Neueinzonungen ist es den Gemeinden gemiss § 28a BauG erlaubt, einen
Abgabesatz von 20—-30% festzulegen. Die Stadt Brugg sieht gemiss § 4 Abs. 1 BNO bei
Neueinzonungen einen Mehrwert von 20%, die Gemeinde Windisch einen Mehrwert
von 30% vor. Nach Rechtskraft der neuen BNO erlassen der Stadt- resp. der Gemein-
derat eine Abgabeverfiigung, die auch eine Uberbauungsverpflichtung enthalten wird.

Bei Auf- und Umzonungen kommt die Mehrwertabschopfung erst ab einer Wert-
steigerung des Grundstiicks um 30% zum Tragen. Fiir den Abgabetatbestand der Auf-
und Umzonungen werden verwaltungsrechtliche Vertrige benotigt.
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1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Anlass der Gesamtrevision

Das regionale Zentrum Brugg Windisch: Ziele, Strategie und Umsetzung
Der RAUM BRUGG WINDISCH mit seinen rund 18'000 Einwohnern iibernimmt in
steigendem Mass die Zentrumsfunktionen fiir die ganze Region Brugg. Die hervorra-
gende Anbindung an das schweizerische Bahn- und Autobahnnetz, die Lage am Was-
serschloss der Schweiz und die stetig wachsende Bedeutung des Campus Brugg Win-
disch machen den RAUM BRUGG WINDISCH zum attraktiven Wohn-, Arbeits- und
Bildungsstandort mit Ausstrahlung iiber die Kantonsgrenzen hinaus.

Von 2011 bis 2015 entstand das gemeinsame Raumliche Entwicklungsleitbild
(RELB, Kap. 5.3.1). Das RELB wurde unter breitem Einbezug der Bevolkerung erarbei-
tet und beinhaltet Strategien fiir die zukunftsweisende Gesamtentwicklung der Region.
Siedlung, Verkehr und Landschaft sind dabei konsequent aufeinander abgestimmt. Im
Mirz 2015 vom Stadtrat Brugg und vom Gemeinderat Windisch beschlossen, dient das
RELB als Grundlage fiir die 2. Phase der Ortsplanungsrevision. Diese setzt sich zu-
sammen aus drei aufeinander abgestimmten Planungsinstrumenten: Nutzungsplanung
(NuPla), Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV) sowie Natur- und Landschaftsent-
wicklungskonzept (NLEK). Der Fokus des vorliegenden Berichts liegt auf der Nut-
zungsplanung mit den grundeigentiimerverbindlichen Planungsinstrumenten Bau-
und Nutzungsordnung (BNO), Bauzonenplan (BZP) und Kulturlandplan (KLP).

Rechtliche Grundlagen und Inhalte der Nutzungsplanung

Gemass dem eidgenossischen Raumplanungsgesetz (RPG) sind Nutzungspline perio-
disch, spatestens jedoch nach 15 Jahren zu iiberpriifen und, wenn sich die Verhéltnisse
verandert haben, anzupassen. 2010 erfolgte die Fusion der Stadt Brugg mit der Ge-
meinde Umiken. Die letzten Gesamtrevisionen der drei Nutzungsplanungen liegen alle
mehr als 15 Jahre zuriick: Jene der Stadt Brugg stammt von 1996, jene der Gemeinde
Umiken von 1997 und jene der Gemeinde Windisch von 1995. Alle drei Revisionen
wurden 1998 vom Kanton genehmigt.

Die gemeinsame Erarbeitung der Ortsplanungsrevision durch die Stadt Brugg
und die Gemeinde Windisch gewéhrleistet die Abstimmung der kommunalen mit den
regionalen Entwicklungsabsichten. Ausserdem bedarf es einer Anpassung an die neuen
gesetzlichen Grundlagen des Kantons, beispielsweise die Vorgaben der kantonalen
Bauverordnung (Harmonisierung der Baubegriffe, IVHB und Planungsmehrwertabga-
be).

1.2 Inhalt des Planungsberichts

Zur Nutzungsplanung gehort gemiss Art. 47 der Raumplanungsverordnung neben der
Erstellung der Zonenpldne und der dazugehorigen Vorschriften das Verfassen eines
Planungsberichts. Die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch erstellen den Pla-
nungsbericht gemeinsam. Er zeigt auf, wie die Nutzungsplanung die iibergeordneten
Ziele und Vorgaben von Bund und Kanton beriicksichtigt und definiert die kommuna-
len und regionalen Ziele der Revision. Daneben erliutert er die wichtigen Anderungen
gegeniiber der vorangehenden Revision mit den erwarteten Auswirkungen, erfasst die
Nutzungsreserven im iiberbauten Gebiet und die Prinzipien ihrer haushilterischen
Nutzung. Im Planungsbericht sind ausserdem die fiir jede raumplanerische Tatigkeit
zentralen Interessenabwigungen dokumentiert. Sie sind eine wichtige Voraussetzung
fiir ein transparentes Mitwirkungs-, Vorpriifungs- und Genehmigungsverfahren.




Der Planungsbericht informiert einerseits die Genehmigungsbehorde (Kanton)
iiber die Vorlage und deren Zweckmassigkeit. Andererseits richtet sich der Bericht an
die Bevolkerung und die Grundeigentiimer, die sich im Rahmen der Mitwirkung zur
Gesamtrevision dussern konnen. Ausserdem bildet dieser Bericht eine wichtige Grund-
lage fiir die Einwohnerrite, die die Nutzungsplanung beschliessen.

Nach der Genehmigung der Nutzungsplanung ist der Bericht Orientierungshilfe
sowohl fiir die Baugesuchsteller als auch fiir die Baubehorde. In allfilligen Rechtsmit-
telverfahren gibt der Erlduterungsbericht Auskunft {iber die Absichten und Erwigun-
gen des Gesetzgebers (Interessenabwigung).

1.3 Bestandteile der Vorlage und Ubersicht der geiinderten Dokumente

Die Nutzungsplanung richtet sich auf einen Zeithorizont von 15 Jahren aus und um-
fasst zum einen grundeigentiimerverbindliche und zum anderen erlduternde Bestand-
teile.

Die gemeinsame Planung beinhaltet je einen Zonenplan pro Gemeindegebiet (Bauzo-
nen- und Kulturlandplan 1:2'500) sowie je eine Bau- und Nutzungsordnung (BNO) fiir
Brugg und Windisch. Zur Information stehen ausserdem ein gemeinsamer grundeigen-
tiimerverbindlicher Zonenplan (Bauzonen- und Kulturlandplan 1:5'000) sowie ein
Dokument mit den beiden Bau- und Nutzungsordnungen (BNO) in vergleichender
Darstellung zur Verfiigung. Als Erlduterung dienen die Pline der Anderungen (Bauzo-
nen- und Kulturlandplan) und der erlduternde Planungsbericht gemiss Art. 47 der
Raumplanungsverordnung.

Teil der Ortsplanungsrevision ist aber auch das Altstadtreglement Brugg. Es er-
gianzt die Nutzungsplanung und die in § 14 BNO definierte «Altstadtzone A». Diese
dient der Erhaltung und der sanften Weiterentwicklung des historischen Stadtkerns.
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2 Gesamtprozess und Beteiligte

2.1  Gemeinsam Weichen stellen: vom RELB zu NuPla, NLEK und KGV

Alle Instrumente der Ortsplanungsrevision resultieren einerseits aus einer
fundierten Planungsarbeit, andererseits aus einer sorgfiltigen Prozessge-
staltung. Nachdem in der ersten Phase der Ortsplanungsrevision das Raumliche Ent-
wicklungsleitbild entstanden ist, wurden in der zweiten Phase auf Grundlage des RELB
drei Planungsinstrumente erarbeitet: die Revision der Nutzungsplanung, der Kommu-
nale Gesamtplan Verkehr sowie das Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept.

Das RELB entstand unter der Mitwirkung der 40-kopfigen Echogruppe. Ausser-
dem wurden die Inhalte in drei 6ffentlichen Foren mit je rund 120 Interessierten ein-
gehend diskutiert. Anschliessend, im Herbst 2014, lag das RELB zur offentlichen Ver-
nehmlassung auf. Der Kanton Aargau hat in seiner Stellungnahme das RELB als Pio-
nierleistung gewlirdigt und den gewihlten Prozess, in den die Bevolkerung bereits in
einer frithen Phase aktiv einbezogen wurde, als wegweisend bezeichnet.

Wihrend des ganzen Prozesses der Ortsplanung gewihrleistet zudem eine klare
und durchgingige Kommunikation, dass Ziele und Meilensteine in der Offentlichkeit
prasent sind.

2.2 Entwurfsphase

Vom April 2015 bis Januar 2016 erarbeiteten Projektsteuerung und Pro-
jektleitung die Entwiirfe von NuPla, KGV und NLEK. Im neunmonatigen, in-
tensiven Entwurfsprozess sind auch die relevanten Resultate verschiedener Vertie-
fungsprojekte eingeflossen: Hochhauskonzept, «Entwicklungsstudie Zurzacherstrasse
Zielbild 2040+» und Aktualisierung der Landschaftsinventare. Die Aktualisierung der
Bauinventare nahm hingegen mehr Zeit in Anspruch; die Ergebnisse der Aktualisie-
rung lagen erst im Friihling 2016 vor. Der Stadtrat Brugg und der Gemeinderat Win-
disch haben am 29. Februar 2016 in ihrer gemeinsamen Klausur die Instrumente der
Ortsplanungsrevision fiir die Beratung durch die Begleitgruppen freigegeben.

2.3 Beratung durch die Begleitgruppen

Vom Miirz bis Juni 2016 erfolgte die Beratung der Planungsentwiirfe
durch die breit aufgestellten Begleitgruppen. In die Begleitgruppe NuPla nah-
men Mitglieder der Einwohnerrite beider Gemeinden Einsitz. Bei der Zusammenset-
zung wurde darauf geachtet, dass sowohl die Gemeinden als auch die Parteien ange-
messen vertreten sind:




Begleitgruppe NuPla Zusammensetzung Funktion
Daniel Moser Co-Vorsitz, Stadtamman Brugg
Max Gasser Co-Vorsitz, Gemeinderat Windisch

Mitglieder von Ein-
wohnerrat Brugg

Eva Biichler Mendez

FDP, Einwohnerréatin

Jurg Hunziker

FDP, Einwohnerrat

Titus Meier

FDP, Einwohnerrat

Thomas Salm

SVP, Einwohnerrat

Daniel Zulauf

SVP, Einwohnerrat

Karin Schodler

SP, Einwohnerrétin

Reto Bertschi

SP, Einwohnerrat

Jurg Baur

CVP, Einwohnerrat

Herbert Meier

CVP, Einwohnerrat

Thomas Gremminger

Griine, Einwohnerrat

Markus Lang

GLP, Einwohnerrat (Vertretung GLP und EVP)

Mitglieder von Ein-
wohnerrat Windisch

Robert Kamer

FDP, Einwohnerrat

Matthias Knecht

FDP, Einwohnerrat

Christian Locher

SVP, Einwohnerrat

Philipp Ammon

SVP, Einwohnerrat

Dave Roth

SP, Einwohnerrat

Nadine Fischer

SP, Einwohnerratin

Fredy Bolt

SP, Einwohnerrat

Barbara Scheidegger

CVP, Einwohnerrétin

Stefan Fehimann

EVP, Einwohnerrat

Vertretung PL-NuPla

Armin Leupp Leiter Planung und Bau Brugg
Roland Schneider Leiter Planung und Bau Windisch
Barbara Gloor Metron AG

Sasa Subak Metron AG

Die Arbeit der Begleitgruppe begann im Mérz mit einer gemeinsamen Informations-
veranstaltung. In den folgenden drei Monaten berieten die Begleitgruppen die Entwiir-
fe und stellten Anderungsantrige zu Handen der Projektsteuerung. Projektleitung und
Projektsteuerung werteten die Eingaben anschliessend aus und gaben die angepassten
Entwiirfe mit entsprechenden Empfehlungen an die Exekutiven beider Gemeinden
weiter.

2.4 Formeller Prozess

Am 19. September 2016 gaben die Exekutiven die BNO und die Zonenplane fiir die 6f-
fentliche Mitwirkung und die kantonale Vorpriifung frei. Vom 31. Oktober 2016 bis 4.
Januar 2017 waren die drei Dossiers der Ortsplanung zur 6ffentlichen Mitwirkung
aufgelegt. Rund 150 schriftliche Mitwirkungseingaben mit diversen Begehren von iiber
130 Mitwirkenden sind eingereicht worden. Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Mitwir-
kung erfolgte die Vorpriifung der Nutzungsplanung durch den Kanton. Die beiden
Exekutiven Brugg und Windisch sowie Projektleitung und Projektsteuerung priiften die
Eingaben und bereinigten die Vorlagen entsprechend.

KGV und NLEK Am 29. Mai 2017 haben die Exekutiven die behordenverbind-
lichen Instrumente KGV und NLEK beschlossen. Im Juni wurde der KGV dem Kanton
zur Genehmigung eingereicht. Diese ist am 13. November 2017 erfolgt. Der Kanton lobt
insbesondere, dass der KGV «inhaltlich sehr gut mit der Revision der Nutzungspla-
nung Siedlung und Kulturland der Gemeinden Brugg und Windisch koordiniert» ist.
Damit sind KGV und NLEK in Kraft gesetzt.
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Vom 26. Februar bis am 27. Mirz 2018 wurde die NuPla wiahrend 30 Tagen offentlich
aufgelegt. Der Beschluss der Gesamtrevision Nutzungsplanung durch den Einwohner-
rat Windisch erfolgte am 7. November 2018. Die erste Beratung durch den Einwohner-
rat Brugg ist im Januar 2019 geplant. Nach Beschlussfassung durch die Einwohnerrite
werden die Nutzungsplanungen dem Kanton zur Genehmigung eingereicht.

2.5 Altstadtreglement Brugg

Ein wichtiger Bestandteil der Ortsplanungsrevision ist das Altstadtreglement Brugg,
das insbesondere die BNO ergénzt. Es ist erarbeitet worden, um die Altstadt Brugg zu
erhalten, zu stirken und weiterzuentwickeln (vgl. Kap. 6.3). Vom 11. September bis 17.
Oktober 2017 lag das Dossier zur 6ffentlichen Mitwirkung auf. Die iiberarbeitete Versi-
on kommt zusammen mit der NuPla Anfang 2018 in die 6ffentliche Auflage. Bei der
Abteilung Planung und Bau der Stadt Brugg sind 13 Mitwirkungsbeitriage zum Altstadt-
reglement eingegangen. Die Eingaben beinhalten insgesamt rund 145 Antriage. Mit der
offentlichen Auflage Anfang 2018 erfolgt auch die Publikation des Mitwirkungsbe-
richts.




3 Planungsablauf der Nutzungsplanung

3.1 Das Verfahren

Das Vorgehen richtet sich nach dem kantonalen Baugesetz und gliedert sich in zwei
Arbeitsschritte. Im ersten Arbeitsschritt werden die Entwiirfe des Bauzonen- und Kul-
turlandplans sowie der Bau- und Nutzungsordnung ausgearbeitet. Das darauf folgende
formelle Verfahren bildet den zweiten Arbeitsschritt. Er richtet sich nach den Anforde-
rungen des Baugesetzes und beinhaltet das Mitwirkungsverfahren, die kantonale Vor-
priifung, die 6ffentliche Auflage inkl. Behandlung der Einwendungen, die Beschlussfas-
sung durch die beiden Einwohnerrite und die Genehmigung durch den Kanton.

Abbildung 1:
Planungsablauf Revision Nutzungsplanung

Die Erarbeitung der Entwiirfe der Nutzungsplanung fiir den RAUM BRUGG WIN-
DISCH startete nach der Genehmigung des RELB im Marz 2015. Nachfolgend werden
die inhaltlichen Ergebnisse der verschiedenen Verfahrensschritte laufend festgehalten
und erginzt.
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3.2 Ergebnisse der vorgezogene Mitwirkung mit den Begleitgruppen

Die drei Begleitgruppen haben die Nutzungsplanung (NuPla), den Kommunalen Ge-
samtplan Verkehr (KGV) sowie das Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept
(NLEK) vom Mairz bis im Juni 2016 intensiv diskutiert. Dabei zeigte sich, dass die drei
Planungsinstrumente weitgehende Zustimmung finden. Ergidnzungen und Prizisie-
rungswiinsche der Begleitgruppen in Bezug auf die Nutzungsplanung betreffen insbe-
sondere die Zonenbestimmungen in der BNO sowie die Abgrenzung und Definition der
Gebiete mit Nachverdichtung.

Die der Begleitgruppe vorgelegten Entwiirfe umfassten auch die Grundziige der
Vertiefungsprojekte: Hochhauskonzept und «Entwicklungsstudie Zurzacherstrasse
Zielbild 2040+ ». Diese beiden Projekte lagen aber noch nicht abschliessend vor, darum
konnte nur die Systematik der Umsetzung in der Nutzungsplanung diskutiert werden.
Beim Hochhauskonzept musste die Festlegung konkreter Standorte ausbleiben. Das
Hochhauskonzept wurde im Sommer 2016 verabschiedet. Nicht behandeln konnte die
Begleitgruppe aus terminlichen Griinden die Aktualisierung der Bauinventare, die
Thematik der archédologischen Fundstellen und die Umsetzung der Gewasserraumfest-
legung, da die Abstimmung mit den kantonalen Fachstellen leider noch ausstand.

3.3 Ergebnisse der o6ffentlichen Mitwirkung der Bevolkerung

Die 6ffentliche Mitwirkung zur Ortsplanungsrevision erfolgte vom 31. Oktober 2016 bis
4. Januar 2017. Den Start bildete die 6ffentliche Informationsveranstaltung vom 31.
Oktober 2016: Sie bot allen Interessierten die Gelegenheit, sich iiber die drei Instru-
mente der Ortsplanungsrevision RAUM BRUGG WINDISCH zu informieren: die Nut-
zungsplanung (NuPla), den Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) und das Natur-
und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK). Wahrend der ganzen Mitwirkung waren
die drei Planungsdossiers auf der Webseite www.raumbruggwindisch.ch aufgeschaltet
und lagen bei den Gemeinden zur Einsichtnahme auf.

Insgesamt sind bei den beiden Gemeinden zur NuPla 107 Eingaben mit unterschiedlich
vielen Einzelbegehren eingegangen: in der Stadt Brugg 38, Gemeinde Windisch 69
Eingaben. Die detaillierte Behandlung der Mitwirkungseingaben ist dem Mitwirkungs-
bericht zu entnehmen. Aufgrund der Mitwirkung erfolgten folgende materielle Ande-
rungen:

Anpassungen in der BNO

— § 6/6 Nachverdichtung, Abs. 2, § 9/9 Sondernutzungspline und § 21/19 Erneue-
rungszone, Abs. 3: Ergidnzung der Priifungspflicht hinsichtlich Anschluss an ver-
fiigbare Nahwirmeverbunde gemass § 14 Abs. 3 EnergieG

— §7/7 Hochhiuser, Abs. 3: Vereinfachung und Prazisierung; Abs. 4, Erganzung: f)
Okologie, Nachhaltigkeit und Energie

— §13/13 Ubersicht und Baumasse:
Verzicht auf die Unterteilung der Kernzonen; Reduktion auf eine Kernzone
Verzicht auf die Griinflichenziffer (GFZ) bei der WAZ4 und Reduktion der GFZ
bei der Arbeitsplatzzone I + I auf 0.15 sowie Neufestsetzung GFZ bei Freizeitzo-
ne

— § 14 Altstadtzone Brugg: Uberarbeitung der Zone Altstadt, gestiitzt auf das Alt-
stadtreglement

— § 43/43 Naturobjekte: Ergianzung Erweiterung Trockenmauern



http://www.raumbruggwindisch.ch/

Kleinere Prizisierungen in der BNO

§ 2/2 Ubergeordnetes Recht

§ 5/5 Haushilterische Bodennutzung

§ 8/8 Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums
§ 26/26 Arbeitszone Kabelwerke, Abs. 1—4

§ 31/-- Freihaltezone Brugg

§ 35/37 Naturschutzzone, Abs. 7

§ 43/43 Freihaltegebiet Hochwasser

§ 44/-- Naturobjekte Brugg

§ 54/54 Ausrichtung der Wohnungen, Abs. 2

57/57 Parkierung

§ 61/61 Abstellplitze fiir Kinderwagen, Abs. 2

§ 64/64 Grundsatz Ortsbildschutz, Abs. 4

§ 73/73 Versickerung und Einleitung in Gewésser, Abs. 1

Riumliche Anpassungen

Gebiet Chilhalde, Brugg: Anpassung des Perimeters der Gestaltungsplanpflicht

gemass rechtskriftigem GP

Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums, Verkleinerung Perimeter entlang

Zurzacherstrasse

Zonierung Parz. 1869, Brugg: Beibehaltung der Wohnzone W2 in der Wickihalde

Aufnahme der Trockenmauern auf der Parzelle Nr. 88, Brugg

Naturschutzzonen Brugg: Anpassung Zone und Abgrenzung (Naturschutzzone)

Parz.1969

Verzicht des Einzelobjektschutzes beim Objekt BRU 938 im BZP. Das Ensemble

wird mittels Quartiererhaltungszone geschiitzt.

BZP-Zonierung: Zuweisung des nordwestlichen Teils entlang der SBB-Geleise

aus der Arbeitszone Kabelwerk neu zur Zone Campus. Zuweisung der Restflache

auf Gemeindegebiet von Windisch und Brugg zur neuen Arbeitszone Kabelwer-

ke.

Erginzung des nordlich gelegenen Gestaltungsplan-Perimeters um die Parzellen

Nrn. 722, 2086, 2092 und 2158 spezifische Zielsetzungen Windisch Zentrum

Erginzung Gestaltungsplan siidwestlich des Bahnhofs bzw. der Arbeitszone Ka-
belwerke aufgrund der kiinftigen Umstrukturierung, der stadtebaulichen Set-
zung und der spezifischen Lage an der Infrastruktur

Umzonung des BZP im Bereich Untere Reutenenstrasse und Tulpenweg Win-

disch von der W3 in die W2-N

Verzicht des Einzelobjektschutzes bei den Objekten WIN 944 sowie WIN 946 im

BZP. Die Ensembles werden mittels Quartiererhaltungszone geschiitzt.

Umzonung der Parzelle Nr. 1889 in die Zentrumszone und Umzonung der ersten

Bautiefe gegeniiber der Arbeitszone Kabelwerke in die WA3, um kiinftig

Mischnutzungen zu erméglichen

Hochwassergefahrenzonen 2: Anpassung der Hochwassergefahrenzonen auf-

grund der bereinigten Gefahrenkarte
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3.4 Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung

Mit dem Beschluss des Stadt- und Gemeinderates vom 19. September 2016 wurde die
Nutzungsplanung parallel zur Mitwirkung fiir die kantonale Vorpriifung freigegeben.
Der Kanton hat die Entwiirfe in zwei Durchldufen vorgepriift: Seine abschliessende
Riickmeldung erfolgte am 20. bzw. 21. November 2017 (Windisch und Brugg). In den
Vorpriifungsberichten lobt der Kanton den bisherigen Planungsprozess: «Die gemein-
same Planung, die Prozessfithrung und -steuerung, die sehr breite Partizipation und
Kommunikation konnen als Pionierleistung im Kanton Aargau bezeichnet werden.»

Als Kernstadt gemiss Raumkonzept Aargau nimmt der RAUM BRUGG WIN-
DISCH im regionalen Kontext eine wichtige Stellung ein. Der Grundstein fiir die ge-
meinsame Weiterentwicklung des funktionalen Raums wurde bereits mit der Erarbei-
tung des RELB gelegt. Als zusitzliche fundierte Grundlagen liegen ausserdem der
Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) und das Natur- und Landschaftsentwick-
lungskonzept (NLEK) vor.

Die Planung setzt die neuen Anforderungen aus dem revidierten Raumpla-
nungsgesetz und dem kantonalen Richtplan Siedlungsgebiet sowie auch die Vorgaben
der kantonalen Bauverordnung (IVHB) um.

Um die Planung noch weiter zu entwickeln und zu optimieren, werden die mate-
rielle Anderungen gemiss der fachlichen Stellungnahme in den nachfolgenden Kapi-
teln aufgenommen und umgesetzt. Hinweise zu Vorhaben oder Planungen, bei denen
sich die Ausgangslage massgeblich verdndert hat — beispielsweise die Einzonung in der
Aegerte, im Winkel, die Thematik Geisseschache oder die Altstadtzone — werden im
Kapitel 6 spezifisch erlautert.

Anregungen, die nicht aufgenommen werden konnten, sind nachfolgend in ta-

bellarischer Form aufgefiihrt.

Stellungnahme Kanton

Erlauterung planerische Erwagung

Die Gemeinde Brugg durchlief im 20. Jahrhundert
eine starke wirtschaftliche und gesellschaftliche
Entwicklung, verbunden mit einer dusserst intensi-
ven baulichen Entwicklung. Eine Uberpriifung und
allfallige Erganzung mit neueren bedeutenden Bau-
ten sollte in der Nutzungsplanrevision geprift wer-
den. Fur die Identitat der Region Brugg / Windisch
sind auch Bauten aus dieser Epoche pragend.

Auf eine Ergénzung des Bauinventars wird in Brugg
und in Windisch aufgrund der nicht vorhandenen
Ressourcen verzichtet.

Parzelle 493 (Gebiet Chalch, Windisch):

Die Ausscheidung der Flache als grundeigentiimer-
verbindliche Schutzzone (rechtskraftige Griinzone)
ist nochmals zu Gberpriifen.

An der Naturschutzzone gemass Kulturlandplan wird
festgehalten. Die Naturschutzzone wurde in Abstim-
mung mit der Arbeitsgruppe Natur und Landschaft
Windisch ausgeschieden.

In der Gemeinde Brugg wurden zwei Waldrander
und in der Gemeinde Windisch mehrere Waldréander
okologisch aufgewertet. Wir empfehlen, diese im
Kulturlandplan als 6kologisch wertvolle Waldréander
einzutragen.

Aufgrund der bereits sehr hohen Dichte der ge-
schitzten Naturwerte im RAUM BRUGG WINDISCH
wird auf zusétzliche Eintradge von wertvollen Wald-
randern verzichtet. Es ist zu erwéhnen, dass bereits
einige Waldrander unter Schutz gestellt wurden.

In Brugg sollten die beiden historischen Verkehrs-
wege Hansfluesteig (AG 231.0.1) und Remigersteig
(AG 228.2.1) sowie die historischen Stitzmauern an
der Rinikerstrasse (AG 11.3.1) aufgrund ihrer be-
sonders wertvollen Substanz als kommunale
Schutzobjekte bezeichnet werden.

Auf die Umsetzung der historischen Verkehrswege
wird verzichtet. Die Umsetzung erfolgt bereits im
Rahmen von entsprechenden Baugesuchen. Es
besteht kein Handlungsbedarf.

Grossere Flachen der Wohnzone W2, die sich dafur
eignen, sind mit einer «Nachverdichtungszone»
Uberlagert. Diese Nachverdichtungsgebiete sind
(nachbarrechtlich) nicht unproblematisch. Die in der
BNO verankerten Voraussetzungen sind Uberzeu-
gend, sofern die Baubewilligungsbehdrde diesbeziig-
lich eine gute Praxis entwickelt. Es wird der Beizug
einer Fachkommission empfohlen.

Die Stadt sowie die Gemeinde setzen bereits Kom-
missionen ein, die aus Fachpersonen und politischen
Vertretern bestehen. Diese Praxis wird von Seiten
Stadt und Gemeinde als positiv beurteilt und kiinftig
so weitergefuihrt. Demzufolge wird das Begehren
bereits erfillt.

Brugg: Der Kanton empfiehlt, die Geb&audegruppe
7.2 gemass ISOS ebenfalls mit der Quartiererhal-
tungszone zu Uberlagern. Dabei handelt es sich um
ein typisches Arbeiterquartier.

Auf eine Uberlagerte Quartiererhaltungszone uber
das Brugger Arbeiterquartier wird verzichtet.




Es wird empfohlen, die Bestimmungen der «Bauten

unter kommunalem Schutz» zu erganzen. Ein Riick-
bau sei nur bewilligungsféhig, wenn ein unabhéangi-

ges Fachgutachten vorliege.

Die Erganzung dieser Prazisierung wird als sinnvoll
beurteilt und umgesetzt.

Der Kanton empfiehlt, aus Griinden des Ortsbild-
schutzes, die Parzellen 704 und 705 in Brugg der
OeBA- Zone zuzuweisen.

Auf die Umzonung wird verzichtet. Die Parzellen
befinden sich angrenzend an das kantonale Denk-
malschutzobjekt rom.-kath. Pfarrkirche (BRU010).
Eine mdgliche Bebauung der Parzellen, welche sich
im Umgebungsschutz des Schutzobjektes befinden,
muss in Abstimmung mit der Denkmalpflege erfol-
gen.

Windisch: Im Bereich der Zone Campus (ZC), nord-
Ostlich der Guterstrasse / Steinackerstrasse bis zur
Gaswerkstrasse sind im Umgebungsschutz der
kantonalen Denkmalschutzobjekte Hauptbau Psy-
chiatrische Klinik (WIN009) und der Parkanlage
(WINO012) keine Hochhauser denkbar. Der Hoch-
hausperimeter ist im Bauzonenplan entsprechend
anzupassen.

Die Hochhausperimeter wurden aus dem Hochhaus-
konzept abgeleitet. Es wird darauf verzichtet, den
Hochhausperimeter anzupassen. Die entsprechende
Riicksichtnahme bzw. Abstimmung mit den Denk-
malschutzobjekten ist im Rahmen der Gestaltungs-
planung umzusetzen.

Windisch: Neu sollen im Gebiet Moos / Mat-
teschache eine grossflachige Frommentalwiese
entlang des Waldrandes sowie einige neue Hecken
ausgeschieden werden. Im Gebiet Bad ist die Unter-
schutzstellung bestehender Hecken vorgesehen.

Einerseits handelt es sich bei diesen Flachen um
Hecken, die bereits unter Schutz stehen, anderer-
seits werden die Vorgaben des kantonalen Richt-
plans umgesetzt. An den neuen Schutzobjekten
(Hecken) wird festgehalten.

Es wird empfohlen, die Bestimmungen der Spezial-
zone Waffenplatz § 50 zu ergénzen. Das Areal dient
der militéarischen Nutzung und der Naherholung. Fir
die Abstimmung der Interessen sind konkretere
Grundlagen zu erarbeiten. Wir empfehlen, dies auch
in 8 50 BNO aufzunehmen.

Es wird darauf verzichtet, die Bestimmungen der
Spezialzone Waffenplatz zu ergénzen. Die Abstim-
mung zwischen den Interessen.

Brugg: Um Unklarheiten zu vermeiden und aus
Griinden der Planungssicherheit empfiehlt der Kan-
ton die Streichung in der BNO Brugg des § 36 Abs. 7
Schutzzone Altenburg riickgangig zu machen.

Die Streichung des 8§ 36 Abs. 7 wird riickgangig
gemacht. Die Erlauterungen des "Bauens tber der
Ruinen" werden als sinnvoll erachtet.

3.5 Ergebnisse der 6ffentlichen Auflage

Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung RAUM BRUGG WINDSICH
lagen vom 26. Februar 2018 bis 27. Mirz 2018 6ffentlich auf. Wahrend der 6ffentlichen
Auflage haben insgesamt 137 Einwenderinnen und Einwender Antrige eingereicht.
Dabei sind in der Stadt Brugg 56 und in der Gemeinde Windisch 81 Einwendungen zur
Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland eingetroffen. Gestiitzt auf die Einwendun-
gen und auf die im Mai und Juni 2018 durchgefiihrten Einigungsverhandlungen haben
der Stadtrat Brugg sowie der Gemeinderat Windisch verschiedene Anderungen am
urspriinglichen Entwurf vorgenommen. Die Anpassungen sind in den erginzenden
Planungsberichten fiir Brugg (30. Oktober 2018 rev. 12. Dezember 2018) und Windisch
(27. August 2018 revidiert 12. Dezember 2018) detailliert aufgefiihrt (siehe Beilage).

Im Juli 2018 hat der Gemeinderat Windisch iiber die Einwendungen entschie-
den und die Nutzungsplanung fiir den Einwohnerrat freigegeben. Der Stadtrat Brugg
hat im August 2018 iiber die Einwendungen entschieden, allerdings mit zwei Ausnah-
men: Umsetzung des Bauinventars und Definition der Zonierung Bruggerberg. Die
Behandlung dieser beiden Themen erforderte weitere Abklirungen und nahm mehr
Zeit in Anspruch. Am 5. Dezember 2018 hat der Stadtrat Brugg die Gesamtrevision der
Nutzungsplanung und das Altstadtreglement zu Handen des Einwohnerrats verab-
schiedet. Die erste Beratung der Nutzungsplanung durch den Einwohnerrat Brugg ist
im Januar 2019 geplant. Trotz zeitlicher Staffelung bleiben die beiden Planungen von
Brugg und Windisch eng koordiniert und inhaltlich abgestimmt.
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3.6 Beschlussfassung und Genehmigung

Der Einwohnerrat Brugg hat im Rahmen von zwei Sitzungen am 15. November
2019 und am 22. November 2019 die Gesamtrevision Nutzungsplanung Brugg mit
Ausnahme der nachfolgenden Riickweisungen mit 28 zu 14 Stimmen beschlossen.

Die Planung — ohne die Riickweisungen des Einwohnerrats und die aufgrund
vom Beschwerdeverfahren ausgenommenen Teile — wird dem Kanton zur Genehmi-
gung eingereicht.

Folgende Teile der Nutzungsplanung werden aufgrund von Riickweisungen vom

Antrag der Genehmigung ausgenommen:

o der gesamte § 7 BNO - Hochhéuser inkl. raumlicher Definition sowie die Bestim-
mung hinsichtlich der Durchfiihrung eines Wettbewerbes fiir Hochhauser unter
§ 85 Abs. 2 BNO - Wettbewerb wurde mit 22 Ja-Stimmen gegen 22 Nein-Stimmen
und Stichentscheid durch den Einwohnerratsprasident zuriickgewiesen.

e §16 Abs. 5 BNO - Zone Campus wurde hinsichtlich der Bauweise nach Minergie-
standard bzw. der Prazisierung Zertifizierung auf Minergiestandard mit 23 Ja-
Stimmen gegen 19 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

e 8§23 Abs. 1BNO - Arbeitszone I und § 24 Abs. 1 BNO - Arbeitszone II wurden hin-
sichtlich des Ausschlusses reiner Lager- und Logistikbetriebe mit 26 bzw. 24 Ja-
Stimmen gegen 16 bzw. 21 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

Von der Genehmigung ausgenommen werden zudem aufgrund der Riickweisung
von § 23 Abs. 1 und § 24 Abs. 1 die Zonierungen der Arbeitszonen I / Arbeitszonen
IT (Riickweisung des Zweckartikels).

o §23 Abs. 4 BNO - Arbeitszone I und § 24 Abs. 4 BNO - Arbeitszone II wurde hin-
sichtlich des geforderten Bepflanzungsplans mit jeweils 26 Ja-Stimmen gegen 19
Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

e §42 Abs. 1und 2 BNO - Auenschutzpark wurde hinsichtlich einer Neuformulierung
betreffend extensiver Erholung mit 29 Ja-Stimmen gegen 13 Nein-Stimmen zuriick-
gewiesen.

Von der Genehmigung ausgenommen wird zudem aufgrund der Riickweisung von
§ 42 Abs. 1 die Zonierung des Auenschutzparks (Riickweisung des Zweckartikels).

o §58 BNO wurde hisichtlich eines neuen Absatzes zur Erginzung von Voraussetzun-
gen fiir die E-Moblitdt mit 26 Ja-Stimmen gegen 11 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

e §59 Abs. 1 BNO - Autoarme und autofreie Nutzungen wurde hinsichtlich der Erwei-
terung auf Zone D mit 30 Ja-Stimmen gegen 11 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.
Von der Genehmigung ausgenommen werden zudem aufgrund der Riickweisung
von § 59 Abs. 1 BNO die Absitze 2 und 3 (Riickweisung des Zweckartikels).

o der gesamte § 60 Abs. 1 BNO - Abstellplatze fiir Zweiradfahrzeuge wurde hinsicht-
lich des Streichens vom Erfordernis gentigender «gedeckter» Abstellplatze, bzw. der
Ergidnzung mit Absitzen betreffend Gehhilfen, Abstellraumen und Gebduden mit
Publikumsverkehr mit 28 Ja-Stimmen gegen 14 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

e §69 Abs. 1 BNO - Aussenraumgestaltung wurde hinsichtlich der Erganzung der
Bestimmung zu Schottergirten mit 22 Ja- Stimmen gegen 20 Nein-Stimmen zu-
riickgewiesen.

o der gesamte § 70 BNO - Einfriedungen, Larmschutzwinde, Stiitzmauern wurde
hinsichtlich der Bepflanzung mit 28 Ja-Stimmen gegen 14 Nein-Stimmen zuriick-
gewiesen.

e §74 BNO - Ausniitzungsziffer wurde hinsichtlich eines neuen Absatzes zur Ergin-
zung der Bestimmung zu Balkon- und Sitzplatzverglasungen mit 29 Ja-Stimmen ge-
gen 9 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

» Folgende Objekte sollen im Anhang III BNO als Bauten unter kommunalem Schutz
gemadss § 45 BNO aufgenommen werden:




— BRU908 Frohlich-Scheune, 23 Ja-Stimmen zu 18 Nein-Stimmen

— BRU9o0g Villa Friedheim, 22 Ja-Stimmen zu 18 Nein-Stimmen

— BRU924 Bahnhofstrasse 20/22, 23 Ja-Stimmen zu 19 Nein-Stimmen

—  BRU934 «Ammemahli», 26 Ja-Stimmen zu 16 Nein-Stimmen

— BRU937 Villa Stapferstrasse 32, 22 Ja-Stimmen zu 21 Nein-Stimmen

— BRU93g9 Villa Paradiesstrasse 5, 21 Ja-Stimmen zu 21 Nein-Stimmen und Stich-
entscheid durch den Einwohnerratsprasident

— Ehemaliges Maschinenhaus des stadtischen Elektrizitatswerks im Freuden-
stein), 31 Ja-Stimmen zu 9 Nein-Stimmen

« Die Umzonung der Teilfiche der Parzelle 125 innerhalb des Baugebiets von der
Spezialzone Waffenplatz-Anlagen in die die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen wurde mit 26 Ja-Stimmen gegen 15 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

o Die Umzonung der Parzellen Nr. 5514 und 4092 in die Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen, bzw. die Wohnzone 3 inklusive der iiberlagernden Gestaltungsplan-
pflicht und der Zielsetzungen (in Anhang I BNO) wurden mit 34 Ja-Stimmen zu 9
Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

o Das Schaffen einer Zone fiir Fahrende zur Realisierung eines Standplatzes wurde
mit 23 Ja-Stimmen zu 19 Nein-Stimmen zuriickgewiesen.

Von der Genehmigung ausgenommen werden aufgrund der Riickweisung die vom

Stadtrat Brugg bezeichneten moglichen Standorte fiir Fahrende in den Gebieten

Wildischachen und Aegerte. Konkret werden folgende Parzellen von der Genehmi-

gung ausgenommen:

— Gebiet Aegerte: Teile der Parzellen Nrn. 4192, 4193, 4236 4237 gem. Bauzonen-
und Kulturlandplan

—  Gebiet Wildischachen: Parzellen Nrn. 1543, 2357

Folgende unwesentliche Anderung wurde direkt beschlossen:
o BNO Anhang II, Naturobjekte gemass § 44 BNO, zwei Einzelbaume (Linden) auf
dem Platz vor der Stadtkirche

Die damit verbundenen Anderungen sind in den Bauzonen- und Kulturlandplan sowie
in die Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Brugg bereits eingeflossen. Im vorliegen-
den Planungsbericht sind die Anderungen nicht weiter aufgenommen.

Im Rahmen der Auflage des Einwohnerratsbeschlusses vom 10. Januar bis und mit 10.
Februar 2020 wurden zwei Beschwerden gegen die revidierte Nutzungsplanung ein-
gereicht. Aufgrund des Umfangs insbesondere der Beschwerde des Aargauer Heimat-
schutzes, kann der Kanton die Genehmigung der Nutzungsplanung nicht vor dem Be-
schwerdeentscheid in Aussicht stellen.

Im Rahmen von Verhandlungen zwischen dem Stadtrat und dem Aargauer Hei-
matschutz konnten die Beschwerdeantrige eingegrenzt und eine Vereinbarung iiber
die aus der Genehmigung auszunehmende Teile der Nutzungsplanung getroffen wer-
den, um eine Genehmigung zu ermoglichen. Die Festlegungen im Bauzonen- und Kul-
turlandplan sowie der BNO, die von den eingegrenzten Beschwerdeinhalten tangiert
sind, werden daher zusitzlich zu den vom Einwohnerrat zuriickgewiesenen Inhalte
vom Antrag der Genehmigung der Nutzungsplanung ausgenommen.

Folgende Teile der Nutzungsplanung werden aufgrund von Beschwerdeverfah-

ren vom Antrag der Genehmigung ausgenommen:

e 8§17 BNO - Zentrumszone, gesamte Bestimmung

« Die Liste der Bauten unter kommunalem Schutz gemiss § 45 BNO in Anhang III
BNO ist aufgrund von Riickweisungen und Beschwerdeverfahren nicht als ab-
schliessend zu betrachten: Sie steht unter dem Vorbehalt, dass im Rahmen der Be-
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arbeitung der der Riickweisungen und des Beschwerdeverfahrens nicht weitere Ob-
jekte aufgenommen werden.

« Die Zonierung der Gebiete entsprechend dem Perimeter ISOS Bog4 und U-Zo-I so-
wie die Altstadtzone und die Zentrumszone

Konkret sind folgende Parzellen Nrn. aufgrund von Beschwerdeverfahren vom Antrag
der Teilgenehmigung ausgenommen:

Parzellen Nrn. 6, 7, 8, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 22, 23, 234, 263, 347, 348, 349,
350, 351, 352, 353, 371, 384, 386, 387, 388, 389, 390, 392, 393, 394, 395, 396, 397,
399, 400, 402, 404, 400, 407, 408, 409, 410, 412, 414, 415, 416, 417, 418, 419, 420,
421, 422, 423, 424, 425, 426, 427, 428, 429, 430, 431, 432, 433, 434, 435, 436, 437,
438, 439, 440, 441, 442, 443, 444, 445, 446, 447, 448, 449, 450, 451, 452, 453, 454,
455, 456, 457, 458, 459, 460, 461, 462, 463, 464, 465, 466, 467, 468, 469, 470, 471,
472, 473, 475, 476, 477, 478, 479, 483, 484, 486, 487, 488, 489, 490, 491, 492, 493,
494, 495, 496, 497, 498, 499, 500, 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 509, 510,
511, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 520, 521, 522, 523, 524, 525, 520, 527, 528, 529,
530, 531, 532, 533, 534, 535, 536, 537, 538, 540, 542, 543, 544, 546, 547, 548, 549, 550,
551, 552, 553, 554, 555, 556, 557, 558, 559, 560, 561, 562, 563, 565, 566, 570, 573, 574,
575, 576, 627, 628, 632, 637, 638, 639, 640, 641, 654, 655, 656, 657, 658, 659, 660,
661, 662, 663, 664, 665, 666, 667, 668, 669, 670, 672, 681, 682, 683, 687, 689, 693,
743, 1709, 1739, 1849, 1887, 1893, 2090, 2180.

3.6.1 Gemeinde Windisch

Der Einwohnerrat der Gemeinde Windisch hat im Rahmen von zwei Sitzungen

am 31. Oktober 2018 (38 von 40 Teilnehmer) und am 7. November 2018 (36 von 40

Teilnehmer) die Gesamtrevision Nutzungsplanung Windisch mit Ausnahme der nach-

folgenden drei Riickweisungen mit 30 zu 0 Stimmen beschlossen:

o der gesamte § 7 BNO - Hochhéuser inkl. raumlicher Definition sowie die Bestim-
mung hinsichtlich der Durchfiihrung eines Wettbewerbes fiir Hochhauser unter
§ 85 Abs. 2 BNO - Wettbewerb wurde mit 17 Ja-Stimmen gegen 16 Nein-Stimmen
zurlickgewiesen.

o das Streichen von § 18 Abs. 2 BNO - Wohnzonen hinsichtlich der Definition von
zusitzlichen Wohneinheiten in W3/W4 wurde mit 24 Ja-Stimmen gegen 8 Nein-
Stimmen zuriickgewiesen.

o die Umzonung Kindergarten Dohlenzelg (Parzelle-Nr. 2552) wurde mit 20 Ja-
Stimmen gegen 15 Nein-Stimmen zuriickgewiesen

Folgende unwesentliche Anderung wurde direkt beschlossen:

o der Streichungsantrag des Satzes in § 69 Abs. 2 BNO - Aussenraumgestaltung «Die
Umgebungspldne miissen den Zielvorgaben und Massnahmen des NLEK entspre-
chen» wurde mit 22 - Ja-Stimmen zu 11 - Nein-Stimmen zugestimmt.

Der Einwohnerrat der Gemeinde Windisch hat am 23. Oktober 2019 die beiden
Riickweisungsidnderungen betreffend § 18 Abs. 2 BNO - Wohnzonen und die Umzo-
nung Kindergarten Dohlenzelg (Parzelle-Nr. 2552) beschlossen. Der betroffene
§ 18 Abs. 2 wurde neu formuliert und entspricht damit der Forderung des Einwohner-
rats nach besserer Verstandlichkeit. Auf die Umzonung der Parzelle 2552 wurde ver-
zichtet, diese verbleibt damit weiterhin wie bisher in der Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen. Weiterhin offen ist die Riickweisung betreffend Hochhauser.




Die damit verbundenen Anderungen sind in den Bauzonen- und Kulturlandplan sowie
in die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Windisch bereits eingeflossen. Im
vorliegenden Planungsbericht sind die Anderungen nicht weiter aufgenommen.

Die Riickweisungsianderungen wurden dem Kanton zur Genehmigung eingereicht.

Der Regierungsrat hat an seiner Sitzung vom 18. Dezember 2019 die Nutzungspla-

nung der Gemeinde Windisch mit folgenden Vorbehalten genehmigt:

« Die Neueinzonung der Griinzone im Gebiet Geissenschachen erfolgt unter der Be-
dingung, dass die kompensatorische Auszonung von 2,9 ha Freizeitzone im Gebiet
Rinikerédcher, Stadt Brugg, innert fiinf Jahren ab Genehmigung rechtskraftig er-
folgt. Andernfalls fallt die Umzonung dahin.

o Mit dem Dahinfallen der Neueinzonung der Griinzone im Gebiet Geissenschachen
gelten fiir dieses Areal ab diesem Datum automatisch die Bestimmungen gemaéss
Art. 24 ff. des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG)
und der Richtplan wird durch Fortschreibung wieder in den Zustand vor der Richt-
plananpassung zuriickgefiihrt. Uber die Zuweisung zu einer geeigneten Nichbauzo-
ne ist in einem separaten Verfahren zu entscheiden.

o Der Beschluss des Einwohnerrats Windisch vom 7. November 2018 wird in Bezug
auf dieParzelle 2014 aufgehoben; die Parzelle 2014 wird der Zone W3 zugewiesen.

o Der Beschluss des Einwohnerrats Windisch vom 7. November 2018 wird in Bezug
auf den Bereich der Parzelle 1288, der aktuell der Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen zugewiesen ist, aufgehoben; der betreffende Bereich der Parzelle 1288 ver-
bleibt vorerst in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen. Die Angelegenheit
wird zu neuem Entscheid an den Einwohnerrat zuriickgewiesen.

o Dasim Anhang III "Bauen unter kommunatem Schutz gemiss § 44 BNO" als
WINg30 verzeichnete Objekt ("Verwaltungsgebiude Kabelwerke Brugg") auf Par-
zelle 1279 wird vorerst von der Genehmigung ausgenommen.

Der Regierungsrat hat an seiner Sitzung vom 6. Mai 2020 die Nutzungsplanung der
Gemeinde Windisch hinsichtlich der vom Einwohnerrat am 23. Oktober 2019 be-
schlossenen Riickweisungsdnderungen, sowie hinsichtlich des im Anhang III "Bauten
unter kommunalem Schutz gemiss § 44 BNO" als WIN930 verzeichneten Objekts
("Verwaltungsgebaude Kabelwerke Brugg") auf der Parzelle 12779, genehmigt.
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4 Ausgangslage
4.1 Bevolkerung und Arbeitspliitze

Der RAUM BRUGG WINDISCH verfiigt iiber hervorragende Standortqualitidten. Die
Gesamtrevision Nutzungsplanung schafft die Grundlagen, um Raum fiir ein mogliches
Bevolkerungswachstum gemiss den kantonalen und regionalen Prognosen bereitzu-
stellen. Ziel ist, die Lebensqualitit im RAUM BRUGG WINDISCH zu erhalten und
weiter zu verbessern. In den letzten Jahren erfolgte ein massives Wachstum, das sich in
den néchsten Jahren voraussichtlich weiterziehen wird

Im Jahr 2014 haben Brugg (inkl. Umiken) und Windisch eine Bevolkerungs-
zahl von rund 18'233. Wird der Trend der letzten 15 Jahre fortgeschrieben, dann ist
bis ins Jahr 2030 mit einer Bevilkerung von rund 19'9oo Einwohnern und bis 2040
mit rund 21'100 Einwohnern zu rechnen. Entspricht das Wachstum der Fortschreibung
der letzten fiinf Jahre, ist bis ins Jahr 2030 mit rund 22'900 Einwohnern und bis 2040
mit rund 26'300 Einwohnern zu rechnen. Die iiberkommunale Prognose wird sich im
Mittel der beiden Fortschreibungen einpendeln. So ist bis ins Jahr 2030 mit einer
Bevolkerung von rund 20'350 Einwohnern und bis 2040 mit rund 23'700 Ein-
wohner im RAUM BRUGG WINDISCH zu rechnen. Dies entspricht einem Wachstum
von rund 1% oder 200 Einwohner pro Jahr.

Die kantonale Prognose der Grundlagen (vgl. kantonaler Richtplan) geht von
rund 23'300 Einwohnern im Jahr 2040 aus. Dieser Wert ist vergleichbar mit der iiber-
kommunalen Prognose.

Heute bietet der RAUM BRUGG WINDISCH rund 11'300 Beschiiftigten bzw.
rund 8'500 Vollzeitiquivalenten (VZA) einen Arbeitsplatz. Bis ins Jahr 2040
wird, im Verhéltnis zu den Einwohnerzahlen, von rund 11'800 bis 13'000 Beschif-
tigten bzw. von rund 9'600 bis 10'600 Vollzeitiquivalenten ausgegangen.
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Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung und
Trend im RAUM BRUGG WINDISCH
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4.2 Siedlung

Der Stand der Erschliessung gehort zusammen mit den Einwohnerdichten zu den zent-
ralen Grundlagen der Kapazitiatsberechnung. Diese bezieht sich auf die {iberbauten
Bauzonen und auf die Bauzonenreserven. 95% der Wohn- und Mischzonen im RAUM
BRUGG WINDISCH sind iiberbaut. Die Reserven reichen nicht aus, um die prognosti-
zierten Einwohner bei gleichbleibenden Bebauungsdichten aufzunehmen. Auf- und
Umzonungen sowie die Forderung der Innenentwicklung bilden wichtige Vorausset-
zungen, um ausreichende Kapazititen zu schaffen. Deshalb zielt die Revision Nut-
zungsplanung einerseits darauf ab, dass die bestehenden Reserven optimal genutzt
resp. mobilisiert werden und bei nachgewiesenem Bedarf eine massvolle Erweiterung
der Siedlung gewdhrleistet ist. Andererseits soll eine qualitatsorientierte Innenentwick-
lung in bestehenden Gebieten durch verschiedene Massnahmen — unter anderem Auf-
zonungen bzw. Anpassungen der Bauvorschriften, Erh6hung der Dichte und massge-
schneiderte Innenentwicklungskonzepte — erméglicht werden. Die Nutzungsplanung
schafft mit der Nutzung bestehender Reserven und einer qualititsbewussten Innen-
entwicklung die planerischen Voraussetzungen, damit geniigend Wohn- und Arbeits-
raum fiir das prognostizierte Wachstum der Bevolkerung mit all ihren Zielgruppen
entstehen kann.

In Brugg sind per Ende 2015 bereits 89% und in Windisch 95% der gesamten Bauzo-
nen iiberbaut. In den Wohn- und Mischzonen der Stadt Brugg sind sogar bereits 94%
sowie in Windisch 96% der Bauzonen iiberbaut. Die flichenmaissig grossten Reserven
liegen in Brugg in den Wohn- und Mischzonen (11.19 ha) sowie den Industrie- und
Gewerbezonen (8.62 ha). In Windisch finden sie sich ebenfalls in den Wohn- und
Mischzonen (5.17 ha). Daraus ergibt sich ein Potenzial fiir die Innentwicklung. Grosse-
re zusammenhingende Reserven finden sich in den Gebieten Lauffohr in Brugg sowie
in der Sommerau und Zelgli in Windisch. In den Arbeitszonen betrigt der Uberbau-
ungsgrad 83% in Brugg und 75% in Windisch. Die vorhandenen Reserven verteilen sich
auf die Gebiete Aegerte in Brugg sowie Dégerli und Riitene in Windisch.

Insgesamt weist der RAUM BRUGG WINDISCH per Ende 2015 einen sehr ho-
hen Uberbauungsstand von 92% auf. Die genauen Tabellen zu den rechtskriftigen
Standen der Erschliessung sind dem Anhang 1 zu entnehmen.

Zonen Uberbaut baureif baureif in 5J. | baureif in 10 J. Total

[ha] % [ha] % [ha] % [ha] % [ha]
Wohn- und Mischzonen 170.94 94% 4.44 2% 4.72 3% 2.03 1% 182.12
Gewerbe- und Industriezonen 42.82 83% 2.19 4% 0.00 0% 6.43 13% 51.44
Zonen fir 6ff. Bauten- und Anlagen 29.16 84% 3.81 11% 1.85 5% 0.00 0% 34.81
Spezialzonen 17.70 92% 0.00 0% 0.21 1% 1.23 6% 19.14
Griin- und Freihaltezonen 8.38 60% 0.00 0% 0.00 0% 5.65 40% 14.02
Gesamttotal 268.99 89% 10.44 3% 6.78 2% 15.34 5% 301.54

Tabelle 1: Ubersicht rechtskriftiger Stand Er-
schliessung Brugg, Februar 2016
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Zonen tberbaut baureif baureif in 5J. | baureif in 10 J. Total
[ha] % [ha] % [ha] % [ha] % [ha]
Wohn- und Mischzonen 112.88 96% 3.06 3% 2.11 2% 0.00 0% 118.04
Gewerbe- und Industriezonen 12.31 75% 1.13 7% 2.35 14% 0.67 4% 16.46
Zonen fur 6ff. Bauten- und Anlagen 40.38  99% 0.44 1% 0.00 0% 0.00 0% 40.82
Spezialzonen 15.22 96% 0.72 4% 0.00 0% 0.00 0% 15.94
Grin-, Frei- und Familiengartenzonen | 12.45 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 12.45
Gesamttotal 193.25 95% 5.34 3% 4.46 2% 0.67 0% 203.72

Tabelle 2: Ubersicht rechtskriftiger Stand Er-
schliessung Windisch, Februar 2016

Zentrums- und Quartierentwicklung

Die Gesamtrevision Nutzungsplanung stellt die Weichen, um die Zentren mit einem
vielfiltigen Angebot an Nutzungen zu starken. Die Zentren von Brugg und Windisch
sollen so entwickelt werden, dass ein zusammenhingendes Zentrum fiir die Region
entsteht und als solches wahrgenommen wird. Der Charakter des Zentrums von Brugg
kann als urban, jener des Zentrum von Windisch als eher ldndlich bezeichnet werden.
Diese Auspragungen sind funktional und gestalterisch zu férdern. Der RAUM BRUGG
WINDISCH besitzt eine grosse Zahl Quartierzentren, die fiir die Bevolkerung wichtige,
identitatsstiftende Orte sind. Diese Quartierzentren sollen im Rahmen der Nutzungs-
planung als attraktive Aufenthalts- und Begegnungsraume gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden. Das Siedlungsgebiet gliedert sich in verschiedene Quartiere mit unter-
schiedlichen Charakteren, die es bei der Gesamtrevision zu beriicksichtigen gilt. Weite-
re Informationen sind dem RELB (Analysebericht) zu entnehmen.

Der RAUM BRUGG WINDISCH stellt mit dem Campus Brugg Windisch, Ko-
nigsfelden und dem Technopark Aargau ein Bildungszentrum dar, das es weiter auszu-
bauen gilt. Ausserdem ist der RAUM BRUGG WINDISCH ein starker Wirtschafts-
standort fiir den ganzen Kanton und den Metropolraum Ziirich mit vielseitigen Ar-
beitsschwerpunkten. Dementsprechend sind mit der Nutzungsplanung gute, massge-
schneiderte Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung verschiedener Arbeitsplatzge-
biete und Bildungsschwerpunkte zu schaffen. Die Ansiedlung von Kleingewerbe ist
iiberwiegend in den Mischzonen entlang der Hauptstrassen zu fordern, wobei die An-
siedlungen von grosseren Einkaufsnutzungen im Rahmen von Bauvorschriften auszu-
schliessen sind. Bestehende Gewerbegebiete — etwa jene im Wildischachen (Brugg),
Dagerli (Windisch) sowie das Areal der Kabelwerke — sollen erhalten bleiben. Das Ge-
werbegebiet Aegerte ist im Rahmen der Nutzungsplanung neu zu strukturieren und in
Abstimmung mit der «Entwicklungsstudie Zurzacherstrasse Zielbild 2040+» zu er-
schliessen. Ziel ist, das Gewerbegebiet Aegerte flichenmaissig nicht zu verkleinern. Fiir
die Arbeitsplatzentwicklung ist zudem das Gebiet Riitene (Firmen mit hoher Wert-
schopfung und Innovation) zu beriicksichtigen. Fiir dieses Gebiet wird auf die laufende
separate Teilinderung der Nutzungsplanung verwiesen.




4.3 Landschaft und Natur
Landschaftsschutz

Der RAUM BRUGG WINDISCH gliedert sich in acht Landschaftsschutzzonen. Diese
liegen vorwiegend am Siedlungsrand. Es sind typische Landschaftskammern, begrenzt
durch Wilder sowie die Fliisse Aare und Reuss, die unterschiedliche kulturhistorische
und naturkundliche Werte aufweisen. Zudem sind diese Landschaftsschutzgebiete
wertvolle Nah- und Néchsterholungsraume fiir die Bevolkerung.

Der Siedlungstrenngiirtel des Richtplans zwischen Villnachern und Brugg ist
bisher nur teilweise umgesetzt worden; er ist in der Uberarbeitung des Kulturlandpla-
nes beriicksichtigt.

Naturschutz im Kulturland

Im gesamten Kulturland gibt es 16 Naturschutzzonen: elf Trockenstandorte mit Ma-
gerwiesen, zwei Feuchtgebiete, drei Pionierstandorte und mehrere Uferschutzzonen
entlang der Fliessgewidsser. Zudem sind verschiedene wertvolle Naturobjekte wie He-
cken, Feldgeholze, Einzelbdume, Baumgruppen, Hochstamm-Obstgirten, Aufschliisse,
Hohlen und Trockenmauern vorhanden. Diese sind sowohl von 6kologischer Bedeu-
tung als auch wertvoll fiir das strukturreiche Landschaftsbild.

Naturschutz im Wald

Im Waldgebiet liegen sieben Naturschutzgebiete mit unterschiedlichen Schutzzielen.
Weitere sollen aus dem Richtplan umgesetzt werden. Bisher sind im RAUM BRUGG
WINDISCH nur zwei siidlich exponierte Waldrander geschiitzt, einer entlang des
Bruggerbergs und ein weiterer im Loohdlzli.

Landschaft und Naherholung

Das Siedlungsgebiet des RAUMS BRUGG WINDISCH ist von vier wichtigen Naherho-
lungsrdaumen umgeben. Dazu gehoren der nordlich gelegene Bruggerberg mit dem
Erholungswald, verschiedenen Aussichtspunkten und Rastplitzen sowie das Wasser-
schloss als Naturerlebnisraum entlang des Aare- und Reussufers. Im Siiden liegt aus-
serdem das vielfaltige Naherholungsgebiet, gepragt durch die Landschaftskammern
Fahrgut und Lindhof sowie die bewaldeten Hiigel Dagerli, Griinrain und Chalch mit
ihren Aussichts- und Rastpliatzen. Dazu kommen im Westen der Umiker- und der Wil-
dischachen, die beide typische Auenlebensraume aufweisen und ein attraktives Naher-
holungsgebiet fiir die Bevolkerung sind.

Besondere Anziehungspunkte fiir Erholungssuchende stellen die Freibader (Badi
Brugg, Badi Heumatten Windisch, Reuss-Badi Gebenstorf) und der Wasserzugang zur
Aare im Gebiet Geisseschache dar.

Verschiedene nationale und kantonale Velo- und Wanderrouten verbinden und
erschliessen diese iibergeordneten Naherholungsriume untereinander und mit dem
Siedlungsgebiet.

Durch das dichte Nebeneinander von Siedlung und attraktiven Landschaften be-
stehen in den Bereichen entlang der Flussufer verschiedene Nutzungsiiberlagerungen
bzw. Konflikte zwischen Erholungsnutzung sowie Natur- und Landschaftsschutz.
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Freiraume im Siedlungsgebiet

Im Siedlungsgebiet des RAUMS BRUGG WINDISCH liegen vielfiltige Griin- und Frei-
rdume, die sich in Gestalt und Nutzungsintensitiat voneinander unterscheiden.

Die grossten Griin- und Parkanlagen sind die Parkanlage der Psychiatrischen
Klinik Konigsfelden, die Eisi-Anlage, der Wildenrainpark und der Schonegg-Park. Am
Rand des Siedlungsgebiets liegen die grossen und gut zuginglichen Sportanlagen:
Geisseschache, Auschache, Badi Heumatte, Badi Brugg und Déagerli. Diverse Schulan-
lagen und weitere Bildungseinrichtungen bieten Aussenrdume und Spielplitze, die das
Freiraumangebot erginzen. Innerhalb des Siedlungsgebiets sind insgesamt acht Biin-
ten-Areale (Familiengérten) mit einer konstanten Auslastung vorhanden.

Der offentliche Raum entlang des Aareufers und in den verschiedenen Quartier-
zentren wird bereichert durch Promenaden (z.B. Schulthessallee und Aarepromenade)
und kleinere Strassenplitze. Vereinzelte Quartiere sind beziiglich 6ffentlich nutzbarer
Freirdume allerdings unterversorgt; nutzungsgerecht gestaltete und gut erreichbare
offentliche Platze fehlen.

4.4 Verkehr und Mobilit:it

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Brugg und Windisch sind geprigt durch die stark belasteten Einfallsachsen Zurza-
cherstrasse — Ziircherstrasse, Baslerstrasse, Aarauerstrasse sowie die Hauserstrasse als
Zubringer zur Autobahn (9'000-18'000 Fahrzeuge pro Tag). Die Knoten nordlich und
siidlich der Aare (Casino und Neumarkt) haben ihre Leistungsgrenze erreicht oder
iiberschritten. Auf der Aarebriicke verkehren heute tiglich rund 23'000 Fahrzeuge.
Auch die Durchfahrten auf der Hauser- und Ziircherstrasse sind durch ein sehr hohes
Verkehrsaufkommen gekennzeichnet. Die hohe Auslastung entlang der Hauptachsen
flihrt teilweise zu Schleichverkehr in den Quartieren (z.B. Badstrasse).

In Windisch bestehen in den Wohnquartieren grosstenteils Tempo-30-Zonen;
zum Teil sind verkehrsberuhigende bauliche Elemente umgesetzt. In Brugg gibt es in
einigen Quartieren verkehrsberuhigende bauliche Elemente; eine Tempo-30 Zone ist
nur in Lauffohr signalisiert.

Offentlicher Verkehr (OV)

Der RAUM BRUGG WINDISCH ist am Bahnhof Brugg ans nationale Schienennetz
angebunden. Es bestehen Fernverkehrsverbindungen nach Basel, Bern, Ziirich, Aarau
und Baden. Ausserdem verkehren drei S-Bahn-Linien iiber Brugg, die die Bahnverbin-
dungen Richtung Birrfeld — Lenzburg, Wildegg — Aarau und Baden — Limmattal si-
cherstellen. Der Fernverkehr und die S-Bahnen verkehren mehrheitlich im 30-Min.-
Takt; einzelne Linien verkehren stiindlich.

Der Bahnhof Brugg stellt einen wichtigen Knotenpunkt im regionalen Busnetz
dar. Neben der Erschliessung des RAUMS BRUGG WINDISCH stellen verschiedene
Regionalbuslinien die Anbindung aus den umliegenden Gemeinden (Unteres Aaretal,
Reusstal, Birrfeld, Bozberg/Fricktal) an den Bahnhof Brugg sicher. Die meisten Busli-
nien verkehren im 30- oder 60-Min.-Takt. In der Hauptverkehrszeit weisen alle Linien
mindestens einen 30-Min.-Takt auf.

Fuss- und Veloverkehr

Das Fusswegnetz im Siedlungsgebiet ist unterschiedlich dicht. Verschiedentlich beste-
hen Schwach- und Gefahrenstellen, die von der Stadt Brugg und der Gemeinde Win-
disch teilweise bereits angegangen werden. Ausserdem gibt es diverse Freizeitrouten
und Wanderwege im RAUM BRUGG WINDISCH.




Der Veloverkehr wird teils im Mischverkehr und teils auf einer eigenen Infra-
struktur gefiihrt. Insbesondere die verkehrsberuhigten Quartierstrassen sind fiir den
Veloverkehr von hoher Bedeutung. Punktuell bestehen Liicken im Netz; insbesondere
die Hauptachsen sind fiir Velofahrer stellenweise unattraktiv.

Trennend fiir den Fuss- und Veloverkehr wirken die Aare, die Bahngleise und
die stark befahrenen Hauptachsen.

4.5 Energie

Der Umgang mit der Energie (Energieeffizienz / Energieproduktion) gehort auch im
Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung zu den wichtigen Themen. 2006 hat der
Grosse Rat eine Gesamtstrategie energieAARGAU festgelegt. Das kantonale Energiege-
setz erlaubt es den Gemeinden, eine kommunale, behérdenverbindliche Energiepla-
nung zu erstellen (vgl. § 14 EnergieG).

Ziel ist, dass der RAUM BRUGG WINDISCH zum sparsamen Umgang mit Ener-
gie und zur Steigerung der Energieeffizienz beitragt und dass der Anteil erneuerbarer
Energie ansteigt. Die nachhaltige Energienutzung bedingt Massnahmen in der Nut-
zungsplanung, beim Betrieb und der Gestaltung von Strassenrdumen, beim Angebot
des offentlichen Verkehrs, bei der Infrastruktur des Fuss- und Veloverkehrs sowie in
Form eines Parkplatzmanagements. Beide Gemeinden verfiigen bereits iiber Konzepte
zur kommunalen Energieplanung und leisten ihren Teil zur nachhaltigen Energienut-
zung. Die Gemeinde Windisch ist mit dem Label der Energiestadt ausgewiesen, das fiir
eine fortschriftliche Energiepolitik auf Gemeindeebene steht. Die Stadt Brugg hat 2011
das Gremium «Energieeffizienz & Klimaschutz (EKS)» gegriindet und méchte sich mit
verantwortungsvoller Energieverwendung sowie gezieltem Energiesparen fiir den Kli-
maschutz einsetzen.

Gestiitzt auf die umfassende kantonale Gesetzgebung zum Thema Energie sind
in der Bau- und Nutzungsordnung in einzelnen Zonen spezifische Festsetzungen defi-
niert. Ausserdem werden im Rahmen der Gebietsplanung hinsichtlich der Anforderun-
gen bei Sondernutzungs- und Gestaltungsplanen erhohte Vorgaben zur Energie ge-
macht.
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5 Grundlagen und Rahmenbedingungen

5.1 Bund und Kanton

Die Einhaltung der Bundesgesetze, insbesondere des Raumplanungsgesetzes (RPG), ist
durch die Beriicksichtigung der entsprechenden Grundsitze in der kantonalen Gesetz-
gebung gewihrleistet. Damit werden Konflikte zwischen kommunaler Planung und
Sachpldnen oder Projekten des Bundes vermieden.

Fiir den RAUM BRUGG WINDISCH existieren spezifische Aussagen auf Bun-
desebene (Konzept- und Sachplédne). Die in der Volksabstimmung vom 3. Mirz 2013
angenommene und am 1. Mai 2014 in Kraft gesetzte Anderung des Bundesgesetzes
iiber die Raumplanung (RPG) erfordert die Anpassung des kantonalen Richtplans, um
wieder bundesrechtskonforme Vorgaben fiir die Nutzungsplédne bereitzustellen.

Die Gesamtrevision passt die Ortsplanung an die giiltige kantonale Gesetzge-
bung sowie an die kantonalen und regionalen Planungen an.

Konzept und Sachpline

Abbildung 3: Kartenausschnitt Raumkonzept
Schweiz ( )

Das Raumkonzept Schweiz ist ein Orientierungsrahmen und eine Entscheidungshilfe
fiir die kiinftige Raumentwicklung der Schweiz (Verabschiedung 2012 vom Bundesrat,
die Konferenz der Kantonsregierungen [KdK], den Schweizerischen Stddteverband
[SSV] und den Schweizerischen Gemeindeverband [SGV]). Die Gemeinden Brugg und
Windisch befinden sich gemiss Strategie 1 dieses Konzepts in einem inneren Bereich
des Metropolitanraums und werden als Kleinstddtisches Zentrum bezeichnet. Als ein
wichtiges Ziel wird der Ausbau bestehender Kooperationen in funktionalen Rdumen
bezeichnet. Ausserdem liegen die Gemeinden Brugg und Windisch gemiss Strategie 3
des Konzepts im Einzugsgebiet grossstadtischer Zentren, die kontrolliert erschlossen
werden sollen. Weitere Ziele sind die Optimierung des Agglomerationsverkehrs und die
Behebung der Konflikte zwischen Transit, nationalem Verkehr und regionaler Er-
schliessung.



http://www.are.admin.ch/raumplanung

Raumkonzept Aargau
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Abbildung 4: Raumkonzept Kanton Aargau
( )

Das Raumkonzept des Kantons Aargau ist Teil des Richtplanbeschlusses des Grossen
Rats vom 22. Juni 2012. Es bezeichnet funktionale Riume mit unterschiedlichen, ihren
Potenzialen entsprechenden Nutzungs- und Entwicklungsprioritdaten. Diese funktiona-
len Rdume orientieren sich einerseits an der bisherigen Siedlungs-, Verkehrs- und
Landschaftsentwicklung und bilden andererseits die gemeinsame Basis der anzustre-
benden gesamtraumlichen Entwicklung.

Der RAUM BRUGG WINDISCH bildet gemiss Raumkonzept (Abbildung 4:
Raumkonzept Kanton Aargau (www.ag.ch)) eine Kernstadt sowie das Regionalzentrum
Brugg-Windisch. Zusammen mit der Agglomeration ist die Kernstadt urbaner Entwick-
lungsraum und Motor der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklung. Einer-
seits wird die Grosse und Stirke einer Kernstadt von ihrer Region mitbestimmt, ande-
rerseits befruchtet die Kernstadt ihr Umland in wirtschaftlicher und kultureller Hin-
sicht. Mit einer verstiarkten interkommunalen Zusammenarbeit lassen sich Synergien
erzielen.

Als wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt von kantonaler Bedeutung (ESP)
ist der RAUM BRUGG WINDISCH ausserdem ein wichtiger wirtschaftlicher Stiitz-
punkt im urbanen Entwicklungsraum und in den ldndlichen Entwicklungsachsen. Die
Standortgemeinden sind entsprechend Nutzungseignung der Areale und ihrer Ver-
kehrserschliessung fiir eine angemessene Entwicklung und die frithzeitige Planungs-
vorbereitung verantwortlich. Dabei soll die Bildung regionaler Branchenschwerpunkte
unterstiitzt werden. Die ESP-Gebiete «Brugg-Windisch Vision Mitte», «Brugg-Win-
disch West» und «Brugg-Windisch Riitene» eignen sich fiir produzierende und verar-
beitende Nutzungen.



http://www.ag.ch/
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Kantonaler Richtplan (KRP)

Abbildung 5: Planausschnitt Kantonaler
Richtplan-Gesamtkarte, 2015
( /agis)

Der vom Grossen Rat am 20. September 2011 erlassene Richtplan des Kantons Aargau
koordiniert die raumwirksamen Tétigkeiten von Kanton und Gemeinde. Mit den
Richtplanen werden die verschiedensten Aufgaben und Projekte aus den Bereichen
Siedlung, Landschaft und Mobilitdt koordiniert. Die Koordination soll helfen, Nut-
zungskonflikte zu vermeiden. Das revidierte RPG ist seit 1. Mai 2014 in Kraft und er-
fordert entsprechende Anpassungen beim Kantonalen Richtplan (KRP). Der Grosse



http://www.ag.ch/

Rat des Kantons Aargau hat im Friihling 2015 die entsprechenden Richtplankapitel
beschlossen und der Bundesrat genehmigte diese im Jahr 2017.

Der KRP des Kantons Aargau ist bei der Revision der Nutzungsplanung vollumfianglich
zu beriicksichtigen. Dies gilt sowohl fiir die generellen Zielsetzungen als auch fiir die
konkreten textlichen Richtplaninhalte und die planerischen Festsetzungen.

Die Eintrdge des KRP sind fiir den RAUM BRUGG WINDISCH unter anderem
beziiglich Siedlungsgebiet von zentraler Bedeutung. Zudem scheidet der KRP zwischen
Umiken und Unterbozberg einen Siedlungstrenngiirtel (vgl. Abbildung 5, rote Schraf-
fur) aus. Geméss der KRP-Anpassung des Siedlungsgebiets werden im RAUM BRUGG
WINDISCH drei mogliche Siedlungserweiterungen festgesetzt (vgl. Abbildung 5, Nrn.
36, 41 und 42). Das eine Gebiet befindet sich im Gebiet Aegerte (Nr. 36) in der Stadt
Brugg und kann Erweiterungsmoglichkeiten fiir Arbeitsnutzungen bieten. Das andere
Gebiet befindet sich beim Gebiet «Im Winkel/Letten» (Nr.41 / 42) in der Gemeinde
Windisch und weist Erweiterungsmoglichkeiten fiir Wohnnutzungen in Abstimmung
mit der Landschaft auf. Im RP sind die Bedingungen festgehalten, unter denen die
Siedlungserweiterungen auch tatsiachlich eingezont werden konnen.

In Bezug auf die Innenentwicklung sind die Nutzungsplanung und die Erschlies-
sungsprogramme so zu gestalten, dass Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont
bis 2040 die Mindestdichte (Einwohner pro Hektar) erreichen. Fiir Kernstiadte werden
70 Einwohner pro Hektar und fiir die uniiberbauten Wohn- und Mischzonen eine Min-
destdichte von 90 Einwohnern pro Hektar vorgeschrieben.

Seit 2014 wird als Nachfolgeprojekt des Baldeggtunnels vom Departement Bau, Ver-
kehr und Umwelt (BVU) das Konzept Ostaargauer Strassenentwicklung (OASE) erar-
beitet, um die Regionen Baden/Wettingen und Brugg/Windisch vom hohen Verkehrs-
aufkommen zu entlasten sowie das Untere Aaretal besser ans Nationalstrassennetz
anzubinden. Das Projekt OASE bezieht alle Verkehrstriger ein und zeigt neben Entlas-
tungsvarianten fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) auch Losungen fiir den
offentlichen Verkehr sowie fiir den Fuss- und Veloverkehr.

Im RAUM BRUGG WINDISCH stehen zwei Strasseninfrastruktur-Varianten als Alter-
nativen im Vordergrund. Sie wurden in einem ersten Schritt als Zwischenergebnis in
den Richtplan aufgenommen. Nach erfolgter raumlicher Abstimmung wird in einem
zweiten Schritt nur eine Variante im Richtplan festgesetzt. Die alternativen Bestvarian-
ten im RAUM BRUGG WINDISCH sind:
—  Nordumfahrung Windisch tief mit Spange Aufeld, inkl. Starkung Fuss- und Ve-
loverkehr
— Siidostumfahrung Windisch mit neuer Aarequerung, inkl. Stirkung Fuss- und
Veloverkehr




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Grundlagen und Rahmenbedingungen 35

Aktuelle Richtplan-Gesamtkarte (Ausschnitt Brugg) Anpassung in der Richtplan-Gesamtkarte (Ausschnitt Brugg)
Originalmassastab 1:50'000
A R~ ey WL

Abbildung 6: Beschlossene Richtplananpas-
sung vom 27.6.2017 vom Grossen Rat, Quel-
le: Grosser Rat

Nachdem die Anhorung zum Richtplanverfahren im Sommer 2016 stattgefunden hat,
wurde die Auswertung der Stellungnahmen durchgefiihrt. Am 27. Juni 2017 hat der
Grosse Rat die Richtplanaufnahme der Ostaargauer Strassenentwicklung (OASE) als
Zwischenergebnis und das neue Richtplankapitel M 1.2 «Regionales Gesamtverkehrs-
konzept Ostaargau» beschlossen. Die Nutzungsplanung von RAUM BRUGG WIN-
DISCH wurde, soweit dies mit den zur Verfiigung stehenden Informationen méglich
war, mit dem Projekt OASE abgestimmt. Noch ist offen, ob die Strassenlinienfiih-
rungsvariante von der Zurzacherstrasse K112 in Richtung Siiden sowie beim Gebiet
«Im Winkel» Eingang in den Richtplan finden wird. Sobald die Strassenlinienvariante
feststeht, erfolgt eine vertiefte Abstimmung mit der OASE.

Standort fiir Fahrende

In Entsprechung zum RELB wurde in der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungs-
planung fiir die Gemeinden Brugg und Windisch eine Standortevaluation fiir Fahrende
durchgefiihrt. Festzuhalten ist, dass bereits seit Jahren in Windisch ein Durchgangs-
platz mit zwolf Stellpldtzen besteht.

Im Rahmen der Evaluation wurden potenzielle Areale innerhalb der Bauzone ge-
sucht, welche die Entwicklung des Regionalzentrums Brugg und Windisch nicht zu
stark einschranken. Dabei zeigte sich, dass innerhalb der unbebauten Bauzonen keine
Reserven fiir einen geeigneten Standort vorhanden sind. Die einzelnen Reserven in den
Arbeitsplatzgebieten dienen der Steigerung der Arbeitsplatzregion und konnen keinen
anderen Nutzungen zugefiihrt werden. Mit dem Entwicklungsschwerpunkt Wohnen
sowie dem Verzicht der Einzonung im Gebiet Aegerte erfolgt eine Reduzierung der
Arbeitsplatzflichen zu Gunsten der Wohnnutzung in diesem Raum. Ziel der beiden
Gemeinden ist, den regionaler Wohn- und Arbeitsplatzstandort zu stirken, was wiede-
rum die Verdichtung der vorhandenen Arbeitsplatzzonen nach sich zieht. Aus diesen
Griinden konnte die Standortevaluation keinen zusitzlichen Standplatz fiir die Fah-
renden ermitteln. Mit dem Durchgangsplatz in Windisch ist das Angebot im RAUM
BRUGG WINDISCH fiir Fahrende abgedeckt.




Kantonales Wasserschlossdekret und Reussuferschutz-Dekret

1989 hat die Aargauer Kantonsregierung die Auenlandschaft mit dem Wasserschloss-
Dekret geschiitzt. Das Gebiet gilt als eine Aue von nationaler Bedeutung und ist als
Landschaft von nationaler Bedeutung bezeichnet.

Der Kanton Aargau hat 1966 den Abschnitt der Reuss mit ihren Ufern von
Bremgarten (Au) bis zum Perimeter geméiss § 3 Abs. 1 des Wasserschlossdekrets im
Miindungsbereich zur Aare mit dem Reussuferschutz-Dekret geschiitzt.

Die Dekrete werden entsprechend in der Nutzungsplanung beriicksichtigt. Im
Sommer 2003 erfolgte eine Dekretsanpassung. Dabei wurden einerseits zwei Flachen
aus der Naturschutzzone (Windisch/Brugg) entlassen: der Holzer-Platz und der Park-
platz des Waffenplatzes Brugg. Andererseits erfolgte neu die Festlegung einer Fliche
Naturschutzzone, einer Naturschutzzone Auenwaldgebiet und einer Landschafts-
schutzzone. Diese Anderungen hat der Grosse Rat am 1. Juli 2003 beschlossen. Die
Zonendnderungen innerhalb des Perimeters erfolgten zugunsten der Natur. Damit liess
sich die Gesamtbilanz im Sinn der Ziele des Wasserschlossdekrets positiv beurteilen.

In der Folge hitten die beiden Flachen der Naturschutzzone von kantonaler Be-
deutung aus dem kantonalen Richtplan gestrichen werden sollen. Dies ist bisher noch
nicht erfolgt. Mit der nun vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung
wird der Antrag gestellt, dass der kantonale Richtplan in dieser Thematik
durch den Regierungsrat fortgeschrieben wird, wie dies 2003 erfolgen
sollte.

Ortsbildschutz und Kulturerbe

Das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) stuft die Stadt
Brugg und Konigsfelden (Gemeinde Windisch) als Ortsbilder von nationaler Bedeu-
tung und die Gemeinde Umiken als Ortsbild von regionaler Bedeutung ein. Der Legio-
narspfad, das Vindonissa-Museum und der Vindonissapark sind kulturelle Anzie-
hungspunkte mit landesweiter Ausstrahlung. Ausserdem erfasst die Liste der histori-
schen Girten und Anlagen der Schweiz (ICOMOS) in Brugg und Windisch insgesamt
42 Objekte.

Archiologie

Mit dem Kulturgesetz von 1968 wurden Denkmalpflege und Archéologie als Kantons-
aufgaben gesetzlich geregelt. Seit 1980 ist die Erhaltung von Kulturgiitern, insbesonde-
re von erhaltenswerten Ortsbildern, historischen Stitten und Baudenkmaélern, Verfas-
sungsauftrag. Brugg und Windisch verfiigen iiber eine Vielzahl von archiologischen
Fundorten, die in der Nutzungsplanung berticksichtigt sind. Geméass Schreiben der
kantonalen Denkmalpflege im Winter 2017/18 sind die archiologischen Fundorte nicht
mehr in der Nutzungsplanung orientierend darzustellen. Dafiir stellt die Kantonsar-
chiologie im AGIS-Geoportal eine laufend aktualisierte und o6ffentlich zugingliche
Online-Karte der archiologischen Fundstellen zur Verfiigung.



https://de.wikipedia.org/wiki/Flussaue
https://de.wikipedia.org/wiki/Auengebiet_von_nationaler_Bedeutung
https://de.wikipedia.org/wiki/Landschaft_von_nationaler_Bedeutung
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Gefahrenkarte Hochwasser (Ausweisung Hochwassergefahrenzonen 1 - 3)

Der Hochwasserschutz gehort zur Grundaufgabe der Nutzungsplanung. Er wird in
erster Linie durch den Unterhalt der Gewisser sowie raumplanerische Massnahmen
und erst in zweiter Linie durch Wasserbau und Objektschutz gewéahrleistet. Die Gefah-
renkarte Hochwasser zeigt auf, welche Gebiete in welchem Mass durch Uberschwem-
mungen bedroht sind.

Die Hochwassergefahrenzonen dienen der planerischen Umsetzung des Hoch-
wasserschutzes. Fiir den RAUM BRUGG WINDISCH liegt die Gefahrenkarte Hochwas-
ser vor und wird entsprechend im Zonenplan und in der Bau- und Nutzungsordnung
umgesetzt (vgl. § 31 bzw. 34 BNO und Kap. 6.4).

Gefahrenkarte A = V

Legende:

Untersuchungsgebiet Gefahrenkarte
Hochwasser

[ Bearbeitung abgeschlossen

[] in Bearbeitung

Kantonsgrenze

[ Aargau

Oberfachenabfluss

£

GEFAHRENKARTE IST-ZUSTAND

M erhebliche Gefahrdung

M mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

nach derz. Kenntnisstand keine
Gefahrdung

Abbildung 7: Gefahrenkarte (Quelle:
,2015)

Storfallvorsorge

Die Storfallvorsorge ist eine wichtige Aufgabe und gemaéss Storfallverordnung primér
Aufgabe der Verursacher. Die kantonale Raumplanung hat gemass Art. 11a der Stor-
fallverordnung (StFV) die Aufgabe, die Siedlungsentwicklung und die Storfallvorsorge
so aufeinander abzustimmen, dass mdglichst keine neuen Risiken entstehen und keine
Risikoerh6hung erfolgt.

Im Rahmen des Vollzugs der StFV bezeichnet die Vollzugsbehorde gemass Arti-
kel 11a Absatz 2 StFV bei Betrieben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen den an-
grenzenden Bereich, in dem die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer erhebli-
chen Erh6éhung des Risikos fithren kann. Die Konsultationskarte dient als Informati-



http://www.ag.ch/agis

onsquelle fiir die Abstimmung zwischen Nutzungsplanung und Storfallvorsorge. Sie ist
bei allen raumwirksamen Planungstétigkeiten zu beriicksichtigen.

Gemiss der Konsultationskarte des RAUM BRUGG WINDISCH ist u.a. im Be-
reich der Bahngleise, der von der Casinobriicke bis und mit Ziircherstrasse ein Konsul-
tationsbereich ausgewiesen. Weiter ist das Betriebsareal der CHEMIA BRUGG als Kon-
sultationsbereich ausgeschieden.

Werden in jenem Teil der Arbeitszone Riitenen respektive im Quartier Alten-
burg/Bodenacker, der sich im Konsultationsbereich (= 100 Meter) um die Chemia
Brugg AG befindet, Verinderungen der Personendichte beabsichtigt, sind vertiefte
Risikoabklarungen vorzunehmen und Sicherheitsabstinde festzulegen. Zu diesem
Konsultationsbereich der Chemia Brugg AG gehoren auf der gegeniiberliegenden Seite
der Aarauerstrasse u.a. die Zone WAS3 in der 1. Bautiefe und W3 in den folgenden Bau-
tiefen. Diese entsprechen bereits dem rechtskraftigen BZP. Eine Nachverdichtung ist
im Rahmen der Gesamtrevision nicht vorgesehen.

Chemigbetriebe Eissnbahnan R _ y

3 Befrisbe = Eienbahn -},'?‘: s : : :
|® Sportanlagen = Eissnbahn Tunns! i‘ir’ 4 : : »b{%&"
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Abbildung 8: Konsultationskarte «Technische
Gefahren» RAUM BRUGG WINDSICH
(Quelle: AGIS, Chemierisikokataster, Februar
2016)
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Kataster der belasteten Standorte

Im RAUM BRUGG WINDISCH werden gemiss Kataster der belasteten Standorte ver-
schiedene Ablagerungs- und Betriebsstandorte ausgewiesen (vgl. Abbildung 9: Kataster
der belasteten Standorte (Quelle: AGIS, Kataster der belasteten Standorte, Juni 2017).
Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren sind bei den ausgewiesenen Gebieten weite-
re Abklarungen durchzufiihren. Es werden dafiir projektbezogene abfall- und altlasten-
rechtliche Auflagen formuliert, die auf die Einhaltung von Art. 3 AltlV sowie die fachge-
rechte Entsorgung von belastetem Material fokussieren.

21 Untallstandor
Bearbaiungsstand des KBS /)
Bearbeitung abgeschiossen

Abbildung 9: Kataster der belasteten Standor-
te (Quelle: AGIS, Kataster der belasteten
Standorte, Juni 2017)




Inventar der kantonalen Denkmalschutzobjekte und Bauinventar

Das Regionalzentrum RAUM BRUGG WINDISCH zeichnet sich durch ein grosses kul-
turelles Erbe aus. Im Rahmen der NuPla iiberpriift und aktualisiert die kantonale
Denkmalpflege einerseits das Inventar der kantonalen Denkmalschutzobjekte und
andererseits — in Zusammenarbeit mit Brugg und Windisch — das Bauinventar (ehe-
maliges Kurzinventar), das die kommunal schiitzenswerten Bauten und Kulturobjekte
enthilt. Beide Bauinventare wurden im Juli 2016 abgeschlossen und der Stadt bzw.
Gemeinde zur Umsetzung in der NuPla iibergeben.

In den Bauinventaren finden Objekte Aufnahme, die baugeschichtlich, typolo-
gisch, kiinstlerisch oder aufgrund ihrer Stellung im Ortsbild fiir die Gemeinde von be-
sonderer Bedeutung sind.

Fiir die Grundeigentiimer entfaltet das Bauinventar keine rechtsverbindliche
Wirkung. Die entsprechende Umsetzung erfolgt mit den Festlegungen in der Nut-
zungsplanung durch die Gemeinde.

Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
Auf dem Gemeindegebiet von Brugg und Windisch befinden sich mehrere Strassenab-

schnitte in historischem Verlauf mit viel Substanz. Diese wurden bei der Erarbeitung
von NuPla und KGV beriicksichtigt.
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5.2 Region
Regionaler Planungsverband Brugg Regio

Als Teil der Region Brugg Regio ist bei der Gesamtrevision NuPla des RAUMS BRUGG
WINDISCH das Regionalentwicklungskonzept (REK) vom 25. Juni 2015 zu beriick-
sichtigen. Mit dem REK wurde eine Grundlage fiir die kiinftigen Raum- und Mobili-
tatsplanungen, die Standortférderung sowie weitere Themen von regionaler Bedeutung
erarbeitet. Das REK definiert die Ziele der angestrebten Entwicklung in der Region und
koordiniert raumplanerische Massnahmen in den Bereichen Siedlung, Landschatft,
Mobilitat, Wirtschaft, Bildung, Forschung, Kultur, Freizeit und Tourismus.

Gemeinsam mit Hausen und Gebenstorf bildet der RAUM BRUGG WINDISCH
das Regionalzentrum. Die regionale Zusammenarbeit bei Planungen und Arealentwick-
lungen soll gestarkt werden. Die Verdichtung nach innen soll mit hoher Qualitit erfol-
gen. Das Freiraumnetz im Siedlungsgebiet und die Zuginge zu den Naherholungsge-
bieten sind zu verbessern. Der zentral gelegene Bahnhof Brugg bildet einen attraktiven
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Dienstleistungsschwerpunkt, der sehr gut in das 6ffentli-
che Verkehrsnetz eingebunden ist.

Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP) Brugg Regio

Der Kanton unterstiitzt die Gemeinden und Regionen in der 6kologischen Aufwertung
der Landschaft und férdert den dezentralen Vollzug von Natur- und Landschaftsaufga-
ben. Das regionale Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP) vom 21. November 2003
bildet die Grundlage und wurde im Rahmen des Mehrjahresprogramms Natur 2001
zusammen mit Brugg Regio bearbeitet. Fiir den Landschaftsraum 4, Brugg (Gemein-
den Brugg, Umiken, Windisch und Hausen), liegen Ziele und Massnahmen zu den fol-
genden Bereichen vor:

« Erhalt und Férderung von Amphibien

o Erhalt und Forderung von Auen (Flussregenpfeifer, Biber)

o Forderung der Reptilien (u.a. Schlingnattern)

« Erhalt Trockenbiotope und Siedlungsgebiet

Landschaftsqualitiatsprojekt LQP Brugg Regio

Ziel der Landschaftsqualititsbeitrage ist, das Kulturland fiir die Erholungsnutzung und
in ihrer asthetischen Qualitdt aufzuwerten und so zur Standortattraktivitit und zur
Lebensqualitiat der Region beizutragen. Der Kanton hat das LQP dem Bund zur Prii-
fung eingereicht. Die definitive Beschlussfassung des Bundes mit den effektiven Mass-
nahmen, fiir welche LQ-Beitrige eingefordert werden konnen, wurde im Friihling 2016
herausgegeben. Seither befindet sich das LQP Brugg Regio in der Umsetzung.

Agglomerationsprogramm Aargau-Ost

Der Bund hat erkannt, dass die Gemeinden in den Agglomerationen der Schweiz ihre
Probleme nicht allein 16sen kénnen. Er hat bereits 2001 Ziele zur Agglomerationspoli-
tik verabschiedet und damit die Grundlage fiir die sogenannten Agglomerationspro-
gramme geschaffen.

Das Agglomerationsprogramm ist ein Aktionsplan zur Umsetzung von Infra-
strukturmassnahmen, die im Interesse einer ganzen Region stehen. Hauptanliegen des
Bundes ist eine verbesserte Koordination zwischen Siedlungsentwicklung, Verkehr und
Umwelt.




Derzeit laufen die Arbeiten am Agglomerationsprogramm der 3. Generation, die
per 31. Dezember 2016 beim Bund einzureichen sind. Das Ziel der 3. Generation ist die
Konsolidierung der Erkenntnisse aus der 1. und 2. Generation der Agglomerationspro-
gramme. Das Agglomerationsprogramm Aargau-Ost der 2. Generation sieht fiir die
Teilagglomeration Brugg-Windisch (Gemeinden Brugg, Windisch, Umiken, Riniken,
Hausen, Miilligen, Birr, Lupfig, Birrhard) unter anderem die Erarbeitung eines Be-
triebs-und Gestaltungskonzepts fiir die Zurzacherstrasse (Massnahme A.2.01.MIV) vor
und wird entsprechend in der Nutzungsplanung umgesetzt (vgl. Kap. o und § 8 BNO,
Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums).

5.3 Stadt und Gemeinde

Der Stadtrat Brugg und der Gemeinderat Windisch geben mit den Legislaturzielen die
Richtung der angestrebten Entwicklung vor. Die kommunalen Planungsgrundlagen —
insbesondere der Entwicklungsrichtplan VISION MITTE (2006), die Stadtentwick-
lungsstrategie Brugg (2009), die Immobilienstrategie Windisch (2006), die rechtskraf-
tigen Sondernutzungspline, der Verkehrsrichtplan Brugg (1993), der Strassenrichtplan
Windisch und die Landschaftsinventare — sind Grundlagen fiir die Gesamtrevision
Nutzungsplanung, ohne dass der Bericht weiter auf sie eingeht. Weitere Planungs-
grundlagen werden nachfolgend erlautert.

5.3.1 Ridumliches Entwicklungsleitbild (RELB)

Die Gesamtrevision Nutzungsplanung stiitzt sich auf das am 17. Mérz 2015 vom Stadt-
rat Brugg und dem Gemeinderat Windisch beschlossene Raumliche Entwicklungsleit-
bild des RAUMS BRUGG WINDISCH. Das RELB ist als zukunftsweisende Entwick-
lungsstrategie der Region zu verstehen, die die Abstimmung zwischen Siedlung, Ver-
kehr und Landschaft / Freiraum bis 2035 gewihrleistet.

Im RELB wurden folgende vier Hauptziele der raumlichen Entwicklung definiert:

Der RAUM BRUGG WINDISCH verfolgt eine nachhaltige Gesamtentwicklung mit

einer hohen Qualitiit der Siedlungs-, Landschafts- und Verkehrsriaume. Um dieses

Ziel zu erreichen, gehen die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch die gemein-

same Stadtentwicklung aktiv an und streben nach einer starken, gemeinsamen

Identitit.

1. Der RAUM BRUGG WINDISCH bewahrt und stiarkt seinen Charakter als attraktiver
Wohn-, Bildungs- und Arbeitsstandort mit Ausstrahlung iiber die Kantonsgrenzen
hinaus und fordert die kulturtouristische Nutzung. Das kulturelle Erbe wird be-
wahrt und die vielfaltige Bautypologie gepflegt und weiterentwickelt.

2. Siedlungs- und Verkehrsentwicklung werden konsequent aufeinander abgestimmt.
Das zukunftsfahige und attraktive Verkehrssystem der kurzen Wege dient allen
Verkehrsteilnehmenden und ermoglicht die Erh6hung der Anteile von Fuss- und
Veloverkehr. Es umfasst betrieblich optimierte Verkehrsnetze, gut gestaltete
Strassenridume, ein effizientes und zweckmaissiges OV-Angebot sowie ein engma-
schiges Fuss- und Velowegnetz.

3. Der RAUM BRUGG WINDISCH zeichnet sich durch die Naturwerte und die wert-
vollen Landschaften, ein reichhaltiges Angebot an Freirdumen sowie vielfaltige
Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten in und ausserhalb der Siedlung aus. Diese
werden erhalten, gepflegt und weiterentwickelt.

4. Die Nutzung der 6ffentlichen Liegenschaften erfolgt bediirfnisgerecht und unter
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Beriicksichtigung von wirtschaftlich und energetisch effizienten Aspekten. Mit der
Forderung von Energiesparmassnahmen und erneuerbaren Energien setzt sich
der RAUM BRUGG WINDISCH fiir die nachhaltige Energienutzung ein.

5.3.2 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Der Kommunale Gesamtplan Verkehr stiitzt sich auf § 54a BauG des Kantons Aargau.
Er stimmt die erwartete Verkehrsentwicklung und die kommunale Nutzungsplanung
miteinander ab. Damit konnen Verkehrsprobleme friihzeitig erkannt und geeignete
Losungen erarbeitet werden. Der KGV wird parallel zur Nutzungsplanung erarbeitet
und besteht aus einem strategischen Teil, der im RELB dargelegt ist, sowie aus daraus
abgeleiteten Massnahmen.

Der KGV soll die siedlungsvertragliche Abwicklung des Verkehrs férdern. Dabei
werden Massnahmen zu den Bereichen OV, Fuss- und Veloverkehr, Parkierung Mobili-
titsmanagement und zum Strassennetz erarbeitet. Ziel ist die Forderung eines effizien-
ten und zweckmaissigen Verkehrsnetzes

Der behordenverbindliche KGV wurde am 29. Mai 2017- durch den Stadtrat
Brugg und den Gemeinderat Windisch beschlossen und anschliessend vom Kanton am
13. November 2017 genehmigt. Der KGV wurde per 1. Januar 2018 in Kraft gesetzt.-

5.3.3 Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK)

Im Unterschied zu NuPla und KGV ist die Erstellung eines NLEK weder vom Bund
noch vom Kanton vorgeschrieben. Um den Themen der Natur und Landschaft aber ein
angemessenes Gewicht zu geben und sie mit der Siedlungsentwicklung abzustimmen,
haben sich die beiden Gemeinden zur Erstellung des NLEK entschieden.

Auch das Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK) stiitzt sich auf
das RELB. Das RELB deckt den strategischen Teil des Bereichs «Landschaft» ab.

Vorrangiges Ziel bei der Erarbeitung des NLEK ist, eine nachhaltige Entwicklung
der Landschaft mit abgestimmten und umsetzbaren Massnahmen zu erreichen. Dafiir
miissen die Verantwortlichkeiten und zeitlichen Umsetzungshorizonte bekannt sein.
Beteiligte miissen motiviert sein, Unterstiitzung durch die 6ffentliche Hand erfahren,
den Sinn der Sache fiir sich erkennen und Anreize zur Umsetzung erhalten. Ziele des
NLEK sind verbesserte Vernetzungen, die Schaffung neuer und der Erhalt bestehender
Lebensraume, die Pflege der Natur im Siedlungsraum und der Schutz des Landschafts-
bildes sowie die Gewihrleistung attraktiver Naherholungsrdume. Am 29. Mai 2017
wurde das behordenverbindliche NLEK durch den Stadtrat Brugg und den Gemeinde-
rat Windisch beschlossen. Das NLEK wurde per 1. Januar 2018 in Kraft gesetzt.

5.3.4 Natur- und Landschaftsinventare

Die Natur- und Landschaftsinventare der Stadt Brugg und der Gemeinde Windisch aus
den Jahren 1986 bzw. 1984 wurden im Hinblick auf die Gesamtrevision der Nutzungs-
planung umfassend aktualisiert. Die Uberpriifung der Naturwerte auf Gemeindegebiet
erfolgte gemeinsam mit der Landschaftskommission Brugg und der aktiven Arbeits-
gruppe Natur und Landschaft Windisch in den Jahren 2014 / 2015. Die Inventare die-
nen als Grundlage fiir die Uberarbeitung des Kulturlandplans.

5.3.5 Teilinderung Bau- und Nutzungsordnung — Arbeitszone Riitene
Die Teildanderung Bau- und Nutzungsordnung Arbeitszone Riitene wurde aufgrund des

Kantonsstrassenprojekts «K 128 Stidwestumfahrung Brugg» sowie der aktuellen Ent-
wicklungsziele von Brugg und Windisch durchgefiihrt. Die geplante Linienfiihrung der




Stidwestumfahrung hat Auswirkungen auf die beiden kommunalen Nutzungsplanun-
gen von Brugg und Windisch. In der Regel werden solche Anpassungen im Rahmen
einer nachsten Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorgenommen. Einzelne wesent-
liche Umzonungen bilden jedoch eine zwingende Voraussetzung fiir die bereits ge-
troffenen vertraglichen Vereinbarungen mit den betroffenen Grundeigentiimern. Des-
halb wurde das Teildanderungsverfahren vorgezogen und ist mit dem Kantonsstrassen-
Bauprojekt und dem Umweltvertraglichkeitsbericht abgestimmt.

Mit der neu geschaffenen Arbeitszone Riitene werden die Arbeitszonendefinitio-
nen in Brugg und Windisch (vgl. § 25 bzw. 23 BNO und Kap. 7.3) gleichlautend be-
schrieben. Mit der Arbeitszone Riitene soll ein attraktives Arbeitsplatzgebiet mit hoher
Wertschopfung oder Innovation sichergestellt werden, das einen wesentlichen Beitrag
zur Stiarkung des Bildungs- und Forschungsstandorts Brugg-Windisch leistet. Ange-
strebt wird eine hohe bauliche Dichte unter Wahrung einer guten Gesamtstruktur, die
Architektur und Freiriume umfasst.

Die Teilinderung lag vom 24. November bis 23. Dezember 2014 o6ffentlich auf;
anschliessend wurden die Einwendungen behandelt. Im Juni 2016 beschlossen die
Einwohnerrite von Brugg und Windisch die Teildnderung und am 14.2.2018 wurde die
Teilinderung genehmigt.
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6 Schwerpunktthemen

6.1 Innentwicklungskonzept
Ausgangslage

95% der Wohn- und Mischzonen in Brugg und Windisch sind derzeit iiberbaut (Stand
Ende 2015). Die Reserven reichen nicht aus, um die prognostizierten Einwohner bei
gleichbleibenden Bebauungsdichten aufzunehmen. Im RELB ist deshalb festgehalten,
dass eine qualititsorientierte Entwicklung nach innen geférdert wird. Das RELB skiz-
ziert die Zielsetzungen der nachhaltigen Innentwicklung und definiert auf Grundlage
eingehender Quartieranalysen 24 ausgewihlte Verdichtungsgebiete.

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Fiir die Umsetzung in der Nutzungsplanung sind die 24 im RELB definierten Innent-
wicklungsgebiete analysiert worden. Zentrale Kriterien fiir die Festlegungen im Bauzo-
nenplan sind die Lage, die Art der Bebauung und Nutzung, die Freirdume und die Ver-
kehrssituation. Ziel ist, Charakter und Identitit des jeweiligen Gebiets zu erhalten und
gleichzeitig Spielrdume fiir eine qualitdtsorientierte Erneuerung und Verdichtung zu
schaffen. Um eine qualitatsorientierte, auf Lage und Charakter des Gebiets abgestimm-
te Verdichtung zu ermoglichen, werden drei Arten von Zonendnderungen bzw. Anpas-
sungen der Bauvorschriften unterschieden:

— klassische Aufzonung

— {iberlagernde Nachverdichtungszone

— Moglichkeit der Nachverdichtung mit Gestaltungsplanpflicht

Fiir vier Gebiete sind diese unterschiedlichen Ansitze und die qualitativen sowie quan-
titativen Auswirkungen der angestrebten Verdichtung modellhaft untersucht und visu-
alisiert worden (vgl. Anhang 2)

— Seidenstrasse / Frohlichstrasse

— Im Winkel / Letten

— Klosterzelg

— Mitteldorf
Die Dokumentationen der vier daraus resultierenden Innenentwicklungskonzepte zei-
gen Kapazititsberechnungen, verschiedene Einwohnerszenarien, empfohlene Zo-
nenanderungen und mogliche Verdichtungsprinzipien unter Beriicksichtigung der
Verkehrssituation und verschiedener Parkierungsvarianten auf. In allen vier Musterge-
bieten ist der Istzustand einem konkreten Verdichtungsbeispiel gegeniibergestellt, so
dass Veranderungspotenzial und -auswirkungen anschaulich werden.

Aufgrund der vertieften Analysen und Konzeptstudien sind fiir die 24 im RELB
definierten Verdichtungsgebiete Festlegungen in den Bauzonenplan eingeflossen, die
die Forderung von Verdichtungsprojekten mit qualititssichernden Vorschriften ver-
binden.

Zu bedenken ist dabei, dass die Nutzungsplanung auf 15 Jahre angelegt ist, die
Transformationsprozesse, die zur Verdichtung fithren, aber in der Regel einen langeren
Zeitraum in Anspruch nehmen. Die Balance zwischen Dichte und Qualitit, die Diskus-
sion um Platzbedarf und Freirdume, die 6konomische Machbarkeit sowie die offene
Kommunikation und eine realistische Etappierung der Transformation sind die zentra-
len Herausforderungen fiir eine erfolgreiche Umsetzung der Verdichtung.




6.2 Hochhauskonzept

Unter dem Aspekt der qualititsorientierten Innenentwicklung ist im RELB die Erarbei-
tung eines Hochhauskonzepts als Handlungsfeld definiert. Konkret wird die Evaluation
geeigneter Hochhausstandorte gefordert. Mit dem Konzept soll zukiinftig den beiden
Gemeinden bei potenziellen Projektanfragen/-gesuchen eine Beurteilungs- und Ent-
scheidungshilfe zur Verfiigung stehen.

Erarbeitet wurde das Hochhauskonzept fiir Brugg und Windisch vom Architek-
tur- und Stadtebaubiiro Feddersen & Klostermann, Ziirich.! Ausgehend von einer ver-
tieften Analyse des Bestands bezeichnet das Konzept mogliche Standorte fiir neue
Hochhauser (vgl. Abbildung 15: Ausschlussgebiete und Hochhausstandorte gemaéss
Hochhauskonzept (Quelle: Feddersen & Klostermann) und Planungsrichtlinien, die bei
der Planung und Projektierung eines Hochhauses zu beriicksichtigen sind. Daneben
definiert das Konzept auch jene Gebiete, in denen keine Hochhiuser gebaut werden
sollen (Ausschlussgebiete) bzw. solche, in denen Hochhiuser unter gewissen Bedin-
gungen realisiert werden konnen (empfindliche Gebiete).

Abbildung 13: Klammern gemiss Hochhaus-
konzept (Quelle: Feddersen & Klostermann

Das Hochhauskonzept im Raum Brugg Windisch geht von zwei — langfristig drei —
Klammern aus, die sich beidseits der Bahngleise erstrecken (vgl. Abbildung 13: Klam-
mern gemass Hochhauskonzept (Quelle: Feddersen & Klostermann). Die kleinere
Klammer umfasst den Bereich der «Vision Mitte» und der Neumarkt-Uberbauung mit
ihrem urbanen Charakter. Die grossere Klammer um den Siissbach umfasst die beste-
henden Wohnhochhaus-Landschaften und versucht, diese durch eine Erginzung im
Bereich der Kabelwerke, des Gleisdreiecks und im Gebiet Im Winkel in ein stadtraum-
liches Ensemble zu integrieren. Die dritte Klammer befindet sich beim Gebiet Riitene,
wo im Zusammenhang mit der potenziellen S-Bahn-Haltestelle langfristig ebenfalls
Hochhauser moglich sind. In der Hohe sollen die zukiinftigen Hochhiuser eine Kote
von 415 m . M. nicht {iberschreiten. Dies entspricht der Hohe des Aussichtspunkts

! Raum Brugg Windisch - Hochhauskonzept, Feddersen & Klostermann, Bericht
vom 3. Juni 2016
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beim Hexenplatz. Mit der Definition der geeigneten Gebiete und der Hohenbeschrian-
kung wird eine Verdichtung der bestehenden Silhouette angestrebt, werden klare
Schwerpunkte im Umfeld des Bahnhofs geschaffen und die peripheren feinkornigen
Wohnquartiere von starken Eingriffen verschont (vgl. Abbildung 14: Visualisierung
Hochhauskonzept (Feddersen & Klostermann).

Abbildung 14: Visualisierung Hochhauskon-
zept (Feddersen & Klostermann)

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden die moglichen Hoch-
hausstandorte parzellenscharf festgelegt und mit einer Richthéhe in m . M. versehen.
Die planerische Festlegung basiert auf dem Plan im Hochhauskonzept (vgl. Abbildung
15: Ausschlussgebiete und Hochhausstandorte gemiss Hochhauskonzept (Quelle: Fed-
dersen & Klostermann). Die Ausschlussgebiete umfassen verschiedene Gebiete der
schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS). Dies sind
vor allem die Alt- und Vorstadt von Brugg, Altenburg, der Klosterbezirk von Konigsfel-
den, das Amphitheater, verschiedene Kleinvillen- und Arbeiterhausquartiere sowie
Uferbereiche. In diesen Gebieten sind Hochhiduser mit dem Erhaltungsziel des ISOS
nicht vereinbar und ausgeschlossenUm ein Hochhaus zu realisieren, bedarf es zwin-
gend eines Gestaltungsplanverfahrens. Ein qualifizierter Wettbewerb bildet die Grund-
lage fiir den Gestaltungsplan. Mit dem Wettbewerb sind neben der Richthche weitere
Fragen zu kliaren (z. B. Einpassung in Stadtkoérper, Volumetrie, Bezug zum Aussen-
raum, Erschliessung). Das Hochhauskonzept dient dabei als Planungs- und Beurtei-
lungsgrundlage fiir Brugg und Windisch.

Auf die Regelung fiir empfindliche Gebiete und den Standort Riitene wird vorderhand
verzichtet. Falls weitere Hochhausstandorte definiert werden sollen, sind sie mittels
separaten Verfahren (Teilinderung Nutzungsplanung) und auf der Basis der im Hoch-
hauskonzept genannten Kriterien zu evaluieren.




- Aussehlusspebiete "‘ \

' Empfindliche Gebiete

lw Newmarkt — Kote miax. 399 m i M.

m CitwCanpus — Kote max. 405 mii M.

m Terntinal — Kote mue, 415 0,6 M,

Gleisdreieek - Kote inax, 300 m it M.

Kabelwerke — Kote imax. 205 m.a M.

T Winkel — Kote w400 i M.

Langfvistige Option Riitenen,

Abbildung 15: Ausschlussgebiete und Hoch-
hausstandorte gemiss Hochhauskonzept
(Quelle: Feddersen & Klostermann)

6.3 Altstadtreglement

Die Altstadt von Brugg ist als identitétsstiftendes Zentrum von grosser Bedeutung fiir
den gesamten RAUM BRUGG WINDISCH. 2015 hielt das Raumliche Entwicklungsleit-
bild (RELB) fest, dass fiir die Altstadt von Brugg ein Entwicklungskonzept zu erarbei-
ten ist, das insbesondere die Nutzungsanforderungen (Lage und Qualitdt) sowie die
Anspriiche an Bebauung (Dichte, Gestaltung), Freiraume und Verkehrssituation aufei-
nander abstimmt und definiert. Gleichzeitig formulierte das RELB die klare Absicht,
die Altstadt als Schwerpunkt fiir Wohnen zu stiarken.

Das in der Folge erarbeitete Altstadtreglement ist ein wichtiger Bestandteil der
Ortsplanung RAUM BRUGG WINDISCH. Enthielt die bisherige BNO zur Zone A (Alt-
stadt) noch vier Paragraphen mit verschiedenen Absitzen (§§ 13-16), so konzentriert
sich die neue BNO auf einen einzigen Paragraphen: § 14 BNO definiert die «Altstadtzo-
ne A», die der Erhaltung und der sanften Weiterentwicklung des historischen Stadt-
kerns dient. Erginzend dazu beinhaltet das Altstadtreglement das Verfahren zum Bera-
tungs- und Bewilligungsprozess sowie Vorschriften zur Gestaltung von Bauten, Dach,
Aussenraum und Reklamewesen. Es schliesst mit den Beitrdgen und Gebiihren sowie
Schluss- und Ubergangsbestimmungen.
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6.4 «Entwicklungsstudie Zurzacherstrasse Zielbild 2040+», Brugg

Abbildung 16: Gesamtplan Siedlung,
Entwicklungsstudie Zurzacherstrasse
(Quelle: Architheke AG)

Fiir die Zurzacherstrasse vom Ortseingang Lauffohr bis zum Casino Knoten Brugg ent-
stand vom Juli 2015 bis im Sommer 2016 im Auftrag der Stadt Brugg und des Kantons
ein Entwicklungskonzept mit einem Zielbild 2040+. Dieses dient als Grundlage fiir die
Gesamtrevision Nutzungsplanung. Erarbeitet wurde es von der Architheke AG, Brugg,
Belloli Raum- und Verkehrsplanung, Aarau und SKK Landschaftsarchitekten, Wettin-
gen. Das Entwicklungskonzept verfolgt das Ziel, die wichtige Einfallachse Zurza-
cherstrasse als funktionierende Hauptverkehrsstrasse zu erhalten und gleichzeitig als
hochwertigen 6ffentlichen Raum im stadtebaulichen Kontext aufzuwerten. Als Grund-
lage der Studie dient die Vision iiber die mittel- bis langfristige stddtebauliche Situation
entlang der Zurzacherstrasse. In diesem Zusammenhang wurde die Bebaubarkeit und
Erschliessbarkeit der angrenzenden Parzellen ausgelotet und festgehalten. Weiter be-
inhaltet das Entwicklungskonzept die Abstimmung der Gffentlichen Interessen der
Stadt Brugg und des Kantons Aargau. Wesentlich ist, die Schnittstelle und den Nutzen
fiir den RAUM BRUGG WINDISCH sicherzustellen.

Abbildung 17: Schnittansicht Quartier
Weiermatt (Quelle: Architheke AG)




6.5 Entwicklung Gebiet Aegerte
Ausgangslage

Gemaiss RELB wurde im Gebiet Aegerte ein Entwicklungsschwerpunkt Wohnen ausge-
schieden. Dies, um u.a. das prognostizierte Wachstum innerhalb des Regionalzentrums
aufnehmen zu konnen. Ein weiteres Ziel ist, die Flachen fiir Arbeitsplatznutzungen in
diesem Gebiet in gleicher Grosse zu erhalten. Derzeit setzt sich das Gebiet aus ver-
schiedenen Zonen, etwa Wohn-, Misch-, Arbeits-, Freizeit-, Landwirtschafts- und einer
Naturschutzzone, zusammen. Durch eine vielseitige Nutzung — Wohnen, Sport- und
Freizeitanlagen, Biinten und nationale wie kantonale Velorouten — wird das Quartier
belebt. Zudem ist am Rand das Militir angesiedelt. Aufgrund der Verdichtung bzw.
Vergrosserung der Wohnzonen kann die Arbeitszone in ihrer Fliche nur mit einer
Siedlungserweiterung erhalten werden. Im kantonalen Richtplan ist eine mdogliche
Siedlungserweiterung festgesetzt (vgl. 5.1. Kap. Kantonaler Richtplan). Sie bietet eine
Erweiterungsmaglichkeit fiir Arbeitsnutzungen.

Im Rahmen der Revision wurden verschiedene Nutzungsanordnungen in Bezug
auf Erschliessung und Nutzung iiberpriift. Zudem erfolgte die Abstimmung mit der
parallel erarbeiteten Entwicklungsstudie Zurzacherstrasse Zielbild 2040+. Die Er-
kenntnisse aus den beiden Konzepten sind in die Nutzungsplanung eingeflossen.

AUSGANGSLAGE
Bestand: Nutzungszonen,
Nutzungen und Verkehr
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Abbildung 18: Ausgangslage Aegerte , Quelle:
Metron)

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Entlang der Zurzacherstrasse soll neu verdichtetes Wohnen (W4 oder WA4) umgesetzt
werden. Innerhalb der Siedlung zwischen Wohn- und Sportnutzung soll ebenfalls ver-
dichtet werden. Die bestehende W2 wird aufgrund ihres dorflichen Charakters belas-
sen. Weiter soll eine kleinere Fliche von der Freizeitzone in die Arbeitszone umgezont
werden. Die militdrischen Nutzungen bleiben unveridndert erhalten. Gemiss NLEK
sind die Flachen der Biinten innerhalb der Wohn- bzw. Arbeitszone zu erhalten.
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Verzicht auf die Einzonung Aegerte

Gemaiss der Richtplananpassung Siedlung wurde das Siedlungsgebiet Aegerte als Ein-
zonungsgebiet unter der Bedingung festgesetzt, dass die eingezonte Fliche als Standort
fiir Fahrende zu verwenden ist. Im Rahmen der Bereinigungen des Entwurfs aufgrund
der kantonalen Stellungnahme, den Standort fiir Fahrende nicht umzusetzen, wurde
auf die Einzonung verzichtet. Um weiterhin verdichtetes Wohnen entlang der Zurza-
cherstrasse gewédhrleisten zu konnen, wird an der Umzonung der Arbeitsplatzzone in
die W3 festgehalten. Ausserdem wurde die iiberlagerte Schraffur fiir die Aufwertung
des Siedlungs- und Strassenraums (§ 8 BNO) der Zurzacherstrasse im Bereich des Ge-
biets Aegerte iiberpriift und angepasst. Die Arbeitsplatznutzungen im Gebiet Aegerte
bleiben in der bereinigten Zonierungskonstellation erhalten und die Innenentwicklung
in den Arbeitsplatzzonen kann geférdert werden.

6.6 Geisseschache

Abbildung 19: Luftbild Geisseschache mit
Gemeinde, Quelle: AGIS 2014

Auf dem Geisseschache treffen eine Vielzahl an Nutzungen — Militir, Freizeit / Erho-
lung und Naturschutz — aufeinander. Seit Jahrzehnten funktionieren diese Nutzungen
mit wenigen Einschriankungen nebeneinander. Der Geisseschache wird von Brugg und
Windisch genutzt, liegt aber auf dem Gemeindegebiet von Windisch.

Die rechtskriftige Spezialzone Geisseschache, die sich auf Gemeindegebiet von
Windisch befindet, dient dem Militir, der Freizeit / Erholung und dem Naturschutz.

Auf dem Geisseschache finden verschiedene Grossanldsse mit unterschiedlicher
Intensitat — Gewerbeausstellungen, Messen, Feste, Konzerte, Sportanldsse und &hnli-
ches — statt. Diese Nutzungen werden als gewerbliche Nutzungen definiert. Werden
diese regelmaissig abgehalten, sind sie nicht zonenkonform und gehoren einer Bauzone
zugeordnet.

Zu beriicksichtigen bei der Uberarbeitung sind verschiedene iibergeordnete Pla-
nungsinstrumente wie das Raumplanungsgesetz, der kantonale Richtplan (Natur-
schutzgebiete von kantonaler Bedeutung, Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeu-
tung im Wald, Auenschutzgebiete) und das Wasserschlossdekret. Von Seiten Kanton
wird eine konstruktive Losung gefordert, sodass die Grossanlédsse auch kiinftig bewil-
ligt werden konnen.

Das Wasserschlossdekret wurde gemaiss der Botschaft des Regierungsrats an den
Grossrat im Jahr 2003 im Bereich des Holzerplatzes und des Militarparkplatzes ange-




passt. Die Fortschreibung des kantonalen Richtplans, basierend auf der Anderung im
Jahr 2003, wird kombiniert mit dem Genehmigungsverfahren der Nutzungsplanung
durchgefiihrt.

6.7 Abstimmung mit 6ffentlichen Infrastrukturen
Umzonungen Zone fiir 6ffentliche Bauten

In Abstimmung mit den jeweiligen Schulraumplanungen beider Gemeinden wurden
Umzonungen in ausgewihlten Zonen fiir 6ffentliche Bauten durchgefiihrt. Die Umzo-
nungen setzen die Ziele der Schulraumplanung planerisch um und stiitzen sich auf den
evaluierten Bedarf, der bei einigen Kindergartenstandorten nicht mehr vorhanden ist.

Siedlungserschliessung

Die Zonierungen sind mit den Bevolkerungswachstumszielen der Gemeinden kompati-
bel und wurden im Zusammenhang mit der Siedlungserschliessung tiberpriift:

Stadt Brugg:

Der Generelle Entwisserungsplan (GEP) der Stadt Brugg basiert auf dem BZP Brugg
vom 14. Oktober 2015 und umfasst einen Planungshorizont von 15 Jahren. Relevante
Anderungen, z.B. bei der Zonierung, werden bei den jihrlich stattfindenden Nachfiih-
rungen des GEPs angemessen beriicksichtigt. Die Stadt Brugg weist gemass dem aktu-
ellem Generellen Wasserversorgungsprogramm (GWP) von 2012/2013 im Zusammen-
hang mit den aktuellen Bevolkerungsprognosen der BNO lingerfristig gentigend Kapa-
zitiatsreserven auf. Nebst dem Bevolkerungswachstum sorgen vor allem die Abgaben an
andere Wasserversorgungswerke fiir einen erhohten Wasserbedarf. Es wird jedoch erst
kritisch, wenn Untersiggenthal den Wasserlieferungsvertrag kiindigt und das Wasser
von Vorhard nicht mehr gemischt werden kann.

Gemeinde Windisch:

Die Gemeinde Windisch verfiigt geméass GWP und GEP ebenfalls iiber ausreichende
Kapazititen. Die heutigen Berechnungsmodelle ergeben i.d.R. eine geringere Abwas-
sermenge. Fiir das Einzonungsgebiet «Im Winkel» wurde ein Erschliessungsprogramm
gemass § 33 BauG erstellt (vgl. Kap. 7.3). Gemiss Erschliessungsprogramm sind aus
heutiger Sicht keine neuen Hauptleitungen fiir die Erschliessung des Gebiets nétig (vgl.
Erschliessungsprogramm vom 19. Februar 2018)

6.8 Planungsmehrwert
Die kantonale Regelung zur Mehrwertabgabe ist mit dem revidierten Baugesetz (§ 28a

BauG) am 1. Mai 2017 in Kraft getreten. Die BNO sieht eine Mehrwertabgabe vor (vgl.
Kap. 7.2 und § 4 BNO).
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Das Verfahren zum Abschluss von Vertrigen ist im kantonalen Baugesetz nicht
geregelt. Die Exekutiven von Brugg und Windisch haben sich deshalb entschieden, eine
verwaltungsinterne Richtlinie zu erlassen. Die «Richtlinie zum Mehrwertausgleich bei
Auf- und Umzonungen» haben die beiden Exekutiven im August 2017 beschlossen. Sie
hilt fest, nach welchen Kriterien die Vertriage auszugestalten sind, um das Gebot der
Gleichbehandlung einzuhalten. Zudem ermoglicht ein solches Vorgehen, die Verhand-
lungsmasse etwas einzuschrianken.

Planungsmehrwert bei Hochhéiusern und Gestaltungsplinen

Neben den Einzonungen, Auf- und Umzonungen kommt bei den Hochhidusern und
Gestaltungsplianen ein Abgabetatbestand nach § 4 BNO zum Tragen (Steigerung Ver-
kehrswert um mehr als 30%). Die Gemeinderite sind berechtigt, fiir Gestaltungsplane
eine Mehrwertabgabe mittels eines verwaltungsrechtlichen Vertrags mit den Grundei-
gentlimern abzuschliessen.

Einzonungen

Bei Neueinzonungen ist es den Gemeinden gemiss § 28a BauG erlaubt, einen Abgabe-
satz von 20% festzulegen. Die Gemeinden konnen diesen Ansatz auf 30% erhchen. Vor
der offentlichen Auflage sind beim kantonalen Steueramt Schitzungen in Bezug auf
den Abgabetatbestand erhéltlich zu machen. Bei der 6ffentlichen Auflage orientiert der
Gemeinderat {iber die Schitzungen des kantonalen Steueramtes betreffend Hohe der
Entschidigung in Bezug auf die betroffenen Grundstiicke (§ 28b BauG). In diesem
Kontext ist auf die beabsichtigte Verfiigung von Uberbauungsverpflichtungen hinzu-
weisen. Nach Rechtskraft der neuen BNO erlidsst der Gemeinderat die Abgabeverfii-
gung mit Rechtsmittelbelehrung. In dieser Verfiigung kann auch die Uberbauungsver-
pflichtung enthalten sein.

Bei Einzonungen ist die Abschopfung des Planungsmehrwerts unterschiedlich
vorgesehen. Die Gemeinde Windisch sieht gemiss § 4 Abs. 1 BNO eine Erhohung des
Mehrwerts bei Neueinzonungen auf 30% vor. Die Stadt Brugg verzichtet auf die ent-
sprechende Erhohung, so dass der kantonale Wert von 20% zum Tragen kommt.

Die ausgleichspflichtigen Einzonungen sowie die Hohe des Ausgleichs konnen
den separaten Tabellen des Departements Finanzen und Ressourcen, Kantonales Steu-
eramt, Grundstiickschidtzung vom 5. Dezember 2017 entnommen werden (separate
Beilage).

Einzonungen Stadt Brugg

Von den Neueinzonungen in Brugg sind iiberwiegend Umzonungen von OeBA-Flichen
betroffen. Diese OeBA-Grundstiicke unterlagen bisher einem Bauverbot oder waren
nur fiir 6ffentliche Zwecke zugelassen, obwohl diese sich innerhalb der Bauzone befan-
den. Diese Umzonung von OeBA-Flachen wird hinsichtlich der Mehrwertabsch6pfung
der Einzonung gleichgestellt. Weiter ist die Einzonung einer Naturschutzzone Mager-
wiese in die W2 vorgesehen.

Im Folgenden werden die Einzonungen aufgelistet und im Plan «Ubersicht
Mehrwertabgleich - Einzonungen» mit roten Flachen dargestellt:




Zeithorizont

Nr. Gebiet alt neu Parzellen =
Uberbauung

1 Langmatt-Erlenw eg Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeB/ Wohnzone 3 (W3) 4092 5 Jahre

2  Weiermatt Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeB/ Wohn- und Arbeitszone 5 (WA5 201 10 Jahre

3 Brunnenmihlew eg Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeB/ Wohnzone 3 (W3) 84 Uberbaut
4 Bilander - Hummelw eg Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeB/ Wohnzone 4 (W4) 778 10 Jahre

5 Lauffohr - Dorfstrasse Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeB/ Wohn- und Arbeitszone 2 (WA2 4045 Uiberbaut
6 Milihalde Magerw iese (MW) Wohnzone 2 (W2) 5104 tiberbaut

Tabelle 3: Einzonungen der Stadt Brugg
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Einzonungen Gemeinde Windisch

In der Gemeinde Windisch wird neben den Einzonungen der OeBA-Grundstiicke das
Gebiet «Im Winkel» eingezont (vgl. Kap. Zonenvorschriften innerhalb des Siedlungs-
gebiets
(88 13 bis 31 bzw. 34 BNO). Die von der Einzonung betroffenen Grundstiicke sind wie
folgt aufgelistet und im Plan «Ubersicht Mehrwertabgleich - Einzonungen» mit roten
Flachen dargestellt:

Zeithorizon
Nr. Gebiet alt neu Parzellen t
Uberbauun

7 Winkel Landw irtschaftszone (LW) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 562

Landw irtschaftszone (LW) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 565

Landw irtschaftszone (LW) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 550 10 Jahre

Landw irtschaftszone (LW) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 551

Landw irtschaftszone (LW) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 585
8 Winkel Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 4 (W4) 562

Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 4 (W4) 2555

Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 4 (W4) 2684 10 Jahre

Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 4 (W4) 550

Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 4 (W4) 565

Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 4 (W4) 566
9 Winkel Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 3 (W3) 586

Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 3 (W3) 1409 10 Jahre

Landw irtschaftszone (LW) Wohnzone 3 (W3) 1410
10 Klosterzelg - Romerstrasse  Zone fir die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohn- und Arbeitszone 2 (WA?2) 2428 tiberbaut
11  Dorfkern - Dohlenzelgstrasse Zone fir die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Zentrumszone Windisch (ZeW) 1291 tberbaut
12 Buhl - Buhiweg Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 928

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 933

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 926

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 929

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 930 10 Jahre

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 931

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 932

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 934

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 935
13 Unterdorf - Kita Dorfstrasse Zone fir die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Kernzone 1001 Uberbaut
14  Untere Klosterzelgstr. Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 1288 Uberbaut
15  Dorfzentrum Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Zentrumszone Windisch (Zew) 1889 berbaut
16  Dohlenzelg Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 2552 Uberbaut

Zone fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen (OeBA) Wohnzone 2 (W2) 358
17 Gei hache Spezialzone Gei: hache (SG) Griinzone (Gr) 1578 -

Tabelle 4: Einzonungen der Gemeinde Win-
disch




Auf- und Umzonungen

Mit Auf- und Umzonungen kommt die Mehrwertabschopfung erst ab einer Wertsteige-
rung des Grundstiicks um 30% zum Tragen. Fiir den Abgabetatbestand der Auf- und
Umzonungen werden verwaltungsrechtliche Vertriage benotigt. Diese Vertrage werden
vor der Offentlichen Auflage abgeschlossen. Das Verfahren iiber die Auf- und Umzo-
nungen ist nicht im BauG geregelt. Die Gemeinden haben sich dafiir ausgesprochen,
eine verwaltungsinterne Richtlinie des Stadtrats bzw. Gemeinderats zu erlassen. Diese
Richtlinie halt fest, nach welchen Kriterien die Vertrige auszugestalten sind, um das
Gebot der Gleichbehandlung einzuhalten. Zudem ermoglicht ein solches Vorgehen, die
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Abbildung 20: Einzonungen, Quelle: metron

Verhandlungsmasse etwas einzuschrinken.
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Auf- und Umzonungen Stadt Brugg
Die von der Auf- und Umzonung betroffenen Grundstiicke sind:
Nr. Gebiet alt neu Parzellen
1 Weiermatt - Zurcherstrasse Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3) Wohn- und Arbeitszone 5 (WA5) 1920
Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3) Wohn- und Arbeitszone 5 (WA5) 1921
Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3) Wohn- und Arbeitszone 5 (WA5) 1929

2 Gew erbegebiet zw ischen den
Esenbahnlinien Brugg
3 Gleisfeld

Arbeitszone 1 (Arl)

Arbeitszone 1 (Arl)

Arbeitszone 2 (Ar2)

Arbeitszone 2 (Ar2)

Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3)
Freizeitzone (FZ)

Wohn- und Arbeitszone 5 (WA5) 774
Wohn- und Arbeitszone 5 (WA5) 1829
Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 747
Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 745
Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 2190
Arbeitszone 1 (Arl) 4226

4 Rinikeracher

Tabelle 5: Auf- und Umzonungen Stadt Brugg

Auf- und Umzonungen Gemeinde Windisch
Die von der Auf- und Umzonung betroffenen Grundstiicke sind:

Nr. Gebiet alt neu Parzellen

5 Oelacker Wohnzone 1 (W1) Wohnzone 3 (W3) 2128
Wohnzone 1 (W1) Wohnzone 3 (W3) 2688

6 Untere Klosterzelgstr. Wohnzone 2 (W2) Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 1946

7 Gleisfeld Industriezone (1) Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3), 624
Industriezone (1) Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 1636
Wohnzone 2 (W2) Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 1637
Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3) / Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 1743
Industriezone (1)
Industriezone (I) Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) 2093

8 Campus - Zurcher-/Gasw erkst Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3)  Zone Campus (ZC) 1816
Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3)  Zone Campus (ZC) 1819
Wohn- und Gew erbezone 3 (WG3)  Zone Campus (ZC) 2227

9  ImWinkel Wohnzone 3 (W3) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 2444
Wohnzone 3 (W3) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 2477
Wohnzone 3 (W3) Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) 2818

Tabelle 6: Auf- und Umzonungen Gemeinde
Windisch

mefron



Abbildung 21: Ubersicht Auf- und Umzonun-
gen, Quelle: metron
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7 Anderungen der Nutzungsplanung

In diesem Kapitel werden die vorgesehenen Anderungen der Bau- und Nutzungsord-
nungen (BNO) von Brugg und Windisch erldutert und anhand von Planausschnitten
und Bildern veranschaulicht. Damit sind die Revisionsinhalte fiir die interessierte Be-
volkerung moglichst verstindlich und nachvollziehbar dargestellt. Den kantonalen
Fachstellen dient dieses Kapitel als zentrale Beurteilungsgrundlage.

Der Aufbau des Kapitels richtet sich nach der Reihenfolge der Paragrafen in der BNO.
Die Bestimmungen zu Brugg und Windisch werden parallel erldutert. Anpassungen am
Bauzonen- (BZP) bzw. Kulturlandplan (KLP) werden beim zugehorigen Paragrafen der
BNO erklart. Wenn nicht speziell darauf hingewiesen wird, gelten die Aussagen fiir
beide Gemeinden.

Die beiden BNO sind in einer synoptischen Darstellung vollstindig aufgefiihrt, um den
direkten Vergleich der Bestimmungen zu ermdglichen. Die planerischen Anderungen
werden in einem separaten Plan (Plan der Anderungen Bauzonen- und Kulturlandplan,
Massstab 1:5000) dargestellt.

7.1 Geltungsbereich und iibergeordnetes Recht (§§1 und 2 BNO)

Die Bestimmungen der BNO gelten fiir das ganze Gemeindegebiet, d.h. Bau- und
Nichtbaugebiet (§ 1 BNO). Ubergeordnetes kantonales bzw. eidgendssisches Recht
bleibt vorbehalten (u. a. Baugesetz [BauG], Bauverordnung [BauV], Umwelt-, Gewis-
ser-, Lairmschutz, Wald, Storfall etc.).

7.2 Raumplanung

Die Bestimmungen des Kapitels Raumplanung sind zentral fiir die innere Siedlungs-
entwicklung bzw. fiir die Forderung der Siedlungsqualitit gemass § 13 Abs. 2bis BauG.
Dabei werden die bestehenden Instrumente, z. B. die Sondernutzungsplanung (§ 9
BNO), durch neue ergéinzt.

Weil Planen und Bauen komplexe Prozesse sind, lassen sich nicht fiir alle Falle massge-
schneiderte Bauvorschriften definieren. Den Gemeinden bleibt somit von Fall zu Fall
ein grosser Ermessensspielraum bei der Behandlung und Priifung von Planungen bzw.
Baugesuchen. Um hier mehr Klarheit und Verlasslichkeit zu schaffen, werden in § 3
BNO neu Planungsgrundsdtze definiert. Diese sind als massgebender Beurteilungs-
massstab verbindlich, d.h. sie finden sowohl bei Planungen als auch bei Baugesuchen
eine direkte Anwendung.

Die aufgefiihrten Planungsgrundsitze sind aus dem Raumlichen Entwicklungs-
leitbild RAUM BRUGG WINDISCH (RELB) iibernommen worden. Durch ihre Uber-
nahme wird der inhaltliche Zusammenhang zwischen dem strategischen Instrument
RELB und BNO nachvollziehbar.

Die Kantone sind angehalten, die gesetzlichen Grundlagen dafiir zu schaffen, dass Pla-
nungsmehrwerte abgeschopft und zweckmassig eingesetzt werden konnen. Seit 1. Mai
2017 ist die Mehrwertabschopfung im BauG des Kantons Aargau (§ 28a BauG) ver-
bindlich geregelt, es werden jedoch nur die minimalen Vorgaben des Bundes kantons-
weit umgesetzt. Den Gemeinden bleibt iiberlassen, ob sie weitergehende Vorschriften




erlassen. Die kantonale Regelung zur Mehrwertabgabe erlaubt es den Gemeinden, ei-
nen Abgabesatz von 20 bis 30% festzulegen. Die BNO der Gemeinde Windisch macht
von dieser Moglichkeit Gebrauch (§ 4 Abs. 1 BNO Windisch). Bei Neueinzonungen wird
eine Mehrwertabgabe von 30% definiert. Diese liegt um 10% hoher als die Minimalvor-
gabe des Bundesgesetzes.

Die Abgabepflicht dehnt sich auch auf Auf- und Umzonungen aus (§ 4 Abs. 1
BNO Brugg resp. § 4 Abs. 2 BNO Windisch). Fillig wird sie in diesen Fillen aber erst
dann, wenn der Wert des Grundstiicks um wenigstens 30% steigt. Die Mehrwertabgabe
von 20% bei Auf- und Umzonungen ist mittels eines verwaltungsrechtlichen Vertrages
mit den Grundeigentiimern zu regeln. Die Details zum Vollzug konnen die Gemeinden
in einer spezifischen Richtlinie regeln, die beispielsweise Kriterien zur Ausgestaltung
der Vertrdage beinhaltet. Diese neue Regelung orientiert sich an der rechtskriftigen
Definition der Planungs- und Minderwertbestimmungen innerhalb der bestehenden
BNO beider Gemeinden.

Die kantonalen Vorschriften (Richtplan und BauG) fordern eine innere Siedlungsent-
wicklung und die verdichte Bauweise. Ein entsprechender Grundsatz soll mit dem neu-
en § 5 BNO auch auf kommunaler Ebene definiert werden. Bauland ist zukiinftig opti-
mal auszuniitzen. Eine Bauweise in Etappen bleibt damit moglich. Die Bewilligung von
Neubauten kann jedoch verhindert werden, wenn sich die verbleibende Fliche nicht
mehr zonenkonform iiberbauen lasst. Ausnahmebewilligungen kénnen gemiss § 67
BauG erteilt werden. Der Absatz 3 wird ersatzlos gestrichen.

Die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch sowie die Fachplanenden haben sich be-
reits bei der Erarbeitung des RELB intensiv mit dem Thema der Siedlungsentwicklung
nach innen auseinandergesetzt. Dies fiihrte zu einer differenzierten Verdichtungsstra-
tegie, die mit unterschiedlichen Massnahmen umgesetzt wird (Gebiete fiir Nachver-
dichtung, Hochhausstandorte, Sondernutzungsplanung, angepasste Baumasse, Erneu-
erungszonen usw.).

Mit der neuen BNO werden Gebiete fiir die Nachverdichtung definiert und im Bauzo-
nenplan bezeichnet. Dabei handelt es sich um gewachsene Siedlungsstrukturen, die
unter Wahrung ihres urspriinglichen Charakters sanft verdichtet werden sollen. Wo
der Wohnungsbestand in diesen Gebieten im Vergleich zu heute erhoht wird, profitie-
ren die Grundeigentiimer von verschiedenen Abweichungen gegeniiber der Regelbau-
weise (zusitzliches Vollgeschoss, hohere Ausniitzungsziffer, geschlossene Bauweise).
Neben dem erhéhten Wohnungsbestand ist auch die Einhaltung weiterer Kriterien
(Wohnqualitit, Gestaltung, Einordnung ins Ortsbild, Priifauftrag zum Anschluss an
verfligbare Nahwarmeverbunde) massgebend.

Fiir unterschiedliche Quartiere wurden verschiedene Verdichtungsstrategien un-
tersucht (vgl. Kap. 5.3.8). Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in den Bauzonen-
plan (Abgrenzung der Gebiete fiir Nachverdichtung) bzw. die BNO (Regelungen in § 6
BNO) eingeflossen.
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Abbildung 22: Ausschnitt Anderungsplan
mit Nachverdichtungsgebiet (Auszug, weiss
schraffiert), Perimeter Klosterzelg

Im Bereich des Gleisfeldes wird die Industriezone in die Wohn- und Arbeitszone 3
(WA3) umgezont. Zudem wird eine gemeindeiibergreifende Gestaltungsplanpflicht mit
eigenen Zielvorgaben iiberlagert. Diese fordern eine stidtebaulich und architektonisch
besonders gut gestaltete Uberbauung, eine zweckmissige Erschliessung sowie Aussen-
raume von urbaner Qualitat.

Abbildung 23: Ausschnitt Anderungsplan mit
Wohn- und Arbeitszone 3 und iiberlagertem
Gestaltungsplan

Im Bereich Untere Reutenenstrasse und Tulpenweg wird auf eine Aufzonung in die W3
verzichtet und stattdessen in die Nachverdichtungszone W2-N umgezont. Die Umzo-
nung erfolgt aufgrund der grossen Opposition der Anwohner. Zwecks eines guten
Ubergangs zur Mischzone wird die Parzelle zwischen Lagerstrasse und Untere Reute-
nenstrasse der WA3 zugeordnet. Eine qualititvolle Innentwicklung ist mittels der ge-
dnderten Zonierung weiterhin maéglich.




Abbildung 24: Ausschnitt Anderungsplan
mit Umzonung W3 in die Nachverdichtungs-
zone (weiss schraffiert) Untere Reutenen-
strasse und W3 in die WA3 zwischen der La-
gerstrasse / U. Reutenenstrasse

Brugg und Windisch verfiigen bereits iiber vereinzelte Hochhduser. Im Rahmen eines
Hochhauskonzepts (vgl. Kap. 6.2) wurde gepriift, wo die Ausscheidung von Standorten
fiir neue Hochhauser sinnvoll ist. Gestiitzt auf das Konzept werden im Bauzonenplan
die Hochhausstandorte bezeichnet. Als Hochhaus gilt ein Gebdude, wenn seine Ge-
samthohe mehr als 26 m tiberschreitet (§ 7 Abs. 1 BNO).

Jedes Hochhaus hat Auswirkungen auf das Ortsbild, seine Umgebung und den
Verkehr. Dies bedingt eine sorgfiltige Planung, die mit der Standortfestsetzung nicht
abgeschlossen ist. Im Bauzonenplan sind speziell gekennzeichnete Gebiete mit Hohen-
koten ausgeschieden, in denen Hochhauser auf Grundlage eines rechtskriftigen Gestal-
tungsplans zuléssig sind. Im Rahmen des vorgeschriebenen Gestaltungsplanverfahrens
(Abs. 2 bzw. Abs. 3) sind Elemente wie die Hohe, die volumetrische Ausbildung, die
Erschliessung, Energie (§ 7 Abs. 3 f) usw. zu kldren und grundeigentiimerverbindlich
festzulegen. Da bei der Realisation von Hochhédusern eine Steigerung des Verkehrs-
werts um mehr als 30% entstehen kann, ist geméss § 7 Abs. 5 BNO ein Vertrag iiber
Mehrwertabschopfung nach § 4 BNO mit dem Baugesuch einzureichen. Die im Kap.
6.2 beschriebene Bestimmung hinsichtlich Ausschlussgebieten wurde ersatzlos gestri-
chen.
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Abbildung 25: Ausschnitt Anderungsplan mit
Hochhausstandorten, Perimeter Kabelwerke,
Gleisdreieck

Der kantonale Richtplan verpflichtet Gemeinden bei stark belasteten Strassenabschnit-
ten zu zusitzlichen Planungsmassnahmen. Im Rahmen der Gesamtrevision werden fiir
bestimmte Strassen Zielvorgaben zur Aufwertung der Strassenridume definiert (§ 8
BNO). Die Umsetzung der Zielvorgabe § 8 Abs. 2 erfolgt iiber von den Gemeinden ver-
abschiedete Konzepte und kommunale Richtpldne. Wo diese Vorgaben nicht umgesetzt
werden, erlassen die Gemeinden einen Gestaltungsplan.

Fiir den Perimeter entlang der Zurzacherstrasse wird, gestiitzt auf die Entwick-
lungsstudie (vgl. Kap. 6.4), ein Entwicklungsrichtplan vorgeschrieben (§ 8 BNO Abs.
4). Der Absatz enthilt zudem Planungsgrundsitze. Ziel des Entwicklungsrichtplans ist,
die bauliche Tatigkeit entlang der Zurzacherstrasse im Sinne der Entwicklungsstudie
zu steuern. Die Umsetzung des Richtplans erfolgt iiber Gestaltungspline fiir ausge-
wihlte Teilgebiete bzw. tiber Einzelprojekte. Die Schraffur zur Aufwertung der Stras-
senrdaume wird im BZP um ein bis zwei Bautiefen verkiirzt; nur im Gestaltungsplanpe-
rimeter beim Gebiet Bifingli und bei der OeBA-Fliache wird er unverdndert beibehal-
ten. Aufgrund des Verzichts auf die Einzonung des Gebiets Aegerte (vgl. Kap. 6.5) wird
die Schraffur zur Aufwertung der Strassenrdume in diesem Gebiet entfernt.




Abbildung 26: Ausschnitt Anderungsplan
mit Perimeter Zurzacherstrasse (Teilab-
schnitt, dunkelblaue Schraffur)

Sondernutzungsplanungen (§ 9 BNO), vor allem Gestaltungsplanungen, haben sich als
zweckmadssiges Instrument fiir die Umstrukturierung und Nachverdichtung von Gebie-
ten erwiesen. Im revidierten Bauzonenplan sind deshalb 10 neue Gestaltungsplanperi-
meter festgelegt. Fiir die spezifischen Gebiete werden in Ergidnzung zu § 21 BauG in der
BNO Zielvorstellungen formuliert (Abs. 2 und Anhang I BNO). Die Zielvorgaben sind
als Grundlage fiir die Erarbeitung eines Gestaltungsplans zu verstehen. Weitere Gestal-
tungspldne konnen eingefordert werden, wenn «ein wesentliches 6ffentliches Interesse
an der Gestaltung der Uberbauung» besteht. In diesem Rahmen konnen die Gemein-
den auch spezifische Zielsetzungen analog Anhang I BNO definieren. Grundsitzlich ist
ein Gestaltungsplan in enger Zusammenarbeit mit den Gemeinden zu erarbeiten. Als
Grundlage dafiir dient meistens ein Bebauungs- und Erschliessungskonzept; verlangt
wird ausserdem die Uberpriifung der Anschlussméoglichkeiten an verfiigbare Nahwir-
meverbunde gemiss § 14 Abs. 3 EnergieG (Abs. 5). Wird mit einem Gestaltungsplan
eine Wertsteigerung um 30% gemiss § 4 BNO erreicht, ist ein Vertrag iiber die Abgel-
tung des Planungsmehrwerts gemass § 9 Abs. 8 BNO mit dem Baugesuch beizubrin-
gen.

Der Gestaltungsplanpflichtperimeter an der Dohlenzelgstrasse wird erweitert;
spezifische Zielsetzungen sind im Anhang I definiert.
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Abbildung 27: Ausschnitt Anderungsplan
mit der Erweiterung Gestaltungsplan Dohlen-
zelg

In den §§ 10 bis 12 BNO werden weitere Planungsinstrumente aufgefiihrt. Speziell her-
vorzuheben sind die kommunalen Richtpline bzw. das kommunale Natur- und Land-
schaftsentwicklungskonzept (NLEK), das parallel zur Gesamtrevision Nutzungspla-
nung gemeinsam fiir Brugg und Windisch erarbeitet wurde (vgl. Kap. 5.3.3).

Kommunale Richtpline eignen sich gut, um bestimmte Sachbereiche zu regeln
bzw. Vorgaben zur Entwicklung bestimmter Quartiere, Gebiete oder Areale zu definie-
ren. Sie sind behordenverbindlich und haben keine direkte rechtliche Wirkung fiir das
Grundeigentum, sind jedoch zur Auslegung im Rahmen von Bauvorhaben beizuziehen.
Im Fall der Vision Mitte wurde mit einem kommunalen Entwicklungsrichtplan gear-
beitet. Der Einsatz in weiteren Gebieten, z. B. entlang der Zurzacherstrasse, ist bereits
in der BNO vorgesehen (siehe oben).

7.3 Zonenvorschriften innerhalb des Siedlungsgebiets
(88 13 bis 31 bzw. 34 BNO)

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden die Bezeichnungen gewisser
Bauzonen angepasst (z. B. Wohn- und Arbeitszone statt Wohn- und Gewerbezone).
Zudem werden sechs neue Bauzonen eingefiihrt. Dazu gehoren die Zentrumszone, die
Kernzone, die Wohn- und Arbeitszone Zentrum 4 sowie Wohn- und Arbeitszone 5 in
Brugg, die Erneuerungszone, die Quartiererhaltungszone und die Arbeitszone Kabel-
werke. Ziel ist, fiir moglichst weite Teile des Baugebiets in Brugg und Windisch einheit-
liche Losungen zu finden.

In § 13 werden die einzelnen Bauzonen und die zugehorigen Baumasse aufgelistet (Abs.
1). Die Baumasse wurden grundsétzlich iiberpriift und an die harmonisierten Baube-
griffe angepasst. Die Hohenausdehnung der Gebaude wird neu iiber die Gesamthche
und die Vollgeschosszahl definiert. Zum Schutz und Erhalt der Griinflachen wird neu
eine Griinflachenziffer (GFZ) eingefiihrt. Bei der Wohn- und Arbeitszone WAZ4 wird
analog zur Zentrums- und Cityzone keine GFZ festgesetzt.

Die Baumasstabelle weist bewusst Liicken auf bzw. verweist auf rechtskraftige Gestal-
tungspldne bzw. Masterplane. Damit wird auf die unterschiedlichen Siedlungsstruktu-
ren in Brugg und Windisch reagiert, die gebietsspezifischer Regelungen bediirfen. Eine
Novitdt sind die Erneuerungs- bzw. Quartiererhaltungszonen. Hier ergeben sich die




Baumasse (u. a. Abstinde, Hohen, Nutzungsdichte usw.) aus dem Bestand. Eine starre
Massvorgabe wire mit dem Zonenweck, insbesondere der auf den Quartiercharakter
abgestimmten harmonische Erneuerung bzw. massvollen Weiterentwicklung des Be-
standes, nicht vereinbar. Die richtigen Werte lassen sich nur in der konkreten Planung
bzw. im konkreten Projekt iiberpriifen und bestimmen.

Die Larmvorbelastung im Gebiet Chapf in der Wohnzone in Windisch wird ge-
strichen, da der Betrieb des Schiessstandes praktisch eingestellt wurde.

Der RAUM BRUGG WINDISCH weist verschiedene Zentrumsbereiche und eine Kern-
zone auf. Mit der Gesamtrevision wird eine Zonensystematik eingefiihrt, die den ge-
wachsenen Strukturen besser gerecht wird als die rechtskraftigen Bestimmungen:

Die Altstadt von Brugg bleibt einer eigenen Bauzone zugewiesen (§ 14 BNO
Brugg). Um die BNO zu entlasten, beschrinken sich die Bestimmungen auf den Zonen-
zweck («Erhaltung und sanfte Weiterentwicklung»), die zuldssigen Nutzungen (u. a.
Wohnen, Dienstleistungen, Verkauf, Gastronomie) und den Verweis auf das Altstadt-
reglement sowie die Leitsitze fiir bauliche Massnahmen. In den Leitsitzen sind Aussa-
gen zum Umgang mit dem stiddtebaulichen Grundmuster, den Erdgeschossen, den
Gebiuden, den offentlichen Rdumen und der Projektierung enthalten. Fiir bauliche
Massnahmen (z. B. Vorgaben zur Fassaden- oder Dachgestaltung) gilt erginzend zur
BNO das Altstadtreglement, das vom Einwohnerrat erlassen wird. Es ist vorgesehen,
dass das Altstadtreglement gemeinsam mit der Nutzungsplanung beschlossen wird.
Das Geschiftszentrum auf Brugger Seite bleibt in den Cityzonen C1 und C2 (§ 15 BNO
Brugg). Die Baumasse bei den Cityzonen wird in den Reglementen der Sondernut-
zungsvorschriften vom 17. Marz 1969 «City 1» und «City 2» vom 18. Mai 1982 festge-
legt. Fiir bauliche Massnahmen und das Baubewilligungsverfahren soll analog zum
Altstadtreglement ein Reglement hinsichtlich Sondernutzung der Zone C1 und C2 vom
Einwohnerrat erlassen werden.

Die rechtskriftigen Sonderbauvorschriften der Zone Campus (§§ 16 bzw. 14
BNO) haben sich bew#hrt und erméglichen eine Weiterentwicklung der Bauten. Eine
Revision der Bestimmungen fiir die Zone Campus drangt sich deshalb nicht auf.

Der dussere Ring um die Cityzonen in Brugg und der moderne Ortskern von
Windisch werden neu der Zentrumszone zugewiesen (§§ 17 bzw. 15 BNO). Diese sollen
die Entwicklung der Ortskerne zu Orten von hoher stadtebaulicher und urbaner Quali-
tit unterstiitzen. Bei den Zentrumszonen und der WAZ 4 werden Erginzungen fiir
erhohte Qualitdtsanforderungen vorgenommen. Entsprechend dem Zonenzweck wird
auf die Definition einer Ausniitzungsziffer verzichtet. Zusitzlich zur Grundnutzungszo-
ne werden verschiedene Areale mit der Gestaltungsplanpflicht iiberlagert, um eine
Gesamtplanung zu sichern. Der letzte Satz von § 17 Abs. 3 / § 15 Abs. 3 betreffend Ab-
weichungen aufgrund von Gestaltungsplanen kann gestrichen werden; er wiederholt
einzig die gesetzliche Regelung in § 21 BauG. Weiter bleibt in Windisch der minimale
Wohnanteil beibehalten, allerdings reduziert. Bei der Geschossigkeit wird zwischen
Brugg (vier Vollgeschosse) und Windisch (drei Vollgeschosse) unterschieden. Der § 19
Abs. 3 BNO zur Erstattung von Abweichungen gegeniiber den in § 13 BNO festgelegten
Grenz- und Gebaudeabstinden wird gestrichen, da kein grundsatzlicher Ausnahmetat-
bestand in der BNO festgelegt werden kann. Neu wird die viergeschossige Wohn- und
Zentrumszone (WAZ4) in Brugg analog zu den Qualitdtsanforderungen der Campus-
Zone in § 19 Abs. 2 BNO erginzt.
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Abbildung 28: Ausschnitt Anderungsplan mit
Zentrumszone in Brugg
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Abbildung 29: Ausschnitt Anderungsplan mit
Zentrumszone Windisch und Umzonung zwi-
schen der Dohlenzelg- und Anemonenstrasse

Fiir die historischen Ortskerne wird die Kernzone ausgeschieden (§ 18 bzw. 16 BNO).
Thre Bestimmungen zielen darauf ab, das vorhandene Gesamtbild zu erhalten, ohne
den Bau von Neubauten zu verhindern. Ausserdem diirfen Bauten nur gestiitzt auf ein
Fachgutachten abgerissen werden. Ziel dieser Bestimmung ist insbesondere, die Stel-
lung der Bauten zu sichern, die sich im Unterabstand zur Strasse befinden. § 18 resp. §
16 Abs. 3 und 4 BNO werden diesbeziiglich gekiirzt und entsprechend angepasst.

Die Gemeinden unterstiitzen die Grundeigentiimer, indem sie bei substanziellen
Eingriffen eine fachliche Beratung gewdhrleisten. Auf der anderen Seite sind die
Grundeigentiimer verpflichtet, ihre Bauvorhaben vor Beginn der Projektierung zu mel-
den.
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Abbildung 30: Ausschnitt Anderungsplan mit
Kernzone

In der Kernzone werden neben den Wohnnutzungen auch Verkaufsnutzungen mit ei-
ner maximalen Nettoladenfliche von 300 m2 pro Betrieb zugelassen. Des Weiteren
werden Verkaufsnutzungen in folgenden Zonen explizit in der BNO erwihnt: Altstadt-,
City- und Zentrumszone sowie WAZ4 (je 3'000 m2 pro Betrieb) und Erneuerungszone
(je 300 m2 pro Betrieb).

Innerhalb des Gemeindegebiets von Brugg werden zwei grossere Areale, die gemass
rechtskriftigem Zonenplan der Zone fiir 6ffentliche Bauten zugewiesen sind, neu in
Wohnzonen umgezont. Die beiden Areale werden gemiss kommunalen Planungen
nicht mehr fiir 6ffentliche Nutzungen bzw. 6ffentliche Bauten und Anlagen gebraucht.
Es betrifft dies zum einen das Areal des stillgelegten Grundwasser-Pumpwerks beim
Hummelweg, welches fiir die technischen Dienste nicht weiter bendtigt wird, mit einer
Flache von 0.52 ha. Dieses Areal wird der Wohnzone W4 zugewiesen. Zum anderen
betrifft es einen Teil des Areals siidlich der Schulanlage Langmatt. Rund die Halfte des
unbebauten Areals, wird neu der Wohnzone W3 mit Gestaltungsplanpflicht umgezont.
Die Umzonung weist eine Fliche von 0.96 ha auf.
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Abbildung 31: Ausschnitt Anderungsplan mit
Umzonung von OeB in Wohnzone (links:
Areal beim Hummelweg, rechts: Areal stidlich
Schulanlage Langmatt)

Im Bodenacker werden rund 0.79 ha von der Wohnzone 2 in die Wohnzone 3 aufge-
zont, um die Innenentwicklung zu fordern bzw. die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zu schaffen.

Abbildung 32: Ausschnitt Anderungsplan mit
Umzonung Wohnzone 2 in Wohnzone 3, Bo-
denacker




Abbildung 33: Ausschnitt Anderungsplan mit
Umzonung OeBA in Wohnzone mit Gestal-
tungsplanpflicht, Vorder Chilefeld

Im Vorder Chilefeld wird eine Bautiefe von der Zone Offentliche Bauten und Anlagen
in die Wohnzone W2 umgezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht mit Zielsetzung
versehen. Die Schulraumplanung hat ergeben, dass in absehbarer Zeit kein weiterer
Flachenbedarf besteht (vgl. Kap. 0). Die restliche Flache mit den Familiengirten wird
der Griinzone zugewiesen. Im § 32 Abs. 3 2 werden die Familiengéirten im Vorder Chi-
lefeld explizit erlaubt. Einzelne Gebdude, die einer Nebennutzung der zugehorigen
Liegenschaft dienen, sind kiinftig nicht zuldssig. Hinsichtlich der Erschliessung sind
gemiss GEP und GWP geniigend Kapazititen fiir die Umzonung vorhanden. Ab-
schnittsweise sind die Leitungen sanierungsbediirftig und bereits zum Austausch vor-
gesehen.

Abbildung 34: Ausschnitt Anderungsplan mit
Umzonung OeBA in Wohnzone, Dohlenzelg

Das Dreieck zwischen der Dohlenzelg- und Schulstrasse mit dem Kindergarten Doh-
lenzelg und dem Wohnhaus sollen in die Wohnzone W2 umgezont werden. Diese Mas-
snahme setzt die Ziele der Schulraumplanung planerisch um.

Das Grundstiick der Zone fiir 6ffentliche Bauten an der Klosterzelgstrasse wird zu-
sammen mit dem anschliessenden Grundstiick (W2) in die WA3 umgezont, so dass
kiinftig Mischnutzungen zugelassen sind. Die umliegende erste Bautiefe wird wie die
weiteren Grundstiicke in diesem Quartier der W2-N zugewiesen.
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Ausserdem wird das Grundstiick in der Zone fiir 6ffentliche Bauten in die Zentrumszo-
ne Windisch umgezont und das angrenzende Grundstiick der W2 in die W2-N umge-
zont. Die Umzonung dient der Starkung des Zentrums von Windisch.

Abbildung 35: Ausschnitt Anderungsplan mit
Umzonung W2 resp. OeBA in WA3 bzw.
W2-N Klosterzelg und Umzonung OeBA / W2
in W2-N bzw. Zentrumszone Windisch im
Dorfzentrum

Geisseschache

Abbildung 36: Ausschnitt Anderungsplan,
Griinzone im Geisseschache

Die Spezialzone Geisseschache (Perimeter Rennbahn, Tribline, Parkplatz) wird nach
eingehender Priifung der Nutzungen in die Griinzone eingezont und mit eigenen Be-
stimmungen versehen. Im § 32 Griinzone wird ein neuer Absatz eingefiigt, der die Nut-
zungen der Griinzone im Geisseschache regelt. Es werden temporire Sport- und Frei-
zeitanldsse erlaubt. Der Gemeinderat erldsst in Absprache mit dem Stadtrat Brugg ein
Reglement, das beziiglich der Bewilligungspraxis von Anldssen den Lebensrdaumen der
Tier- und Pflanzengemeinschaften und den Flussauen hohe Beachtung schenkt. Die




Bewilligungen werden vom Stadtrat Brugg erteilt. Die vorhandenen Bauten diirfen
unterhalten und erneuert werden. Die umliegenden Flachen der Spezialzone Geisse-
schache werden der Spezialzone Waffenplatz-Anlagen zugeordnet (Kap. 7.4.1 Zonen
gemass Art. 18 RPG).

Die Einzonung ist deshalb notwendig, weil temporire Grossanlisse geméss
Raumplanungsgesetz einer Bauzone zugeordnet werden miissen. Eine Einzonung von
5.64 ha bedingt eine entsprechende Auszonung. Ein Teil der Fliche wird im RAUM
BRUGG WINDISCH ausgezont. Da weder Brugg noch Windisch iiber geniigend Fla-
chen verfiigen, die sich fiir eine Auszonung eignen, ist der RAUM BRUGG WINDISCH
auf die Unterstiitzung des Kantons angewiesen.

Abbildung 37: Auszug Anderungsplan BZP /
KLP, Um- und Auszonung Rinikerdcher

Zur Kompensation der Einzonung im Geisseschache (Windisch) von 5.64 ha werden im
Rinikeracher (Brugg) 2.39 ha Freizeitzone in die Landwirtschaftszone ausgezont. Be-
troffen von der Auszonung sind die Parzellen 4227 (0.66 ha), 4228 (1.67 ha), 4362
(0.01 ha) und ein Teil der Parzelle 4609 (0.05 ha). Im Dagerli (Windisch) konnen rund
0.07 ha (Parzellen 1222, 1223, 2821) von der Arbeitszone in die Landwirtschaftszone
bzw. Naturschutzzone ausgezont werden. In Brugg konnen an der Aarauerstrasse auf
der Parzelle 1374 (0.1 ha) bzw. im Unterschache auf der Parzelle 1473 (0.13ha) rund
0.23 ha von der Arbeitszone 2 bzw. Arbeitszone 1 in eine Naturschutzzone-Fromental-
wiese ausgezont werden. Obwohl die Gemeinden sehr bestrebt waren, weitere Kom-
pensationsflachen zu finden, bleiben 2.94 ha, die kompensiert werden miissen. Bei der
Einzonung im Geisseschache handelt es sich um eine Fliache, die mit ihren regelmaissig
stattfindenden Grossanldssen von regionalem Interesse ist. Aus diesen Griinden stellen
die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch folgende Antriage an den Kanton Aargau:

Die Stadt Brugg und die Gemeinde Windisch beantragen den Bezug von
2.94 ha aus dem kantonalen Topf fiir 6ffentliche Zwecke zu Gunsten der
Einzonung im Geisseschache (gemiiss Richtplan Kapitel S 1.2 Siedlungsge-
biet, Planungsgrundsitze B lit. ¢, Einzonung von Zonen fiir 6ffentliche
Nutzungen).

Der Bezug der 2.94 ha erfolgt in Abhangigkeit von der Einzonung im Geisseschache.
Wird die Einzonung im Geisseschache nicht beschlossen, so werden die Flichen im
Rinikerdcher und im Dagerli (Vorbehalt) nicht ausgezont, und der Anspruch an die
Fliache, die aus dem kantonalen Topf fiir 6ffentliche Zwecke bezogen werden soll, ent-
fallt.
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Waldgrenzen im Geisseschache

Die Waldgrenzen im Bereich der ARA Windisch wurden entsprechend rechtskriftiger
Teildnderung iibernommen.

Im Geisseschache wird die Spezialzone Geisseschache neu einer Griinzone zugewiesen.
Da es sich um eine Einzonung handelt, wurden die Waldgrenzenplédne 5 und 6 aktuali-
siert; sie kommen ebenfalls 6ffentlich aufgelegtin die 6ffentliche Auflage.

Gebiet Im Winkel

Im Rahmen der Gesamtrevision soll das Gebiet Im Winkel (4.37 ha) in der Gemeinde
Windisch in die Wohnzonen W3, W4 und WA4 mit Gestaltungsplanpflicht eingezont
werden. Angrenzend an das Einzonungsgebiet wird eine sogenannte «Verbindung»
zum heutigen Garagenstandort «Baschnagel» mit einer Flache von ca. 0.25 ha von der
W3 in die WA4 umgezont; auch fiir sie gilt eine Gestaltungsplanpflicht. Der kantonale
Richtplan sieht eine entsprechende Siedlungserweiterung vor. Ist der entsprechende
Bedarf (Art. 15 RPG) gegeben und sind die Voraussetzungen geméss Planungsanwei-
sung 3.1 des Richtplankapitels erfiillt, ist die Siedlungserweiterung als hochwertiges
Wohngebiet mit hoher Nutzungsdichte umzusetzen.

Abbildung 38: Ausschnitt Anderungsplan mit
Einzonung «Im Winkel»

Die Voraussetzungen fiir die Einzonung sind gegeben. Die geforderten Mindestdichten
fiir das Regionalzentrum von 70 E / ha in bebauten bzw. 90 E / ha in unbebauten Ge-
bieten werden in der vorliegenden Planung grundsitzlich erfiillt. Die {iberkommunale
Bevolkerungsprognose geht von rund 23'700 Einwohnern fiir 2040 und rund 20'350
Einwohnern fiir 2030 im RAUM BRUGG WINDISCH aus. Innerhalb der nichsten 15
Jahre wird das Regionalzentrum gemaéss iiberkommunaler Prognose proportional stir-
ker wachsen als in den nachsten 25 Jahren. Die Kapazitdtsberechnungen belegen, dass
sich der Raumbedarf nur decken lisst, wenn zusétzlich zur Innenentwicklung mit den
vorgegebenen Mindestdichten eine Einzonung erfolgt. Das Gebiet im Winkel wird
dementsprechend eingezont, um Raum fiir rund 500 Einwohner bereitzustellen.




Die massgebenden Grenzwerte gemass Art. 29 LSV sind die Planungswerte. Es
gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II (W3 / W4) und III fiir die WA4. Anhand des
Strassenlarm-Emissionskatasters wurden die erwarteten Lirmimmissionen am expo-
niertesten Punkt des Gebiets grob berechnet. Die Ddmpfung durch den Abstand zur
Strasse (zweite bis dritte Bautiefe) und die Hinderniswirkung der vorgelagerten Bauten
sind dabei beriicksichtigt. Die Planungswerte diirften damit ohne weitergehende Mass-
nahmen eingehalten werden. Das Gebiet liegt in OV-Giiteklasse C und ist gut erschlos-
sen.

Im KGV wird die Erschliessung des Gebiets im entsprechenden Massnahmen-
blatt geregelt. Das Gebiet wird grundsétzlich von Siiden iiber die Kestenbergstrasse
erschlossen (Zufahrt neben Eurobus-Parkplatz). Ausnahme bildet der Gebietsstreifen
zwischen Schiitzenweg und Eitenbergstrasse der iiber die Eitenbergstrasse erschlossen
werden kann. Der Schiitzenweg bleibt als Fuss- und Veloweg bestehen. Eine Erschlies-
sung iiber den Schiitzenweg wird ausgeschlossen. Das iibergeordnete Strassennetz
kann die Mehrbelastung aus dem neuen Wohnquartier aufnehmen.

Die Vorgaben des Richtplans betreffend hochwertiges Wohngebiet und hohe
Nutzungsdichte werden mit der Grundzonierung (Mehrfamilienhauszonen, Wohn- und
Arbeitszone), der Gestaltungsplanpflicht und den Zielvorgaben zum Gestaltungsplan
(u.a. 2000-Watt-Gesellschaft, Wettbewerbsverfahren, Abstimmung Wohnen mit Ge-
werbe - Fokus Wohnnutzungen) sichergestellt. Die mehrgeschossige Bauweise und der
Ausniitzungsbonus im Rahmen des Gestaltungsplans lassen Einwohnerdichten von
mehr als 100 E/ha erwarten. Das Wettbewerbsverfahren und die Rahmenbedingungen
der 2000-Watt-Gesellschaft bieten Gewihr fiir eine nachhaltige Quartierentwicklung.
Um die gesamtheitliche Planung zu férdern, werden Teilgestaltungsplidne explizit aus-
geschlossen.

Zusammenfassung: Nachweis Verkehrskapazititen und Auslastung bei der
Einzonung Gebiet «Im Winkel»

Die Sicherstellung der Verfiigbarkeit der eingezonten Flache erfolgt iiber Verfiigung
direkt.

Fiir die Einzonung des Gebiets «Im Winkel» ist der Nachweis zu erbringen, dass das
iibergeordnete Strassennetz und der offentliche Verkehr das verursachte Verkehrsauf-
kommen aufnehmen konnen. Das Gebiet wird grundsitzlich von Siiden iiber die Kes-
tenbergstrasse und iiber die Eitenbergstrasse erschlossen. Der Verkehr der Uberbau-
ung «Im Winkel» fliesst iiber die Schwimmbadstrasse in die Hauserstrasse. In unmit-
telbarer Nihe zur Einmiindung der Schwimmbadstrasse in die Hauserstrasse befindet
sich der Baschnagel-Kreisel. Eine Zunahme des Verkehrsaufkommens durch eine neue
Uberbauung kénnte auch einen Einfluss auf diesen Kreisel haben. Die Bushaltestelle
«Weiermatt» der Buslinie 364 befindet sich in unmittelbarer Nihe des Einzonungsge-
biets.
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Bushaltestelle
«Garage Knecht»
. Buslinie 364

Abbildung 39: Erschliessung «Im Winkel» -
Baschnagel-Kreisel, Knoten Schwimm-
badstrasse - Hauserstrasse und OV-
Haltestelle Weiermatt, Quelle: KGV, Metron

Die Grundlagen fiir den Nachweis stellten die Modellzahlen aus dem Synthesebericht
zum Verkehrsmanagement Brugg Regio, Prognosezahlen 2010 (Basis 2007), Prognose-
zahlen 2025 inkl. Stidwestumfahrung Brugg (Basis 2007) sowie eine Kurzzihlung des
Knotens Hauserstrasse - Schwimmbadstrasse - Unterdorfstrasse vom 6. Juli 2017 in
der Abendspitze (17:10 bis 17:30 Uhr) dar. Beim Einzonungsgebiet «Im Winkel» wird
auf Basis der Grundstiicksflache, der Zonierung (nur Wohnen) und der zu erwartenden
Ausniitzung von 1.2 von 800 weiteren Einwohnern ausgegangen. Das zusitzlich er-
zeugte Verkehrsaufkommen mit dem motorisierten Individualverkehr wird auf ca. 590
Fahrten und mit dem 6ffentlichen Verkehr auf 441 Fahrten pro Werktag geschitzt.

Gemaiss Berechnung der Kapazitidt und der Verkehrsqualitit zeigt sich, dass so-
wohl der Knoten Schwimmbadstrasse - Hauserstrasse als auch der Baschnagel-Kreisel
den zusitzlichen Verkehr aus der neuen Siedlung «Im Winkel» problemlos verarbeiten
konnen.

Bezugnehmend auf den 6ffentlichen Verkehr wurden die bestehende Nachfrage
und die Kapazitit der Buslinie 364 gegeniibergestellt. Dabei zeigte sich, dass der o6f-
fentliche Verkehr in der Spitzenstunde bereits heute stark ausgelastet ist. Mit den zu-
sitzlichen Fahrgisten wird die Kapazititsgrenze erreicht.

Die bisherige Betrachtung der OV-Kapazitit bezieht sich auf die heutige Situati-
on. Die kiinftige Kapazitit des OV muss im Rahmen der folgenden Planungen weiter
iiberpriift werden. Allenfalls miissen Massnahmen zur Kapazitatssteigerung getroffen
werden.




Zusammenfassung: Erschliessungsprogramm Gebiet «Im Winkel»

Die Gemeinde Windisch weist gemiss dem Plan «Stand der Erschliessung (vgl. Anhang
6: Zonenplan Stand der Erschliessung Windisch,
) neben dem Einzonungsgebiet Im Winkel keine weiteren unerschlossenen Gebiete aus.
Fiir das Gebiet «Im Winkel» wurde ein Erschliessungsprogramm gemass § 33 BauG
erstellt (vgl. Erschliessungsprogramm vom 19. Februar 2018). Dieses besagt, dass aus
heutiger Sicht keine neuen Hauptleitungen fiir die Siedlungserschliessung benétigt
werden, da die Groberschliessung bereits vorhanden ist. Das Gebiet wird von grosszii-
gig dimensionierten Hauptwasserleitungen umschlossen. Beim Abwasser liegt ein
Hauptsammelkanal in der Kerstenbergstrasse. Dieser weist ebenfalls gentigend Kapazi-
titen auf, um den Bedarf des Einzonungsgebiets mit dem Ausbau der Feinerschlies-
sung des Gebiets zu decken.

Abstimmung Einzonung Gebiet «Im Winkel» mit der OASE

Die Abstimmung zum Projekt OASE hat stattgefunden, soweit dies mit den zur Verfii-
gung stehenden Informationen moglich war (vgl. Kap. 5.1). Gemiss der Strassenlinien-
fiihrungsvariante ist das Gebiet Im Winkel nicht direkt von der OASE betroffen, da
diese nicht iiber das Gebiet verlauft.
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Abbildung 40: Ausschnitt Anderungsplan mit
Erneuerungszone «Frohlichstrasse»

Haufig verunmoglicht die bestehende Zonierung weitreichende Umbauten. Mit den
neu eingefiihrten Erneuerungszonen soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Erneuerung bestehender Arealiiberbauungen geschaffen werden. Als Ausgangsbasis fiir
die Erneuerung gilt der Bestand. Die konkreten Massnahmen sind in einem Gestal-
tungsplan grundeigentiimerverbindlich festzulegen (Abs. 3). § 21 resp. § 19 Abs. 3 BNO
wird mit der Massnahme der Warmeenergieversorgung gestiitzt auf § 14 Abs. 3 Ener-
gieG erginzt.

Abbildung 41: Ausschnitt Anderungsplan mit
neuer Quartiererhaltungszone «Klosterzelg»

Die Quartiererhaltungszone ersetzt den Ensembleschutz und dient dem Erhalt von
geschlossenen Ortsteilen mit hoher Siedlungsqualitat, die in den letzten 100 bis 150
Jahren entstanden sind. Zur Wahrung der quartiertypischen Gebdaudemerkmale kon-
nen die Gemeinden Ausnahmen von der Regelbauweise gewihren (Abs. 2).

Das Kleinvillenquartier an der Freudensteinstrasse in Brugg wird neben der
Arenastrasse oder der Habsburgstrasse in Windisch der Quartiererhaltungszone zuge-
ordnet.




Abbildung 42: Ausschnitt Anderungsplan
Quartiererhaltungszone Stapferstrasse und
Kleinvillenquartier

Der RAUM BUGG WINDISCH soll auch in Zukunft ein vielfaltiger Arbeitsplatzstandort
bleiben. Im Rahmen der Gesamtrevision werden dafiir unterschiedliche Arbeitszonen
ausgeschieden (u. a. Zentrumszonen, Wohn- und Arbeitszonen, Arbeitszonen). Diese
befinden sich je nach Betriebsstruktur eher im Zentrum (Altstadtzone, City- und Zent-
rumszonen) bzw. am Rand des Baugebiets (Arbeitszonen). Dazwischen werden Wohn-
und Arbeitszonen ausgeschieden, die u. a. auch zur Belebung des Strassenraums bei-
tragen sollen.

Neben der Vereinheitlichung der Zonenbestimmungen, der spezifischen Regelung fiir
das Areal der Kabelwerke (§§ 26 bzw. 24 BNO) und dem Ausschluss von Einkaufsnut-
zungen in den Arbeitszonen fiihrt die Gesamtrevision auch zu einer quantitativen Ver-
dnderung der Arbeitsplatzzonen. In den Arbeitszonen I und II (§§ 23 / 24 bzw. 21 /22
BNO) soll beispielsweise mit dem Baugesuch ein Bepflanzungsplan eingereicht werden.
Gestiitzt darauf wird eine Griinziffer von 0.15 festgesetzt.

In der Aegerte liegt der im RELB definierte Entwicklungsschwerpunkt Wohnen.
Um diesen umzusetzen, wird entlang der Zurzacherstrasse verdichtetes Wohnen der
W4 oder WA4 zugeordnet. Das Gebiet ist im kantonalen Richtplan als Siedlungsgebiet
fiir Arbeitsplatznutzung ausgewiesen und in den Erlduterungen mit dem «Standplatz
fiir Fahrende» belegt. Da der Standplatz fiir Fahrende nicht umgesetzt wird, kann die
Einzonung im Gebiet Aegerte nicht erfolgen (vgl. Kap. 6.5). Die bestehenden Arbeits-
platznutzungen im Gebiet Aegerte bleiben erhalten und sollen in den entsprechenden
Arbeitsplatzzonen nach innen entwickelt werden. Das Gebiet ist der OV-Giiteklasse D
zugeordnet. Im KGV wird die Erschliessung des Gebiets in Abstimmung mit der Ent-
wicklungsstudie Zurzacherstrasse definiert.

Die Arbeitszone Riitene ist Teil eines separaten Verfahrens (§§ 25 bzw. 23 BNO). Die
Teilanderung lag vom 24. November bis 23. Dezember 2014 6ffentlich auf, anschlies-
send wurden die Einwendungen verhandelt. Im Juni 2016 beschlossen die Einwohner-
riate von Brugg und Windisch die Teilinderung (vgl. Kap. 5.3.7). Die Genehmigung
dieser Teilanderung sollte 2017 erfolgen.

Mit der neuen Arbeitszone Kabelwerke (§§ 26 bzw. 24 BNO) wird der Produktions-
und Entwicklungsstandort fiir den Vertrieb von Kabelsystemen, Seiltechnik, Rohrsys-
temen und Prozessleittechnik planungsrechtlich gesichert. Zuldssig sind weiterhin
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Bauten fiir Zulieferprodukte und Wohnungen fiir Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich
an den Standort gebundenes Personal. Neben der Einhaltung der Abstands- und Ho-
henvorschriften sollen die Baumasse unter Wahrung der offentlichen und privaten
Interessen von Fall zu Fall vom Stadtrat / Gemeinderat festgesetzt werden (Abs. 3).
Sollte das Gebiet umstrukturiert werden, muss als erstes eine Abstimmung bzw. ein
neuer Entwicklungsrichtplan ausgearbeitet werden. Die weiteren Details sind in einem
Gestaltungsplan festzulegen (Abs. 5).

Gegeniiber der Mitwirkung wird der nordwestliche Teil entlang der SBB-Geleise
— in Entsprechung zu den Zonen Campus und OeBA, in denen bereits heute neue Nut-
zungen etabliert wurden (Schule, ENSI, Flex-Gebdude) — aus der Arbeitszone Kabel-
werke neu der Zone Campus zugewiesen. Die Restflache auf Gemeindegebiet von Win-
disch und Brugg soll der neuen Arbeitszone Kabelwerke zugewiesen werden.

Abbildung 43: Ausschnitt Anderungsplan
Umzonung AKa in ZC

Vereinheitlicht wurden die Bezeichnungen der offentlichen Zonen (8§ 27 bzw. 25
BNO).

Bei den iibrigen Bauzonen (u. a. Zone Waffenplatz, Zone Reisezentrum, Zone Kunzare-
al usw.) handelt es sich um nutzungs- und gebietsspezifische Regelungen, die nach wie
vor ihre Giiltigkeit haben. Diese wurden unveridndert in die neue BNO iibernommen.
Die Zonen, welche heute militarisch genutzt werden und in der Gemeinde Windisch in
der offentlichen Zone mit spezifischer militarischen Nutzung belegt sind, werden ana-
log der Stadt Brugg auch der Zone Waffenplatz zugewiesen. Gegeniiber angrenzenden
Wohnzonen sollen minimale Grenzabstiande der Nachbarparzellen eingehalten werden.




Entwicklung Areal Konigsfelden

Das Areal Konigsfelden soll in Zukunft verstarkt nach aussen als homogene Parkland-
schaft und historischer Schauplatz im sich verdichtenden Siedlungsumfeld sowie im
Umfeld des Betriebs der PDAG (Psychiatrische Dienste Aargau AG) wahrgenommen
werden. Diesbeziiglich sind die Zeitschichten im Einklang zu bestehenden Nutzungsan-
forderungen lesbar zu machen.

Abbildung 44: Areal Konigsfelden-Vision
(Quelle: Schweingruber Zulauf Landschafts-
architekten etc.)

Umsetzung Spezialzone Konigsfelden

Der bestehende Schutzperimeter «Park» wird leicht verdndert respektive durch die
neue Spezialzone Konigsfelden ersetzt. Die Spezialzone ist themeniibergreifend und
beinhaltet unterschiedliche Schutzanspriiche. Die Weiterentwicklung der Zonen orien-
tiert sich am Masterplan. Dabei werden die Rahmenbedingungen abschliessend defi-
niert. Fiir das gesamte Areal gilt mit wenigen Ausnahmen ein Bauverbot. Die nicht
geschiitzten nordlichen Fliigelbauten diirfen zuriickgebaut werden, miissen sich aber in
den historischen Kontext einfiigen. Eine Neubebauung im Bereich des Siidfliigels des
ehemaligen Frauenklosters und auf dem Grundriss des fritheren Mannerklosters ist
moglich. Die Pflege der Park- und Freiraumsubstanz soll nach denkmalpflegerischen,
archiologischen, museologischen und klinikspezifischen Gesichtspunkten erfolgen. Es
ist maglich, die nordlich gelegenen, oberirdischen Parkplidtze durch eine unterirdische
Parkierungsanlage zu ergidnzen oder ersetzen. Fiir die Vermittlung des romischen und
mittelalterlichen Kulturerbes sind zeitlich befristete Bauten und Fahrnisse zuldssig.
Das Areal ist fiir Fussgidnger und Velofahrer durchlassig zu gestalten und zu vernetzen.
Gleichzeitig ist sicherzustellen, dass bei allfdlligen Bauvorhaben die Belange der Archa-
ologie beriicksichtigt werden.
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Hochwassergefahrenzonen

Mit der Ausscheidung von Hochwassergefahrenzonen (§§ 31 bzw. 34 BNO) set-
zen die Gemeinden die Gefahrenkarte grundeigentiimerverbindlich um. Damit tragt
die Nutzungsplanung dem Vorsorgeprinzip Rechnung.

Die Hochwassergefahrenzonen entlang der Aare wurden iiberarbeitet und stel-
lenweise der HWZ2 bzw. HWZ3 (z.B. Unterhag / OeBA, Geisseschache, Miilimatt /
Spezialzone Miilimatt) zugewiesen. Im Gebiet Dagerli wurde die HWZ2 richtigerweise
der HWZ1 zugewiesen und angepasst. Im Gebiet Stegbilint wurde das Hochwasser-
schutzprojekt Kunzareal umgesetzt, was zur Anpassung der HW fiihrte. Auf der Spin-
nereiinsel wird die HWZ3 neu der HWZ 2 sowie im vorderen Bereich der Spinnereiin-
sel der HWZ1 zugeordnet.

Ausserhalb der Bauzonen wird iiber den § 43 Freihaltegebiet Hochwasser si-
chergestellt, dass bei grossen und seltenen Hochwasserereignissen sowie im Fall des
Hochwasserriickhalts der Hochwasserschutz gewihrleistet ist. In der Freihaltezone
§ 31 BNO sind kiinftig Tiefbauten unter Beriicksichtigung der erforderlichen Hochwas-
serschutzmassnahmen zulassig.

7.4 Zonenvorschriften Landwirtschaftszone, Schutzzonen, iiberlagernde
Schutzzonen und Objekte (§§ 32 bzw. 35 bis § 48 bzw. 49 BNO)

Landwirtschaftszone

Das Bundesrecht regelt Art und Intensitat der Nutzung in der Landwirtschaftszone. Die
vorgeschlagenen Bestimmungen in der BNO stehen im Einklang mit dem eidgendssi-
schen Recht (8§ 35 / 39 bzw. 37 / 41 BNO).

Wald
Fir den Kulturlandplan wurde die aktuelle Waldausscheidung des Kantons Aargau
verwendet (aktueller Zeitstand: 31. Méirz 2017)

Aufforstungszone

Abbildung 45: Ausschnitt Anderungsplan mit
Aufforstungszone Umiker Schachen-Insel

Das iibrige Gemeindegebiet auf der Umiker Schachen- Insel in Brugg wird als Auffors-
tungszone definiert und ist fiir kiinftige, standortgemésse Ersatzaufforstungen be-
stimmt (§ 34 BNO). Die Stadt Brugg beabsichtigt, das Holzlager zu beseitigen.

Die rechtskréftige Aufforstungszone in Windisch wird in der Teildnderung Riite-
ne (vgl. 5.3.5) behandelt.




Schutzzonen und -objekte

Das Wasserschlossdekret wird geméss den kantonalen Bestimmungen auf kommunaler
Stufe umgesetzt. Die Insel der Reussmiindung wird ebenfalls der Naturschutzzone
zugewiesen.

In Brugg werden verschiedene neue Naturschutzzonen ausgeschieden (§§ 35 bzw. 37
BNO). Die Flache auf der Umiker Schacheninsel wird in Abstimmung mit der Ortspla-
nungsrevision der Gemeinde Villnachern, welche die Fldche unter Schutz stellt, sowie
aufgrund des hohen Potenzials fiir einen mageren Wiesenstandort als Naturschutzzone
Magerwiese definiert. Zwei weitere Wiesen mit hohem Potenzial, im Industriegebiet
Wildischachen und im Unterschache, werden unter Schutz gestellt.

Im Rebmoos wird eine Feuchtwiese als Naturschutzzone Feuchtgebiet definiert.
Sie dient als wichtiger Trittstein fiir die Vernetzung der Feuchtlebensrdaume am Brug-
gerberg. In Windisch wird die Fliche am Siedlungsrand Chalch als Naturschutzzone
Fromentalwiese (§ 37 BNO) im Zusammenhang mit dem neuen, besonderen Waldrand
ausgewiesen.

Eine weitere grossere Auszonung im Umfang von 0.56 ha erfolgt auf Brugger
Gemeindegebiet, hinter dem Kasernenareal. Sie betrifft die Parzelle Nr. 1869, die rund
zur Hilfte gemdss rechtskriftigem Bauzonenplan der Wohnzone zugewiesen und in
einem weiten Teil als Wald zoniert ist. Infolge der gesetzlichen Abstinde und der Ab-
stimmung mit der Nutzung der Kaserne ist eine Uberbauung dieser Parzelle nicht ge-
geben, weshalb sie hauptsichlich der Naturschutzzone zugewiesen wird. Einzig der
kleinere westliche Teil, welcher der Erschliessung dient und bereits mit einer Trafosta-
tion bebaut ist, wird von der Wohnzone in die Waffenplatzzone umgezont. Die Tra-
fostation liegt analog der militdrischen Nutzung im Interesse der Offentlichkeit.
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Abbildung 46: Ausschnitt Anderungsplan:
Nr. 1 Neue Naturschutzzone Magerwiese Bas-
lerstrasse, Brugg
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Abbildung 47: Ausschnitt Anderungsplan:
Nr. 2 Neue Naturschutzzone Magerwiese auf
der Umiker Schacheninsel, Brugg

Abbildung 48: Ausschnitt Anderungsplan:
Nr. 3 /4 Neue Naturschutzzone Fromental-
wiese / Magerwiese im Unterhagschache,
Brugg

Abbildung 49: Ausschnitt Anderungsplan:
Nr. 5 Neue Naturschutzzone Feuchtgebiet im
Pigidei, Brugg
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Abbildung 50: Ausschnitt Anderungsplan
Nr. 6 Auszonung Chalch, Windisch

Abbildung 51: Ausschnitt Anderungsplan
Nr. 7 Auszonung Wildischache, Brugg

Abbildung 52: Ausschnitt Anderungsplan
Nr. 8 Auszonung Dégerli, Windisch
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Nr. Anderung / Gebiet Erlauterung

1 Ubr. Gemeindegebiet-> Das ubrige Gemeindegebiet wird der Naturschutzzone Magerwiese
Naturschutzzone Magerwiese / zugewiesen. Die Flache - ein kiihler und seltener Magerwiesen-
Baslerstrasse, Brugg standort - liegt entlang der Bahnstrecke. Zudem wichtig als wertvol-

ler Standort fur die Vernetzungsachse der Trockenlebensraume.

2 Uibr. Gemeindegebiet-> Die Wiese auf dem Umiker Schachen weist ein hohes Potenzial als
Naturschutzzone Magerwiese / magerer Wiesenstandort auf. Dementsprechend und in Abstimmung
Umiker Schacheninsel, Brugg mit der Gemeinde Villnachern, die die Flache unter Schutz stellt,

wird eine Naturschutzzone Magerwiese umgesetzt.

3 Auszonung Arbeitszone | -> Die Wiese ist eine noch aufzuwertende Fromentalwiese. Diese wird
Naturschutzzone Fromentalwiese, aufgrund des schmalen Streifens und dem Abstand zum Wald als
Aarauerstrasse, Brugg Naturschutzzone Fromentalwiese ausgeschieden.

4 Auszonung Arbeitszone | -> Die Fléache ist eine aufgewertete Blumenwiese, die als Naturschutz-
Naturschutzzone Magerwiese / zone Magerwiese ausgewiesen wird.

Unterschache, Brugg

5 Umzonung Landwirtschaftszone -> Die Wiese ist ein wichtiger Trittstein am Bruggerberg fur die
Naturschutzzone Feuchtgebiet / Vernetzung von feuchten Lebensraumen. Sie wird als Naturschutz-
Pigidei, Brugg zone Feuchtgebiet ausgeschieden. Auf die Umzonung der Parzelle

mit dem Reservoir in die Naturschutzzone wird verzichtet.

67 Auszonung Freihaltezone -> Trotz ungiinstiger Ausrichtung hat der Wiesenstreifen — zusammen
Naturschutzzone Fromentalwiese / mit dem besonderen Waldrand, der ebenfalls unter Schutz gestellt
Chalch, Windisch wird, und den alten Obstbaumen - ein hohes Potenzial und wird als

Naturschutzzone Fromentalwiese ausgeschieden.

7 Auszonung Arbeitszone Il -> Natur- Bei der Magerwiese handelt es sich um Flachen mit Zeigerarten.
schutzzone Magerwiese / Wil- Sie wird unter Schutz gestellt. Im rechtskréaftigen Zonenplan steht
dischache, Brugg ein Teil der Flache bereits unter Schutz aufgrund der veranderten

Strassensituation (Abweichung Kataster des rechtskraftigen Bauzo-
nenplans und des Katasters).

8 Auszonung Gewerbezone -> Na-  Der angrenzende Kompostierplatz wird geschlossen und die Zu-

turschutzzone Magerwiese / Da-
gerli, Windisch

gangsstrasse aufgehoben. Die Flache mit dem Tdmpel und die
Zugangsstrasse auf der Parzelle 1223, 2821 und 1222 werden neu
der Naturschutzzone Magerwiese bzw. der Landwirtschaftszone
zugewiesen.

Magerwiesen entlang Bahnlinie

Die fur die Vernetzung der Trockenlebensraume wichtigen Eisen-
bahnbdschungen werden grundsétzlich als Naturschutzzone
Magerwiese umgesetzt.

Weitere kleinere Anpassungen sind
dem Anderungsplan zu entnehmen.

Schutzzonen im Wald

Tabelle 7: Anderungen der Naturschutzzonen
im Kulturland

Im RAUM BRUGG WINDISCH werden, basierend auf dem kantonalen Richtplan, acht
Naturschutzzonen im Wald mit unterschiedlicher Differenzierung umgesetzt bzw. an-
gepasst (§ 38 bzw. 40 BNO). Drei weitere Gebiete werden auf Vorschlag des Natur- und
Landschaftsinventars in den Kulturlandplan aufgenommen. Die Bestimmungen wur-
den gemaiss der Muster-BNO angepasst.




Abbildung 53: Anderungen der Naturschutz-
zonen im Wald
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Nr. Anderung / Gebiet Erlauterung

1 Neue Naturschutzzone im Wald, Die im Richtplan als Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung
naturwaldgeméasse Bestockung / im Wald aufgenommene Waldflache wurde in den Kulturlandplan
Loohdlzli, Brugg Ubernommen und als naturwaldgemasse Bestockung ausgeschie-

den.

2 Neue Naturschutzzone im Wald, Die im Richtplan als Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung
naturwaldgemasse Bestockung/  im Wald aufgenommene Waldflache wurde in den Kulturlandplan
Loohdlzli, Brugg bernommen und als naturwaldgemésse Bestockung ausgeschie-

den.

3 Neue Naturschutzzone im Wald Die im Richtplan als Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung
Felsflur, Blockschutthalde / Hansfl- im Wald aufgenommene Waldflache wurde in den Kulturlandplan
uhsteig, Brugg Ubernommen und Felsflur, Blockschutthalde ausgeschieden.

4 Neue Naturschutzzone im Wald, Die im Richtplan als Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung
Altholzinsel, Naturwaldreservate /  im Wald aufgenommene Waldflache wurde in den Kulturlandplan
Bruggerberg, Brugg Ubernommen und als Altholzinsel, Naturwaldreservat ausgeschie-

den.

5 Neue Naturschutzzone imWald/  Die im Richtplan als Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung
Bruederhuus, Brugg im Wald aufgenommene Waldflache wurde in den Kulturlandplan

Ubernommen und als naturwaldgemasse Bestockung ausgeschie-
den.

6 Erweiterung der Naturschutzzone  Das Naturschutzgebiet wurde basierend auf den Angaben des
im Wald Altholzinsel, Naturwaldre- kantonalen Richtplans erweitert und als Altholzinsel, Naturwaldre-
servat / A der Halde, Brugg servat ausgeschieden.

7 Neue Naturschutzzone im Wald, Die im Richtplan als Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung

Naturwaldreservat bzw. naturwald- im Wald aufgenommene Waldflache wurde in den Kulturlandplan
gemasse Bestockung / Auschache, tbernommen und basierend auf den Angaben des Kantons als

Brugg Naturwaldreservat bzw. als naturwaldgemasse Bestockung ausge-
schieden.
8 Neue Naturschutzzone im Wald, Die im Richtplan als Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung
naturwaldgeméasse Bestockung / im Wald aufgenommene Waldflache wurde in den Kulturlandplan
Dégerli, Windisch Ubernommen und basierend auf den Angaben des Kantons als
naturwaldgeméasse Bestockung ausgeschieden.
9 Anpassung der Naturschutzzone  Die Naturschutzzone im Wald wird geméss dem Natur- und Land-
im Wald, naturwaldgemasse schaftsinventar angepasst.
Bestockung / Griienrai, Windisch
10 Neue Naturschutzzone im Wald, Die Waldflache innerhalb der Landschaftskammer ist geméss dem
naturwaldgeméasse Bestockung / Natur- und Landschaftsinventar von besonderer Bedeutung und
Chapf, Windisch wird deshalb als Naturschutzzone im Wald, naturwaldgemésse
Bestockung, ausgeschieden.
11 Neue Naturschutzzone im Wald, Die Waldflache mit hohem Totholz-Anteil liegt im Siedlungsgebiet
naturwaldgemésse Bestockung/  entlang des Sissbachs. Sie dient als wichtiger Trittstein der Vernet-
Sussbach zung fur Tiere innerhalb des Siedlungsgebiets.

Tabelle 8: Anderungen der Naturschutzzonen
im Wald

Uberlagernde Schutzzonen
Archiologie

Mit dem Kulturgesetz von 1968 wurden Denkmalpflege und Archéologie als Kantons-
aufgaben gesetzlich geregelt. Seit 1980 ist die Erhaltung von Kulturgiitern — insbeson-
dere von erhaltenswerten Ortsbildern, historischen Stitten und Baudenkmaélern - in
der Verfassung verankert.

Brugg und Windisch verfiigen iiber eine Vielzahl archéologischer Fundorte von
nationaler Bedeutung. In Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege und der
Kantonsarchaologie werden differenzierte Bestimmungen fiir die beiden Gemeinden
festgelegt.

In der Stadt Brugg sind die archidologischen Fundstellen im Zonenplan als orien-
tierende Inhalte dargestellt. Zusitzlich werden entsprechende Bestimmungen fiir die
Altstadtzone und fiir die Schutzzone Altenburg definiert. Bei den Bestimmungen zu
den Fundstellen und zur Altstadtzone § 14 BNO geht es vor allem darum, dass geplante
Bodeneingriffe der Kantonsarchiologie vorgingig gemeldet werden. Die Schutzzone
Altenburg § 36 BNO dient dem Schutz des ehemaligen romischen Kastells und seiner
Erweiterungen. In dieser Zone sind Bodeneingriffe ohne Zustimmung der Kantonsar-




chéologie grundsétzlich nicht erlaubt. Kénnen trotzdem Bauten realisiert werden, hat
dies nach dem Prinzip des «Bauens iiber den Ruinen» zu erfolgen. Der Stadtrat kann
Ausnahmen gestiitzt auf ein Fachgutachten bewilligen, sofern dies dem Schutzziel nicht
widerspricht und ein Gebaude fiir das Ortsbild unbedeutend ist. § 36 Abs. 6 BNO wird
neu formuliert. Unterniveau- und unterirdische Bauten kénnen nur mit Zustimmung
der Kantonsarchidologie nach dem Prinzip des Bauens iiber den Ruinen bewilligt wer-
den.

Die Gemeinde Windisch verfiigt iiber besonders viele potenzielle Fundorte. Wie
in Brugg sind archiologische Fundstellen im Zonenplan als orientierende Inhalte dar-
gestellt. In besonders wichtigen Gebieten werden gem. § 38 BNO fiir archdologische
Fundstellen zudem iiberlagernde Zonen definiert, in denen fiir Bodeneingriffe die Zu-
stimmung der Kantonsarchéologie einzuholen ist bzw. das Prinzip des «Bauens iiber
den Ruinen» gilt. Dazu gehoren u. a. die Wiese neben dem Amphitheater und der
Schutthiigel unterhalb des Nordtors.
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Gewisserraumzone § 37 bzw. 39 BNO

Abbildung 54: Ubersicht der auszuweisenden
Gewasserraume

Mit dem revidierten und im Jahr 2011 in Kraft getretenen eidgenossischen Gewéasser-
schutzgesetz sind die Kantone und Gemeinden dazu verpflichtet, die Gewisserrdume
bis ins Jahr 2018 auf der Stufe kantonaler und kommunaler Nutzungsplanung festzu-
legen. Das Ziel des Gewésserraums (GSchV Art. 41a) ist es, die natiirlichen Funktionen
der Gewisser, den Hochwasserschutz und die langfristige Gewéssernutzung zu gewahr-
leisten. Aufgrund des Verwaltungsgerichtsentscheides miissen im Kanton Aargau seit
August 2017 simtliche Gewisserrdaume grundeigentiimerverbindlich im Rahmen der
Nutzungsplanung umgesetzt werden. Das Verwaltungsgericht ist der Meinung, dass die
mit der am 1. Mai 2017 in Kraft gesetzten Anderungen noch nicht ausreichend grundei-
gentlimerverbindliche umgesetzt wurden.

Die Ausscheidung des Gewisserraums (Gwr) betrifft im RAUM BRUGG WIN-
DISCH die Fliessgewasser Siissbach, Umiker Dorfbach, Stringli Geisseschache, Aare,
Werdgraben, Chilhalde, Reuss, Spinnereikanal, Dégerlibach und der Auschache.
Grundlage fiir die Ausscheidung bildet die orientierende Fachkarte Gewisserraum des
Kantons.

In den dicht iiberbauten Gebieten ist eine Reduktion der minimalen Gewasser-
raumbreite moglich, sofern der Hochwasserschutz gewihrleistet ist. Innerhalb des
Waldes wird der Gewiasserraum nicht ausgeschieden.

Der Gewisserraum wird im Bauzonen- und Kulturlandplan (innerhalb sowie
ausserhalb des Siedlungsgebiets) als iiberlagerte Schutzzone ausgewiesen.

Die nachfolgend aufgefithrten Massnahmen betreffen entweder den Bauzonen- oder
den Kulturlandplan.




Siissbach
Abschnitt Erlauterungen Massnahme / Planausschnitt
S1 Einmiindung Aare — Schéneggpark

Der Gwr wird in einer Breite von 14 m ausgeschie-
den. Der Sissbach liegt in diesem Abschnitt zwar
7 m unter dem Boden. Eine Offenlegung wurde
seitens Stadt bereits gepruft und als nicht umsetz-
bar eingestuft. In Absprache mit dem Kanton wird
auf Stufe Nutzungsplanung ein Gwr ausgeschieden £
und auf Stufe Baubewilligung kann der Abstand
verringert werden. Innerhalb des Baubewilligungs-
verfahrens ist mit dem Kanton Abteilung Land-
schaft und Gewasser in jedem Fall Riicksprache
beziglich der Bauabstande und einer eventueller
Reduktion des Gwr, zu halten.

Die Gefahrenkarte weist lediglich eine Restgefahr-
dung aus.

S2 Schdneggpark — SBB Unterfiihrung

Der Gwr des offen gefiihrten Stissbachs in Brugg
wird in einer Breite von 14 m ausgeschieden. Es
wird von einer natirlichen Sohlenbreite von 2 m
ausgegangen und links- sowie rechtsufrig einem
Gwr von 6 m.

Die Gefahrenkarte weist kurz nach der SBB-Unter-
fuhrung und nach der Seidenstrasse eine geringe
Gefahrdung aus.

Auf der Hohe des Gesundheitszentrums, kurz vor
der Eindolung, wird eine geringe bis mittlere
Gefahrdung ausgewiesen.

S3 SBB Unterfuihrung - Kabelwerke

Der Gwr des eingedolten und des kurzen offen
gefihrten Abschnitts des Suissbachs in Brugg und
Windisch im Bereich der Kabelwerke wird in einer
Breite von 14 m ausgeschieden. Es wird von einer
natirlichen Sohlenbreite von 2 m ausgegangen
und links- sowie rechtsufrig einem Gwr von 6 m.

Bei einer moglichen Nutzungsanderung des
Kabelwerk-Areals soll das Gewasser revitalisiert
werden.

Die Gefahrenkarte weist entlang des eingedolten
Abschnitts eine Restgefahrdung aus und im offe-
nen Abschnitt sowie in der Unterfiihrung eine
mittlere Gefahrdung.
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S4 Ringstrasse — Reutenenstrasse

Der Gewasserraum (Gwr) des offen gefuhrten
Sissbachs in Windisch wird in einer Breite von

14 m ausgeschieden. Es wird von einer nattrlichen
Sohlenbreite von 2 m ausgegangen und links-
sowie rechtsufrig einem Gwr von 6 m.

In der Gefahrenkarte ist an der Gemeindegrenze,
im Knick des Sussbachs, auf der Hohe der Weier-
matt bis zur Eindolung beim Kabelwerk eine gerin-
ge Gefahrdung ausgewiesen.

- Abstimmung mit der Gemeinde Hausen

Umiker Dorfbach

Abschnitt Erlauterungen Massnahme / Planausschnitt
Ul Sandbock - Unterfiihrung SBB

Der Gwr des eingedolten Umiker Dorfbachs wird in
einer Breite von 14 m ausgeschieden. Es wird von
einer naturlichen Sohlenbreite von 2 m ausgegan-
gen und links- sowie rechtsufrig einem Gwr von

6 m.

Die Gefahrenkarte weist vor der SBB-Unterfiihrung
eine geringe Geféhrdung aus.

U2 Unterfiihrung SBB - Bachweg

Der Gwr auf dem offen gefiihrten Abschnitt wird in
einer Breite von 14 m ausgeschieden. Es wird von
einer naturlichen Sohlenbreite von 2 m ausgegan-
gen und links- sowie rechtsufrig einem Gwr von

6 m.

Die Gefahrenkarte weist eine mittlere Gefahrdung
aus.

U3 Bachweg — Einmindung Aare

Der Gwr des eingedolten Umiker Dorfbachs wird in
einer Breite von 14 m ausgeschieden. Es wird von
einer naturlichen Sohlenbreite von 2 m ausgegan-
gen und links- sowie rechtsufrig einem Gwr von

6 m.

Die Gefahrenkarte weist auf dem gesamten Ab-
schnitt eine geringe Gefahrdung aus.
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ausgeschieden. Gesamthaft betragt der Gwr 45 m.

Die Gefahrenkarte weist eine mittlere und erhebli-
che Gefahrdung aus.

Auschache
Abschnitt Erlauterungen Massnahme / Planausschnitt

Al Der Gwr wird beidseitig des Gewassers mit 45 m
ausgeschieden. Im Wald wird der Gewasserraum
nicht ausgeschieden. Wo der Gwr den Wald mar-
kant Uberlagert, wird er in einer Breite von 8.5 m
ausgewiesen.

Die Gefahrenkarte weist eine mittlere bis erhebli-
che Geféahrdung aus.




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Anderungen der Nutzungsplanung 93

Aare

In der Aareschlucht muss der Gwr trotz der topographischen Gegebenheiten umgesetzt
werden. Innerhalb des Baubewilligungsverfahrens ist mit dem Kanton, Abteilung
Landschaft und Gewasser, Riicksprache beziiglich der Bauabstdnde und einer eventuel-
len Reduktion des Gwr zu halten.

Abschnitt Erlauterungen / Massnahme / Planausschnitt

ab der Uferlinie ausgeschieden.

Im Abschnitt der Altstadtzone wird aufgrund der
dichten Uberbauung auf die Umsetzung des Ge-
wasserraumes verzichtet.

Die Gefahrenkarte weist in entlang der Aare eine
mittlere bis erhebliche Geféahrdung aus. In der
Aareschlucht wird von einer erheblichen Gefahr-
dung ausgegangen. Aufgrund der topographischen
Verhaltnisse ist jedoch von einer geringen Gefahr-
dung auszugehen.




Werdgraben

Abschnitt Erlauterungen / Massnahme / Planausschnitt
. 7 0

.

W Der Werdgraben liegt auf der Gemeindegrenze.
Der Gwr wird daher nur im Gemeindegebiet Brugg
in einer Breite von 5.5 m ausgeschieden.
Gesamthatft soll der Gewésserraum rund 11 m
betragen.

Die Gefahrenkarte weist eine mittlere und erhebli-
che Gefahrdung aus.

- Abstimmung mit der Gemeinde Villnachern

Chilhalde

Abschnitt Erlauterungen / Massnahme / Planausschnitt

C Der Gwr wird beidseitig der Chilhalde wird in einer
Breite von 12.5 m ausgewiesen (2 x 6 m plus 0.5 m
nat. Sohlenbreite).

Die Gefahrenkarte weist im Bereich der Eindolung
eine geringe bis mittlere Gefahrdung aus.
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Reuss
Abschnitt Erlauterungen Massnahme / Planausschnitt
R Der Gwr wird im Gemeindegebiet Windisch in einer ©

Breite von 15 m ab der Uferlinie ausgeschieden.

Die Gefahrenkarte weist eine geringe bis erhebli-
che Gefahrdung aus.
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Spinnereikanal

Abschnitt Erlauterungen / Massnahme / Planausschnitt

S LS MRS id

S Der Gwr wird in beidseitig des Gewéassers ab der
Uferlinie mit 15 m ausgeschieden.

Die Gefahrenkarte weist eine mittlere und erhebli-
che Geféahrdung aus.

Digerlibach

Abschnitt Erlauterungen Massnahme / Planausschnitt

D Der Gwr wird in einer Breite von 13.5m (2 x6 m
plus 1.5 m nat. Sohlenbreite) ausgeschieden.

Die Gefahrenkarte weist eine geringe bis mittlere
Gefahrdung aus.
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Landschaftsschutzzone

Der zwischen Brugg und Villnachern liegende Siedlungstrenngiirtel des kantonalen
Richtplans wird im Kulturlandplan mit der iiberlagerten Landschaftsschutzzone (§ 39
BNO) vollstindig umgesetzt. Das Siedlungsei der Betriebe im Lindhof wurde symbol-
haft angepasst.

Die Landschaften von kantonaler Bedeutung wurden iiberpriift; es gibt entspre-
chend keine Abweichungen.

Der Abs. 4 § 36 bzw. § 41 Landschaftsschutzzone ist bereits in Abs. 3 enthalten
und wird gestrichen. Die Stadt Brugg ist bestrebt, die drei Hochstammobstgirten zu er-
halten und zu férdern. Der § 41 Abs. 2 der Landschaftsschutzzone Altenburg-Unterhag
(Brugg) sowie der § 44 Naturobjekte Tabelleneintrag Hochstamm-Obstgarten werden
erginzt. Kiinftig kann die Stadt Brugg fiir die Pflege sowie fiir Ersatz- und Neupflan-
zungen Fordermittel zur Verfiigung stellen. Dazu soll ein Reglement ausgearbeitet wer-
den.

Abbildung 55: Ausschnitt Anderungsplan:
Erweiterung der Landschaftsschutzzone
Geisler- Niiechtler

Nr. Anderung / Gebiet Erlauterung
1 Erweiterung Landschaftsschutz- Umsetzung des Siedlungstrenngiirtels zwischen Brugg und -
zone Geisler- Nuechtler Villnachern

Tabelle 9: Anderungen der iiberlagernden
Schutzzonen




Spezialzone Auenschutzpark § 42 BNO

Die Spezialzone Umiker Schachen wird neu in die iiberlagerte Schutzzone Auenschutz-
park (Richtplanvorgabe) integriert und in Auenschutzpark umbenannt. Der Auen-
schutzpark umfasst einerseits den Bereich des Umiker Schachen und andererseits den
Au-, Reuss- sowie Maierislischache. Auf die Umsetzung der iiberlagernden Schutzzone
im Bereich des Geisseschache wird aufgrund der noch ausstehenden Nutzungsentflech-
tung (WSD, NkB, Grossanliasse, Militar, Erholung) verzichtet (in Absprache mit dem
Kanton). Ebenfalls in den Perimeter des Auenschutzparks fallen die ortsfesten Amphi-
bienlaichgebiete von nationaler Bedeutung.

Die Spezialzone Auenschutzpark (§ 42 BNO) in Brugg und Windisch dient der Lenkung
verschiedener Nutzungen und dem Schutz der wertvoller Auen-Lebensrdume. Die
Bestimmungen in der BNO wurden aktualisiert und ebenfalls in die BNO Windisch
iibernommen.

Abbildung 56: Ubersicht Anderungsplan BZP
/ KLP: Ausscheidung Schutzzone Auen-
schutzpark




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Anderungen der Nutzungsplanung 99

Naturobjekte

Gestiitzt auf die Aktualisierung der Landschaftsinventare ergeben sich die nachfolgen-

den Anderungen:

Objekttyp

Brugg

Windisch

Aufschluss, Hohle

3 Objekte keine Anderung

6 neue Objekte

Aussichtspunkt 5 neue Objekte 10 neue Objekte
3 Objekte keine Anderung 3 Objekte keine Anderungen
Baumgruppe 6 Objekte keine Anderung 22 neue Objekte
3 keine Anderungen
Baumreihe 1 Objekt keine Anderung 36 neue Objekte
1 Objekt keine Anderung
Besonderer Waldrand 2 Objekte keine Anderung 4 neue Objekte
Auf die Unterschutzstellung weiterer Auf die Unterschutzstellung weiterer
Waldrénder wird verzichtet. Waldrander wird verzichtet.
Einzelbaum 5 Objekte keine Anderung 22 neue Objekte,
4 Objekte keine Anderungen
Hecken und 1 neues Objekt 24 neue Objekte
Feldgeholze 4 Objekte Anderungen 8 Objekte Anderungen

15 Objekte keine Anderungen

10 Objekte keine Anderungen

Hochstamm-Obstgarten

1 neues Objekt

Keine Aufnahme von Hochstamm-

1 Objekt keine Anderung Obstgarten
Kiesinsel Neuer Objekttyp Neuer Objekttyp

1 neues Objekt 1 neues Objekt
Mauerseglerkolonie Neuer Objekttyp -

3 neue Objekte mit mehr als
10 Brutpaaren

Orchideenstandort

1 Objekt keine Anderung

Trockenmauer 4 neue Objekte Neuer Objekttyp
2 Objekte keine Anderung 5 neue Objekte
Weiher 4 Objekte keine Anderung 13 neue Objekte,

5 neue Objekte

1 Objekt keine Anderung

Tabelle 10: Ubersicht der Naturobjekte

Die Bestimmungen in der BNO § 44 bzw. 44 wurden aktualisiert. Die Naturobjekte
sind zu erhalten, zu pflegen und nach Mdglichkeit aufzuwerten. Sie diirfen nicht besei-
tigt werden und sind artgerecht zu unterhalten.

Im Anhang II der BNO werden die Objekte aufgelistet. Gegeniiber der rechts-
kraftigen BNO sollen neu zusitzlich 20-Objekte in Brugg (67) und 177 Objekte (207) in
Windisch in die Objektliste aufgenommen werden.

Bauten unter kommunalen Schutz

Der kantonale Richtplan und § 40 der Verordnung zum Kulturgesetz (VKG) schreiben
vor, dass die Objekte des Bauinventars im Rahmen einer Gesamtrevision zu schiitzen
sind. Kommunal schiitzenswerte Bauten werden gemiss § 45 Brugg bzw. § 45 Windisch
von der kantonalen Denkmalpflege in Zusammenarbeit mit der Stadt bzw. Gemeinde
erhoben und im sogenannten Bauinventar aufgefiihrt. Die Ubergabe der Bauinventare
von Brugg und Windisch an die Stadt bzw. Gemeinde erfolgte im Juli 2016. Anschlies-
send wurden die Bestimmungen hinsichtlich des Schutzumfangs prazisiert (Abs. 1) und
mit dem Abbruchverbot ergianzt (Abs. 4).

In der Gemeinde Windisch werden aufgrund der Uberarbeitung des Bauinven-
tars alle vom Kanton vorgeschlagenen Bauten unter kommunalen Schutz gestellt. In
der Stadt Brugg wurden die Objekte Alte Post ohne Anbau und das Stapferschulhaus
formell aus dem kommunalen Denkmalschutz entlassen und neu als kantonale Denk-
malschutzobjekte unter Schutz gestellt. In Brugg werden somit zusétzlich zu den sechs
bereits kommunal geschiitzten Bauten neu 16 Bauten unter kommunalen Schutz ge-




stellt. Auf die Unterschutzstellung von weiteren Bauten, die teilweise neu im Bauinven-
tar enthalten sind, wird verzichtet, da diese die Stadtentwicklung einschrianken sowie
die Innenentwicklung gemiss Raumplanungsgesetz RPG erschweren konnten. Die
Reihenhduser an der Stapferstrasse (BRU938) wurden kommunal nicht unter Einzel-
schutz gestellt, sondern neu der Quartiererhaltungszone zugeordnet. Die Bauten der
Stapferstrasse waren gemdiss rechtskriftiger BNO/BZP dem Ensembleschutzgebiet
zugeordnet. Das Ensembleschutzgebiet wird neu durch die Quartiererhaltungszone
ersetzt (vgl. Kap. 7.3). Weiter wird das Objekt BRU 935 an der Museumsstrasse 22
mittels der Quartiererhaltungszone umgesetzt. Fiir die Erhaltung und Pflege insbeson-
dere der Altstadt Brugg ist ein Unterhaltsfonds vorgeschrieben.

Kulturobjekte

Als Kulturobjekte gemaiss § 46 Brugg bzw. § 46 Windisch werden Brunnen, Grenzstei-
ne, Felsenkeller etc. bezeichnet. Neu geschiitzt werden in Brugg ein Grenzstein und in
Windisch 14 neue Grenzsteine und ein Felsenkeller. Die bezeichneten Kulturobjekte
sind geschiitzt und miissen fachgerecht erhalten resp. unterhalten werden. Der Titel
der Bestimmung § 48 BNO Brugg wurde gemaéss § 50 der rechtskriftigen BNO Brugg
angepasst: statt «Unterhaltsfonds» neu «Fonds zur Erhaltung der Altstadt und der
besonderen Bauten».

7.4.1 Zonen gemaiss Art. 18 RPG

Das RPG erlaubt den Gemeinden, neben Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzonen auch
weitere Zonen auszuweisen. Meistens handelt es sich um spezielle Nutzungen bzw. eine
Kombination derselben, die in einer Landwirtschaftszone nicht zulassig waren.

Die Spezialzone Geisseschache wird aufgrund der heutigen Nutzung in die
Griinzone eingezont. Gemiss Raumplanungsgesetz sind temporire Grossanldsse einer
Bauzone zuzuordnen (siehe Kap. 7.3 Zonenvorschriften innerhalb des Siedlungsgebiets
(88 13 bis 31 bzw. 34 BNO).

Neu wird die Spezialzone Waffenplatz Anlagen gemaiss Art. 18 RPG definiert. Im
Jahr 2003 erfolgte eine Anpassung des kantonalen Dekrets, wobei der Holzer-Platz
und der Parkplatz des Waffenplatzes Brugg aus der Naturschutzzone (Windisch/Brugg)
entlassen wurden (vgl. Grundlagen). Die Flichen der neu definierten Zonen dienen
dem Militir seit Jahrzehnten als Ubungsgeldnde und werden intensiv genutzt. Dies war
auch der Grund fiir die Anpassung des Dekrets. Die Flichen der Rennbahn, der Tribii-
ne und des Parkplatzes werden aufgrund ihrer Nutzung in die Griinzone eingezont
(Kap. 7.3 Zonenvorschriften innerhalb des Siedlungsgebiets
(88 13 bis 31 bzw. 34 BNO). Die restlichen umliegenden Flachen der Spezialzone Geis-
seschache werden aufgrund ihrer Nutzung in die Spezialzone Waffenplatz-Anlagen
integriert. Innerhalb der neuen Zone sind keine dauernden Bauten zugelassen. Auf der
Seite von Windisch wird der neuen Zone ein Bereich iiberlagert, der jeweils im Herbst
eine Gewerbeausstellung zuldsst. Allgemein ist die Zonierung auf die militdarische Nut-
zung ausgerichtet in Abstimmung mit den Naherholungssuchenden sowie den Natur-
und Landschaftsqualititen.
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Abbildung 57: Ausschnitt Anderungsplan:
Neue Spezialzone Waffenplatz-Anlagen

Die Spezialzone Miilimatt (§ 49 BNO Windisch) umfasst das Sportausbildungszentrum
und die Erholungsanlagen entlang der Aare. Die Bestimmungen sind nach wie vor ak-
tuell und bediirfen keiner Anpassung.

7.5 Bauvorschriften

Bauherrschaften und Projektverfassende miissen sich nicht nur an die Bestimmungen
der BNO halten, sondern auch an eine Vielzahl zusétzlicher Vorgaben (unter anderem
an die Normen des SIA). Es wiirde den Rahmen der BNO sprengen, alle relevanten
Normen beziiglich Sicherheit, Konstruktion, Schallschutz, Isolation usw. im Detail auf-
zulisten. Dies erfolgt mit Hilfe eines allgemeinen Hinweises (§§ 51 bzw. 51 BNO). Die
Einhaltung dieser Normen obliegt in erster Linie den mit der Planung und Ausfiihrung
der Bauten beauftragten Fachleuten und Unternehmen. Erst wenn die Baubehorde in
einer Bewilligung Auflagen formuliert, die sich auf bestimmte Normen beziehen, ist sie
verpflichtet, den Vollzug zu iiberpriifen.

Die BNO enthilt gewisse Vorgaben zu Zimmergrossen, Fenstern und Nebenrdumen,
die ein Mindestmass an Wohnhygiene in allen Bauzonen gewéhrleisten sollen, in denen
Wohnnutzungen moglich sind. Mit der Revision wird die lichte Héhe der Voll- und
Dachgeschosse leicht erhoht. Zudem muss jede Wohnung in einem Mehrfamilienhaus
neu einen Abstellraum von mindestens 4 m2 aufweisen. Die Anordnung im Estrich
bzw. im Untergeschoss ist nicht mehr moglich. Aufgrund der derzeitigen Wohnbediirf-
nisse haben Wohnungen nach Moglichkeit ausreichende und gut benutzbare Garten-,

Terrassen- oder Balkonflichen aufzuweisen. Ausgenommen sind Wohnungen in der
Altstadt.

Mit der Gesamtrevision der BNO wird die Berechnung des Parkfeldangebots in Brugg
und Windisch neu geregelt. Ausgehend von der Giite des offentlichen Verkehrs und der
Rolle des Fuss- und Veloverkehrs werden die Standorttypen A, B, C und D definiert.
Diese haben einen Einfluss auf das gesetzlich geforderte Parkfeldangebot (Pflichtpark-
platze). So miissen fiir Bauvorhaben mit Standorttyp A (z. B. Altstadtbereich von
Brugg) keine Parkpliatze mehr angeboten werden. Bei den iibrigen Standorttypen erhal-
ten die Bautriger die Gelegenheit, die Anzahl der Parkplatze zu reduzieren. Je nach
Nutzergruppe (Bewohner, Beschiftigte und Besucher/Kunden) gelten unterschiedliche
minimale und maximale Werte.




Neben der Lockerung in Bezug auf das Parkfeldangebot schafft die BNO die
Grundlage fiir die Einforderung eines Mobilitdtskonzepts bei der Neuansiedlung von
Unternehmen mit mehr als 50 Mitarbeitenden (inkl. Teilzeitangestellte). Diese Mog-
lichkeit soll dazu beitragen, die Erreichbarkeit der Arbeitsplatzgebiete sicherzustellen
und die Belastung des Strassennetzes zu minimieren. Der letzte Satz von § 57 Abs. 6
BNO wird gestrichen. Die Anordnung der Parkierungsanlagen sind unterirdisch oder
im Gebaudevolumen unterzubringen (§ 58 Abs. 1 BNO); der Abs. 2 wird ersatzlos ge-
strichen.

Fiir Gebiete wie z. B. Campus, Kunzareal oder Reisezentrum bestehen in der
rechtskraftigen BNO spezifische Bestimmungen. Diese haben nach wie vor Giiltigkeit
und werden in die neue BNO iibernommen.

Neu besteht die Moglichkeit, autoarme und autofreie Uberbauungen zu realisie-
ren. Dafiir geeignet sind Grundstiicke und Areale mit Standorttyp B oder C (siehe
oben). Die Zuléssigkeit von autoarmen bzw. autofreien Nutzungen ist an Bedingungen
gekniipft: So muss ein Mobilitdtskonzept die dauerhafte Reduktion des motorisierten
Individualverkehrs sicherstellen; das Konzept ist periodisch zu iiberpriifen (Control-
ling) und durch entsprechende Vertrige im Grundbuch zu sichern. § 59 Abs. 3 BNO
zeigt die Konsequenzen bei Nichteinhaltung des Mobilitdtskonzepts im Rahmen der
Nutzung auf. Dieser wurde prézisiert.

Neben den Parkfeldern gehoren auch Abstellplitze fiir Zweiradfahrzeuge und Motorra-
der (Streichung § 60 Abs. 2), Kinderwagen, Kinderspielplatze (Prazisierung) und Ab-
fallanlagen zur zwingenden Ausstattung von Gebauden, vor allem bei Mehrfamilien-
hiusern und grosseren Uberbauungen. Die Gestaltung und Anordnung dieser Elemen-
te kann viel zur Qualitit einer Uberbauung beitragen. Die BNO enthilt dazu verschie-
dene Hinweise und Vorgaben.

7.6 Schutzvorschriften (§§ 64 bis 73 bzw. 74 BNO)

Mit der Altstadt, der Aareschlucht, Konigsfelden und dem Amphitheater verfiigen
Brugg und Windisch iiber einzigartige Ortsbilder. Der Ortsbildschutz und die entspre-
chenden Bestimmungen in der BNO haben deshalb fiir beide Gemeinden einen hohen
Stellenwert. Mit der Bau- und Planungskommission steht ein qualifiziertes Fachgremi-
um fiir den Vollzug des Ortsbildschutzes zur Verfiigung. Zusétzlich steht es dem Stadt-
rat / Gemeinderat frei, weitere Fachpersonen beizuziehen. Auf eine Verankerung in der
BNO wird verzichtet, womit § 65 Abs. 4 BNO ersatzlos entfallt.

Die besten Resultate lassen sich erzielen, wenn Planungen und Bauvorhaben in einem
Dialog zwischen den Behorden und der Bauherrschaft durchgefiihrt werden. Dazu ge-
hort neben der Setzung klarer Kriterien von Seiten der Verwaltungen, eine friihzeitige
Meldung des Vorhabens bei der Gemeinde, und zwar noch méglichst vor der eigentli-
chen Projektierung. Die BNO zdhlt die Bauzonen auf, in denen eine entsprechende
Anzeigepflicht besteht.

Die archiologischen Fundstellen sind als Orientierungsinhalt des Bauzonen- und Kul-
turlandplan nicht mehr dargestellt. Die Kantonsarchiologie stellt neu im AGIS-
Geoportal eine laufend aktualisierte und o6ffentlich zugéingliche Online-Karte der ar-
chéologischen Fundstellen zur Verfiigung. Somit wird der § 66 Archiologie in Brugg
und der § 66 Abs. 1 Archiologie in Windisch gestrichen.

Fiir die Bewilligung von Aussenwerbungen wie Plakaten oder Firmenanschriften er-
lasst der Einwohnerrat ein Reklamereglement (§ 68 Reklamen).

Fiir ein gutes Ortsbild ist neben den Gebduden auch die Aussenraumgestaltung wich-
tig. Grundsitzlich folgt das Projekt dem gegebenem Terrain und nicht umgekehrt. Bei
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der Gestaltung der Umgebung sollen bestehende Lebensriaume fiir Flora und Fauna
erhalten und - wenn moglich — erweitert werden. Jede Aussenraumgestaltung ist in
einem Umgebungsplan zu dokumentieren und von der Gemeinde genehmigen zu las-
sen.

Weite Teile des Siedlungsgebiets in Brugg-Windisch befinden sich im Einflussbereich
von Kantonsstrassen und den damit verbundenen Lirmimmissionen. Dieser Umstand
rechtfertigt die Aufnahme einer zusitzlichen Bestimmungen zum Lirmschutz in der
BNO, der zufolge die Gemeinden ein Fachgutachten iiber die Larmsituation einfordern
konnen.

Gemiss § 73 bzw. 74 werden die Weichen fiir die 6kologische Aufwertung und Vernet-
zung der Gemeinden in Bezug auf die Umgebungsgestaltung gestellt. Sind beispielswei-
se invasive Neophyten vorhanden, sind diese durch heimische und standortgerechte
Arten zu ersetzen.

7.7  Definitionen (§§ 74 bzw. 75 bis 81 bzw. 82 BNO)

Das kantonale Gesetz (BauG bzw. BauV) erlaubt den Gemeinden, in verschiedenen
Punkten eigene Bestimmungen zum Baurecht zu erlassen bzw. die kantonalen Vorga-
ben zu prizisieren. Dies erfolgt mit Hilfe von Paragrafen und entsprechenden Definiti-
onen. Zusitzlich werden Begriffe erldutert, die bei der Planung und Ausfiihrung von
Bauten wichtig sind, fiir die jedoch iibergeordnete Begriffsdefinitionen fehlen.

Neu werden das Dach-, Attika- und Untergeschoss in beiden Gemeinden nicht zur
Ausniitzung angerechnet. Damit soll ein Anreiz zur besseren Ausniitzung des Gebau-
debestandes bzw. zu dessen Erneuerung geschaffen werden.

Die Bestimmungen zu den verglasten Sitzpldtzen / Wintergarten liegen nicht in der
Regelungskompetenz der Gemeinden und werden deshalb ersatzlos gestrichen.

Mit der Gesamtrevision wird neu die Griinflachenziffer eingefiihrt. Diese Zahl ent-
spricht dem Anteil der unversiegelten Fliche an der gesamten Grundstiicksflache. Die
Griinflachenziffer macht somit Aussagen zu den Griinrdumen im Siedlungsgebiet und
wird als Instrument eingesetzt, um diese wertvollen Flachen zu sichern.

Bestehen bereits Bauten mit einem zu geringen Grenzabstand (§ 77 bzw. 78 Néaherbau),
kann der Gebaudeabstand ohne Dienstbarkeitsvertrag verringert werden, wenn dies
stadtebaulich tragbar und fiir den Nachbarn zumutbar ist. Der Grenzabstand ist einzu-
halten. Der Abs. 2 § 77 bzw. 78 BNO Niherbau wird ersatzlos gestrichen.

Stossen Bauzonen an die Landwirtschaftszone, so haben die Gebdude nur den jeweili-
gen kleinen Grenzabstand einzuhalten. Dies gilt auch dann, wenn sich die Hauptwohn-
seite zur Landwirtschaftszone richtet.

Die BNO definiert im § 79 bzw. 80, welche Nutzungen unter den Begriff des «nicht
storenden» bzw. «missig storenden» Gewerbes fallen. Nicht stérendes Gewerbe ist
auch in reinen Wohnzonen zuléssig.

Die Nettoladenfliche wird grundséitzlich im § 80 bzw. 81 Nettoladenflichen geregelt
und verweist auf die VSS- Norm SN 640 281. Die Verkaufsnutzungen werden innerhalb
der einzelnen Zonenbestimmungen mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfliche ge-




maiss den {libergeordneten Vorgaben und in Abstimmung mit den ortlichen Verhéltnis-
sen definiert. Innerhalb der Zentrums- und Cityzone, der WAZ4 und den Altstadtzonen
gelten die maximalen 3°000 m? Nettoladenflache gemiss kantonalem Richtplan.

Arealiiberbauungen sind ein bewi#hrtes und im Prinzip einfach anzuwendendes Pla-
nungsinstrument, wenn es darum geht, grossere Grundstiicke zu tiberbauen. Die BNO
definiert keine Mindestflachen, ab denen gemiss den Bestimmungen der Arealiiber-
bauung gebaut werden kann (§ 39 BauV). Das Instrument soll mdoglichst breit und in
allen Bauzonen angewendet werden. Einzig in der Stadt Brugg wird aus Griinden des
Ortsbildschutzes in einem Gebiet die Zuldssigkeit der Arealiiberbauung eingeschrinkt.
Die Praxis zeigt, dass die Moglichkeiten der Arealiiberbauung am besten ausgeschopft
werden, wenn die Bauprojekte von qualifizierten Architekten und Landschaftsarchitek-
ten verfasst werden. Dies wird neu als Anforderung in die BNO aufgenommen.

7.8 Vollzug und Verfahren (§§ 82 bzw. 83 bis 86 bzw. 87 BNO)

Die Aufsicht und die Anwendung der Bestimmungen aus der BNO sind Sache der Ge-
meindeexekutiven. Gestiitzt auf die BNO konnen beratende Kommissionen eingesetzt
werden. Denkbar sind z. B. Bau- und Planungskommissionen oder Landschaftskom-
missionen. Je nach Bedarf ist aber auch der Einsatz weiterer Kommissionen moglich.

Die BNO regelt nicht alle Sachthemen bis ins letzte Detail. Fiir den Vollzug sind
die Behorden auf Reglemente angewiesen. Der Einwohnerrat ist fiir den Erlass der
Reglemente zustdndig. Dazu gehort unter anderem das Altstadtreglement in Brugg.

Als wichtiges Element zur Qualitatssicherung wird in der neuen BNO das In-
strument des Wettbewerbs verankert. Bei anspruchsvollen Aufgaben konnen die Be-
horden die Durchfiihrung eines qualifizierten Architekturwettbewerbs oder Studien-
auftrage verlangen.

Der Wettbewerb (§ 85 bzw. 86 BNO) soll zielgerichtet und entsprechend der
Bauaufgabe im Hinblick auf die Einordnung und Gesamtwirkung eingesetzt werden.
Private Vorhaben wie der Bau eines einzelnen Ein- oder Mehrfamilienhauses sind da-
von nicht betroffen. Der Bau von Hochhéusern wird in der BNO explizit als spezielle
Aufgabe genannt. Weitere Anwendungsbeispiele fiir einen Wettbewerb oder einen Stu-
dienauftrag sind grossere Gebietsentwicklungen, 6ffentliche Bauvorhaben (z. B. Ver-
waltungsgebaude, Schulen etc.) oder Gestaltungsplanverfahren. Je nach Interessenlage
ist eine finanzielle Beteiligung der 6ffentlichen Hand denkbar.

7.9 Schluss- und Ubergangsbestimmungen (§§ 87 bzw. 88 bis 88 bzw. 89
BNO)

In beiden Gemeinden werden Baugesuche, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der
neuen BNO noch héngig sind, nach dem neuen Recht beurteilt.

Fiir altrechtliche Sondernutzungspléane wird auf die Definition von neuen Best-
immungen verzichtet. Es gelten die Begriffsdefinitionen aus dem Anhang 3 der BauV
(Stand 1. Januar 2015).

Mit der neuen BNO werden die bisherigen Rechtserlasse der Gemeinden Brugg,
Umiken und Windisch aufgehoben.
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7.10 Anhinge
Die Anhinge sind integrierender Bestandteil der beiden BNO.

Anhang I enthilt fiir bestimmte Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht (§ 9 BNO) konkrete
Zielvorgaben. Mit dem Gestaltungsplanverfahren sind die formulierten Ziele umzuset-
zen. Es werden nur fiir bestimmte Gebiete Zielvorgaben formuliert. Fiir alle anderen
Gestaltungsplangebiete gelten die Vorgaben gemiss § 21 BauG bzw. § 8 BauV.

Im Anhang II sind die Naturobjekte gemass den § 44 BNO aufgelistet. Gegen-
iiber der rechtskriftigen BNO sollen neu 18 Objekte in Brugg und 176 Objekte in Win-
disch in die Objektliste aufgenommen werden.

Im Anhang III sind die kantonalen Denkmalschutzobjekte und die Objekte ge-
mass kantonalem Bauinventar aufgefiihrt (§ 45 BNO).

Gemadss § 57 bzw. 57 BNO kann der Parkplatzbedarf nach Standorttyp reduziert
werden. Anhang IV enthiilt einen Ubersichtsplan mit den jeweiligen Abgrenzungen.




8 Auswirkungen und Interessensabwa-
gung

Die revidierte Nutzungsplanung entspricht in der vorliegenden Form der iibergeordne-
ten Gesetzgebung, insbesondere der Umweltgesetzgebung sowie der Planungs- und
Baugesetzgebung des Kantons Aargau bzw. des Bundes. Nachfolgend sind die wesentli-
chen Punkte der Revision unter dem Aspekt der Interessenabwiagung nochmals aufge-
fiihrt.

8.1 Bevoilkerung und Beschiiftigung / Kapazititsnachweis
Brugg: Bilanzierung gemiss Bauzonenplan

Durch die Anpassung an die aktuellen Vermessungsdaten, Anpassungen an Zonen-
randstrassen und Waldrander sowie die Ein- bzw. Auszonungen ergibt sich eine Re-
duktion des Baulandes gegeniiber dem rechtskriftigen Bauzonenplan (0.2 % bzw.
0.47 ha).

Gemiss vorliegendem Bericht werden in der Nutzungsplanrevision 2.27 ha neu
der Bauzone zugewiesen. Dieser Wert setzt sich aus den weiteren 0.52 ha aus den
rechtmaissig erstellten Bauten und Anlagen sowie 1.75 ha aus Anpassungen zusammen.
Ausgezont werden im Rinikerdcher 2.34 ha als Kompensation fiir die Einzonung im
Geisseschache. Diese Flichen werden jeweils der Naturschutzzone zugewiesen. Neben
insgesamt 2.27 ha Einzonungen werden gleichzeitig 2.74 ha ausgezont (vgl. Anhang 3).

Flachenbilanzierung Vorgabe Brugg
Richtplan [ha] [%]
Gesamtflache rechtskréftig gem. AGIS 302.19 100.2%
Gesamtflache rechtskrétftig parzellenscharf inkl. TNP "Ritene" 300.52 100%
Einzonung gemaéss Siedlungsgebiet im Richtplan Ziffer 1.2/ 3.1 0.00 0.0%
Einzonung mit rechtmé&ssig erstellten Bauten und Anlagen Ziffer 3.5 b 0.52 0.2%
Einzonungen mit Freihaltezweck Ziffer 3.5 ¢ 0.00 0.0%
Einzonung (Anpassungen, Zonenrandstrassen, etc.) Ziffer 3.5 d 1.75 0.6%
Auszonung Bauzonen Ziffer 4.1 2.51 0.8%
Auszonung Bauzonen Ziffer 4.2 0.23 0.1%
Total Bauzonenflache gemass Entwurf 300.05 99.8%

Tabelle 11: Flachenbilanzierung Brugg
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Auf die Einzonungen in Brugg im Gebiet Aegerte und Wickihalde wird — wie im vorge-
lagerten Kapitel erldutert — verzichtet. Im Rinikerdcher werden zur Kompensation der
Einzonung im Geisseschache (5.64 ha) 2.39 ha ausgezont.

Frucht-

Einzonung Zone Flache el

Total Einzonungen

Auzonung
Rinikeracher Fz 2.39
Total Auszonungen - 2.39

Tabelle 12: Ein- und Auszonungen detailliert
Brugg

Stand Erschliessung Brugg

Die Stadt Brugg weist neu gesamthaft 30.29 ha Bauzonenreserven auf. In den Wohn-
und Mischzonen stehen der Stadt rund 6.27 ha baureifes Land, 4.34 ha baureifes Land
in 5 Jahren und 3.68 ha weitere Reserven zur Verfiigung. Ausserdem verfiigt die Stadt
Brugg iiber rund 8.50 ha an Reserven in den Arbeitszonen sowie 4.10 ha in den Zonen
Offentliche Bauten und Anlagen (vgl. Anhang 4).

Zur Information sind in der nachfolgenden Darstellung auch die Spezialzonen
nach Art. 18 RPG aufgefiihrt, obwohl diese keine Bauzonen darstellen.




Zonen Uiberbaut unbebaut Total
baureif baureifin 5J. baureifin 10 J.

[ha] % lhal % [hal % [ha] % [ha] % [ha]
Wohnzone 2 71.62 93% | 3.36 4% 1.01 1% 1.13 1% 5.50 7% 77.12
Wohnzone 3 33.17 87% 0.93 2% 231 6% 1.54 4% 477 13% 37.94
Wohnzone 4 15.94 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.07 0% 0.07 0% 16.01
Wohn- und Arbeitszone 2 5.29 74% 122 17% 0.00 0% 0.63 9% 1.84 26% 7.13
Wohn- und Arbeitszone 3 10.45 97% 0.10 1% 0.00 0% 0.17 2% 0.27 3% 10.72
Wohn- und Arbeitszone 4 2.40 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 2.40
Wohn- und Arbeitszone Zentrum 4 2.89 100% { 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 2.89
Wohn- und Arbeitszone 5 1.29 59% { 061 28% 0.30 14% 0.00 0% 091 41% 221
Altstadtzone 4.37 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 4.37
Zentrumszone 431 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 431
Kernzone 4.49 96% | 0.06 1% 0.00 0% 0.14 3% 0.20 4% 4.69
Cityzone 3.54 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.54
Erneuerungszone 14.13 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 14.13
Zone Campus 0.92 56% | 0.00 0% 0.72 44% 0.00 0% 0.72 44% 1.64
Wohn- und Mischzonen Total 174.80 92% | 6.27 3% 4.34 2% 3.68 2% 14.30 8% 189.10
Arbeitszone | 5.35 45% 0.72 6% 0.00 0% 590 49% 6.62 55% 11.97
Arbeitszone I 16.09 94% 1.02 6% 0.00 0% 0.00 0% 1.02 6% 17.11
Arbeitszone Riitenen 16.46 95% 0.86 5% 0.00 0% 0.00 0% 0.86 5% 17.32
Arbeitszone Kabelwerk 2.83 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 2.83
Arbeitszonen Total 40.74 83% | 2.60 5% 0.00 0% 5.90 12%  8.50 17% 49.24
Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen 22.98 85% 3.16 12% 0.95 3% 0.00 0% 4.10 15% 27.08
Zone fur 6ff. Anlagen 5.78 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 5.78
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen Mitte 0.38 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.38
off. Bauten- und Anlagen Total 29.14 88% | 3.16 9%  0.95 3% 0.00 0% 4.10 12% 33.25
Waffenplatz 17.54 93% 0.00 0% 0.00 0% 1.23 7% 1.23 7% 18.77
Zone unter Viadukt 0.22 100% { 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.22
Spezialzonen Total 17.77 94% { 0.00 0%  0.00 0% 1.23 6% 1.23 6% 18.99
Freizeitzone 7.30 7% 0.00 0% 0.00 0% 2.16 23% 2.16 23% 9.46
Freizeitzzone Total 7.30 77% { 0.00 0% 0.00 0% 216 23% | 2.16 23% 9.46
Gesamttotal 269.75 90% { 12.03 4% 5.29 2% 1297 4%  30.29 10% § 300.05

weitere Zonen nach Art. 18 RPG

Spezialzone Waffenplatz Anlagen 0.86 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.86
:’::::‘; fcl’;egp & Total 086  100% | 000 0% 000 0% 000 0% 000 0% | 0.86

Tabelle 13: Stand Erschliessung Brugg Zo-
nenplan

Berechnung Einwohnerkapazititen und Einwohnerdichten Brugg

Entscheidend fiir die Berechnung sind die Annahmen der Dichte. Dabei wird der Ist-
Zustand mit der angestrebten Dichte verglichen. Wahrend sich der Ist-Zustand aus der
Gesamtflache und den Einwohnerzahlen der jeweiligen Zonen berechnen lasst, handelt
es sich bei den angestrebten Dichten um Annahmen bzw. Erfahrungswerte. Im Sinn
der Innentwicklung und unter Beriicksichtigung der vom Kanton vorgegebenen
70 E/ha in den bebauten sowie 90 E/ha in den unbebauten Gebieten einer Kernstadt
wird in sdmtlichen Zonen eine Erh6hung der Dichte angestrebt.

In den empfindlichen Zonen — der Kernzone, der Altstadtzone und der Wohnzo-
ne W2 — wird eine behutsame Steigerung angestrebt. In denjenigen Zonen, in denen
eine grossere Entwicklung vorgesehen ist — beispielsweise in der Zone Campus (Hoch-
hausstandort) sowie der Wohn- und Arbeitszone 5 — wird eine deutliche Erhéhung der
Dichte angestrebt. Die genauen Berechnungen zu den Dichten und der Plan sind dem
Anhang 5 zu entnehmen. Die durchschnittlichen Dichten in den iiberbauten Gebieten
gemass kantonalem Richtplan fiir 2040 konnen mit 73 E/ha iibertroffen werden.
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Einwohnerkapazitat in.. 2030 [E] 2040 [E]
Uberbauten Gebieten 976 1'674
unbebauten Bauzonen (IST) 1'097 1'097
tberbaute Entwicklungsgebiete (Nachverdichtung) 103 176
unbebaute Entwicklungsgebiete (Nachverdichtung) 0 0
Total Einwohnerkapazitat 2'176 2'948

Tabelle 14: Einwohnerkapazitit Brugg

Windisch: Bilanzierung gemiss Bauzonenplan

Durch die Anpassung an die aktuellen Vermessungsdaten sowie Anpassungen an Zo-
nenrandstrassen und Waldrander ergibt sich eine Erhéhung des Baulandes gegeniiber

dem rechtskriftigen Bauzonenplan (5.0% bzw. 10.19 ha).

Gemiss vorliegendem Bericht werden in der Nutzungsplanrevision 10.45 ha neu
der Bauzone zugewiesen. Dieser Wert setzt sich aus den Einzonungen von Wohn- und
Arbeitszonen sowie aus diversen Anpassungen zusammen. Die Einzonungen mit Frei-
haltezweck von 6.04 ha beinhalten die Einzonung im Geisseschache (5.64 ha) und klei-
nere Bereinigungen. Ausgezont werden marginale 0.25 ha (Anhang 3).

Flachenbilanzierung Vorgabe Windisch
Richtplan [ha] [%]

Gesamtflache rechtskraftig gem. AGIS 204.81 100.5%
Gesamtflache rechtskraftig parzellenscharf inkl. TNP "Ritene” 203.02 100%
Einzonung gemass Siedlungsgebiet im Richtplan Ziffer 1.2/ 3.1 4.38 2.2%
Einzonung mit rechtmaéssig erstellten Bauten und Anlagen Ziffer 3.5 b 0.02 0.0%
Einzonungen mit Freihaltezweck Ziffer 3.5 ¢ 6.04 3.0%
Einzonung (Anpassungen, Zonenrandstrassen, etc.) Ziffer 3.5 d 0.01 0.0%
Auszonung Bauzonen Ziffer 4.1 0.00 0.0%
Auszonung Bauzonen Ziffer 4.2 0.25 0.1%
Total Bauzonenflache geméss Entwurf 213.21 105.0%

Tabelle 15: Flachenbilanzierung Windisch




In Windisch, im Gebiet Im Winkel, werden 1.26 ha in die Wohnzone 3, 2.13 ha in die
Wohnzone 4 und 0.98 ha in die Wohn- und Arbeitszone eingezont. Gesamthaft ergibt
das 4.37 ha. Es handelt sich um Fruchtfolgeflichen mit guter bis sehr guter Eignung.
Im Geisseschache werden gesamthaft 5.64 ha in die Griinzone eingezont.

Einzonungen mit guter bis 2 Fliche Frucht- Anzahl
sehr guter Eignung als Fruchtfolgeflache folgeflache  Einwohner
Gebiet Im Winkel (LW in Wohnen) w3 1.26 1.26 139
Gebiet Im Winkel (LW in Wohnen) w4 2.13 2.13 245
Gebiet Im Winkel (LW in Wohnen / Arbeiten) WA4 0.98 0.98 98
Einzonung

Geisseschache (SGS in Gr) Gr 5.64 0.00

Total Einzonungen 10.01 4.38 482

Tabelle 16: Ein- und Auszonungen detailliert
Windisch

Stand Erschliessung Windisch

Die Gemeinde Windisch weist neu gesamthaft 16.51 ha Bauzonenreserven auf. In der
Wohn- und Mischzone stehen der Gemeinde rund 3.73 ha baureifes Land, 1.69 ha bau-
reifes Land in 5 Jahren und 5.56 ha weitere Reserven zur Verfiigung. Ausserdem ver-
fligt Windisch iiber rund 4.42 ha an Reserven in den Arbeitszonen sowie 0.4 ha in den
Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (vgl. Anhang 6).

Zur Information sind in der nachfolgenden Darstellung auch die Spezialzonen
nach Art. 18 RPG aufgefiihrt, obwohl diese keine Bauzonen darstellen.
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Zonen tberbaut unbebaut Total
baureif baureifin 5 J. baureifin 10 J.

[ha] % lhal % [ha] % [ha] %  [ha]l % [ha]
Wohnzone 2 56.61 96% 182 3% 049 1% 000 0% 231 4% 58.92
Wohnzone 3 10.49 85% 058 5% 000 0% 126 10% 185 15% 12.34
Wohnzone 4 0.00 0% 0.00 0% 000 0% 213 100% 2.13 100% 2.13
Wohn- und Arbeitszone 2 5.54 79% 056 8% 087 12% 0.00 0% 143 20% 4 6.98
Wohn- und Arbeitszone 3 7.80 86% 063 7% 000 0% 067 7% 1.30 14% 9.10
Wohn- und Arbeitszone 4 0.25 21% 000 0% 000 0% 098 79% 098 79% 1.24
Kernzone 9.48 99% 009 1% 000 0% 0.00 0% 0.09 1% 9.57
Zentrumszone Windisch 6.91 95% 005 1% 033 4% 0.00 0% 0.38 5% 7.29
Erneuerungszone 1093 100% { 0.00 0% 0.00 0% 000 0% 0.00 0% 10.93
Zone Campus 3.51 87% 0.00 0% 000 0% 051 13% 051 13% 4.02
Zone Kunzareal 341 100% { 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 341
Zone alte Spinnerei 0.65 100% { 000 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.65
Wohn- und Mischzonen Total 115.59 91% BNS) 3% 1.69 1% 5.56 4% 1098 9% | 126.58
Arbeitszone | 8.11 86% 134 14% 000 0% 0.00 0% 134 14% 9.45
Arbeitszone "Ritene" 0.00 0% 000 0% 3.09 100% 0.00 0% 3.09 100% 3.09
Arbeitszone Kabelwerk 3.54 100% { 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.54
Arbeitszonen Total 11.65 72% | 134 8% 3.09 19% 000 0% 442 28% | 16.08
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen 29.74 99% 040 1% 000 0% 000 0% 040 1% 30.14

Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen
Hallerbauten
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen

3.33 100% §{ 0.00 0% 000 0% 000 0% 0.00 0% 3.33

0.15 100% { 0.00 0% 000 0% 000 0% 0.00 0% 0.15

Mitte

Zone fir 6ff. Bauten Milimatt 1.48 100% { 0.00 0% 000 0% 000 0% 0.00 0% 1.48
6ff. Bauten- und Anlagen Total 34.71 99% |, 040 1% 000 0% 000 0% 0.40 1% 35.10
Zone Konigsfelden 1466 100% | 000 0% 000 0% 000 0% 000 0% 14.66
Zone Reisezentrum 1.50 68% | 0.72 32% 000 0% 000 0% 072 32% 221
Zone Waffenplatz 2.08 100% | 0.00 0% 000 0% 000 0% 0.00 0% 2.08
Spezialzonen Total 18.24 96% | 0.72 4% 000 0% 000 0% 072 4% 18.95
Freihaltenzone 3.82 100% { 0.00 0% 000 0% 000 0% 0.00 0% 3.82
Griinzone 10.74 100% | 0.00 0% 0.00 0% 000 0% 0.00 0% 10.74
Familiengartenzone 1.94 100% { 0.00 0% 000 0% 000 0% 0.00 0% 1.94

Griin-, Frei- und

- 16.50 100% | 0.00 0% 0.00 0% 000 0% 000 0% ; 16.50
Familiengartenzonen Total

Gesamttotal 196.69 92% 618 3% 477 2% 556 3% 1651 8% : 213.21

weitere Zonen nach Art. 18 RPG
Spezialzone Milimatt 0.92 100% { 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.92

Spezialzone Waffenplatz Anlagen 4.27 100% { 0.00 0% 000 0% 000 0% 0.00 0% 4.27

weitere Zonen

0 9 9 9 [
nach Art. 18 RPG Total 5.19 100% ;{ 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 5.19

Tabelle 17: Stand Erschliessung Windisch Zo-
nenplan

Berechnung Einwohnerkapazitiiten und Einwohnerdichten Windisch

Entscheidend fiir die Berechnung sind die Annahmen der Dichte. Dabei wird der Ist-
Zustand mit der angestrebten Dichte verglichen. Wéahrend sich der Ist-Zustand aus der
Gesamtflache und den Einwohnerzahlen der jeweiligen Zonen berechnen lasst, handelt
es sich bei den angestrebten Dichten um Annahmen bzw. Erfahrungswerte. Im Sinn
der Innentwicklung und unter Beriicksichtigung der vom Kanton vorgegebenen durch-
schnittlichen 70 E/ha in den bebauten sowie 9o E/ha in den unbebauten Gebieten wird
in sdmtlichen Zonen eine Erhohung der Dichte angestrebt. In den W2- und W3-Zonen
wird eine behutsame Steigerung angestrebt. Die genauen Berechnungen zu den Dich-
ten und der entsprechende Plan sind dem Anhang 7 zu entnehmen.




Die durchschnittlichen Dichten in den iiberbauten und uniiberbauten Gebieten
gemaiss kantonalem Richtplan fiir 2040 kénnen mit 75 E/ha bzw. 87 E/ha iibertroffen
bzw. erreicht werden.

Einwohnerkapazitéat in.. 2030 [E] 2040 [E]
Uberbauten Gebieten 307 526
unbebauten Bauzonen (IST) 537 537
Uiberbaute Entwicklungsgebiete (Nachverdichtung) 365 625
Neueinzonung 482 482
Total Einwohnerkapazitat 1'692 2'171

Tabelle 18: Einwohnerkapazitaten Windisch
Kapazititsberechnungen RAUM BRUGG WINDISCH

Die iiberkommunale Bevélkerungsprognose sieht bis ins Jahr 2030 eine Bevolkerung
von rund 22'750 Einwohnerinnen und Einwohner sowie bis 2040 rund 23'930 Ein-
wohnerinnen und Einwohner im RAUM BRUGG WINDISCH vor. Dies entspricht ei-
nem Wachstum von rund 1% oder 200 Einwohnern pro Jahr. Im Vergleich dazu geht
die kantonale Prognose, gemiss kantonalem Richtplan, von einem Wachstum auf rund
23'300 Einwohner bis im Jahr 2040 aus. Die iiberkommunale Bevolkerungsprognose
ist um rund 700 Einwohner hoher als jene von Seiten Kanton.

Einwohnerkapazitat in ... 2030 [E] 2040 [E]
Uberbauten Gebieten 1'284 2'200
unbebaute Bauzonen (IST) 1'634 1'634
Uiberbaute Entwicklungsgebiete (Nachverdichtung) 467 728
Neueinzonung 482 482
Total Einwohnerkapazitét bis 2040 3'867 5'044
Einwohner 2017 Brugg 11'141 11'141
Einwohner 2017 Windisch 7745 7745
Total 22'753 23'930

Tabelle 19: Einwohnerkapazititen RAUM
BRUGG WINDISCH

Erginzungen zu den Dichtewerten

Die Ortsplanungsrevision schafft die planerischen Voraussetzungen, um das prognosti-
zierte Wachstum von rund 1% oder 200 Einwohnern pro Jahr aufzunehmen. Mass-
nahmen im Rahmen der Nutzungsplanung sind insbesondere Umzonungen, Erh6hung
der AZ, Ausschluss von Bautypen sowie allgemeinen Massnahmen zur Forderung der
Innenentwicklung. Mit verschiedenen Aktivititen féordern die Gemeinden die Innen-
entwicklung: Vermittlerrolle bei Gebietsentwicklungen und Férderung von Arealiiber-
bauungen im Rahmen von Baugesuchsverfahren an dafiir geeigneten Lagen usw. Die
angestrebten Dichten lassen sich aufgrund der Mass- und Zonenvorschriften problem-
los erreichen, dies zeigen jiingere Uberbauungen in beiden Gemeinden.
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Weitergehendes Handlungsprogramm der Innentwicklung ausserhalb der
Nutzungsplanung

Um den hohen Anforderungen gemiss kantonalem Richtplan in Bezug auf die Dichte-
vorgaben zu erreichen, sind die Gemeinden bestrebt, im Rahmen von Umbau- oder
Neubauvorhaben die Innentwicklung unter Beriicksichtigung des Ortsbildes sowie der
Siedlungsqualitit zu fordern.

Mit den verschiedenen neu festgelegten Gestaltungsplanpflichten in der Nut-
zungsplanung im Zentrum von Windisch oder entlang der Zurzacherstrasse ist davon
auszugehen, dass diese Gebiete innert der nichsten 5 bis 10 Jahre entwickelt werden.

Die Gemeinden sind ausserdem bestrebt, die Arealiiberbauungen in den Wohn-
zonen sowie Wohn- und Arbeitszonen, wenn die Voraussetzungen dies erlauben (Gros-
se und Lage des Gebiets), im Rahmen von Voranfragen und Baugesuchsverfahren zu
fordern bzw. die Bauherrn auf die Moglichkeit hinzuweisen.

Die Gemeinden informieren die Bevolkerung in geeigneter Weise iiber die neuen
Moglichkeiten der Innentwicklung nach Genehmigung der Nutzungsplanung.

8.2 Zentrums- und Quartierentwicklung

Sowohl die Altstadt Brugg als auch der Dorfkern Windisch und ein Teil der Quartier-
zentren sind wichtige identititsstiftende Orte fiir den gesamten RAUM BRUGG WIN-
DISCH. Im RELB ist festgehalten, dass ihre spezifischen Zentrumsqualitdten und eine
hohe Nutzungsvielfalt gestirkt und weiterentwickelt werden sollen. Zu diesem Zweck
wird mit der Gesamtrevision eine Zonensystematik eingefiihrt, die den gewachsenen
Strukturen besser gerecht wird als die heutigen Bestimmungen.

Die Altstadtzone A dient dem Erhalt der Altstadt Brugg in ihrem Gesamtbild und
ihrer Struktur (§14 BNO). Fiir bauliche Massnahmen gilt ergianzend zur BNO das Alt-
stadtreglement, das vom Einwohnerrat erlassen werden soll. Die Kernzonen Altenburg
und Umiken sowie Oberburg, Mittel- und Unterdorf dienen dem Erhalt des Gesamtbil-
des und seiner geschlossenen Wirkung (BNO §§ 18 bzw. 16). Die Cityzonen C1 und C2
in Brugg sind bestimmt fiir innenstadtische und publikumsorientierte Nutzungen und
Wohnnutzungen (§ 15 BNO). Die Zone Campus dient der Entwicklung des Bahnhofge-
biets zu einem Ort von hoher stiddtebaulicher und urbaner Qualitit mit Bildung,
Dienstleistung, Gewerbe, Wohnen, Kultur / Freizeit, Erholung und Verkauf / Gastro-
nomie (8§ 16 bzw. 14 BNO). Die Zentrumszone Z dient der baulichen Erneuerung und
zeitgeméssen Entwicklung der Ortskerne von Brugg und Windisch. Fiir grossere Neu-
iiberbauungen und Umgestaltungen sind gemass BNO §§ 17 bzw. 15 Gestaltungsplidne
erforderlich. Die Quartiererhaltungszone ist der Grundnutzungszone iiberlagert. Sie
dient dem Erhalt von Ortsteilen mit hoher Siedlungsqualitit, die in den letzten 100 bis
150 Jahren entstanden sind. Zur Wahrung der quartiertypischen Gebaudemerkmale
konnen die Gemeinden Ausnahmen von der Regelbauweise gewédhren (§§ 22 bzw. 20
BNO).

8.3 Landschaft und Natur

Anzahl, Vielfalt und Vernetzung der Lebensraume tragen zur Artenvielfalt in den Ge-
meinden bei. Mit der Revision der Nutzungsplanung wird ein wesentlicher Beitrag zur
Sicherung und Aufwertung der Lebensrdume und damit der Artenvielfalt geleistet.
Dabei kommen unterschiedliche Instrumente wie Planungsgrundsitze, Schutzzonen
und Schutzobjekte zur Anwendung. Die Instrumente fokussieren sich nicht nur auf die
Sicherung wichtiger Raume und Objekte, sondern beinhalten auch einen Auftrag an die
Gemeinde und Private, die Landschaftsraume aufzuwerten.




Innerhalb des Siedlungsgebiets werden kiinftig 6kologische Konzepte fiir Griin-
flaichengrossen ab 200 m2 in Arbeitszonen gefordert. Die 6kologischen Anspriiche an
die Dachbegriinung werden ausserdem mit dem §§ 68 bzw. 69 Dachgestaltung gestellt.
So sollen jene 6kologischen Werte, die fiir die Vernetzung innerhalb des Siedlungsge-
biets wichtig sind, erhalten und geférdert werden.

8.4 Energie

In der Bau- und Nutzungsordnung wird auf allgemeine Definitionen zum Thema Ener-
gie verzichtet, da auf die umfassende kantonale Gesetzgebung zuriickgegriffen werden
kann. Im Rahmen der Gebietsplanung zum Beispiel im Gebiet Im Winkel werden hin-
sichtlich der Anforderungen bei Gestaltungspldnen erhohte Vorgaben zur Energie ge-
macht.

8.5 Verkehr und Mobilitit

Die konsequente und gezielte Abstimmung zwischen der Siedlungsentwicklung und
dem Verkehr tragt massgeblich zur Erhohung der Siedlungsqualitiat bei. Die in der
NuPla formulierten Innenentwicklungsmassnahmen konzentrieren sich deshalb iiber-
wiegend auf gut erschlossene Lagen. In bestehenden und neuen Gebieten mit Gestal-
tungsplanpflicht ist immer auch ein Erschliessungs- und Mobilititskonzept erforder-
lich..

Gemiss kantonalem Richtplan sind die Gemeinden verpflichtet, bei stark belas-
teten Strassenabschnitten zusitzliche Planungsmassnahmen zu definieren. Mit den
Definitionen zur Aufwertung der Strassenrdume entlang der Kantonsstrassen schaffen
Brugg und Windisch die Voraussetzungen, die Strassenrdume attraktiver zu gestalten
und auf die Bediirfnisse, in Abstimmung mit den 6ffentlichen und privaten Interessen,
auszurichten. Die planungsrechtlichen Vorgaben mit den Zielsetzungen werden ent-
sprechend definiert.

Mittels der Aktualisierung des Parkfeldangebots und der Festlegung von Mobili-
titskonzepten kann ein weiterer Beitrag fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
geschaffen werden. Zudem werden die Voraussetzungen geschaffen, dass autoarme
bzw. autofreie Siedlungen erstellt werden konnen.
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1. Anhang 1: Rechtskriftiger Stand Erschliessung der Stadt Brugg und
der Gemeinde Windisch, Dezember 2015
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Stand Erschliessung rechtskraftiger Bauzonenplan, Stadt Brugg Dezember 2015

Datum Erfassung: Dezember 2015 / Datum Berechnung: Dezember 2015

Zonen liberbaut baureif baureif in 5 J. baureif in 10 J. Total
[ha] % [ha] % [ha] % [ha] % [ha]
Wohnzone (W2a) 10.22 89% 1.26 1% 0.00 0% 0.00 0% 11.49
Wohnzone (W2b) 10.76 93% 0.76 7% 0.00 0% 0.00 0% 11.52
Wohnzone 2-geschossig 54.55 91% 0.86 1% 3.24 5% 1.23 2% 59.88
Wohnzone 2-geschossig ohne Arealliberbauung 4.06 96% 0.15 4% 0.00 0% 0.00 0% 4.21
Wohnzone 3-geschossig 40.29 98% 0.13 0% 0.58 1% 0.00 0% 41.00
Wohnzone 4-geschossig 15.78 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 15.78
Wohn- und Gewerbezone 1.91 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 1.91
Wohn- und Gewerbezone 2-geschossig 4.88 73% 1.22 18% 0.00 0% 0.63 9% 6.72
Wohn- und Gewerbezone 3-geschossig 12.01 99% 0.00 0% 0.00 0% 0.17 1% 12.18
Wohn-, Geschéfts- und Ladenzone 5.58 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 5.58
Altstadtzone 4.37 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 4.37
Cityzone 3.78 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.78
Dorfkernzone (Umiken) 222 97% 0.06 3% 0.00 0% 0.00 0% 2.28
Zone "Campus” 0.53 37% 0.00 0% 0.90 63% 0.00 0% 1.42
Wohn- und Mischzonen Total 170.94 94% 4.44 2% 4.72 3% 2.03 1% 182.12
Arbeitszone ES IlI 6.22 44% 1.33 10% 0.00 0% 6.43 46% 13.98
Arbeitszone ES IV 36.60 98% 0.86 2% 0.00 0% 0.00 0% 37.47
Arbeitszonen Total 42.82 83% 2.19 4% 0.00 0% 6.43 13% 51.44
Zone fir offentliche Anlagen 4.95 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 4.95
Zone fiir 6ffentliche Bauten 23.88 81% 3.81 13% 1.79 6% 0.00 0% 29.48
Zone fir offentliche Bauten "Mitte" 0.33 85% 0.00 0% 0.06 15% 0.00 0% 0.38
off. Bauten- und Anlagen Total 29.16 84% 3.81 11% 1.85 5% 0.00 0% 34.81
Zone unter Viadukt 0.22 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.22
Waffenplatz 17.48 93% 0.00 0% 0.00 0% 1.23 7% 18.71
Standort fir Hochhaus (mdgliche Lage) 0.00 0% 0.00 0% 0.21 100% 0.00 0% 0.21
Spezialzonen Total 17.70 92% 0.00 0% 0.21 1% 1.23 6% 19.14
Freihaltezone 1.83 24% 0.00 0% 0.00 0% 5.65 76% 7.48
Freihaltezone §32 5.62 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 5.62
Griinzone (Familiengérten) 0.92 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.92
Griin- und Freihaltezone Total 8.38 60% 0.00 0% 0.00 0% 5.65 40% 14.02
Gesamttotal 268.99 89% 10.44 3% 6.78 0% 15.34 5% 301.54

F:\daten\M4\14-030-00\06_ARB_UNT\03_Kapazitaetsberechnungen\[tbl_Flaechenbilanz_160920.xIsx] Tbl_Flaechenbilanzen



Stand Erschliessung rechtskraftiger Bauzonenplan, Gemeinde Windisch Dezember 2015
Datum Erfassung: Dezember 2015 / Datum Berechnung: Dezember 2015

Zonen tiberbaut baureif baureif in 5 J. baureif in 10 J. Total
[ha] % [ha] % [ha] % [ha] % [ha]
Wohnzone 1-geschossig 20.26 97% 0.60 3% 0.00 0% 0.00 0% 20.86
Wohnzone 2-geschossig 46.31 96% 1.99 4% 0.00 0% 0.00 0% 48.30
Wohnzone 3-geschossig 12.00 100% 0.05 0% 0.00 0% 0.00 0% 12.05
Wohnzone 4-geschossig 3.90 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.90
Wohn- und Gewerbezone 2-geschossig 6.19 80% 0.00 0% 1.56 20% 0.00 0% 7.75
Wohn- und Gewerbezone 3-geschossig 3.46 91% 0.33 9% 0.00 0% 0.00 0% 3.78
Wohn- und Gewerbezone Bahnhofareal 1.02 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 1.02
Kernzone 3.19 85% 0.00 0% 0.55 15% 0.00 0% 3.74
Dorfzone 9.48 99% 0.09 1% 0.00 0% 0.00 0% 9.56
Zone Kunzareal 3.43 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.43
Zone "Campus" 2.99 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 2.99
Zone alte Spinnerei 0.65 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.65
Wohn- und Mischzonen Total 112.88 96% 3.06 3% 2.11 2% 0.00 0% 118.04
Gewerbezone 8.26 88% 1.09 12% 0.00 0% 0.00 0% 9.35
Industrie- und Arbeitszone 4.05 57% 0.04 1% 2.35 33% 0.67 9% 711
Gewerbe- und Industri Total 12.31 75% 1.13 7% 2.35 14% 0.67 4% 16.46
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen 35.33 99% 0.44 1% 0.00 0% 0.00 0% 35.77
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen "Mitte" 0.15 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.15
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Hallerbauten 3.43 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.43
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Muhlimatt 1.48 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 1.48
o6ff. Bauten- und Anlagen Total 40.38 99% 0.44 1% 0.00 0% 0.00 0% 40.82
Zone Konigsfelden 12.59 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 12.59
Zone Konigsfelden Freihaltezone 1.13 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 1.13
Zone Reisezentrum 1.50 68% 0.72 32% 0.00 0% 0.00 0% 2.21
Spezialzonen Total 15.22 96% 0.72 4% 0.00 0% 0.00 0% 15.94
Familiengartenzone 1.94 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 1.94
Freihaltezone 5.75 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 5.75
Grilinzone (Familiengarten) 4.76 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 4.76
Griin-, Frei- und Familiengartenzonen Total 12.45 100% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 12.45
Gesamttotal 193.25 95% 5.34 3% 4.46 2% 0.67 0% 203.72

F:\daten\M4\14-030-00\06_ARB_UNT\03_Kapazitaetsberechnungen\[tbl_Flaechenbilanz_160920.xIsx]W_Stand_ES_rk_151208
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2. Anhang 2: Innentwicklungskonzepte
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Ubersichtsplan Luftbild Quartiergestaltungskonzept

2z
N>
S\

S
>
2}\(\
Betrachtungsperimeter : : Randabschluss
Durchwegung
Aufzonung W2 zu W3 : :

Verdichtungsprinzipien Parkierungsprinzipien Beispiel Ist-Situation Beispiel Umsetzung der Verdichtungsprinzipien
Neubau 3 Geschosse plus Dach / Attika in der Tiefgarage
Anbau 2 Geschosse plus Dach / Attika auf der Strasse

- . o ]

(an]an)

N alisl

Ersatzneubau (Auflésung Grenzabstand) 3 Geschosse plus Dach / Attika in der Tiefgarage

- \ o Gebaude Bestand / Neu
v , I:I:I Kapazitatsberechnungen L

Aussenraum / Durchwegung -

Szenario Kt. Aargau visualisiertes

. . Gemeinschattlicher Frei-/ Griinraum
— Bestand Bestand / Entwicklung Einwohnerszenario** -
W / Dichte (EW/ha) 44 70/90° 87
—_ Einwohner (E\N) 41 81 Brugg / Windisch Kanton Aargau
Gesamtflache Untersuchungsgebiet (ha)  0.936 ha Seidenstrasse / Frohlichstrasse
Rev. Kat.-Nr. 8.05/8.07
Mst. skaliert
* Im Durchschnitt und tber die gesamte Gemeinde (Kernstadte) bis 2040 zu erreichende Dichten. (Kt. Richtplan, Anhang 2, Berechnungen, Mai 2014) 18. 11. 2015 joi 1

F\daten|M4\14-030-00\11, |_PLAENEICADIBEADATIPla_Ax0_15111 wx

** Bei der Berechnung der Dichten und Einwohnerzahlen wird von einem, im Vergleich zum Bestand, gleichbleibenden Geschossflachenbedarf ausgegangen.
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Ubersichtsplan

P

o T4

‘-.— .

Verdichtungsprinzipien

Neubau

Ersatzneubau (Randabschluss)

N\

Ersatzneubau oder Anbau
(Auflésung Grenzabstand)

maximal 3 Geschosse ohne Attika oder
Dachgeschoss

N

e

maximal 3 Geschosse plus Dachgeschoss
ohne Attika

maximal 3 Geschosse ohne Attika oder
Dachgeschoss

Parkierungsprinzipien

auf der Strasse
OO

=

=

510

in der Tiefgarage

i:D
oy |

auf den Parzellen

(e
mE

Luftbild

Beispiel Ist-Situation

Kapazitdtsberechnungen

. [ ]
Betrachtungsperimeter - -

Quartiergestaltungskonzept

Randabschluss 3 Geschosse plus Dachgeschoss
Randabschluss 3 Geschosse ohne Attika oder Dachgeschoss
Durchwegung
Mbglichkeit Gestaltungsplan :. : ::
Aufzonung W2 zu W3 o
W2 mit Gberlagerter Nachverdichtungszone

Beispiel Umsetzung der Verdichtungsprinzipien

Gebéaude Bestand /Neu [ ||

Aussenraum / Durchwegung ]
Szenario Kt. Aargau visualisiertes 5
. . Parkplatze
Bestand Bestand / Entwicklung Einwohnerszenario** P l:l
Dichte (EW/ha) 51 70/ 90" 97
Einwohner (EW) 44 83 Brugg / Windisch Kanton Aargau
Gesamtflache Untersuchungsgebiet (ha)  0.856 ha Klosterzelg
Rev. Kat.-Nr. 5.08 / 8.13
Mst. skaliert
* Im Durchschnitt und tiber die gesamte Gemeinde (Kernstadte) bis 2040 zu erreichende Dichten. (Kt. Richtplan, Anhang 2, Berechnungen, Mai 2014) 30.06.2017 joj !

** Bei der Berechnung der Dichten und Einwohnerzahlen wird von einem, im Vergleich zum Bestand, gleichbleibenden Geschossflachenbedarf ausgegangen.

Fdaten|M4114-030- 0011_PLAENEICADIBEADATIPla Verdichtung_170630. ) V20161
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Ubersichtsplan : Luftbild Quartiergestaltungskonzept

Betrachtungsperimeter : : Randabschluss
,&') i Durchwegung
/ ‘:\ g -
:_‘i . N + . . Aufzonung W2 zu W3 / WG3 / Erneuerungszone (Er) - -
"
Verdichtungsprinzipien Parkierungsprinzipien Beispiel Ist-Situation Beispiel Umsetzung der Verdichtungsprinzipien
Anbau 3 Geschosse plus Dach in der Tiefgarage
Neubau 3 Geschosse plus Dach in der Tiefgarage

i\
:

Aufstockung

L Bestand / Neu Wohnnutzung / Neu Gewerbenutzung ||| ][]
Kapazitatsberechnungen
, Aussenraum / Durchwegung ]
Bestand Szenario Kt. Aargau visualisiertes
estan Bestand / Entwicklung Einwohnerszenario**

’_P / Dichte (EW/ha) 80 70/ 90° 110
Einwohner (EW) 65 89

<)

plus 1 Geschoss und Dach auf den Parzellen
ey

Ruckwartige Erschliessung Brugg / Windisch Kanton Aargau
aufgrund Kantonsstrasse
Gesamtflache Untersuchungsgebiet (ha)  0.812 ha Mitteldorf
Rev. Kat.-Nr. 8.17
Mst. skaliert
* Im Durchschnitt und Uber die gesamte Gemeinde (Kernstadte) bis 2040 zu erreichende Dichten. (Kt. Richtplan, Anhang 2, Berechnungen, Mai 2014) 18.11. 2015 joi

F\daten|M4\14-030-00\11_PLAENE\CADIBEADATIPla_Axo_151118.vwx

** Bei der Berechnung der Dichten und Einwohnerzahlen wird von einem, im Vergleich zum Bestand, gleichbleibenden Geschossflachenbedarf ausgegangen.
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Ubersichtsplan

RY

P
Zﬁi‘%ﬁ"’

I L

-

Verdichtungsprinzipien

Neubau 4 Geschosse plus 60% 5. Geschoss

C_—_

Aufstockung plus 1 Geschoss

Ersatzneubau 4 Geschosse plus 50% 5. Geschoss

Parkierungsprinzipien

in der Tiefgarage

auf den Parzellen

|

in der Tiefgarage

,:E
oy

Luftbild

Beispiel Ist-Situation

. -
Betrachtungsperimeter _

Quartiergestaltungskonzept

Randabschluss |

Durchwegung

Maoglichkeit Gestaltungsplan

Beispiel Umsetzung der Verdichtungsprinzipien

Kapazitatsberechnungen

Szenario Kt. Aargau

visualisiertes
Einwohnerszenario**

Bestand / Neu Wohnnutzung / Neu Gewerbenutzung [ |[ ][]

Aussenraum / Durchwegung ]

Gemeinschaftlicher Frei-/ Griinraum [77]

Bestand )
Bestand / Entwicklung
Dichte (EW/ha) 144 70/ 90*
Einwohner (EW) 86
Gesamtflache Untersuchungsgebiet (ha)  0.599 ha

195

117

Platzsituation | |

Parkplatze -

Brugg / Windisch Kanton Aargau

Im Winkel / Letten
Rev. Kat.-Nr. 8.14 / 8.15

Mst. skaliert
* Im Durchschnitt und tber die gesamte Gemeinde (Kernstadte) bis 2040 zu erreichende Dichten. (Kt. Richtplan, Anhang 2, Berechnungen, Mai 2014) 1o 11 2016 ,
** Bei der Berechnung der Dichten und Einwohnerzahlen wird von einem, im Vergleich zum Bestand, gleichbleibenden Geschossflachenbedarf ausgegangen. oot A ABOAT R
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3. Anhang 3: Flichenbilanzierung der Stadt Brugg und der Gemeinde
Windisch, 19. Februar 2018
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Stadt Brugg / Gemeinde Windisch - Flachenbilanzierung (Zonenplan Entwurf)

Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Grundnutzung AGIS: 03. Dezember 2015

Flachenbilanzierung Vorgabe Brugg Windisch Total
Richtplan [ha] (%] [ha] (%] fhal (%]
Gesamtflache rechtskréaftig gem. AGIS 302.19 100.2% 204.81 100.5% 507.00 100.3%
Gesamtflache rechtskréftig parzellenscharf inkl. TNP "Riitene" 300.52 100% 203.02 100% 503.53 100%
Einzonung gemass Siedlungsgebiet im Richtplan Ziffer 1.2/ 3.1 0.00 0.0% 4.38 2.2% 4.38 0.9%
Einzonung mit rechtmassig erstellten Bauten und Anlagen Ziffer 3.5b 0.52 0.2% 0.02 0.0% 0.54 0.1%
Einzonungen mit Freihaltezweck Ziffer 3.5 ¢ 0.00 0.0% 6.04 3.0% 6.04 1.2%
Einzonung (Anpassungen, Zonenrandstrassen, etc.) Ziffer 3.5d 1.75 0.6% 0.01 0.0% 1.76 0.3%
Auszonung Bauzonen Ziffer 4.1 2.51 0.8% 0.00 0.0% 2.51 0.5%
Auszonung Bauzonen Ziffer 4.2 0.23 0.1% 0.25 0.1% 0.48 0.1%
Total Bauzonenfliche geméss Entwurf 300.05 99.8% 213.21 105.0% 513.26 101.9%
Stadt Brugg - Einzonung detailiert
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Grundnutzung AGIS: 03. Dezember 2015 / Fruchtfolgeflachen AGIS: 30. April 2015
. " Frucht-
Einzonung Zone Flache folgefliche
Total Einzonungen - - -
Auzonung
Rinikeracher Fz 2.39 -
Total Auszonungen - 2.39 -
Gemeinde Windisch - Einzonung detailiert
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Grundnutzung AGIS: 03. Dezember 2015 / Fruchtfolgeflachen AGIS: 30. April 2015
Einzonungen mit guter bis Zone Fliche Frucht- Anzahl
sehr guter Eignung als Fruchtfolgeflache folgeflache Einwohner
Gebiet Im Winkel (LW in Wohnen) W3 1.26 1.26 139
Gebiet Im Winkel (LW in Wohnen) W4 213 213 245
Gebiet Im Winkel (LW in Wohnen / Arbeiten) WA4 0.98 0.98 98
Einzonung
Geisseschache (SGS in Gr) Gr 5.64 0.00 -
10.01 4.38 482

Total Einzonungen

F:\daten\M4\14-030-00\06_ARB_UNT\03_Kapazitaetsberechnungen\Kapazitaetsberechnung_Februar2018\[tbl_Flaechenbilanz_180219.xIsx]B_Stand_ES_Entwurf
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4. Anhang 4: Zonenplan Stand der Erschliessung Brugg
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Stand Erschliessung, Stadt Brugg, Februar 2018
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018

Zonen

Wohnzone 2
Wohnzone 3
Wohnzone 4
Wohn- und Arbeitszone 2
Wohn- und Arbeitszone 3
Wohn- und Arbeitszone 4
Wohn- und Arbeitszone Zentrum 4
Wohn- und Arbeitszone 5
Altstadtzone
Zentrumszone
Kernzone
Cityzone
Erneuerungszone
Zone Campus
Wohn- und Mischzonen Total
Arbeitszone |
Arbeitszone |l
Arbeitszone Ritenen
Arbeitszone Kabelwerk
Arbeitszonen Total
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen
Zone fiir off. Anlagen
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen Mitte
off. Bauten- und Anlagen Total
Waffenplatz
Zone unter Viadukt
Spezialzonen Total
Freizeitzone
Freizeitzzone Total
Gesamttotal

weitere Zonen nach Art. 18 RPG

Spezialzone Waffenplatz Anlagen

weitere Zonen
nach Art. 18 RPG Total

liberbaut

[ha]
71.62
33.17
15.94
5.29
10.45
2.40
2.89
1.29
437
4.31
4.49
3.54
14.13
0.92
174.80
5.35
16.09
16.46
2.83
40.74
22.98
5.78
0.38
29.14
17.54
0.22
17.77
7.30
7.30

269.75

0.86

0.86

%
93%
87%

100%
74%
97%

100%

100%
59%

100%

100%
96%

100%

100%
56%
92%
45%
94%
95%
100%
83%
85%
100%
100%
88%
93%
100%
94%
77%
7%

90%

100%

100%

unbebaut
baureif
[ha]
3.36
0.93
0.00
1.22
0.10
0.00
0.00
0.61
0.00
0.00
0.06
0.00
0.00
0.00
6.27
0.72
1.02
0.86
0.00
2.60
3.16
0.00
0.00
3.16
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

12.03

0.00

baureif in 5 J.

%
4%
2%
0%

17%
1%
0%
0%

28%
0%
0%
1%
0%
0%
0%
3%
6%
6%
5%
0%
5%

12%
0%
0%
9%
0%
0%
0%
0%
0%

4%

0%

0%

[ha]
1.01
2.31
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.30
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.72
4.34
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.95
0.00
0.00
0.95
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

5.29

0.00

0.00

baureif in 10 J.

%
1%
6%
0%
0%
0%
0%
0%

14%
0%
0%
0%
0%
0%

44%
2%
0%
0%
0%
0%
0%
3%
0%
0%
3%
0%
0%
0%
0%
0%

2%

0%

0%

[ha]
1.13
1.54
0.07
0.63
0.17
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.14
0.00
0.00
0.00
3.68
5.90
0.00
0.00
0.00
5.90
0.00
0.00
0.00
0.00
1.23
0.00
1.23
2.16
2.16

12.97

0.00

0.00

%
1%
4%
0%
9%
2%
0%
0%
0%
0%
0%
3%
0%
0%
0%
2%

49%
0%
0%
0%

12%
0%
0%
0%
0%
7%
0%
6%

23%

23%

4%

0%

0%

[ha]
5.50
4.77
0.07
1.84
0.27
0.00
0.00
0.91
0.00
0.00
0.20
0.00
0.00
0.72
14.30
6.62
1.02
0.86
0.00
8.50
4.10
0.00
0.00
4.10
1.23
0.00
1.23
2.16
2.16

30.29

0.00

0.00

%
7%
13%
0%
26%
3%
0%
0%
41%
0%
0%
4%
0%
0%
44%
8%
55%
6%
5%
0%
17%
15%
0%
0%
12%
7%
0%
6%
23%
23%

10%

0%

0%

Total

[ha]
77.12
37.94
16.01

713
10.72

240

2.89

2.21

4.37

4.31

4.69

3.54
14.13

1.64

189.10
11.97
17.11
17.32

2.83
49.24
27.08

5.78

0.38
33.25
18.77

0.22
18.99

9.46

9.46

300.05

0.86

0.86
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5. Anhang 5: IST Einwohnerdichten der Wohn- und Mischzonen sowie
Berechnungen Kapazititen Brugg, 19. Februar 2018

metron



Stadt Brugg - Kapazitatsberechnung Bauzonenplan Februar 2018

Vorgabe Kantonaler Richtplan

Einwohnerkapazitat in.. 2030 [E] 2040 [E] (Mindestdichten Efha g Raumtyp) 2040
Uberbauten Gebieten 976 1'674 Kernstadte / Urbane Entwicklungsraume
unbebauten Bauzonen (IST) 1'097 1'097 iberbaute Wohn- und Mischzonen 70 E/ha
Uberbaute Entwicklungsgebiete (Nachverdichtung) 103 176 unbebaute Wohn- und Mischzonen: 90 E/ha
unbebaute Entwicklungsgebiete (Nachverdichtung) 0 0
Total Einwohnerkapazitat 2'176 2'948 Durchschnitt Stadt
Einwohner Wohn- und Mischzonen - EWR Juni 2017 10'881 10'881 Durchschnitt (iberbaute Gebiete 73 E/ha
Einwohner restliches Baugebiet - EWR Juni 2017 242 242 Durchschnitt unbebaute Gebiete 77 E/ha
Einwohner ausserhalb Baugebiet - EWR Juni 2017 18 18
Total Einwohnerbestand - EWR Juni 2017 11141 11141
Total Einwohner 13'317 14'089
Einwohnerprognose Kanton 2040 14'230
Einwoherkapazitit in Giberbauten Gebieten
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Stand EWR / GWR-Daten: Juni 2017
Wohn- und Mischzonen belzaute _ Anzahl . IST Dichte Vorgabe angestrebte Dichte 2040 _ Anzahl Einv»{o“hner-
Flache Einwohner ist| Februar 2018 | Kanton 2040 Einwohner soll kapazitat 2040
[ha] [E] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E] [E]
Wohnzone 2 64.16 3104 48 55 3'529 425
Wohnzone 3 33.17 1'896 57 70 2'322 426
Wohnzone 4 15.94 1241 78 80 1276 35
Wohn- und Arbeitszone 2 5.29 144 27 55 291 147
Wohn- und Arbeitszone 3 10.45 619 59 70 731 112
Wohn- und Arbeitszone 4 2.40 146 61 90 216 70
Wohn- und Arbeitszone Zentrum 4 2.89 189 65 100 289 100
Wohn- und Arbeitszone 5 1.29 61 47 " 120 155 94
Altstadtzone 4.37 504 115 125 546 42
Zentrumszone 4.31 132 31 40 172 40
Kernzone 4.49 218 49 60 269 51
Cityzone 3.54 138 39 45 159 21
Erneuerungszone 14.13 2'143 152 155 2'190 47
Zone Campus 0.92 0 0 70 64 64
Total Wohn- und Mischzonen 167.33 10'535 63 73 12'209 1'674
Einwoherkapazitit in unbebauten Gebieten
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Stand EWR / GWR-Daten: Juni 2017
Wohn- und Mischzonen unb?baute .Anzahl IST Dichte Vorgabe angestrebte Dichte 2040 Einvo{o"hner-
Flache Einwohner | Februar 2018 | Kanton 2040 kapazitat 2040
[ha] [E] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E]
Wohnzone 2 5.50 - - 65 358
Wohnzone 3 4.77 - - 85 406
Wohnzone 4 0.07 - - 90 7
Wohn- und Arbeitszone 2 1.84 - - 60 110
920
Wohn- und Arbeitszone 3 0.27 - - 90 25
Wohn- und Arbeitszone 5 0.91 - - 125 114
Kernzone 0.20 - - 65 13
Zone Campus 0.72 - - 90 65
Total Wohn- und Mischzonen 14.30 - - 7 1'097
Einwoherkapazitat in Giberbauten Entwicklungsgebieten (Nachverdichtungzonen)
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Stand EWR / GWR-Daten: Juni 2017
Wohn- und Mischzonen be?aute .Anzahl IST Dichte Vorgabe angestrebte Dichte 2040 . Anzahl Einvo{o"hner-
Flache Einwohner | Februar 2018 | Kanton 2040 Einwohner soll kapazitat 2040
[ha] [E] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E] [E]
Wohnzone 2 Nachverdichtung 7.47 347 46 70 70 523 176
Total 7.47 347 46 70 523 176
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Einwohnerdichten

Einwohner pro Hektar

B - 140

B o1-120
81-100
61-80
41-60
1-40

|:| Quartiergrenzen

-
Bauzone (Wohn- und Mischzonen) E/ha
Altstadtzone 119.3
Cityzone 384
Dorfzone / Dorfkernzone (Umiken) 57.7
Wohnzone 2-geschossig 48.9
Wohnzone (W2a) 26.6
Wohnzone (W2b) 64.0
Wohnzone 2-geschossig ohne Arealliberbauung 33.3
Wohnzone 3-geschossig 81.9
Wohnzone 4-geschossig 102.3
Wohn- und Gewerbezone 46.5
Wohn- und Gewerbezone 2-geschossig 27.6
Wohn- und Gewerbezone 3-geschossig 771
Wohn-, Geschafts- und Ladenzone 45.9
Durchschnitt 63.8
Berechnungsmethode

Die Einwohnerdichte berechnet sich anhand der Einwohner
pro Hektar (Bruttozonenflache) in Giberbauten Bauzonen.

Die Quartriergrenzen entsprechen den zusammenhéangenden
Bauzonenflachen.

Stand Einwohnerdaten: Juni 2015
Stand AV-Daten: Marz 2015

Stadt Brugg Kanton Aargau

Einwohnerdichte
rechtskraftiger Stand

Massstab 1:13'000

11.11.2015 MIF / BGL
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6. Anhang 6: Zonenplan Stand der Erschliessung Windisch,
Dezember 2017
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Stand Erschliessung, Gemeinde Windisch, Februar 2018
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018

Zonen iberbaut unbebaut Total
baureif baureif in 5 J. baureif in 10 J.

[ha] % [ha] % [ha] % [ha] % [ha] % [ha]
Wohnzone 2 56.61 96% 182 3% 049 1% 000 0% 2.31 4% 58.92
Wohnzone 3 10.49 85% 058 5% 000 0% 126 10% 185 15% 12.34
Wohnzone 4 0.00 0% 0.00 0% 000 0% 213 100% 213 100% 213
Wohn- und Arbeitszone 2 5.54 79% 056 8% 087 12% 0.00 0% 143  20% 6.98
Wohn- und Arbeitszone 3 7.80 86% 0.63 7% 0.00 0% 0.67 7% 1.30 14% 9.10
Wohn- und Arbeitszone 4 0.25 21% 000 0% 000 0% 098 79% 0.98 79% 1.24
Kernzone 9.48 99% 009 1% 000 0% 0.00 0% 0.09 1% 9.57
Zentrumszone Windisch 6.91 95% 0.05 1% 0.33 4% 0.00 0% 0.38 5% 7.29
Erneuerungszone 10.93 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 10.93
Zone Campus 3.51 87% 000 0% 000 0% 051 13% 051 13% 4.02
Zone Kunzareal 3.41 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.41
Zone alte Spinnerei 0.65 100% | 0,00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.65
Wohn- und Mischzonen Total 115.59 91% 3.73 3% 1.69 1% 556 4% 1098 9% 126.58
Arbeitszone | 8.11 86% 134 14% 0.00 0% 0.00 0% 1.34 14% 9.45
Arbeitszone "Ritene" 0.00 0% 0.00 0% 3.09 100% 0.00 0% 3.09 100% 3.09
Arbeitszone Kabelwerk 3.54 100% | 0,00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.54
Arbeitszonen Total 11.65 72% 134 8% 3.09 19% 000 0% 442 28% 16.08
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen 29.74 99% 040 1% 000 0% 0.00 0% 0.40 1% 30.14

Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen

3.33 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.33
Hallerbauten

Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen Mitte 0.15 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.15

Zone fir 6ff. Bauten Milimatt 1.48 100% | 0.00 0% 000 0% 0.00 0% 0.00 0% 1.48
off. Bauten- und Anlagen Total 34.71 99% 040 1% 000 0% 0.00 0% 0.40 1% 35.10
Zone Konigsfelden 14.66 100% | 0.00 0% 000 0% 0.00 0% 0.00 0% 14.66
Zone Reisezentrum 1.50 68% 0.72 32% 0.00 0% 0.00 0% 0.72  32% 2.21
Zone Waffenplatz 2.08 100% | 0.00 0% 000 0% 0.00 0% 0.00 0% 2.08
Spezialzonen Total 18.24 96% 0.72 4% 0.00 0%  0.00 0% 0.72 4% 18.95
Freihaltenzone 3.82 100% | 0.00 0% 000 0% 0.00 0% 0.00 0% 3.82
Grlinzone 10.74 100% | 0,00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 10.74
Familiengartenzone 1.94 100% | 0,00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 1.94

Griin-, Frei- und

o 16.50 100% @ 0.00 0% 0.00 0% 000 0% 000 0% 16.50
Familiengartenzonen Total

Gesamttotal 196.69  92% 6.18 3% 477 2% 556 3% 1651 8% | 213.21

weitere Zonen nach Art. 18 RPG
Spezialzone Milimatt 0.92 100% | 0.00 0% 000 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.92 0.92

Spezialzone Waffenplatz Anlagen 4.27 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 4.27 4.27

weitere Zonen

0, 0, 0, 0, 0,
nach Art. 18 RPG Total 5.19 100% | 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 5.19 5.19
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. Anhang 7: IST Einwohnerdichten der Wohn- und Mischzonen sowie
Berechnungen Kapazitiaten Windisch, 19. Februar 2018
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Gemeinde Windisch - Kapazitatsberechnung Bauzonenplan Februar 2018

Vorgabe Kantonaler Richtplan

Einwohnerkapazitat in.. 2030 [E] 2040 [E] (Mindestdichten Efha g Raumtyp) 2040
Uberbauten Gebieten 307 526 Kernstadte / Urbane Entwicklungsraume
unbebauten Bauzonen (IST) 537 537 iberbaute Wohn- und Mischzonen 70 E/ha
Uiberbaute Entwicklungsgebiete (Nachverdichtung) 365 625 unbebaute Wohn- und Mischzonen: 90 E/ha
Neueinzonung 482 482
Total Einwohnerkapazitat 1'692 2171 Durchschnitt Gemeinde
Einwohner Wohn- und Mischzonen - EWR Juni 2017 7'555 7'555 Durchschnitt (iberbaute Gebiete 75 E/ha
Einwohner restliches Baugebiet - EWR Juni 2017 160 160 Durchschnitt unbebaute Gebiete 87 E/ha
Einwohner ausserhalb Baugebiet - EWR Juni 2017 30 30
Total Einwohnerbestand - EWR Juni 2017 7'745 7'745
Total Einwohner 9'437 9'916
Einwohnerprognose Kanton 9'040
Einwohnerkapazitét in liberbauten Gebieten
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
bebaute IST Dichte Vorgabe angestrebte _Anzahl E|nwoh.nfr-
.. . Einwohner kapazitat
Flache Februar 2018 | Kanton 2040 | Dichte 2040
soll 2040
[ha] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E] [E]
Wohnzone 2 38.67 50 55 2127 180
Wohnzone 3 10.49 86 85 892 -15
Wohn- und Arbeitszone 2 5.54 46 55 305 52
Wohn- und Arbeitszone 3 7.80 60 70 546 82
Wohn- und Arbeitszone 4 0.25 4 90 23 22
Kernzone 9.48 56 70 60 569 42
Zentrumszone 6.91 73 85 588 84
Erneuerungszone 10.93 151 155 1'695 41
Zone Campus 3.51 41 50 176 33
Zone Kunzareal 3.41 69 70 239 3
Zone alte Spinnerei 0.65 107 115 75 5
Total Wohn- und Mischzonen 97.66 69 74 7'232 526
Einwohnerkapazitét in unbebauten Gebieten
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Stand EWR / GWR-Daten: Juni 2017
Wohn- und Mischzonen unbaute IST Dichte Vorgabe angestrebte E:;w::i::tr-
Flache Februar 2018 | Kanton 2040 | Dichte 2040 5040
[ha] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E]
Wohnzone 2 2.31 - 65 150
Wohnzone 3 1.85 - 85 157
Wohn- und Arbeitszone 2 1.43 - 60 86
90
Wohn- und Arbeitszone 3 1.30 - 80 104
Kernzone 0.09 - 65 6
Zentrumszone 0.38 - 90 34
Total Wohn- und Mischzonen 7.36 - 73 537
Einwohnerkapazitét in liberbauten Entwicklungsgebieten (Nachverdichtungzonen)
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Stand EWR / GWR-Daten: Juni 2017
Wohn- und Mischzonen Bl B s Vorgabe dnosshetie Ei:::;r:er E'I(r;w::i;l;r-
Flache Februar 2018 | Kanton 2040 | Dichte 2040 p
soll 2040
[ha] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E] [E]
Wohnzone 2 Nachverdichtung 17.94 45 70 80 1'435 625
Total 17.94 45 80 1435 625
Einwohnerkapazitit in Neueinzonung
Datum Berechnung: 19. Februar 2018 / Bauzonenplanentwurf: 19. Februar 2018
Stand EWR / GWR-Daten: Juni 2017
Einwohner-
A unbebaute IST Dichte Vorgabe angestrebte Lo
L IECL L G L Flache | Februar 2018 | Kanton 2040 | Dichte 2040 ka;’::(';at
[ha] [E/ha] [E/ha] [E/ha] [E]
Wohnzone 3 1.26 - 110 139
Wohnzone 4 213 - 90 115 245
Wohn- und Arbeitszone 4 0.98 - 100 98
Total 4.38 - 110 482

F:\daten\M4\14-030-00\06_ARB_UNT\03_Kapazitaetsberechnungen\Kapazitaetsberechnung_Februar2018\[tbl_Flaechenbilanz_180219.xIsx]W_Stand_ES_Entwurf



1'000 Meter

Einwohnerdichten

Einwohner pro Hektar

B - 140

B o1-120
81-100
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1-40

|:| Quartiergrenzen

Bauzone (Wohn- und Mischzonen) E/ha
Kernzone 85.5

Zone alte Spinnerei 108.9
Wohnzone 1-geschossig 35.7

Wohnzone 2-geschossig 59.7

Wohnzone 3-geschossig 114.5
Wohnzone 4-geschossig 191.7
Wohn- und Gewerbezone 2-geschossig 441

Wohn- und Gewerbezone 3-geschossig 68.6

Wohn- und Gewerbezone Bahnhofareal 43.1

Zone "Campus" 26.6

Zone Kunzareal 44.8
Durchschnitt 65.0

Berechnungsmethode

Die Einwohnerdichte berechnet sich anhand der Einwohner
pro Hektar (Bruttozonenflache) in Giberbauten Bauzonen.

Die Quartriergrenzen entsprechen den zusammenhéangenden
Bauzonenflachen.

Stand Einwohnerdaten: Juni 2015
Stand AV-Daten: Marz 2015

Gemeinden Windisch Kanton Aargau

Einwohnerdichte
rechtskraftiger Stand

Massstab 1:8'000

11.11.2015 MIF / BGL
D:\M4\14-03 DAT\PROJEKT! D_rk_Windisch_160125.mxd
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