* X

KANTON AARGAU

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung Raumentwicklung

14. Oktober 2015

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

Geschafts-Nr.: BVURO.14.28-1 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Wettingen
Bezeichnung: Nutzungsplanung Siedlung Teilanderung Landstrasse Zentrum

1. Einleitung

1.1 Eingereichte Unterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

« Bauzonenplan, Teilanderung "Landstrasse” vom 14. September 2015
< Bau- und Nutzungsordnung (BNO), Teilanderung Landstrasse (synoptische Darstellung) vom
14. September 2015

1.1.2 Weitere Unterlagen

» Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung tiber die Raumplanung (RPV) vom 14. September 2015

1.2 Ausgangslage und Zielsetzungen

Die Landstrasse in Wettingen ist eine stéadtebaulich wichtige, jedoch stark belastete Kantonsstrasse
der Gemeinde Wettingen. Sie steht unter zunehmendem Entwicklungsdruck und in Konkurrenz mit
peripheren Einkaufsméglichkeiten (zum Beispiel Tagerhard). Eine Gesamtbetrachtung zu den zahl-
reichen Sachbereichen wie Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, Nutzungen, Funktionen und Ge-
staltung des o6ffentlichen Raums fehlten bisher. Der kantonale Richtplan (Kapitel S 1.1) fordert in der
Planungsanweisung 1.4 die Gemeinden auf, entlang den stark belasteten Verkehrsachsen (durch-
schnittlicher taglicher Verkehr, DTV > 15'000) eine Gesamtbetrachtung zur konzisen Abstimmung
von Siedlung und Verkehr vorzunehmen (vgl. auch § 13 Abs. 2bs BauG). Dieser zentrale Raum in
Wettingen ist gemass den Zielsetzungen des Richtplankapitels Siedlungsgebiet (S 1.2) auch der

wichtigste Raum fiir die anzustrebende Innenentwicklung.

Die Gemeinde hat sich wahrend vier Jahren, ausgehend von einer Testplanung im Jahr 2011, in
einem breit abgestitzten Prozess intensiv mit der kiinftigen Entwicklung der Landstrasse auseinan-
dergesetzt. Die Erkenntnisse aus der Testplanung wurden vertieft und mit einem Masterplan Land-
strasse behordenverbindlich festgelegt.

Um die Inhalte und Ziele der Masterplanung grundeigentimerverbindlich umsetzen zu kénnen, ist
eine gezielte Anpassung der Nutzungsplanung fiir das Teilgebiet Landstrasse notwendig.
1.3 Ablauf der Vorprifung

Die Eingabe der Gemeinde vom 21. Mai 2015 wurde unter Einbezug der betroffenen kantonalen
Fachstellen vorgeprift (§ 23 Abs. 1 Baugesetz, BauG). Dabei konnten verschiedene offene Fragen
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mit der Gemeinde und dem beauftragten Planungsburo geklart werden (§ 23 Abs. 2 BauG). Der vor-
liegende Vorprifungsbericht umfasst eine koordinierte Beurteilung auf Vereinbarkeit mit den Anfor-
derungen gemass § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der 6ffentlichen Auflage.

2. Gesamtbeurteilung

Als Kernstadt Gbernimmt Wettingen zusammen mit der Stadt Baden eine wichtige Stellung sowohl im
regionalen als auch im kantonalen Kontext. Fiir das Gebiet entlang der Landstrasse hat die Gemein-
de die anzustrebende stédtebauliche Entwicklung und Aufwertung im Masterplan "Landstrasse" dar-
gelegt, welcher gestiitzt auf den neuen § 1" BNO — nebst den ebenfalls neuen Planungsgrundsét-
zen (8 3”° BNO) und den einschlagigen Zonenbestimmungen (§§ 8°° — 8™ BNO) — als
wegleitende Grundlage fur Planungsvorhaben in diesem Gebiet dient. Diese Vorgehensweise zur
Umsetzung des dringlichen Richtplanauftrags gemass Kapitel S 1.1 begriissen wir ausdrucklich. Wir

erachten die vorliegende Planung als innovativ und zukunftsweisend.

Gestutzt auf die raumplanerische Gesamtbeurteilung erweist sich die Teilanderung der Nutzungspla-
nung "Landstrasse" als sachgerecht; die Anforderungen von § 27 Abs. 2 BauG werden erfullt.

Damit im Rahmen der angestossenen Planung entlang der Landstrasse langerfristig volle Wirkung
entfaltet werden kann, bedarf es nebst den im Planungsbericht (Kapitel 6) in Aussicht genommenen,
weiteren Planungsmittel auch weiterhin ein aktives Handeln der kommunalen Behérde und Verwal-
tung (Information und Sensibilisierung wie Aktivierung der Grundeigentiimer). Wir regen an, dass
sich die Gemeinde Wettingen fur die Férderung der Umsetzung und deren Begleitung ein Hand-
lungsprogramm Innenentwicklung gibt. Das Handlungsprogramm Innenentwicklung ist kantonal noch
nicht abschliessend definiert. Darunter ist in etwa Folgendes zu verstehen:

Die gemass jiingst revidiertem Bundesgesetz iber die Raumplanung (RPG) und kantonalem Richt-
plan geforderte (kommunale) Innenentwicklungsstrategie zur Erreichung der Dichteziele bis 2040
bedingt Massnahmen, die (zeitlich und inhaltlich) Gber die jeweils aktuell laufenden Nutzungspla-
nungsrevisionen hinausgehen. Die Aufgabe der hochwertigen Innenentwicklung gestitzt auf den
kantonalen Richtplan ist als Prozess zu verstehen und lasst sich nicht von heute auf morgen "erledi-
gen". Dieser Prozess der Siedlungsentwicklung nach innen ist durch die Gemeinde kontinuierlich
auszugestalten und zu bewirtschaften. Nur so lasst sich letztlich die richtplanerisch geforderte Wir-
kung in Sachen hochwertiger Siedlungsentwicklung nach innen auch tatséchlich erzielen und ge-
wahrleisten. Das Handlungsprogramm Innenentwicklung soll als anweisendes Bindeglied zwischen
dem im Vorfeld einer Planung zu erarbeitenden Konzept/Masterplan, der ersten Umsetzung im
Rahmen der Nutzungsplanungsrevision sowie den nétigen (planerischen) Folgeschritten und Umset-
zungen dienen. Selbstverstandlich kann bzw. soll das Handlungsprogramm Innenentwicklung auch
organisatorische und programmatische Massnahmen zugunsten der Innenentwicklung enthalten. Es
ist bei Bedarf als solches auch in der BNO zu verankern (zum Beispiel als wichtige Grundlage der
strategischen Gemeindeentwicklung im Zusammenhang mit einem Masterplan).

2.1 Grundlagen

Die Grundlagen sind vollstandig und ermdglichen eine umfassende Beurteilung der Situation und der
getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2 Verfahren

Die Gemeinde hat gemass § 3 BauG noch ein Mitwirkungsverfahren durchzufiihren. Jede interes-
sierte Person kann Einwendungen und Vorschlage zu den Entwirfen einreichen. Die wichtigsten
Ergebnisse sind zweckmassigerweise zur Information, Erlauterung und Begriindung der Entscheide
in einem Bericht zusammenzufassen (Art. 4 RPG, Art. 47 RPV, § 3 BauG) und 6&ffentlich zuganglich
zu machen.
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3. Prifungsergebnisse (8§ 27 Abs. 2 BauG)

3.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan (Kapitel S 1.1) fordert in der Planungsanweisung 1.4 die Gemeinden auf,
entlang den stark belasteten Verkehrsachsen (DTV > 15'000) eine Gesamtbetrachtung zur konzisen
Abstimmung von Siedlung und Verkehr vorzunehmen (vgl. auch § 13 Abs. 2bs BauG). Mit dieser
Teildnderung setzt die Gemeinde Wettingen wichtige Teilbereiche aus diesem dringlichen Richt-
planauftrag grundeigentiimerverbindlich um und antizipiert értlich auch die jingst beschlossenen

Richtplanauftrage zur hochwertigen Innenentwicklung gemass Richtplankapitel S 1.2.

Zudem wird auch eine ortlich zweckmassige Lenkung des Ausmasses an zuldssigen Verkaufsnut-
zungen sinngemass Richtplankapitel S 3.1 vorgenommen (vgl. Ziffer 3.3.1).

3.2 Regionale Abstimmung

Nutzungsplane sind regional abzustimmen (vgl. Anforderung § 13 Abs. 1 BauG). Diese Teilzonen-
plananderung ist von regionaler Bedeutung.

Baden Regio hat mit Brief vom 16. September 2015 zur Vorlage Stellung genommen. Sie weist da-
rauf hin, dass Baden Regio mit einem Vertreter sowohl in der Testplanung als auch in den anschlies-
senden Masterplanprozess involviert war und so ihre Anliegen einbringen konnte. Baden Regio be-
grusst ausdrticklich die Bestrebungen, durch eine qualitative Verdichtung die Innenentwicklung zu
fordern. Fur die Gebiete entlang der Landstrasse sowie der Aberich Zwyssigstrasse sei nicht zuletzt
aufgrund der hervorragenden Zentralitéat und Erschliessung eine starke Umstrukturierung, Verdich-
tung und Erneuerung anzustreben. Die vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung leiste dazu
einen wichtigen Beitrag. Die getroffenen planungsrechtlichen Massnahmen seinen zielfiihrend.

Sehr begriisst werden insbesondere, dass die Massnahmen nicht allein aus quantitativen Uberle-
gungen erfolgen, sondern vielmehr die Qualitat und deren Sicherung im Vordergrund stehen wirden.
Auch die planerischen Uberlegungen, bei wichtigen Strassenkreuzungen stadtebauliche Akzente in
Form einzelner héhere Gebaude im Rahmen von Gesamtbetrachtungen zuzulassen, sind ganz im
Sinne von Baden Regio. Baden Regio weist darauf hin, dass aufgrund der Bedeutung von Hochhé&u-
sern und héheren Hausern sowie deren regionalen Ausstrahlungskraft die Region zur Zeit die "Ar-
beitshilfe Hochhauser und héhere Hauser — eine Grundlage fiir die Qualitatssicherung und die regio-
nale Abstimmung: Pilotregion Baden Regio" erarbeite. Bei der Konkretisierung der Hochhduser und
hoheren Hauser in Wettingen sei diese Arbeitshilfe zu berlcksichtigen.

Ausdrucklich begrisst Baden Regio auch die Massnahmen im Bereich Verkehr, insbesondere die
Einfihrung von Mobilitdtskonzepten sowie die Prifung eines Parkleitsystems.

3.3 Bauzonenplan
3.3.1 Zone Landstrasse

Die Gemeinde weist das gesamte Gebiet entlang der Landstrasse, in unterschiedlicher Bautiefe,
einer speziellen Zone "Landstrasse" zu. 8§ 3" BNO legt Planungsgrundsétze fir diese Zone fest. Die
Grundsatze, in Kombination mit den allgemeinen Zielen fiir diese Zone gemass § 8" Abs. 1 BNO,
enthalten die wichtigsten Zielsetzungen hinsichtlich Stéadtebau, Architektur und Freiraum und sind
zielfUhrend formuliert. Sie sichern in den weiteren Verfahren eine Betrachtung der wichtigen stadte-
baulichen Aspekte Uber die einzelne Parzelle hinaus im Sinne der gesamtraumlichen Masterplanung.
Erfreulich ist auch Absatz 5, wonach der Gemeinderat zur Gewéhrleistung der Anforderungen Kon-
kurrenzverfahren, Testplanungen, Arealiiberbauungen und Sondernutzungsplanungen férdert und

unterstitzt.
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Das zukunftige Bild der Landstrasse wird unter anderem stark geprégt von der konkreten Nutzung in
den einzelnen Teilgebieten. Die Nutzungszuweisungen in § 8" Abs. 2 BNO entsprechen derjenigen
einer Zentrumszone und sind sachgerecht. Inwieweit das Ziel einer belebten, durchmischten Zone
Uber die ganze Landstrasse wirklich umgesetzt werden kann, muss aus 6konomischen Grinden
offen bleiben (Bedarf, Nachfrage usw.). Die Festlegung von unterschiedlichen Erdgeschosshéhen
(8 6 Abs. 4 BNO) sichert jedoch eine wichtige Grundvoraussetzung zur Erreichung dieses Ziels.
Zweckmassigerweise werden auch die fur die Belebung wichtigen publikumsorientierten Nutzungen
differenziert festgelegt; kleine Verkaufsnutzungen bis 500 m? Nettoladenflache sind tiberall in der
Zentrumszone zugelassen, mittelgrosse Verkaufsnutzungen zwischen 500 m? und 3'000 m? nur im
Teilgebiet "Zentrum" und in den Gebieten "H1" mit héheren Gebauden (8§ 8" Abs. 4 BNO); Nutzun-
gen mit hohem Personenverkehr ebenso (§ 7 BNO). Der Gemeinderat kann Ausstellungsflachen
Uber dieses Mass hinaus bewilligen, wenn die Erschliessungsvoraussetzungen erfillt sind. Dies ist
lagegerecht und zweckmassig.

Wir begriissen die Haltung der Gemeinde, in Zukunft Nutzungen mit hohem Personenverkehr im
bahnhofsnahen Gebiet nérdlich der Bahngeleise nicht mehr zuzulassen. Dies stérkt die Landstrasse
wesentlich und verhindert vorsorglich eine mégliche Konkurrenzierung.

Gemass § 8" Abs. 1 BNO sind im zentralen Gebiet der Landstrasse publikumsorientierte Nutzungen

zwingend vorzusehen (im Plan bezeichnet), punktuell ist an wichtigen Lagen die Wohnnutzung im
Erdgeschoss ausgeschlossen. Die Festlegungen sind zweckmassig und sachgerecht.

Gestutzt auf die Erkenntnisse der Testplanung und den Vertiefungen beziehungsweise der Master-
planung, differenziert die Gemeinde die Zone je Teilgebiet und Zielsetzungen weiter (liberlagerte
Festlegungen). So werden zum Beispiel im Teilbereich "Zentrum" fir das Erdgeschoss ein Riick-
sprung um 1,5 m sowie stiitzenlose Arkaden vorgeschrieben (§ 8%“*" BNO).

Bei stadtebaulich wichtigen Eckpunkten (Kreuzungen) der Landstrasse ermdglicht der Zonenplan
beziehungsweise § 8%""** BNO hohe Gebéaude, die der stadtebaulichen Akzentuierung dienen und
Identitat stiften sollen. Die maximale Bauhohe betragt im Gebiet "H1" 33,1 m und im Gebiet "H2"
25,6 m. Die Bezeichnung der Lage ist im Bauzonenplan bewusst mit einer kreisférmigen, nicht par-
zellenschaften Uberlagerung festgelegt. Der genaue Standort bezeichnet der Gemeinderat gestiitzt
auf eine Gesamtbetrachtung im Sinne von § 3 Abs. 4 BNO beziehungsweise durch die Definition der
situationsbedingten Anforderungen gestiitzt auf § 8" Abs. 5 BNO. Die rechtliche Umsetzung erfolgt
mit einem Gestaltungsplan. § 8" Abs. 2 und 3 BNO konkretisieren die Anforderungen im Detail.
Dies sichert die angestrebten Zielsetzungen und belésst die in diesem Verfahrensstand notwendigen
Handlungsspielrdume.

Innerhalb des Perimeters befinden sich zwei Inventarobjekte, die im Rahmen der laufenden Aktuali-
sierung ins Bauinventar aufgenommen wurden. Betroffen sind:

» Verwaltungsgebaude EWW, Landstrasse 89, Vers.-Nr. 1160, Parzelle 1357
+ Geschéftshaus, Landstrasse 90, Vers.-Nr. 3497, Parzelle 242

Im Planungsbericht nimmt die Gemeinde ausfihrlich zu diesem potentiellen Zielkonflikt Stellung. Sie
weist insbesondere darauf hin, dass die Machbarkeitsstudie die Moglichkeit von héheren Gebauden
unter Berlcksichtigung der Schutzobjekte aufgezeigt habe. Zudem misse im Rahmen der Gestal-
tungsplanung nachgewiesen werden, dass ein hoheres Gebaude stadtebaulich und erschliessungs-
technisch geeignet ist und erhdhten Anforderungen gentigt (Anforderung § 21 Bas. 2 BauG). Diese
Ausfihrungen sind sachgerecht.

3.3.2 Zusétzliche Festlegungen fir Teilgebiete

Die §§ 8°"* bis 8™"** BNO enthalten ortsspezifische Vorschriften fiir die einzelnen Teilgebiete, ins-
besondere bezliglich Abweichungen zur Regelbauweise unter klar formulierten Rahmenbedingun-
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gen. Diese Abweichungen stiitzen sich ebenfalls auf die Resultate der Masterplanung und sind
zweckmassig.

3.3.3 Aufhebung § 14°° BNO (Obere Geisswies)

Das Gebiet "Obere Geisswies" ist neu Teil der Zone "Landstrasse". Der bisherige § 14" BNO fur die
Konkretisierung der Gestaltungsplanvorgaben fir das Gebiet "Obere Geisswies" wird aufgehoben
beziehungsweise neu in § 8™"*° Abs. 7 BNO integriert. Dies ist sachgerecht.

3.3.4 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Gemass § 13 Abs. 2°° BauG zeigen die Gemeinden auf, wie sie die innere Siedlungsentwicklung

und die Siedlungsqualitat férdern und wie die Siedlungsentwicklung auf die vorhanden Kapazitaten
des Verkehrsnetzes abgestimmt ist. Auch die bereits in Ziffer 2.3 erwahnte Richtplananweisung be-
zlglich Kantonsstrassen mit einem DTV > 15'000 Fahrzeuge zielt in die gleiche Richtung. Die vorlie-
gende Planung nimmt dieses wichtige Anliegen grundsétzlich auf.

Ubergeordnete Grundlagen sind unter anderem das regionale Entwicklungskonzept, das Verkehrs-
management fir den Raum Baden-Wettingen, der Masterplan Landstrasse und der Kommunale
Gesamtplan Verkehr (KGV). Zu beachten ist, dass die Landstrasse gemass Richtplankapitel Sied-
lungsgebiet auch Schwerpunkt der Innenentwicklung ist und dass aus kantonaler Sicht ein Grossteil
der geplanten Zunahme an Einwohnern/Arbeitsplatzen in diesem Raum ihre Mobilitat mit dem 6V
oder als Fussganger/Radfahrende abwickeln sollten.

Wir begriissen es ausdricklich, dass fir die Gemeinde ein standortgeméasser Umgang mit dem Ver-
kehr ein wichtiges Anliegen ist (zum Beispiel Parkplatzreduktion/Mobilitatskonzept). Bereits in den
Planungsgrundsatzen in § 3" BNO wurde die grundsatzliche Zielsetzung aufgenommen, eine ver-
kehrlich standortgerechte Gesamtlésung durch die hochstmdgliche Nutzung der 6ffentlichen Ver-

kehrsmittel und des Fuss- und Veloverkehrs durch alle Nutzergruppen anzustreben.

Mit § 7 Abs. 3 BNO (bestehend) hat die Gemeinde eine wichtige Rechtsgrundlage fiur die Bewirt-
schaftung der Parkplatze auf privatem Grund. Dies entspricht sowohl der kantonalen wie auch der
regionalen Strategie (siehe Parkraumkonzept von Baden Regio).

Die merkliche Nutzungsintensivierung an ausgewabhlten, zentralen Standorten entlang der Land-
strasse ist unter der Voraussetzung sachgerecht, dass die Parkfelderzahl, unter Wirdigung des Mo-
bilitatskonzepts und der o6rtlichen Lage, spezifisch limitiert wird. Die Teilrevision der Parkierungsvor-
schriften berlicksichtigt das in Mobilitatskonzepten enthaltene Potenzial zur Minderung des
Parkfelderbedarfs. Die Regelung ist sachgerecht.

Die Parkfelderbedarf-Spannenwerte sind zum Teil sehr gross gewahlt. Die Kompetenz zur Festset-
zung des innerhalb dieser Spanne zu realisierenden Parkfelderangebots liegt gestitzt auf § 56
Abs. 5 BauG beim Gemeinderat. Wir empfehlen, dass die Gemeinde zur Festigung einer Praxis ein
Reglement erstellt. Gemass Planungsbericht (Seite 62) prift dies der Gemeinderat.

Ein grosser Spielraum besteht beim Parkfelderbedarf fir autoarmes Wohnen. Wir begriissen es
sehr, wenn dieser im Rahmen der nachfolgenden Verfahren auch genutzt werden soll.

Der KGV wurde letztes Jahr durch die Abteilung Verkehr vorbeurteilt. Anschliessend wurde der KGV
einer Behérdenvernehmlassung unterzogen und anschliessend 6ffentlich aufgelegt (Mitwirkungsauf-
lage). Die eingereichten Stellungnahmen werden derzeit ausgewertet. Wir weisen darauf hin, dass
die in der BNO-Revision enthaltene Parkfelderlimitierung in Verbindung mit § 54a Abs. 2 BauG erst
genehmigt werden kann, wenn ein genehmigter KGV vorliegt, welcher diese Zielsetzung auch postu-
liert (zumindest soweit die Reduktion tiefere Werte ergibt als das Minimum nach VSS-Norm). Hier
orten wir noch einen gewissen Abstimmungsbedarf. Diesen Sachverhalt hat die Gemeinde auch im
Planungsbericht korrekt aufgenommen.
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3.3.5Larm

Im neuen § 8”° BNO werden in Abs. 1 die primaren Ziele der zukinftigen Entwicklung der Landstras-
se skizziert. Darin wird festgehalten, dass die Mischzone "Landstrasse" eher fir Begegnung, Bele-
bung und Gewerbe (larmige Aktivitaten) und weniger fir Wohnen (bendétigt Ruhe) genutzt werden

soll. Wir begriissen diese klare Positionierung.

Im Teilgebiet "Zentrum" und den beiden angrenzenden Knoten sind Nutzungen mit hohem Perso-
nenverkehr vorgesehen. Wir begriissen, dass fiir solche Nutzungen nach § 8%""“** Abs. 2 ein Mobili-
tatskonzept eingereicht werden muss. Wir weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass fur
eine neue Nutzung mit erheblichem Verkehrsaufkommen insbesondere auch Art. 9 Larmschutzver-
ordnung (LSV) auf dem bestehenden Strassennetz (und nicht nur auf der Landstrasse) untersucht
und vor allem eingehalten werden muss (Mehrbeanspruchung von Verkehrsanlagen).

Die Umzonung der vormaligen Zone W2 in das Teilgebiet B mit einer Erhéhung der Larm-
Empfindlichkeitsstufe in die ES Il gilt nach Art. 24 Abs. 1 Umweltschutzgesetz (USG) nicht als Be-
zeichnung einer neuen Bauzone. Somit muss hier die Einhaltung von Art. 29 LSV nicht Gberpruft
werden.

Fur das Teilgebiet D wird nach § 8" BNO eine Gestaltungsplanpflicht definiert. Der Planungsbe-
richt verweist hier auf eine grosse Larmproblematik, ohne dabei konkreter zu werden. Die Larmsitua-
tion wird in § 8""** Abs. 7 BNO behandelt. Es wird festgelegt, dass mit dem Gestaltungsplan die
notwendigen planerischen, gestalterischen und nétigenfalls baulichen Massnahmen zur Einhaltung
der Planungswerte (PW) sichergestellt werden sollen. Die LSV kennt in Bezug auf die Raumplanung
zwei Artikel, in welchen die hier geforderten PW angewandt werden. Fir Neueinzonungen ist es

Art. 29 LSV, fir Erschliessungen der nachfolgende Art. 30 LSV. Dabei gilt zu beachten, dass

Art. 29 LSV keine Ausnahmen zur Abweichung von den PW zulasst. Bei der Anwendung von

Art. 30 LSV hingegen sind fir kleine Teile der Bauzone Ausnahmen maglich.

Es ist nicht bekannt, inwieweit eine bauliche Umgestaltung der Landstrasse angedacht ist. Sollte die
Landstrasse in Zukunft baulich veréandert werden, so ist davon auszugehen, dass ein larmarmer
Strassenbelag des Typs SDA 4 eingebaut wird.

3.4 Bau- und Nutzungsordnung

Mit § 1°° BNO wird die Rechtsgrundlage geschaffen fur weitere Planungsinstrumente wie Leitbilder,
Masterpléne, Richtplane und Konzepte. Diese Planungsinstrumente sind behdrdenverbindlich und
damit Grundlagen fiir die Beurteilung im Einzelfall (zum Beispiel Baugesuch, Gestaltungsplane).

Damit werden insbesondere auch der Masterplan Landstrasse und das Freiraumkonzept verankert.

Die Vorschriften sind grossmehrheitlich sachgerecht und unterstiitzen die Planungsziele. Wir haben
lediglich zwei Hinweise:

§ 8" Abs. 3/4  Statt "Bruttogeschossflache"” ist der gesetzestechnische Begriff "anrechenbare
Geschossflache" (vgl. 832Abs. 2 BauV) zu verwenden.

§ 45" Wir empfehlen, den Hinweis in die Bestimmung zu integrieren (vgl. auch Pla-
nungsbericht S. 52).

4. Zusammenfassung, weiteres Vorgehen

Wir haben die Vorlage gemass § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erfillt nach der Beurteilung der
Verwaltung die Voraussetzungen zur Genehmigung (Kriterien nach § 27 Abs. 2 BauG: Rechtmassig-
keit, Ubereinstimmung mit kantonalem Richtplan und regionalen Sachplanen, kantonale und regiona-
le Interessen angemessen beriicksichtigt).
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Der Bericht enthalt noch zwei Hinweise im Sinne von Empfehlungen. Wir bitten Sie, diese noch zu
prufen. Ein vorbehaltloser Genehmigungsantrag kann in Aussicht gestellt werden.

Die Planvorlage kann offentlich aufgelegt werden.

Die Genehmigungsbehdérde und die Beschwerdebehérde sind an die Beurteilung der Verwaltung
nicht gebunden.

Michael Rothen Reto Candinas
Sektionsleiter Kreisplaner
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