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1 Ausgangslage

1.1  Zweck, Adressaten, gesetzlicher Auftrag

Dieser Planungsbericht gibt einen Uberblick tiber die Gesamtrevision Nutzungsplanung der Ge-
meinde Spreitenbach, welche die Bereiche Siedlung und Kulturland umfasst. Er zeigt auf, wie
die Planung aufgebaut wurde und enthlt eine Zusammenfassung der wichtigsten Entscheide.
Damit soll die nétige Transparenz in den Planungsprozess gebracht werden.

Der Planungsbericht richtet sich an die kommunalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die
raumwirksame Téatigkeiten ausliben, sowie an die politischen Gremien in der Gemeinde. Im
Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwirkung (8 3 BauG) und des Einwendungsverfah-
rens (8 24 BauG) informiert er die Bevolkerung und die Betroffenen tber die Hintergriinde die-
ser Nutzungsplanung. Im Hinblick auf spétere Revisionen und Anpassungen ist er ein wichtiges
Dokument Uber die gegenwartige Problemsituation sowie Uber die Mdglichkeiten und Grenzen
der aktuellen Raumentwicklung.

Der gesetzliche Auftrag zur Erstellung eines Planungsberichtes ergibt sich aus der Raumpla-
nungsverordnung (RPV) des Bundes vom 28. Juni 2000. Art. 47 RPV verlangt folgendes:

1 Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehorde
(Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dartiber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundséatze der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpléne und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) beriicksichtigen und wie sie den
Anforderungen des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
tragen.

2 Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und
welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu
mobilisieren oder die Flachen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

1.2 Planungsstand zu Beginn der Gesamtrevision

Diese Gesamtrevision der Nutzungsplanung geht von folgenden Planungsinstrumenten inklu-
sive der spateren Anderungen aus:

Beschluss Gemeinde- Genehmigung
versammlung Kanton
Bauzonenplan 1:2500, Kulturlandplan 1:5'000, 26. August 2003 26. Januar 2005
Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
Teilanderung Bauzonenplan und BNO "Wille" 18. November 2003 17. August 2004
Teilanderung BNO "HG-Ost" 21. Juni 2005 28. Oktober 2005
Teilanderung Zonenplan "Kreuzécker" 4. Dezember 2007 1. Juli 2008
und Teilanderung BNO
Teilanderung P046 "Zentrum" 24. Juni 2008 18. Februar 2009
(Bauzonenplan und BNO)
Teilanderung Bauzonen- und Kulturlandplan 29. November 2011 4. Juli 2012
"Hardli"
Teilanderung Bauzonenplan und BNO "Handels- 21. Juni 2011 15. August 2012
und Gewerbehone (HG)"
Teilanderung BNO, Bauzonen- und Kulturlandplan | 23. November 2021 in Genehmigung
"Kreuzécker"

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde im Jahr 2005 genehmigt. Somit ist der
im Raumplanungsgesetz vorgegebene Planungshorizont von 15 Jahren erreicht und der Grund-
satz der Rechtsbestandigkeit eingehalten. Die spater genehmigten Teilanderungen werden
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soweit angepasst, als dies auf Grund des neuen Gesamtkontextes der Nutzungsplanung (wie
z.B. gedndertes Zonenregime, Zusammenfassung spezieller Themenbereiche, aktuelle Ziele
und Bedurfnisse) nétig wird.
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Die Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung Neumatt, welche die Schaffung einer Wohn- und
Gewerbezone Neumatt beinhaltete, wurde am 14. Juni 2020 von der Gemeindeversammlung
abgelehnt.
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1.3 Anlass zur Gesamtrevision Nutzungsplanung

Seit der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurden diverse tibergeordnete Grundla-
gen und Gesetze angepasst. Die wichtigsten Anderungen, welche fir diese Planung relevant
sind, betreffen:

— Bundesgesetz uUiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979
(Stand: 1. Januar 2019); Einfluss auf diese Gesamtrevision hat insbesondere die am 3. Mérz
2013 angenommene Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes. Seither sind
die Lage und Grésse der Bauzonen lber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen.

— Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993
(Stand: 1. Januar 2022)

— Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. Januar 2022)

— Richtplanung Kanton Aargau vom 20. September 2011, Richtplangesamtkarte / Richtplan-
text mit Richtplan-Teilkarten inkl. Raumkonzept Aargau; Einfluss auf diese Gesamtrevision
hat insbesondere das 2015 angepasste Richtplankapitel S1.2, Siedlungsgebiet. In Spreiten-
bach wurde im Gebiet Asp / Peyeracher zusatzliches Siedlungsgebiet aufgenommen.

Das neuste kantonale Recht umfasst im Wesentlichen folgende Themen, die in die kommunale

Nutzungsplanung von Spreitenbach integriert werden missen:

— Das kantonale Baugesetz und die kantonale Bauverordnung sind auf die interkantonale Ver-
einbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005 angepasst.
Entsprechend sind in der neuen BNO basierend auf § 50a BauG und 8§ 16 BauV die neuen
Begriffe und Messweisen zu tbernehmen.

— Gestutzt auf Art. 36a GSchG wurden im revidierten § 127 BauG per 1. Januar 2017 die Ge-
wasserraumabstande festgelegt. Zwischenzeitlich wurde diese Bestimmung jedoch als nicht
rechtsgeniigend taxiert, so dass aktuell wieder die Ubergangsbestimmungen der eidgendssi-
schen Gewasserschutzverordnung gelten. Die Gewasserrdume muissen deshalb in der
kommunalen Nutzungsplanung umgesetzt werden. Die zulassige Nutzung und Gestaltung
des Gewasserraumes werden in Art. 41c GSchV definiert.

— Die Anpassungen des kantonalen Baugesetzes an die Anderungen des Raumplanungsge-
setzes des Bundes betreffend Mehrwertausgleich, Forderung der Verflugbarkeit von Bau-
land und weitere Anderungen traten am 1. Mai 2017 in Kraft. Dies betrifft u.a. folgende Best-
immungen: § 28a bis § 28] BauG betreffend Mehrwertabgabe und Baupflicht, § 30a BauG
bezlglich Umsetzung des kantonalen Richtplanes innert 5 Jahren.

Die aktuellen Planungsinstrumente von Spreitenbach beruhen in diversen Bereichen auf nicht

mehr geltenden tbergeordneten Grundlagen. Durch die neuen Vorgaben sowie die aktuellen

Ziele und Bedurfnisse ergaben sich im Rahmen dieser Gesamtrevision folgende Hauptthemen:

— Umsetzung der Handlungsanweisungen aus der Raumlichen Entwicklungsstrategie 2030
(RES 2030) fur den Planungshorizont von 15 Jahren

— Anpassungen des Zonenregimes auf die neue Limmattalbahn mit der wesentlich verbesser-
ten Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr (Transformationsgebiete)

— Vertiefende Ermittlung des Entwicklungspotenzials mit Abstimmung auf die vorhandenen Inf-
rastrukturen der Gemeinde

— Ortlich differenzierte Betrachtung der Innenentwicklung (alter Dorfteil, Hochhausquartier
Langécker, normale Wohn- und Arbeitsgebiete)

— Themenbezogene qualitative Aspekte der Siedlungsgestaltung (z.B. Terraingestaltung, Bo-
denversiegelung, Natur und Freiraum im Siedlungsgebiet, standortheimische Bepflanzung)

— Umsetzung neuer Richtplanthemen wie Hochwasserschutz, Verkaufsnutzungen, Abstim-
mung Siedlung und Verkehr (gestutzt auf den Kommunalen Gesamtplan Verkehr)

— Bau- und Nutzungsordnung BNO; aktualisierte Bestimmungen basierend auf neuen Zielen /
Bedurfnissen und Erfahrungen in der Anwendung; Integration des harmonisierten Baurechts

— Aktualisierung Schutzzonen / -objekte, basierend auf den neuen Inventaren.
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2  Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Planungskommission

Seite 4

Fir die Begleitung der Gesamtrevision Nutzungsplanung setzte der Gemeinderat eine Pla-
nungskommission ein. Mit Vertretern von verschiedenen Gemeindekommissionen, Parteien und

Interessensverbénden soll eine breite Abstiitzung erreicht werden.

Die Planungskommission setzt sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Mitglied Funktion

Markus Métteli
Ressortvorsteher Hoch- / Tiefbau

Gemeindeprasident, Vorsitz Planungskommission,

Valentin Schmid

Ehemaliger Gemeindeprasident (Kommissionsmitglied bis Méarz 2020)

Roger Mohr

Gemeinderat (in Kommission seit September 2020)

Marcel Suter Geschéftsprifungskommission

Mato Banovic Finanzkommission (bis Dezember 2021)

Alexander Betschart Finanzkommission (ab Januar 2022)

Werner Hauenstein Natur- und Umweltkommission

Roland Knecht IDH Spreitenbach

Konrad Wiederkehr Vertreter Ortsbirger

Lukas Nadig Bauverwalter

Daniel Schluep Bereichsleiter Raumplanung

Peter Muntwyler

Forstamt (Kommissionsmitglied bis September 2020)

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgte durch das
Buro arcoplan klg in Ennetbaden. Die Projektleitung wurde von Paul Keller, Siedlungsplaner

HTL / Raumplaner FSU Reg. A wahrgenommen.

2.2 Ablauf der Planung / Terminprogramm

1. Vorbereitung, Grundlagen und Analysen

Ablauf / Termine

Kantonale Grundlagen und Hinweise (BVUARE.18.7188)

12. November 2018

Ausschreibung Planerleistungen

Juli 2019 bis August 2019

Dienstleistungsvertrag / Ablauf- und Terminplanung

November 2019

Startsitzung Planungskommission

28. Januar 2020

Sichtung Grundlagen / Folgerungen fir die Gesamtrevision

Marz 2020 bis Sept. 2020

2. Entwurf Planungsinstrumente

Ablauf / Termine

Entwurf Bauzonenplan und BNO (Teilbereich Siedlung)

ab Oktober 2020

Spezialthemen Verkaufsnutzungen und Zentrumsentwicklung

Januar 2021 / Marz 2021

Spezialthemen Mehrwertabgabe / Ausgleich Planungsvorteile

Mai 2021

Spezialthemen Gewasserrdume, Hochwasserschutz

Juli 2021

Bauinventar; Umsetzung Gebaude mit Substanzschutz

Juli 2021 / September 2021

Nutzungsplanung Kulturland; Zonen, Schutzzonen / -objekte

Sept. 2021 / Oktober 2021

Behandlung / Beratung Entwirfe im Gemeinderat

Dez. 2021 bis Méarz 2022

Bereinigte Entwiirfe Bauzonenplan / Kulturlandplan / BNO

April 2022 / Mai 2022

Fertigstellung Gesamtentwurf inkl. Planungsbericht

Mai 2022

Planungsbericht NP Spreitenbach / Stand: 25. Juli 2022 (Vorpriifung / Mitwirkung)
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Verabschiedung Vorlage durch den Gemeinderat

25. Juni 2022

. Verfahren allgemeine Nutzungsplanung

Ablauf / Termine

a

Provisorische kantonale Vorprifung

Juli 2022 bis Nov. 2022

b

offentliches Mitwirkungsverfahren,
offentliche Informationsveranstaltung,
Vernehmlassung bei Baden Regio, ZPL, Nachbargemeinden

16. Sept. bis 30. Nov. 2022
27. September 2022
Aug. 2022 bis Sept. 2022

¢ Auswertung und Bereinigung Mitwirkung

Nov. 2022 bis Dez. 2022

d Auswertung und Bereinigung Vorprifung

Dez. 2022 bis Marz 2023

e Verabschiedung Ergebnisse Mitwirkung / Vorprifung durch
Gemeinderat

April 2023

—

Abschliessende Kantonale Vorprifung Mai 2023 bis August 2023
September 2023

Oktober 2023

November 2023

Jan. 2024 / Febr. 2024
Marz 2024

Juni 2024

ca. Ende 2024

Verabschiedung Ergebnisse Vorpriifung durch Gemeinderat

O Q@

Vorbereitung 6ffentliche Auflage

i Offentliche Auflage (30 Tage), Infoanlass ev. Auskunftsabende

k Einigungsverhandlungen / Bereinigung Einwendungen

| Entscheide Gemeinderat

m Beschluss Gemeindeversammlung

n Genehmigung Kanton

Blaue Texte: Meilensteine (Verabschiedungen durch den Gemeinderat)
Rote Texte: Offentlichkeitsarbeit (6ffentliche Informationsveranstaltungen / Auskiinfte / Workshop)

2.3 Mitwirkung und sachgerechte Offentlichkeitsarbeit

Die Mitwirkung und Beteiligung der Bevolkerung ist ein wichtiger Bestandteil der Nutzungspla-
nung (Art. 4 RPG, 8§ 3 BauG). Damit die Planung von der Bevélkerung und den zustandigen Be-
horden mitgetragen wird, ist eine "offene Planung" anzustreben, die in allen Phasen transpa-
rent bleibt.

Die Bevdlkerung soll in unterschiedlicher Form die Gelegenheit bekommen, sich am Planungs-
prozess zu beteiligen. Speziell einbezogen werden eine Echogruppe, bekannte Entwickler und
die Grundeigentimer von Gebauden mit Substanzschutz. Neben der klassischen Mitwirkung
mit Publikation, Bereitstellung Dossier auf der Homepage und Durchfihrung einer Informations-
veranstaltung wird eine Online-Mitwirkung mit Mdglichkeit zur elektronischen Riickmeldung
durchgeftihrt.

Mit der Mitwirkung soll insgesamt erreicht werden, die Bevodlkerung und Betroffene uber die
Ziele, den Inhalt und den Ablauf der Planung zu orientieren. Nur so kdnnen die Anliegen in die
Planung einfliessen. Die Planung soll insgesamt breit abgestiitzt sein.

Die Nachbargemeinden sowie der Regionalplanungsverband Baden Regio und die Zurcher
Planungsgruppe Limmattal ZPL werden im Rahmen der Mitwirkung zur Stellungnahme einge-
laden. Damit wird die regionale Abstimmung gewahrleistet, welche im kantonalen Baugesetz
gefordert ist.
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3 Raum- und verkehrsplanerische Grundlagen

3.1 Ubergeordnete Grundlagen

Die kantonale Abteilung Raumentwicklung hat am 12. November 2018 die kantonalen Grundla-
gen (BVUARE.18.7188) fur die Nutzungsplanung bekannt gegeben. Diese umfassen:

Teil A: Zentrale Planungsthemen und Handlungsbedarf

Teil B: Verfahrensvoraussetzungen und Anforderungen

Teil C: Siedlung und Verkehr

Teil D: Kulturland und weitere materielle Hinweise

3.1.1 Richtplan Kanton Aargau inklusive Raumkonzept Aargau

Der kantonale Richtplan wurde letztmals am 20. September 2011 nach einer Gesamtrevision
durch den Grossen Rat beschlossen. Nach der Annahme der Revision des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung am 3. Marz 2013 musste der Kanton die Grosse und die Verteilung des
Siedlungsgebiets gesamthatft fiir die nachsten 25 Jahre, also bis ins Jahr 2040, neu festlegen.
Aus diesem Grund wurde fur das Kapitel S1.2 (Siedlungsgebiet) eine Richtplananpassung vor-
genommen, die der Grosse Rat am 24. Marz 2015 beschlossen hat. Diese ist nach der Geneh-
migung durch den Bundesrat am 23. August 2017 rechtskraftig geworden.

Kernstadte
Landliche Zentren

§ o0

Urbane Entwicklungsraume, Kerngebiete Agglomerationen
Léndliche Entwicklungsrdume

Landliche Entwicklungsachsen

Wohnschwerpunkte (WSP)

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung

= m Pl

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP van regionaler Bedeutung
Vorzugsgebiete Spitzentechnologie vgl. S 1.3 (Detailkarte)

[l Geviete far Agglomerationsparke
% Kernraume Landschaftsentwicklung

inach -5 = X
Ausschnitt Raumkonzept Aargau

Im Raumkonzept Aargau, welches Bestandteil des kantonalen Richtplanes ist, wird die Gemein-

de Spreitenbach dem "urbanen Entwicklungsraum" zugewiesen. Spreitenbach gehdrt zum

Kerngebiet der Agglomeration Zirich und ist ein wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt

(ESP) von kantonaler Bedeutung sowie ein Wohnschwerpunkt (WSP). Teile des Gemeindege-

bietes liegen zudem in einem "Gebiet fiir Agglomerationsparke". Im Richtplanbeschluss R1/1.1

werden fir diese funktionalen Raume folgende Planungsanweisungen festgelegt:

— Urbane Entwicklungsrdume umfassen neben den Kernstédten ihre unmittelbare, dicht be-
siedelte Nachbarschaft. Sie sind Teil der Agglomerationen. lhre Funktionsfahigkeit ist zu er-
halten. Die raumliche Entwicklung der Gemeinden ist von diesen auf die angestrebte regio-
nale Gesamtentwicklung abzustimmen. Die Erreichbarkeit und der Anschluss an das Uber-
geordnete Verkehrsnetz sind zu gewahrleisten. Die Lebensqualitat und die Standortattraktivi-
tat fir das urbane Wohnen und Arbeiten sind zu steigern.

— Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP) von kantonaler Bedeutung sind Ar-
beitsplatzgebiete an gut erschlossenen Standorten in urbanen Entwicklungsrdumen und
l&andlichen Entwicklungsachsen. Die Voraussetzungen fiir wettbewerbsfahige Arbeitsplatze
sind durch eine aktive Bewirtschaftung flexibel zu gestalten und zu verbessern. Die Nut-
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zungsprioritaten sind auf ihre Lage abzustimmen. Die Verflgbarkeit des Baulandes ist zu er-
héhen.

Gemaéss Richtplankapitel S 1.3 / Planungsanweisung 1.3 eignet sich in Spreitenbach das so
genannte "Industriegebiet Sud" fur produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN) und
fur arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN).

Wohnschwerpunkte (WSP) umfassen Wohngebiete, in denen die Siedlungserneuerung
und Siedlungsentwicklung in besonderem Masse qualitativ hochstehend und dicht erfolgt.
Die als WSP bezeichneten Gebiete befinden sich an sehr gut erschlossenen und raumplane-
risch speziell geeigneten Lagen und leisten einen bedeutenden Zielbeitrag zur raumvertragli-
chen Aufnahme des prognostizierten Beviélkerungswachstums.

Gebiete fur Agglomerationspéarke bieten Naherholungsraum fiir die Agglomerationsbevol-
kerung. Sie sollen aufgewertet und langfristig gesichert werden. Die Nutzungen in diesen
Gebieten werden mit den Bediirfnissen der Naherholung und Naturerfahrung abgestimmt.

Siedlung

Siedlungsgebiet

(] Ortsbild von nationaler / regionaler Bedeutung

Weiler

N
| | | Siedlungstrenngirtel

Standort fir Nutzung mit hohem Verkehrsaufkommen

Landschaft

Auenschutzpark

Landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB)

Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung (NkB)

l Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald

Landwirtschaftsgebiet

Fruchtfolgefidche

Mobilitat

Spurneubau oder Spurausbau:

‘ Anschluss / Halbanschluss

Versorgung

Grundwasser und Wasserversorgung

Kantonales Interessengebiet fir Grundwassernutzung

Die wesentlichsten Vorgaben in der kantonalen Richtplan-Gesamtkarte 1:50'000 und im Richt-
plantext sind:

Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgesetzt. In Spreitenbach enthalt der Richtplan im
Gebiet Asp / Peyeracher zusétzliches Siedlungsgebiet, das noch nicht als Bauzone ausge-
schieden ist.

Im Gebiet Wille ist ein Einzelstandort fir Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen einge-
tragen. Gemass Richtplanbeschluss S3.1/1.2 sind hier Fachmarkte bis max. 25'000 m? Net-
toladenflache und Einkaufszentren bis max. 2'000 m? Nettoladenflache zugelassen.

Die Limmattalbahn ist im Richtplan unter dem Kapitel M3.3 festgesetzt. An deren Realisie-
rung besteht ein hohes kantonales Interesse fir den Ausbau- und Erganzungsprojekte der
Bahninfrastruktur.

Der Autobahn-Halbanschluss Spreitenbach Richtung Zirich ist im Richtplanbeschluss
M2.1/3.1 als Vororientierung aufgefuhrt.
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- Die Kleinsiedlung Heitersberg ist im Richtplan im Kapitel S 1.6 als Weiler (Zwischenergeb-
nis) festgesetzt. Gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) ist der
Weiler als Ortsbild von regionaler Bedeutung klassiert. Die Ziele des ISOS sind angemessen
umzusetzen (Richtplanbeschluss S1.5/1.2).

— Im Kulturland sind folgende Inhalte enthalten, deren Umsetzung im Kapitel 5.5, Kulturland-
plan, ndher beschrieben ist: Fruchtfolgeflachen, Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeu-
tung, Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald, Landschaften von kantonaler
Bedeutung, Grundwassernutzung, Auenschutzpark, Siedlungstrenngirtel, Landwirtschafts-
zonen.

— Die Gemeinden mussen die Nutzungsplanung so gestalten, dass die vorgegebenen Min-
destdichten in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040 erreicht werden
kénnen (Richtplanbeschluss S1.2/2.1). Im urbanen Entwicklungsraum gelten folgende Min-
destdichten;

Urbaner Entwicklungs- | Wohnschwerpunkt entlang
raum der Limmattalbahn
Uiberbaute Wohn- und Mischzonen 70 E/ha 120 E/ha
uniiberbaute Wohn- und Mischzonen 90 E/ha 150 E/ ha

Die durchschnittliche Einwohnerdichte in Spreitenbach Uber alle Wohn- und Mischzonen be-
tragt 110.4 E/ha (gemass Datenblatt, Kantonale Grundlagen 2018).

3.1.2 Kantonale Grundlagen und Hinweise

In den kantonalen Grundlagen und Hinweisen vom 12. November 2018 erlautert die kantonale
Abteilung Raumentwicklung die wichtigsten Grundlagen fir die Nutzungsplanung. Der Teil Sied-
lung und Verkehr enthélt in Ergdnzung zu den vorgangigen Erlauterungen folgendes:

— Wohnschwerpunkt: Im kantonalen Richtplan ist in Spreitenbach ein 6rtlich definierter Wohn-
schwerpunkt festgelegt (Richtplankapitel S1.9). Mit dieser Festlegung wird beabsichtigt, eine
qualitéatsvolle Entwicklung von Gebieten zu erreichen. Die Gemeinden sind verpflichtet, im
WSP eine hohe bauliche Dichte planerisch vorzusehen. Die Gemeinde sorgt fir die notwen-
digen konzeptionellen Planungsarbeiten (Studienauftrage, Testplanungen, Masterplane,
Wettbewerbe) und setzt die Ergebnisse mit den Instrumenten der Nutzungsplanung um. Die
Gemeinden weisen dabei die im Beschluss 2.3 formulierten Festlegungen nach.

— Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP) Richtplankapitel S1.3: Die Standortge-
meinden sorgen regional abgestimmt fir die planerische, organisatorische und infrastruktu-
relle Entwicklung der Entwicklungsschwerpunkte und fir die Sicherung der Qualitatsanforde-
rungen (Planungsgrundsatz D). Gestltzt auf das regionale Entwicklungskonzept Baden Re-
gio ist Spreitenbach auch ein regionaler Schwerpunkt flr Freizeit und Versorgung. Dies gilt
es bei den planerischen Arbeiten zu konkretisieren.

— Bevdlkerungsprognose: Die kantonale Prognose geht gemass Raumkonzept Aargau von ca.
14'700 Personen im Jahr 2032 und von ca. 15'780 Personen im Jahr 2040 aus. Dies Ent-
spricht einem Wachstum von 44 % bis 2040 gegenuber dem Bezugsjahr 2012.

— Beziglich Fassungsvermégen hat die Gemeinde mit der Masterplanung beziehungsweise
der raumlichen Entwicklungsstrategie aufgezeigt, dass sie bis 2030 ohne Einbusse der Le-
bensqualitat auf max. 15'000 Einwohner anwachsen kann (vgl. RES 2030). Die kantonalen
Zielsetzungen sollten also erreichbar sein.

— Das Ortsbild von Spreitenbach ist gemass ISOS als lokal bedeutend eingestuft. Die Bedeu-
tung des Dorfkerns wird fir die Gemeinde aufgrund der verstéarkten Transformation der Ge-
samtsiedlung zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist eine umsichtige Weiterentwicklung des
Dorfkerns mit den pragenden Elementen (Bauten, Strassen und Freirdume) wichtig. Dazu
gehdrt auch der Umgang mit alter Bausubstanz sowie weiteren ortsbildrelevanten Bauten,
Frei- und Strassenraumen.
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— Die von |ICOMOS Suisse erstellte Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz gibt ei-
nen Uberblick tiber die potenziell schutzwiirdigen Géarten in der Schweiz und dient als
Grundlage fur vertiefende Inventare und Schutzmassnahmen. In der Gemeinde Spreiten-
bach sind 15 Objekte aufgelistet. Wir empfehlen zu priifen, ob die Gartenanlagen geschitzt
werden konnen. Allenfalls kdnnen sie zusammen mit schutzwirdigen Bauten auf dem glei-
chen Grundsttick unter kommunalen Schutz gestellt werden.

— Siedlungsqualitat: Das Ortsbild in Spreitenbach wird als ganzheitliche visuelle Erscheinung
des Ortes verstanden und beschrankt sich nicht nur auf den historischen Dorfkern. Demnach
und insbesondere aufgrund der relativ jungen Siedlungsgestalt Spreitenbachs, gilt es die
Sicht auszuweiten auf die bauliche Entwicklung in den Quartieren und auf die Grenzraume
zu den Nachbarsgemeinden Dietikon und Killwangen.

— Der Grenzraum zu Killwangen ist gleichzeitig Bahnhofsgebiet. Die Aufwertung und vielféltige
Nutzung von Bahnhofsgebieten ist von kantonalem Interesse. Das Entwicklungspotential so-
wie der enge raumliche und funktionale Zusammenhang mit dem Siedlungsgebiet Killwan-
gens wurde bereits erkannt. Aus dieser Erkenntnis heraus haben die Gemeinden mit der
Vorbereitung einer iberkommunalen Gebietsplanung begonnen. Dies wird sehr begrisst.

— Der Grenzraum zu Dietikon (Niderfeld), mit der inselartigen Arbeitszone, ist gemass Schluss-
bericht der raumlichen Entwicklungsstrategie 2016 ein Gebiet mit langem Planungshorizont.
Eine proaktive Entwicklung des Gebiets ist nicht angedacht. Vermutlich wird dieser Raum
aufgrund der kiunftigen Présenz der Limmattalbahn einem grossen Entwicklungsdruck aus-
gesetzt sein. Daher wird empfohlen, einen Planungsprozess gestitzt auf das rAumliche Ent-
wicklungskonzept vom November 2013 uber den Grenzraum weiter voranzutreiben, mit dem
Ziel, die Eckwerte flr eine spezifische Um- / Einzonung zu bestimmen. Dies im Hinblick auf
die Erarbeitung eines Lenkungsinstruments fir die kommunale Behorde, um Bauvorhaben
im Gebiet (heutige Arbeitszone) untereinander, auf den Ubergeordneten Kontext und auf zu-
kinftige Entwicklungsabsichten optimal abzustimmen (Planungssicherheit).

— Ein weiteres zentrales Thema flr eine hochwertige Siedlungsentwicklung in Spreitenbach ist
das Bauen in die H6he. Das Entwickeln von Hochpunkten sollte im Rahmen eines stadte-
baulichen Gesamtkonzepts (zum Beispiel Hochhauskonzept) erfolgen, das den tbergeord-
neten Kontext von Siedlung und Landschaft miteinbezieht.

— Fur die Quartiere, die aufgrund erneuerungsbediirftiger Bausubstanz vor einem Umbau ste-
hen (zum Beispiel Langécker), wird empfohlen, in der Nutzungsplanung geeignete Len-
kungsinstrumente zu verankern. Dabei gilt es auch sozialrdumliche Aspekte in den Pla-
nungsprozess frihzeitig zu integrieren.

— Freiraumentwicklung: In der raumlichen Entwicklungsstrategie ist die grosse Bedeutung der
Freirdume fur die Siedlung festgehalten worden. Dabei spielen diese eine wichtige Rolle fur
die Vernetzung der verschiedenen Quartiere. Weil die Siedlungsstruktur Spreitenbachs ge-
pragt ist einerseits von grossmassstablichen Bauvolumen, Arbeits- sowie Industrieflachen
und trennend wirkenden Infrastrukturlinien, andererseits von feingliedrigeren Gevierten mit
Wohnnutzungen kommt der Freiraumthematik in der Nutzungsplanung eine ganz besondere
Bedeutung zu und stellt eine grosse Herausforderung dar.

— Die Auswirkungen der Klimaerwarmung dirften in den néachsten Jahren deutlich spurbar
werden. Mit gezielten Massnahmen im Bereich Natur im Siedlungsraum und dem Aspekt der
Durchliftung sollte die Gemeinde Massnahmen zur Einddmmung der negativen Auswirkun-
gen der Klimaerwarmung priifen und umsetzen.

— Siedlungsrander: Die Siedlungsréander decken ein breites Spektrum an rdumlichen Situatio-
nen ab. Die Gestaltung dieser Rander bedingen spezifische Vorgaben. Erhdhte Qualitdtsan-
spriche bei Bauvorhaben am Rand sind zu priifen. Speziell wird in diesem Zusammenhang
auf den Rand entlang der Limmat verwiesen, auf denjenigen entlang des Hangfusses des
Heiterbergs und auf den sidlichen Abschluss des Siedlungsgebiets westlich der Land-
strasse Richtung Dietikon. Spreitenbach wird auch vom Gleisfeld im Zug oder von der Auto-
bahn her wahrgenommen. Diese «Rénder» sind ebenfalls Teil des Ortsbilds, kdnnen aktiv
gestaltet werden und dafur differenzierte Vorgaben in der BNO verankert werden.
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— Abstimmung Siedlung und Verkehr: Die Abstimmung von Siedlung und Verkehr ist eine der
zentralsten Aufgaben der Gemeinde und beinhaltet ein grosses Potential (Innenentwicklung /
Aufwertung Strassenrdaume / Forderung Langsamverkehr / Mobilitdtsplanung usw.). Die Ar-
beiten am kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) sind so zu timen, dass die Ergebnisse
der kantonalen KGV Vorbeurteilung in die zur kantonalen Vorprifung eingereichte Nutzungs-
planrevision einfliessen kénnen.

— Stark belastete Ortsdurchfahrten: Im kantonalen Richtplan (Kapitel S 1.1) werden die Ge-
meinden mit Strassenabschnitten, die in Zonen mit Wohnanteil im Siedlungsgebiet liegen
und einen durchschnittlichen téaglichen Verkehr von mehr als 15'000 Motorfahrzeugen/Tag
aufweisen, verpflichtet, dass an die belasteten Verkehrsachsen angrenzende Siedlungsge-
biet durch planerische und bauliche Massnahmen aufzuwerten. Es wird empfohlen, mit ent-
sprechenden "Vornutzungsplanungen" (Studienauftrage), diese Verkehrsachsen bezie-
hungsweise die Aufwertung der angrenzenden Siedlungsgebiete friihzeitig anzugehen.

— Standorte fuir Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und fir (mittel)grosse Verkaufsnut-
zungen (Richtplankapitel S 3.1): Die Gemeinde Spreitenbach ist ein Schwerpunkt fir Frei-
zeitnutzung und Versorgung. Diese sind fiir die Versorgung ganzer Regionen von grosser
Bedeutung. Sie verursachen aber auch viel Verkehr. Die Einkaufszentren sind zu einem
Zeitpunkt erstellt worden, als die Ausrichtung voll auf den motorisierten Individualverkehr
ausgerichtet war. Dies zeigt sich nicht nur bei den grossen Parkplatzzahlen, sondern auch in
der freirAumlichen Gestaltung, die den aktuellen Bedirfnissen nicht gerecht wird.

3.1.3 Richtplan Kanton Zrich

Das Siedlungsgebiet der Zurcher Gemeinde Dietikon grenzt unmittelbar an die Kantonsgrenze.
Ein grosser Teil davon wird als Zentrumsgebiet festgelegt, welches sich fiir eine dichte Bebau-
ung eignet. Entlang der Kantonsgrenze ist eine neue Hochleistungsstrasse (Westumfahrung
Dietikon) eingetragen.

Weiter ist die neu geplante S-Bahn Haltestelle "Dietikon-Silbern" im Richtplan verankert. Kan-
tonslbergreifend dargestellt sind die Limmattalbahn und weitere dem Limmattal entlang verlau-
fende Verkehrsachsen wie die Autobahn Al, die Bahnlinie und die Kantonsstrassen. Weitere
Infrastrukturanlagen wie Hochspannungsleitungen und Gastransportleitungen sind ebenfalls
eingetragen.

Die Gebiete Musli, Sucheren und Fahr,
welche an Spreitenbach angrenzen,
sind als Freihaltegebiet festgelegt.

Die Siedlungsentwicklung von Dietikon
hat sich auf die Erschliessung durch die
S-Bahn sowie die geplante Limmattal-
bahn auszurichten. Die Entwicklungs-
planungen sind auf die Verkehrsinfra-
struktur auszurichten, die entsprechend
der Nachfrage und im Einklang mit dem
regionalen Verkehrskonzept auszurich-
ten ist.

Richtplan Kanton Zirich, Karte Blatt Sud,
Stand o6ffentliche Auflage / Anhérung der
nach- und Ubergeordneten Planungstrager;
6. September bis 5. November 2021
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Zusétzlich zum kantonalen Richtplan besteht ein regionaler Richtplan Limmattal, welcher am

4. Oktober 2017 vom Regierungsrat Zurich beschlossen wurde. Er besteht aus verschiedenen
Themenkarten "Siedlung und Landschaft", "Verkehr" und "Ver- und Entsorgung, offentliche
Bauten und Anlagen". Dieser bestétigt die Inhalte des kantonalen Richtplans. Zusatzlich wird im
Gebiet Rorimos ein neuer Wanderweg vermerkt.

3.1.4 Agglomerationsprogramme

Das Agglomerationsprogramm Limmattal liegt bereits in der 4. Generation (Mai 2021) vor. Be-
zogen auf Spreitenbach sind folgende Massnahmen in den verschiedenen Generationen des
Agglomerationsprogramms aufgefuhrt:

Agglomerationsprogramm Limmattal 4. Generation (2021):

S1
S2

MIV1
MIV2

Siedlung: Siedlungsmonitoring Limmattal (Spreitenbach als weiterer Akteur)
Siedlung: Regionale Projektschau Limmattal ("Regionale 2025"): u.a. Bruno Weber
Park, Projekttrager: Gemeinde Spreitenbach

Kapazitat Strasse: Muslistrasse / Industriestrasse 2. Etappe

Kapazitat Strasse: Muslistrasse / Industriestrasse 3. Etappe

FVV1la Langsamverkehr - Velo: Veloschnellroute Abschnitt Spreitenbach
FFV2e Aufwertung / Sicherheit Strassenraum: Zentrumsachse mit Fuss- / Veloverkehr, Ab-

Fvv7

FVV9
FVV9

schnitt Zentrumsstrasse

Langsamverkehr - Velo: FVV-Steg Boostock: Ersatzneubau mit Aufwertung als Velo-
Verbindung

Langsamverkehr Fuss/Velo: Neubau Stadtplatz

Langsamverkehr Fuss/Velo: Neubau Stadtpark

Agglomerationsprogramm Limmattal 3. Generation (2016):

L1
S3

S4
GV2a
GV3
LV11
LV12

Landschaft: Landschaftsspange 12, Raumliches Freiraumkonzept

Siedlung: Planungsrechtliche Umsetzung und Sicherstellung der rdumlichen Entwick-
lungsstrategie 2030 (Masterplan)

Siedlung: Zentrumsentwicklung ("Shoppi")

Kapazitat Strasse: Ausbau Erschliessungsspange Musli

Langsamverkehr: Interventionsgebiet Stadtzentrum, Ausbau Baumgartenstrasse
Langsamverkehr: Zentrumsachse mit Langsamverkehr - Sandéackerstrasse (Prioritat A)
Langsamverkehr: Zentrumsachse mit Langsamverkehr - Zentrumsstrasse (Prioritat B)

Agglomerationsprogramm 2. Generation (2012):

Landschaft: Gesamtkonzept Limmatraum (Leitprojekt Agglopark Limmattal)
Umsetzung kantonale und regionale Raumordnungs- / Raumentwicklungskonzepte in
der Richtplanung

Siedlung: Uberpriifung und Anpassung kommunale Richt- und Nutzungsplanungen
Siedlung: Masterplanung Limmattalbahn

Siedlung: Entwicklungsplanung Handels- und Gewerbezone Ost

1. Limmattalbahn Etappe 2

: Optimierung Busliniennetz und -angebot

_1: Optimierung Verkehrssteuerung und -management - Limmattal - RVS Dietikon-Spreiten-

bach
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Agglomeration Stadt Zirich-Glattal
Flughafen Zarich

Hér

Altstetten

>»

Agglomeration Stadt Zirich-Glattal
Stadt Zarich

HB Zarich

< Ziirichsee

Siedlung
- Urbane Zentren und Kernraum der
Agglomeration
= Kernergé&nzungsraum
3l Dorfzentren und durchgriinte Wohnquartiere
= Historische Ortskerne
4111®»  Querverbindungen
)) Agglomerationsanbindungen
Landschaft
S5 Gewasserraume mit Grunkorridoren
AN Vernetzungskorridor
« # Landschaftsspange
o3 Grune Trittsteine im Siedlungsraum
Erholungsnutzung und Naturschutzgebiete
Kultur- und Erholungslandschaft
(i Rangierbahnhof
AAA Bewaldete Hohenzige
'5 Aussichtspunkte
g Verkehr
'.@:‘- Multimodale Verkehrsdrehscheiben
(o] S-Bahn Haltstellen
. e e
£ D ILK@ —0~—  Anschlusse an Hochleistungsstrassen (HLS)
Zukunftsbild Limmattal 2040: Agglomerationsprogramm Limmattal, Haupty \ (HVS)

4. Generation; 2021
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3.2 Regionale Anliegen

Gemaéss 8 13 BauG sind die Gemeinden verpflichtet, ihre Nutzungsplane regional abzustim-
men. Die Gemeinde Spreitenbach ist dem Planungsverband Baden Regio angeschlossen. Als
Grundlage fur die Gesamtrevision der Nutzungsplanung bestehen diverse Leitbilder, Konzepte
und Arbeitshilfen von Baden Regio. Zentral sind dabei die Regionale Entwicklungsstrategie
(RES 2020, 3.2.1) und das Regionale Entwicklungskonzept (REK 2013, 3.2.2), welche nachfol-
gend genauer beschrieben werden.

Neben der RES 2020 und dem REK 2013 von Baden Regio bestehen folgende Grundlagen:
— Hochhauser und héhere Hauser; Arbeitshilfe (Oktober 2016)

— Innentwicklung und Verdichtung; Hilfestellung (August 2016)

— Handlungsleitfaden Siedlungsgebietsmanagement (April 2021)

Die verkehrlichen Grundlagen flossen in den Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) ein.

3.2.1 Regionale Entwicklungsstrategie (RES 2020), Baden Regio

Der Vorstand von Baden Regio hat am 25. November 2020 die neue Regionale Entwicklungs-

strategie (RES 2020) genehmigt. Darin sind folgende sechs Handlungsfelder mit ihren Leitsét-

zen im Sinne von Erfolgspositionen fur die sechs Zielbilder formuliert:

— Handlungsfeld 1: Wirtschaft, Forschung und Bildung
Baden Regio ist als dynamischer, innovativer und gut vernetzter Forschungs- und Entwick-
lungsstandort der Wirtschaftsmotor des Kantons Aargau.

— Leitsatz 2: Gesellschaft, Wohnen und Gesundheit
Baden Regio ist eine attraktive Wohnregion mit ausgezeichneter Lebensqualitéat dank her-
vorragenden Angeboten in den Bereichen Wohnen, Bildung, Gesundheit, Versorgung und
Freizeit.

— Leitsatz 3: Landschaft, Natur und Umwelt
Baden Regio ist abwechslungsreiche Natur und Naherholung in unmittelbarer Néhe zu Woh-
nen und Arbeiten.

— Leitsatz 4: Kultur und Freizeit, Therme und Sport
Baden Regio ist ein lebendiger Kultur-, Freizeit- und Tourismusstandort mit hochwertigen,
vielfaltigen Angeboten von Uberregionaler Ausstrahlungskraft.

— Leitsatz 5: Mobilitat, Digitalisierung und Energie
Baden Regio ist eine digitale und nachhaltige Region mit ausgezeichneten Mobilitdtsangebo-
ten und einer zukunftsorientierten Energieversorgung.

— Leitsatz 6: Zusammenarbeit und Vernetzung
Baden Regio steht fir eine nachhaltige Regionalentwicklung mit ganzheitlicher Betrachtung
sowie guter Zusammenarbeit und Vernetzung innerhalb und ausserhalb der Region.

Spreitenbach tragt als attraktiver Wohn-, Arbeitsplatz- und Einkaufsstandort an guter Verkehrs-
lage zur Erreichung der Zielbilder der Regionalen Entwicklungsstrategie bei. Mit dem laufenden
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur bestehen beste Voraussetzungen, um Wohnraum fur ver-
schiedenste Bedirfnisse mit hohem Standard und Qualitéat anzubieten und um vielféltige und
arbeitsplatzintensive Nutzungen ansiedeln zu kdnnen.

3.2.2 Regionales Entwicklungskonzept (REK 2013), Baden Regio

Mit dem Regionalen Entwicklungskonzept (REK 2013) werden geméass Schlussbericht vom

15. Oktober 2013 die Stossrichtungen und Grundsétze der raumlichen Entwicklung von Baden
Regio festgelegt. Das REK 2013 dient als Grundlage und Orientierungsrahmen fur die kiinftigen
Raum- und Verkehrsplanungen. Es stellt eine Absichtserklarung zur Sicherstellung einer hoch-
wertigen und wettbewerbsfahigen raumlichen Entwicklung dar. Dariiber hinaus stellt das
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REK 2013 eine zentrale Grundlage fur die regionale Abstimmung der kommunalen Nutzungs-
plane geméss 8§ 11 BauG dar. Dem Entwicklungskonzept Baden Regio ist eine Perspektive mit
einem Zeithorizont von 2030 zugrunde gelegt. Bezlglich Spreitenbach macht das REK folgen-

de Aussagen:

001’93'998'“"5' o EHTEndingan,
‘ ‘
~ . (
oo,
% & YEnnetbaden
-~ Baden 0‘/7 e

-

Niederrohrdorf

@ Oberrohrdorf

B B ./ 

Vision 2030, Siedlung (Veranderungq)

-— x

Killwangen

,

Remetschwil P

. Ausgepragte Innenentwicklung entlang der
Limmattalbahn

. Gebiete mit Hochhausern als ortsbildpragende

Bebauung (Landmarken)

. langfristige Siedlungserweiterung von regionaler

Bedeutung in Richtung Dietikon.

Vision 2030, Siedlung

. Zentrumsgebiet (Nebenzentrum); stark
umstrukturierte, verdichtete, erneuerte Ge-
biete

. Nutzungsschwerpunkte Freizeit, Versor-
gung und Arbeiten

. Imagetrager Einkaufszentren Spreitenbach

. Das "Blaue Band" - Limmat mit angrenzen-
den Landschaftsraumen

. "Grine Landschaft" - Higelztige, Wald,
siedlungs- und landschaftsorientierte Frei-
raume

Vision 2030, 6ffentlicher Verkehr / Langsam-

verkehr (Plan nicht dargestellt)
. mindestens OV - Giiteklasse B auf Haupter-

schliessungsachsen

. Limmattalbahn mit Haltestellen

. Perimeter Fordergebiet Langsamverkehr
. Perimeter Baden Regio Bike

. Ausbau Limmatuferweg fir Langsamver-

kehr

Quelle: Regionales Entwicklungskonzept, Vision 2030,
Karte Siedlung

Vision 2030, motorisierter Individualverkehr

o
illwange ’S@
¢ E
’
spreltenbach*
N\
>
.emetschwil .

. Gestalteter Strassenraum Landstrasse

. geplanter Ausbau: Park+Ride / Bike+Ride
beim Bahnhof Killwangen-Spreitenbach

. Ausbau Autobahnanschluss
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Vision 2030, Landschaft

. siedlungsorientierte FreirAume zwischen
Spreitenbach und Dietikon mit Freiraum-
verbindung und Siedlungsbegrenzung

. "Das Blaue Band" - Limmat mit angrenzen-
den Landschaftsraumen aufwerten

. Bewaldeter Hohenzug bildet zusammen
mit anderen Hugelzugen einen Rahmen
("Grune Klammer") und dient als 6kologi-
scher Ausgleichs- und Riickzugsraum

Quelle: Regionales Entwicklungskonzept, Vision 2030,
Karte Landschaft

3.3 Kommunale Grundlagen

3.3.1 Raumliche Entwicklungsstrategie 2030 (RES 2030)

Die Raumliche Entwicklungsstrategie (RES 2030) vom 2. Mai 2016, erarbeitet von der Plan-
partner AG, bildet eine wichtige Grundlage fir die Gesamtrevision Nutzungsplanung in Sprei-
tenbach. Die RES 2030 zeigt auf, dass sich die Entwicklung in Spreitenbach auf das Stadtzent-
rum und auf Spreitenbach West konzentrieren soll. Die tUbrigen Gebiete sollen mehrheitlich in
ihrem Charakter erhalten bleiben.

|
Vielfalt der Quartiere erhalten bzw. akzentuieren

Langicker als Bindeglied zwischen Quartieren
ausgestalten

Spreiti-Boulevard entsprechend angrenzender
Quartiere gliedern

Transformationsgebiete
Transf biste mittel- bis langfi

Potenzial fiir Einzonung
Stadtzentrum verdichten und aufwerten
Integration Shoppingcenter in Nachbarschaft

%
. ,h///////// Industrie-/Gewerbegeblet
¥ 2

Y1

let

Karte Siedlungsentwicklung und Stédtebau: Raumliche Entwicklungsstrategie RES 2030
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RES 2030 Siedlungsentwicklung und Stadtebau

Themen Handlungsanweisungen

Vielfalt der - Als Leitmotiv flr die raumliche Entwicklung ist der unterschiedliche Charakter der
Quartiere einzelnen Quartiere zu erhalten und im Zusammenhang mit baulichen Verande-

rungen zu akzentuieren.

- Mittels quartierspezifischer Freiraumgestaltung ist die Eigenheit der Quartiere zu
starken.

- Das Langéackerquartier mit seinen in eine Parklandschaft eingebetteten Wohn-
hochh&usern ist als Bindeglied zwischen den einzelnen Quartieren auszugestal-
ten.

- Der Spreiti-Boulevard ist entsprechend der Charakteristik der angrenzenden Quar-
tiere in typische Sequenzen zu gliedern.

Grundpfeiler

- Im Sinne der Vielfalt der Quartiere und einer moderaten Innenentwicklung ist die
Siedlungsentwicklung auf die Transformationsgebiete auszurichten.

- Das konkrete Innenentwicklungspotenzial beziglich Einwohner und Arbeitsplatzen
ist unter Beriicksichtigung einer hohen Siedlungsqualitat zu evaluieren und dessen
planungsrechtliche Umsetzung auf die bestehende Infrastruktur abzustimmen.

- Entsprechende Wachstumsziele sind den Gibergeordneten Planungstréagern (regio-
nal und kantonal) zu kommunizieren.

- Es ist eine verursachergerechte und konsequente Mehrwertabschépfung durchzu-
fuhren.

Stadtzentrum

- Das Stadtzentrum im Bereich der Shoppingcenter ist aufzuwerten und in der un-
mittelbaren Umgebung baulich zu erganzen.

- Die bisher eher introvertierten Shoppingcenter sind zu 6ffnen und besser in seine
Nachbarschaft zu integrieren.

- Der kommunale Entwicklungsrichtplan Shoppi ist entsprechend zu erganzen.

Spreitenbach-
West

- Die Uberlegungen zu einer dichten urbanen Mischnutzung mit einem zentralen Be-
reich sind im Hinblick auf die Anpassung der Grundordnung im Dialog mit der Ge-
meinde Killwangen zu konkretisieren.

- Je nach Erkenntnissen zu geeigneten Bautypologien fur die Transformation von
Spreitenbach-West ist die Ausarbeitung eines Hochhauskonzepts zu erwégen.

- Die Landstrasse ist nach Westen Richtung Bahnhof Killwangen-Spreitenbach zu
einer eigentlichen Stadtstrasse auszubauen (Spreiti-Boulevard).

- Die Mdglichkeit eines Versorgungszentrums beim Bahnhof Killwangen-Spreiten-
bach ist bei der Entwicklung der Landstrasse auf Spreitenbacher Gebiet als
"Fluchtpunkt" miteinzubeziehen und mit der Gemeinde Killwangen abzustimmen

RES 2030

Freiraum und Landschaftsentwicklung

Themen

Handlungsanweisungen

Bestehende
Struktur-

elemente als
Grundgerust

- Die bestehenden Strukturelemente sind als Grundgerist fiir die raumliche Entwick-
lung qualitatsvoll weiterzuentwickeln, zu erganzen und besser miteinander zu ver-
netzen.

- Der Zentralpark und ein Flusspark mit Badestelle an der Limmat sind als ergéan-
zende Freiraumangebote neu zu schaffen.

- Die Entwicklung der grossen Freiraume (Zentralpark, Asp usw.) ist zeitlich und ma-
teriell mit der Entwicklung der benachbarten stadtischen Rdume anzugehen. Die
Umsetzung (Finanzierung) ist durch einen Mehrwertausgleich friihzeitig zu sichern.

- Der Waldrand vom Bruno Weber-Park tber den Franzosenweiher bis nach Kill-
wangen ist als Aussichtspromenade im Sinne eines Waldrandparks weiter zu ent-
wickeln.

- Entlang der Limmat ist der Uferweg aufzuwerten.

- Bei der Weiterentwicklung der Langsachsen sollen die unterschiedlichen Charak-
teristika betont werden.

- Aufwertung der Landstrasse zum Spreiti-Boulevard im Sinne einer Stadtstrasse.

Zentrumsachse

- Die Zentrumsachse ist als attraktive Verbindung fir den Langsamverkehr und als
pragnante Querachse mit platzartigen Aufweitungen weiter zu entwickeln.

Ubergeordnete
Querachsen

- Im Zusammenhang mit der Entwicklung in Spreitenbach-West soll eine attraktive
Grunverbindung ausgehend vom Buechbiihl gesichert werden.

Planungsbericht NP Spreitenbach / Stand: 25. Juli 2022 (Vorpriifung / Mitwirkung)
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- Der in Form eines Drumlins sehr markante Buechbuihl ist als prdgendes Land-
schaftsobjekt mit Wegverbindung zu starken.

- Der Freiraum im Bereich Asp als Teil der Landschaftsspange "Huttikerberg-Nider-
feld" ist als Gebiet fur extensive Naherholung aufzuwerten.

- Transformationen zum vorgeschlagenen Asp-Park sollen im Kontext der Entwick-
lung im Grenzraum erwogen werden.

Eigenheit der - Mittels quartierspezifischer Freiraumgestaltung und Baumkonzepten ist die Eigen-

Quartiere heit der Quartiere zu starken.

- Das Langéckerquartier mit seinen in eine Parklandschaft eingebetteten Wohn-
hochh&usern ist als griines Herz von Spreitenbach weiter zu entwickeln.

bestehende Freirdume aufwerten / weiterentwickeln

neue Parks / Naherholungsgebiete schaffen

Wegnetz zur Aussichtspromenade / Flussuferweg
weiterentwickeln

Betonung unterschiedlicher Charakteristika der
Langsachsen

Zentrumsachse als attraktive Langsamverkehr-Ver-
bindung weiterentwicklen

platzartige Aufweitungen schaffen bzw. weiterent-
wickle:

Griinverbidnungen sichern

Wegsystem aufwerten / Erreichbarkeit Freirdaume

Y e

RES 2030 Verkehrsentwicklung und Mobilitat

Themen Handlungsanweisungen

Mobilitats- - Zur Starkung des Langsamverkehrs ist dem Prinzip "Stadt der kurzen Wege"
planung Rechnung zu tragen.

- Die Querachsen, welche die Verbindungen zu den Nutzungen und den Haltestel-
len der Limmattalbahn herstellen, sind fiir den Langsamverkehr aufzuwerten.

- Um einen wirkungsvollen Modalsplit zu erreichen, ist im Zusammenhang mit der
Limmattalbahn ein konkretes Buskonzept zu erarbeiten, wobei eine gleichblei-
bende oder bessere Erschliessungsgite anzustreben ist.

- In allen Projekten und weiteren Planungen ist friihzeitig eine Mobilitatsplanung an-
zugehen und zu sichern.
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- Mittel aus der angestrebten Mehrwertabschdpfung sollen in zukinftige Infrastruk-
turprojekte reinvestiert werden.

Muslistrasse - Grundgerist des Strassensystems sind die Langsachsen, insbesondere die In-
als Entlastungs- dustriestrasse als zentrale verkehrsorientierte Achse.
strasse - Die durchgehende Muslistrasse ist als wichtige Netzergdnzung in das Strassen-

system mit aufzunehmen.

- Es ist zu untersuchen, inwieweit eine Muslistrasse mit La&rmschutzmassnahmen
gegen den Rangierbahnhof kombiniert werden kann.

- Der Strassenverkehr ist insgesamt durch verkehrssteuernde Massnahmen zu opti-
mieren.

- Flankierende Massnahmen, wie Parkraumbewirtschaftung, Kontingentierung,
Fahrtenmodelle oder ahnliches sind im Sinne eines Verkehrsmanagements zu pri-

fen.
Verkehrsmana- | - Auf der Hohe der Furttalbriicke ist ein Ausbau des Autobahnanschlusses zu einem
gement Vollanschluss anzustreben.
Ruckwartige - Bei der Umgestaltung der Landstrasse zum Spreiti-Boulevard ist dafiir Sorge zu
Erschliessung tragen, dass die Erschliessung der daran angrenzenden Grundstuicke der Situation
entsprechend erfolgen kann (von vorne oder riickwartig).
Haltestelle SCS | - Die Haltestelle SCS/Tivoli in Seitenlage ist auf der Strassenebene auf den Stadt-
/ Tivoli platz auszurichten.

Aufwertung Querachsen fiir Langsamverkehr:

Zentrumsachse
Querachse (Boostockerstr. - EKZ - Zinggackerbriicke)
Lage schematisch

Lingsachsen, insbesondere Landstrasse, sind
Grundgeriist des Strassensystems

Muslistrasse als wichtige Netzerganzung ins
Strassensystem aufnehmen

durchgangige Muslistrasse bis Furttalstrasse
Autobahnanschluss zu Vollanschluss ausbauen
Lage Haltestelle SCS/Tivoli priifen

- ~

r “u

Autobahn A1

=O==  Limmattalbahn mit Haltestellen (geplant)

—=== bestehende Buslinien RVBW mit LTB koordinieren
@ Ortsbus in Planung

%O Gebaude geplant / Potenzial

—— Gemeindegrenze

Karte Verkehrsentwicklung und Mobilitdt Raumliche Entwicklungsstrategie RES 2030
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3.3.2 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Gestutzt auf den seit 1. Januar 2010 geltenden 8§ 54a BauG wurden die verkehrsrelevanten Fra-
gen vorgangig zu dieser Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung im Rahmen eines
Kommunalen Gesamtplanes Verkehr (KGV) erarbeitet. Der KGV wurde am 6. April 2021 vom
Gemeinderat beschlossen. Die Genehmigung durch den Regierungsrat erfolgte am 6. Dezem-
ber 2021.

Der KGV macht als zentrales gesamtheitliches Verkehrsplanungsinstrument z.B. Aussagen zu
einem funktionsfahigen und wesensgerechten Strassennetz, zur Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr, zu attraktiven Langsamverkehrswegen und zu Mobilititsmanagement-Massnahmen.
Der KGV bildet die Basis fir die in § 13 Abs. 2°s BauG geforderte Abstimmung der Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung.

Auf Ubergeordneter Ebene bestehen diverse verkehrliche Grundlagen. Auf kantonaler Ebene
sind beispielsweise neuere Grundlagen zu beachten wie die Gesamtmobilitatsstrategie mobilitat
AARGAU (2016), das Mehrjahresprogramm offentlicher Verkehr (2020), der Bau der Limmattal-
bahn und das Agglomerationsprogramm Limmattal. Spreitenbach liegt gemass Raumkonzept
Aargau im urbanen Entwicklungsraum. Die kantonale Gesamtverkehrsstrategie zielt hier darauf
ab, den zukinftigen Mehrverkehr in erster Linie mit dem 6ffentlichen Verkehr sowie mit dem
Fuss- und Veloverkehr zu bewaéltigen.

-
+
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+
v/

Kernstadt
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Urbaner
Entwick-

NN R
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N\ B
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Auf regionaler Ebene sind das Leitbild Verkehr (2010), der Masterplan Bikesharing (2012), das
regionale Parkraumkonzept (2014) oder das Velokonzept (2013) mit einzubeziehen. Zudem hat
Baden Regio generelle verkehrliche Grundlagen in Form von Hilfestellungen, Checklisten und
Vollzugshilfen erarbeitet. Eine besondere verkehrliche Herausforderung in Spreitenbach ist die
Anbindung an die neuen Haltestellen der Limmattalbahn und die aufgrund der Limmattalbahn
neu zu fihrenden Busverbindungen.

Der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) beinhaltet folgende Ziele:

Verkehrs- VS_A: Die Sicherheit fir den Fuss- und Radverkehr soll an den Stellen mit objekti-
sicherheit ven Sicherheitsmangeln erhéht werden.
VS_B: Unfallstellen werden gezielt behoben.
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Ruhender
Verkehr

RuV_A: In den Zentrumsgebieten soll die Anzahl der neu erstellten Parkplatze mog-
lichst tief gehalten werden.

RuV_B: Das Parkleitsystem soll weiter ausgebaut und mit mehr Informationen (An-
zahl freie Parkfelder) erganzt werden.

RuV_C: Die Anzahl Parkfelder fir Wohnen und weitere Nutzungen soll den Pflicht-
bedarf geméss § 56 BauG nicht tiberschreiten. In sehr gut mit dem 6V und FVV er-
schlossenen Lagen und bei Vorliegen von Massnahmen des Mobilithitsmanage-
ments soll der Pflichtbedarf weiter reduziert werden (autoarme oder autofreie Nut-
zungen (Wohnen und weitere Nutzungen)).

RuV_D: Bei 6ffentlich zugénglichen PP ist eine Abstimmung der Gebluhren zwi-
schen PP auf privatem und 6ffentlichem Grund anzustreben. Insbesondere in Zent-
rumsbereichen und zentrumsnahen Bereichen soll die Bewirtschaftung aller 6ffent-
lich zugénglichen PP auf 6ffentlichem und privatem Grund umgesetzt werden.

Motorisierter
Individualver-
kehr

MIV_A: Die Verlangerung der Mislistrasse nach Osten ist als wichtige Netzergan-
zung umzusetzen. Die Verlangerung nach Westen ist weiterzuverfolgen.

MIV_B: Der Ausbhau des Anschlusses an die Nationalstrassen mit einem 2. Halban-
schluss bzw. Vollanschluss Spreitenbach wird von der Gemeinde konsequent wei-
terverfolgt und muss vertieft untersucht werden.

MIV_C: Mit der Verkehrsbeobachtung und -steuerung soll der Verkehrsfluss (vor al-
lem entlang der Hauptachsen) nach der Inbetriebnahme der LTB soweit gelenkt
werden, dass es zu keinen grésseren Behinderungen / Rickstaus kommt. Negative
Auswirkungen wie z. B. Ausweichverkehr durch Wohngebiete sind zu unterbinden.
MIV_D: Weitere Wohngebiete sollen verkehrsberuhigt werden (z. B. mit T-30-Zone).
Sammel- und Erschliessungsstrassen sind im Rahmen der Erneuerungszyklen sied-
lungsvertraglich zu dimensionieren und zu gestalten.

Offentlicher
Verkehr

OV_A: Das Busnetz soll mit Inbetriebnahme der Limmattalbahn angepasst werden.
Es wird eine neue Buslinie (Ortsbus) eingefuhrt, welche die 6stlichen und stidlichen
Siedlungsgebiete an die Limmattalbahn anbindet.

OV_B: Langfristig sind direktere Umsteigebeziehungen fiir die Buspassagiere mit
einer moglichst zentralen Haltestelle fir das Shopping-Center nahe der neuen LTB
Haltestelle anzustreben.

OV_C: Der Anschluss der Buslinie an die LTB bei der Haltestelle Kreuzécker ist si-
cherzustellen.

OV_D: Alle Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs werden behindertengerecht aus-
gestaltet.

Fussverkehr

FV_A: Die Zentrumsachse (Dorf- / Zentrums- / Sandackerstrasse) ist als attraktive
Verbindung fir den Fussverkehr und als pragnante Querachse (in Nord-Sid-Rich-
tung) mit platzartigen Aufweitungen weiter zu entwickeln.

FV_B: Die Querachsen, welche die Verbindungen zu den 6ffentlichen Nutzungen,
den Arbeitsplatzgebieten und den Haltestellen der Limmattalbahn herstellen, sind fur
den Fussverkehr aufzuwerten.

FV_C: Erstellung eines zusammenhangenden Fussgangersystems bei den Ein-
kaufszentren. Das bestehende System soll um weitere Wege ins Gebiet Sandacker
(Zentrumsplanung / Limmatspot) und bis zur IKEA erweitert werden. Dadurch beste-
hen niveaufreie Fussgangerverbindungen zwischen den Einkaufs- und Freizeitein-
richtungen im Zentrum Spreitenbach.

FV_D: Aufwertung der Passerelle Boostockstrasse Uber Bahnhofstrasse fur den
Fuss- und Radverkehr.

FV_E: Aufwertung des Platanenweg und dessen Fortsetzung als durchgehende
Verbindung durchs Langéckerquartier.

FV_F: Weitere Wohngebiete sollen verkehrsberuhigt werden (z. B. mit T-30-Zone).
FV_G: Allgemein sind im Gemeindegebiet punktuelle Verbesserungen bei Konflikt-
punkten resp. -strecken und Erganzung des Schulwegnetzes vorzunehmen.

Radverkehr

RV_A: Die Zentrumsachse (Dorf- / Zentrums- / Sandéckerstrasse) ist als attraktive
Verbindung fir den Radverkehr und als pragnante Querachse (in Nord-Siid-Rich-
tung) mit platzartigen Aufweitungen weiter zu entwickeln.

RV_B: Die Querachsen, welche die Verbindungen zu den Nutzungen und den Hal-
testellen der Limmattalbahn herstellen, sind fir den Radverkehr aufzuwerten (insbe-
sondere in Nord-Sud-Richtung).
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RV_C: Bei den LTB-Haltestellen mussen geniigend attraktive Veloabstellplatze rea-

lisiert werden.

RV_D: Die Fuhrung und Realisierung der Velovorzugsroute ist mit dem Kanton auf

die Bediirfnisse der Gemeinde abzustimmen.

Mobilitats- MM_A: MM fiur Verkehrserzeuger

management Ziel ist es, die Verkehrsvorgange moglichst effizient sowie umwelt- und sozialver-

traglich abzuwickeln. Dabei bedarf es einer aktiven Rolle des Verkehrserzeugers

selbst, indem er Massnahmen in seinem eigenen Wirkungsbereich umsetzt, die

- idealtypisch auf die Verkehrsarten (Pendler-, Besucher-, Kunden- oder Geschéafts-
verkehr) mit grosstmdglichem Wirkungspotenzial ausgerichtet sind, und bei Bedarf

- in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Spreitenbach und / oder mit Mobilitatsanbie-
tern (zum Beispiel OV-Betriebe, Mobility Carsharing) sowie gegebenenfalls mit Un-
terstlitzung durch das kantonale Mobilitdtsmanagement aargaumobil entwickelt
und umgesetzt werden.

MM_B: MM fur die Bevélkerung

Die Bevélkerung von Spreitenbach (Wohnbevélkerung gesamthaft sowie ausge-

wabhlte Zielgruppen wie Senioren, Jugendliche, Touristen etc.) wird mittels gezielter

Information, Anreizen und Aktionen zur Sensibilisierung einerseits Uber die verschie-

denen in der Gemeinde vorhandenen Mobilitdtsangebote informiert und anderer-

seits zu den Vorteilen einer bewussten Verkehrsmittelwahl aufgeklart.

Das MM fir die Bevolkerung unterstiitzt die geplanten Massnahmen zur Verbesse-

rung des Umweltverbundes (OV, Velo, zu Fussgehen, Carsharing). Das verbesserte

Angebot wird durch die Verkehrsteilnehmenden so vermehrt wahrgenommen und

entsprechend mehr genutzt.

3.3.3 Kommunale Richt- und Sondernutzungspléane

In weiten Teilen der Bauzonen bestehen rechtskraftige Sondernutzungsplane (vgl. nachfol-
gende Auflistung der Erschliessungsplane, Gestaltungsplane und Richtpléne), die in unter-
schiedlichen Epochen entstanden und so auch dem jeweiligen Zeitgeist entsprechen.

Die rund 30 bis 35 Erschliessungsplane dienen primar der Sicherung bestehender und geplan-
ter Strassen- und Wegflachen. Entlang der Verkehrsflachen definieren sie auch Baulinien,
grosstenteils mit parallelem Verlauf zur Strasse und / oder ohne ortsbauliche Anhaltspunkte.
Die Strassen sind grosstenteils gebaut und die definierten Baulinienabstéande entsprechen oft
nicht den heute Ublicherweise geltenden Strassenabstéanden.

In einem separaten Projekt wird gepruft, welche Erschliessungsplane aufgehoben und / oder ob
gebietsweise Strassen- und Baulinien beibehalten bzw. angepasst werden sollen. Bereits in die-
ser Gesamtrevision wird davon Gebrauch gemacht, in der BNO die Strassenabstande gegen-
Uber Gemeindestrassen fur Stitzmauern, Einfriedigungen, Bdoschungen und Pflichtparkfelder
abweichend zu regeln. Gemass § 42 BauV gilt fur die Beurteilung von Sichtzonen das "Merk-
blatt Sicht an Knoten und Ausfahrten" des Departements BVU vom 1. Mérz 2011 als Richtlinie.

Erschliessungspléane Status / Stand

Baulinien an Nationalstrassen Rechtskréaftig

Kommunaler Uberbauungsplan "Althau" Rechtskréaftig / 7. Marz 1978
Kommunaler Uberbauungsplan "Althau", Anderung Rechtskréftig / 8. August 2014
Kommunaler Uberbauungsplan "Limmat" Rechtskréaftig / 7. Marz 1978
Kommunaler Uberbauungsplan "Neuhard" Rechtskréaftig / 16. Mai 1983
Bebauungsplan / Baulinien "Girhalde" Rechtskréaftig / 27. Januar 1959
Teilzonen- und Richtplan "Girhalde"; Situation 1:1'000 Rechtskréaftig / 27. Januar 1959
Teilzonenplan "Girhalde", Abanderung 1973 Rechtskréftig / 7. Juni 1977
Situation 1:500, Schemaschnitt 1:200, Spezialbauvorschriften

Kommunaler Uberbauungsplan "Halde" Rechtskréaftig / 15. Sept. 1976
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Kommunaler Uberbauungsplan; Teiliberbauungsplan "Hardli"

Rechtskraftig / 11.

Juli 1967

Kommunaler Uberbauungsplan; Teiliberbauungsplan "Hardli";
Anderung Industriestammgleis 1975

Rechtskraftig / 7. Marz 1977

Kommunaler Uberbauungsplan "Landstrasse K274"

Rechtskréaftig / 10.

Juni 1986

Kommunaler Uberbauungsplan "Industriegebiet Stid"

Rechtskréaftig / 15

. Sept. 1976

Kommunaler Uberbauungsplan "Schleipfe"

Rechtskréaftig / 27.

Februar 1980

Kommunaler Gestaltungsplan "Schleipfe"; Spezialbauvorschriften

Rechtskréaftig / 27.

Februar 1980

Kommunaler Uberbauungsplan "Anderung Boostockstrasse"

Rechtskréaftig / 10. Juni 1986

Kommunaler Uberbauungsplan "Teilvorlage Zentrumsstrasse"

Rechtskraftig / 24. April 1978

Kommunaler Uberbauungsplan "Chessel"

Rechtskréaftig / 12. Juni 1986

Kommunaler Uberbauungsplan "Industriestrasse Ost"

Rechtskréaftig / 18. Januar 1983

Kommunaler Uberbauungsplan "Industrie Asp" Rechtskraftig / 24. Juli 1987
Kommunaler Uberbauungsplan "Tiirliackerstrasse" Rechtskraftig / 30. Juni 1987
Kommunaler Uberbauungsplan "Dorfstrasse” Rechtskraftig / 20. August 2003

Kommunaler Uberbauungsplan "Dorfstrasse"; Sternenareal

Rechtskraftig / 17. Januar 2007

Kommunaler Uberbauungsplan "Briiel" Rechtskraftig / 19. Juni 1990
Kommunaler Uberbauungsplan "Schmittegasse" Rechtskraftig / 21. Dez. 1993
Kommunaler Uberbauungsplan "Geeren" Rechtskréaftig / 17. Mai 1994
Kommunaler Erschliessungsplan "Geeren"; Anderung 1995 Rechtskraftig / 28. Juni 1995
Kommunaler Uberbauungsplan "Briindli" Rechtskraftig / 21. Dez. 1993
Kommunaler Uberbauungsplan "Riitiloch” Rechtskraftig / 27. August 1997

Kommunaler Uberbauungsplan "Industrie West - Furttalstrasse”

Rechtskraftig / 18. Marz 1991

Kommunaler Uberbauungsplan "Industrie Siid - Willenacher"

Rechtskraftig / 7. September 1993

Erschliessungsplan "Steiacher"

Rechtskraftig / 17. April 1996

Erschliessungsplan "Sandackerstrasse”

Rechtskraftig / 21. Oktober 2009

Erschliessungsplan "Kreuzacker Nord"

Entwurf / Stand Mai 2022

Erst in den letzten Jahren entstanden einzelne Gestaltungsplane, welche primar die Uberbau-
ung regeln und so im jeweiligen ortlichen Kontext die angestrebten Qualitaten sichern. Diverse
Gestaltungspléane sind noch in Erarbeitung und werden laufend mit der Gesamtrevision der Nut-

zungsplanung koordiniert.

Gestaltungsplane

Status / Stand

Gestaltungsplan Glattlerweg

Rechtskraftig / 23. April 2018

Gestaltungsplan Grabacker |

Richtprojekt / Stand Mé&rz 2022

Gestaltungsplan Grabacker Il

Rechtskraftig / 5. April 2013

Gestaltungsplan Helukabel

Richtprojekt / Stand Januar 2021

Gestaltungsplan Handels- und Gewerbezone Ost

Rechtskréaftig / 13.Februar 2019

Gestaltungsplan Kreuzacker

Rechtskréftig / Stand 3. April 2014

Gestaltungsplan Vinea

Vorprifung / Stand Mai 2022

Gestaltungsplan Zentrumsplanung

Rechtskréftig / 21. Oktober 2009

Gestaltungsplan Bahnhofstrasse 96 / 98

Entwurf / Stand Mai 2022

Gestaltungsplan Bahnhofstrasse 59 / 61

Richtprojekt / Stand Januar 2022

Die nachfolgend aufgefiihrten Richtplane bildeten die ortsbaulichen und aussenrdumlichen
Grundlagen fur die Realisierung des Hochhausquartiers Langacker, des Shopping Center Tivoli
(Teilzonenplan Neumatt) und der Erweiterung des Einkaufszentrums nordéstlich der Land-
strasse (Richtplan Pfadacker / Handels- und Gewerbezonen HGO und HGW):

Richtplane

Status / Stand

Quatrtierplan Langéacker, Richt- und Bebauungsplan

Rechtskraftig / November 1961

Teilzonenplan Neumatt: Richtplan Il / Gestaltungsplan / Zuord-
nungs- und Nutzungsplan

Rechtskraftig / 4. Dezember 1968
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Gestaltungsplan Rotzenbdiel Il mit Nutzungsplan / Richtplan Rechtskraftig / 15. September 1970
Richtplan Pfadacker Rechtskraftig / November 1971
Weitere

Stéadtebauliche Leitlinien "Grabacher" Dezember 2006

Project Urbain Langacker bewegt, Schlussbericht Dezember 2015
Entwicklungsrichtplan Neumatt Noch rechtskraftig / 10. Dez. 2018
Quartierleitbild Schleipfe 11. November 2019

Regionaler Sachplan Grenzraum Killwangen-Spreitenbach Vorprufung / Stand 30. Marz 2022
Raumliches Entwicklungsleitbild Weiler Heitersberg 25. August 2021

Konzept H6here Bauten und Hochhauser in Spreitenbach Entwurf / 13. Juni 2022

3.3.4 Quartieranalyse / -einteilung

Als Grundlage fiir diese Gesamtrevision wurde eine Quartieranalyse durchgefihrt. Fir jedes
Quartier wurden, gestutzt auf einem generellen Beschrieb, die Starken und Schwéachen sowie
der Handlungsbedarf fir die Nutzungsplanungsrevision ermittelt.
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Quartiereinteilung, Grundnutzungen generalisiert; eigene Darstellung
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Beschrieb DORF
Béauerlich gepragter historischer Dorfkern am Auslaufer des Heitersberg, entlang
dem Dorfbach. Bauliche Entwicklung entlang der heutigen Dorfstrasse und an eini-
gen Querachsen (Althauweg, Boostock-, Poststrasse, Schmittegass, Kirchstrasse
Chilegass), auch im Bereich der kath. Kirche mit Friedhof. Historische Anbindung
des Dorfkerns tber die untere Dorfstrasse an die Landstrasse Baden / Ziirich. Der
alte Dorfkern ist im Stiden und im Norden erweitert durch neuzeitliche Wohnquar-
tiere und im Nordosten mit Schulbauten. Vor allem der westliche Dorfteil wird noch

heute gepréagt durch die ehemals landwirtschaftlich genutzten, in der Stellung zur
Strasse stark variierenden Vielzweckhauser. Im Dorfkern sind auch zahlreiche,
zum Teil grossvolumige neuzeitliche, ortsbilduntypische Wohnbauten zu finden.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision
- Ortlich differenzierte Dorfzonenbestimmungen
- Uberpriifung zuldssige Gebaudehdhen und -abmessungen

- Typologische Vorstellung zu Bauten inkl. Gestaltung der Vorplatzbereiche und
Vorgérten, Pflege und Stérkung der Dachlandschaft (Ausbau Dachgeschosse)
- Zukunft Areal heutiges Gemeindehaus: Umnutzung heutiges Gemeindehaus in

Schulhaus

- Aktualisierung Bauinventar, darauf basierend Substanzschutzobjekte festlegen

Starken

- Noch vorhandene historische Bausubstanz

- Historischer Dorfkern ist noch erkennbar

- Jungere Neubauten passen sich in der Regel gut ins
Ortsbild ein

- Teilweise offen gefihrter Dorfbach

Schwéchen

- Zum Verweilen einladender Aussenraum ("Dorftreff") fehlt
resp. nur in Ansétzen entlang Dorfbach vorhanden, Spielplatz
Kreuzplatz etwas versteckt

- Ubergang alter Dorfteil / Neubauquartier an diversen Stellen
verunklart

- Teilweise zu hohe oder zu massig wirkende Neubauvolumen,
zum Teil von ungentigender gestalterischer Qualitét

Beschrieb

SCHLEIPFE

Eher ruhiges Wohnquartier mit mehreren, in sich geschlossenen und hofartig aus-
gebildeten Mehrfamilienhaus-Uberbauungen. Offentlicher Bereich beim Spielplatz
Ziegelei mit Weber-Brunnen und Sportplatz. Am Heitersberghang Einfamilienh&u-

ser, etwas abgeschiedenes Quatrtier "Im Loo" zwischen Waldflachen.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision

- Teile der ausgewiesenen Bauzonenreserven nicht tberbaubar wegen Waldab-

stand

- Umwandlung Zone E2 zu W2 priifen, Gestaltungsvorschriften am Hang
- Umgang mit Gestaltungsplan priifen, da baulich umgesetzt (MFH-Schilder), Si-

cherung Qualitaten Griinkorridor

- Sinn und Zweck Griinzone Groppenackerstrasse (aktuell landwirtschaftlich ge-

nutztes Wiesland)

Starken

- An sich homogene Quartierstruktur

- Treffpunkt Spielplatz / Sportanlage Ziegelei

- Ruhige Lage

- Nahe zu den Schulanlagen

- Gute Durchgriinung, bewusst angelegte Gruinkorridore

Schwéachen

- Etwas in sich gekehrte Uberbauungen in der Zone W5

- Gegensatzliches sowohl innerhalb des Quartiers (EFH zu
MFH), wie auch zum angrenzenden Quartier Langécker,
daraus folgend eher keine eigene Identitat

Beschrieb

Fir Spreitenbach ortsbaulich und aussenraumlich pragendes Quartier. Auf ortho-
gonalem Raster aufbauende Wohnhochhauser in parkartiger Umgebung, basie-
rend auf dem Richtplan von 1961. Diverse Aufwertungsmassnahmen entwickelt
2008 bis 2015 im Rahmen des ARE-Programms "Projets urbains" (Gesellschaftli-

che Integration in Wohngebieten).
Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision

- Anreize fir Liegenschaftsbesitzer, die Liegenschaften zu unterhalten, erneuern
- Aussenraumnutzung, gemeinsame Einrichtungen, Quartiertreffpunkt
- Abgrenzung der Wohnzone Bestand an der Qualitat der Bauten und Aussen-

raume ausrichten. Einbindung Zone A2 priifen
- Notwendigkeit Aufstufung in Empfindlichkeitsstufe Il prufen

LANGACKER

Starken

- Einzigartige ortsbauliche / architektonische Struktur

- Sehr gut durchgriinte, weitlaufige Aussenraume

- Gute Erschliessung mit Bus und (kiinftig) Limmattalbahn
- Néhe zum Einkaufszentrum

Schwéchen

- Kaum bauliche Entwicklungsméglichkeiten

- Alter Gebaude eher hoch, Sanierungs- / Erneuerungsbedarf

- Monotypischer Gebaudepark erschwert Variationen und eine
sozial gut durchmischte Bewohnerstruktur
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Beschrieb

Standort des schweizweit bekannten Shoppi Tivoli. Geb&udebestand vorwiegend
grossvolumige, sich flachig ausdehnende Einkaufs- und Dienstleistungsgebaude.
Wohnnutzungen in den beiden Hochh&usern und in der neuen Uberbauung
Limmatspot (Pathé). Sportanlage Mittlerzelg mit drei Fussballfeldern. Nach Ableh-
nung des Projekts Neumatt offene Ausgangslage. Guter Nutzungsmix Einkauf, M6-

bel, Fachmarkte etc..

ZENTRUM

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision
- Schaffung und Aufwertung Aussenrdume
- Verkehrsbeziehungen fur Fussganger und Velo

- Ortsbauliche Anbindung umliegende Wohnquartiere an das funktionale Ortszent-
rum, Verminderung der trennenden Wirkung des Einkaufszentrums
- Weiteres Vorgehen Planung Neumatt (konsensfahige Anhaltspunkte aus einer

Gesamtbetrachtung herausfiltern)

Starken

- National bekanntes Einkaufszentrum

- Architektonische Qualitat der beiden Wohnhochhauser
als ein weit herum sichtbares Erkennungsmerkmal

- Vielfaltige Publikumsnutzungen, regionaler / kantonaler
Anziehungspunkt

Schwéachen

- Erhebliche Verkehrslast, auch rund um die Wohnnutzungen

- Ortsbauliche Einbindung und verkehrliche Anbindung

- Grosse, zum Teil ebenerdige Parkierungsanlagen, sehr hoher
Anteil an versiegelten Oberflachen

- Den Wohnnutzungen fehlen angemessene Aussenraume.
Generell geringe Aussenraumqualitét

- Abweisend wirkende, rein kommerzielle Fassadengestaltung
des Grossvolumens Shoppi

Beschrieb

Wohnquartier mit fast ausschliesslich Mehrfamilienhdusern jingeren Datums. Aus-
genommen Hotel, Mc Donalds, Birogebaude eingangs Wigartenstrasse. Entlang
der Unteren Dorfstrasse noch vereinzelte historische Bauten. Am Ubergang zum

alten Dorf befindet sich das Alters- und Pflegeheim Briihl.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision
- Auftritt zur Landstrasse hin
- Quartiertreffpunkt / -einbindung
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Stérken
- Standort Alters- und Pflegeheim Im Brihl
- Attraktiver Gehweg und Freiraum entlang Dorfbach

Schwachen

- Keine eigene Quartierinfrastruktur

- Neuer Quatrtierplatz an Ecke Brielstrasse / Grabackerstras-
se vermag zentralortliche Funktion kaum wahrzunehmen.

- Keine Bauzonenreserven mehr, weitere Entwicklung ist nur
Uber Ruckbau oder Sanierung méglich.

Beschrieb

Heterogen bebautes, fast reines Wohnquartier mit Einfamilienh&usern bis Mehrfa-
milienh&usern und Gesamtiiberbauungen. Vereinzelte Freiflachen infolge noch
nicht tiberbauter Parzellen. Schulhaus Seefeld im Zentrum des Quartiers.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision

- Grundausrichtung der Dichte und Hohen usw. beziehungsweise der Zonierung

(Erhalt oder Veranderung)
- Quartiertreffpunkt

SEEFELD

Starken

- Schulanlage Seefeld im Zentrum des Quartiers

- Gute, verkehrsarme Anbindung an das alte Dorfzentrum

- Begrenzung des sudostlichen Siedlungsrands durch den
Egelseebach, Wegfiihrung entlang dem Wilebach durch
das Quartier

- Frei-, Grunraum Dorfbach

Schwachen

- Mit Ausnahme der Aussenflachen der Schulanlage keine ei-
gene, offentlich nutzbare Quartierinfrastruktur

- Tiefe Zonierung (hoher Anteil an E2 und W2)

- Anbindung ins "eigentliche" Zentrum Neumatt

- "Unentschiedener" Ortseingang Sudost, flachige Bepflanzung,
Motel, Wohnen.
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Beschrieb HALDE
Reines Einfamilienhausquartier am Ausléaufer des Heitersberg.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision
- Anreize zur Innenentwicklung (unter Beachtung Gelandeneigung)
- Umwandlung Zone E2 zu W2 priifen, Gestaltungsvorschriften am Hang

Stérken Schwachen

- Ruhige Lage am Waldrand - Keine eigene Quartierinfrastruktur
- Nahe am alten Dorfzentrum - Tiefe Zonierung (E2)

- Kein Durchgangsverkehr

Beschrieb HASEL
Wohnquartier mit heterogenem Gebaudebestand. Entlang der Poststrasse dichte
Bebauung mit grossen Mehrfamilienhausern und zwei Hochhausern. Zwischen
Gyrhaldenstrasse und Bahnhofstrasse sowie teilweise an der Haselstrasse Einfa-
milienh&user. Grosse Schulanlage Hasel. Siedlungsstruktur im Nordwesten ohne
erkennbaren Grenzverlauf zusammengebaut mit Killwangen.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision

- Zukunft Areal evang.-ref. Kirche

- Entwicklungsméglichkeit der eher unternutzten und "eingeklemmt" wirkenden
Areale mit Einfamilienhdusern (Zone E2).

- Bauliche Veranderung in der Zone WB (Areal zwischen Poststrasse und Gyrhal-
denstrasse)

Stérken Schwéchen
- Né&he zu den Schulanlagen - Direktes Aufeinandertreffen von dichten Bebauungen und Ein-
- Mit Ausnahme Bahnhofstrasse eher abseits des Durch- familienhausern (in W3), verstérkt durch die Hanglage.
gangsverkehrs - Keine eigenstéandige Identitat, keine funktionale Einheit.
- Zusammenhangende Flache in Zone OE am Ubergang - Abrupter Ubergang in Arbeitszone (ostseitig)
ins Kulturland

Beschrieb SPREITI WEST
Ausschliesslich gewerbliche Nutzung, schwerwiegend Logistik und Lager (Lager-
héuser Aarau, lkea Logistikcenter, Rapid Spedition, Keller Swissgroup). Mehrere
grossere Gewerbehauser, zum Teil mit Verkaufsflachen wie Interio Mdbelgeschaft.
Schrebergarten als Ubergangsnutzung auf Areal Lagerh&user.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision

- Steigerung der Wertschépfung zu Gunsten der Gemeinde

- Potenzial in Zusammenhang mit der Limmattalbahn, mittel- bis langerfristige
Transformation des Quartiers

Starken Schwachen

- Nahe Lage am Bahnhof Killwangen-Spreitenbach und am |- Hoher Anteil an Logistik- und Lagergeb&uden, wenig Wert-
Halbanschluss an die Autobahn A1 schopfung fur die Gemeinde
- Direkte Lage am Rangierbahnhof Limmattal, dadurch ver- |- Hohe Larmbelastung von Strassen und Bahn

einzelte Bahnanschliisse
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Beschrieb TURLIACKER
Fast ausschliesslich gewerbliche Nutzung, Ausnahme bildet das Pflege- und Be-
treuungsheim Senevita Lindenbaum. Mix aus Logistik und zum Teil publikumsin-
tensiven Nutzungen wie CC, UmweltArena, Autowasche, Kartbahn etc.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision

- Sicherstellung / Steigerung der Wertschdpfung zu Gunsten der Gemeinde

- Potenzial in Zusammenhang mit der Limmattalbahn, mittel- bis langerfristige
Transformation des Quartiers

Stérken Schwachen
- Baulandreserven und Mdglichkeit, bebaute Flachen weiter |- Kaum Wohnnutzung, das Senevita wirkt isoliert
zu verdichten - Aussenraume praktisch nur fur Autoverkehr geeignet, ge-
- Nahe Lage am Halbanschluss an die Autobahn Al ringe Aufenthaltsqualitat
- Direkte Lage am Rangierbahnhof Limmattal, dadurch ver- - Parzellen teilweise unternutzt
einzelt Industriegeleise

Beschrieb KREUZACKER
Derzeit noch etwas isoliert / abseits liegendes Quartier am Siidostrand des Bauge-
biets. Ikea als wichtiges kommerzielles Zentrum. Die Bebauungen weisen unter-
schiedlichste Massstéabe auf.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision

- Qualitét und Volumetrie der Neubauten, Schaffung 6ffentlich nutzbarer Aussen-
rdume, ggf. unter Einbezug des Dorfbachs

- Aufwertung der Fussganger- und Fahrradverkehrsbeziehungen, Anbindung an
funktionales Zentrum

- Potenzial in Zusammenhang mit der Limmattalbahn, mittel- bis langerfristige
Transformation des Quartiers

Starken Schwéachen
- Erhebliche Landreserven und grosses Verdichtungspo- - Erscheinungsbild und Angebotsmix entlang der Industriestras-
tenzial se, insbesondere im Bereich Kreisel Willestrasse
- Leitnutzung lkea - Teilweise unvorteilhafte Volumetrie und architektonische Ge-
- Frei- und Grinraum des Dorfbachs als Naherholungsbe- staltung der Neubauten
reich - Ausserhalb der in sich organsierten Uberbauungen ist der
Aussenraum stark auf den motorisierten Verkehr fokussiert
und wenig attraktiv
- Baulticken im Quartier wirken trennend

Beschrieb ASP
Vom Siedlungsbereich Spreitenbach getrenntes Quartier, baulich lose mit Dietikon
verbunden. Ausschliessliche Gewerbenutzung. Grossflachige Abstellplatze fur Au-
tohandel, Recycling etc.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision
- Abgleich mit Planungsaussagen kantonaler Richtplan / mittel- bis langfristige
Grundausrichtung des Areals?

Starken Schwachen

- Keine - Reine Gewerbeflachen in einer "Insellage” in der Ebene des

Limmattals ohne klare Anbindung und Ausrichtung
- Verunklart Siedlungstrennung zw. Spreitenbach / Dietikon
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Beschrieb HARDLI
Aus dem an der Limmat gelegenen Spinnereibetrieb sich in Richtung Suden entwi-
ckeltes Gewerbegebiet. Vom ubrigen Siedlungsgebiet durch die Autobahn und den
Rangierbahnhof getrennt. Anteil Lager und Logistik vor allem entlang der Auto-
bahn erheblich, ansonsten auch viel Produktion. Standort bekannter Firmen wie
Miele, Zweifel Pomy-Chips, Rhenus Logistic, Coop Home, Soprema etc.

Schwerpunkt, Fragen Ortsplanungsrevision
- Mittel- bis langfristige Entwicklung, Sicherung Platz fiir herkémmliches Gewerbe /
Produktion

Starken Schwachen

- Direkte Lage am Halbanschluss an die Autobahn Al - Organisch gewachsene Strassenfiihrung und Parzellenfor-
- Keine angrenzenden Wohnquartiere (geringe Larmprob- men, somit keine erkennbare Bebauungsstruktur

lematik)

- Naherholung (z.B. liber Mittag) an der Limmat und auf
der Insel

- Bekannte Firmen, teilweise gute Sichtbarkeit von der A1
aus
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4 Zentrale Sachthemen

4.1 Dorfentwicklung und Ortsbildschutz

4.1.1 Entwicklung Siedlungsstruktur

Das ehemalige Bauerndorf Spreitenbach ist gemass Dufourkarte von 1898 als eigenstandiger,
relativ isoliert liegender Siedlungskern am stidwestlichen Rand des Limmattals erkennbar. Das
Limmattal ist noch weitgehend unbebaut. Strassenverbindungen bestehen entlang dem Heiters-
berg nach Killwangen und nach Dietikon. Das Dorf ist stark an der Verbindungsstrasse Heiters-
berg - Landstrasse ausgerichtet. Die Eisenbahnverbindung Baden - Zirich fuhrt relativ weit ent-
fernt am Dorf vorbei.

Die Siegfriedkarte von 1940 zeigt, dass bis zu diesem Zeitpunkt noch keine nennenswerte Sied-
lungserweiterung stattgefunden hat. Die Entwicklung setzt erst um 1960 / 1970 ein mit dem Bau
des Shoppingcenters und der Entwicklung des Gewerbegebietes entlang der Landstrasse.

O N

eskarte iQQO
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Die weitere bauliche Entwicklung hat zu einer weitgehenden Uberbauung der ehemals leeren
Talflache gefuhrt. Der grossflachige Rangierbahnhof fiillt die Liicke zwischen den Arbeitsplatz-
zonen Hardli und Turlidcker / Spreiti-West ganzlich auf. Das funktionale Zentrum der Gemeinde
liegt heute mehrheitlich im Bereich des Shopping-Centers Tivoli, wo die Einkaufszentren ange-
siedelt sind.

Der alte Siedlungskern an der Dorfstrasse wurde durch die bauliche Entwicklung teilweise stark
verandert. Er weist heute auch Gebaude auf, welche als ortsuntypisch zu bezeichnen sind. Der
Ubergang zwischen dem historischen Dorfkern und den neueren, direkt angebauten Quartieren
ist teilweise fliessend, teilweise wurden neuere Bauten in den Perimeter des Dorfkerns platziert.

4.1.2 Inventare (ISOS, IVS, ADAB, Bauinventar, Archdologie)

Inventare wie das ISOS (Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz), das IVS (Bun-
desinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz) und das ADAB (Inventar der Kampf-
und FUhrungsbauten) sowie das kantonale Bauinventar und das Inventar der archaologischen
Hinterlassenschaften sind als Grundlagen bei der Planung und Projektierung beizuziehen und
in der Interessenabwéagung entsprechend zu berilicksichtigen.

ISOS

Gemass kantonalem Richtplan werden nur die Ortsbilder von nationaler und regionaler Bedeu-
tung in ihrer Einstufung nach ISOS festgesetzt. Spreitenbach weist ein Ortsbild von regionaler
Bedeutung auf. Trotzdem sollen die Ziele aus dem ISOS in dieser Revision der Nutzungspla-
nung analog zum Richtplanbeschluss S1.5/1.2 angemessen umgesetzt werden. Die Aufnahmen
im ISOS stammen von 1975. Die seit der Erstellung des ISOS erfolgten Entwicklungen sind bei
der Interessenabwéagung zu berticksichtigen. Gemass Beschrieb sind im Dorf (G1) starke Ein-
griffe in die Altbausubstanz und zum Teil auch an der Struktur festzustellen. Gewisse partielle
Qualitaten (urspringlicher bauerlicher Charakter) werden dem westlichen Dorfteil attestiert.

Das Gebiet 1 "Dorf" ist in das Erhaltungs-
ziel C (Erhalten des Charakters) einge-
stuft.

Der Baugruppe 0.1 "Westlicher Dorfteil"
wird das Erhaltungsziel A (Erhalten der
Substanz) attestiert.

Fur die Umgebungszone | "Unverbaute

Umgebung" ist das Erhaltungsziel a "Er-
halten der Beschaffenheit als Kulturland
oder Freiflache" vorgegeben.

Die Umgebungsrichtung Il "Verbaute
Ebene" weist das Erhaltungsziel b (Erhal-
ten der wesentlichen Eigenschaften fur
die Beziehung zu Ortsteilen) auf.

Aufnahmekarte 1ISOS, Aufnahme 1975
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Gemass den kantonalen Grundlagen ist das historische Wegnetz von Spreitenbach in seiner
Grundstruktur im alten Dorfkern sowie in den anschliessenden Hangen des Heitersbergs sowie
an den Nebenverbindungen nach Dietikon sehr gut erhalten. Im alten Dorfkern wirkt es struktur-
bildend fur das Ortsbild. Zwischen dem Dorfkern und der Limmat existieren hingegen nur noch
einzelne Verlaufslinien.

Das Wegnetz enthalt vor allem am Heitersberg zahlreiche Wegabschnitte mit traditioneller Weg-
substanz von lokaler, regionaler und nationaler Bedeutung, ausserdem innerorts verschiedene
Wegbegleiter. Die Wegabschnitte mit Substanz und viel Substanz befinden sich weitgehend im
Wald. Innerhalb des Siedlungsgebiets sind nur wenige Verkehrswege von nationaler Bedeu-
tung: Ein kurzer Abschnitt der Schmittegasse sowie ein von der Ratzegasse abzweigender und
in Richtung Wald fuhrender Fussweg. Am westlichen Dorfrand sind mehrere Waldwege, welche
in die Dorfstrasse einmiinden, verzeichnet.

ADAB

Das Inventar der Kampf- und Fiihrungsbauten (ADAB) weist geméass dem Heft «Militarische
Denkmaler im Kanton Aargau» aus dem Jahr 2006 innerhalb der Gemeinde Spreitenbach fol-
gende Sperrstelle auf:

- Heitersberg Nord (Sperrstelle von lokaler Bedeutung).

Die Sperrstelle liegt nérdlich des Weilers Heitersberg, nur teilweise auf dem Gemeindegebiet
von Spreitenbach und vollumfénglich im Wald. Sie besteht aus einzelnen kleineren Bunkern.

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung erfordern die Belange des ADAB aufgrund der
geschilderten Sachlage keine spezielle Planungsmassnahmen.

ICOMOS

Die von ICOMOS Suisse erstellte Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz gibt einen
Uberblick tiber die potenziell schutzwiirdigen Géarten in der Schweiz und dient als Grundlage fiir
vertiefende Inventare und Schutzmassnahmen. In der ICOMOS-Liste der historischen Gérten
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und Anlagen sind in der Gemeinde Spreitenbach 15 Objekte aufgelistet. Es handelt sich um fol-

gende Objekte:

— Bauernhausgarten (Dorfstrasse 41, 44, 46; Boostockerstrasse 10; Kirchstrasse 7, 8, 9, 17;
Schmittegasse 4, 5)

— Einfamilienhausgarten (Althauweg 5, Dorfstrasse 52)

— Rebgarten (Bahnhofstrasse 35)

— Gartenwirtschaft Rest. Sternen

— Kinstlergarten Weinrebenpark

Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege
Siehe Kapitel 4.1.4 dieses Planungsberichts.

Inventar der archaologlschen Hlnterlassenschaften

,,,. ta. Richtplanbeschluss S1.5/4.1: Archéaologi-
«73 sche Hinterlassenschaften sind in der
@ Online-Fundstellenkarte im agis-Portal
»= dargestellt und von den Gemeinden bei
; der Interessenabwagung im Planungs-
- und Bewilligungsverfahren zu beriick-
! sichtigen.
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v Archdologische Fundstellen, agis
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vi elsee

4.1.3 Angepasstes Zonenregime Dorfzone D

Im Jahr 1975 erfolgte im Rahmen der Aufnahmen fur das ISOS eine Bewertung der ortshildge-
stalterischen Qualitaten des historischen Ortskerns: "In den 50iger Jahren setzte ein ungeheu-
rer wirtschaftlicher Aufschwung in der Gemeinde ein. " [...] "Die Uberbauungen grenzen heute
bis an den alten Ort Spreitenbach und haben auch innerhalb des Dorfes etliche Veranderungen
bewirkt. So sind im Dorf starke Eingriffe in die Altbausubstanz und zum Teil auch an der Struk-
tur festzustellen. Der westliche Dorfteil hingegen hat seinen urspriinglichen bauerlichen Charak-
ter noch weitgehend bewahrt. "

Im Rahmen dieser Nutzungsplanungsrevision wurden die Abgrenzungen der Dorfzone Uber-
prift. Eine Auseinandersetzung mit den bestehenden Gebauden mit den typologischen Merk-
malen und ortsbaulichen / architektonischen Qualitéaten sowie den unbebauten Flachen und der
Abgleich mit dem ISOS (Gebiet 1 und Baugruppe 0.1) haben zu einer Abstufung der Zonenvor-
schriften innerhalb der Dorfzone D gefiihrt. Fir die im neuen Bauzonenplan schraffierten Fla-
chen kann unter Einhaltung bestimmter Gestaltungsgrundsétze von der traditionellen Bauweise
abgewichen werden. Der eigentlich noch gut erhaltene alte Dorfteil kommt in einer verkleinerten
Dorfzone zum Ausdruck, dessen Qualitaten sollen aber durch restriktivere Zonenbestimmungen
und eine konsequente Praxis gestarkt werden.
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Spretenbach

> .
"I Dorfzone D
B8  Dorfzone D mit Abweichungen gem. § 15 Abs. 6 BNO
A L
Bauzonenplan, Planausschnitt mit Ausschnitt Legende

Dorfzone gesamt
E=1 Dorfzone mit Abweichungen %
=3 1SOS Gebiete 1und 0.1

Uberlagerung

bisherige Dorfzone (hellbraun),
Gebiete mit Abweichungen (A bis G),
ISOS (schwarz)

Beurteilung der vorgesehenen Teilbereiche mit erleichterten Einpassungsbestimmungen:

Teilbereich A

- Mehrheitlich ausserhalb ISOS-Gebiet 0.1

- Dorfstrasse 106 Neubau mit Gewerbe

- Bebauung sudlich Althausstrasse modern, teilweise allzu
streng angeordnet

Teilbereich B

- Ausserhalb ISOS-Gebiete 1 und 0.1

- Keine historische Bausubstanz vorhanden

- 2 neuere EFH am sidlichen Siedlungsrand

- Nordlicher Teil Parzelle Nr. 219 ist noch unbebaut. Bebau-
ung wird erleichtert, indem Altes und Neues besser neben-
einander sichtbar ist (Festlegung Gestaltungsplanpflicht)
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Teilbereich C

Ausserhalb 1ISOS-Gebiet 1

Keine historische Bausubstanz vorhanden

3 neuere MFH am sudlichen Siedlungsrand
Parzellen Nr. 3463 und 3254 noch uberbaubar
"Schachbrettartiges" Anordnungsprinzip ist untypisch

Teilbereich D

Ausserhalb 1ISOS-Gebiet 1

Keine historische Bausubstanz vorhanden

neueres MFH / modernes Pfarramtsgebaude

Distanz zur katholischen Kirche St. Kosmas und Damian
ist gewahrt

Teilbereich E

Ausserhalb ISOS-Gebiet 1

Keine dltere Bausubstanz vorhanden
Ausserhalb des historischen Dorfkerns
Westlich angrenzend: Zone OE
Sidlich angrenzend: Zone W2

Teilbereich F

Ausserhalb ISOS-Gebiete 0.1 und 1

Bausubstanz meist modern; sehr wenig historische Bau-
substanz, diese meist stark verandert

Das letzte im Teilbereich original erhaltene Vielzweckge-
baude (Boostockstrasse 10) wird gemass aktueller Pla-
nung ruckgebaut

Umfeld gegen Norden modern (Gemeindehaus, Schulan-
lage etc.) in Zone OE

Vielfach typologisch nicht der Dorfzone entsprechende
Gebéude

Teilbereich G

Nur teilweise im ISOS-Gebiet 0.1

Die zur Beurteilung des ISOS-Gebiets relevante Bebau-
ung ist mittlerweile durch einen Neubau ersetzt

Die Uberbauung Boostockstrasse (Pfeil) erfiillt die typlogi-
schen Merkmale der Dorfzone nicht
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4.1.4 Umsetzung Bauinventar, Objektschutz

Folgende Objekte stehen unter kantonalem Denkmalschutz:

Seite 35

Nr. Bezeichnung Bemerkung

SPB001 Rom.-kath. Pfarrkirche (1903/04) Kantonaler Denkmalschutz
SPB002 Speicher (1538), Spycherweg 31 Kantonaler Denkmalschutz
SPB003 Ev.-ref. Pfarrkirche (1638) Kantonaler Denkmalschutz

Die kantonalen Denkmalschutzobjekte sind hier zur Information aufgefihrt. Sie sind nicht Ge-

genstand der Revision der Nutzungsplanung.

Das Bauinventar des Kantons Aargau (ehemals «Kurzinventar») umfasst bau- und kulturge-
schichtlich wertvolle Bauten und Kleinobjekte von kommunaler Bedeutung, die nach einheitli-
chen Kriterien erfasst, dokumentiert und gewdrdigt werden (8§ 26 Abs. 2 VKG). Die verbindliche
Umsetzung des Bauinventars hat durch die Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanung zu er-
folgen. Unter kommunalen Schutz gestellte Gebaude sollen in ihrer historischen Bausubstanz
und ihrem Erscheinungsbild erhalten bleiben. Sie unterliegen daher einem Abbruchverbot. Qua-
litativ gute An- und Umbauten sowie Umnutzungen sind moglich, sofern sie zum Erhalt der
Schutzobjekte beitragen und unter Berticksichtigung von Charakter und Substanz der Gebaude

erfolgen.

Die Umsetzung der Substanzschutzobjekte und der Kulturobjekte erfolgt gestiitzt auf das "Bau-
inventar Gemeinde Spreitenbach, Aktualisierung 2021" der kantonalen Denkmalpflege.

Nr. Bezeichnung Rechtskraftige Bauinventar Denk- Umsetzung neue
Nutzungsplanung  malpflege, 2021 Nutzungsplanung

SPB901 Ehem. katholisches Schulhaus zonenrechtlicher ~ bestehendes Substanzschutz
(1844-45, élterer Kern), Ratzengasse 16  Schutz (D) Inventarobjekt

SPB902 Ehem. katholisches Pfarrhaus (1859/50)  zonenrechtlicher ~ bestehendes Substanzschutz
Ratzengasse 10 Schutz (D) Inventarobjekt

SPB903 Ehem. Zehntenhaus der Abtei Wettingen  zonenrechtlicher  bestehendes Substanzschutz
(1753), Dorfstrasse 66 Schutz (D) Inventarobjekt

SPB905 Bauerlicher Vielzweckbau, Wohnteil zonenrechtlicher  bestehendes Substanzschutz
(1810), Althauweg 5 Schutz (D) Inventarobjekt

SPB906 Ehem. Sagerei (1861) zonenrechtlicher  bestehendes Substanzschutz
Dorfstrasse 97 Schutz (D) Inventarobjekt

SPB907 Ehem. Schmiede (19. Jh., mit alterem zonenrechtlicher  bestehendes Substanzschutz
Kern), Schmittengasse 8 Schutz (D) Inventarobjekt

SPB908A Hochhaus Gyrhalde (1955-59) zonenrechtlicher  bestehendes zonenrechtliche
Poststrasse 170 Schutz (WB) Inventarobjekt Vorgaben (WB)

SPB908B Hochhaus Buchbiihl (1965-67) zonenrechtlicher  bestehendes zonenrechtliche
Poststrasse 180 Schutz (WB) Inventarobjekt Vorgaben (WB)

SPB909A/ Brunnen (1851) Kulturobjekt nach  bestehendes Kulturobjekt; K2

K2 bei Dorfstrasse 90 Anh. 1, 9.3 BNO Inventarobjekt

SPB909B/ Brunnen (1815) Kulturobjekt nach  bestehendes Kulturobjekt; K3

K3 bei Dorfstrasse 80 Anh. 1, 9.3 BNO Inventarobjekt

SPB909C/ Brunnen (1851) Kulturobjekt nach  bestehendes Kulturobjekt; K4

K4 bei Dorfstrasse 61 Anh. 1, 9.3 BNO Inventarobjekt

SPB909D / Brunnen (1863) Kulturobjekt nach  bestehendes Kulturobjekt; K5

K5 bei Dorfstrasse 47 Anh. 1, 9.3 BNO Inventarobjekt

SPB909E / Brunnen (1861) Kulturobjekt nach  bestehendes Kulturobjekt; K6

K6 bei Ratzengasse 3 Anh. 1, 9.3 BNO Inventarobjekt

SPB909F / "Kakadubrunnen" Bruno Weber (1995) Kulturobjekt nach  Neuaufnahme Kulturobjekt; K7

K7 Post- / Groppenackerstrasse Anh. 1, 9.3 BNO

SPB910A / Friedhofkreuz (um 1900) Kulturobjekt nach  bestehendes Kulturobjekt; K11

K11 Friedhof Anh. 1, 9.4 BNO Inventarobjekt

SPB910B/ Wegkreuz (20. Jh.) Kulturobjekt nach  bestehendes Kulturobjekt; K13

K13 bei Dorfstrasse 61 Anh. 1, 9.4 BNO Inventarobjekt

SPB910C/ Wegkreuz Kulturobjekt nach  Neuaufnahme Kulturobjekt; K8

K8 Landstrasse / Chriesiweg, beim Motel Anh. 1, 9.4 BNO

SPB911 Bauerlicher Vielzweckbau, Hochstudhaus  zonenrechtlicher Neuaufnahme Substanzschutz
(17./18. Jh.), Chilegass 5/6 Schutz (D)
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Nr. Bezeichnung Rechtskraftige Bauinventar Denk- Umsetzung neue
Nutzungsplanung  malpflege, 2021 Nutzungsplanung

SPB912 Spritzenhaus (19. Jh.) zonenrechtlicher Neuaufnahme Substanzschutz
Dorfstrasse Schutz (D)

SPB913 Béauerliches Wohnhaus (friihes 19. Jh.) keine Umsetzung, Neuaufnahme Substanzschutz /
Heitersberg, Gebaude Nr. 6 Landwirtschaftsz. Weilerzone

SPB914 Hochhausquartier Langécker (1960-1970) zonenrechtlicher ~ Neuaufnahme zonenrechtliche
Bahnhof-, Rotzenbuihl-, Langéckerstrasse Schutz (WB) Vorgaben (WB)

SPB915 Siedlung Schleipfe 1 (1989-91) keine Umsetzung  Neuaufnahme keine Umsetzung
Poststrasse 167 - 187 (W5) (W5)

SPB916 Wohniberbauung (1982) zonenrechtlicher ~ Neuaufnahme zonenrechtliche
Boostockstrasse 9, 11, 13 Schutz (D) Vorgaben (D mit

Abweichungen)

SPB917 Schulhaus Glattler (1987) keine Umsetzung  Neuaufnahme keine Umsetzung
Hauflandlistrasse 18 (OE) (OE)

SPB918/ Schieberhaus (1895) keine Umsetzung  Neuaufnahme Kulturobjekt; K17

K17 Heitersbergstrasse, Weidgang (im Wald)

SPB919 Rangierbahnhof Limmattal, Stellwerk keine Umsetzung  Neuaufnahme keine Umsetzung
West, Rangierbahnhof 23 (Spezialzone)

SPB920 Rangierbahnhof Limmattal, Abwartswohn- keine Umsetzung  Neuaufnahme keine Umsetzung
h&user, Rangierbahnhof 101/102 (Spezialzone)

SPB921A/ Friedensdenkmal (1945) Kulturobjekt nach  Neuaufnahme Kulturobjekt; K9

K9 Hostig Anh. 1, 9.4 BNO

SPB921B/ Bildstock mit Pieta (um 1940/50) Kulturobjekt nach  Neuaufnahme Kulturobjekt; K10

K10 Heitersberg Anh. 1, 9.4 BNO

SPB922A/ Grenzstein Kloster Wettingen Kulturobjekt nach  Neuaufnahme Kulturobjekt; K14

K14 Junkholz, beim Klosterweiher Anh. 1, 9.5 BNO

SPB922B/ Grenzstein Kloster Wettingen Kulturobjekt nach  Neuaufnahme Kulturobjekt; K15

K15 Junkholz, beim Klosterweiher Anh. 1, 9.5 BNO

K11 Polengedenkstein (1941) Kulturobjekt nach  nicht enthalten Kulturobjekt; K11
Aegelsee Anh. 1, 9.4 BNO

K1 Brunnen Kulturobjekt nach  nicht enthalten Kulturobjekt; K1
Hardritenen Anh. 1, 9.3 BNO

4.1.5 Interessensabwéagung

Die Anpassung des Perimeters der Dorfzone D, respektive die Ausscheidung gewisser Flachen
mit erleichterten Einpassungsbestimmungen wird im Kapitel 4.1.3 dieses Planungsberichts
fachlich begriindet. Sie stellt eine Anpassung an die heute vorhandene ortsbauliche Situation
dar. Ein Festhalten in diesen Flachen an die gesamten erhéhten Einpassungsbestimmungen
der Dorfzone ist nicht sachgemass und fihrt zu keiner Verbesserung der Situation. Insbeson-
dere die Zuweisung des ISOS-Gebiets | und der ISOS-Baugruppe 0.1 in die normale Dorfzone
stellt sicher, dass der urspriingliche Siedungskerns flachenméssig erhalten bleibt.

Im kantonalen Richtplan sind lediglich Ortshilder von nationaler und regionaler Bedeutung fest-
gesetzt. Dennoch verlangen die noch vorhandenen ortsbaulichen Qualitaten des Siedungskerns
und die Schutzzieldefinition des ISOS eine angemessene Bauzonenzuteilung und der Erlass /
die Weiterfihrung der erhéhten Einpassungsbestimmungen, was mit den Bestimmungen der
Dorfzone D erfolgt. Durch die erleichterten Einpassungsbestimmungen in den schraffierten Fla-
chen der Dorfzone D wird ein angemessener Ubergang zwischen der historischen Bauweise
und moderneren Formen ermdglicht.

Die unter Schutz gestellten Gebaude tragen wesentlich zur Identitatsbildung und -erhaltung bei.
Die Gebéaude liegen mehrheitlich in der Dorfzone D. Bisher waren Einzelbauten im Rahmen der
zonenrechtlichen Vorgaben geschiitzt. Mit der Neueinfiihrung von Substanzschutzobjekten wird
einerseits eine Regelung tbernommen, die kantonsweit tblich ist. Andererseits werden die Ge-
baude besser geschiitzt, insbesondere auch im Inneren. Der Substanzschutz wird vorliegend
fur historische Bauten angewandt. Bei den modernen, ebenfalls schiitzenswerten Bauten wird
Uber die zonenrechtlichen Bestimmungen ein angemessener Schutz gewahrleistet.
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Durch den Verweis auf den Richtplan Langécker von 1961 wird innerhalb der Wohnzone Be-
stand WB die urspriingliche Gesamtkonzeption zur Grundlage fir kiinftige Bauvorhaben. Da
diese Gebiete eine intensive Nutzung aufweisen, muss innerhalb eines gewissen Rahmens
auch eine bauliche Entwicklung mdglich bleiben. Diese ermdglichen die Anpassung an zeitge-
masse Wohnformen und den Erhalt der Attraktivitdt der Bebauungen. Fur die bauliche Verande-
rungen werden in der BNO hohe qualitative Anforderungen, sowohl an die Bauten wie auch an
den Aussenraum formuliert.

4.2 Innenentwicklung

4.2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen / Grundsétzliches

Gemass Art. 1 RPG ist daflir zu sorgen, dass der Boden haushalterisch genutzt wird. Dabei

sind aber u.a. auch Massnahmen zu unterstiitzen, welche

— die natirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Landschaft schiit-
zen

— die Siedlungsentwicklung nach Innen lenken, unter Berticksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitat.

Gemass Art. 3 Abs. 3 RPG sind die Siedlungen nach den Bedurfnissen der Bevdlkerung zu ge-

stalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen

— Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend
genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache.

— Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und
Erschitterungen moglichst verschont werden.

— gunstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen sichergestellt
sein.

— Siedlungen viele Grunflachen und Baume enthalten.

Gemass § 13 Abs. 2" BauG zeigen die Gemeinden auf, wie sie die innere Siedlungsentwick-
lung und die Siedlungsqualitat férdern und wie die Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen
oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist.

Gemass kantonalem Richtplanbeschluss S1.1/1.1 sorgen die Gemeinden vorab mittels geeig-

neter Zonen- und Bauvorschriften sowie Sondernutzungspléanen fur eine

— gute Siedlungsqualitat (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Umgebungs- und Freiraumgestal-
tung, Sicherheit in 6ffentlichen Raumen, Okologie, Energieeffizienz),

— den Verhéltnissen angepasste Erneuerung sowie Entwicklung und Ausschépfung der Nut-
zungsreserven im Bestand,

— Ausnitzung des Verdichtungspotenzials unter Einhaltung der quartierspezifischen Qualita-
ten,

— Abstimmung von Siedlung und Verkehr,

— auf den Generationenwechsel und Familien ausgerichtete Wohnungsstruktur,

— Ausrichtung der Arbeitsplatzgebiete auf eine gute Standortqualitat (gute MIV- und 6V-Er-
schliessung, verkehrsvertragliche Lage), eine hohe Wertschdpfung pro Arbeitsplatz und eine
hohe Arbeitsplatzdichte,

— Okologische Vernetzung im Siedlungsgebiet.

Die Gemeinde Spreitenbach hat in der Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES 2030) die
Handlungsanweisungen definiert, aufgeteilt in die Themen

— Siedlungsentwicklung und Stadtebau

— Freiraum- und Landschaftsentwicklung

— Verkehrsentwicklung und Mobilitat.
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Mit dem Zukunftshild setzt der Gemeinderat Spreitenbach fiir die raumliche Entwicklung bis
2030 folgende Schwerpunkte:

- Die Gemeinde Spreitenbach tibernimmt im prosperierenden Limmattal eine wichtige Rolle in Be-
zug auf Arbeit, Freizeit und Versorgung.

- Der Bevolkerungszuwachs ist nur unter Schonung der Ressourcen und Sicherstellung einer qua-
litativ hochwertigen und auf den Verkehr, respektive die offentlichen Infrastrukturen abgestimmte
Siedlungsentwicklung mdglich.

- Eine urbane und qualitativ verdichtete Siedlungsentwicklung entlang der geplanten Limmattal-
bahn wird prioritar geférdert und gegebenenfalls auch mit raumplanerischen und baurechtlichen
Mitteln konsequent unterstiitzt.

- Die Zusammenarbeit mit Killwangen und Dietikon wird in strategischen und raumplanerischen
Fragestellungen intensiviert und in gemeinsamen funktionalen Raumen aufeinander abgestimmt.

- In den Entwicklungsgebieten wird urbanes Wohnen, Wohnen fiir Familien, Singles und das Alter
sichergestellt. Die Wohnungen und das Wohnumfeld missen sich sehr gut in die tbergeordnete
Siedlungsstruktur einfiigen und sind nachhaltig und hochwertig zu erstellen.

- Das Naherholungsgebiet in den Bereichen Limmat und Heitersberg wird geférdert und Trennwir-
kungen zwischen Baugebiet und Erholungsraum vermehrt abgebaut.

- Kurz- bis mittelfristige Entwicklungsschwerpunkte sind das Gebiet um die Haltestellen "Spreiten-
bach-West", "Furttalstrasse”, "SCS/Tivoli", "Grabacker" und "Kreuzécker".

- Langfristige Entwicklungsschwerpunkte werden im Gebiet Asp, Limmatstrasse und Rangierbahn-
hof gesetzt.

- Bestehende Gebiete werden weiter erneuert und einer moderaten Innenentwicklung unterstellt.

4.2.2 Stadtzentrum; Transformationsgebiet verdichten und aufwerten

Innerhalb des angestrebten Stadtzentrums finden sich aktuell die Einkaufszone (EZ) sowie die

Handels- und Gewerbezonen, aufgeteilt in die Gebiete Nord (HGN), West (HGW) und Ost

(HGO). Die bestehenden Festlegungen dieser Zonen weisen folgende themenspezifischen Ei-

genheiten auf:

— Unterschiedliche zonenkonforme Nutzungen, deren Unterscheidung aus heutiger Sicht teil-
weise nicht mehr zweckmassig erscheint

— Einkaufszentren und Fachmarkte auch mit mehr als 3‘000 m? Nettoladenflache zugelassen,
aber doch auch mit einer Plafonierung in der HGO auf 10‘000 m?

— Wohnen in EZ generell als zonenkonform bezeichnet; in HG nur betrieblich an den Standort
gebundenes Personal - hingegen aber wiederum minimaler Wohnanteil von 30% in HGO

— Hotels in EZ ohne nédhere Rahmenbedingungen, in HG hingegen schon

— Allzu grosse Unterschiede in der Ausnutzung o6rtlich nicht nachvollziehbar / begriindbar

— Zone EZ beruht auf veraltetem Richtmodell und Richtplan Pfadacher (20.10.1970) und Neu-
matt (04.12.1968)

— Gestaltungsplanung; in HGO und HGW Gestaltungsplanpflicht fiir Neubauten sowie grés-
sere Erweiterungsbauten und grossere Umnutzungen, sonst keine Gestaltungsplanpflicht

— Hochhaus in HGO bis 466.00 m (.M. zugelassen, ansonsten bestehen keine konkreten Ho-
henvorgaben

— Mobilitatskonzept nur in HGO verlangt, es besteht aber Bundesgerichtsurteil, welches die
Parkfelder plafoniert.
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Bisheriger Bauzonenplan; Zonen EZ, HGN, HGW, HGO Entwurf Bauzonenplan; neue Zentrumszone Z
EZ Grundmasse | § 6 aBNO, keine Masse, mit Ausnahme Ausnutzung (1.05 / 0.45 fur Biro / Wohnen)
Nutzungen § 10 aBNO, Nutzungen und Grundsétze Parkierung fur Wohnen / Buro und Kunden
GP-Pflicht Kein Gestaltungsplan vorhanden / auch keine Pflicht dazu

HGN Grundmasse | § 6 aBNO, keine Masse, mit Ausnahme Ausnutzung (3.00)

Nutzungen § 11 aBNO, Spezialbest. Hotel, Grundséatze Parkierung / Umweltfreundliches Heizsystem
GP-Pflicht Kein Gestaltungsplan vorhanden / auch keine Pflicht dazu

HGW Grundmasse | § 6 aBNO, keine Masse, mit Ausnahme Ausnutzung (3.00)

Nutzungen § 11 aBNO, Spezialbest. Hotel, Grundséatze Parkierung / Umweltfreundliches Heizsystem
GP-Pflicht Kein Gestaltungsplan vorhanden / aber Gestaltungsplanpflicht

HGO Grundmasse | § 6 aBNO, keine Masse, mit Ausnahme Ausnutzung (3.00)

Nutzungen § 11 aBNO, Spezialbest. Hotel, Grundséatze Parkierung / Umweltfreundliches Heizsystem
§ 11 aBNO; Nutzungsanteile Wohnen u. Gewerbe / max. Verkaufsflache

GP-Pflicht Gestaltungsplan vorhanden / Gestaltungsplanpflicht

Die neu eingefiihrte und die bisherigen Zonen zusammenfasssende Zentrumszone umfasst das
eigentliche funktionale Zentrum von Spreitenbach. Mit der Neuformulierung der Zonenvorschrif-
ten besteht die Absicht, eine attraktive Nutzungsmischung mit einem hohen Anteil publikumsori-
entierter Nutzungen und Dienstleistungen zu erreichen. Ziele sind eine Aufwertung des Zent-
rums, qualitatvolle Aussenraume und gut auffindbare und benutzbare Verkehrswege fir zu
Fuss Gehende und fir Velofahrende. Die Sicherstellung eines attraktiven Einkaufsstandorts
(Zonenvorschriften, Erreichbarkeit mit OV und MIV) ist wichtig fur die Gemeinde.
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Um die bewusst offen formulierten Zonenbestimmungen konkretisieren zu kdnnen, ist das Nut-
zungsmass und die Nutzungsverteilung in einem behérdenverbindlichen Entwicklungsrichtplan,
welcher der Gemeindeversammlung zum Beschluss vorgelegt werden muss, zu definieren. Als
Grundlage daftr missen die ortsbaulichen, aussenraumlichen und verkehrstechnischen Rah-
menbedingungen definiert werden. Dafir bieten sich Varianzverfahren wie Testplanung, Studi-
enauftrag oder Wettbewerb an. Die einzelnen Schilder der Zentrumszone sollen generell besser
ins Siedlungsgefiige integriert und mit den umliegenden Quartieren verbunden werden. Mit der
Haltestelle Shoppi Tivoli der Limmattalbahn bestehen beste Voraussetzung zur Anbindung an
den offentlichen Verkehr.

4.2.3 Spreitenbach West Grenzraum Killwangen - Spreitenbach

Mit der Inbetriebnahme der Limmattalbahn im Dezember 2022 ist mit einem starken Impuls auf
den Grenzraum zwischen Killwangen und Spreitenbach zu rechnen. Um fir die Entwicklung die
geeigneten Voraussetzungen zu schaffen, wurde eine Testplanung durchgefiihrt. Die Ergeb-
nisse sind im Bericht des Begleitgremiums "Testplanung Grenzraum Killwangen-Spreitenbach"
vom 19. Dezember 2019 zusammengefasst. Daraus ergaben sich Erkenntnisse, wie sich in-
folge der neuen Verkehrsachse der Limmatalbahn die Nutzungen in Zukunft in geeigneter
Weise verteilen lassen. Die Testplanung kam zum Schluss, dass norddstlich der Landstrasse
weiterhin vorrangig Industrie und Gewerbenutzungen stattfinden sollen. An zentralen Lagen
sind auch Wohnnutzungen in den Obergeschossen denkbar. Stidwestlich der Landstrasse wird
ein Nutzungsmix aus Wohnen und Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen im Erdgeschoss
als zielfiihrend erachtet. Die Erkenntnisse sollen in einen Regionalen Sachplan umgesetzt wer-
den.

publikumszugéangliche Nutzungen angestrebt

Mischnutzung; mehrheitliches Wohnen
[l Gewerbe / Wohnen ab 1. 0G méglich
= Gewerbe, Produktion, Industrie

Gebaude offentlicher Anlagen

Regionaler Sachplan Grenzraum Killwangen-Spreitenbach; Sachplantext, Abbildung 13: Nutzungsverteilung anhand Bebau-
ungsstruktur der Testplanung; Verfasser Planar AG

Planungsbericht NP Spreitenbach / Stand: 25. Juli 2022 (Vorpriifung / Mitwirkung) arcoplan.ch



Seite 41

Die Erkenntnisse aus der Testplanung und dem Sachplan fliessen insofern in den neuen Bau-
zonenplan ein, als anstelle der bisherigen Arbeitszonen die Wohn- und Gewerbezonen bis an
das Trassée der Limmattalbahn erweitert werden.

4.2.4 Hochhausstudie und Hochhausquartier Langacker

Die Gemeinde Spreitenbach verfigt tber eine stattliche Anzahl an Hoheren Bauten und Hoch-
hausern innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes. Diese wurden grdsstenteils in den
1960er und 1970er Jahren gebaut. Aufgrund der heutigen Regelungen in der Nutzungsplanung
muss fur jedes Hochhaus-Neubauprojekt eine Teilanderung der Nutzungsplanung vorgenom-
men werden. Bisher fehlt zudem eine konzeptionelle Grundlage zur Frage, ob weitere Hochh&u-
ser realisiert werden sollen, wenn ja wo und welche Anforderungen diese erfiillen missen. Zur
Klarung dieser Frage wurde eine "Konzept fiir hdhere Bauten und Hochhauser in Spreitenbach”
erarbeitet (Verfasser Planar AG, Zirich). Die Hochhaustudie kommt gestiitzt auf die fachliche
Auseinandersetzung und den gemeindeinternen Prozess zu folgendem Ergebnis.

Bahnhof
Killwangen-Spreitenbach

Spreitenbach-West

Umweltarena

Eignungsgebiete Hohere Bauten bis 30 m
Eignungsgebiete Hohere Bauten bis 40 m
Ausschlussgebiete

Konzept fir héhere Bauten und Hochhauser: Mégliche Eignungsgebiete fiir Hohere Bauten

Gemass Konzept fur héhere Bauten und Hochh&user in Spreitenbach wird empfohlen, folgende

Grundsatze zu berucksichtigen:

— Es ist eine neue Gebaudekategorien (Héhere Bauten) mit einer maximalen H6he von 30 m,
resp. 40 m einzufuhren.

— Die Eignungsgebiete fur Héhere Bauten und Hochhéauser sind zu bezeichnen.
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— Es ist eine Gestaltungsplanpflicht inklusive qualitatssicherndem Verfahren fur Hohere Bau-
ten und Hochhéauser vorzuschreiben. Die im Gestaltungsplan zwingend zu priifenden und
einzuhaltenden stadtebaulichen Kriterien sind festzulegen. Das vorgegebene Planungsver-
fahren soll dafir sorgen, dass qualitatsvolle Lésungen sichergestellt werden.

— Die Nachbarschaft und die Umgebung dirfen nicht beeintréchtigt werden, sei es durch den
Schattenwurf oder in Bezug auf die Eingliederung. Hinsichtlich der Einpassung werden ent-
sprechende Beurteilungskriterien in der Bestimmung festgesetzt. Bezlglich des Schatten-
wurfs gelangt die kantonale Praxis zur Anwendung. Der Schattenwurf wird anhand eines
Schattendiagramms beurteilt. Es wird der mittlere Wintertag - das sind der 29. Oktober und
der 9. Februar - mit der 2-Stunden-Schattengrenze abgebildet. Grundsétzlich sollte die dau-
ernde Beschattung eines bestehenden oder gemass Nutzungsplan méglichen Gebaudes an
diesen beiden Tagen nicht langer als zwei Stunden dauern.

Hochh&user im Zentrum (Fachliche Beurteilung): Aufgrund der zentralen Lage, der Nutzungs-
vielfalt und -intensitét sowie der Verkehrsstrome bildet das Zentrum sowohl funktional wie auch
geografisch einen Schwerpunkt in der Gemeinde Spreitenbach. Die bestehenden Hochhauser
unterstreichen diese Qualifizierung zuséatzlich und bilden den Ort als Merkpunkt aus. Durch all
diese Faktoren wird das Gebiet im Zentrum als Eignungsgebiet fir Hochhéduser ausgezeichnet.
Auch wenn in der Vergangenheit nicht alle Planungsvorhaben, insbesondere jene aus den
1960er Jahren, vollstandig umgesetzt wurden, kann aus diesen Studien (vgl. vorherige Aus-
gangslage) eine gute Eignung im Gebiet fur kiinftige Erweiterungen der Bestandesbauten abge-
leitet und nachvollzogen werden. Wie allerdings zukunftig solche Bauten platziert, dimensioniert
und genutzt werden sollen, muss im Rahmen einer umsichtigen Planung geklart werden.

Beim Gebiet Langéacker handelt es sich um ein zusammenhangendes Hochhausquartier, das
gemass der Spreitenbacher Bauordnung von 1960 samt Zonenplan und Richtprojekt gestaltet
wurde. Diese Bauten bildeten die Grundlage fir den Bauboom der Gemeinde und sahen ein
vom alten Dorf deutlich abgesetztes Hochhausquartier "Neu-Spreitenbach” vor. Das heute noch
gut erkennbare Ensemble ist ein wichtiges Beispiel einer Hochhausbebauung aus der Hochkon-
junktur, welche den damals modernen stadtebaulichen Grundsétzen einer freien Anordnung
von Scheiben- und Punkthochhdusern in einem durchgehenden Griinraum folgte. Im gesamt-
schweizerischen Kontext bildet das Langéackerquartier einen bemerkenswerten Spezialfall,
wurde doch eine zusammenhangende Hochhausbebauung durch diverse Bauherren mit jeweils
eigenen Architekten erstellt.

s W h LR L
Luftbild von Stidosten, 1982 Luftbild von Nordwesten, 1991
(ETH-Bildarchiv, Fotograf: Hans Krebs, Com_FC01-8957-074) (ETH-Bildarchiv, Com_FC01-8957-097)

Das Hochhausquartier Langacker wurde ins Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege aufge-
nommen. Die Umsetzung in der Nutzungsplanung erfolgt priméar tiber die zonenrechtlichen
Bestimmungen der Wohnzone Bestand.

Eine ansonsten Ubliche Umsetzung in Form von Gebauden mit Substanzschutz ist bei diesen
Objekten nicht zielfihrend. Die Grundproblematik besteht darin, dass bei diesen neueren Ge-
bauden die Grundrisse und die Warmeddmmungen nicht den heutigen Standards entsprechen.
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Grundsatzlich muss eine Praxis entwickelt werden, wie bei Umbauten, Sanierungen, Erneue-
rungen, Auf- und Anbauten mit der bestehenden Bausubstanz umzugehen ist. Die Gemeinde
sieht zu diesem Zweck vor, ein Entwicklungskonzept Langécker zu erarbeiten, um eine themen-
Ubergreifende Gesamtschau zu erhalten. Voraussichtliche Inhalte:

— Struktur / Konzept: Als Grundlage fur die stadtebauliche Struktur in Langackerquartier soll
der Richtplan 1961 herangezogen werden. Die darin enthaltenen raumlichen Festlegungen
folgen einem stringenten Muster der raumplanerischen Moderne und sind mitunter der
Hauptgrund fir die Inventarisierung der kantonalen Denkmalpflege.

— Bebauung: Im Umgang mit den bestehenden Bauten und deren Architektur als solches, feh-
len derzeit konkrete Aussagen und Ziele. Hier tut sich eine Lucke auf, welche es mit einer
analysebasierten Methode zu schliessen gilt. Dabei sind folgende Aspekte zu klaren:

- Welche Gebéude sind wertvoll, substanziell erhaltenswert und warum?

- Welche sind teilweise erhaltenswert, konnen aber ergénzt und erweitert werden? Welche
Erweiterungen sind denkbar?

- Welches sind ersetzbare Bauten? Wie stark kann allenfalls mit Ersatzneubauten von der
bestehenden Bebauung abgewichen werden?

— Freiraum: FUr den Freiraum kdnnen die Inhalte aus dem Freiraumkonzept 2015 (Planikum
GmbH, Zlrich) tbernommen werden. Die Inhalte sollen allenfalls gestrafft oder etwas ange-
passt werden. Der Massnahmenplan als Kern soll unverandert ibernommen werden.

4.2.5 Weitere Entwicklungsgebiete

Infolge verschiedener rechtskraftiger Gestaltungsplane (Zentrumsplanung Limmatspot, Glattler-
weg, Tivoligarten) und in Vorbereitung / Erarbeitung befindlicher Gestaltungspléane (Helukabel,
Grabéacher 1, Wigarte, Spreite West A2, Glattlerweg / Poststrasse) zeichnet sich bereits jetzt
eine absehbare betrachtliche Entwicklung in Richtung Wohnen ab (vgl. 3.3.3/5.2.3).

Auf Grund der zentralen Lage und der guten Erreichbarkeit sowie nicht zuletzt wegen der im
Bau befindlichen Limmatalbahn ist in verschiedenen Gebieten eine weitere Planungs- und Pro-
jektierungstatigkeit festzustellen.

Spreiti-West Die bisherigen Arbeitsplatzzonen A2 und A3 zwischen der Landstrasse und der Bahn-
Alte IKEA hofsstrasse (Spreiti-West, alte IKEA) sollen entwickelt werden. Gemass RES 2030 soll
eine Transformation der heutigen Uberbauung mit Gewerbe und Verkaufsnutzungen
zu einer urbanen, dichten Mischnutzung ermdglicht werden.

Areal Johnson &  |Die in unterschiedlichen Zonen befindlichen Areale (A2, WB) sollen gesamtheitlich
Johnson/Limmat- |entwickelt werden. Die Arbeitsplatzzone soll in eine Wohn- und Gewerbezone WG4
talbahn, Haltestel- |ijperfiihrt werden, damit sie als kurz- bis mittelfristiger Entwicklungsschwerpunkt ge-
le Umweltarena mass RES 2030 (alle LTB-Haltestellen) genutzt werden kann.

Arbeitsplatzzonen |Gemass RES 2030 soll eine urbane und qualitativ verdichtete Siedlungsentwicklung
Al Willestrasse entlang der geplanten Limmattalbahn prioritar geférdert und gegebenenfalls auch mit
raumplanerischen und baurechtlichen Mitteln konsequent unterstitzt werden. Die Ar-
beitsplatzzone Al an der Willestrasse ist das letzte verbleibende Gebiet reiner Gewer-
bezone zwischen der Industrie- und Landstrasse in Spreitenbach Ost. Es hat sich vor
allem Autogewerbe angesiedelt. In der Al sind Nutzungen bis zur Empfindlichkeits-
stufe IV mdglich, was angesichts des Umfeldes der Willestrasse als problematisch er-
achtet werden muss. Durch die Entwicklung im Umfeld vermindert sich der Raumwi-
derstand zum Zentrum. Das hohe Lagepotenzial (an den Hautachsen des MIV und
der Limmattalbahn, zentrumsnah) wird augenblicklich nicht genutzt.

4.2.6 Herkdmmliche Wohnzonen

Die Parameter Einwohnerdichte und Bauperiode geben Hinweise zum Verdichtungspotenzial in
den Uberbauten Wohn- und Mischzonen. In der Karte Bauperiode der Gebaude ist vor allem der
Bestand der vor 1960 realisierten Bauten interessant. Auf Grund des Baustandards dieser Bau-
ten kénnen oft als Alternative zur Nachverdichtung (z.B. Anbauten, Aufstockungen) auf bereits
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Uberbauten Flachen auch die Erstellung von Ersatzneubauten sinnvoll sein, um z. B. heutige
Energiestandards oder moderne Wohnraumbedurfnisse besser erfiillen zu kénnen. In Gebieten
mit rund 40 bis 50 E/ha ist grundséatzlich ein Verdichtungspotenzial vorhanden.

Spreitenbach verfugt mit 113 E/ha (Quelle: Raumbeobachtung 2020, Stand 2019) tber die
hdchste Einwohnerdichte im Kanton Aargau. Diese liegt deutlich Giber dem kantonalen Durch-
schnitt von 48 E/ha. Die Nutzungsdichte ist mit 118 Personen/ha am zweith6chsten im Aargau.
Zudem finden sich in den reinen Wohnzonen vielfach eher neuere Uberbauungen. Grundsétz-
lich kann somit in den reinen Wohnzonen eine hiéchstens geringfligige Zunahme der Einwoh-
nerzahl erwartet werden.
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* Bewohner im Tivoli Hochhausern nicht erfasst

Spreitenbach ist im Raumkonzept Aargau als urbaner Entwicklungsraum bezeichnet. Nach
Richtplan S1.2 gilt fir die Innenentwicklung folgende Planungsanweisung: Die Gemeinden zei-
gen die Schritte auf, wie bis 2040 die Mindestdichten erreicht werden. Sie gestalten ihre Nut-
zungsplanung und die Erschliessungsprogramme so, dass in den Wohn- und Mischzonen im
Richtplanhorizont bis 2040 folgende Mindestdichten erreicht werden kdnnen:

Raumtyp Mindestdichte [E/ha]
Uiberbaute Wohn- und Mischzone uniiberbaute Wohn- und Mischzone
Kernstadte 70 90
Urbane Entwicklungsraume 70 90
Landliche Zentren 55 75
Landliche Entwicklungsachsen 50 70
Landliche Entwicklungsraume 40 60

Diese Planungsanweisung trifft auf die Gberbauten Wohn- und Mischzonen von Spreitenbach
nur bedingt zu, da die geforderte Mindestdichte bereits erreicht bzw. tiberschritten wird. Trotz-
dem sind geméass kantonalem Richtplan die fur eine weitere Erhéhung der Dichte bevorzugten
Wohn- und Mischzonen zu ermitteln und die entsprechenden Potenziale sowie die damit ver-
bundene, zuséatzliche Verdichtung auszuweisen.

In Spreitenbach ist eine weitere Steigerung der Einwohnerdichte in den tberbauten Wohn- und
Mischzonen nicht prioritéares Ziel, sondern nur in einzelnen Gebieten anzustreben. Im Vorder-
grund steht die Erhaltung der Wohnqualitat mit einigermassen ruhigen Lagen und insgesamt
homogenen Quartierstrukturen. Somit ist eine quantitative Entwicklung zwar partiell moglich,
soll jedoch nicht Prioritat haben.
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4.3 Harmonisierung Baubegriffe, Ubernahme IVHB-Begriffe und Messweisen in BNO

4.3.1 Einfiihrung / Allgemeine Hinweise

Das gesamte Bau- und Planungsrecht ist auf den Ebenen Bund, Kanton und Gemeinden hierar-
chisch aufgebaut mit unterschiedlichen Verbindlichkeiten. Verallgemeinert dargestellt setzt sich
dieses wie folgt zusammen:

1. Wichtigste gesetzliche Grundlagen Verbindliche Unterlagen

a. eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) / eidg. Raumplanungsverordnung (RPV)
b. kant. Baugesetz (BauG) / kant. Bauverordnung (BauV)

c. kommunale Nutzungsplanung: Bauzonenplan / Kulturlandplan / BNO

d. Uberbauungsplane (alter Begriff), Erschliessungsplane, Gestaltungspléane

2. Wichtigste Richtplane Behdrdenanweisende Unterlagen

a. Sachplane des Bundes; z. B. FFF / SIL

b. Kantonaler Richtplan Aargau / Raumkonzept Aargau
c. Regionale Sachplane

d. Kommunale Richtplane; z. B. Entwicklungsrichtplane

3. Grundlagen und Konzepte Beizuziehen - nicht direkt verbindlich

a. Leitbilder, Strategien
b. Entwicklungskonzepte, sachbezogene Konzepte
c. sachbezogene Grundlagen / Inventare; z. B. ISOS, Bauinventar, Landschaftsinventar

In der neuen BNO Spreitenbach wird das harmonisierte kantonale Recht tibernommen, das sich
auf die interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen
IVHB abstiitzt. Die Ubernahme der Begriffe gemass IVHB fiihrt primar zu einer Harmonisierung
im formellen Baurecht. Durch teilweise abweichende Messweisen der IVHB gegenliber dem ak-
tuellen kantonalen und kommunalen Recht kdnnen jedoch auch materielle Auswirkungen ent-
stehen. Wie im bisherigen Aargauischen Recht Ublich, werden auf den verschiedenen Geset-
zes- und Verordnungsstufen nur rechtssetzende Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederho-
lungen gleichlautender Bestimmungen wird verzichtet. Dies gewahrleistet eine schlanke Ge-
setzgebung. Die bisherige und neue BNO Spreitenbach stiitzen sich auf folgende Bestimmun-
gen in der kantonalen Bauverordnung (BauV) ab:

‘ Bisherige BNO Spreitenbach }—b‘ Anhang 3 BauV

‘ Neue BNO Spreitenbach }—b‘ 88 16 bis 31 BauV inklusive Anhang 1 und 2

Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

Interkantonale o Baugesetz BauG _>
VBRI " Aktualisiert, gilltig seit 1.1.2010 Gesetzliche Verankerung der
Uiber die Harmo- ! IVHB in § 50a BauG
nisierung der >
Baubegriffe Kantonsspezifische Erganzungen
Bauverordnung BauV zur IVHB in den 88 16 ff BauV

> Aktualisiert, giltig seit 1.9.2011 o > » _

IVHB  [..|...... Ubernahme harmonisierte Begriffe
. der IVHB in die BNO / Anwendungs-

Harmon|3|erte§ . l bereich der Gemeinde
Baurecht, giltig v
seit 26.11.2011 Bau- und Nutzungsordnung BNO

Ubernahme IVHB, neue Bediirfnisse
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Prazisierungen der Definitionen sind in der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung BNO nur
soweit mdglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies die IVHB und die

BauV ausdriicklich vorsehen. Im Ubrigen bilden die IVHB bzw. die neue BauV, Anhang 1 und
Anhang 2 abschliessendes Recht.

Die total 30 IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden vom Kanton Aargau als Gesamtpaket
Ubernommen mit Ausnahme der Geschossflachenziffer (Ziffer 8.2). Anstelle der Geschossfla-
chenziffer gilt die Ausnitzungsziffer AZ nach bisherigem Recht (Definition geméass § 32 BauV).

Begriffe IVHB Recht Neues Recht K Recht

1. Terrain | IVHB / BauG / BauV. Regelungsbedarf }Regelungsmﬁgllchkeit

1.1 _massgebendes Terrain gewachsenes Terrain § 13 ABauV IVHB 1.1 abschliessend Keiner Abweichendes massgebendes Terrain
2z baud ! |

2.1 Gebaude Gebaude, Teil von Bauten § 6 BauG IVHB 2.1 abschliessend Keiner | Keine

2.2 Kleinbauten Klein- und Anbauten § 18 ABauV § 19 BauV: Gebaudeflache, traufseitige Fassaden- | Keiner Dachneigung, Grenzabstand

2.3 Anbauten Klein- und Anbauten § 18 ABauV hohe, Dachneigung, Grenzabstand Keiner Dachneigung, Grenzabstand

2.4 Unterirdische Bauten - - § 20 BauV: Grenzabstand Keiner Grenzabstand

2.5 Unterniveaubauten Tiefbauten § 18a ABauV § 20 BauV: zulassiges Mass f, Grenzabstand Keiner Grenzabstand

3. Gebaudeteile

3.1 Fassadenflucht - IVHB 3.1 abschliessend Keiner [Keine

3.2 Fassadenlinie IVHB 3.2 abschliessend Keiner Keine

3.3 Projizierte Fassadenlinie i- - IVHB 3.3 abschliessend Keiner | Keine

3.4 Vorspringende Gebaudeteile untergeordnete Gebaudeteile § 2 ABauV § 21 BauV: zulassige Masse a und b Keiner Keine

3.5 Ruckspringende Gebaudeteile - - IVHB 3.5 Keiner Moglich sind Tiefe (a), Breite (b

4. Lingenbegriffe, -masse

4.1 Gebaudelange { Gebaudelange _§11 ABauV IVHB 4.1 abschliessend Anwendung moglich | Anwendung moglich

4.2 Gebaudebreite - - IVHB 4.2 abschliessend Anwendung maglich Anwendung maglich

5. Hohenbegriffe, Hohenmasse

5.1 Gesamthohe |entspr. teilw. Firsthohe §12 ABauV IVHB 5.1 abschliessend vgl. § 49 BauG vgl. § 49 BauG

5.2 Fassadenhohe entspr. teilw. Gebaudehshe § 12 ABauV IVHB 5.2 abschliessend vgl. § 49 BauG vgl. § 49 BauG

5.3 Kniestockhohe | Kniestockhohe §16 ABauV IVHB 5.3 abschliessend, Hohenmass vgl. IVHB 6.3 | Keiner Hohenmass abweichend festlegbar
5.4 Lichte Hohe | Lichte Hohe / Geschosshohe §§9/14 ABauV__ | IVHB 5.4 abschliessend, Geschosshohe in BNO In der Regel nétig (Wohnhygiene) | Lichte Geschosshohe festlegbar

6. Geschosse 1

6.1 Vollgeschosse Vollgeschosse §14ABauV  |§22BauV Hohe Vollgeschosse, Durchschnittsmass Jval. § 49 BauG Hohenmass Voll- und Attikageschosse
6.2 Untergeschosse Untergeschosse §§14/15 ABauV |§23 BauV Durchschnittsmass b Keiner Keine

6.3 Dachgeschosse Dachgeschosse §§14/16 ABauV |§24 BauV prazisiert, anlehnend bisheriges Recht | Keiner Kniestockhohe, Mass Dachdurchbriiche
6.4 Attikageschosse Attikageschosse § 16a ABauV § 25 BauV_zulassige Masse der Zurtcksetzung Keiner Keine

7. Abstinde und -bereiche

7.1 Grenzabstand . Grenzabstand § 17 ABauV § 26 BauV Grosser Grenzabstand Abstand noétig, vgl. § 47 BauG Grosser Grenzabstand

7.2 Gebaudeabstand | Gebaudeabstand § 20 ABauV §27 BauV prazisiert (Abstand intern) Keiner Abstand auf gleichem Grundsttck
7.3 Baulinien | Baulinien § 1b ABauV § 30 BauV besondere Baulinien (far SNP) Keiner Keine

7.4 Baubereiche - - IVHB 7.4 abschliessend Keiner Keine

8. _Nutzungsziffern

8.1 Anrech. Grundstucksflache Anrechenbare Grundstucksflache  §9 ABauV IVHB 8.1 abschliessend Keiner Keine

32 Geschossfiachenziffer Ausnutzungsziffer § 9 ABauV §32BauV Ausndtzungsziffer belassen Aufnahme Ausnitzungsziffer AZ wie bisher moglich

8.3 Baumassenziffer Baumassenziffer §10 ABauV § 31 BauV offener Gebaudeteil Keiner Keine

8.4 Uberbauungsziffer - - IVHB 8.4 abschliessend Festlegung Ziffer moglich Keine

8.5 Grunflachenziffer Grunflachenziffer § 10 ABauV IVHB 8.5 abschliessend Festlegung Ziffer moglich Keine

Einstufung K F

[ Keine Definitionen in der BNO zulassig, da im tbergeordneten Recht abschliessend geregelt. Festlegungen sind unverandert anwendbar.

[ Wortlaut in BauV ,wenn die Gemeinden nichts anderes festlegen”. In der Regel kann kantonales Recht ubernommen werden
[] Definitionen sind abschliessend, jedoch konnen dafur die entsprechenden Masse in der BNO festgelegt werden (IVHB 5.4, 8.4, 8.5)
[ Von den drei Definitionen IVHB 5.1, 5.2 und 6.1 muss mindestens 1 Mass in der BNO festgelegt werden (§ 49 BauG). Bei Umrechnung sind ortliche Gegebenheiten zu beachten (IVHB 5.1, 5.2, 6.1, 6.3)

Gemeindeeigene, vom kantonalen Recht abweichende Definitionsmdglichkeiten sind nur dort
zulassig, wo in der BauV der Wortlaut ,,wenn Gemeinde nichts anderes festlegt“ vorkommt:
— §20 Abs. 2 BauV: Unterniveau- / unterirdische Bauten; Grenzabstand von wenigstens 50 cm
— §22 Abs. 2 BauV: Wenn zulassige Hohe nicht anderweitig begrenzt wird, darf Hohe der Voll-
geschosse und des Attikageschosses, vorbehaltlich abweichender kommunaler Regelungen,
im Durchschnitt h6chstens 3.20 m betragen.
— §23 Abs. 2 BauV: Untergeschoss, Abgrabungen auf héchstens 1/3 der Fassadenlange
— 8§24 Abs. 3 BauV: Mansarden- / Tonnendacher miissen ausdriicklich zugelassen werden
— §27 Abs. 2 BauV: Gebaudeabstand, auf dem gleichen Grundstiick Reduktion oder Aufhe-
bung, wenn ...
— 8§28 Abs. 1 BauV: Einfriedigungen und Stutzmauern dirfen nicht héher sein als 1.80 m; an
die, im gegenseitigen Einverstandnis auf die Parzellengrenze gesetzt werden
— §29 Abs. 1 BauV: Abstand zum Kulturland; fir Gebdude zonengemasser (kleiner) Grenzab-

stand (ohne Mehrlangenzuschlag) / fur Stitzmauern und Einfriedigungen 60 cm

— 8§39 Abs. 1 BauV: Arealuberbauungen in allen Bauzonen zulassig. Gemeinden kénnen Mini-
malwerte flr benétigte Landflachen festlegen.
— 8§39 Abs. 4 BauV: Arealliberbauungen dirfen in den erwahnten Punkten von der Regelbau-
weise abweichen.
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Ein Spezialfall stellt § 24 Abs. 1°s BauV in Kombination § 63 Abs. 3 BauV (Ubergangsrecht)
dar. Nach einer Revision der Nutzungsplanung sind Dachdurchbriiche auf einem Geschoss
bis zu 2/3 der Fassadenlange zuléssig, aber nur ausserhalb von Zonen mit erhdhten Anforde-
rungen an das Orts- und Landschaftsbild. Weitergehende Einschrankungen des kommunalen
Rechts bleiben aber weiterhin vorbehalten.

Mit der Revision der BauV, welche am 1. November 2021 in Kraft trat, wurden ausserdem fol-
gende Bestimmungen in die BauV aufgenommen, die unmittelbar Auswirkungen auf die BNO
haben:

— 8§ 15b BauV: Abschliessende Definition Wohnanteil; Verhaltnis aGF zu aGSF

— 8§ 15c BauV: Abschliessende Definition nicht stérend, massig stérend, stark stérend

— 8 15d BauV: Verkaufsflache; abschliessende Definition der Nettoladenflache

— 8§ 15e BauV: Einordnung von Bauten und Anlagen (Beurteilungskriterien Gemeinderat)

— § 17a BauV: Hang; Neigung von mehr als 10% gegeniiber dem massgebenden Terrain

— §2laBauV: Nichtanrechnung an die Fassadenhdhe

— 8§ 36a BauV: Raummasse, Fenstergrossen, Nebenrdume

— 8§ 36b BauV: Vogelfreundliches Bauen mit Glas

— §36¢ BauV: Schutz vor Hochwasser, insbesondere Oberflachenabfluss

— §43aBauV: Autoarmes Wohnen in Verbindung mit Mobilitatskonzept

4.3.2 Wichtigste materielle Anderungen der BNO Spreitenbach

In der bisherigen BNO waren die Hohen der Geb&aude uber die Vollgeschosse und die Gebéau-
dehdhen definiert. Mit diesen beiden Massen wurden also lediglich die Hauptgeschosse, nicht
aber die H6hen der Dach- und Attikageschosse erfasst. Von den drei neu gemaéss der IVHB zur
Auswahl stehenden Definitionen Gesamthdhe (5.1), Fassadenhdhe (5.2) und Vollgeschosse
(6.1) muss mindestens ein Hohenmass in der BNO Ubernommen werden.

Die Vollgeschosszahl wird beibehalten und entspricht in etwa dem Mechanismus der alten De-
finition, es gibt jedoch einige Abweichungen in der Messweise. Wesentlicher Unterschied bei
der Bemessung der Untergeschosse ist, dass fiir die zulassige Uberschreitung des Unterge-
schosses neu ein Durchschnittsmass von 80 cm gilt (vgl. nachfolgende Skizze). Wie in den
Skizzen zu den plausibilisierten Hohenmassen ersichtlich ist, konnen so die Geb&udesockel an
leichten Hanglagen mehr hinausragen, der Spielraum bei der Auslegung der Hohenmasse ver-
grossert sich.

T | «===" Fassadenlinie
U0 111 a zulassiges Mass fiir vorspringende Gebaudeteile
b zulassiges Durchschnittsmass fiir
das Hinausragen des UG
Fassade 1 Fassade 2 zulassiges Mass fir Untergeschosse

Fassade 3

Fassade 4

f] fy

c
L
UG

Anteil des Geschosses iiber der Fassadenlinie
Untergeschoss

Anteil iber der Fassadenlinie
minus
Anteil unter der Fassadenlinie

Zwischenergebnis
dividieren durch Fassadenlinie
ergibt Durchschnittsmass b

Skizze zur Figur 6.2 zum Durchschnittsmass b von 80 cm gemass Anhang 2 BauV
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Neu wird anstelle der Gebaudehdhe die Gesamthdhe verwendet. Im Gegensatz zur bisher gel-
tenden Gebaudehdhe werden mit der neuen Gesamthdhe die gesamten Volumen inklusive

Flachdacher und Schragdéacher erfasst.

Ebenen Vollgeschosse

O . DA Dachaufbauten
E AG  Aftikageschosse
ig DG Dachgeschosse
'q'; VG Voligeschosse
ig - UG Untergeschosse
v
© -
massgebendes Temrain massgebendes Terain
Hang Gesamthéhe
D ich Uber dem
Firsthinie Teil des massgebenden Terrains
|
c angy ] 4
'-:_J t Gesamthhe h i ‘
= +4- 2 }
ié::! N ?asam}hﬂl}'ﬂh i /
2 / ]
© A / i
(AT |’ﬂf’
massgebendes Terrain
Noch bestehendes Recht; Skizzen aus BNR Neues harmonisiertes Recht; Skizzen Anhang 2 BauV

Die neu gemass IVHB mogliche Attikaflache wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen we-
sentlich grosser. Diese darf bis 60% eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubrigen nur
auf einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Hohe gegenuber dem darunter liegenden
Geschoss zurtickgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nachbargrundstiicken, die mit der freien
Anordnung nicht beeintrachtigt werden durfen, in der BauV weiterhin enthalten ist, ist in der

neuen BNO eine Ubernahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen méglich.

§ 16a ABauV, Anordnung frei
Attikaflache 26 m2 / 30% Attikaflache 160 m2 / 63%
Gebaudegrundfldche 88 m2 Gebaudegrundflache 255 m2
7m 8m 10m 15m 8.5m
12m 11m 10m 17m 33m
Attikaflache 17 m2 / 20% Attikaflache 44 m2 / 44% Attikaflache 114 m2 / 36%
Gebaudegrundflache 84 m2 Gebaudegrundflache 100 m2 Gebéudegrundflache 316 mi
IVHB 6.4/ § 27 BauV, Anordnung teilweise fix + max. 60% eines Vollgeschosses
Attikaflache 42 m2 / 48% Attikaflache 153 m2 / 60%
Gebaudegrundflache 88 m2 Gebéudegrundfldche 255 m2
Attikaflache 39 m2 / 46% Attikaflache 52 m2 / 52% Attikaflache 190 m2 / 60%
Gebaudegrundfiéche 84 m2 Gebaudegrundflache 100 m2 Gebéaudegrundfléache 316 m:

Vergleich bisherige Bemessung Attikaflache (8 16a ABauV) mit Ziffer 6.4 Anhang 1 BauV / § 25 BauV
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Die bisherige und die neue Messweise fiir die Hohen von Gebauden und fir die Ausnut-
zungsziffer sind im Folgenden schematisch zusammengefasst und einander gegeniiberge-

stellt:

Bisherige Messweise

Vollgeschosse / Gebaudehdhe
Ausnutzungsziffer exkl. Dach- und Attikageschosse

N
N

e el

uG

VA

Anzahl Vollgeschosse (§ 14 ABauV):
- maximale Anzahl Vollgeschosse
- Geschosshohe durchschnittlich héchstens 3 m

Gebaudehdhe Flachdach (8 12 ABauV):

ab anschliessendem Terrain bis zum obersten Punkt der
Briistung (roter Pfeil), gemass Rechtspraxis mussen filigrane
Briistungen nicht angerechnet werden

- am Hang wird die Gebaudehohe talseitig gemessen

Gebaudehdhe Schragdach (§ 12 ABauV):

- ab anschliessendem Terrain bis zum Schnitt der Fassade mit
der Dachoberflache (oranger Pfeil)

- am Hang wird die Gebaudehdhe talseitig gemessen

Definition Untergeschosse (§ 15 ABauV)
- Untergeschosse dirfen gewachsenes Terrain um hochstens
80 cm in der Ebene / 1.2 m am Hang Uberschreiten.

Ausnitzungsziffer (8 32 BauV / § 34 aBNO):

- In den Zonen E2, W2 und W3 kénnen das Untergeschoss un-
beschrankt und das Dach- bzw. das Attikageschoss bis zur
Halfte des darunter liegenden Vollgeschosses, je ohne An-
rechnung an die Ausniitzungsziffer, ausgebaut werden.

Neue Messweise

Vollgeschosse / Gesamthdhe
Ausnitzungsziffer exkl. Dach-, Attika, Untergeschosse

A
Attika
- UG
A
DG
— UG

o]
\

Anzahl Vollgeschosse (Ziffer 5.1 Anhang 1 BauV):

- maximale Anzahl Vollgeschosse

- Hohe von Oberkante bis Oberkante der fertigen Boden,
Geschosshohe durchschnittlich max. 3,20 m (§ 32 BauV)

Gesamthodhe Flachdach (ziffer 5.1 Anhang 1 BauV):
Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache und dem héchsten Punkt der
Dachkonstruktion

Technisch bedingte Dachaufbauten nicht einberechnet

Gesamthdhe Schragdach (Ziffer 5.1 Anhang 1 BauV):

- Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie und dem hochsten Punkt der Dach-
konstruktion

Definition Untergeschosse (§ 15 ABauV)

- Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante
des fertigen Bodens, gemessen in der Fassadenflucht, im Mit-
tel héchstens bis zum zulédssigen Mass Uber die Fassadenlinie
hinausragt (Ziffer 6.2 Anhang 1 BauV).

- Untergeschosse dirfen im Mittel nicht mehr als 80 cm (Mass
b) Uber die Fassadenlinie hinausragen (§ 23 BauV).

Ausniitzungsziffer (8 32 BauV / § 42 nBNO):
- Dach-, Attika- und Untergeschosse werden nicht angerechnet
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Im Rahmen der Beratung wurde eine Auslegeordnung der gemass IVHB zur Verfligung stehen-
den Nutzungsziffern gemacht: Baumassenziffer (8.3), Ausnitzungsziffer (8 32 BauG), Grinfla-
chenziffer (8.5). Deren Eignungen und Mankos lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Die Baumassenziffer erfasst das gesamte sichtbare Mass der baulichen Dichte und ist so-
mit grundséatzlich als Dichteziffer geeignet. Ein ,Manko* besteht in der je nach Gebaudeform
erschwerten Berechnung. In Spreitenbach wird die Baumassenziffer wie bisher in den Ar-
beitsplatzzonen angewandt.

— Die Ausnitzungsziffer erfasst die effektive bauliche Dichte und ist eine in Fachkreisen an-
erkannte Dichteziffer, die sich etabliert hat und deren Masse vergleichbare Anhaltspunkte
geben. Nicht anrechenbare Raume in oberirdischen Volumen (wie z. B. Abstellplatze) kén-
nen aber zu einer effektiv héheren Dichte fihren. Zudem muss auch beachtet werden, wie
sich die Nichtanrechnung von Dach-, Attika- und Untergeschossen auf das mégliche Volu-
men auswirkt. In Spreitenbach wird die Ausniutzungsziffer wie bisher in den Zonen mit erheb-
lichen Wohnanteilen und in reinen Wohnzonen angewandt.

— Die Grunflachenziffer definiert den flachigen Anteil von Grunflachen. Sie dient priméar sied-
lungsgestalterischen und 6kologischen Anforderungen und ist somit keine eigentliche Dich-
teziffer. Geeignet ist sie hingegen fiir Gewerbezonen oder als Ergénzung zur Ausnitzungs-
ziffer in Wohnzonen. Ein ,Manko“ der Griinflachenziffer ist, dass sie geméass Definition keine
Aussagen zur Qualitat macht. Der Grunflachenanteil kann sich z.B. gemass IVHB auch tber
Tiefgaragen befinden. In Spreitenbach wird die Grunflachenziffer wie bisher angewandt, zu-
satzlich aber auch in den Zonen E2 und W2 eingeflihrt, um eine angemessene Durchgri-
nung zu sichern und um die Bodenversiegelung zu begrenzen.

Im Rahmen der Gesamtrevision wurde darlber diskutiert, ob die Ausnitzungsziffer (AZ) nicht
aufgehoben werden kénnte. Falls die AZ aufgehoben wirde, waren verschiedene Alternativ-
oder Ersatzbestimmungen, allenfalls auch andere Massbestimmungen erforderlich, um die
Dichte zu begrenzen und die angestrebten Qualitaten zu sichern. Aufgrund der Risiken und Un-
klarheiten sowie der mangelnden Kompatibilitat mit den kantonalen Raumplanungsinstrumenten
(z. B. Bonus fiur Arealiberbauungen) wurde entschieden, die AZ beizubehalten. Weitere Aus-
fuhrungen siehe Erlauterungen der Bau- und Nutzungsordnung beziiglich des § 42 nBNO.

Anstelle des bisherigen gewachsenen Terrains wird neu der Begriff massgebendes Terrain
definiert. Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Geléandeverlauf. Kann dieser
infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natir-
lichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Im Gegensatz dazu galt bisher als gewach-
senes Terrain der bei Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf des Bodens. Der na-
turlich gewachsene Gelandeverlauf ist in der Praxis teilweise schwierig oder kaum mehr fest-
stellbar, weil er in der drtlichen Situation oft nicht mehr sicht- oder feststellbar ist (z. B. bei Auf-
schittungen, Abgrabungen, terrassierten Gebaudestufen). Hier kann dieser aus dem Gelande-
verlauf der Umgebung anhand von Hohenkurven aus Landeskarten rekonstruiert werden. Ziffer
1.1 im Anhang 1 der BauV sieht zudem vor, dass das massgebende Terrain aus planerischen
oder erschliessungstechnischen Griinden in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfah-
ren abweichend festgelegt werden kann.
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5 Nutzungsplanung

5.1 Aufbau und Inhalt Allgemeine Nutzungsplanung

Die Nutzungsplanung besteht aus dem Bauzonenplan 1:2'500 und dem Kulturlandplan 1:5"000
sowie der Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Sie ist auf die kantonalen, regionalen und kom-
munalen Grundlagen abgestitzt und bildet das Ergebnis der Abwégung von Bau-, Landwirt-
schafts- und Schutzinteressen. Im Bauzonenplan und im Kulturlandplan wird zwischen Geneh-
migungsinhalt und Orientierungsinhalt unterschieden.

Im Genehmigungsinhalt sind alle verbindlichen Bestimmungen, Zonen und Objekte aufgefiihrt:

— Bauzonen nach Art. 15 RPG und § 15 BauG

— Landwirtschaftszonen nach Art. 16 RPG (Landwirtschaftszone)

— Schutzzonen nach Art. 17 RPG (Naturschutzzone, Magerwiese, Uferschutzzone)

— Uberlagerte Schutzzonen (Naturschutzzone Wald, Landschaftsschutzzone, Freihaltebereich
Hochbauten, Gewasserraumzone, Hochwassergefahrenzone, Hochwassergefahrdetes Ge-
biet im Kulturland)

— Schutzobjekte (Naturobjekte, Kulturobjekte, Gebaude mit Substanzschutz)

— Weitere Zonen nach Art. 18 RPG (Spezialzone Weinrebenpark, Weilerzone Heitersberg)

Grundnutzungszonen sind die Bauzonen und die Landwirtschaftszonen sowie die Schutzzonen.
Die Uberlagerten Schutzzonen und die Schutzobjekte gelten zusatzlich zu den jeweiligen
Grundnutzungen. Die Schutzzonen und -objekte beschranken die Nutzungen nach den Erfor-
dernissen des Schutzzieles.

Der QOrientierungsinhalt enthélt die zuséatzlich nétigen Angaben, die zum Verstandnis des Pla-

nes erforderlich sind oder die in einem anderen Verfahren rechtskréftig festgelegt wurden:

— Wald (durch Forstgesetzgebung definiert)

— Gewasser / Bache (durch eidgendssische Gewasserschutzgesetzgebung, Natur- und Hei-
matschutzgesetz, kantonales Baugesetz, Natur- und Landschaftsschutzdekret geschitzt)

— Quell- und Grundwasserschutzzonen (auf Gewasserschutzgesetzgebung basierende Verfi-
gungen des Gemeinderates)

— Bauten unter kantonalem Denkmalschutz (basierend auf kantonalem Kulturgesetz und Ver-
ordnung zum Kulturgesetz)

— Wanderwege (durch Bundesgesetz liber die Fuss- und Wanderwege festgelegt)

— Fruchtfolgeflachen (Richtplanbeschluss L3.1)

— Hochspannungsleitungen (Leitungsverordnung, Verordnung nichtionisierende Strahlung)

— Zone fur Infrastruktur (im Bereich des Rangierbahnhofes gilt das Eisenbahngesetz).

Archéologie: Bei jeglicher Art von Bodeneingriffen kdnnen archaologische Hinterlassenschaf-
ten zum Vorschein kommen. Diese sind geméass Kulturgesetz vom 31. Mérz 2009 zu erhalten
und zu schitzen (8 38 KG). Ist ihre Zerstérung unumganglich, missen sie durch die Kantonsar-
chéologie fachgerecht ausgegraben und dokumentiert werden (8 44 KG). Auch ohne Eintrag im
Bauzonenplan 1:2'500 und im Kulturlandplan 1:5'000 bleibt die gesetzlich verankerte Melde-
pflicht im Zusammenhang mit archdologischen Hinterlassenschaften bestehen (8 41 KG). Bei
samtlichen raumplanerischen Tatigkeiten und Bauvorhaben ist die archédologische Fundstellen-
karte beizuziehen (www.geoportal.ag.ch).

Inventar historische Verkehrswege IVS: Die im Abschnitt 4.1.2 (Seite 31) dargestellten histo-
rischen Verkehrswege mit Substanz oder viel Substanz sind in ihrer Linienfiihrung und Sub-
stanz (gemass Inventarbeschrieb) grundsétzlich schitzenswert. Bauliche Eingriffe an histori-
schen Verkehrswegen sollen dem Schutzzweck nicht zuwiderlaufen. Uber das Ausmass des
Schutzes der historischen Verkehrswege entscheidet der Gemeinderat im Einzelfall unter
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Bericksichtigung ihrer Bedeutung und ihrer landschaftlichen und baulichen Umgebung. Die
kantonale Fachstelle fir das Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) kann bera-
tend beigezogen werden.

5.2 Bauzonenplan

5.2.1 Angepasstes bzw. aktualisiertes Bauzonenregime

Die Einfamilienhauszone E2 umfasst wie bisher die relativ ruhigen Wohngebiete am stdwestli-
chen Siedlungsrand, die sich an erhdhter Lage und am Waldrand befinden. Fir die E2 ist wei-
terhin ein hoher Anteil an Grinflachen (Einfihrung Grinflachenziffer) und eine relativ niedrige
Dichte (trotz Anhebung AZ von 0.30 auf 0.35) vorgesehen. Gegenliber dem Bestand sind nur
massvolle Nachverdichtungen und somit keine Neubauten mit Massstabsspriingen erwiinscht.
Arealiberbauungen stehen dazu im Widerspruch, weshalb sie weiterhin nicht zuléssig sind (vgl.
Erlauterungen § 48 nBNO)

Die Wohnzone W2 beinhaltet priméar die reinen Wohngebiete an relativ ruhigen Lagen im nahe-
ren Umfeld der Schulanlage Seefeld, nérdlich der Althaustrasse sowie eine bis zwei Bautiefen
oberhalb der Groppenackerstrasse. Auffallend ist, dass es sich innerhalb der W2 in tGiberwie-
genden Teilen um nach 1980 erstellte Gebaude handelt. Insgesamt finden sich tiber dem kanto-
nalen Schnitt liegende Einwohnerdichten. Einzig im Gebiet oberhalb der Groppenackerstrasse
ist die Einwohnerdichte relativ tief. FUr die W2 ist ein angemessener Anteil an Grunflachen (Ein-
fuhrung Grunflachenziffer) mit einer fur eine solche Zone eher hohen Ausnitzungsziffer (AZ
weiterhin 0.45) geplant.

Die Wohnzone W3 befindet sich dispers verteilt, zwischen den zweigeschossigen Wohnzonen
und den dichten Wohnbauquartieren der W5 / WB / WG3. Sie enthélt weitgehend reine Wohn-
gebiete mit insgesamt hohen baulichen und einwohnerméssigen Dichten sowie nur wenige Fla-
chen mit Innentwicklungspotenzial. Die Grundmasse der BNO bleiben unverandert, sie entspre-
chen ublichen Hohen, Dichten und Abstanden in dreigeschossigen Wohnzonen. Ein Spezialfall
bilden die rund 20 Parzellen mit kleineren Einfamilienhausern an der Bahnhofstrasse, fur die
eine spezielle Bestimmung fur eine geordnete Transformation auf kleinen Schildern in dichtere
Wohnbauformen geschaffen wird.

Die Wohnzone W5 umfasst wie bisher die dichte Wohniuberbauung, deren als ensembleartige
erscheinende Konzeption auf dem Kommunalen Gestaltungsplan Schleipfe mit Spezialbauvor-
schriften aus dem Jahr 1980 beruht. Neu in diese Zone aufgenommen wurde eine daran an-
grenzende Flache 6stlich der Rotzenbihl- / Poststrasse, wo am Rand des Hochhausquartiers
Langacker eine gesamtheitliche Neukonzeption geplant ist, deren Qualitdten mit einer Gestal-
tungsplanpflicht gesichert werden soll.

Die Wohnzone Bestand WB besteht weitgehend aus dem Hochhausquartier Langacker. Die

kantonale Denkmalpflege hat das Hochhausquartier Langacker ins Bauinventar aufgenommen.
Die Umsetzung der Schutzziele soll Giber die kaskadenartig aufgebauten zonenrechtlichen Vor-
gaben erfolgen. Bezuglich Umgang mit der Bausubstanz und dem Erhalt des architektonischen
Ausdrucks soll ein Entwicklungskonzept Langéacker ausgearbeitet werden (vgl. Abschnitt 4.2.4).

Die Wohn- und Gewerbezone WG3 entspricht der bisherigen Zone WG, die zur besseren Unter-
scheidung gegeniiber der neuen WG4 umbenannt wurde. Die WG3 umfasst einen zusammen-
héangenden, an die Landstrasse angrenzenden Schild des Quartiers Bruel, der sich unmittelbar
sudlich des Shopping-Centers befindet. Die betreffenden Flachen bestehen hauptsachlich aus
reinen Wohnbauten und aus vereinzelten gewerblichen Nutzungen, v. a. entlang der Land-
strasse.
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Die Wohn- und Gewerbezone WG4 geht aus dem bisherigen § 12°s BNO hervor, welcher mit
der Teilanderung Zentrum im Jahr 2009 im Gebiet Grabacker erstmals geschaffen wurde. In
dieser Gesamtrevision werden nun weitere Umzonungen in diese WG4 von reinen Arbeitszo-
nen in gemischt zu nutzende Wohn- und Gewerbezonen vorgenommen mit dem Ziel, bis an das
Trassée der Limmatalbahn eine ortsbauliche und aussenrdumliche Aufwertung zu erreichen.
Die Umzonungen betreffen die gestaltungsplanpflichtigen Areale "Spreiti-West" (bisher A2 / A3),
"Furttalstrasse" (bisher A2) und "Kreuzécker" (bisher WGK) sowie weitere Flachen nérdlich und
stdlich der Willestrasse, die ebenfalls mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt sind. Somit wer-
den alle Arbeitszonen siidwestlich des Trassées der Limmattalbahn aufgehoben.

Die neue geschaffene Zentrumszone (Z) fasst die bisherige Einkaufszone (EZ) sowie die Han-
dels- und Gewerbezonen, aufgeteilt in die Gebiete Nord (HGN), West (HGW) und Ost (HGO),
zusammen. All diese Zonenbestimmungen sind unubersichtlich, nicht systematisch aufgebaut
und die inhaltlichen Unterschiede der Nutzungen und Baumasse nicht mehr nachvollziehbar.
Die neue Zentrumszone Z vereinheitlicht und vereinfacht die Bestimmungen, setzt qualitativ h6-
here Massstabe fir die kunftige Entwicklung und verlangt nachgelagerte Entwicklungsrichtplane
und Gestaltungsplane zur Umsetzung der Planungsziele und der angestrebten Qualitaten. So-
mit gilt fir die gesamte Zentrumszone eine Gestaltungsplanpflicht gemass § 6 Abs. 4 BNO. Als
Grundlage dafiir miissen die Nutzungsmasse und die Nutzungsverteilung auf der Basis eines
Entwicklungsrichtplanes festgelegt werden, welcher die gesamte Zentrumszone umfasst. Wei-
tere Erlauterungen dazu finden sich im Abschnitt 4.2.2.
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Die neue bezeichnete Dorfzone (D) bezweckt die Erhaltung und sorgfaltige Entwicklung des al-
ten Dorfteiles von Spreitenbach mit den typischen Elementen der Geb&aude und der Freirdume.
Die noch rechtskréftige Dorfkernzone wird der Zielsetzung der Erhaltung des historisch wertvol-
len Ortskerns nur teilweise gerecht, da sie wesentlich grésser gefasst ist als die eigentlichen al-
ten dorflichen Strukturen und entsprechend mit Neubauten ergénzt wurde, die teilweise auch in
einer herkémmlichen Wohnzone stehen kdnnten. Zur besseren Differenzierung wurde deshalb
neu neben der Dorfzone auch eine abgestufte Dorfzone mit Abweichungen geschaffen. Diese
bietet gegentber der eng gefassten Dorfzone weniger strenge gestalterische Auflagen und soll
so unter anderem auch bestehende Bauten mit wenig Bezug zum Dorfkern legitimieren.

Arbeitsplatzzone (A1N / A2N); Die bisherigen vier Arbeitsplatzzonen (A1, A2, A3, A4) werden
neu auf zwei Arbeitsplatzzonen (A1N, A2N) reduziert. In der jetzigen Arbeitsplatzzone Al ist ak-
tuell eine grosse Vielfalt an gewerblichen Nutzungen zu finden. Nicht alle sind jedoch in Zukunft
an diesem Standort infolge der Realisierung der Limmattalbahn erwtinscht. Durch die resultie-
rende gute Erschliessung mit dem OV sind deshalb kiinftig Nutzungen mit hoher Intensitat,
Wertschopfung und Innovation erwtinscht. Dies deckt sich auch mit den Aussagen des kantona-
len Richtplans, welcher hier einen Entwicklungsschwerpunkt mit arbeitsplatzintensiven Nutzun-
gen vorsieht. Dies kann allerdings planungsrechtlich nur bei der Neuansiedlung von Betrieben
durchgesetzt werden. Die neue Arbeitsplatzzone A1N strebt deshalb eine héhere Beschéfti-
gungsdichte an und soll damit den Transformationsprozess beschleunigen. Die Arbeitsplatz-
zone 1 Kreuzécker wurde im Rahmen einer TeilAnderung der Nutzungsplanung an der Gemein-
deversammlung vom Dezember 2021 genehmigt, Gegenstand war dabei die Flexibilisierung der
Verkaufsflachen. Sie ist somit nicht Gegenstand der Gesamtrevision Nutzungsplanung, sondern
wird wie genehmigt tibernommen. Die Arbeitsplatzzone A2N im Quartier Hardli soll vorerst eine
klassische Arbeitsplatzzone bleiben, wie sie bisher auch "ennet der Gleise" vorhanden ist.

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OE umfasst diejenigen Nutzungen, die dem o6ffent-
lichen Interesse dienen. In dieser Zone befinden sich neben den kommunalen Infrastrukturanla-
gen wie der Gemeindeverwaltung und den Schulen auch noch zahlreiche Reserveflachen, da-
runter auch eine grosse zusammenhangende Flache neben dem Shopping-Center. Um auch
kinftig einen grossen Handlungsspielraum zu haben, werden diese beibehalten.

Die Familiengartenezone FG umfasst wie bisher die Schrebergarten im Bereich Schleipfe,
Hardritenen und beim Bruno Weber Park.

Die Grinzone G beinhaltet als Grundnutzungszone innerhalb des Siedlungsgebietes die Fla-
chen entlang des Dorfbachs und des gesamten Verlaufs des Wile- / Egelseebachs. Diesbeziig-
lich wurden zwei Umzonungen in die Griinzone in Zusammenhang mit der Festlegung des Ge-
wasserraumes vorgenommen. Unverandert umfasst die Griinzone ausserdem drei Gebiete ent-
lang der Bauzonengrenze / des Waldrandes am Fuss des Heitersberg.

Die Weinrebenparkzone WP und die Reithofzone RH beim Bruno Weber Park verbleiben inklu-
sive der Reithofzone RH (Spezialregelung in § 25 Abs. 3 nBNO) ohne wesentliche Anderungen.
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Nr.

Umzonung

Erlauterungen / materielle Anderungen

Flache

11

G zu E2

Rutilochstrasse 43 / 45: Die Griinzone ist vergleichsweise breit ange-
legt und verlauft direkt entlang der Gebaudekanten. Der private Aus-
senraum liegt in der Griinzone, dies ist wenig sachgerecht. Einer Re-
duktion der Griinzone auf eine angemessene Breite sprechen keine
Gberwiegenden o&ffentlichen Interessen entgegen. Die Umzonung ist
mehrwertabgabepflichtig.

0.03 ha

2.1

E2 zu W2

Obwohl die AZ in der E2 von 0.3 auf 0.35 erhoht wird, ist sie noch im-
mer niedrig. An den wenig einsehbaren Hanglagen in Gebiet Schleipfe
und Eichstrasse / Weiherstrasse / Kirchstrasse wird deshalb eine Um-
zonung in die W2 (AZ 0.45) vorgenommen, um Anreize zur Innenent-
wicklung bei gleichzeitiger Festsetzung einer Griinzone zu schaffen.

7.83 ha

2.2

W3 zu E2

Groppenackerstrasse 3 / 5a: Formelle Bereinigung / Anpassung der
Zonengrenze an die Parzellengrenzen.

0.01 ha

2.3

D zu W2

Althaustrasse (Strassenraum- / Umgebungsflachen): Es besteht kein
Bezug zu den Flachen in der Dorfzone, weshalb eine Zuweisung in die
W2 sachgerechter ist.

0.42 ha

2.4

G zu W2

Siehe Umzonung 1.1

0.04 ha

3.1

W2 zu W3

Parzelle Nr. 1050 / Im Grund 11: Formelle Bereinigung / Anpassung
der Zonengrenze an die Parzellengrenze.

0.02 ha

3.2

E2 zu W3
Trans.

Die Einfamilienh&user sind eingeklemmt zwischen dichten Wohnquar-
tieren. Die Umzonung bezweckt eine bessere Eingliederung der kinfti-
gen Bauten mit Anreiz zur Innenentwicklung. In Transformationsbe-
stimmungen ist festgehalten, wie ab einer minimalen Flache von

1'200 m? mit einem Gesamtkonzept eine Mehrnutzung im Sinne der
W3 zugestanden werden kann.

0.98 ha

3.3

W2 zu W3

Geeracher- / Fondlistrasse: Die bestehende und zusammenhéangend
konzipierte Wohniiberbauung weist eher den Charakter einer W3 auf.
Da sie als Arealiberbauung bewilligt wurde, missen die Qualitaten
weiterhin erfullt bleiben.

2.08 ha

3.4

D zu W3

Althaustrasse 1 / Althauweg 22: Formelle Bereinigung / Anpassung der
Zonengrenze.

0.02 ha

3.5

OE zu W3

OE zu W3

Areal reformierte Kirche / Poststrasse 215: Die evangelisch-reformierte
Kirchgemeinde konzentriert sich kunftig auf den Standort Dorf, weshalb
dieses Areal verkauft und einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll.
Deshalb stellte die Kirchgemeinde einen Antrag zur Umzonung. Die
Umzonung in die W3 ist wegen der etwas schwierig auffindbaren Situ-
ation und der Lage am Siedlungsrand sachgerecht.

Parzelle 1664 / Wigartenstrasse: Geplanter Flachenabtausch zwischen
der Parzelle Nr. 1664 (Land der Einwohnergemeinde) und der Parzelle
Nr. 1679 (Land der Ortsbiurgergemeinde), um fur die Schulanlage See-
feld eine Erweiterungsmoglichkeit innerhalb des Areals zu ermogli-
chen. Diese Umzonung ist fur sich betrachtet mehrwertabgabepflichtig.
Im Gegenzug wird die Parzelle Nr. 1679 der Zone OE zugewiesen (vgl.
Umzonung 11.1).

1.20 ha

3.6

G zuWw3

Groppenackerstrasse 1/ 3: Anpassung auf Waldabstandstreifen

0.05 ha

4.1

WB zu W5

Rotzenbihl- / Poststrasse: Umzonung des nicht zum inventarisierten
Hochhausquartier Langéacker gehérenden Bereiches mit Festlegung ei-
ner Gestaltungsplanpflicht.

2.34 ha

51

D zu
D mit Abw.

Unterteilung Dorfzone; vgl. Erlauterungen im Kapitel 4.1.1 / S. 33 u. 34

6.71 ha
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Nr.

Umzonung

Erlauterungen / materielle Anderungen

Flache

6.1

EZ zuZz

6.2

AlzuZz

6.3

HGN / HGW /
HGO zu Z

Zusammenfassung der Einkaufszone sowie der Handels- und Gewer-
bezonen in einer neu geschaffenen Zentrumszone; vgl. Erlauterungen
im Abschnitt 4.2.2.

Bei der Umzonung 6.2 handelt es sich um Strassenflachen.

7.61 ha

0.64 ha

8.04 ha

7.1

W3 zu WG3

Die heutige Abgrenzung zwischen der WG und der W3 verlauft quer
durch Parzellen hindurch. Mit der Umzonung entsteht eine klare Aus-
scheidung der WG3.

2.40 ha

8.1

WB zu WG4

Parzelle Nr. 870, da diese dem Grundeigentimer der Parzelle Nr. 862
gehort (vgl. Umzonung 8.2)

0.13 ha

8.2

Al zu WG4

Schild nérdlich u. stdlich Willestrasse / Entwicklungsgebiet (vgl. 4.2.5):
Das Gebiet weist kiinftig aufgrund der Nahe zur Limmattalbahn eine
hohe OV-Giiteklasse auf. Die Umzonung soll durchmischte Nutzungen
mit einem minimalen, aber arbeitsplatzintensiven Gewerbeanteil (20%)
und mit einem hohen Wohnanteil ermdglichen.

2.53 ha

8.3

A2 zu WG4

8.4

A3 zu WG4

Entwicklungsgebiete Spreiti West, Johnson & Johnson (vgl. 4.2.5): Zu-
dem werden die Verkaufsflichen geméass Bestand (Spreiti-West) und
als Standort fur mittelgrosse Verkaufsflachen (Areal Johnson & John-
son) festgelegt.

Die beiden Areale weisen kiinftig aufgrund der N&he zur Limmattalbahn
eine hohe OV-Giiteklasse auf. Die Umzonung soll durchmischte Nut-
zungen mit einem minimalen Gewerbeanteil (20%) und mit einem ho-
hen Wohnanteil erméglichen. Je eine Gestaltungsplanpflicht tragt zur
Qualitatssicherung bei.

3.44 ha

1.89 ha

8.5

HG zu WG4

Sandackerstrasse: Zuweisung Verkehrsflache in Nutzungszone.

0.25 ha

8.6

WGK zu
WG4

Die Wohn- und Gewerbezone Kreuzécker wird in die Wohn- und Ge-

werbezone WG4 integriert, wodurch im Grundsatz eine grossere Nut-
zungsdichte und H6he maéglich ist, wofiir eine Gestaltungsplanpflicht

mit entsprechenden Zielen festgelegt wird.

3.84 ha

9.1

Al zu AIN

Mit der neuen Bezeichnung als Arbeitsplatzzone A1N soll arbeitsplatz-
intensiveres Gewerbe entstehen und ein entsprechender Transformati-
onsprozess eingeleitet werden, der auch zu einer qualitativen Aufwer-
tung fihrt.

33.19 ha

9.2

A4 zu AIN

Die bisherige Arbeitsplatzzone A4, welche auf die Erstellung eines lkea
Fachmarktes und Einkaufszentrums ausgerichtet ist, wird in die neue
Zone AN integriert. Darin bleiben die Verkaufsflichen geméss Be-
stand (Ikea) weiterhin festgelegt.

8.09 ha

9.3

Verkehrsfl.
zu AIN

Entlang der Industriestrasse wird die bisherige Strassenparzelle und die
grosse Verkehrsinsel der Zone A1N zugewiesen.

1.22 ha

10.1

Al zu A2N

Die bisherige Arbeitsplatzzone Al im Gebiet Hardli wird der neuen
Zone A2N zugewiesen.

29.67 ha

10.2

OE zu A2N

An der Fegistrasse, auf der Parzelle Nr. 757, wird der gesamte private

Parkplatz des zugehdrigen Gewerbeareals der Zone A2N zugewiesen.
Im Gebiet Falkenstall soll mit der Umzonung in die Zone A2N, zusam-

men mit der vorhandenen Reserve, eine grossere zusammenhangen-

de Flache entstehen. Darin kann der Standplatz fir Fahrende integriert
bleiben.

0.94 ha

111

W3 zu OE

Die Umzonung der Parzelle Nr. 1679 ermdglicht eine Erweiterung der
Schulanlage Seefeld. Geplant ist ein Flachenabtausch zwischen der
Parzelle Nr. 1664 (Land der Einwohnergemeinde) und der Parzelle Nr.
1679 (Land der Ortsburgergemeinde): vgl. Umzonung 3.5.

0.49 ha

11.2

Al zu OE

Die gesamte Parzelle Nr. 2707 (Land der Einwohnergemeinde) wird der
Zone OE zugeteilt.

0.13 ha

121

DzuG

12.2

OEzu G

Entlang des Dorfbaches und des Wilebaches werden die Gewésserpar-
zellen der Griinzone zugewiesen.

0.03 ha

0.34 ha
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rhalb der Bauzonen sowie der Ein- und Auszonun

Ubersicht der Anderungen inne

arcopla
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B. Anpassungen am Bauzonenrand / Ein- und Auszonungen
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Nr. | Anderung Erlauterungen / materielle Anderungen Flache
E3 LWZ zu AIN Auf der Parzelle Nr. 2022 an der Aspstrasse befindet sich die Fla- | + 0.25 ha
che der arealinternen Erschliessung in der Landwirtschaftszone.
Dies wurde so bewilligt. Mit der Einzonung wird ein rechtmassiger
Zustand hergestellt. Die ist mehrwertabgabepflichtig.
El LWZ zu FG Mit je 2 kleineren Ein- und Auszonungen erfolgt eine Anpassung +0.02 ha
E2 | LWZ zu OE an die bestehende Nutzung (Stromverteilung, Familiengérten). +0.20 ha
Al | OF zu LWZ Der Parkplatz wird neu der Familiengartenzone zugeordnet. 2019 ha

5.2.3 Quantitative Einschatzung der Nutzungsreserven

Das Siedlungsgebiet von Spreitenbach ist im kantonalen Richtplan festgesetzt. Die ausgeschie-
denen Bauzonen sind im Richtplan als Siedlungsgebiet ausgeschieden. Mit der Richtplanan-
passung im Jahr 2015 wurden zusatzliche 5.6 ha im Gebiet Asp als Siedlungsgebiet ausge-
schieden. Diese Flachen sollen allerdings in dieser Gesamtrevision der Nutzungsplanung noch
nicht eingezont werden (vgl. untenstehende Erlauterungen*). Gemass Art. 15 RPG umfassen
Bauzonen Land, das dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren entspricht. Gestlitzt auf den
aktuellen Bauzonenplanentwurf sieht die Flachenbilanz wie folgt aus:

Abk. Zonentyp Uberbaut |unuberbaut Total Basis Potenzial
D Dorfzone 7.61 ha 0.13 ha 7.73 ha 0.10 ha
D m.A. | D mit Abweichungen 6.17 ha 0.61 ha 6.79 ha 0.07 ha
E2 Einfamilienhauszone 6.77 ha 0.69 ha 7.46 ha -
w2 Wohnzone 2 19.65 ha 2.36 ha 22.01 ha -
W3 Wohnzone 3 11.84 ha 0.55 ha 12.39 ha 0.59 ha
W3 ™T | W3 Transformation 0.91 ha 0.07 ha 0.98 ha
W5 Wohnzone 5 8.71 ha 0.00 ha 8.71 ha 1.08 ha
WB Wohnzone Bestand 19.40 ha 0.00 ha 19.40 ha 1.56 ha (inkl. 2)
WG3 Wohn- und Gewerbezone 3 10.17 ha 0.21 ha 10.38 ha 0.59 ha
WG4 Wohn- und Gewerbezone 4 14.91 ha 1.95 ha 16.86 ha 14.10 ha
z Zentrumszone 14.00 ha 2.30 ha 16.29 ha 9.53 ha
AlK Arbeitsplatzzone 1 kreuzacker 1.03 ha 4.40 ha 5.43 ha 4.77 ha
A1IN Arbeitsplatzzone 1 38.36 ha 4.46 ha 42.82 ha 24.59 ha
A2N Arbeitsplatzzone 2 29.27 ha 1.47 ha 30.73 ha 491 ha
OE Zone 6ff. Bauten u. Anlagen 25.88 ha 5.06 ha 30.94 ha evtl. Hardli
FG Familiengartenzone 5.59 ha 0.00 ha 5.59 ha -
RH Reithofzone 0.44 ha 0.00 ha 0.44 ha -
WP Weinrebenparkzone 1.22 ha 0.00 ha 1.22 ha -
G Griinzone 4.48 ha 0.00 ha 4.48 ha -
Total 224.22 ha 26.44 ha| 250.66 ha 61.89 ha

Gemeindeprognose Ubernommen, keine weitere Berechnung im Planungsbericht
Eigene Berechnung im Planungsbericht erstellt

* Fir die Siedlungsreserve im Gebiet Asp ist derzeit keine generelle Anderung der Nutzungsordnung bzw. grossfla-
chige Einzonung vorgesehen. In der Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES 2030) der Gemeinde Spreitenbach
(2015) wird von einer langfristigen Entwicklung ausgegangen, ohne inhaltlich und zeitlich konkreter zu werden. Gene-
rell vertritt der Gemeinderat die Haltung, dass eine Entwicklung des Gebiets Asp in Abstimmung zur Entwicklung des
Gebiets Niderfeld in Dietikon angegangen werden muss. Erst wenn sich Zeitpunkt, Intensitat und Nutzung der kunfti-
gen Entwicklung im Niderfeld klarer abzeichnet, erscheint die Entwicklung des Asp als sachgerecht. Dabei bildet die
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr einen wichtigen Teilaspekt, den es zeitlich zu berticksichtigen gilt. Eine
Intensivierung der Nutzung im Asp hat darauf abgestimmt zu erfolgen. Gemass aktuellem Stand der Planungen soll
mit der Erweiterung der Limmattalbahn bis nach Baden das Asp mit einer eigenen Haltstelle bedient werden. Eine
Bereinigung des gesamten Gebiets und die daraus gefolgerte Anpassung der Nutzungsplanung hat im Sinne einer
zukunftsgerichteten Gesamtplanung, abgestimmt auf die Entwicklung Niderfeld und Limmattalbahn zu erfolgen. Der-
zeit ist von einem Zeithorizont 2035+ auszugehen.
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Zonen zusammengefasst Uberbaut unuberbaut Total
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen 120.15 ha 8.86 ha 129.01 ha
Arbeitszonen 68.66 ha 10.32 ha 78.98 ha
Zonen fir offentliche Nutzungen 25.88 ha 5.06 ha 30.94 ha
6.03 ha 0.00 ha 6.03 ha
5.70 ha 0.00 ha 5.70 ha
Total 224.22 ha 26.44 ha 250.66 ha

Stand der Erschliessung

‘Wohn-, Misch- und Zentrumszonen untberbaut
Arbeitszonen unuberbaut
Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen unuberbau

: - Eingeschrankte Bauzonen uberbaut

\\ Potenziale
\ : Bewilligt / Bezug
: in Planung

Entwicklungspotenzial

Ubersicht Potenziale Einwohner- / Arbeitsplatzentwicklung

Die Abschéatzung des Innenentwicklungsbeitrags der in der kommunalen Nutzungsplanung fest-

gelegten Planungsmasshahmen ist ein zentrales Element in der Berichterstattung nach

Art. 47 RPV. Die planerisch vorbereitete beziehungsweise erwartete Einwohnerdichte muss

nachvollziehbar dargestellt werden. Fir die Kapazitatsberechnung wird gestitzt auf die kanto-

nalen Grundlagen das ,RIA-Prinzip“ verwendet:

— Reservenutzung [R]: Kleinflachige Baullicken / Bauzonenreserven sowie grossere, zusam-
menhangende, teilweise zentral gelegene “Schliisselgebiete”.

— Innenentwicklung [I]: Bereits Giberbaute Wohn- und Mischzonen an gut erschlossener,
zentraler Lage mit erheblichem Aufwertungspotenzial.
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Aussenentwicklung [A]: Einzonungen von Wohn- und Mischzonen innerhalb des im Richtplan
festgesetzten Siedlungsgebietes oder im planerischen Anordnungsspielraum gemass Richt-
plankapitel S1.2.

a. Reservenutzung [R]

Potenzial der untiberbauten Bauzonen

Einwohnerdichte in der D, D m. A., E2, W2, W3 und W3 mit T. 45 E/ha /55 E/ha
Einwohnerdichte in der WG3 80 E/ha/ 100 E/ha
Potential:  4.41 ha x 45 E/ha bzw. x 55 E/ha 198 E bis 243 E
Potential:  0.21 ha x 80 E/ha bzw. x 100 E/ha 17Ebis 21 E

Laufende Planungen (bis ca. 2034)1
Umfassen ca. 44.3 ha (vgl. Themenplan Stand der Erschliessung / Uberbauung) 1'876 E

Bestehende Planungen und Entwicklungspotenziale (5 — 15 Jahre) 1
Bestehende Planungen ca. 10.3 ha + 44.2 ha Entwicklungspotenziale
(vgl. Themenplan Stand der Erschliessung / Uberbauung) 1'333 E

b. Innenentwicklung [I]:

Potenzial Uberbaute Bauzonen
Dichte gesteigert in Ubrigen Wohn- und Mischzonen (grobe Annahme) 253 E bis 404 E

c. Aussenentwicklung [A]: OE

Da nur sehr marginale Einzonungen vorgenommen werden (vgl. 5.2.2B),
ist mit keinen oder hdchstens wenigen zusétzlichen Einwohnern zu rechnen.

d. Bilanzierung ,,RIA-Prinzip“

Ausgangswerte

Zielvorgabe gemass raumlicher Entwicklungsstrategie (bis 2030) 15000 E
Kantonale Prognose (bis 2040) 15780 E
Prognose Gemeinde (bis 2040)* 15'284 E
Aktuelle Einwohnerzahl per 30.06.2021 12140 E
Fassungsvermdgen 2040

Bestehende Planungen und Entwicklungspotenziale + Laufende Planungen 3209 E
Zusatzliche Innenentwicklung untberbaute und Uberbaute Flachen 468 E bis 668 E
Fassungsvermoégen total 16'032 E bis 16'281 E

Ermittlung kiinftige Einwohnerdichte
ca. 1'100 Einwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen
14'932 E his 15’181 E / 129 ha ergibt 115.8 bis 117.7 E/ha

Fazit: Die Dichteziele fir den Urbanen Entwicklungsraum von 70 / 90 E/ha sind bereits erreicht
und werden weiterhin deutlich tbertroffen. Die Vorgaben fiir die Wohnschwerpunkte (WSP) lie-
gen mit 120 / 150 E/ha héher und durften in diesen Bereichen auch erreicht werden. Das er-
rechnete Fassungsvermdogen Ubertrifft die Kantonale Prognose von 15'780 Einwohner bis 2040.
Die Einwohnerdichte kann gegentiber dem heutigen Stand von 113 E/ha (Raumbeobachtung
2020, Stand 2019) merklich gesteigert werden.

1 Werte aus Tabelle Potenzial Bevolkerungswachstum; Bauverwaltung Spreitenbach Stand 2.11.2021
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Raumplanerische Beurteilung der Wohn- und Mischzonen

Innerhalb der Wohn- und Mischzonen besteht aktuell eine Reserve von insgesamt 8.86 ha. Die
noch uniiberbauten Flachen finden sich hauptséchlich um die Schulanlage Seefeld (W2 / W3)
sowie in den Entwicklungsgebieten Tivoli Garten (Z / Gebiet Nr. 3, Plan Seite 59) und Graba-
cker 1 (WG4 / Gebiet Nr. 5, Plan Seite 59). Zu beachten ist, dass die Uberbauung Tivoli Garten
bereits im Bau ist und innert 3 bis 4 Jahren bezogen wird. Von den 8.86 ha liegen rund 2.36 ha
der Wohnzonenreserven in der 2-geschossigen Wohnzone.

Ein erheblicher Teil des Entwicklungspotenzial besteht auf bereits Giberbauten Flachen. Diese
Schlusselgebiete der Gemeindeentwicklung umfassen im Wesentlichen folgende Areale:
— Laufende Planungen
Gebiet 2 Glattlerweg, Gebiet 4 Helukabel, Gebiet 6 Wigarte, Gebiet 7 Spreiti West
— Entwicklungspotenziale innerhalb von 5 bis 15 Jahren
Gebiet A Spreiti West Alte IKEA, Gebiet B Johnson & Johnson, Gebiet H und | Willestrasse

Die bedeutendsten Entwicklungspotenziale liegen im naheren Umfeld der im Bau befindlichen
Limmattalbahn und somit an bestens mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossenen Lagen. Die
Herausforderungen bestehen hier darin, ein attraktives Wohnumfeld zu schaffen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Einwohnerpotenziale der Wohn- und Mischzonen
Platz ein ausserordentlich vielfaltiges Wohnraumangebot ermdglichen, welches Wohnformen
fur kleinere, mittlere und gréssere Haushalte in unterschiedlichsten Konstellationen umfasst so-
wie insbesondere ein attraktives Wohnen im Alter und / oder fiir jungere Personen (Kleinhaus-
halte), aber auch fir Familien mit Kindern zulasst.

Insgesamt kénnen die Prognosewerte des kantonale Richtplanes ohne Weiteres erreicht wer-
den. Die Dichteziele fiir eine Gemeinde im urbanen Entwicklungsraum sind bereits Ubertroffen.
Die geforderten Mindestdichten fir den Wohnschwerpunkt entlang der Limmattalbahn kénnen
Uber die diversen gestaltungsplanpflichtigen Areale gesichert werden.

Insgesamt besteht fur eine Gemeinde im urbanen Entwicklungsraum ein ausgewogenes Ver-
haltnis an Zonen mit niedrigeren und héheren Dichten. Die Entwicklung kann auf grosseren
Arealen im Rahmen gesamthafter Planungen stattfinden, aber auch im Bestand mit individuell
geplanten Massnahmen erfolgen. Mit den definierten Dichte- und H6henmassen im Bestand be-
stehen ausreichend Potenziale, um z. B. Einliegerwohnungen, Geschosswohnungen oder sons-
tige Wohnbautypen zu realisieren. Flankierende Massnahmen wie die Griinflachenziffer und die
prazisierten Vorgaben zur Aussenraumgestaltung sichern eine qualitatsvolle Entwicklung. Auf
die Festlegung einer Mindestdichte wird verzichtet, hingegen die Mdéglichkeit in die BNO aufge-
nommen, bei Bauvorhaben mit allzu geringer Ausnutzung eingreifen zu kdénnen.

Beurteilung der Arbeitsplatzzonen

Innerhalb der Arbeitsplatzzonen besteht aktuell eine Reserve von insgesamt 10.32 ha. Die noch
uniiberbauten Flachen finden sich hauptsachlich in den Gebieten Spreitenbach West (A1N /
Gebiet M, Plan Seite 59), Furttalstrasse (A1N / Gebiet P, Plan Seite 59) und Kreuzacker (A1N /
Gebiet 8, Plan Seite 59). Die Arbeitsplatzzonen umfassen mit 78.98 ha rund einen Drittel und
somit einen betrachtlichen Teil der gesamten Bauzonenflachen von Spreitenbach. Mit rund
8'500 Beschaéftigten und rund 750 Betrieben ist der Arbeitsplatzanteil fir eine Gemeinde im ur-
banen Entwicklungsraum relativ hoch.

Hinsichtlich der Arbeitsplatzentwicklung ergeben sich im Spannungsfeld der guten Erreichbar-

keit, insbesondere nach dem Bau der Limmattalbahn, und den bestehenden Nutzungen unter-
schiedliche Fragestellungen:
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— In den Zentrumszonen soll das vorhandene vielfaltige Verkaufs- und Dienstleistungsangebot
(u. a. Shoppingcenter) erhalten bleiben. Im Vordergrund steht, neben der Erhaltung von Ar-
beitsplatzen, die verbesserte stédtebauliche und aussenraumliche Einbindung.

— In den gemischt genutzten Wohn- und Gewerbezonen (Transformationsgebiete entlang der
Limmatbahn) soll vermehrt Wohnen Platz finden, aber ein minimaler Dienstleistungs- und
Gewerbeanteil gesichert werden (v. a. in den Erdgeschossen). Gegeniiber dem Bestand
dirfte hier keine markante Steigerung der Arbeitsplatze stattfinden.

— In der neu geschaffenen Arbeitszone A1N zwischen der Limmattalbahn und dem Rangier-
bahnhof werden arbeitsplatzintensive Nutzungen angestrebt, welche zu einer markanten
Steigerung der Arbeitsplatze und zu wertschépfungsintensiveren Nutzungen fiihren.

— In der Arbeitsplatzzone A2N nérdlich des Rangierbahnhofes im Gebiet Hardli stehen die Er-
haltung bestehender Arbeitsplatze, aber auch Platz fir produzierendes / verarbeitendes Ge-
werbe im Vordergrund.

Insgesamt wird in ortlich differenzierter Weise auf die Vorgaben des kantonalen Richtplanes re-
agiert, welcher das sogenannte Industriegebiet Sid als wirtschaftlichen Entwicklungsschwer-
punkt von kantonaler Bedeutung bezeichnet mit besonderer Nutzungseignung fur produzie-
rende und verarbeitende Nutzungen (PVN) sowie flr arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN).

Auch wenn grosse Teile der Arbeitsplatzzonen bereits tiberbaut sind, besteht infolge der bes-
tens erschlossenen Lage ein erhebliches Potenzial fiir zusatzliche Arbeitsplatze. Im Gebiet
Spreitenbach West soll in Ergdnzung zu den angepassten BNO-Bestimmungen ein Regionaler
Sachplan eine qualitétsvolle und koordinierte Entwicklung gewéahrleisten. Die BNO soll vorerst
den Transformationsprozess sichern.

Im Ubrigen bestehen in allen Bauzonen entsprechend den zonengeméassen Vorgaben (u. a. zu-
lassiges Stormass, Larmempfindlichkeitsstufe) vielfaltige Moglichkeiten zum Arbeiten und somit
zur Ansiedlung von Arbeitsplatzen.

Ein Spezialfall bilden die vorhandenen Verkaufsnutzungen, die soweit méglich mit den Vorga-
ben des kantonalen Richtplankapitels S3.1, Standorte fir Nutzungen mit hohem Verkehrsauf-
kommen und fur mittelgrosse Verkaufsnutzungen, in Einklang gebracht werden missen.

Beurteilung Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Innerhalb der Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen besteht aktuell eine Reserve von insge-
samt 5.06 ha. Die weitaus grosste uniberbaute Flachen liegt im Gebiet Boostock unmittelbar
beim Shoppingcenter. Dieses rund 4.5 ha umfassende Areal ist in der RES 2030 als Bestandteil
des Stadtzentrums mit Zentralpark (heute landwirtschaftlich genutzt) unmittelbar beim neu ent-
stehenden Gemeindehaus enthalten. Weitere kleinere uniiberbaute Reserven finden sich im na-
heren Umfeld der Schulanlage Seefeld.

Insgesamt umfasst die Zone OE die Areale der Gemeindeverwaltung, der Schulen und der Kir-
chen sowie von weiteren Sport-, Freizeit- und Erholungsnutzungen. Die einzelnen Zonen sind
situationsgerecht angeordnet und verteilt, um die im 6ffentlichen Interesse liegenden Bedurf-
nisse abdecken zu kénnen.

Mobilisierung und zeitliche Realisierung der Nutzungspotenziale

Den Gebieten, in denen ein Prozess zur Transformation entsprechend den libergeordneten
richtplanerischen Vorgaben und den kommunalen Zielen aus der RES 2030 eingeleitet werden
soll, stehen weite Teile des Siedlungsgebietes mit prioritarem Erhalt der heutigen Strukturen ge-
genuber. In Spreitenbach besteht seit Jahren infolge der vorhandenen Potenziale sowie der gut
erreichbaren Lage eine rege und stete Planungs-, Projektierungs- und Bautétigkeit. Insofern ist
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die nachfolgende Zusammenstellung eine Momentaufnahme, die sich laufend verandern kann.
Im aktuellen Zeitpunkt muss die Entwicklung von Seiten der Gemeinde nicht aktiv gefordert,
sondern vor allem in qualitativer und koordinierender Hinsicht gelenkt werden. Ein besonderes
Augenmerk ist der rechtzeitigen Bereitstellung der notwendigen Infrastrukturen zu schenken.

Nr. Quantifizierungsmassnahme Mobilisierung / Zeitliche
Qualitatssicherung Realisierung
Schlusselgebiete: 1. Phase Projektentwicklung (teilweise 0 bis 5 Jahre
2,4, | Glattlerweg, Helukabel, Grabacker 1, Wettbewerb / Studienauftrag);
5,6, | Wigarte, Spreiti West, Glattlerweg / Post- Erarbeitung Gestaltungsplan;
7,8 strasse Infrastrukturvertrag
Q Zentrumszone (Stadtzentrum mit funktio- Gesamthaft koordinierte Ent- 5 bis 10 Jahre
naler sowie ortbaulicher und aussenraum- | wicklung (Federflihrung Ge-
licher Einbindung) meinde / Prozessplanung)
- Testplanung / Ideenstudien
- Entwicklungsrichtplan
- Gestaltungsplane (je Schild)
Schlisselgebiete: 2. Phase Projektentwicklung (teilweise 7 bis 15 Jahre
A, B, | Gebiet A Spreiti West Alte IKEA, Gebiet B | Wettbewerb / Studienauftrag);
H, I Johnson & Johnson, Gebiet H und | Wille- | Erarbeitung Gestaltungsplan;
strasse Infrastrukturvertrag
M Spreiti-West; Arbeitsplatzzonen A1N; Testplanung Killwangen-Sprei- | 10 bis 20 Jahre
Transformation in arbeitsplatzintensivere tenbach (durchgefihrt), Regio-
Nutzungen naler Sachplan, Gestaltungs-
plan (bedarfsweise und zweck-
massig abgegrenzt)
Weitere uniiberbaute Flachen: Siche- Investor, Projektverfasser, Permanente
rung haushélterische Bodennutzung und Bauverwaltung, Gemeinderat Aufgabe
prazisierte Qualitatsvorgaben
Innenentwicklung auf Uberbauten Fl&- Investor, Projektverfasser, Permanente
chen: Unterstiitzung Nachverdichtung und | Bauverwaltung, Gemeinderat; | Aufgabe
Erneuerung Forderung Bewusstsein

Die innere Siedlungsentwicklung kann nicht allein auf die Quantitatssteigerung ausgelegt wer-

den, da bestehende Qualitdten und Sensibilitaten berticksichtigt werden missen. Die grundle-

gende Ausrichtung der BNO sieht deshalb folgendes vor:

— Gewahrung einer angemessenen Innenentwicklung mit optisch wirksamer Durchgriinung
(wobei auch 6kologische Aspekte einbezogen werden),

— allzu vielfaltige Baustrukturen innerhalb zusammenhéngender Gebiete vermeiden (je expo-
nierter / empfindlicher, desto restriktivere Einpassungsbestimmungen formulieren),

— wenn immer moglich parzellentibergreifende Erschliessungen anstreben bzw. verlangen.

Die planerische Umsetzung der inneren Siedlungsentwicklung umfasst ein breites Spektrum,
das je nach Aufgabenstellung gezielt anzuwenden ist. In Frage kommen folgende Aspekte:
— Sensibilisierung auf vorhandene Qualitaten und auf vorhandenes inneres Entwicklungspo-

tenzial (z. B. an Informationsveranstaltungen).

— Lancierung von parzellenubergreifenden, gebietsweisen Planungen (z. B. durch Bauverwal-
tung bei konkreten Bauanfragen, wodurch kooperative Planungen ausgeldst werden).

— Durchsetzung mittels geeigneter Planungsinstrumente (z. B. kann vom Gemeinderat direkt
gestutzt auf § 21 BauG ein Gestaltungsplan verlangt bzw. erarbeitet werden, wenn ein we-
sentliches o6ffentliches Interesse besteht).

— Beratung von Bauwilligen, Projektverfassern, Investoren (z. B. kann dies durch die Bauver-
waltung oder durch den Beizug von Fachleuten geschehen, indem wertvolle Hinweise fur die
Projektierung gegeben werden).
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Nutzungsordnung (BNO)

5.3.1 Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen der BNO

Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst wie bisher das gesamte kommunale Bau- und

Planungsrecht. Der Aufbau entspricht der kantonalen Muster-BNO. Neben der Umstellung auf

das harmonisierte Baurecht werden v. a. in folgenden Aspekten Anpassungen vorgenommen:

— Einbezug aktueller Bediirfnisse und Ziele sowie Erfahrungen aus der Anwendung

— Umsetzung der neuen Themenbereiche in Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung
nach Innen sowie der Abstimmung von Siedlung und Verkehr

— Integration der harmonisierten Baubegriffe und Messweisen (IVHB), vgl. 4.3

— aktualisierte kantonale Muster Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO)

— Integration der Gibergeordneten Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes, insbeson-
dere Umsetzung der Gewasserrdume, sowie der Ergebnisse der aktualisierten Schutzzonen

und -objekte.

Angestrebt wird eine BNO mit griffigen Bestimmungen, welche systematisch aufgebaut und
Ubersichtlich gestaltet ist. Die einzelnen Bestimmungen werden im Folgenden ndher erlautert:

§ |Thema

Erlauterungen

4 Kommunale
Planungsgrund-
sétze / -ziele

- Hier sind die Schwerpunkte und die Handlungsanweisungen aus der Raumlichen
Entwicklungsstrategie 2030 (RES 2030) enthalten, welche dieser Revision zu
Grunde liegen und die als Beurteilungsmassstab aller raumwirksamen Tatigkeiten
herbeizuziehen sind.

5 Gestaltungs-
pléane generell

- Gestitzt auf § 21 BauG und § 8 BauV sollen vermehrt Gestaltungspléne erarbeitet
werden, um die angestrebten Qualitéaten zu sichern.

- 8 5 BNO legt, erganzend / prazisierend zum kantonalen Recht, die grundséatzlichen
Anforderungen an Gestaltungspléne fest. Dem Gemeinderat wird die Kompetenz ein-
gerdumt, die Rahmenbedingungen zu definieren.

- Préazisierend gegeniber § 8 Abs. 2a BauV wird festgelegt, in welchen Bauzonen wie
viele zusatzliche Vollgeschosse gegeniber der Regelbauweise (§ 12 BNO) bewilligt
werden kénnen. Bei Abweichungen von mehr als einem zusétzlichen Vollgeschoss
soll in der Regel nicht primér eine hthere Ausnutzung im Vordergrund stehen, son-
dern die Schaffung angemessener Freirdume.

- In jedem Fall soll bei Gestaltungspléanen auch ein tiberdurchschnittlicher Energie-
standard zur geforderten besseren Lésung gegeniiber der Regelbauweise beitragen.
Deshalb haben Neubauten den Minergie-P Standard einzuhalten.

- Um gentigend konkrete Festlegungen treffen zu kdnnen, hat die Ausarbeitung von
Gestaltungsplanen immer auf der Basis eines Richtprojektes zu erfolgen. Je grésser
die Abweichungen gegeniber der Regelbauweise sind, um so detaillierter miissen in
der Regel auch die Richtprojekte ausgearbeitet werden, um so beurteilen zu kdnnen,
ob die erhdhten qualitativen Anforderungen erreichbar sind.

- Infolge der Anpassung des seit 1.11.2021 geltenden § 8 Abs. 3 BauV wird die Not-
wendigkeit einer fachlichen Stellungnahme in Abs. 7 festgehalten.

- Die rechtskraftigen Erschliessungsplane und Gestaltungsplane werden im Bauzo-
nenplan nicht dargestellt. Sie bleiben in Kraft, in einer separaten Planung wird tber-
pruft, welche (v. a. Erschliessungsplane) aufgehoben, revidiert, beibehalten werden.

6 Gestaltungsplan-
pflichtige Areale

Abs. 1

- Areale mit Gestaltungsplanpflicht werden grundsétzlich dort ausgeschieden, wo sich
Veranderungen abzeichnen oder wo ein erhebliches Entwicklungspotenzial besteht.
Das wesentliche 6ffentliche Interesse am Erlass von Gestaltungspléanen ergibt sich
aus der verstarkt anzustrebenden Innenentwicklung mit tiberdurchschnittlichen Quali-
taten und situationsgerechten Reaktionen auf Immissionen und erhaltenswerte Orts-
bilder. Dies ist insbesondere in den Transformationsgebieten der WG4, in allen Schil-
dern der neu geschaffenen Zentrumszone und in diversen Arealen mit vorhandenem
Veranderungspotenzial der Fall. Die gestaltungspflichtigen Areale umfassen einen
Grossteil der vorhandenen Potenziale fiir das Bevolkerungswachstum.
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§ |Thema Erlauterungen

6 |Abs.2 - Die verbindliche Pflicht zur Durchflhrung qualitétssichernder Verfahren hat zum Ziel,
aus Varianten bestmdogliche ortsbauliche und aussenrdumliche Lésungen zu finden.
Der Umfang solcher Wettbewerbe / Studienauftrége hat sich an der Komplexitat und
am Umfang der Abweichungen gegeniiber Regelbauweise zu orientieren.

6 |Abs.3 - Insbesondere auf grésseren Arealen kann es sinnvoll sein, nur Uber Teilgebiete Ge-
staltungspléane zu erarbeiten. In jedem Fall missen jedoch raumlich und funktional
klar abgegrenzte Perimeter definiert werden.

6 [Abs.4 - Infolge der Zusammenfassung der unterschiedlichen Zonen (HGN, HGO, HGW, EZ)
besteht neu eine Gestaltungsplanpflicht Gber die gesamte Zentrumszone. Die Gestal-
tungsplanplicht umfasste bisher lediglich das Gebiet zwischen der Industriestrasse
und der Landstrasse (HGW, HGO), nicht aber Uber die HGN und EZ. Gestiitzt auf
den auszuarbeitenden Entwicklungsrichtplan kénnen Gestaltungspléne uber die ein-
zelnen Schilder ausgearbeitet werden.

6 | Abs.5bis7 - Die Gestaltungsplanplicht umfasste bisher lediglich den Bereich "Oberi Grabacher"
der bisherigen WG4. Fir die gesamte kiinftige WG4 gilt weiterhin eine Gestaltungs-
planplicht, um die betreffenden Transformationsgebiete entlang der Limmattalbahn
qualitétsvoll zu entwickeln. Abs. 5 legt die Zielvorgaben fir die gesamte WG4 fest. In
Abs. 6 und 7 werden die zusétzlichen Zielvorgaben fur die Areale ‘Furttalstrasse’,
‘Spreiti West’ und ‘WG4 Kreuzéacker’ festgelegt.

- Auf dem Areal ‘WG4 Kreuzacker' besteht bereits ein rechtskraftiger Gestaltungsplan
vom 3. April 2014. Im Jahr 2021 wurde in diesem Gebiet ein Hotel erdffnet, zwei wei-
tere sind in Planung, womit ein Hotelcluster entstehen wirde. Zuséatzliche Wohnan-
teile sollen nicht mdglich sein. Fur die als zweckmassig erachtete zusatzliche Hotel-
nutzung ist eine Anpassung des Gestaltungsplanes mit angepasstem Richtprojekt
notig. Aufgrund der Lage direkt am Dorfbach wird zudem eine sorgféltige Gestaltung
des Ubergangs zum Gewésserraum gefordert.

6 |Abs.8bis11 | . |n Abs. 8 bis 11 werden die gebietsspezifischen Zielvorgaben fir die Areale ‘Hasel’,
‘Rotzenbuihl- / Poststrasse’, ‘Dorfstrasse’ und ‘Zentrumsstrasse’ festgelegt. Die Ge-
staltungsplanpflicht ‘Hasel’ geht aus der zugestandene Umzonung eines Areals der
Ref. Kirche hervor. Das Areal ‘Rotzenbihl- / Poststrasse’ wurde von der Zone WB in
die W5 umgezont, soll aber eine angemessene Fortfiihrung der ortsbaulichen und
aussenraumlichen Prinzipien gegeniiber dem benachbarte Hochhausquartier
Langacker sichern. Innerhalb des gestaltungsplanpflichtigen Areals ‘Dorfstrasse’
muss auf die Lage am Rande des alten Dorfteils und am Dorfbach Ricksicht genom-
men werden. Das gestaltungsplanpflichtige Areal ‘Zentrumsstrasse’ bezweckt die
Aufwertung der zentralen Achse Dorf / Shopping-Center, wo teilweise noch unbe-
baute Flachen am Knoten Dorfstrasse/Bahnhofstrasse Potenzial aufweisen.

7 ;‘;’;:rhea;saiz::d - Gestitzt auf das ‘Konzept fir héhere Bauten und Hochh&user in Spreitenbach’ vom
13. Juni 2022 werden im Bauzonenplan die Eignungsgebiete bezeichnet und in die-
ser Bestimmung die Voraussetzungen definiert, um davon Gebrauch machen zu kén-
nen.

- Die Zentrumszone ist, trotz Eignung aus fachlicher Sicht, nicht als Eignungsgebiet
bezeichnet, da infolge der Ablehnung an der Gemeindeversammlung ein Prozess fur
zusétzlich zu ermdglichende héhere Bauten und Hochh&auser neu aufgegleist und die
politische Akzeptanz erwirkt werden miisste. Daflir wére eine separate Teilrevision
der Nutzungsplanung nétig.

8 Ei"ﬁ&‘;ﬁ?e - Das Instrument des kommunalen Richtplanes wird neu eingefuhrt, um mit kommuna-
len Konzepten und Sachplanen die raumliche Entwicklung behérdenverbindlich auf-
zeigen und steuern zu kdnnen, welche fur nachfolgende Planungen wegleitend sind.
Zusatzlich wird die Zustandigkeit (Gemeinderat) definiert und eine Abgrenzung v. a.
gegenuber dem kantonalem Richtplan (kommunal) vorgenommen.

- Der zwingend auszuarbeitende Entwicklungsrichtplan tiber die Zentrumszone muss
wegen der grossen Bedeutung fir die gesamte Gemeindeentwicklung von der Ge-
meindeversammlung genehmigt werden.

- Nicht abschliessende Aufzahlung der Grundlagen, welche Uber bestehende Verhalt-
nisse orientieren sowie als Vollzugshilfe zur Umsetzung Planungsgrundséatze und
-ziele dienen.
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Innere Sied-
lungsentwicklung

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 1 gibt die Grundhaltung der Innenentwicklung wieder. Diese zielt auf eine diffe-
renzierte Betrachtung der unterschiedlich ausgepragten Quartiere. So wird die quan-
titative Entwicklung v. a. in den Transformationsgebieten der WG4 (vgl. Handlungs-
anweisung RES 2030) sowie auf den noch uniiberbauten Flachen stattfinden. In qua-
litativer Hinsicht stehen die sorgfaltige Entwicklung im alten Dorfteil, der identitatser-
haltende Umgang mit den bestehenden Hochhdusern sowie die aussenraumliche
und ortsbauliche Aufwertung der (noch) gewerblich genutzten Bereiche entlang der
Limmattal im Vordergrund. Insgesamt soll aber in allen Bauzonen auf eine qualitats-
volle Entwicklung geachtet werden.

Gemass Abs. 2 soll die qualitatsvolle Gestaltung nicht nur Bauten und Anlagen, son-
dern auch Frei- und Strassenrdume umfassen. Um dies auf der Basis einer gesamt-
heitlichen Betrachtung vornehmen zu kénnen, soll ein Freiraumkonzept erarbeitet
werden. Die frihe Kontaktaufnahme mit der Gemeinde soll dazu beitragen, Hinweise
fur einen reibungslosen Ablauf / fiur bewilligungsfahige Projekte geben zu kdnnen.
Die Gemeinde kann die Innenentwicklung und Erneuerung unternutzter bzw. sanie-
rungsbedurftiger Quartiere initiieren und férdern. Hinsichtlich Mobilisierung und zeitli-
che Realisierung der Nutzungspotenziale gibt Abschnitt 5.2.3 / Seite 63 konkrete Hin-
weise (Handlungsprogramm Innenentwicklung).

10

Wettbewerb

Die Moglichkeit, einen Wettbewerb oder Studienauftrag verlangen zu kdnnen, soll bei
komplexen und bedeutenden Bauvorhaben zum Tragen kommen, um aus Varianten
die bestmdgliche Lésung evaluieren zu kénnen. Solche Verfahren sollen in der Regel
unter Einbezug der Gemeinde erfolgen. Wettbewerbe / Studienauftrage sind gerecht-
fertigt, weil die BNO diverse Mdglichkeiten zur erheblich gesteigerten Innenentwick-
lung enthalt und auch umfassendere Qualitatsanspriiche formuliert.

Die Verfahren sollen sich weitestgehend an der SIA 142 (Wettbewerb) oder der SIA
143 (Studienauftrag) anlehnen.

Ein genugendes o6ffentliches Interesse soll z. B. allein auf Grund einer h6heren Nut-
zungsdichte geltend gemacht werden, da hier in der Regel ein beachtlicher wirt-
schaftlicher Mehrnutzen aus baulichen Méglichkeiten entsteht, die iber der Regel-
bauweise liegen.

Das besondere 6ffentliches Interesse in 2- und 3- geschossigen Zonen stitzt sich auf
die Kriterien grossere Flachen, schwierig Uberbaubare oder gut einsehbare Hangla-
gen ab. Dabei muss eine besondere Aufgabenstellung vorliegen. Allein das Kriterium
grossere Flache soll in der Regel erst ab einer Grossenordnung 1.0 ha greifen.
Verpflichtend werden Wettbewerbe in den gestaltungsplanpflichtigen Arealen ver-
langt. Ohne solche qualitatssichernden Verfahren und somit ohne Variantenevalua-
tion besteht das Risiko, dass nicht durchdachte Projekte und / oder solche von gerin-
ger Qualitat realisiert werden.

11

Mehrwertabgabe
Abs. 1

Abs. 2

- Gemass § 28a Abs. 1 BauG ist eine Mehrwertabgabe nur bei einer Einzonung ge-

schuldet. Der Einzonung gleichgestellt ist die Umzonung innerhalb Bauzonen, wenn
das Grundstiick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der das Bauen verboten
oder nur fur 6ffentliche Zwecke zugelassen ist. Mehrwertabgaberelevant sind fol-
gende Um- und Einzonungen: 1.1/2.4/3.5/3.6 / E3.

Die Mehrwertabgabe muss geméss BauG mindestens 20 % und héchstens 30 % be-
tragen. Der Kanton erhalt bei einer héheren Mehrwertabgabe als 20 % jedoch weiter-
hin nur 10 % der Mehrwertabgabe. In Spreitenbach wird die Mehrwertabgabe auf

25 % festgesetzt, wobei 15 % des Mehrwerts an die Gemeinde gehen.

§ 28a Abs. 2 BauG gibt den Gemeinden die Méglichkeit, mittels verwaltungsrechtli-
chen Vertragen Leistungen zu vereinbaren, die den Ausgleich anderer Planungsvor-
teile bezwecken. Der Gemeinderat beabsichtigt, die Einzelheiten in einem Reglement
zu regeln.

12

Baumasse

Die aktuelle BNO enthélt eine Ubliche und sachgerechte Regelungsdichte. Diese soll
im Grundsatz beibehalten, aber auf die neuen Begriffe und Messweisen angepasst
und entsprechend den qualitativen Zielen erganzt werden.
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12

Baumasse

- Hohenmasse: Der Systemwechsel, bedingt durch die neuen Héhendefinitionen der
IVHB, ist im Abschnitt 4.3.2 beschrieben. Bisher wurden die Hohen Uber die Vollge-
schosse und die Geb&dudehdhe definiert. Neu gilt anstelle der Gebaudehdhe eine
Gesamthohe. Damit soll das gesamte oberirdisch in Erscheinung tretende Volumen
erfasst werden. Die neuen Masse wurden anhand von generellen Schemen plausibi-
lisiert (vgl. Themenplan ,Herleitung Hohenmasse®, Anhang A2). Die gewahlten Ho-
henmasse sollen das zonengemasse Erscheinungsbild und die typologisch ange-
strebten Querschnitte sichern bzw. ermdéglichen.

- Die Zahl der Vollgeschosse in den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Gewerbezo-
nen bleibt grundsatzlich unverandert. In der Dorfzone (ehemals Dorfkernzone) be-
trégt sie weiterhin 2, ist aber als Richtmass (siehe § 12 Abs. 3 nBNO) bezeichnet, um
z. B. in der Anordnung der EG-Kote etwas mehr Spielraum zu Gunsten durchlaufen-
der First- und Trauflinien zu erhalten.

- Die Masse der Gesamthéhen sind in den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Ge-
werbezonen um 3 m bis 4 m héher als die bisherigen Gebaudehdhen. Somit bleibt
insgesamt ein ausreichender Spielraum in der Gestaltung der Dach- und Attikage-
schosse. Einzig in der WG4 entspricht das Mass von 20 m der alten Geb&udehdhe
wie auch der neuen Gesamthdhe. Somit wird die definierte Vollgeschosszahl (4) dem
gesamten oberirdischen Volumen etwas angenéahert.

- In Zonen mit Uberwiegender gewerblicher Nutzung und in der Zentrumszone mit sehr
unterschiedlichen Geschosshéhen wird wie bisher auf die Festlegung einer Vollge-
schosszahl verzichtet.

- Die Ausnutzung kommt in Zonen mit grossem Wohnanteil zur Anwendung. Sie bleibt
grundsatzlich unverandert, erfahrt aber in der Nichtanrechnung der Dach- / Attikage-
schosse eine leichte Anpassung. Das zulassige Mass wird einzig in der Einfamilien-
hauszone E2 von 0.3 auf 0,35 erhoht. Eine Anderung ergibt sich ausserdem in der
neu geschaffenen Zentrumszone, welche die bisherigen Zonen EZ und HG vereint
und wo die Ausnutzungsziffer neu vom Gemeinderat festgelegt wird (gemass § 16
Abs. 2 BNO in nachgelagerten Verfahren und gestutzt auf Entwicklungsrichtplan).

- Die Baumassenziffer kommt in Zonen mit hohem Gewerbeanteil zur Anwendung,
weil sie sich hinsichtlich der Festlegung der baulichen Dichte dafiir besser eignet.

- Samtliche Arbeitsplatzzonen (A1N, A1K, A2N) weisen neu einheitlich eine Gesamt-
héhe von max. 27 m auf, da sich diese Zonen in grossflachigen und zusammenhén-
genden Schildern befinden. 8§ 12 Abs. 4 BNO halt ausdricklich fest, dass kiinftig eine
Abweichung von der Gesamthéhe fir technische oder produktionsbedingte einzelne
Gebéaudeteile unter Auflagen mdglich ist.

- In der Zentrumszone orientiert sich die kiinftige Gesamthdhe von 27 m an den umge-
benden Arbeitszonen. Die H6hen bestehender Hochh&duser werden separat definiert.

- Die Grenzabstande bleiben grundséatzlich gleich. Einzig in der Dorfzone wird neu als
Richtwert bei Neubauten ein kleiner Grenzabstand von 4 m eingefiuihrt. Die Spezialre-
gelung des Grenzabstandes in 8 6 Abs. 5 aBNO wird aufgehoben (A2, A3, A4 sind
aufgehoben, Zonen grenzen nicht mehr an unmittelbar benachbarte Wohnzonen).

- Der Grunflachenziffer kommt weiterhin zur Anwendung, allerdings richtet sich die De-
finition nicht mehr nach § 38 aBNO, sondern nach der BauV, Anhang 1 / Ziffer 8.5.

- Die festgelegte Grunflachenziffer bleibt in den Zonen W3 und WB bei 20% bestehen,
wird in der W5 leicht von 20% auf 25% angehoben sowie in den Zonen E2 (50%)
und W2 (40%) neu eingefuhrt. In der Arbeitsplatzzone A2N sowie den Wohn- und
Gewerbezonen bleibt die Grinflachenziffer bei 20%, in der A1N bei 15%. Durch die
teilweise Anhebung und Neufestsetzung in der neuen BNO soll dem Aussenraum
mehr Beachtung geschenkt werden, sowohl in gestalterischer wie auch in funktiona-
ler Hinsicht. Die Hohe der Griinflachenziffern wurde hinsichtlich Plausibilitat gepruft.

- Wie bisher kommt die Grunflachenziffer in der Dorfzone D und in der Zentrumszone
Z sowie der Zone OE nicht zur Anwendung. In der Zone D und Z gelten erhdhte qua-
litative Anforderungen, wobei auch andere aussenrdumliche Funktionen Platz finden
missen. In der Zone OE finden sich sehr unterschiedliche Gebaude und Nutzungen,
auch mit unterschiedlichen Bediirfnissen an den Aussenraum, so dass keine einheit-
liche ziffer definierbar ist. Klar ist, dass bei solchen im 6ffentlichen Interesse liegen-
den Nutzungen dem Aussenraum besondere Beachtung mit Giberdurchschnittlichen
Qualitaten geschenkt werden muss.
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12

Abs. 2

Abs. 6

Gestutzt auf 8 12 Abs. 2 BNO werden diverse Masse vom Gemeinderat unter Abwa-
gung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall festgelegt.
Dies betrifft Zonen mit erhdhten Anforderungen an die Einpassung ins Ortsbild / in
die Umgebung (Dorfzone, Zentrumszone) und spezielle Zonen (OE mit unterschiedli-
chen Nutzungen, Familiengarten- / Griinzone mit beschrankt zulassigen Bauten) und
auf spezifische Nutzungen ausgerichtete Zonen (Weinrebenpark-, Reithofzone).

§ 6 Abs. 4 aBNO wird aufgehoben, weil der bis 1.11.2021 geltende § § 22 Abs. 2
BauV diese Regelung nicht mehr zuliess: § 22 Abs.2 BauV lautet seit 1.11.2021 neu
leicht abgeéndert wie folgt: Wenn die Gemeinde die zulassige Héhe eines Geb&udes
nicht anderweitig begrenzt, darf die Hohe der Vollgeschosse und des Attikageschos-
ses, vorbehaltlich abweichender kommunaler Regelungen, im Durchschnitt héchs-
tens 3,20 m betragen. Deshalb wird 8 6 Abs. 4 aBNO als §12 Abs. 6 BNO tUbernom-
men, allerdings nur fiir die Zonen WG und D, wo eine Vollgeschosszahl definiert ist.

13

Wohnzonen
E2, W2, W3, W5

Wie bisher sind, mit Ausnahme der Wohnzone Bestand WB, die dem reinen Wohnen
dienenden Zonen mit unterschiedlichsten Dichten zusammengefasst. Somit kdnnen
die zonenkonformen Nutzungen einheitlich definiert werden. Auch sind weiterhin
nicht storende Gewerbe und Dienstleistungen zugelassen. Allerdings habe diese neu
auf bestehende Strukturen Rucksicht zu nehmen.

Des Weiteren sind neu Laden bis 100 m? Nettoladenflache pro Gebaude zulassig,
sofern daraus keine erheblich grosseren Auswirkungen als aus dem Wohnen entste-
hen. Solche Nutzungen kdnnen zu einer erwiinschten Durchmischung beitragen,
mussen sich aber an die formulierten Kriterien halten.

In den Wohnzonen W3 und W5 wird neu definiert, dass kinftig nur noch Mehrfamili-
enh&user und andere dichte Wohnbauformen zuléssig sind. Im Umkehrschluss sind
wie bisher keine freistehenden Einfamilienhduser zuléssig. Neu soll es fir diese Re-
gelung jedoch Ausnahmen geben, falls auf untergeordneten Flachen der Bau von
Mehrfamilienh&usern oder anderen dichten Wohnbauformen nicht méglich ist. Insge-
samt wird somit dem Grundsatz der haushéalterischen Bodennutzung entsprochen,
gleichzeitig aber eine sinnvolle Anwendung von Ausnahmen ermdglicht.

Biro- und Geschéftshauser sollen weiterhin nicht zuléssig sein, mit der Ergénzung,
dass es sich um reine Gewerbenutzungen ohne tUberwiegenden Wohnanteil handelt.
Fur das Gebiet zwischen der Bahnhof- und Gyrhaldenstrasse wird im Absatz 3 eine
neue Transformationsbestimmung aufgenommen. Diese verpflichtet im Falle einer
Mehrnutzung gegeniiber den Bestimmungen der Einfamilienhauszone E2 zur Erstel-
lung eines Gesamtkonzeptes Uber eine Grundstiicksflache von mindestens 1’200 m?,
worin die zonenkonforme Uberbauung, Erschliessung und Aussenraumgestaltung
aufzuzeigen sind. Damit werden die Entwicklungsmdglichkeiten an die Zusammenle-
gung der Parzellen gekoppelt. Nur so sind die méglichen Dichtespriinge in der not-
wendigen Qualitat gesichert. Im 6rtlichen Umfeld ist dies vertretbar, muss aber in
qualitativ iberzeugender Weise erfolgen.

8§ 7 Abs. 2 aBNO, der Nebennutzflachen ausserhalb des Geb&udegrundrisses nicht
erlaubte, wird gestrichen. Dies erscheint aus heutiger Sicht nicht mehr in jedem Fall
zweckmassig.

8 7 Abs. 4 aBNO (Abstellflachen) wird gestrichen und kunftig im Kapitel 5.4, zusam-
men mit anderen Bauzonen praziser geregelt.

14

Wohnzone
Bestand WB

Abs. 1

Die Wohnzone Bestand WB geht aus einem Richtprojekt aus den 1960-er Jahren
hervor. Das im Grundsatz erhaltenswerte Ensemble ist weiterhin einer eigenen Zone
zugewiesen. Auf Grund der sehr unterschiedlichen Hohen, Abstande und Ausnutzun-
gen kdnnen keine fixen Grundmasse definiert werden. Diese miissen aus dem Be-
stand heraus hergeleitet werden.

Die kantonale Denkmalpflege hat das Hochhausquartier Langécker ins Bauinventar
aufgenommen. Auf Grund des geringen Alters der Geb&ude und des teilweise vor-
handenen Sanierungsbedarfs ist eine Ubliche Ausscheidung als Gebaude mit Sub-
stanzschutz nicht sinnvoll. Die gemass Abs. 1 zu erhaltende hohe Qualitat geht aus
dem Richtplan Langacker von 1961 hervor, der in ein Entwicklungskonzept tiberfihrt
werden soll (vgl. Abschnitt 4.2.4), um u.a. zusatzlich den Umgang mit der Bausub-
stanz und dem architektonischen Ausdruck zu regeln. Aufgrund der Aufnahme ins
Bauinventar ist es zweckmassig, dass bauliche Veranderungen auf einer vorgéangi-
gen bauhistorischen Abklarung beruhen mussen.

Planungsbericht NP Spreitenbach / Stand: 25. Juli 2022 (Vorpriifung / Mitwirkung) arcoplan.ch




Seite 69

Thema

Erlauterungen

14

Wohnzone Be-
stand WB

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4 bis 6

Abs. 4

Abs. 5

Abs. 6

- Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich an den reinen Wohnzonen, wobei zonen-
spezifisch die flr die Quartierversorgung erwiinschten Laden bis 300 m? Verkaufsfla-
chen pro Gebaude und am bestehenden, explizit bezeichneten Standort 500 m? Ver-
kaufsflachen zugelassen werden. Damit erhalt die Verkaufsnutzung des bestehen-
den ,SPAR* eine rechtliche Grundlage. Neu wird ein minimaler Wohnflachenanteil
von 70 % der anrechenbaren Geschossflache festgelegt mit der Zielsetzung, ein vor-
wiegend dem Wohnen dienendes Quartier zu erhalten und zu sichern.

- § 8 Abs. 2 aBNO sah einen weitreichenden Erhalt vor. Zugelassen sind mittels direk-
ten Baugesuchen lediglich Umbauten, Umnutzungen und nicht wesentliche Veréande-
rungen der Bauvolumen. Die Freiraum- und Aussenraumgestaltung ist nicht speziell
behandelt. Geméss § 8 Abs. 3 aBNO erfolgt die Festlegung der Baumasse im Rah-
men des Gestaltungsplanes, womit zusatzlich Ersatz- und Neubauten méglich sind.

- Neu wird die angestrebte Typologie des Aussenraumes, abgestimmt auf die Gross-
bauformen, umschrieben. Diese sieht einen durchlassigen parkartigen Freiraum mit
angemessener 6kologischer Qualitat vor. Auch wird neu eine gute Durchwegung fir
den Fuss- und Radverkehr vorgeschrieben. Insgesamt soll der heute zu sehr seg-
mentierte und dkologisch wenig wertvolle Aussenraum aufgewertet werden.

- Weil das in die Jahre gekommene Quartier nur Uber den Weg der sanften Erneue-
rung und Sanierung seine Qualitaten erhalten resp. verbessern kann, wird die Be-
stimmung komplett neu formuliert. So soll in erster Linie eine sanfte Erneuerung und
Modernisierung mit gleichzeitiger Rucksichtnahme auf bestehende Qualitaten er-
reicht werden. Die § 12 Abs. 4 bis 6 BNO enthalten fir den sachgerechten Umgang
mit bestehenden Gebauden und zur Ermdglichung eines angemessenen Entwick-
lungspotenzials einen kaskadenartigen Aufbau.

- Die wohnhygienische Situation soll sich verbessern, ohne dass der Charakter und
die Struktur des Quartiers verloren geht. So werden Anreize geschaffen, um die Ge-
baudesubstanz zu erhalten. Gegenuber der rechtskréaftigen Bestimmung werden
klare Vorgaben formuliert, wie sich die Bauvolumen verandern durfen. Umbauten,
Sanierungen oder zusatzliche Sekundarbauteile (wie Balkone, Wintergérten, Redu-
its) missen mit dem Hauptgeb&ude harmonisch in Erscheinung treten und hochwer-
tig gestaltet sein.

- Fur Um- und Ersatzneubauten bis max. 15 % zusatzlicher Ausnutzung und 1 zusétz-
liches Vollgeschoss wird der Standard von Arealliberbauungen vorgegeben. Ent-
sprechend missen die Qualitaten in einem Fachgutachten nachgewiesen werden.

- Um- und Ersatzneubauten bis max. 25 % zusétzlicher Ausnutzung und 2 zusétzliche
Vollgeschosse sind nur mittels Gestaltungsplanen moglich. Analog zu den Ubrigen
gestaltungsplanpflichtigen Arealen werden hier qualitatssichernde Verfahren (z. B.
Wettbewerb) verlangt, woraus sich ein Richtprojekt als Grundlage fur den Gestal-
tungsplan ergeben muss.

- 8§ 8 Abs. 2 aBNO, welcher Nebennutzflachen ausserhalb des Gebaudegrundrisses
nicht erlaubte, wird gestrichen. Dies erscheint aus heutiger Sicht nicht mehr in jedem
Fall zweckméssig.

15

Dorfzone D
Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

- Der Zweck der Zone wurde prézisiert und vervollstandigt. Neben dem Erhalt wird neu
auch die sorgfaltige Entwicklung thematisiert, welche sich an den typischen Bauten,
den Strassen- und Freirdumen sowie weiteren pradgenden Elementen wie Vorzonen,
Vorgérten, Ba&umen und dergleichen orientieren muss.

- Die zulassigen Nutzungen werden beibehalten, aber mit Kleingewerbe, Dienstleistun-
gen und Verkaufsgeschaften bis max. 300 m? Nettoladenflache pro Geb&ude er-
ganzt, die zu einem erwiinschten Nutzungsmix beitragen kdnnen, sich aber gleich-
zeitig auch gut in die 6rtliche Situation integrieren missen. Zudem sind ausdricklich
auch Gastronomie und Landwirtschaft als zonenkonform bezeichnet, welche vom
Begriff ,massig stérend” abgekoppelt sind, da sich diese Nutzungen ublicherweise
nicht an fiir herkémmliches Gewerbe (ibliche Arbeits- und Offnungszeiten halten kon-
nen.

- §9 Abs. 2 aBNO ist restriktiv formuliert (Abbruch nicht zugelassen) und erweist sich
in der Praxis als ungeeignet. 8 15 Abs. 3 nBNO ermdglicht in Form eines Volumen-
schutzes, bestehende Bauten um- und auszubauen oder neu zu erstellen, sofern
dies mit der Einpassung ins Ortshild vereinbar ist.
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15 | Dorfzone D - Prazisierend werden die Elemente von Neu-, Um-, Ergdnzungsbauten umschrieben,
Abs. 4

die eine sorgfaltige Gestaltung und somit Gberdurchschnittliche Qualitaten erfordern.
Die Typologien zeichnen sich im Wesentlichen durch die ihnen eigenen Proportio-
nen, durch Lochfassaden (gemauert) oder flachige Fassaden (Holz) und ruhige zie-
geldeckte Dachlandschaften aus.

Abs. 5 - Als ortshildkonforme Dachformen werden neu auf Hauptbauten zwingend Satteld&-
cher mit geschlossenem Gesamteindruck verlangt. Zur Sicherung typischer Proporti-
onen wird eine Dachneigung zwischen 35° und 45° verlangt. Fir Nebenbauten und
untergeordnete Geb&udeteile sind andere Dachformen zuléssig, um Haupt- und Ne-
benbauten mit einer klar unterscheidbaren volumetrischen Gesamtkonzeption gestal-
ten zu kénnen. Bewusst wird nicht auf den Begriff ,Kleinbauten® abgestellt, da diese
gemass BauV auf 40 m? beschrankt sind. Die Vorgaben bzgl. Dachdurchbriichen be-
zwecken eine Erhaltung der dorflichen Struktur mit ruhigen Dachlandschaften.

Abs. 6 - Die Dorfzone mit Abweichungen wurde geschaffen, um bezuglich Einpassung einen
qualitatsvollen Ubergang zwischen dem alten gut erhaltenen Dorfteil und den norma-
len Wohnzonen zu erreichen. Es sollen gewisse Qualitaten gesichert, aber trotzdem
mehr Freiheiten zugelassen werden als in der tblichen Dorfzone. Diese Zone um-
fasst zahlreiche bestehende Bauten mit wenig architektonischem und ortsbaulichem
Bezug zum alten Dorfkern. Deshalb kann hier von den traditionellen Bebauungsfor-
men abgewichen werden, es sind aber auch hier nur Satteldacher zuléssig. Es gel-
ten aber strengere Vorgaben gegeniiber den reguldaren Wohnzonen.

15 | Abs.7 - Die Bestimmung zum Freiraum und zu den Abstellplatzen bezweckt, auch im Umge-
bungsbereich die angestrebte Erhaltung des Dorfcharakters zu sichern.
15 | Abs.8 - Der rechtskréftige 8 9 Abs. 6 aBNO widerspricht dem Ubergeordneten Recht (gene-

relles Verbot von Aussenantennen / Parabolspiegeln). Die Bestimmung wird neu ge-
nerell unter dem Begriff "technische Anlagen" zusammengefasst und mit Solar- /
Photovoltaikanlagen ergénzt, da hier immer mehr Anlagen geplant werden und es
mittlerweile eine grosse Vielfalt an unterschiedlichen Anlagentypen gibt.
- Reklamen: Der rechtskraftige 8 9 Abs. 7 aBNO entféllt, da hierzu bereits ein "Rekla-
mereglement 2019" besteht.
15 | Abs.9 - Wie bisher gewabhrleistet der Gemeinderat die fachliche Beratung.
15 | Abs. 10 - Die Gemeinden kdnnen die Bewilligungspflicht fur bestimmte Schutzzonen erweitern
(8 59 Abs. 2 BauG, 8§ 49 BauV). Nur so kénnen wichtige Veranderungen von Bautei-
len im Vergleich mit dem Schutzziel beurteilt werden. Um den hohen qualitativen An-
sprichen des Ortshildschutzes zu geniigen, ist fur die beispielhaft aufgefiihrten Bau-
teile eine Bewilligungspflicht im vereinfachten Verfahren fiir nach aussen in Erschei-
nung tretende Anderungen notwendig.

16 | Zentrumszone | . Dje bisherigen Zonen EZ, HGN, HGW und HGO werden zur neuen Zentrumszone

‘ zusammengefasst. Gemass Zweckartikel wird entsprechend den Vorgaben in der

RES 2030 folgendes angestrebt; funktionales Zentrum mit attraktiver Nutzungsmi-

schung und hohem Anteil publikumsorientierten Nutzungen, ortsbaulicher und aus-

senraumlicher Aufwertung, verbesserter Anbindung an umliegende Quartiere.

Abs. 2 - Die zonenkonformen Nutzungen der bisherigen 4 Zonen werden vereinheitlicht und
umfassen eine einem Zentrum gerecht werdende Nutzungsvielfalt. Bisher waren un-
terschiedlichste Nutzungen zugelassen, deren Unterscheidung aus heutiger Sicht
teilweise nicht mehr nachvollziehbar / zweckmassig ist.

- In den bisherigen Zonen EZ / HG waren Einkaufszentren und Fachmérkte mit mehr
als 3'000 m? Nettoladenflache zugelassen, in der HGO hingegen bestand eine Plafo-
nierung auf 10°000 m2. Kiinftig wird bzgl. Nettoladenflache keine Obergrenze mehr
festgelegt, wie dies der kantonale Richtplan in Zentrumszonen von Gemeinden im
urbanen Entwicklungsraum zulésst. Eine indirekte Begrenzung ergibt sich jedoch
durch die neu eingefiihrte Plafonierung der Parkfelder in Perimeter Umweltrechtliche
Vorschriften (siehe § 56 Abs. 3 BNO).

- Wohnen wurde bisher in der EZ generell als zonenkonform bezeichnet. In der HG
hingegen war nur betrieblich an den Standort gebundenes Personal zulédssig. Im Ge-
gensatz dazu wurde in der HGO ein minimaler Wohnanteil von 30% verlangt.
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16 | Zentrumszone
z
Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

Abs. 5

Abs. 6

- Das Nutzungsmass und die Nutzungsverteilung sollen gestiitzt auf die neue BNO in
nachgelagerten Verfahren und auf der Basis eines Entwicklungsrichtplanes festge-
legt werden.

- Generell zulassig sind massig stérendes Gewerbe (abweichend von § 15¢ Abs. 2
BauV gehdren dazu auch Betriebe, die ein hohes Mass an quartierfremdem Verkehr
verursachen,) sowie Laden, Restaurants, Hotels, Freizeit, Dienstleistungen und Woh-
nen.

- Bisher bestand nur in der HGO und HGW eine Gestaltungsplanpflicht. Kinftig gilt
eine Gestaltungsplanpflicht fiir die gesamte Zentrumszone, wobei die Vorgaben ge-
mass § 6 Abs. 4 BNO erfillt werden miissen. Dabei besteht die Moglichkeit, Gestal-
tungsplane fur Teilgebiete zu erarbeiten (basierend auf dem Entwicklungsrichtplan).

- Um im Bestand und bis zur Erarbeitung der Gestaltungsplane eine Entwicklung nicht
zu verunmdglichen, werden Gestaltungsplane erst zwingend ab einer Erhéhung der
Ausnutzungsziffer um 20% nétig.

- Fir das Areal nordostlich der Industriestrasse (bisherige HGN) ist Wohnen weiterhin
nicht zugelassen resp. nur fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal er-
laubt (wegen der hohen Larmbelastung im 6rtlichen Umfeld).

- Die Grundhdhe wird auf 27 m Gesamthdhe, analog der umliegenden Arbeitsplatz-
zone, festgelegt (vgl. § 12 Abs. 1 BNO). Hohere Gebaude werden gemass der bishe-
rigen HGO (Tivoligarten) zugelassen. Zudem werden die Hohen der beiden beste-
henden héheren Gebaude innerhalb der EZ (Shoppi-Hochhauser) definiert. Die ho-
heren Gebaude weisen somit Héhen von 66 m (A / B) bzw. 76 m (C) auf.

- Bisher galten in der Einkaufszone EZ keine Flachen- / Dichtevorgaben flr Hotels. In
der Handels- und Gewerbezone HG musste fiir die Hotelbetten hingegen Griin- und
Freiflache freigehalten werden (20 m? pro 3 Hotelbetten). Neu sollen tber die drei
Bauschilder hinweg gleiche Rahmenbedingungen fiir Hotels gelten. Fir Wohnen und
Beherbergungsbetriebe sind kiinftig in deren unmittelbaren Umfeld zweckmé&ssig an-
geordnete Grun- und Freirdume freizuhalten, ohne dass jedoch eine fixe Flache fest-
gelegt wird. Die Nutzung und Gestaltung wird im Gestaltungsplan aufzuzeigen sein.

- Spezielle Themen wie Parkierung (EZ, HG), Mobilitatskonzept (HGO), Parkplatzbe-
wirtschaftung (HGO), Hochwasserschutz (HGO) werden neu zusammenfassend in
eigenen BNO-Bestimmungen geregelt.

17 | Wohn- und Ge-

werbezonen
WG3 /WG4

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

- Im Gegensatz zur bisherigen Zone WG wird den neuen WG3 / WG4 ein Zweckartikel
vorangestellt, um die Zielvorgabe einer situationsgerechten Uberbauung mit einge-
passten Volumen und Nutzungen, die sich gut in den 6rtlichen Kontext einfigen, den
Strassenraum raumlich fassen und angemessen auf die Larmimmissionen reagieren,
zu definieren. Zudem sind die Vorplatzbereiche und die Aussenrdume unter Beach-
tung aller Nutzeranspruche sorgfaltig zu gestalten. Damit soll insbesondere im Um-
feld der neuen Limmattalbahn und entlang der Landstrasse eine hohe Siedlungsqua-
litat erreicht werden.

- Zulassige Nutzungen sind wie bisher Wohnen, méassig stérendes Gewerbe und
Dienstleistungen sowie neu prazisierend Verkaufsgeschafte bis max. 500 m? Nettola-
denflache pro Gebaude.

- Aufgrund der kantonalen Richtplanvorgaben (Kapitel S3.1) bedingen Verkaufsfla-
chen Gber 500 m? einer expliziten Grundlage in der Nutzungsplanung. Deshalb sind
fur die Areale Rotzenbiihlstrasse 55 max. 3'000 m? und fir das Areal Spreiti-West
max. 15'000 m? Nettoladenflache als tibrige Verkaufsflachen zugelassen. Es handelt
sich um bestehende Gebaude mit vorhandenen solchen Nutzungen, die weiterhin le-
gitimiert bleiben sollen und sich aufgrund der vorbeifiihrenden Limmattalbahn am
richtigen Ort befinden.

- Generell wird zur Qualitatssicherung fiir die gesamte WG4 eine Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt. Die Vorgaben beziglich der Gestaltungsplane werden arealspezi-
fisch im neuen § 6 BNO festgelegt.

- In der WG4 betragt der Mindestanteil fir Gewerbenutzung neu nur noch 20 % statt
wie bisher 1/3. Fur den minimalen Gewerbeanteil wird neu verlangt, diesen unter Be-
rcksichtigung der ortlichen Situation, insbesondere den Immissionen und den allge-
mein zuganglichen Aussenrdumen, anzuordnen. Wie bisher kdnnen Hotelnutzungen
an den Wohn- und Gewerbeanteil angerechnet werden.
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17 | Abs. 4

Abs. 5

Abs. 6

Abs. 7

Die maximal zulassige Nettoladenflache pro Betrieb wird von bisher 300 m? auf

500 m? angehoben und so mit der Arbeitsplatzzone A1N vereinheitlicht. Wie bisher
darf das Total aller Verkaufsflachen 5% der Grundstiicksflachen nicht Gibersteigen.
Generell sollen Verkaufsflachen an den bestens erschlossenen Lagen zu einem at-
traktiven Nutzungsmix beitragen kénnen.

Kinftig sind reine Lagerbauten, -platze und Logistikbetriebe explizit nicht mehr zuge-
lassen, da an den betreffenden gut erschlossenen Lagen arbeitsplatzintensivere Nut-
zungen realisiert werden sollen.

Wie bisher dirfen innerhalb der speziell bezeichneten Gebiet entlang der Land-
strasse 10 % der Grundstiicksflachen als Verkaufsflache genutzt werden. Diese Be-
stimmung muss belassen werden, weil der Gestaltungsplan Grabacker Il vom

5. April 2013 darauf aufbaut. Die Uberbauung wurde in der Zwischenzeit realisiert.
Gestiitzt auf § 12°'s Abs. 3 aBNO darf der Gemeinderat wie bisher innerhalb des Be-
reiches D ein Hochhaus bewilligen.

Der rechtskréaftige § 12° Abs. 4 BNO muss beibehalten werden, da er dem bereits
errichteten Stadtsaal eine Erhdhung der Ausnitzungsziffer um maximal 0.4 gewahrt,
dies muss weiterhin gewahrleistet sein.

18 Arbeitsplatzzone | _

AIN
Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

Abs. 5

Abs. 6

Analog der bisherigen Al sind in der ALN gewerbliche und industrielle Nutzungen
sowie Dienstleistungen erlaubt. Durch die verbesserte Erschliessung mit dem OV
sind jedoch fur Neuansiedlungen nur noch Nutzungen mit hoher Wertschépfung und
Innovation zuléssig, welche einen Beitrag zur Stérkung des wirtschaftlichen Entwick-
lungsschwerpunktes leisten.
Definitionen:
»hohe Wertschdpfung“: Differenz zwischen den abgegebenen Leistungen eines Pro-
duzenten und den von ihm Gbernommenen Leistungen (=Vorleistungen); Gréssen-
ordnung Faktor 1.5 bis 3 an zusatzlicher Leistung.
,hohe Innovation“: Neue Erkenntnisse und ihre Umsetzung in den Wirtschaftsprozess
bzgl. Produkteinnovation (neue Guter), Prozessinnovation (neue Produktionsverfah-
ren) und Marktinnovation (neue Méarkte).
Entsprechend der angepassten Ausrichtung der A1N sind
. Beherbergungsbetriebe wie Pensionen, Hotels oder Motels nicht mehr zuléssig, da
die Gefahr zur dauerhaften Zweckentfremdung in Richtung Wohnen besteht
. Grosslagerbauten, -platze und reine Logistikbetriebe aufgrund ihres grossen Fla-
chenverbrauchs und der geringen Wertschépfung nicht mehr zulassig.
Bestehende Nutzungen dirfen jedoch noch um 30 % erhoht werden kénnen, wobei
Ersatzneubauten innerhalb des gesamten Nutzungsmasses zuléssig sind.
Wie in der WG4 betragt die maximal zulassige Nettoladenflache pro Betrieb 500 m?,
allerdings mussen diese Nutzungen in direktem rdumlichem Zusammenhang mit an-
sassigen Betrieben sein. Zudem darf das Total aller Verkaufsflachen 5 % der Grund-
stiicksflachen nicht Gibersteigen. Sofern keine 6ffentlichen Interessen entgegenste-
hen, kann der Gemeinderat vertraglich Ubertragungen von Nettoladenflachen bis
max. 500 m? pro Betrieb bewilligen.
Wie bisher sind innerhalb der speziell bezeichneten Schraffur Fachmarkte bis zu ei-
ner Totalnettoladenflache von 5'000 m? zugelassen. Dies bezieht sich kiinftig auf die
tbrigen Verkaufsflachen und nicht mehr auf die Glter des aperiodischen Bedarfs.
Dies betrifft das Areal Mémax an der Industriestrasse 171 (bewilligte Nutzung).
Diese Bestimmung tritt anstelle des bisherigen §14*" BNO fir den IKEA Standort
Wille und umfasst denselben Wortlaut. Die in der Bestimmung erwéhnten Bauten
und Anlagen (IKEA) wurden errichtet, weshalb die Absatze 4 bis 8 des § 14 BNO
gestrichen wurden. Um die Arbeitsplatzzone A4 in die A1N zu integrieren, wurden je-
doch die bestehenden Absatze 1 und 2 sowie die Regelungen beziglich der Park-
platze ilbernommen. Obwohl es sich um keine rechtlichen Begriffe handelt, werden
die Begriffe ,Fachmarkt und Einkaufszentrum® weiterhin verwendet, damit sie weiter-
hin dem Eintrag im kantonalen Richtplan entsprechen (S3.1 / Standort Wille).
Zur flachensparenden Nutzung ist die Parkierung, mit Ausnahme von Kunden- / Be-
sucherparkfeldern, unterirdisch oder in Gebauden anzuordnen. Zur Minimierung des
Oberflachenwasserabflusses ist die Versiegelung auf ein Minimum zu beschrénken.
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18

Abs. 7

- Mit den verscharften Vorgaben sollen die Aussenraumqualitaten gesteigert werden
und die Grinstrukturen sich durch ganze Gebiete durchziehen. Auch soll damit das
Zielbild der Raumlichen Entwicklungsstrategie RES 2030 erreicht werden. Eine Uber-
tragung der Griinflachenziffer auf andere Grundstiicke ist nicht erwiinscht. Weil
§ 34 BauV dies zulasst, wird dies in der BNO explizit aufgefihrt.

19

Arbeitsplatzzone | _

AlK

Die Zone A1K ist Gegenstand der Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung im
Gebiet "Kreuzacker", die im Dezember 2021 von der Gemeindeversammlung be-
schlossen wurde. Diese wird unverandert iibernommen.

20

Arbeitsplatzzone | _

A2N
Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

Die neu als A2N bezeichnete Zone geht aus der bisherigen Al hervor, weshalb Abs.
1 weitgehend 8§ 13 Abs. 1 aBNO entspricht. Mit derselben Planungsabsicht wie in der
A1N sind Beherbergungsbetriebe wie Pensionen, Hotels oder Motels nicht mehr zu-
lassig.

- Damit Ubermassigem Flachenverbrauch entgegengewirkt werden kann, ohne jedoch
Gewerbebetriebe mit spezifischen Anforderungen der Geschossigkeit auszuschlies-
sen, sind Nutzungen, sofern betrieblich mdglich, mehrgeschossig zu realisieren.

- Die zonenspezifischen Einpassungsbestimmungen sollen v. a. gegeniber der
Limmat und zum offenen Kulturland hin eine ruhige Gesamtwirkung mit optisch ruhi-
gem Erscheinungsbild sichern.

- Der kantonale Richtplan enth&lt geméss Beschluss S4.1/11 den bestehenden Stand-
platz fir Fahrende, der sich an der Autobahneinfahrt Richtung Baden befindet. Die
Nutzungsplanung hat die Aufgabe, diesen zu sichern. Ehemals in der Zone fiir &f-
fentliche Bauten und Anlagen gelegen, werden die Vorgaben aus dem kantonalen
Richtplan neu innerhalb der Arbeitsplatzzone A2N umgesetzt. Ein flachiger Eintrag
wirde aufgrund der mangelnden Flexibilitat bei der Anordnung der Fléachen zu einer
Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten im Gebiet Hardli fuhren. Deshalb wird
der Standplatz nicht im Bauzonenplan verortet.

- Im Gebiet Hardli stossen verschiedene Firmen (u.a. Coop, Miele) mit der Ausnutzung

an ihre Grenzen. Um eine Entwicklung zu ermdglichen, wird fir den sidlichen Be-

reich eine Baumassenziffer von max. 8.00 (statt 7.00) zugelassen. Aufgrund der un-
mittelbar an der Autobahn angrenzenden Lage wird dies als grundsétzlich vertretbar
erachtet.

21

Zone fiir 6ffentli-
che Bauten und
Anlagen OE

- Die bisherige Bestimmung wird weitgehend unverandert beibehalten. Die spezielle
Bestimmung bzgl. Zulassung privater Bauten wird gestrichen, da sich die zonenkon-
forme Nutzung in jedem Fall aus dem 6ffentlichen Interesse heraus ergeben muss.

- Abs. 2 ermdglicht gegeniiber angrenzenden Wohnzonen (Referenzzonen) eine
Uberschreitung der Hohen, wobei die Mehrhéhen durch vergrosserte Grenzabstéande
kompensiert werden miissen.

- Um einen grésseren Handlungsspielraum bei kiinftigen Entwicklungen zu erhalten,
gelten kiinftig beziglich der Hohenvorschriften flexiblere Vorgaben.

- Abs. 3 wird gestrichen, da sich die Kompostieranlage neu in der Zone A2N befindet.

22

Familiengarten-
zone

- Die bisherige Bestimmung wird unveréndert beibehalten mit der einzigen Prézisie-
rung, dass die erlassenen Vorschriften in einem Reglement ndher festgelegt werden.

23

Griinzone

- Der Zweck wird mit dem Begriff Siedlungsdurchgriinung erganzt. Zudem wird vorge-
geben, eine Gestaltung mit naturnaher und einheimischer Vegetation vorzusehen
bzw. durch einen entsprechenden Unterhalt naturnahe Zustéande herbeizufihren.

24

Weinrebenpark-
zone

- Der Zweck der zuléassigen Bauten und Anlagen wird insofern prézisiert, als diese den
Betrieb und Unterhalt der Gesamtanlage sichern sollen.

- Eine zusétzliche Bestimmung verlangt zum Schutz der Anwohner fiir Anlasse und
Veranstaltungen in Zusammenhang mit dem Kunstschaffen ein Betriebskonzept, das
bewilligt werden muss.

25

Reithofzone

- Die bisherige Bestimmung wird weitgehend unverandert beibehalten. Infolge des
Standortes sollen neben der Pferdehaltung nur in dessen Zusammenhang stehender
Wohnraum, aber keine herkémmliche gewerbliche Nutzung, zugestanden werden.

- Zudem wird klargestellt, dass die Basis zur Berechnung der Baumassenziffer nur der
schraffierte Bereich bildet.

26

Landwirtschafts-
zone

- Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst. Die zo-
nenkonforme Nutzung ergibt sich aus dem Ubergeordneten Recht (v.a. RPG / RPV).
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27

Bauten in der
Landwirtschafts-
zone

Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO angepasst, da sich die zonenkon-
forme Nutzung aus dem (bergeordneten Recht ergibt.

Die Definitionen der Baumasse und Abstande, insbesondere der Hohen, stiitzen sich
neu auf das harmonisierte Recht. Fiir Wohngebaude werden in der Regel 2 Vollge-
schosse erlaubt. In der Regel deshalb, weil infolge unterschiedlicher Topografien,
Hangneigungen, Orientierungen usw. eine fixe Massdefinition nicht sinnvoll ist.

Bei der Bemessung des Grenzabstandes wird neu die Gesamththe herbeigezogen
(anstelle Gebaudehdohe).

28

Naturschutzzo-
nen im Kultur-
land

- Angelehnt an die kantonale M-BNO werden die Bestimmungen zur Magerwiese, Na-

turschutzzone und Uferschutzzone aktualisiert / zusammengefihrt. In der Ufer-
schutzzone gelten die Ubergeordneten Bewirtschaftungsbeschrankungen (GSchV).
Die Wiese Pfyffer wird kunftig nicht mehr gesondert geregelt (§ 22 Abs. 4 aBNO)
Erganzung gemass Muster-BNO bzgl. nicht zulassiger Bauten und Anlagen / Vorbe-
halt Vereinbarungen in Zusammenhang mit der Abgeltung 6kologischer Leistungen.

29

Naturschutzzone
ald

- Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst. Zudem

werden die einzelnen Schutzzonen entsprechende dem Schutzziel definiert.

30

Landschafts-
schutzzone

- Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst.

31

Freihaltebereich
Hochbauten

- Mit dieser Bestimmung und dem Eintrag im Kulturlandplan wird der im kantonalen

Richtplan enthaltene Siedlungstrenngurtel zwischen Dietikon / Spreitenbach umge-
setzt.

Gestiitzt auf den Richtplanbeschluss S2.1/1.3 wird die ,Errichtung von untergeordne-
ten, betriebsnotwendigen Neuanlagen (z. B. Weideunterstande, kleine Feldscheu-
nen, Kleinbauten bis 40 m2 Grundflache sowie Witterungsschutzanlagen und Ahnli-
ches)" ausdriicklich und grundeigentimerverbindlich erlaubt, ebenso ,Erneuerungen
und Ausbauten von bestehenden landwirtschaftlichen Siedlungen.* Dabei wird der
rechtlich definierte Begriff "Gesamthdhe" verwendet.

32
33

Gewasserraum

- Gestutzt auf die eidgendssische Gewasserschutzverordnung werden die Gewasser-

raumzonen in ihrer Dimension und Nutzungsbeschrankung festgelegt. (vgl. nahere
Erlauterungen im Abschnitt 5.4.2)

34

Hochwasserge-
fahrenzonen

Gestlitzt auf die Umsetzung der Gefahrenkarte ,Limmattal“ werden die Hochwasser-
gefahrenzonen (vgl. ndhere Erlauterungen im Abschnitt 5.4.1) aufgenommen.

35

Hochwasserge-
fahrdetes Gebiet
im Kulturland

- Neu aufgenommene Bestimmung, welche sich auf die untersuchten Gebiete der Ge-

fahrenkarte Hochwasser und der Gefahrenhinweiskarte ausserhalb der Bauzonen
beziehen.

36

Oberflachenab-
fluss

- Die Bestimmung zum Schutz vor Oberflachenwasserabfluss stutzt sich auf die Ge-

fahrdungskarte Oberflachenabfluss (vgl. ndhere Erlauterungen im Abschnitt 5.4.1)

37

Naturobjekte

Auf aktualisierte Inventarisierung mit den konkreten Objekten abgestimmte Schutz-
bestimmungen.

Damit die Forderung von Naturobjekten in der Praxis auch umgesetzt wird, ist ein
Reglement vorgesehen, welches die Finanzierung der Fordermassnahmen regelt.
Dies wurde dementsprechend in der BNO verankert.

38

Kulturobjekte

Auf aktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte Schutzbestim-
mung.

39

Gebéude mit
Substanzschutz

Die Bestimmung zu den neu in die BNO aufgenommenen Geb&auden mit Substanz-
schutz beruht auf dem aktualisierten Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege.
Darin werden die betreffenden Objekte nach einheitlichen Kriterien gemeindeweise
erfasst, dokumentiert und gewurdigt. Gesetzliche Grundlage: Die kantonale Denk-
malpflege unterstutzt die Gemeinden bei der Bezeichnung der kommunal schutz-
wiirdigen Objekte in fachlicher Hinsicht (§ 26 Abs. 2 VKG; Verordnung zum Kultur-
gesetz). Die Umsetzung stiitzt sich auf 8 25 Abs. 2 KG (Kulturgesetz).

Das Bauinventar dient als Entscheidungshilfe fiir die Behandlung von Baugesuchen.
Daraus mussen im Einzelfall die konkreten Schutzziele ermittelt und die zulédssigen
Massnahmen definiert werden. In der Regel ist eine Zustandsanalyse aller wesentli-
cher Bauteile erforderlich, um solche Bauvorhaben beurteilen zu kdnnen.
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39

Gebéude mit
Substanzschutz

- Um einen sorgfaltigen Umgang mit den kulturhistorisch bedeutsamen Bauten zu si-
chern, ist eine fachliche Begleitung von Bauvorhaben wichtig, worauf im Absatz ex-
plizit hingewiesen wird.

- Zudem wird die Méglichkeit aufgenommen, dass die Gemeinde Beitrage fiir den
Mehraufwand der Beratung, Pflege, Erhaltung und Restaurierung leisten kann. Die
Einzelheiten sollen in einem Reglement geregelt werden.

(31)

- Die Spezialzone Rangierbahnhof Limmattal RBL unterliegt dem Eisenbahngesetz
(EGB), weshalb der Gemeinde hier kaum Handlungsspielraum zusteht. Deshalb ist
die Bestimmung obsolet und zu streichen. Das Areal wird der neu geschaffenen
Zone fir Infrastruktur (Orientierungsinhalt) zugeordnet.

40

Spezialzone
Weinrebenpark

- Die Bestimmung gilt neu im Kulturlandplan tberlagernd zur Grundnutzung Wald.
Ansonsten wird die Bestimmung belassen.

- Da es sich formell um eine Bauzone handelt, ist der Gemeinderat zusténdig fir die
Bewilligung.

(33)

Materialab-
bauzone

- Es bestehen keine aktiven Abbaugebiete mehr. Das Abbaugebiet im Brunsrti / Gal-
lenacher gilt wieder als Landwirtschaftszone. Die Bestimmung wird gestrichen.

a1

Weilerzone
Heitersberg

- Der Weiler Heitersberg wird neu als Weilerzone ausgeschieden. Die BNO Bestim-
mungen richten sich nach den Vorgaben des Kantons. Néhere Erlauterungen finden
sich im Abschnitt 5.5.3)

42

Ausnitzungs-
ziffer AZ

- Neu werden, ergénzend zu den bisher nicht anrechenbaren Untergeschossen, auch
Raume in Dach- und Attikageschossen nicht mehr an die AZ angerechnet. Je nach
Gebaudeform und -breite kann es somit sein, dass etwas mehr nicht anrechenbare
Geschossflache realisierbar ist.

- Damit bei nur teiliberbauten Parzellen keine Unternutzung entstehen kann, ist der
Nachweis zu erbringen, wie mit einer kiinftigen zonengeméassen Uberbauung die
Ausnltzungsziffer erreicht werden kann. Deshalb wird keine Mindestausnutzungs-
ziffer festgelegt.

- Neu wird die Méglichkeit zur Nichtanrechnung von Wintergarten sowie von verglas-
ten Balkonen und Sitzplatzen aufgenommen.

- Die fir die E2 und W2 neu aufgenommene Bestimmung, auf Uberbaut geltenden
Grundstucken eine zusatzliche Ausnitzung von 10% beanspruchen zu kénnen, ist
an die Realisierung zusétzlicher Wohneinheiten gebunden, um so einen Anreiz zur
Innentwicklung zu geben. Eine Kumulierung mit anderen Boni (erhdhte Energiestan-
dards, Arealiiberbauung) ist jedoch nicht zulassig.

(35)

- Die Definitionen der Begriffe nicht stérendes / massig storendes Gewerbe ist seit
dem 1.11.2021 abschliessend in § 15c BauV geregelt. Der bisherige § 41 aBNO
wird deshalb aufgehoben.

- Die Definition der "Nettoladenflache" ist seit dem 1.11.2021 abschliessend in
§ 15d BauV geregelt.

43

Gebéaudeab-
stand gegen-
liber bestehen-
den Bauten

- In dieser Bestimmung wird weiterhin die Mdglichkeit zur Reduktion des Gebaudeab-
standes gegeniber bestehenden Gebauden mit zu geringem Grenzabstand eroff-
net, damit solche Bauten nicht verdichtungshemmend wirken.

- Die bisherige Verknupfung bzgl. Alter des Nachbargeb&udes entféllt. Die Anforde-
rungen an die Sicherheit missen in jedem Fall eingehalten werden. Es gelten ent-
sprechende Normen. Der Verweis auf sicherheitspolizeiliche Anforderungen entféllt.

a4

Stiitzmauern
zwischen priva-
ten Grundstii-
cken

- Abweichend von § 28 BauV dirfen im angepassten § 44 BNO Stutzmauern und
Einfriedigungen bis zu einer Hohe von 1.8 m (bisher 1.5 m) am Hang / von 0.8 m in
der Ebene an die Grenze gesetzt werden. Da insbesondere in der Ebene hohe
Stiitzmauern und Einfriedungen im Widerspruch zur erwiinschten Quartierdurchlas-
sigkeit stehen, ist diese Bestimmung weiterhin weitreichender als § 28 BauV.

- Ho6here Stitzmauern missen nicht nur um das Mehrmass ihrer Hohe von der
Grenze zuriickversetzt, sondern neu auch abgestuft ausgefuhrt werden, damit diese
optisch geniigend eingepasst in Erscheinung treten. Zudem wird mit demselben
Zweck generell eine optisch wirksame Bepflanzung von Stiitzmauern verlangt.
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45

Abstand gegen-
tber dem Kul-

- Bisher missen, wo zwischen Bauzonen und Kulturland keine Parzellengrenze vor-
handen ist, alle Gebaudearten gegenliber der Bauzonengrenze den zonengemas-

turland
sen Grenzabstand einhalten. Neu werden in Abhangigkeit des volumetrischen Er-
scheinungsbildes unterschiedliche Abstande festgelegt.

- Angelehnt am 8§ 29 BauV und ausgehend von 2-geschossigen Zonen gilt fur Haupt-
gebaude neu ein Grenzabstand von 4 m. Fir Klein- und Anbauten sowie unterirdi-
sche Bauten und Unterniveaubauten gilt neu ein reduzierter Abstand von 2 m, was
in Anbetracht der deutlich geringeren optischen Erscheinung als angemessen er-
scheint und noch immer einen sanft gestalteten Siedlungsrand sichert.

46 | Strassenab- - Gestlitzt auf die Moglichkeiten von § 111 BauG werden entlang von Gemeinde-
if:rdé’:,?,z?n strassen fur Stitzmauern, Boschungen und (Pflicht)parkfelder abweichende Rege-
destrassen lungen aufgenommen.

- Stltzmauern sollen - in Analogie zu Einfriedigungen - bis zu einer H6he von 1.80 m
von einem Unterabstand von 0.6 m (anstatt 4 m) gegenuber Strassen profitieren.

- Bdéschungen dirfen - in Analogie zu § 28 Abs. 3 BauV - eine Neigung von héchs-
tens 2:3 aufweisen, um vom Unterabstand gegenuber Strassen profitieren zu kodn-
nen.

46 | Strassenab- - Eine weitergehende Reduktion bis an die Strassengrenze ist generell bei Strassen
if:,d(f:r?,i?n mit Gehweg zuléssig. Bei Strassen ohne Gehweg ist die Reduktion an die Einhal-
destrassen

tung einer geniigenden Querungsmaglichkeit fir den am Ort massgebenden Begeg-
nungsfall (z. B. PW / PW, PW / Velo) gebunden; dies in Abhangigkeit der Strassen-
klassierung, des Einzugsgebietes, der Funktion im n&heren ortlichen Umfeld und
den VSS-Normen. In jedem Fall muss eine genligende Verkehrssicherheit gewahr-
leistet sein (z. B. Sichtzonen / -verhaltnisse).

- Sind Stlitzmauern héher als 1.8 m, missen sie zusatzlich zu den Abstanden ge-
mass Abs. 1 und 2 um das Mehrmass ihrer Hohe von der Strasse zurlickgesetzt
und abgestuft ausgefiihrt werden.

- Fur angerechnete Pflichtabstellplatze wird die Mindesttiefe bei der Senkrechtparkie-
rung neu auf 6 m und bei der Langsparkierung neu auf 3 m festgelegt.

- Sofern die Hauptwohnseite zur Gemeindestrasse hin ausgerichtet ist, ist ein Stras-
senabstand von 6 m einzuhalten (Abweichungen in der Dorfzone mdglich).

47

Abgrabungen
Untergeschos-
se

- §23 Abs. 2 BauV legt das Mass der Abgrabungen generell auf hochstens einen Drit-
tel der Fassadenlange fest.

- Mit § 47 BNO wird die Méglichkeit geschaffen, an einer Fassade auf einer Lange von
mehr als einem Drittel der Fassadenlange fur Garagen und Erschliessungsanlagen
die Abgrabung bis auf 6 m zu verbreitern, damit insbesondere bei kleineren Geb&u-
deflachen noch eine angemessene Zuganglichkeit moglich ist.

(45)

- Der bisherige § 45 BNO beziglich der Kniestockhthe (0.5 m) wird aufgehoben, da
diese in § 24 BauV abschliessend definiert wird. Durch diese Aufhebung ist eine
Kniestockhdhe (Mass b) von 1.2 m zul&ssig. Zu beachten ist zudem die verénderte
Messweise der Kniestockhohe (vgl. BauV, Anhang 1, Ziffer 5.3).

(38)

- Gemass der interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) wird nicht mehr der Begriff ,Griinflachenanteil”, sondern der Begriff ,Griinfla-
chenziffer” verwendet. Der bisherige § 38 BNO wird aufgehoben, da dies kiinftig in
der BauV geregelt wird. Zu beachten ist die veranderte Messweise (vgl. BauV, An-
hang 1, Ziffer 8.5).

48

Arealliberbau-
ungen

- Arealiiberbauung sind gut geeignet, um im baurechtlich festgelegten Rahmen (8§ 39
Abs. 4 BauV, § 50 BNO) von der Regelbauweise abweichen zu kénnen, gleichzeitig
aber auch eine gesamthaft bessere Losung als in der Regelbauweise zu erreichen.

- Arealluiberbauungen sind weiterhin nur in den Zonen W2, W3, W5 und WG3 (ehe-
mals WG) zulassig.

- Die zusammenhangende, anrechenbare Landflache muss weiterhin mindestens
2000 m? aufweisen. Es handelt sich um eine Gréssenordnung, wo trotz htherer
baulicher Dichte in der Regel auch alle Nebenbestimmungen wie Spiel- und Ge-
meinschaftsflichen oder Parkierungsanlagen noch gut platziert werden kénnen.
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48

Arealliberbau-
ungen

- Weiterhin ist ein zuséatzliches Vollgeschoss im Rahmen von Arealiiberbauungen zu-
lassig. Neu wird der Begriff "Vollgeschoss" (statt bisher "Geschoss") verwendet, da
dieser im Ubergeordneten Recht abschliessend definiert ist. Zuséatzlich kann kinftig
auch die Gesamthéhe um 3 m erhéht werden.

- Abs. 4 wurde umformuliert, die Aussage bleibt jedoch unverandert: "Nicht fur Besu-
cher reservierte Parkfelder sind in unterirdischen Sammelgaragen unterzubringen."

47

Offentliche Ein-
richtungen

- Der rechtskraftige § 39 Abs. 2 BNO wird aufgehoben, da er mit § 19 Abs. 3 BauV
geniigend abgedeckt ist.

(40)

- Der bisherige § 40 Abs. 1 BNO wird aufgehoben, da die notige Beschaffenheit von
Bauten in § 52 BauG geniigend abgedeckt ist. Die darin enthaltenen Anforderungen
entsprechen den anerkannten Regeln der Baukunst. Sie unterliegen zudem priméar
der Werkhaftung der Projektverantwortlichen.

- Fur die allenfalls nétige Prifung zur Einhaltung der Regeln der Baukunst durch eine
Begutachtung wird neu in § 61 Abs 1e BNO die rechtliche Grundlage beibehalten,
aber weiterhin nur soweit ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse besteht.

50

Beschadigte
Bauten und An-
lagen

- Die Tatbestande beschadigter oder zerstérter Gebaude kdnnen sich aus einem
Brand oder anderen Elementarereignissen ergeben, aber z. B. auch aus Vernach-
lassigungen entstehen, wenn sie die Sicherheit gefahrden oder als erheblicher
Schandfleck im Ortsbild erscheinen. An den Beseitigungen oder rechtméssigen
Wiederherstellungen muss immer ein erhebliches 6ffentliches Interesse bestehen

51

Energieeffizi-
enz

- Im neuen Abs. 1 werden neue Warmeerzeuger mit fossilen Brennstoffen nur noch
unter den erwéhnten Voraussetzungen zugestanden. Damit soll ein wirksamer Bei-
trag zum Klimaschutz geleistet werden.

- Gemass Abs. 2 darf neu hochwertige elektrische Energie nicht mehr fir ortsfeste
Widerstandsheizungn eingesetzt werden.

- 8§43 Abs. 1 aBNO wird durch die Bestimmung aus der Muster-BNO ersetzt. Die
neue Bestimmung soll einen Anstoss zur vermehrten Verwendung erneuerbarer
Energien aus Fernwéarme geben (ist aber keine eigentliche Anschlusspflicht, eine
solche wird im Rahmen einer gesamtheitlichen Energieplanung geprift und ev.
dann in der BNO verankert).

- 8§43 Abs. 2 aBNO ist umfassender in § 36 BauV geregelt, wird deshalb aufgehoben.

- 8§43 Abs. 3 aBNO ist bereits teilweise in § 33 BauV geregelt und ist aufzuheben.
Bezuglich der Wintergérten finden sich in § 40 Abs. 3 nBNO weitere Aussagen.

- Der bisherige Abs. 4 ist nicht mehr notwendig und aufzuheben.

(42)

- 8§42 Abs. 1 aBNO ist nicht mehr notwendig und aufzuheben. Es ist auch unklar,
was mit den Anforderungen an Innenrdume mit starkem Publikumsverkehr, ergén-
zend zu eidgendssischen Vorschriften, gemeint ist.

52

Nutzungsein-
schrénkungen
zur Steigerung
Wohnqualitat

- 8§ 35 Abs. 3 aBNO kann infolge der Neuregelung in 8 15¢ BauV nicht mehr an das
Stdrmass von Betrieben gekoppelt werden (danach galten Betriebe, die ideelle Im-
missionen versuchen, wie Sexshops, Bordelle, als stark stérend). In Bauzonen, die
dem Wohnen dienen, werden deshalb solche Nutzungen und Betriebe als nicht
mehr zuldssig deklariert. Die Aufzahlung wird zudem mit gewerbsméssiger Freitod-
begleitung ergénzt.

53

Ausrichtung der

- Die Bestimmung wird ibernommen, aufgrund der tendenziell steigenden Hitzetage

Wonnungen aber nach Norden orientierte Wohnungen nicht prinzipiell ausgeschlossen.
54 | Wohnraum- - 8§46 Abs. 1 aBNO regelte die zuldssigen Raummasse, Fenstergrossen und Neben-
grossen

raume. Er wird durch den seit 1.11.2021 geltenden § 36a BauV ersetzt.

- Eine Regelung der Wohnraumgrdssen ist weiterhin mdglich. Dies wird auf min. 12
m? erhoht. Ausserdem muss kiinftig mindestens ein Raum min. 16 m? aufweisen.
Die Anpassung erfolgen gestitzt auf die gesteigerten Wohnstandards.

- 8§46 Abs. 2 aBNO wird ibernommen, allerdings keine minimale Balkonflache / -tie-
fen mehr festgelegt. Dies regelt der Wohnungsmarkt in genligendem Masse.

- 8§46 Abs. 3 aBNO ist nicht mehr notwendig und aufzuheben. Es gelten entspre-
chende Normen.

- 8§46 Abs. 4 aBNO (neu Abs. 3) wird ibernommen, aber mit einem Passus erganzt.
Kunftig sollen auch bei Umbauten und Umnutzungen Abweichungen mdéglich sein.
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55 | Bezug von - Der Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen kann wie bisher verweigert werden.
Wohnungen

und Arbeitsréu-
men

Kinftig wird ein Nachweis bereits vor dem Bezug gefordert. Damit wird die Nach-
weispflicht auf die Bauherrschaft Ubertragen und die Verwaltung entlastet.

56

Minimale und
maximale An-
zahl Parkfelder

- Im neuen § 57 Abs. 1 BNO findet sich der Hinweis auf die Berechnungsgrundlage
fur das bereitzustellende Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen, welche aktu-
ell auf der in § 43 BauV verbindlich erklarten VSS-Norm 640 281 beruht.

- Die behérdenverbindlichen Ziele im Kommunalem Gesamtplan Verkehr (KGV) bein-
halten folgendes: In den Zentrumsgebieten soll die Anzahl der neu erstellten Park-
platze moglichst tief gehalten werden. Die Anzahl Parkfelder fir Wohnen und wei-
tere Nutzungen soll den Pflichtbedarf geméass 8§ 56 BauG nicht tiberschreiten. In
sehr gut mit dem 6V und FVV erschlossenen Lagen und bei Vorliegen von Mass-
nahmen des Mobilitatsmanagements soll der Pflichtbedarf weiter reduziert werden
(autoarme oder autofreie Nutzungen (Wohnen und weitere Nutzungen)).

- Basierend auf der Massnahme Nr. 6.2 ,Parkplatzzahl méglichst klein halten® wird in
der neuen BNO eine minimale und maximale Anzahl Parkfelder gegeniiber dem
Normbedarf der VSS-Norm festgelegt. Mit den Maximalwerten entsteht eine Plafo-
nierung der zuléssigen Parkfelder nach oben. Die festgelegten Bandbreiten sollen
eine gewisse Flexibilitat in der Anwendung erlauben, um z. B. auf kleinen Parzellen
zu Gunsten der Freirdume oder an gut erschlossenen Lagen weniger Parkfelder er-
stellen zu missen. Fiur Arbeitsnutzungen (Personal, Kunden) werden etwas gros-
sere Abminderungsfaktoren festgelegt, weil eine Verlagerung des Pendlerverkehrs
auf den 6ffentlichen Verkehr oder den Veloverkehr eher akzeptiert wird. Beim Woh-
nen ist es oft so, dass trotz haufigem Gebrauch des 6ffentlichen Verkehrs oder des
Velos ein Bedarf zum Besitz eines Personenwagens besteht.

- § 57 Abs. 2 BNO bildet die rechtliche Grundlage zur Entrichtung von Ersatzabgaben
fur nicht erstellte Parkfelder unterhalb des minimalen Angebotes. Die dafir zu leis-
tenden Betrage werden in einem Ersatzabgabenreglement festgelegt. § 55 Abs. 3
BauG ermdglicht eine Befreiung von der Pflicht zur Erstellung von Parkfeldern,
wenn oOffentliche Interessen, namentlich des Ortshildschutzes oder der Verkehrssi-
cherheit entgegenstehen. In diesen Fallen darf keine Ersatzabgabe verlangt wer-
den. Gemass § 58 Abs. 2 BauG entféllt die Abgabepflicht, wenn die Erstellung von
Parkfeldern untersagt ist und 6ffentliche Parkierungsanlagen in nitzlicher Distanz
zur Liegenschaft fehlen.

- 857 Abs. 3 BNO enthalt die aus einem Bundesgerichtsurteil hervorgegangene Pla-
fonierung der Parkfelder fur Verkaufsnutzungen (Shopping-Center, Tivoli, Umwelta-
rena).

57

Parkplatzbe-
wirtschaftung

- Zielsetzung KGV: Bei 6ffentlich zuganglichen PP ist eine Abstimmung der Gebuhren
zwischen PP auf privatem und 6ffentlichem Grund anzustreben. Insbesondere in
Zentrumsbereichen und zentrumsnahen Bereichen soll die Bewirtschaftung aller 6f-
fentlich zugénglichen PP auf 6ffentlichem und privatem Grund, umgesetzt werden.

§ 57 BNO bildet die rechtliche Grundlage zur Bewirtschaftung von Parkfeldern auf
privatem Grund.

58

Parkleitsystem

- Gemass Zielsetzung im KGV soll das Parkleitsystem weiter ausgebaut und mit mehr
Informationen (Anzahl freie Parkfelder) ergénzt werden. 8 58 BNO bildet die rechtli-
che Grundlage fur die Einfuhrung und Erweiterung des Parkleitsystems.

- Abs. 2 enthélt die mogliche Verpflichtung zur Erstellung und fir den Unterhalt der
daflr nétigen Einrichtungen.

59

Autoreduziertes
Wohnen

- Gestltzt auf die Zielsetzung im KGV wird eine gesetzliche Grundlage fiir autoredu-
ziertes Wohnen geschaffen mit einer Auflistung der detaillierten Bewilligungsvoraus-
setzungen (Mobilitdtskonzept, Sicherstellung mit Vertragen, Grundbucheintragen,
Controlling). Autoreduziertes Wohnen soll priméar an besonders gut mit dem 6ffentli-
chen Verkehr erschlossenen Lagen ermdglicht werden, hingegen in allen Bauzonen
nicht grundsatzlich ausgeschlossen sein.

Planungsbericht NP Spreitenbach / Stand: 25. Juli 2022 (Vorpriifung / Mitwirkung) arcoplan.ch




Seite 79

§ |Thema Erlauterungen

60 | Mobilititskon- | - § 60 Abs. 1 BNO legt fest, unter welchen Voraussetzungen mit dem Baugesuch ein
zept Mobilitatskonzept einzureichen ist. Dazu gelten 6ffentliche Nutzungen bereits ab 10
Parkfeldern; dies, damit die 6ffentliche Hand mit einer Vorbildfunktion vorangeht.

Ebenfalls ist ein Mobilitdtskonzept bei Neu-, Um- und Erganzungsbauten einzu-

reichen sowie bei Umnutzungen, wenn mehr als 30 Parkfelder erreicht oder erstellt

werden.

- Ziele des Mobilitatskonzept sind z.B.:

. effiziente Bereitstellung raumlich nur begrenzt méglicher Anzahl Parkfelder

. Beitrag zur Sicherstellung der Aufnahmeféhigkeit des Strassennetzes

. bestmdgliche Nutzung nahe gelegener Bahn- und Bushaltestellen

. Forderung offentlicher Verkehr sowie Fuss- und Radverkehr

- Der Umfang eines Mobilitdtskonzeptes richtet sich nach der Grosse eines Bauvor-

habens und dessen verkehrlichen Auswirkungen. Je umfangreicher ein Projekt ist,

desto umfassender muss auch ein Mobilitatskonzept sein. Das Mobilitatskonzept

kann folgendes beinhalten

a) Information und Anreize zur Beniitzung des 6ffentlichen und Fuss- / Radverkehrs
bei den vorhandenen Nutzergruppen (Beschéftigte, Bewohner, Besucher, Kun-
den);

b) Anzahl Abstellplétze fur Fahrrader sowie die qualitativen Minimalanforderungen
an deren Anordnung und Gestaltung;

¢) maximal zulassige Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen und deren Bewirt-
schaftung (detaillierte Vorschriften zur Gebiihrenerhebung und der zeitlichen Be-
schrankung der Parkdauer; ohne Abstellplatze fiir Bewohnende);

d) Monitoring / Controlling;

e) Massnahmen, sofern die Ziele nicht erreicht werden.

61 2222::523 und | - Eine insgesamt gute Siedlungs-, Freiraum- und Strassenraumqualitat ist abhéangig

parkfelder von einer durchdachten, auf die Orientierung der Bauten und die Funktion der Aus-
senrdume abgestimmten Anordnung und sorgfaltigen Gestaltung der Parkfelder.
Dafir sind die Parkfelder zu Gunsten attraktiver FreirAume mdoglichst zusammenzu-
fassen und in der Regel mit Bepflanzungen einzufassen / Baumen zu beschatten.

- Mit der Forderung, grundsatzlich bereits ab 10 Parkfeldern eine unterirdische oder
in Gebaude integrierte Parkierung realisieren zu missen, sollen trotz der vermehrt
angestrebten Innenentwicklung gentigend grosszigige Freirdume gesichert werden
und die Wohn- und Arbeitsraume vor ,eigenen“ Immissionen verschont bleiben.

- Bei kleineren Parzellen von rund 15 bis 20 Aren kann es, bei geeigneter Zufahrt
trotz haushélterischer Bodennutzung méglich sein, die Parkfelder gut integriert ober-
irdisch anzulegen, woflr der Gemeinderat in durch die Bauherrschaft zu begriinde-
ten Féallen Ausnahmen gewéhren kann.

- In Zonen mit erh6hten Anforderungen an die Einpassung oder bei generell ge-
wiinschten Siedlungsqualitdten ist es von hohem o6ffentlichem Interesse, Verkehrs-
flachen zur Anlieferung und Parkierung auf Gemeinschaftslésungen auszurichten,
um so Flachen zu sparen und um die verlangten Aussenraumaqualitéten zu errei-
chen. So soll bei Projektierenden das Bewusstsein geférdert und zum Kontakt mit
Nachbarn angeregt werden.

- §57 aBNO: Eine spezielle Regelung fur Autowaschplatze ist nicht mehr zeitgemass
und wird nicht mehr in die BNO aufgenommen.

62 | Fahrrader/ - § 48 BNO wird aufgeteilt auf Bestimmungen zu Fahrrédern und Kinderwagen, um

Kindenwagen klarere themenspezifische Formulierungen machen zu kdnnen.

- In dieser Bestimmung findet sich der Hinweis auf die Berechnungsgrundlage fir den
Bedarf an Veloparkplétzen, welche aktuell auf der in § 43 Abs. 4 BauV verbindlich
erklarten VSS-Norm 40 065 ,Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl von
Veloparkierungsanlagen® vom 31. Méarz 2019 beruht.

- Ein Anteil von mindestens 25 % der Veloabstellplatze ist Gberdeckt und gut zugéng-
lich bei den Hauseingéngen oder an gut erreichbaren Lagen anzuordnen, um die
Benutzerfreundlichkeit zu gewéahrleisten.
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62

Fahrréader /
Kinderwagen

- Fur den Platzbedarf von Kinderwagen gibt es keine Norm. Die Formulierung wurde
bewusst so gewahlt, dass nicht nur Raume, sondern auch allgemeine Abstellmég-
lichkeiten in der Nahe der Eingéange fir Kinderwagen und weitere Fortbewegungs-
mdglichkeiten realisierbar sind. So kann z. B. auch der Platz unter Treppen als Ab-
stellmdéglichkeit fir Kinderwagen genutzt werden. Weitere Fortbewegungsmittel kdn-
nen z. B. Gehilfen wie Rollatoren, Rollstiihle, oder Scooter sein.

63

Spiel- und Ge-
meinschaftliche
Aufenthaltsfla-
chen

- Neben Spiel- kdnnen auch gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen mit einberechnet
werden. Damit wird der demografischen Entwicklung Rechnung getragen, indem die
Bedurfnisse verschiedener Generationen abgedeckt sind. Diese Vorgaben gelten
neu generell ab 4 Wohneinheiten (z. B. REFH), nicht wie bisher nur fiir Mehrfamili-
enhauser und Arealtiberbauungen.

- Knftig wird darauf hingewiesen, dass bei der Ausgestaltung der Spiel- und Aufent-
haltsflachen die Bedurfnisse unterschiedlicher Altersstufen zu berlicksichtigen sind,
um abgestimmt auf die drtlichen Verhaltnisse eine geeignete und differenzierte Aus-
stattung verlangen zu kénnen. Idealerweise sind Benutzer und Fachleute von der
Planung bis zur Realisierung einzubeziehen, um zu gewéhrleisten, dass asthetische
Bedurfnisse und bauliche Anforderungen gleichermassen erfiillt sind sowie Normen
und Empfehlungen eingehalten werden.

- Mit der Anmerkung im Grundbuch werden die entsprechenden Nutzungsbeschran-
kungen bei einem Wechsel der Grundeigentimerschaft sichergestellt.

64

Gemeinschafts-

raume

- Gegenuber der bestehenden Regelung missen Gemeinschaftsraume bereits ab 14
(statt 15) Wohneinheiten erstellt werden. Statt der Bruttogeschossflache (BGF) ist
kiinftig die gesamte Geschossflache fir Wohnen (inkl. Dach-, Attika- und Unterge-
schoss) massgebend.

65

Sicherheit im
offentlichen
Raum

- Der letzte Satz der Bestimmung wurde positiv umformuliert.

66

Entsorgungs-
platze

- Was die Entsorgungsplatze genau umfassen, wurde genauer aufgezahlt (Sammel-
platze Container, Kehricht, Griingut usw.); neu sind explizit auch die Arbeitsplatze
vor Geruchsimmissionen zu schiitzen.

67

Allgemeine An-
forderungen

- Die Kriterien, nach denen die Einordnung von Bauten und Anlagen durch den Ge-
meinderat beurteilt wird, sind seit 1.11.2021 in § 15e BauV abschliessend geregelt.

- §59 Abs. 2 aBNO wird in angepasster Form tibernommen, wobei die Kosten fiir zu-
satzlich nétige Unterlagen oder Arbeiten neu von der Bauherrschaft getragen wer-
den missen.

- Der neu ergénzte Abs. 2 berticksichtigt die Aspekte des Klimawandels / des klima-
angepassten Bauens.

68

Dachgestaltung

- Die Definition von Dachgeschossen ist grundsétzlich in § 24 BauV geregelt. Sie
wurden bisher nicht in der BNO geregelt. Mit der Aufhebung von § 45 aBNO, wel-
cher die Kniestockhthe auf 50 cm beschréankte, entsteht fur die Ausgestaltung der
Dachgeschosse mehr Spielraum. § 24 Abs. 1 BauV lasst eine Kniestockh6he bis
1.2 m zu.

- In § 68 Abs. 1 BNO wird fir diese optisch exponierte Bauteile, das heisst Dacher mit
ihren Formen und Materialien, eine spezielle Bestimmung aufgenommen, indem
diese an den erwdhnten empfindlichen Orten besonders sorgféltig zu gestalten sind.

- Mit 8 68 Abs. 2 BNO wird der seit 1.1.2015 geltende § 24 Abs. 1°s BauV umgesetzt
mit der neuen Moglichkeit, Dachdurchbriiche in Dachgeschossen mit mehr als ei-
nem Drittel der Fassadenlage - bis maximal zur Hélfte - zuzulassen, was allerdings
eine einwandfreie architektonische und dachschonende Gestaltung voraussetzt.
Gestiitzt auf das Ubergangsrecht in § 63 Abs. 3 BauV ist diese Bestimmung erst
nach Inkraftsetzung dieser neuen BNO anwendbar. Im Ubrigen werden fiir die
Dachgeschossen die Definitionen von § 24 Abs. 1'" und 2 BauV tbernommen. Fiir
Mansarden- und Tonnendécher werden explizit keine Sonderregelungen in die BNO
aufgenommen, da solche Dachformen in ihrer Volumetrie Ublicherweise deutlich
grosser als Vollgeschosse sind, was als nicht zweckmassig erscheint.
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§ |Thema Erlauterungen

68 | Dachgestaltung | - Attikageschosse werden grundsétzlich in § 25 BauV sowie in der BauV, Anhang 1,
Ziffer 6.4, geregelt. Abs. 3 enthdlt eine erganzende Definition (Hohe max. 3.5 m,
Neigung héchstens 5°), damit Attikageschosse nicht zu dominant wirken.

- Kinftig besteht mit Abs. 4 die Pflicht zur Begriinung von Flachdachern und Pultda-
chern (bis 10° Neigung). Verzicht werden kann darauf bei untergeordneten Gebau-
den (Garagen, Velounterstanden, Kleinstbauten), Solaranlagen / Photovoltaikanla-
gen und begehbaren Terrassen. Bei begehbaren Terrassen muss eine Praxis entwi-
ckelt werden, welche die begehbare Flache auf das Notwendige begrenzt.

69 gl;stzenrgaumg& - Bezuglich der Terraingestaltung werden klarere Kriterien formuliert; Bauten und An-
lagen haben dem massgebenden Terrain, der charakteristischen Gelandeform zu
folgen. Die gesamtheitliche Planung von Geb&uden mit ihnren Geschossniveaus und
der sorgfaltig darauf abgestimmten Terraingestaltung riickt so in den Vordergrund.
Auch sind kiinftig Wege und Platze méglichst wasserdurchlassig zu gestalten.

- Mit der Festlegung der maximalen Hohenmasse fiir Stitzmauern, Aufschittungen
und Abgrabungen bestehen neu Massvorgaben ohne Interpretationsspielraum. Zu-
dem sollen allzu grosse Gelandespriinge vermieden werden, indem bei Staffelun-
gen der horizontale Ricksprung mindestens gleich gross wie der vertikale Versatz
sein muss.

- Die erforderlichen Inhalte des Umgebungsplanes werden préazisiert, um die gefor-
derten Qualitaten uberprifen zu kénnen. Fur die Bepflanzung sind generell mehr-
heitlich standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden, der Ubergang vom
Baugebiet ins Kulturland ausschliesslich mit einheimischen und standortgerechten
B&aumen und Stréduchern zu gestalten.

- Neu werden reine Schotter- oder Steingarten nicht zugelassen. Diese werden teil-
weise auch Schotterschiittungen oder Steindden genannt. Dabei handelt es sich um
Flachen, bei denen Steine (insbesondere Schottersteine) unterschiedlicher Grésse
einen wesentlichen Anteil der Bodenbedeckung ausmachen und die Bepflanzung
sparlich bis gar nicht vorhanden ist. Nicht darunter fallen Kies- und Splitgarten, die
sich durch ein nahrstoffarmes Substrat auszeichnen. Im Gegensatz zu Schottergér-
ten wird hier die meiste Flache bepflanzt, sodass das Kies nur wenig sichtbar ist
und oft die Basis fur Staudenmischflachen darstellt. Auch Ruderalflachen sind nicht
gemeint, darunter versteht man Trockenstandorte mit Sand, Kies oder Schotter, auf
denen unter sehr kargen Bedingungen sogenannte Pionierpflanzen gedeihen.

- Abs. 6 sieht kiinftig bei Bauvorhaben ab 4 Wohneinheiten, Arealtiberbauungen und
Gestaltungsplanen 6kologische Ausgleichsflachen vor, die naher definiert werden.

70 | Plakatstellen | - Hierzu besteht bereits ein Reklamereglement. § 70 BNO bezieht auch andere sol-
cher Einrichtungen mit ein.

- Die ortliche Prazisierung, wo Plakatstellen und andere Einrichtungen zuléssig sind,
soll einen ,Wildwuchs* verhindern und in Zonen mit erhéhten Einpassungsbestim-
mungen keine solch stérenden Anlagen zulassen.

71 | Materiallager | - Abs. 1 und 3 werden beibehalten.

- Abs. 2 wird gestrichen: Die Zulassigkeit solcher Nutzungen muss sich aus der Zo-
nenkonformitat ergeben. Bewilligungsfahige Materiallager mussen die gestalteri-
schen und umweltrechtlichen Anforderungen erfillen.

73 | Larmschutz - Der bisherige erste Absatz (vorsorglicher Larmschutz) wurde gestrichen, da dies be-
reits Uiber die Larmschutzgesetzgebung abgedeckt wird.
74 lAusienbe- - Mit dieser Bestimmung sollen negative Auswirkungen von Lichtemissionen vermie-
euchtungen

den werden, ohne die Sicherheitsbedirfnisse allzu sehr einzuschrénken. Beleuch-
tungsanlagen im Aussenbereich miissen deshalb gezielt und sparsam eingesetzt
werden. Sie sind grundsatzlich von oben nach unten auszurichten. Nicht zulassig
sind insbesondere exzessive Beleuchtungsanlagen wie Skybeamer und Objektbe-
strahlungen (z. B. Laserscheinwerfer, Reklamescheinwerfer oder ahnliche kiinstli-
che Lichtquellen), welche keine Sicherheits- / Beleuchtungsfunktionen erfullen.

- Beleuchtungen in den Naturraum sind zu vermeiden: Dies beachtende Aussenbe-
leuchtungen und die Sicherung von nachtlichen Zeitfenstern sind wichtig fir Ruhe
und Regeneration der Pflanzen- und Tierwelt, aber auch fur die Lebensqualitat der
Menschen.
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Thema

Erlauterungen

75

Mobilfunkanla-
gen

- Mit dem neu eingefligten § 75 BNO wird fur optisch wahrnehmbare Mobilfunkanla-
gen ein sogenanntes Kaskadenmodell eingefiihrt, welches aus den verschiedenen
ortsplanerischen Uberlegungen eine Prioritatenordnung enthalt. Grundséatzlich sind
dabei die Gbergeordneten rechtlichen Rahmenbedingungen zu beachten. So enthalt
Art. 1 FMG einen Auftrag zur Versorgung der Bevélkerung, welcher den Anbietern
das Recht gibt, Mobilfunkantennen zu realisieren. Ein wichtiger raumplanerischer
Grundsatz ist auch die Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet. Daraus lasst
sich ableiten, dass entsprechende Infrastrukturlagen grundsatzlich innerhalb der
Bauzonen anzuordnen sind.

- Infrastrukturanlagen wie Mobilfunkantennen sind in erster Linie in denjenigen Zonen
zu erstellen, die fast ausschliesslich fur das Arbeiten bestimmt sind oder wo sich
Uber einen langeren Zeitraum betrachtet weniger Personen aufhalten. In diesen Zo-
nen ist das 6ffentliche Interesse an der Aufrechterhaltung eines intakten Ortsbildes
weniger hoch zu gewichten als in anderen Bauzonen.

- In zweiter Prioritdt kommen Mobilfunkanlagen in Zentrumszonen, in Wohn- und Ge-
werbezonen sowie in Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen in Frage. Diese ge-
mischt genutzten Zonen liegen teilweise in Bereichen mit mehr oder weniger hohen
Immissionen. Hier kommen die Bestrebungen zum Tragen, die Immissionen zu biin-
deln und zu konzentrieren.

- In den Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, wo die Gemeinde Eigentumerin
und Nutzerin ist, hat sie es in der Hand, Standorte nach Massgabe des 6ffentlichen
Interessens fur Mobilfunkantennen freizugeben. Allerdings sollen von der zweiten
Prioritdt Geb&ude und Freirdume mit empfindlicher Nutzung ausgenommen werden.

- In den Wohnquartieren inklusive Dorfzonen (wo vorwiegend gewohnt wird und das
Ortsbild erhaltenswert ist) mussen Mobilfunkantennen aus Sicht der Gemeinde
Spreitenbach bzgl. Standort und Ausstattung eine unmittelbare funktionale Bezie-
hung zum Ort aufweisen. Deshalb dirfen hier Mobilfunkanlagen nur soweit erstellt
werden, als sie der lokalen Versorgung dienen.

- Im Ubrigen sind Mobilfunkantennen in allen Zonen im Baugebiet, wo das Bauen er-
laubt ist, zulassig, allerdings unter verschiedenen Voraussetzungen.

- Aus den dargelegten Grunden werden ortlich differenzierte Anforderungen an die
Zonenkonformitat definiert, nicht aber an die Emissionen der einzelnen Mobilfunk-
sendeanlagen, welche in der NIS-Verordnung abschliessend definiert sind.

- Insgesamt besteht ein grosses 6ffentliches Interesse am Schutz der Bevdlkerung
vor ideellen Immissionen. Mobilfunkantennen sollen méglichst nicht dort platziert
werden, wo sich Personen am langsten aufhalten und wo die Wohnqualitéat am
ehesten eingeschrankt ware. Das Kaskadenmodell zeigt, in welcher Reihenfolge bei
der Standortevaluation vorgegangen werden muss.

76

Hilfsorgane des
Gemeinderats

- Die Abs. 2 und 3 wurden gestrichen. Die Zustandigkeiten und Kompetenzen werden
in einem Kompetenzdelegationsreglement geregelt.

(65)

Auflagen, Be-
dingungen, Si-
cherstellungen

- Gestutzt auf die baugesetzlichen Vorgaben kénnen die hier festgehaltenen Bedin-
gungen, Auflagen und Sicherheitsleistungen direkt in der Baubewilligung aufgefiihrt
werden.

78

Aufhebung bis-
herigen Rechts

- Mit der Aufhebung der noch rechtskraftigen Plane und BNO-Bestimmungen wird die
Allgemeine Nutzungsplanung durch den neuen Bauzonenplan 1:2'500, den Kultur-
landplan 1:5'000 sowie die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) abgel&st.

79

Inkrafttreten

- Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser BNO hangigen Baugesuche werden nach
neuem Recht beurteilt.
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5.3.2 Rechtliche Umsetzung; quantitative Innenentwicklung

Hinsichtlich der Férderung der inneren Siedlungsentwicklung (§ 13 Abs. 2°s BauG) sind im
neuen Bauzonenplan und in der neuen BNO diverse Massnahmen enthalten. Zu beachten sind
dabei die Handlungsanweisungen aus der RES 2030, welche eine 6&rtliche differenzierte Be-
trachtung erfordern.

Bauzonen- | - Aufzonungen und einwohnerrelevante Umzonungen (S. 55 - 57): E2 zu W2, E2 zu W3
plan Transformation, W2 zu W3, OE zu W3, Al / A2 / A4 zu WGA4. Diese Flachen umfassen
mit rund 20 ha ein Sechstel der ausgeschiedenen Wohn- und Mischzonen.

5/6 EZE‘S'S“nZgS - Definition der méglichen Abweichungen gegeniber der Regelbauweise, die teilweise

Gestaltungs- Uber § 8 Abs. 3 BauV hinausgehen.

planpfiicht | - Moglichkeit fur den Gemeinderat, auf den Wohnungsmix und die Wohnungsgrundrisse
Einfluss nehmen zu kénnen.

- Erfordernis eines Richtprojektes und eines qualitatssichernden Verfahrens.

- Gestaltungsplanpflicht fir insgesamt 7 konkret bezeichnete Areale und je 1 generelle

Gestaltungsplanpflicht tiber die WG4 und die Zentrumszone.

9 | mnnere Sied- | - Grundsatze einer massvollen, sehr hochwertigen Innenentwicklung, welche die Eigen-
lungsent- . . .. . .
wicklung heiten der Quartiere beriicksichtigt.

- Maglichkeit zur Initiierung und Férderung der Innenentwicklung in unternutzten oder

sanierungsbedurftigen Quartieren.

12 | Grundmasse | - Hhen: Infolge der neuen Definitionen aus dem harmonisierten Baurecht besteht fur
die Anordnung der Geschosse (v.a. im EG) und mit der Festlegung der Gesamthéhen
mehr Spielraum.

- Ausnutzung AZ: Neu werden auch Dach- und Attikageschosse in der Berechnung der
Ausnitzungsziffer nicht mehr angerechnet. Erhéhung der Ausniitzungsziffer in der E2
von 0.3 auf 0.35.

42 | Ausnit- - Sicherstellung der Erreichung der zonengemassen Ausnutzung bei Uberbauungen auf
zungsziffer . . .
Teilparzellen oder bei erheblichen Unternutzungen.
- Bonus fir verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergarten.
- Anreize fir zusatzliche Wohneinheiten der E2 und W2 mittels Nutzungsbonus.

43 Geb:'udeab- - Beibehaltung der Méglichkeit zur Reduktion des Gebaudeabstandes gegeniiber beste-
stan henden Bauten, welche den Grenzabstand nicht einhalten.

49 | Arealtber- | . Beibehaltung der Anreize flr die vermehrte Anwendung von Arealliberbauungen durch
baungen . . . . . o T . T

eine niedrige minimal erforderlichen Landflache und der Ermdglichung eines zusétzli-
chen Geschosses.

5.3.3 Rechtliche Umsetzung; qualitative Innenentwicklung

Hinsichtlich der Férderung innere Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualitat (8 13 Abs.
2°s BauG, § 4 Abs. 1 BauV) werden in der neuen BNO und im neuen Bauzonenplan verschie-
dene Bestimmungen aufgenommen, die eine qualitative Innenentwicklung sicherstellen und u.
a. auch Massnahmen zur Hitzeminderung, Biodiversitatsférderung umfassen. Zu beachten sind
dabei die Handlungsanweisungen aus der RES2030, welche hinsichtlich Freiraum- und Land-
schaftsentwicklung verschiedene Zielvorgaben enthalten. Die textlich griin unterlegten Punkte
betreffen die Thematik ,Natur und Freiraum® mit dem Ziel einer angemessenen Durchgrinung
in den Quartieren und einer situationsgerechten Vernetzung 6kologisch wichtiger Lebensrdume,
aber auch von qualitatsvollen Freirdumen.

Zusammenfassend beinhalten die wesentlichen qualitativen Bestimmungen folgendes:

5/6 | Gestaltungs- | - Erfordernis eines Richtprojektes und eines qualitétssichernden Verfahrens (Wettbe-
plane und . . . ..
Gestaltungs- werb oder Studienauftrag) als zwingende Grundlage fur Gestaltungspléne.
planpfiicht | - Beibehaltung des Erfordernisses eines Fachgutachtens zur Darlegung einer gesamt-
haft besseren Lésung (war 1.11.2021 in kantonaler BauV geregelt).
- Fur die gestaltungsplanpflichtigen Areale werden verbindliche Ziele zur Erreichung der

in § 21 BauG und § 8 BauV geforderten Qualitaten formuliert.
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tung

8 gf)r;mlg{na'e Einfihrung eines neuen Planungsinstrumentes, um auf der Basis unterschiedlichster
entplane Sachbereiche die Entwicklungsvorstellungen konkretisieren zu kénnen und als Vor-
gabe fur die Umsetzung zu definieren.
9 :nnere Sied- Der Gemeinderat setzt sich fur eine qualitatsvolle Gestaltung von Bauten und Anlagen
wichmg. sowie von Frei- und Strassenraumen ein.
Hinweis auf die beabsichtige Erarbeitung des Freiraumkonzeptes.
10 | Wettbewerb Rechtliche Grundlage, damit der Gemeinderat ab einer bestimmten Héhe und / oder
Ausnutzungsziffer bei grosseren Flachen, schwierig Uberbaubaren sowie bei schwierig
Uberbaubaren und gut einsehbaren Hanglagen einen Wettbewerb oder Studienauftrag
verlangen kann.
12 | Baumasse Grunflachenziffer: Beibehaltung (ALN, A2N, WG3, WG4, W3, WB), Erhéhung (W5) und
Neueinfuhrung (E2, W2).
14 ;Vohnzgr::“a Auf erhaltenswertes Ensemble des Hochhausquartier Langacker abgestimmte Zonen-
estan bestimmung mit baurechtlichen Rahmenbedingungen unterschiedlichster Bauvorhaben
Einbezug einer qualitatsvollen Freiraum- und Aussenraumgestaltung, abgestimmt auf
den Charakter der Grossbauformen.
15 | Dorfzone D Ortlich differenzierte und prazisierte, auf die wesentlichen typologischen Merkmale des
alten Dorfteiles abgestimmte qualitative Bestimmungen.
Erweiterte Bewilligungspflicht flir Gebaude in der Dorfzone fiir nach Aussen in Erschei-
nung tretende Anderungen.
Aufnahme verschiedener Themen der Freiraum- und Umgebungsgestaltung zur Beur-
teilung von Bauvorhaben.
16 Zentr;mS- Neue, dem angestrebten Stadtzentrum gerecht werdende Bestimmung mit erhdéhten
“one Anforderungen hinsichtlich der ortsbaulichen Einordnung und aussenraumlichen Ge-
staltung und funktionalen Einbindung ins Siedlungsgefiige.
17 | Wohn- und Neuaufnahme einer zonenspezifischen Einpassungsbestimmung, primér fiir die Trans-
Gewerbezo- . .
nen WG3 / formationsgebiete der WG4.
WG4 Aufnahme der im ortlichen Kontext wichtigen Themen Strassenraum-, Vorplatz- und
Aussenraumgestaltung.
1280 /| Arbeitsplatz- A1N: Thematisierung der Bauten und Freiraume, so dass eine hohe urbane Qualitat
zonen und attraktive Aussenraumgestaltung entstehen.
A2N: Bauten und Anlagen haben gut ins landschaftliche Umfeld einzufiigen.
23 | Griinzone Beibehaltung und Prazisierung der Griinzonen entlang des Dorfbaches und des Sied-
lungsrandes.
39 | Gebdude mit Neuaufnahme Geb&ude mit Substanzschutz zur Sicherung der vorhandenen vielfalti-
Substanz- e .. . . . . .
schutz gen ldentitaten und zur Gewabhrleistung eines architektonisch sorgféltigen Umganges.
48 g\realﬂber- Beibehaltung der Méglichkeiten zur Realisierung von Arealliberbauungen.
aungen
61 | Parkfelder Qualitatssichernde Bestimmungen bzgl. Anordnung und Gestaltung von Parkfeldern;
Ermaglichung einer guten Freiraum- und Strassenraumqualitat, Einfordern einer unter-
irdischen oder in Gebauden integrierten Parkierung.
63 | Spiel- und Prazisierende qualitatssichernde Bestimmung zur Anordnung und Gestaltung von
Aufenthalts- . .. . . ..
fiachen Spielplatzen und gemeinschatftlichen Aufenthaltsflachen.
67 | Minderung Umfassende Thematisierung der Minderung von Hitzeentwicklung und Steigerung der
Hif - . . e
W:tczkfj:; Biodiversitat.
68 | Dachgestal- Sorgfaltige Gestaltung der Dacher an landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungs-
ng rand, im Bereich von geschitzten Objekten sowie in den Dorfzonen.
Pflicht von 6kologisch wertvoll zu begriinenden Flachdéchern geméss SIA 312 (Grund-
anforderung).
69 | Aussen- | Prazisierte Vorgaben zur Aussenraumgestaltung beziglich der Masse von Terrainver-
raumgestal-

anderungen, der Hohe von Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen sowie des
Anteils standortgerechter Baume und Straucher.

Vorgabe, welche Bestandteile Umgebungsplane enthalten missen.

Definition des bei Bauvorhaben ab 4 Wohneinheiten nétigen 6kologischen Ausgleichs.
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5.3.4 Rechtliche Umsetzung; Abstimmung Siedlung und Verkehr

Im Vorfeld dieser Revision der Nutzungsplanung wurde ein Kommunaler Gesamtplan Verkehr
KGV nach § 54a BauG erarbeitet, der am 6. August 2021 vom Gemeinderat beschlossen wurde
(vgl. Abschnitt 3.3.2).

Gemass 8§ 13 Abs. 2°s BauG zeigen die Gemeinden auf, wie .... die Siedlungsentwicklung
auf die vorhandenen oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abge-
stimmt ist. Gemass § 15 Abs. 3 BauG treffen die Gemeinde fir stark belastete kantonale Ver-
kehrsachsen und die angrenzenden Bauzonen Massnahmen zur Verbesserung der Wohnquali-
tat und kénnen zur Aufwertung der Strassen- und Freiraume weitere Massnahmen vorsehen,
wobei der Verkehrsfluss gewahrleistet bleiben muss. Gemass § 4 Abs. 2 BauV stimmt die Ge-
meinde bei Ein- und Umzonungen Siedlung und Verkehr aufeinander ab.

Zusammenfassend beinhalten die wesentlichen Massnahmen zur Abstimmung der Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung folgendes:

Planungs-
grundsatze

Die Planungsgrundsatze enthalten verschiedene Vorgaben in Zusammenhang mit ei-
ner optimierten Abstimmung von Siedlung und Verkehr; z.B. Priorisierung der Sied-
lungsentwicklung an gut erschlossenen Lagen, Einbezug der Bedurfnisse aller Ver-
kehrstrager, Ausbau OeV, Forderung Fuss- und Radwegverbindungen, attraktive
Strassenraume,

Gestaltungs-
planpflichtige
Areale

Definierung der verkehrsplanerischen Ziele als Beitrag zur Erreichung der verlangten
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnisses.

13
14
15
16
17

Verkaufsnut-
zungen in
Wohn- und
Mischzonen

Mit der Festlegung der maximal zuléassigen Nettoladenflache werden die Vorgaben des
kantonalen Richtplans, Kapitel S3.1 (Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und
mittelgrosse Verkaufsnutzungen) umgesetzt.

Fir die einzelfallweise Behandlung solcher Bauvorhaben werden in den Bestimmun-
gen der Wohn- und Mischzonen den jeweiligen Orten angemessene und abgestufte
Flachen von 500 m? (WG), 300 m? (WB, D), 100 m? (W) zugewiesen. Damit wird dem
Spannungsfeld einer attraktiven Nutzungsmischung und den am Ort vertraglichen Ver-
kaufsnutzungen Rechnung getragen.

Die Standorte fiir mittelgrosse Verkaufsnutzungen (S3.1/3.1) entsprechend den vor-
handenen Nutzungen explizit in den Zonenbestimmungen bezeichnet.

Gestutzt auf den kantonalen Richtplan missen innerhalb der Zentrumszone in einer
Gemeinde im urbanen Entwicklungsraum keine max. Verkaufsflachen festgelegt wer-
den.

18

Verkaufsnut-
zungen in
Arbeitsplatz-
zonen

A1N: Verkaufsnutzungen werden hier fur die einzelfallweise Behandlung auf hdchstens
500 m? pro Betrieb beschrankt und mussen in direktem raumlichem Zusammenhang
mit ansassigen Produktions- und Dienstleistungsbetrieben stehen.

A1N: Die vorhandene Nutzung an der Industriestrasse (Momax) wird wie bisher bis zu
einer Totalnettoladenflache von 5'000 m? zugestanden.

A1N: Die Verkaufsflachen am Standort Wille werden geméss Eintrag im kantonalen
Richtplan in der BNO festgelegt.

A2N: Verkaufsflachen werden auf 500 m? pro Betrieb beschrankt und durfen nur Ne-
bennutzungen in direktem raumlichem Zusammenhang mit ansassigen Produktions-
und Dienstleistungsbetrieben sein.

18

Arbeitsplatz-
zonen

A1N: Nicht zugelassen sind neue Lagerbauten und Logistikbetriebe; bestehende Lo-
gistikbetriebe dirfen um 30% ihrer Nutzung vergrdssert werden.

56

Reduktion /
Plafonierung
Parkfelder

§ 56 Abs 2 BNO legt die Maximalwerte der zulassigen Parkfelder fest, wodurch eine
Plafonierung nach oben entsteht. Fur Arbeitsnutzungen werden etwas grossere Abmin-
derungsfaktoren als fir Wohnnutzungen festgelegt, weil eine Verlagerung des Pendler-
verkehrs auf den 6ffentlichen Verkehr oder den Veloverkehr eher akzeptiert wird.

56

Abs. 3

Shopping-Center, Tivoli, Umwelarena: Perimeter umweltrechtliche Vorschriften zur Be-
grenzung der Parkfelder fur Verkaufsnutzungen
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57 Parkaatfztbe- § 57 Abs 1 BNO bildet gestutzt auf die baugesetzlichen Vorgaben und den KGV die
wrsehafiung |- rechtliche Grundlage, um eine Parkplatzbewirtschaftung auf privatem Grund anordnen
zu koénnen.
58 | Parkleitsys- § 58 BNO bildet gestutzt auf die baugesetzlichen Vorgaben und den KGV die rechtli-

tem

che Grundlage, um ein Parkleitsystem einfiihren und erweitern zu kénnen.
Zudem kdnnen Private verpflichtet werden, die nétigen Einrichtungen zu erstellen, zu
unterhalten und sich an den Kosten zu beteiligen.

59 | Autoredu- § 59 BNO bildet gestutzt auf die baugesetzlichen Vorgaben und den KGV die rechtli-
ziertes Woh- . P . . .
nen che Grundlage, um autoreduziertes Wohnen bewilligen zu kénnen und formuliert die

dazu nétigen Bewilligungsvoraussetzungen.

60 l“:'ob”itﬁts- § 60 BNO definiert die Schwellenwerte, ab welcher Anzahl Parkfelder ein Mobilitats-
onzep

konzept verlangt wird und benennt die dazu nétigen Inhalte und Rahmenbedingungen.

61

Unterirdische
Parkierung

§ 60 BNO verlangt ab 10 Parkfeldern eine unterirdische oder in Geb&ude integrierte
Parkierung, dies aus Griinden der Verkehrssicherheit, des Immissionsschutzes oder
der Freiraumgestaltung.
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5.3.5 Planungsrechtliche Spezialthemen

Hinsichtlich Verkaufsflachen enthalt der kantonale Richtplan im Kapitel S3.1 verschiedene
Vorgaben, ab welchen Schwellenwerten eine besondere Grundlage in der kommunalen Nut-
zungsplanung und im kantonalen Richtplan nétig ist. Spreitenbach ist dem Gemeindetyp ,urba-
ner Entwicklungsraum* zugeordnet. Die nachfolgende Zusammenstellung enthalt eine Ubersicht
aller Festlegungen:

Relevante Inhalte Richtplan Festlegungen Richtplan / NP
Standorte mit Schwellenwerte Personenverkehr Richtplan: Standort Wille
hohem Ver- - >1'500 PW-Fahrten / Tag Fachmarkte: max. 25°‘000 m?
kehrsaufkom- - > 300 Parkfelder Einkaufszentren: max. 2‘000 m?
men - > 3‘000 m? Nettoladenflache

Schwellenwert Giiterverkehr Keine

- > 200 Fahrten von Lastwagen und
Lieferwagen / Tag

Neue Standorte oder Erweiterungen Keine bzw. in NP nicht explizit festgelegt
- in Kern- / Zentrumsgebieten zugelas- | Bisher in NP (EKZ / F) *

sen EZ / HG > 3000 m? zulassig
- Kiriterien: Planungsgrundséatzef B HGO bis 10°‘000 m? zulassig

und C

Neu in NP: Zentrumszone

Verkauf ,offen” (total ca. 110‘000 m? beste-
hend) / Plafonierung Uber Parkfelder max.
3600 (Besucher) bzw. 400 (Mitarbeiter)

> 500 m? / < 3‘'000 m? Nettoladenfla- | Bisher in NP

Standorte mit-

telgrosse Ver- che Keine bzw. in NP nicht explizit festgelegt
kaufsnutzun- - bedurfen einer ausdriicklichen Be- (Nutzung vor Einfihrung Richtplan erstellt)
gen zeichnung in der Nutzungsplanung
- Standortkriterien: Planungsgrund- Neu in NP
satz B. a) bis c) sowie Planungs- Standorte fiir ,,mittelgrosse“ Verkaufs-
grundsatz C. nutzungen (WG4)

Spreiti West: 15000 m? tbrige Verkaufsfl.
Areal Johnsen: 3‘000 m? tibrige Verkaufsfl.

Standorte fUr mittelgrosse Verkaufsnut-
zungen (A1N): Areal Mémax: 5000 m? tb-
rige Verkaufsflache

Kleinere Ver- - <500 m ?; einzelfallweise Zulassung | Bisher nicht explizit festgelegt, aber direkt
kaufsnutzun- in BNO, Beurteilung anwendbar. Muss in neuer BNO festgelegt
gen werden.

E2 /W2 /W3 /WS5:

Laden bis 100 m? pro Gebaude

WB: Einzelstandort bis 500 m?, plus ev.
Laden bis 300 m? pro Gebaude

D / WG: Verkaufsgeschafte bis 300 m? /
500 m? pro Gebaude

WG4: Verkaufsgeschafte bis 500 m? pro
Betrieb, wobei das Total max. 5% der
Grundstucksflache nicht Ubersteigen darf.

Nettoladenflache: Der Begriff “Nettoladenflache” wird dem im Anhang der UVPV und in der VSS-Norm SN 640.281
verwendeten Begriff “Verkaufsflache” gleichgesetzt. Die Anzahl Fahrten bemisst sich am im Durchschnitt tiber die Be-
triebstage erzeugten MIV-Aufkommen (VSS-Norm SN 640.281, 6.3, S.6).

Standort: Planungsgrundsatz S3.1/C: Als Standort fur Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen im Richtplan gilt ein
Gebiet mit allen Anlagen, welche eine rAumliche und verkehrliche Einheit bilden und tber denselben Anschluss an eine
Kantonsstrasse oder eine Gemeinde-Sammelstrasse erschlossen sind. Ein Standort kann eine oder mehrere Parzellen
umfassen. Dies wird aufgrund der Erschliessungssituation im Einzelfall festgelegt.

Bisherige nirgends konkret definierte Begriffe
EKZ / F: Einkaufszentren und Fachmarkte
Taglicher Bedarf / periodischer Bedarf / aperiodischer Bedarf
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Hinsichtlich Mehrwertabgabe und Baupflicht bestehen seit dem 1. Mai 2017 verschiedene
neue baugesetzliche Vorgaben. Durch die angepasste Zonierung ergibt sich hinsichtlich der
Mehrwertabgaberelevanz und dem Ausgleich von weiteren Planungsvorteilen folgendes:

A. Baugesetzliche Grundlagen und voraussichtliche Festlegungen in BNO Spreitenbach

§ 28a Abs. 1 BauG: Die Grundeigentimerinnen und -eigentimer, deren Grundstiicke in eine Bauzone
eingezont werden, leisten eine Abgabe von 20 % des Mehrwerts. Der Einzonung gleichgestellt ist die
Umzonung innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstiick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der das
Bauen verboten oder nur fur 6ffentliche Zwecke zugelassen ist.

§ 28a Abs. 2 BauG: Die Gemeinden kénnen den Abgabesatz auf hdchstens 30 % erhéhen und in ver-
waltungsrechtlichen Vertréagen Leistungen vereinbaren, die den Ausgleich anderer Planungsvorteile be-
zwecken.

§ 11 Abs. 1 nBNO: Bei Einzonungen erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe von 25 % des Mehr-
wertes

§ 11 Abs. 2 nBNO: Der Gemeinderat ist berechtigt, fur planerisch zugestandene Massnahmen, die den
Wert des Grundstucks steigern, insbesondere bei Auf- / Umzonungen und Sondernutzungsplanungen,
eine Mehrwertabgabe mit den Grundeigentimern einzufordern. Er regelt die Einzelheiten in einem Reg-
lement.

B. Mehrwertabgaberelevante Umzonungen

Nr. Bisher /neu Baugesetzlich erfasste Planungsvorteile

1  Zone OE in Wohnzone W3 Mehrwertabgabepflicht; 8 28a Abs 1 BauG / § 11 Abs. 1 nBNO

22 Zone G in Einfamilienhauszone Mehrwertabgabepflicht; 8 28a Abs 1 BauG / § 11 Abs. 1 nBNO

23 Zone G in Einfamilienhauszone Mehrwertabgabepflicht; 8 28a Abs 1 BauG / § 11 Abs. 1 nBNO

48 Zone OE in Arbeitszone A2N Mehrwertabgabepflicht; § 28a Abs 1 BauG / § 11 Abs. 1 nBNO

51 Zone OE in Arbeitszone A2N

Mehrwertabgabepflicht; § 28a Abs 1 BauG / § 11 Abs. 1 nBNO

C1. Umzonungen oder Gestaltungspléane, die Planungsvorteile auslésen kénnen

Nr. Bisher / neu Planungsabsichten
4/21/27 Wohnzone E2 in Wohnzone W2 Haushalterische Nutzung des Bodens
28 Wohnzone W2 in Wohnzone W3 Bestehende Wohniiberbauung, die eher dem Charak-
ter einer Wohnzone W3 entspricht
35 Wohnzone W3 in Zweckmassige Zuweisung eines gesamten zusam-
Wohn- und Gewerbezone WG menhangenden Schildes in dieselbe Zone
2 Wohnzone E3 in Wohnzone W3 Haushélterische Nutzung des Bodens, wo dichtere

(Transformationszone)

Wohnbauformen situationsgerecht sind

Erh6hung Baumassenziffer
von 7.00 auf 8.00

Wirtschaftliche Nutzung des Bodens an landschaftlich
nicht so empfindlicher Lage entlang der Autobahn

Wohnzone Bestand WB: Projekt-
bezogen mit Wettbewerb / Gestal-
tungsplan bis 25% Bonus

Erneuerung Quartier Langécker mit der Zielsetzung ei-
ner qualitativ hochwertigen Siedlungsentwicklung

Generell mogliche Erhéhung Bau-
masse gestutzt auf Rahmenbedin-
gungen BauG!/ BauV?

Vorhandenes wesentlich éffentliches Interesse ge-
mass § 21 Abs. 1 BauG

1§21 Abs. 2 BauG: Die allgemeinen Nutzungsplane kénnen Abweichungen in gewissen Gebieten ausschliessen oder
vorsehen, unter welchen Voraussetzungen und in welchem Umfang von den Planen abgewichen werden darf.

2 Wenn die Gemeinden nichts anderes festlegen, dirfen Gestaltungsplane von den allgemeinen Nutzungsplanen ab-
weichen bezlglich a) Bauweise, Baumasse (hdchstens jedoch um ein zusétzliches Geschoss), Gestaltung der Bauten
(Gebaude- und Dachform) und Abstanden
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C2. Umzonungen oder Gestaltungspléne, die erhebliche Planungsvorteile auslésen kénnen

Nr. Bisher / neu Planungsabsichten

30/31/ Arbeitszone A2 in Transformation rein gewerblich genutzter Areale in ein

32/38 Wohn- und Gewerbezone WG4  gemischt genutztes Quartier mit hoher baulicher Dichte

29 Arbeitszone A3 in und einer qualitativen Aufwertung des Siedlungsgebie-
Wohn- und Gewerbezone WG4  tes im unmittelbaren Umfeld der neuen Limmattalbahn.

33 Umzonung Einkaufszone EZ in Gestltzt auf die Vorgaben des RES2030 Entwicklung
Zentrumszone Z eines funktionalen Zentrums mit einer attraktiven Nut-

34 Handels- und Gewerbezone HG  zungsmischung sowie einer ortsbaulichen und aussen-
in Zentrumszone Z raumlichen Aufwertung mit verbesserter Anbindung an

die umliegenden Quartiere.

Erwégungen

In der Regelbauweise werden in den neu geschaffenen Zonen (WG4, Z) Baumasse zugestanden, die
deutlich Uber das hinausgehen, was in allen anderen Bauzonen mdaglich ist. Allein aus dieser Betrach-
tung heraus ware fir den Ausgleich von Planungsvorteilen die Erhebung einer Mehrwertabgabe ge-
rechtfertigt.

Allerdings stellt sich auch hier die Frage, ob nicht eher die raumplanerischen Ziele einer qualitatsvollen
Entwicklung im Vordergrund stehen missen. Wichtiger ist, dass der Transformationsprozess und die
Attraktivierung auch tatsachlich bald stattfinden.

In der Zentrumszone besteht neu bei einer Erh6hung der Ausnutzung um mehr als 20% (definierter Be-
sitzstand) eine Gestaltungsplanpflicht. Ein Gestaltungsplan muss mindestens auf der Basis eines Richt-
projektes erarbeitet werden und dirfte in der Regel je Schild auch einen Wettbewerb nétig machen. Die
Maoglichkeiten einer héheren Nutzungsdichte und -intensitat bedurfen erheblicher planerischer Mehrauf-
wande. Die Allgemeinheit erhalt dadurch eine ortsbauliche und aussenraumliche Aufwertung mit einer
funktional besseren Integration, was an sich ein erheblicher Mehrwert darstellt.

In der Wohn- und Gewerbezone WG4 besteht eine generelle Gestaltungsplanpflicht, wofir ein Richtpro-
jekt erarbeitet werden muss, welches in der Regel je Schild auch einen Wettbewerb nétig macht. Die
Maoglichkeiten der zugestandene Nutzungsdichte und -intensitat bedirfen erheblicher planerischer Auf-
wande. Mit den dargelegten Planungsabsichten erhdlt die Allgemeinheit eine ortsbauliche und aussen-
raumliche Aufwertung, was an sich ein erheblicher Mehrwert darstellt. Damit soll insbesondere die neu
geschaffene Infrastruktur der Limmattalbahn genutzt werden kdnnen.

Die ortsbauliche und aussenrdumliche Aufwertung zieht auch einen erheblichen quantitativen und wohl
auch einen wirtschaftlichen Nutzen nach sich, weshalb aus Sicht der Planungskommission die Pla-
nungsvorteile ausgeglichen werden sollen und hierfir vertragliche Vereinbarungen abgeschlossen wer-
den sollen.
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5.4 Spezielle Umweltthemen

5.4.1 Hochwasserschutz

Richtplanbeschluss L1.2/2.2: Die Gefahrenkarten Hochwasser und die Massnahmenplanungen
sind die Grundlage fur das gesamtheitliche Hochwassermanagement im Kanton Aargau. Ge-
stiitzt darauf legen Kanton und Gemeinden die planerischen, baurechtlichen und baulichen
Schutzmassnahmen zur Hochwasservorsorge in ihren Fach- und Nutzungsplanungen fest.

Gemaéss kantonaler Empfehlung ,Umsetzung der Gefahrenkarte in der Nutzungsplanung® (Ok-
tober 2018) gelten fir die Bauzonen folgende Schutzziele als Faustregel:

— Keine Uberschwemmungen bis zu einem HQx00

— Fliesstiefe unter 0.5 m bei einem HQuiber100 bis zu einem HQ300

Flachen, die diese Schutzziele nicht erfillen, weisen ein Schutzdefizit auf. Es besteht ein Hand-
lungsbedarf. Innerhalb der Bauzonen werden sie in der Schutzdefizitkarte dargestellt.

Spreitenbach liegt im Perimeter der ,Gefahrenkarte Hochwasser Limmattal“, welche vom Okto-
ber 2010 stammt. Darauf basierend miissen im Bauzonenplan die Hochwassergefahrenzonen
ausgeschieden werden. Die Basis dafir bilden die Schutzdefizit- und die Fliesstiefenkarten.

/ ¢

J /
0.01m-0.25m 0.01m-0.25m
0.25m - 0.50m 0.25m - 0.50m

0.50m - 1.00m

1.00m - 1.50m
. 1.50m -2.00m

lber2.00m

0.50m - 1.00m
1.00m - 1.50m
[ 1.50m-2.00m

lber 2.00m _:\

Fliesstiefenkarte HQ300 Fliesstiefenkarte HQ100

Gemaéss technischem Bericht zur Gefahrenkarten Hochwasser Limmattal wird die Gefahrdung in Spreiten-

bach wie folgt beschrieben

— Ausuferungen mit geringer Abflusstiefe sind ab einem HQ30 bei je einem Durchlass am Egelseebach
(Briicke auf der Hohe Kirchstrasse) und dem Wilebach (Eichstrasse) zu erwarten. Wasser, welches
aus dem Egelseebach austritt, fliesst auf die Weiherstrasse ins neu tUberbaute Gebiet. Beim Durchlass
Eichstrasse (Wilebach) fliesst das Wasser in eine rechtsufrige Talsenke vor dem sudlichen Rand des
Siedlungsgebietes. Das Terrain wurde im Zuge der Bebauung leicht angehoben, womit das Wasser
erst bei Abfliissen, welche das HQ100 ubersteigen, ins Siedlungsgebiet fliesst. Ab einem HQ100 sind
die anderen Durchlésse des Egelseebaches ungenugend (Weiherstrasse, Gritstrasse). Bei Ausuferun-
gen fliesst Wasser auf die Weiherstrasse, auf die Gritstrasse und in angrenzende Gebéaude.

— Aufgrund der ungeniigenden Abflusskapazitét in der Unterfihrung des Dorfbaches bei der Landstrasse
ergibt sich in diesem Bereich bei Abfliissen ab HQ300 eine grossere Uberflutungsflache mit teilweise
grossen Wassertiefen (bis 1 m, resp. tiber 2 m bei Garagenzufahrten, Lichtschéchten). Im Bereich des
Rangierbahnhofes fliesst das Wasser aufgrund der ungentgenden Abflusskapazitat im Durchlass und
im Betonkanal davor auf die Gleise und von dort ab HQ300 in die Unterfiihrung Mutschellenstrasse.

Massnahmenvorschlage

— FUr den Egelsee- und Wilebach sind folgende baulichen Massnahmen zur Verbesserung des Hoch-
wasserschutzes denkbar: Ersatz der bestehenden Durchlasse durch Leitungen mit grosserem Abfluss-
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querschnit / Flankierende Massnahmen zur kontrollierten, oberflachlichen Ab- und Ruckleitung ins Ge-
rinne / Objektschutzmassnahmen / stellenweiser Ausbau des Gerinnes.

— Schaden infolge oberhalb des Landstrassendurchlasse aus dem Dorfbach austretenden Wassers kén-
nen durch Objektschutzmassnahmen vermieden werden. Das ausgetretene Wasser wird kontrolliert
abgeleitet und unterhalb des Durchlasses wieder ins Gerinne gefuhrt.

— Ein Ausufern von Wasser aus dem Dorfbach auf den Rangierbahnhof kann mit einer Mauer vermieden
werden. Es wird vorgeschlagen, das Wasser kontrolliert tiber die Mutschellenstrasse zu leiten. Neben
baulichen Massnahmen (Abdichtungen usw.) sind dazu auch eine Notfallplanung (Einsatzkrafte) und
eine Koordination mit dem Kanton Zurich erforderlich. Alternativ dazu kénnte eine Vergrésserung der
Abflusskapazitat sowohl des Gerinnes als auch des Durchlasses realisiert werden. Diese Massnahmen
sind mit grossem baulichem Aufwand verbunden.

In der BNO wird das Vorschriftenmodell umgesetzt. Gemass der kantonalen Praxis werden im
Bauzonenplan die Hochwassergefahrenzonen HWZ1 und HWZ2 ausgeschieden. Die HWZ1
umfasst Flachen mit Fliesstiefen bis 0.50 m bei HQso0 und HQ1o0, die HWZ2 Fliesstiefen von
0.50 m bis 1.00 m bei HQ30, HQ100 und HQz00. In der BNO werden die zugehdrigen Bestimmun-
gen der Hochwassergefahrenzonen formuliert. Die weiteren betroffenen Flachen werden als
Restgefahrdung im Bauzonenplan dargestellt.

AW

BOCEAES =
B Hwz2 ; Q%\&i% |
Restgefahrdung Hochwasser > ‘.\» “

Umsetzung der Gefahrenkarte Hochwasser im Bauzonenplan
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In Hang- und Muldenlagen ist bei Neu-, Um- und Anbauten der Gefahrdung durch Oberfla-
chenwasserabfluss angemessen Rechnung zu tragen. Hinweise auf Oberflichenwasser finden
sich auf der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (www.bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss).
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Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (Quelle: BAFU)

Der Hochwasserschutz ist ein Element der Baureife (8 32 Abs. 1 lit. a BauG) bei Nutzungspla-
nungen und Baubewilligungen. Einzonungen, Erschliessungen oder Baubewilligungen, die den
Hochwasserschutz nicht beriicksichtigen, kdnnen haftungsrechtliche Folgen fir die 6ffentliche
Hand haben und sind gestiitzt auf § 13 Abs. 2" und § 27 Abs. 2 BauG nicht genehmigungsfa-
hig. Besteht eine Hochwassergefahrdung bei HQuo0, ist mit dem Baugesuch der "Hochwasser-
schutznachweis" einzureichen. Darin ist der Nachweis zu flihren, dass mit den vorgesehenen
Massnahmen der Schutz vor Hochwasser (Schutzziel) erreicht wird. Bei der Gefahrenstufe gelb
ohne Hochwassergefahrdung beim HQuoo erklaren die Bauherrschaft und die Projektverfassen-
den mit der "Selbstdeklaration”, dass sie von der Geféhrdung bei einem 300-jahrlichen Ereignis
(Fliesstiefenkarte HQs00) Kenntnis genommen haben und in eigener Verantwortung - insbeson-
dere bei sensiblen Nutzungen oder grésseren Uberbauungen - Massnahmen zum Schutz des
Objektes treffen. Bei einem Baugesuch ist schliesslich abzuklaren, ob es Hinweise auf eine
Uberschwemmungsgefahrdung der Parzelle durch bekannte Schaden oder Erfahrungen mit
Oberflachenwasserabfluss bei Starkregen gibt.
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5.4.2 Gewasserraum

Richtplanbeschluss L1.2/1.1: Kanton und Gemeinden bertcksichtigen und sichern bei ihren
raumwirksamen Tatigkeiten den Gewasserraum. Die Gemeinden legen den Gewasserraum im
Rahmen der Nutzungs- und Sondernutzungsplanung fest, der Kanton im Rahmen von Wasser-
bauprojekten.

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes in Kraft.
Demzufolge sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu sichern und die-
sen bei der Richt- und Nutzungsplanung zu beriicksichtigen (Art. 36a GSchG). Auf Stufe der
Gewasserschutzverordnung (GSchV vom 1. Juni 2011) hat der Bundesrat die gesetzlichen
Bestimmungen konkretisiert (Art. 41a - ¢ GSchV) und die Kantone verpflichtet, die Festlegung
bis spatestens Ende Jahr 2018 auszuscheiden.

Auf kantonaler Ebene galt zwischenzeitlich 8 127 BauG. Dieser trat innerhalb der Bauzonen am
1. Mai 2016 und ausserhalb der Bauzonen am 1. Januar 2017 in Kraft. Das kantonale Verwal-
tungsgericht erachtet jedoch die Gewésserrdaume auf diese Weise als noch nicht ausreichend
grundeigentiimerverbindlich festgesetzt. Deshalb kann § 127 BauG nicht direkt auf konkrete
Bauvorhaben angewendet werden. Diese Bestimmungen sind aber fur diese Gesamtrevision
der Allgemeinen Nutzungsplanung als behdrdenverbindliche Vorgabe zu beachten. Allerdings
muss 8§ 127 BauG bei der Festlegung der Gewdasserraume in der Nutzungsplanung bzgl. der
bundesgesetzlichen Vorgaben gepriift und eine Interessenabwégung vorgenommen werden.

Gewasserraum

Rand der Gerinneschle =

Uferlinie resp. — i i
N Vegetationsgrenze Schematische Darstellung der Begriffe
""\. "Gewasserraum", "Gerinnesohle", "Uferstreifen”
I. -

-------------- | Quelle: Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserrdume in der Nut-
zungsplanung, Departement BVU Kanton Aargau, Stand Januar 2017

§ 127 Abs. 1 BauG

In Spreitenbach ist von folgenden Breiten der Uferstreifen / Gewasserraume auszugehen:

a.) 15 m bei der Limmat

b.) 6 m bei Fliessgewéssern innerhalb der Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als
2 m Breite
bei Fliessgewassern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m
Breite betragt der Gewasserraum 11 m und der Mindestabstand fir Bauten und Anlagen
zum Rand der Gerinnesohle 6 m

c.) 6 m bei eingedolten Gewassern

§ 127 Abs. 1°s BauG

Fur Fliessgewasser wird kein Gewéasserraum festgelegt, wenn sie

a.) kunstlich angelegt und ohne besondere 6kologische Bedeutung sind,

b.) ausserhalb Bauzonen liegen und die bestehende Gerinnesohle nicht breiter ist als 50 cm;
der Mindestabstand fiir Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle betragt 6 m.

§ 127 Abs. 2 BauG
Die Breite des Uferstreifens wird bei Fliessgewassern und bei stehenden Gewéassern ab Rand
der Gerinnesohle und bei Eindolungen ab Innenkante des Eindolungsbauwerks gemessen.

§ 127 Abs. 3 BauG bezieht sich auf den Gewasserraum des Dorfbachs, weil dessen Gerinne-
sohle breiter als 2 m ist: Im Ubrigen legt der Regierungsrat in einer behérdenverbindlichen Ge-
wasserraumkarte den Raumbedarf der Fliessgewasser aufgrund inrer Okomorphologie nach
Massgabe der Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes fest. Die Hochstbreite des Uferstrei-
fens betragt 15 m.
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Die extensive Gestaltung und Bewirtschaftung innerhalb des Gewésserraumes wird direkt durch
die Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes in Art. 41¢c GSchV definiert: Im Gewasserraum
durfen keine Dunger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Einzelstockbehandlungen
von Problempflanzen sind ausserhalb eines 3 m breiten Streifens entlang des Gewéssers zu-
lassig, sofern diese nicht mit einem angemessenen Aufwand mechanisch bek&mpft werden
kdnnen.

Weitere Grundlagen:

— Hinsichtlich der Besitzstandsgarantie kommt § 68 BauG zur Anwendung, was bei Unterhalt,
zeitgemasser Erneuerung, angemessener Erweiterung, Umbauten und Zweckéanderungen
der Fall ist. Ebenso bei Zerstdrung durch Brand oder andere Katastrophen. Nicht aber bei
einem vollstandigen Abbruch von Bauten und Anlagen.

— Allfallige Ausnahmeregelungen richten sich nach Art. 41¢c GSchV, denen aber in Abs. 1 enge
Grenzen gesetzt werden: Im Gewasserraum dirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken er-
stellt werden. Sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behérde
ausserdem die Erstellung folgender Anlagen bewilligen:

a. zonenkonforme Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten;

abis zonenkonforme Anlagen ausserhalb von dicht Giberbauten Gebieten auf einzelnen un-
Uberbauten Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren tiberbauten Parzellen;

b. land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mindestens 3 m
von der Uferlinie des Gewassers, wenn topografisch beschréankte Platzverhéltnisse vorlie-
gen;

c. standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme oder -einleitung dienen.

— Gemass aktueller Praxis kommen als dicht tberbaut in der Regel nur Kernzonen und Dorf-
zonen in Frage. Das heisst, dass hier geméass Art. 41a Abs. 4 GSchV die Breite des Gewas-
serraumes in dicht Uberbauten Gebieten den baulichen Gegebenheiten angepasst werden
kann, soweit der Schutz vor Hochwasser gewahrleistet ist.

— Gemass kantonaler Praxis gilt fir eingedolte Bache ausserhalb Baugebiet zwar ein Gewas-
serraum, hingegen kommen die Bewirtschaftungsbeschrankungen nicht zur Anwendung,
sondern es sind nur die Abstande von Bauten und Anlagen festzulegen. Dies ist auch ge-
stitzt auf Art. 41c Abs. 6b GSchV mdglich.

— Fur Bache mit einer Gerinnesohlebreite von weniger als 50 cm gilt nur der Abstand und es
muss kein Gewasserraum festgelegt werden.

Der Dorfbach wurde hochwassertechnisch saniert. Im Bereich des Dorfzentrums wurde ein Ent-
lastungsstollen unterhalb des Bachlaufs gebaut sowie dem Bach mehr Raum gegeben. Die Sa-
nierung wurde auf ein 100-jahrliches Hochwasserereignis ausgerichtet. Bei der Unterfihrung
des Dorfbaches bei der Landstrasse ist die Abflusskapazitat bei einem 300-jahrlichen Hochwas-
serereignis zu gering.

Fir die Herleitung der Gewéasserraumbreite werden im Folgenden die relevanten Grundlagen
herbeigezogen. Sie umfassen auch die Herleitung und Plausibilisierung der Gerinnesohlebrei-
ten. Die Berechnung der Breite des Gewasserraumes erfolgt nach den Vorgaben der Gewas-
serschutzverordnung (Art 41a Abs. 2 GschV): Fir Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von

2 m bis 15 m naturlicher Breite umfasst dieser die 2,5-fache Breite der natirlichen Gerinnesohle
plus 7 m.

Die einzelnen Gewasser werden in unterschiedliche Abschnitte unterteilt, um die Breite des Ge-
wasserraumes ermitteln und eine Interessenabwagung vornehmen zu kénnen. Als Grundlage
fur die Ausscheidung der Gewasserraume dient der Bachkataster. Die Bachverlaufe basieren
auf den aktuellen Daten der amtlichen Vermessung.

Die neu festzulegenden Gewasserraumzonen sind im Bauzonenplan und im Kulturlandplan als
Uberlagerte Zone dargestellt. Fur die ausgeschiedenen Breiten wurde ein moglichst nachvoll-
ziehbarer und kontinuierlicher Verlauf angestrebt.
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Thema Limmat

Zozierung/ Die Limmat bildet auf einer Lange von rund 2.6 km die nérdliche Gemeindegrenze. Ent-

Bebauung lang der Limmat befindet sich mehrheitlich Wald. Nur in kleinen Gebieten grenzt die
Bauzone resp. die Al direkt an die Limmat. Im Bereich des Limmatknies Héardli befindet
sich eine kleine Insel und dazwischen verlauft der Turbinenkanal mit Limmatwasser.
Der kantonale Richtplan enthalt in gewissen Bereichen der Limmat kantonale Interessen-
gebiete fur Grundwassernutzung / -schutzareal und ein Auengebiet von kantonaler Be-
deutung.

Fachkarte Gewasserraum gemass § 127 BauG: 15 m Breite des Uferstreifens

Gewdsserraum Gewasserraum gemass Art. 41a Abs. 1c GSchV: Breite der Gerinnesohle plus 30 m

Sshlelrllbreite Rund 55 m bis 130 m auf Regelabschnitten (unter Ausklammerung besonderer Engnisse

aidue und Aufweitungen)

:.Oﬁe‘nb[]eite Siegfriedkarte 1940 (nach Ausbau Kraftwerk Wettingen): Rund 55 m bis 130 m auf Re-

Istoriscl

gelabschnitten (unter Ausklammerung besonderer Engnisse und Aufweitungen)
Siegfriedkarte 1880 (vor Ausbau Kraftwerk Wettingen): Rund 45 m bis 80 m auf Regelab-
schnitten (unter Ausklammerung besonderer Engnisse und Aufweitungen)

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
maéss Art.

41a Abs. 3GSchv

Gemass Gefahrenkarte Hochwasser ist keine Hochwassergefahr vorhanden.

Gemass Fachkarte Gewasserraum ist entlang der Limmat keine Revitalisierungsplanung
vorgesehen.

Fur den Auenschutzpark Neuhard ist keine Umsetzungsplanung bekannt. Es besteht be-
reits eine Uberlagerte Zone Flussufer.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Entlang der Limmat wird ein durchgehender Uferstreifen von 15 m ab der Uferlinie fest-
gelegt.

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Abgesehen vom Bootshaus am Turbinenkanal ist vom Gewéasserraum kein Geb&ude be-
troffen. Verschiedene Infrastrukturanlagen (Autobahn Al) liegen innerhalb oder unmittel-
bar am Gewésserraum.

Interessenabwa-
gung

Die Limmat verlauft auf Spreitenbacher Gemeindegebiet in einem erheblichen Span-
nungsfeld unterschiedlichster Interessen: Ehemaliger naturnaher Flussraum, kiinstlich
angelegte Aufstauung zur Nutzung der Wasserkraft, Richtplaninhalte wie Grundwasser-
und Auenschutz, angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen, vorbeifiihrende / durchlau-
fende Autobahn A1, regionale Radroute Nr. 66, Limmatinsel mit Anspriichen an die Nah-
erholung, in Teilbereich anstossende Bauzonen. Trotzdem kénnen die Normbreiten des
Gewasserraumes in weiten Teilen eingehalten werden, dies insbesondere auch unter
Beachtung der verbreiterten Limmat nach der Aufstauung fur das Kraftwerk Wettingen.
Die Betroffenheit privater ,normaler” Landwirtschaftsparzellen und Liegenschaften inner-
halb der Bauzonen hélt sich in begrenztem Rahmen und ist ohne Weiteres zumutbar.

Thema Dorfbach
gozierung/ Der Dorfbach verlauft auf einer Lange von rund 3.9 km durch das Gemeindegebiet von
ebauung

Spreitenbach. Der Verlauf lasst sich in folgende Abschnitte mit unterschiedlicher Auspré-
gung unterteilen
a. Zusammenfluss Bachlihaubach und Tobelacherbach bis westlicher Bauzonenrand:
Durch Wald fliessender Bachabschnitt mit zuerst natirlicher bis wenig beeintrachtigter
Okomorphologie und danach einigen Verbauungen.
b. Dorfzone; westlicher Bauzonenrand bis Ende der Dolung bei Parz. 57:
in kiinstlichem Bachgerinne verlaufend mit stark beeintrachtigter Okomorphologie
c. Ab Dorfzone bis Einmiindung Wilebach;
in kiinstlichem Bachgerinne verlaufend mit wenig beeintrachtigter Okomorphologie
d. Einmundung Wilebach bis 6stlicher Bauzonenrand:
in kiinstlichem Bachgerinne verlaufend mit wenig beeintrachtigter Okomorphologie
e. Ostlicher Bauzonenrand bis Ende Rangierbahnhof;
in kiinstlichem Bachgerinne mit beeintrachtigter Okomorphologie und eingedolt unter
Rangierbahnhof
f. Rangierbahnhof bis Einmindung in die Limmat:
Wenig eingeschréanktes Bachgerinne, unterquert einige Strasse (u. a. Autobahn)

Der aktuelle Bauzonenplan enthélt entlang des Dorfbachs ausserhalb der Dorfzone eine
Grunzone mit einer Breite zwischen 5 m und 43 m.
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(F;;Cvlvﬂgzsrt;raum Abschnitt a: Natirliche Sohlenbreite 3 m bis 8 m / Gewasserraum 14.5m /27 m
Abschnitt b: Natdrliche Sohlenbreite 2.4 m bis 12 m / Gewasserraum 13 m /37 m
Abschnitt ¢: Natrliche Sohlenbreite 2.1 m bis 4 m / Gewasserraum 12 m /17 m
Abschnitt d: Natirliche Sohlenbreite 2.1 m bis 9 m / Gewasserraum 12 m/14.5 m
Abschnitt e:  Natdrliche Sohlenbreite 2.4 m bis 3.6 m / Gewasserraum 13 m /16 m
Abschnitt f:  Natirliche Sohlenbreite 2.4 m bis 3.2 m / Gewasserraum 13 m /15 m

Sohlenbreite aktuell | Abschnitt a; rund 1.5 m bis 4 m auf regelmassig fliessenden Abschnitten
Abschnitt b; rund 2.5 m im Bereich mit kiinstlichen offenen Bachgerinnen
Abschnittc; rund 1.2 mbis2 m
Abschnittd; rund 1 m bis2 m
Abschnitt e; rund 1.8 m im Bereich mit kiinstlichen offenen Bachgerinnen
Abschnitt f; rund 1.6 m bis 2 m

:izzl;:;:]eite Die Siegfriedkarten (1880 / 1940) sind zu wenig genau, um bei so kleinen B&chen genu-

gend detaillierte Aussagen zu erhalten, ob die Bache schmaéler / breiter als 2 m waren.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3GSchv

Im Bereich der Dorfzone wurde eine Entlastungsleitung gebaut, so dass in diesem Be-
reich kein Schutzdefizit besteht. Im Bereich der Dolung, welche unter der Landstrasse
hindurchfiihrt und vor der Briicke der Industriestrasse bestehen Schutzdefizite. Ebenfalls
ist der Rangierbahnhof von einem Schutzdefizit betroffen.

Gemass Fachkarte Gewasserraum ist entlang des Dorfbachs keine Revitalisierung vor-
gesehen. Auch bestehen keine weiteren ibergeordneten Vorgaben des Natur- und Land-
schaftsschutzes, welche eine Verbreiterung der Gewasserraume nach sich ziehen.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

- Der Abschnitt a liegt grésstenteils im Waldareal, wo kein Gewasserraum festgelegt
wird. Im kleinen Abschnitt zwischen Wald und Bauzone liegt auf der rechten Seite
Wald und auf der linken Seite verléauft die Dorfstrasse. Es wird ein Gewé&sserraum von
10 m ab der Bachachse festgelegt, was einem Gewasserraum von 20 m entspricht.
Damit wird dem nétigen Raum des Gewassers geniigend Rechnung getragen.

- Im Abschnitt b fliesst der Dorfbach durch den alten Dorfteil, welcher mehrheitlich dicht
bebaut ist. Da in diesem Abschnitt dank der Hochwasserentlastungsleitung auch kein
Hochwasserdefizit besteht, rechtfertigt sich eine Reduktion des Gewasserraums. Es
wird ein Gewasserraum von 12 m (6 m ab der Bachachse) ausgeschieden.

- Im Abschnitt ¢ wird aufgrund der ermittelten natiirlichen Sohlenbreite ein Gewasser-
raum von 15 m (7.5 m ab Bachachse) festgelegt. Am linken Ufer entspricht dies gross-
tenteils der bereits bestehenden Griinzone. In diesem Bereich wurde der Gewasser-
raum deshalb auf die Griinzone angepasst. Beim Entenweiher handelt es sich klar um
ein kunstlich angelegtes Gewasser. Es wird deshalb kein Gewasserraum ausgeschie-
den, obwohl er im Bachkataster als 6ffentliches Gewasser erfasst ist.

- Im Abschnitt d ist entlang dem Dorfbach mehrheitlich eine grosszigige Griinzone
ausgeschieden. Der Gewasserraum wird grundsatzlich Gber die gesamte Griinzone
ausgeschieden, wodurch ein sehr grossziigiger Gewasserraum entsteht. In den kleinen
Bereichen ohne Griinzone, wo das Gewasser Strassen quert, wird analog zum Ab-
schnitt C ein Gewéasserraum vom 15 m ausgeschieden.

Im Abschnitt e / f wird eine Gewéasserraum von 12 m ausgeschieden, in Teilbereichen
verbreitert auf bis zu 15.8 m entsprechend der Bachparzelle.

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Einige Gebaude sind vom Gewasserraum betroffen (v.a. im Abschnitt b). Drei davon sind
im Bauinventar aufgefiihrt und werden als Substanzschutzobjekt geschiitzt. Im Ubrigen
sind primar Strassen, Vorplatze betroffen.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben umgesetzt. Ausserhalb der Bauzonen und auch in einzelnen Bereich innerhalb der
Bauzonen kénnen relativ grossziigige Gewasserraume festgesetzt werden, ohne dass
erhebliche Interessen dagegenstehen bzw. es sind alle relevanten Interessen einbezo-
gen. Innerhalb der Bauzonen ist dem Spannungsfeld Rechnung zu tragen, der neuen
Gewasserschutzgesetzgebung entsprechende, geniigend breite Gewasserrdume auszu-
scheiden, ohne dass wegen der vorhandenen Siedlungsstruktur eine Verbreiterung aus
dem Schutz vor Hochwasser mdglich gemacht werden kann. So kann auch die private
Betroffenheit in einem insgesamt gut vertretbaren Rahmen bleiben.
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Fir alle Fliessgewéasser mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite wird direkt § 127
BauG angewendet. Da keine Griinde fir eine Erh6hung des Gewasserraums sprechen, recht-
fertigt sich diese direkte Anwendung des BauG.

Thema

Fliessgewasser geméss § 127 Abs. 1 lit b BauG / Art. 41 Abs. 2 lit a GSchV

Zonierung /
Bebauung

Von den Fliessgewassern mit einer Gerinnesohlebreite von weniger als 2 m Breite tan-
gieren nur der Egelseebach und der Wilebach das Baugebiet. Um diese beiden Bache ist
jeweils beidseitig eine Griinzone mit unterschiedlicher Breite ausgeschieden.

Alle weiteren Gewdasser mit einer Gerinnesohlebreite von weniger als 2 m Breite befinden
sich ausserhalb der Bauzonen und verlaufen offen innerhalb von Waldflachen oder durch
Landwirtschaftsland.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum gem. § 127 Abs. 1 lit. b BauG: Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite
Gewasserraum gem. Art. 41a Abs. 2 lit. a GSchV: Gerinnesohle von weniger als 2 m na-
tarlicher Breite

Sohlenbreite
aktuell

Gemass den Daten der amtlichen Vermessung sind alle Bache weniger als 2 m breit.

Sohlenbreite
historisch

Die Siegfriedkarten (1880 / 1940) sind zu wenig genau, um bei solch kleinen Bache ge-
niigend detaillierte Aussagen zu erhalten, ob die Bache schmaler oder breiter als 2 m
waren.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3GSchv

Entlang dem Egelseebach und dem Wilebach bestehen innerhalb der Bauzone gréssere
zusammenhéangende Flachen mit Schutzdefizit.

Hinweise zu Hochwassergefahren ausserhalb der Bauzone finden sich nur relativ gene-
rell in den Gefahrenhinweiskarten.

Gemass "Fachkarte Gewasserraum" ist entlang dieser Bache keine Revitalisierungspla-
nung vorgesehen.

Weitere Uberwiegende Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes, die eine Verbrei-
terung der Gewasserraume nétig machen wirden, sind nicht ersichtlich.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Fir die offen fliessenden Béache innerhalb der Bauzone mit einer natiirlichen Sohlen-
breite unter 2 m wird ein Uferstreifen von 6 m festgelegt. Entlang der Griinzone des
Egelseebach und Wilebach wird ein nachvollziehbarer Verlauf, gemessen ab Bachpar-
zelle gewahlt.

Fur offen die fliessenden Béche mit einer natirlichen Sohlenbreite von 0.5 m bis 2 m
ausserhalb der Bauzone wird ein Gewasserraum von 11 m festgelegt.

Fur alle offenen und eingedolten Bache mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m
Breite haben Bauten und Anlagen einen Abstand von 6 m einzuhalten.

Bestehende Bauten
im Gewaésserraum /
privat betroffene
Parzellen

Entlang der neu ausgeschiedenen Gewdasserrdume sind keine Geb&aude betroffen. Ver-
schiedene Strassen und Wege verlaufen innerhalb der Gewasserrdume.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewéasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben umgesetzt. Die neuen Gewésserraume umfassen die Regelabstande geméass Bau-
gesetz. Trotz der Hochwassergefahr besteht kein Anlass, den Gewasserraum erheblich
zu erhdhen, da mit den gewahlten Absténden geniigend Raum fir die Gewasser gewahr-
leistet wird. Die private Betroffenheit bleibt in einem insgesamt gut vertretbaren Rahmen.

5.4.3 Larmschutz

In Spreitenbach fuhren verschiedene tbergeordnete Verkehrsinfrastrukturen von Strassen und

Bahn zu erheblichen La&rmimmissionen:

— Im nordéstlichen Bereich verlauft die Autobahn A1 mit einem taglichen Verkehr von durch-
schnittlich ca. 128°000 Fahrzeugen (2016).

— Die Landstrasse K274 fihrt auf einer Lange von rund 2.2 km durchs Siedlungsgebiet von
Spreitenbach, sie fihrt von Killwangen nach Dietikon. Sie ist mit bis zu ca. 6'500 Fahrzeugen
pro Tag (nordwestlicher Abschnitt) bzw. mit bis zu 18'000 Fahrzeugen pro Tag (sudostlicher
Abschnitt) belastet.

— Die Furttalstrasse K276 zweigt von der Landstrasse zur Al ab und dient als Halbschluss in
Richtung Bern (ca. 13‘000 Fahrzeuge pro Tag im Jahr 2017).
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— Zusétzlich weisen diverse Gemeindestrassen erhebliche Verkehrsmengen auf: Industrie-
strasse, Zentrumsstrasse, Bahnhofstrasse, Rotzenbuhlstrasse, Poststrasse, Wilestrasse.

— Im nordéstlichen Bereich verlauft die Bahnlinie von Basel bzw. Bern in Richtung Zurich. Zu-
dem befindet sich hier auch der Rangierbahnhof mit einer Breite von rund 150 m bis 350 m.

Gestutzt auf Art. 43 und 44 LSV (eidg. L&rmschutzverordnung) missen den verschiedenen Nut-
zungszonen die Empfindlichkeitsstufen zugewiesen werden (vgl. 88 12, 27 BNO). In der bisher
geltenden Nutzungsplanung wurden die Empfindlichkeitsstufen bereits festgelegt. Im neuen
Bauzonenplan werden die Zonen mit der Empfindlichkeitsstufe 11l (ESIII) weiterhin entlang der
Hauptverkehrstrassen und der tbrigen grésseren Larmquellen angeordnet. Ebenfalls werden
die Zonen mit gemischt mdglicher Wohn- / Gewerbenutzung (D, WG) weiterhin der Empfindlich-
keitsstufe 11l zugeordnet. Bei den Grundnutzungen wird einzig die Zone ALN einer anderen
Empfindlichkeitsstufe (ESIII) zugewiesen, da hier vermehrt arbeitsplatzintensive Nutzungen er-
winscht sind. Als einzige Zone mit ESIV verbleibt die A2N.

Die larmvorbelasteten Flachen (Aufstufung von ESII in ESIII) werden dort beibehalten, wo die
Grundnutzungszonen entlang von Hauptverkehrsachsen flihren bzw. an stark befahrenen
Strassen der Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen sind.

Entlang der Hauptachsen bestehen an verschiedenen Orten Larmschutzwande (Autobahn Al).
Diese tragen nur zu einem Teil (v. a. rechnerisch) zu einer gentigenden Abschirmung vor Larm-
immissionen bei. An Orten, wo sich die La&rmquelle z. B. auf der Nordseite befindet, kann mit
der Anordnung larmempfindlicher Raume auf der larmabgewandten Seite eine zuséatzliche
Dampfung erreicht werden. Deshalb kénnen z. B. die Zonen WG4 bis an das Trassee der
Limmattalbahn gelegt werden.

Gemass RES 2030 soll die durchgehende Muslistrasse als wichtige Netzergdnzung ins Stras-
sensystem aufgenommen werden. Dabei ist zu untersuchen, inwieweit diese mit Larmschutz-
massnahmen gegen den Rangierbahnhof kombiniert werden kann.

5.4.4 Storfallvorsorge

Auszug kantonale Grundlagen und Hinweise / 12. November 2018 / BVURO 17.7188: Zu be-
achten ist, dass sich die Bahn mit dem Rangierbahnhof Limmattal und die Nationalstrasse Al
(Transport gefahrlicher Guter) mit je einem Konsultationsbereich von 100 m (gemass Planungs-
hilfe "Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge™ vom Oktober 2013) im Planungsgebiet
befinden. Hingewiesen wird auf den Brief mit dem Titel "Raumplanung und Stoérfallvorsorge”,
den das AVS / Chemiesicherheit mit Datum 24. Februar 2015 an den Gemeinderat von Sprei-
tenbach verschickt hat. Geméss kantonalem Hinweis ist ein Kapitel "Storfallvorsorge" in den
Planungsbericht aufzunehmen, um die Aspekte der Storfallvorsorge zu beschreiben. Darin sind
die Eisenbahn und die Nationalstrasse zu erwahnen.

Die angestrebte Innenentwicklung tangiert den Konsultationsbereich. Raumplanerisch ist es in
hohem Masse erwiinscht, dass eine angemessene Entwicklung in einer Gemeinde des urbanen
Entwicklungsraumes (vgl. Raumkonzept Aargau) und im Bereich von gut an den 6ffentlichen
Verkehr angeschlossen Lagen stattfinden kann. Eine Verlegung in weniger gut erschlossene
Lagen ist raumplanerisch nicht zweckmassig. Grundsétzlich werden jedoch im Rahmen dieser
Nutzungsplanung entlang der Bahnlinie und der Nationalstrasse keine Um-, Auf- oder Einzo-
nungen vorgenommen, welche die Gefahrensituation erheblich verandern wiirden. Es kann
aber sein, dass durch die erwlinschte arbeitsintensivere Nutzung sich in Zukunft mehr Perso-
nen im Konsultationsbereich aufhalten.

Damit jedoch die Risiken fiir die Bevélkerung nicht grundsatzlich erhéht werden, sind ohnehin
geeignete Massnahmen in Zusammenhang mit der Einsatzplanung (Alarmierungskonzept,

Planungsbericht NP Spreitenbach / Stand: 25. Juli 2022 (Vorpriifung / Mitwirkung) arcoplan.ch



Seite 99

Evakuationsplanung, Schulung und Information) zu treffen bzw. abgestimmt auf die jeweils zu-
lassigen Nutzungen vorzunehmen.

In Zusammenhang mit der baulichen Realisierung sind generell folgende Schutzmassnahmen
infolge der aus einem Storfall entstehenden Einwirkungen zu prifen, um die Risiken soweit
mdglich und angemessen zu minimieren. Dafiir kommen z. B. folgende Massnahmen in Frage:

Im unmittelbaren Bereich der risikogefahrdenden Anlage nur Nutzungen zulassen fir Perso-
nengruppen und Aktivitaten mit hinreichenden Moglichkeiten zur Selbst- und Fremdrettung.
Im unmittelbaren Bereich der risikogefahrdenden Anlage ein beschranktes Aufkommen von
gleichzeitig anwesenden Personen zulassen.

Wo dies moglich ist, die Distanz zu den Anlagen mdéglichst gross halten oder sekundéare Nut-
zungen anlageseitig anordnen.

Bauliche Massnahmen wie dichte Gebaudehiille, Fassadenéffnungen soweit méglich und
sinnvoll anlagenabgewandt anordnen, Hauseingange als mdgliche Fluchtwege konzipieren,
Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und Klimageraten anlageabgewandt und méglichst
hoch tber dem Boden platzieren.

Eine Ausbreitung hindernde und Zurtickhaltung des Gefahrengutes unterstiitzende Umge-
bungsgestaltung.

Weitergehende Hinweise finden sich in der Planungshilfe Koordination Raumplanung und Stor-
fallvorsorge vom Oktober 2013 (Herausgeber: ARE / BAFU / BAV / BFE / ASTRA).
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5.5.1 Wichtigste Ubergeordnete Vorgaben

Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die Gbergeordneten Vorgaben im Kulturlandplan umgesetzt

werden:

Kantonaler Richtplan

Umsetzung

Landwirtschaftsgebiet und
Fruchtfolgeflachen (L 3.1)

Die Landwirtschaftszonen sind im Kulturlandplan wie bisher verbindlich
festgelegt, die Fruchtfolgeflachen als orientierender Inhalt dargestellt.

Weiler (S1.6); Heitersberg /
Ortshild von regionaler
Bedeutung (S1.5)

Fir die Kleinsiedlung Heitersberg, welche im Richtplan als Zwischener-
gebnis eingetragen ist, wird neu im Kulturlandplan eine Weilerzone dar-
gestellt.

Je nach Fortschritt der Festsetzung im kantonalen Richtplan ist zu ent-
scheiden, ob die Umsetzung in dieser Gesamtrevision oder in einer spa-
teren Teilrevision vorzunehmen sind (vgl. Abschnitt 5.5.3).

Die Erhaltungsziele des ISOS werden mit erhdhten Anforderungen zur
Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild sowie mittels Objektschutz
(Substanzschutz, Volumenschutz) gesichert.

Landschaften von kantona-
ler Bedeutung (L 2.3)

Die im kantonalen Richtplan ausgeschiedene Landschaft von kantonaler
Bedeutung (LkB) wird wie bisher im Kulturlandplan als Landschafts-
schutzzone umgesetzt.

Im Gebiet Schmarlauben wird die Landschaftsschutzzone entsprechend
der LKB erweitert. Bisher war dieses Gebiet als Hochstammobstbestand
geschutzt.

Es befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe innerhalb der Land-
schaftsschutzzone, welche ausgespart werden missten.

Siedlungstrenngdrtel (S2.1)

Der im kantonalen Richtplan festgesetzte Siedlungstrenngdirtel wird mit
§ 31 BNO als "Freihaltebereich Hochbauten" gesichert. Darin werden
untergeordnete Bauten, die fiir die Bewirtschaftung nétig sein kénnen,
zugelassen, ohne dass das Ziel der grossraumigen Gliederung der
Landschaft zwischen den Siedlungsgebieten verletzt wird.

Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung (NkB,
L2.5)

Die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung liegen in Spreiten-
bach mehrheitlich im Wald und im Bereich Chlosterweiher / Pfyffer im
Kulturland

Die Naturschutzgebiete werden als Schutzzonen umgesetzt.

Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung im
Wald (L4.1)

Die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald werden neu
als Naturschutzzonen im Wald ausgeschieden und in den BNO-Bestim-
mungen mit entsprechenden Schutzzielen / Beschrankungen differen-
ziert (naturwaldgemasse Bestockung, Naturwaldreservat, Feucht- und
Nassstandort).

Gewasser und Hochwasser-
management
(L1.2)

Freihaltezone Hochwasser mit generellen Bestimmungen in § 35 BNO
gesichert.

Auenschutz (L 2.2)

Fir den Auenschutzpark Neuhard ist noch keine Umsetzungsplanung
bekannt. Wie bisher wird die Uberlagerte Schutzzone "Flussufer" im Kul-
turlandplan und der BNO tUbernommen.

Grundwasserschutz /
-wassernutzung (V 1.1)

Bezlglich des Bauens im Bereich der nutzbaren Grundwasservorkom-
men mit hohem Grundwasserspiegel sind die Vorgaben der Gewasser-
schutzgesetzgebung zu beachten.

Materialabbau (V 2.1)

Das im Richtplan festgesetzte Materialabbaugebiet wurde bereits abge-
baut und wieder rekultiviert. Auf die Festlegung einer Materialabbauzone
kann somit verzichtet werden.
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5.5.2 Landwirtschaftszonen / Weitere Zonen nach § 18 RPG

Im rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde Spreitenbach sind die Landwirtschaftszonen
bereits grundeigentimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision musste vor allem
Uberprift werden, ob die bestehenden Betriebe dem veranderten tibergeordneten Planungs-
recht (RPG, BauG, Richtplan) entsprechen und welche Spezialzonen im Kulturland ausgeschie-
den werden kénnen bzw. missen.

Auf Grund dieser Abklarungen sind keine Speziallandwirtschaftszonen und auch kein Entwick-
lungsstandort Landwirtschaft ESL erforderlich.

Die bisherige Spezialzone Rangierbahnhof Limmattal RBL wird in eine Zone fir Infrastruk-
tur Gberfiihrt, somit noch im Orientierungsinhalt dargestellt. Die Nutzung und der Betrieb des
Rangierbahnhofs richtet sich weiterhin nach dem Eisenbahngesetz (EGB) vom 20.12.1957.

Die Spezialzone Weinrebenpark war bisher schon in der Nutzungsplanung von Spreitenbach
ausgeschieden. Da dieses Gebiet gemass der aktuellen Waldfeststellung als Wald gilt, wird die
Zone neu als Uberlagerte Spezialzone Weinrebenpark SWP ausgeschieden. Die BNO-Be-
stimmung wird ansonsten unverandert ibernommen.

Die Materialabbauzone wird aufgehoben. Die Entnahme und Endgestaltung ist beendet, so
dass eine Riuckfiihrung in die Landwirtschaftszone méglich ist.

Bezuglich der Weilerzone Heiterberg wird auf das separate Kapitel 5.5.3 verwiesen.

5.5.3 Weiler Heitersberg

Um die Kleinsiedlung Heitersberg als Weiler festzulegen, wurde ein raumliches Entwicklungs-
leitbild "Weiler Heitersberg" erarbeitet und vom Gemeinderat mit Entscheid vom 6. September
2021 als behordenverbindlich festgesetzt.

5.5.4 Schutzzonen und -objekte

Inventarisierung

Die Grundlage fir die Ausscheidung der Schutzzonen und -objekte bilden die bisher geschiitz-

ten Objekte. Grundsétzlich wurden die bisher geschitzten Objekte wieder inventarisiert und nur
wenig neue Objekte aufgenommen. Die Inventarisierung erfolgte durch die Natur- und Umwelt-

kommission.

Die Inventarobjekte sind in einem Grundlagenplan 1 :5'000 und einer Liste zusammengetragen.
In der Planungskommission wurde beraten, welche Objekte in der Nutzungsplanung geschiitzt
werden sollen. Gewisse Objekte, welche nicht mehr existieren oder aus Sicht der Planungs-
kommission nicht schiitzenswert sind, werden nicht mehr geschiitzt.

Bilanzierung der Unterschutzstellungen

— Es werden 3 Magerwiesen geschiitzt. Die beiden bisher geschitzten Magerwiesen in Ge-
biet Eich und in der Waldlichtung Bollenhof werden weiterhin geschiitzt. Neu aufgenommen
wird die Orchideenwiese entlang dem Waldrand im Gebiet Schirmatt (beim alten Scheiben-
stand). Diese magere Wiese mit einheimischen Orchideenarten wird vom Natur- und Vogel-
schutzverein Spreitenbach gepflegt und unterhalten.
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— Die Naturschutzzone Pfyffer im Bereich der Chlosterweiher wird weiterhin geschitzt. Die
Ausdehnung wird an die neue Waldfeststellung angepasst. Bisher war im Kulturlandplan ein
Teil als Gewasser / Weiher dargestellt. Dieses Gewasser ist in den aktuellen Daten der amt-
lichen Vermessung jedoch nicht mehr vorhanden. Das Gebiet wird deshalb neu auch der
Naturschutzzone zugeordnet. Grundeigentiimer dieser neuen Schutzzone ist die Ortsburger-
gemeinde Spreitenbach.

— Neu werden 32 Objekte unter der Kategorie "Hecken, Gebiischgruppen, Feldgehdlze,
Ufergehdlze" geschiitzt. Neu aufgenommen werden 7 Objekte, welche als besonders wert-
voll erachtet werden. Ebenfalls 7 Objekte werden im Vergleich zur bisherigen Nutzungspla-
nung nicht mehr geschitzt. Ein Teil dieser nicht mehr geschiitzten Hecken wird neu dem
Waldareal zugewiesen, andere Hecken wurden im Zusammenhang mit Bauprojekten (z.B.
Limmattalbahn) entfernt.

— Bisher waren Hecken, Geblischgruppen, Feldgehélze und Einzelbaume in der gleichen Ka-
tegorie geschuitzt. Die Einzelbdume werden neu in einer eigenen Kategorie geschiitzt. Drei
der bisherigen Schutzobjekte werden weiterhin geschitzt, aber der neuen Kategorie zuge-
wiesen. Zusatzlich werden zwei weitere Baume beim Heitersberg geschiitzt, welche fir das
Landschafts- und das Weilerbild als besonders préagend erachtet werden.

— Der geschutzte Waldrand rund um die Waldlichtung Bollenhof wird weiterhin als Schutzob-
jekt umgesetzt.

— Die Sandsteinhohle Althau und die Kiesgrube beim Agelsee werden weiterhin als geologi-
sche Objekte geschiitzt.

— Insgesamt werden 5 Aussichtspunkte im Kulturlandplan bezeichnet. Die 4 bisherigen im
Kulturlandplan als orientierend dargestellten Aussichtspunkte werden neu in den verbindli-
chen Inhalt der Nutzungsplanung tibernommen. Neu aufgenommen wird der im Jahr 2009
aus Holz erbaute, 5.5 m hohe Kapfturm. Vom Turm bietet sich eine schéne Rundumsicht.

— Als Kulturobjekte aufgenommen werden 18 Objekte, darunter 8 Brunnen, 2 Wegkreuze und
2 Grenzsteine. Neu aufgenommen wurde das Schieberhaus, welches im Inventar der Denk-
malpflege unter den Bauten eingetragen ist. Ebenfalls neu aufgenommen wird der Brunnen
im Weiler Heitersberg.

— Die Hochstammobstbestadnde wurden dem Bestand angepasst. Daflir wird eine neue Be-
stimmung aufgenommen, wonach der Gemeinderat die Erhaltung und Pflege von Hoch-
stammbaumen, Einzelbaumen / Baumgruppen und Hecken fordert.
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6 Ergebnisse der Planung

Das Verfahren der Allgemeinen Nutzungsplanung richtet sich nach den baugesetzlichen Vorga-
ben (88 23 bis 28 BauG).

Die Ergebnisse aus der kantonalen Vorprifung, dem Mitwirkungsverfahren sowie dem Einwen-
dungsverfahren (6ffentlichen Auflage) werden zu gegebener Zeit in den Planungsbericht inte-
griert.

6.1 Kantonale Vorprifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt die vorliegende Planung bezlglich der Recht- und Zweckmassigkeit
(8 23 BauG).

6.2 Mitwirkung der Bevdlkerung

Die Mitwirkungsauflage geméass § 3 BauG wird parallel mit der kantonalen Vorpriifung durchge-
fuhrt. Die Erwé&gungen zu den Antragen aus der Mitwirkung werden tabellarisch erfasst und in
einem Mitwirkungsbericht die entsprechenden Antworten formuliert.

6.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwurfe durch die kantonale Behérde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwendungsverfahren geméass
§ 24 BauG. Wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse besitzt, kann innerhalb der Auflagefrist
Einwendungen erheben.

6.4 Beschlussfassung / Genehmigung

Die Allgemeine Nutzungsplanung wird nach der 6ffentlichen Auflage der Gemeindeversamm-
lung zum Beschluss vorgelegt (§ 25 BauG), wobei allfallige Einwendungsentscheide vorgangig
bekannt zu geben sind, indem der Gemeinderat tber die von ihm vorgeschlagenen Abweichun-
gen vom offentlich aufgelegten Entwurf orientiert und diese begriindet.

Nach Rechtskraft des Gemeindeversammlungsbeschlusses erfolgt die kantonale Genehmigung
(8 27 BauG).
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