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KANTON AARGAU

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung Raumentwicklung

16. November 2023

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

Geschafts-Nr.: BVUARE.16.15 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Bremgarten
Bezeichnung: Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Gesamtrevision

1. Ausgangslage

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Eingabe der Gemeinde unter Einbezug der betroffenen
Fachstellen vorgeprift. Der abschliessende Vorprifungsbericht umfasst eine koordinierte Beurteilung
der Vorlage auf Vereinbarkeit mit den gesetzlichen Genehmigungsanforderungen. Er ist Bestandteil
der offentlichen Auflage.

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen

1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

» Bauzonenplan (BZP) — Ortsteil Bremgarten, Situation 1:2'500 vom 24. April 2023

* BZP - Ortsteil Hermetschwil-Staffeln, Situation 1:2'500 vom 24. April 2023

» Kulturlandplan (KLP), Situation 1:2'500 vom 24. April 2023

» Bau- und Nutzungsordnung (BNO) synoptische Darstellung vom 24. April 2023

* Reglement fir das Bauen in der Altstadt (RBA, Anhang 4 zur BNO) vom 24. April 2023

1.1.2 Weitere Grundlagen
» Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 24. April 2023

* Umsetzung der Antrage gemass abschliessendem Vorprifungsbericht (Entwurf); Ergebnisse vom
24. April 2023

» Raumliches Entwicklungsleitbild (REL) inklusive Plan, aktualisiert am 4. Juli 2022
* Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV), Bericht vom 24. April 2023

* Kommunaler Gesamtplan Verkehr, Teilplane (Motorisierter Individualverkehr [MIV], Fussverkehr
[FV], Veloverkehr [VV], Offentlicher Verkehr [6V]) vom 23. April 2023

* KGV, Anhange vom 29. Marz 2023

* Innenentwicklung — Potenzialabschatzungen vom 24. April 2023

+ Flachenrelevante Anderungen BZP Bremgarten, Situation 1:2'500 vom 24. April 2023

* Flachenrelevante Anderungen BZP Hermetschwil-Staffeln, Situation 1:2'500 vom 24. April 2023

* Inventar Natur, Landschaft und Kultur sowie Grundlagenplan vom 24. April 2023



* Themenplane (Hochwasserschutz, Oberflachenabfluss, Inventar historischer Verkehrswege der
Schweiz [IVS], Stand Erschliessung, Naturschutzzonen Wald) vom 24. April 2023

* Regionale Stellungnahme vom 21. Februar 2022

* Auswertungsbericht zum Mitwirkungsverfahren vom 4. Juli 2022

+ Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht" vom 4. Juli 2022
 1SOS'-Vertraglichkeits-Studie Bahnhofareal Bremgarten vom 5. September 2022

1.2 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Die rechtskraftige Nutzungsplanung von Bremgarten wurde am 17. Januar 2008 beschlossen und
am 5. November 2008 genehmigt. Seit dem Gemeindezusammenschluss am 1. Januar 2014 gehort
Hermetschwil-Staffeln zur Stadt Bremgarten. Die rechtskraftige Nutzungsplanung von Hermetschwil-
Staffeln wurde am 30. November 2001 beschlossen und am 16. Oktober 2002 genehmigt.

Die Planungsvorlage dient der Revision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der Stadt
Bremgarten. Die noch rechtskraftigen kommunalen Planungsinstrumente werden inhaltlich und for-
mal Gberpriift und vereinigt, dem lbergeordneten Recht angepasst und mit den kommunalen Ent-
wicklungszielen in Ubereinstimmung gebracht.

2. Gesamtbeurteilung

Als landliches Zentrum im Urbanen Entwicklungsraum gemass Raumkonzept Aargau (R 1) Gber-
nimmt die Stadt Bremgarten im regionalen Kontext eine wichtige Stellung. Die anzustrebende Ge-
meindeentwicklung hat Bremgarten im verwaltungsanweisenden REL dargelegt. Gestitzt auf diese
strategische Grundlage wird die hochwertige Siedlungsentwicklung differenziert geférdert. Diese Vor-
gehensweise wird ausdriicklich begrusst.

Gestiitzt auf die raumplanerische Gesamtbeurteilung erweist sich die Vorlage mit Ausnahme nach-
stehender Punkte als genehmigungsfahig. Abstimmungsbedarf besteht insbesondere hinsichtlich fol-
gender Themenfelder:

* Massnahmen im Sinne der Abstimmung von Siedlung und Verkehr
» Anpassungsbedarf betreffend die Umsetzung des Gewasserraums
» Anpassungsbedarf betreffend Schutzzonen und -objekten
» Bereinigung der Bestimmungen in der BNO
2.1 Volistandigkeit
Die Grundlagen sind vollstandig und ermdglichen eine umfassende Beurteilung der Ausgangslage
und der getroffenen Planungsmassnahmen.
2.2 Beriicksichtigung kantonaler Grundlagen
Der Stadtbehérde wurden mit Schreiben vom 30. Mai 2016 die kantonalen Grundlagen eroffnet. Am
30. Méarz 2017 wurden die kantonalen Grundlagen im Rahmen eines Startgesprachs erortert.
2.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die Gemeinde hat ein Mitwirkungsverfahren durchgefihrt. Der Mitwirkungsbericht ist 6ffentlich.

" Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
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2.4 Laufende Projekte und Verfahren

Verschiedene Teilbereiche der zukunftigen Stadtentwicklung werden zurzeit in separaten Prozessen
und Verfahren bearbeitet. Einige dieser Vorhaben sind planungsrechtlich relevant und setzten eine
Abstimmung mit der Gesamtrevision und womdglich zu anderen Projekten und Verfahren voraus.
Bestimmte Vorhaben mit Planungsrelevanz kénnen in begriindeten Fallen in separaten Planungsver-
fahren umgesetzt werden. Eine Ubersicht zu laufenden oder geplanten Projekten und Vorhaben mit
Angaben zur Planungsrelevanz beziehungsweise zum Koordinationsbedarf mit der Gesamtrevision
ist im Planungsbericht (Kapitel 1.6) aufgefuhrt.

3. Vorpriifungsergebnis

3.1 Kantonaler Richtplan

Bremgarten gilt gemass Raumkonzept als Landliches Zentrum im Urbanen Entwicklungsraum. In
den Landlichen Zentren konzentrieren sich regionale Einrichtungen und die grundlegende Infrastruk-
tur fir den Iandlichen Raum. Sie sind treibende Kraft der regionalen Entwicklung, Kultur und Versor-
gung. lhre strategische Ausrichtung bestimmt die wirtschaftliche Position der umgebenden Region
massgeblich. Die Landlichen Zentren nehmen bis 2040 jeweils knapp ein Zehntel des prognostizier-
ten Bevodlkerungswachstums und des dabei angestrebten Zuwachses an Beschéaftigten auf. Beson-
dere Aufmerksamkeit ist dem altersgerechten Wohnraum, der Zentrumsbildung sowie dem haushal-
terischen Umgang mit dem Boden zu schenken.

Urbane Entwicklungsraume werden als Teil der Agglomerationen an Bedeutung gewinnen. Zusam-
men mit den Kemstadten stellen sie fir den umliegenden landlichen Raum Arbeitsplatze, Absatz-
markte, Dienstleistungen und Infrastruktur zur Verfligung. Diese bereits gut erschlossenen Raume
sollen zwei Finftel und damit insgesamt den gréssten Teil des prognostizierten Bevdlkerungszu-
wachses bis 2040 aufnehmen. Zudem entfallt rund ein Drittel der angestrebten Beschaftigtenentwick-
lung auf die Urbanen Entwicklungsrdume. Der zuséatzliche Raumbedarf ist zu Gber 40 % durch hoch-
wertige Innenentwicklung zu decken. Die Wohnformen und -flachen sind stadtisch und vielseitig zu
gestalten, die Lebensqualitat und Standortattraktivitat sind zu verbessem.

Das Gebiet "Oberebene" ist im Richtplan als wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt (ESP) von
regionaler Bedeutung festgesetzt. Wirtschaftliche ESP von kantonaler und regionaler Bedeutung sind
Arbeitsplatzgebiete an gut erschlossenen Standorten in urbanen Entwicklungsraumen und landlichen
Entwicklungsachsen. Die Voraussetzungen flr wettbewerbsfahige Arbeitsplatze sind durch eine ak-
tive Bewirtschaftung flexibel zu gestalten und zu verbessem. Die Nutzungsprioritdten sind auf ihre
Lage abzustimmen. Die Verflgbarkeit des Baulandes ist zu erhéhen.

Im Gebiet "Bremgarten West" ist im Richtplan ein Wohnschwerpunkt (WSP) festgesetzt. WSP umfas-
sen 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 raumplanerisch speziell geeigneten Lagen und leisten einen bedeuten-
den Zielbeitrag zur raumvertraglichen Aufnahme des prognostizierten Bevolkerungswachstums.

Die Vorlage stimmt mit den behdrdenverbindlichen Vorgaben und Handlungsanweisungen des kan-
tonalen Richtplans Uberein.
3.2 Regionale Abstimmung

Gemass § 13 Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) erlassen die Ge-
meinden Nutzungsplane, die regional abgestimmt sind. Der regionale Planungsverband Mutschellen-
Reusstal-Kelleramt (Repla MRK) hat am 30. Juni 2022 die erste regionale Entwicklungsstrategie
(RES) verabschiedet. Gemass der Stellungnahme des regionalen Planungsverbands entspricht die
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vorliegende Planung der angestrebten Entwicklung geméass RES. Die Umzonung im Gebiet "Ober-
ebene" wird weiterhin unterstutzt.

Der regionale Planungsverband stellt in Aussicht, die regionalen Angebote und den regionalen Be-
darf an Sportinfrastrukturen gesamthaft im Rahmen eines Konzepts zu Uberprifen. In diesem Zu-
sammenhang sollen auch die Belange des Pferdesports berticksichtigt werden.

3.3 Nutzungsplanung Siedlung
3.3.1 Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)

Als Grundlage fir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde ein REL erarbeitet und am

25. Marz 2019 vom Stadtrat fir das Mitwirkungsverfahren verabschiedet. Aufgrund der Mitwirkungs-
eingaben wurde das REL Uberarbeitet und in der Folge vom Stadtrat am 16. November 2020 be-
schlossen. Das REL legt die Ziele der Gemeinde unter Abwagen verschiedener Interessen fest und
besteht aus einem Plan sowie einem Ziel-/Massnahmenkatalog mit konkreten Handlungsanweisun-
gen fur nachgelagerte Verfahren.

3.3.2 Bauzonengrosse und Uberbauungsstand

Die Bauzonen weisen gemass vorliegendem Entwurf eine Flache von total 275,79 ha auf. Die un-
Uberbauten Flachen umfassen rund 10,13 ha Wohn- und Mischzonen, 10,29 ha Arbeitsplatzzonen,
2,29 ha Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OE) und 14,18 ha weitere Zonen (Planungsbe-
richt, Kapitel 5.3.2 und 5.6.4).

3.3.3 Fassungsvermogen der Wohn- und Mischzonen (Innenentwicklungspfad)
Auftrag und Datenerhebung

Im Planungsbericht (Kapitel 4.2.2) wird dargelegt, nach welchen Methoden das Innenentwicklungs-
potenzial berechnet wird. Die Darlegung der Innenentwicklungspotenziale erfolgt im Dokument In-
nenentwicklung/Potenzialabschatzung und den Teilkarten im Anhang. Die gebietsspezifische bezie-
hungsweise parzellenscharfe "bottom-up" Methode in Verbindung mit bewilligten Bauvorhaben ergibt
sehr plausible Resultate, die ins Verhaltnis zur "top-down" Methode (festgesetzte Dichtewerte ge-
mass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2.1) gesetzt und beurteilt werden.

Die Datenerhebung fur die Darlegungen zum Innenentwicklungspfad und der Bevdlkerungsentwick-
lung wurde an die aktuellen Verhaltnisse (Stand September 2022) nachgefiihrt. Da der Planungshori-
zont in der vorliegenden Planung annahernd mit dem Richtplanhorizont zusammenfallt, wurden die
Darlegungen zum Innenentwicklungspfad und zur Bevolkerungsentwicklung auf den Horizont 2040
ausgerichtet (Innenentwicklung — Potenzialabschatzung, Kapitel 6). Dies ist aus fachlicher Sicht
sachgerecht, zumal sich verschiedene Festlegungen im BZP erst mittel- bis langfristig auf das Bevol-
kerungswachstum auswirken.

Bevodlkerungsentwicklung

Gemass REL ist im nachgelagerten Verfahren eine massvolle und kontinuierliche Bevolkerungsent-
wicklung sicherzustellen. Die Bevélkerungsprognose der Stadt Bremgarten, die auf dem "bottom-up"
Ansatz beruht, sieht im Jahr 2040 9'580 bis 9'690 Einwohnerinnen und Einwohner (E) vor. Gemass
kantonaler Berechnungsgrundlage ist die Planung auf eine Bevdlkerungsanzahl von 9'840 fir das
Jahr 2040 auszurichten.

Seit 2012 beziehungsweise nach dem Gemeindezusammenschluss vom 1. Januar 2014 hat sich die
Bevolkerung der Gemeinde Bremgarten sprunghaft entwickelt. Die Bevdlkerung ist per September
2022 um rund 900 Personen auf 8'667 Personen angewachsen (ca. +1,45 % pro Jahr beziehungs-
weise total +11,6 %). Dies lasst sich insbesondere mit den in den letzten Jahren erstellten und bezo-
genen Grossuberbauungen auf den Arealen der "Papierfabrik” (Gebiet H) sowie "Wydeweg" (Gebiet
G) erklaren. Diese Entwicklung liegt iber dem angenommenen Wachstum gemass Richtplan.
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Jahr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |2018 |2019 |2020 |2021 |2022 | A2014-
2022%

Bevolkerung 7767 | 7'791 | 7'746 | 7'769 | 7'944 | 8'218 | 8'424 | 8'615 | 8667 | +1,45% p.J.

Einwohnerdichte

Innerhalb der bebauten Wohn- und Mischzonen konnte die durchschnittliche Einwohnerdichte Uber
beide Ortsteile betrachtet von 51,9 E/ha im Jahre 2000 auf heute 67,7 E/ha erhoht werden. Der Ziel-
wert fur Landliche Zentren von 55 E/ha per 2040 gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung
2.1. wird bereits deutlich tbertroffen. Gemeinden, in denen die Mindestdichte bereits erreicht ist, er-
mitteln im Rahmen der Nutzungsplanung, die fur eine weitere Erhdhung der Dichte bevorzugten
Wohn- und Mischzonen, und weisen die entsprechenden Potenziale sowie die damit verbundene,
zusatzliche Verdichtung aus. Sie sorgen in der Nutzungsplanung und mit ergdnzenden Massnahmen
verbindlich fur die Umsetzung (Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2.2).

Im kantonalen Berechnungsmodell wurde fir Bremgarten ein spezifischer Zielwert von rund 75 E/ha
fur das Jahr 2040 angenommen sowie fiir den Ortsteil Hermetschwil 55 E/ha. Dies wiirde bedingen,
dass die noch unbebauten Wohn- und Mischzonen durchschnittlich mit 97 E/ha beziehungsweise
75 E/ha zu entwickeln sind.

Zur mittel- bis langerfristigen Erreichung der geforderten Mindestdichten gemass Richtplankapitel

S 1.2, Planungsanweisungen 2.1/2.2 sowie zur kurzfristigen Bereitstellung eines gemass Raumkon-
zept Aargau (R 1) hinreichenden Fassungsvermogens innerhalb des aktuellen Planungshorizonts
sieht die Planungsbehdrde verschiedene Massnahmen zugunsten einer massgeschneiderten und
hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen vor (Planungsbericht, Kapitel 4.2.12), unter ande-
rem:

* Umzonung Gebiet "Oberebene" mit Gestaltungsplanpflicht und Zielvorgaben (rund 5,4 ha)

» Festlegung der Gestaltungsplanpflicht mit Zielvorgaben in den Gebieten "Zircherstrasse" und
"Schellenhausstrasse”

* Umzonung der W2A (aufgelockert) in die W2 (rund 5,9 ha; damit verbundene Erhéhung der Aus-
ndtzungsziffer [AZ] von 0.3 auf 0.4)

» Festlegungen zur Ausnitzung in § 38 BNO (Sicherung minimale Ausniitzung, Ausnitzungsbo-
nus).

Uniiberbaute Wohn- und Mischzonen [R]
Schliisselgebiete

Im Zusammenhang der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung kommt der Umzonung der 5,4 ha Ar-
beitszone in die Wohn- und Arbeitszone "Oberebene" (WAO) eine zentrale Bedeutung zu. Das In-
nenentwicklungspotenzial wird gestiitzt auf ein friiheres Richtprojekt auf 420 bis 520 Personen ge-
schatzt. Die Uberbauung des Areals kann aufgrund der vorgangigen Auffiillung und erforderlichen
Setzung des Bodens frihestens in 10 Jahren erfolgen (Planungsbericht, Kapitel 3.3.1).

Im Weiteren wird das 0,4 ha grosse Areal "Bahnhofgebiet Bremgarten" als Schliisselgebiet einge-
stuft. Auf diesem Areal wird gestutzt auf das Richtprojekt die Realisierung von Wohnraum fir rund
140 Personen erwartet.

Weitere untiberbaute Areale (inklusive in Planung befindliche Areale)

Bei den weiteren 29 emittelten, uniiberbauten Flachen im Ortsteil Bremgarten (2,08 ha) sowie im
Ortsteil Hermetschwil-Staffeln (2,36 ha) handelt es sich meist um kleinere Bauzonenflachen mit einer
Flache von 0,06 ha bis 0,38 ha Grosse. Lediglich drei dieser Areale weisen eine Flache von 0,3 ha
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und mehr aus. Zwei dieser Areale befinden sich in Hermetschwil-Staffeln, wo die Arealiiberbauung
nicht zulassig ist (§ 45 BNO). Das Fassungsvermogen wird gestitzt auf die "bottom-up" Variante auf
insgesamt 212 E geschatzt.

Uberbaute Wohn- und Mischzonen [/]
Handlungsgebiete

Im Ortsteil Bremgarten werden drei Areale mit einer Gesamtflache von 0,41 ha als Handlungsgebiete
ermittelt. Da auf diesen Arealen nur eine geringe Ausgangsdichte besteht, wird dieser in der Berech-
nung vernachlassigt. Der von diesen Arealen erwartete Innenentwicklungsbeitrag (rund 50 E/ha) ist
bescheiden. Im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln wird ein Areal mit einer Gesamtflache von 0,7 ha als
Handlungsgebiet emmittelt. Dieses tragt mit rund 25-30 Wohneinheiten beziehungsweise 50-60 E/ha
zur gewilnschten Innenentwicklung bei.

Gebiete mit geringer Einwohnerdichte

Im Ortsteil Bremgarten werden sechs Gebiete mit einer Gesamtflache von rund 26 ha als Sichtungs-
gebiete mit einem Einwohnerpotenzial von 424 E per 2040 aufgefihrt ("top-down" Methode). Dabei
handelt es sich meist um Einfamilienhausquartiere an topografisch ausgepragten Lagen, die aus
fachlicher Sicht mit durchschnittlich 39 E/ha bereits angemessen dicht tGiberbaut sind. Im Dokument
Innenentwicklung — Potenzialabschatzung wird das realistische Innenentwicklungspotenzial nach der
"bottom-up" Methode geschatzt. Demnach kénnen aus diesen Gebieten bis 2040 zusatzliche rund
60 Personen erwartet werden.

Sichtungsgebiete

Verschiedene weitere Uberbaute Quartiere im Ortsteil Bremgarten (wie Barenmatt/Zelgli, Au, Chapu-
zinerhdgel) wurden hinsichtlich des Innenentwicklungspotenzials im Detail untersucht. Dabei wird
festgestellt, dass die vorhandenen Einwohnerdichten bereits Giber den Referenzwerten fiir die ent-
sprechenden Zonen liegen. Auf die Festlegung von planerischen Massnahmen zur Férderung der
Innenentwicklung wird unter Darlegung von gebietsspezifischen Griinden verzichtet (Innenentwick-
lung — Potenzialabschatzung, Kapitel 3.2 und 3.3).

Im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln sind in den Uberbauten W2 und W2D auf der héher gelegenen Ter-
rasse mit 44 E/ha grundsatzlich angemessene Einwohnerdichten ausgewiesen und die Werte wer-
den sich aufgrund der jiingsten Uberbauungen und bewilligten Bauprojekten weiter positiv veran-
dern.

Stille Innenentwicklungspotenziale (nicht bezifferte Gebiete)

Sidlich des Bahnhofgebiets Bremgarten liegt ein rund 5 ha grosses Areal innerhalb der Wohn- und
Mischzonen, das zurzeit als Depot und Gleisanlage der Aargau Verkehr AG (AVA) sowie gewerblich
mitunter fiir Einkaufszentren genutzt wird. Das entsprechende Innenentwicklungspotenzial kann nur
durch die Verlegung des Depotstandorts oder die Neuliberbauung der Verkaufsgebaude erreicht
werden. Die Moglichkeit zur Erschliessung der Innenentwicklungspotenziale ist mit der bestehenden
und zweckmassigen Zonierung grundsatzlich moglich. Eine diesbezligliche Entwicklung ist innerhalb
des Planungshorizont 2040 jedoch nicht zu erwarten. Aufgrund der zentralen Lage dieser Gebiete
wird davon ausgegangen, dass hier keine Entdichtung stattfinden wird.

Auszonungen/Aussenentwicklung [A]

Abgesehen von der Umzonung der A1 in die WAO ergibt sich aufgrund der Anpassung an die amtli-
che Vermessung (mitunter Altstadtbereich, Verkehrsflachen) sowie aufgrund verschiedener kleinfla-
chiger Anderungen an der Abgrenzung der Wohn- und Mischzonen (Planungsbericht, Kapitel 5.3.2)
eine minimale Verkleinerung der Wohn- und Mischzonen. Diese Anderungen sind in Bezug auf die
Beurteilung des Fassungsvermogens nicht relevant.
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Wohnschwerpunkt (Richtplankapitel S 1.9)

Gemass Richtplankapitel S 1.9, Planungsanweisung 1.1, ist der WSP "Bremgarten West" (Baren-
mattacher/Isenlauf) festgesetzt. Die Gemeinden sorgen fiir die notwendigen konzeptionellen Pla-
nungsarbeiten und setzen die Ergebnisse mit den Instrumenten der Nutzungsplanung um (Planungs-
anweisung 2.2). Aus fachlicher Sicht besteht keine raumliche Uberlagerung zwischen dem WSP und
dem ESP.

Im Gebiet des WSP sind die Einwohnerdichten in weiten Teilen mit 80 bis 160 E/ha bereits tber-
durchschnittlich hoch. Die noch vorhandenen und kompakt angeordneten Bauzonenreserven inner-
halb der Zone fur OE im Gebiet "Isenlauf" werden mittel- bis langfristig fur die Entwicklung der Schul-
anlage und/oder der St. Josef Stiftung gebraucht und stehen daher fiir eine wohnbauliche Entwick-
lung nicht zur Verfigung.

Im Zentrum des WSP befindet sich bei der Bahnhaltestelle "Bremgarten-West" die rund 1,6 ha
grosse Parzelle 4098 (Eigentum Schweizerischen Bundesbahnen, SBB). Das Entwicklungspotenzial
dieses Areals kann nur mittels einer vorgangigen und fundierten Auseinandersetzung mit der ge-
wiinschten Entwicklung, erschlossen werden. Mit der Festlegung einer Verpflichtung zur Erarbeitung
eines Entwicklungsrichtplans wird der gewtinschte planungsrechtliche Prozess angestossen. Dieses
Vorgehen entspricht dem kantonalen Interesse betreffend das Bahnhofgebiet sowie den Wohn-
schwerpunkt. Es muss davon ausgegangen werden, dass dieses Entwicklungspotenzial erst langfris-
tig zum Tragen kommt.

Die Festlegungen zum WSP sind sachgerecht.

Innenentwicklungspfad und Fassungsvermoégen fiir den Planungshorizont 2040 [R-I-A]
und WSP

Beurteilung Innenentwicklungspfad:

Der in den kantonalen Berechnungsmodellen fiir den Ortsteil Bremgarten zugrunde gelegte Richt-
plan-Zielwert von 75 E/ha bis 2040 kann mit bis zu 77 E/ha leicht Gbertroffen werden. Derjenige fir
den Ortsteil Hermetschwil-Staffeln von 55 E/ha kann auch bis 2040 nicht erreicht, jedoch minimal auf
bis zu 43 E/ha gesteigert werden. Gestiitzt auf die realistische "bottom-up" Erhebungsmethode kann,
Uber beide Ortsteile betrachtet, bis 2040 eine weitere Steigerung der Einwohnerdichte auf rund

70 E/ha erwartet werden.

Die Dichtevorgaben fiir uniiberbaute Wohn- und Mischzonen, gemass der kantonalen Annahme von
97/75 E/ha, kénnen im Ortsteil Bremgarten mit 90 bis 103 E/ha erreicht, im Ortsteil Hermetschwil-
Staffeln mit 36 E/ha aufgrund der strukturellen Verhaltnisse (Kleinstflachen, hoher Anteil an W2, ge-
bietsspezifisch keine Arealliberbauungen zulassig) nicht erreicht werden. Uber die ganze Gemeinde
hinweg beurteilt, kdnnen die uniberbauten Wohn- und Mischzonen mit bis 94 E/ha entwickelt wer-
den.

Der realisierbare Innenentwicklungspfad der Gemeinde Bremgarten wird insgesamt als konform zu
den Richtplanvorgaben beurteilt.

Beurteilung Bevélkerungsentwicklung und Fassungsvermégen

Die Planungsbehdrde erachtet fur die Stadt Bremgarten eine mehrgleisige Entwicklungsstrategie als
sinnvoll. Diese basiert auf der Entwicklung der grosseren, untiberbauten Areale in den Wohn- und
Mischzonen, der Erméglichung einer qualitativ hochstehenden inneren Verdichtung sowie der Um-
strukturierung im Gebiet "Obere Ebene" als Schliisselgebiet.

Mit der vorliegenden Planung wird ein Innenentwicklungspotenzial gemass der "bottom-up" Methode
von 910 bis 1'020, gemass der "top-down" Methode von rund 1190 E ausgewiesen (Innenentwick-
lung Potenzialabschatzung, Kapitel 6). Dies fihrt je nach Methode zu einer Bevolkerungsentwicklung
auf rund 9'630 bis 9'860 Personen bis ins Jahr 2040. Diese Werte liegen im Bereich der kantonalen
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Annahmen von 9'840 Personen fir das Jahr 2040. Unter Beriicksichtigung der Potenziale innerhalb
des WSP sowie der stillen Innenentwicklungspotenziale ware eine Bevolkerungszunahme auf

ca. 10'000 Personen theoretisch mdglich. Diese zusatzlichen Innenentwicklungspotenziale kénnen
realistischerweise nicht innerhalb des vorliegenden Planungshorizonts vollstandig erschlossen wer-
den (siehe vorstehend).

Das Fassungsvermdgen der Wohn- und Mischzonen ist mit den Anforderungen von Art. 15 des Bun-
desgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) und den weiteren Vorgaben des kantonalen Richtplans
vereinbar.

3.3.4 Demografie

Die Altersentwicklung von 2017 bis 2021 sieht wie folgt aus:

Altersklasse 2017 2018 2019 2020 2021

00-19 1'545 1'581 1'610 1'634 1'636
20-64 4'922 5'018 5'200 5'329 5'447
65-79 995 1'021 1'073 1103 1167
80-95+ 307 324 335 358 365
Bremaarten 7'769 7'944 8'218 8'424 8'615

In den letzten Jahren stieg die Zahl der Menschen in allen Altersklassen an, je héher das Alter, desto
starker. Die Entwicklung ist gepragt von einer tblichen Alterung der Bevolkerung.

Die Altersstruktur entwickelt sich von 2021 bis 2040 etwa wie folgt:

Altersklasse | 2021 2021 in % 2040 2040 in % A 2021-2040 | A 2021-2040
in %

00-19 1'636 19 % 1'970 20 % 334 20 %

20-64 5'447 63 % 5'500 56 % 53 1%

65-79 1'167 14 % 1'460 15 % 293 25 %

80 + 365 4% 910 9% 545 49 %

Total 8'615 100 % 9'840 100 % 995 14 %

Fir die Planung des Wohnraums sowie der Alters- und Pflegeeinrichtungen ist zu beachten, dass
aufgrund der demografischen Entwicklung die Anzahl der iber 64-Jahrigen bis 2040 stark ansteigen
wird (ca. +838 Personen, von 1'532 auf 2'370 Personen). Fir die Abschatzung der Schiilerzahlen re-
levant ist, dass die Anzahl der unter 20-Jahrigen ansteigen wird, wobei diese Annahme sehr unsi-
cher ist. Die Zahl der erwerbsfahigen Bevolkerung wird voraussichtlich kaum ansteigen.

3.3.5 Arbeitsplatzzonen
Bauzonenreserven in Arbeitszonen

Innerhalb der Arbeitszonen (A1 und A2) sind geméass vorliegendem Planentwurf und unter Beriick-
sichtigung der Umzonung in die WAO noch rund 10,29 ha untberbaute A1 und A2 vorhanden. Diese
Reserven liegen Uberwiegend im ESP.

Wirtschaftlicher ESP von regionaler Bedeutung

Im Richtplan ist das Arbeitsplatzgebiet "Oberi Ebni" als ESP von regionaler Bedeutung mit der Vor-
rangnutzung "produzierende und verarbeitende Nutzungen" sowie bedingt fir "arbeitsplatzintensive
Nutzungen" (APN) festgesetzt. Gemass Richtplankapitel S 1.3, Planungsgrundsatz D, sorgen die
Standortgemeinden regional abgestimmt fiir die planerische, organisatorische und infrastrukturelle
Entwicklung dieser Schwerpunkte. Die Gemeinden sorgen fir Qualitatsanforderungen fir Industrie-
und Gewerbezonen in den Nutzungsordnungen.
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Bedarf an Arbeitsplatzzonen und regionale Abstimmung

Die Stadt Bremgarten weist mit rund 10 ha uniiberbauten Arbeitszonen als einzige Gemeinde in der
Repla MRK noch nennenswertes Entwicklungspotenzial auf. Im Planungsbericht (Kapitel 4.2.3) wird
der Bedarfsnachweis bezliglich Arbeitsnutzungen gestitzt auf aktualisierte Erhebungen und unter
Einbezug bereits durchgefuhrter Analysen im Rahmen der Teilzonenplananderung "Oberebene" dar-
gelegt. Dieser Erhebung zu Folge reichen die bestehenden Reserven in Arbeitsplatzzonen in der Re-
gion bei einem erwarteten konstanten Bedarf wie die letzten 15 Jahre deutlich iber den Richtplanho-
rizont von 2040 hinaus. Das Arbeitsplatzangebot in der Region und insbesondere in Bremgarten wird
aus der Sicht der Planungsbehérde als ausreichend beurteilt. Auf die Durchfiihrung einer emeuten
regionalen Bedurfnisabklarung wird verzichtet (siche Protokollauszug Gemeinderat [PA] vom 4. Juli
2022).

Die am 30. Juni 2022 vom Vorstand des regionalen Planungsverbands verabschiedete RES fiihrt als
Massnahme zur Starkung der Wirtschaftsregion auf, dass die Gemeinden und Repla bei der Aktivie-
rung der Arbeitsplatzgebiete von regionaler Bedeutung eine aktive Rolle einnehmen. Gemass PA
des Stadtrats vom 4. Juli 2022 wird die Arbeitszonenplanung, insbesondere auch hinsichtlich der
Starkung des ESP "Oberebene" als kommunale Aufgabe angesehen.

Strategische Ausrichtung und Massnahmen

Die Stadt Bremgarten hat gestitzt auf eine Potenzialanalyse aus dem Jahr 2017 die Entwicklungs-
strategie fur die Arbeitszone im Gebiet "Oberebene" festgelegt. Die Strategie verfolgt das Ziel, die
Nutzung des Gebiets zu intensivieren und dieses mit hochwertigen Industriebauten zu tGberbauen,
weitere Betriebe mit einem ausgewogenen Mix von kleinen bis mittelgrossen Betrieben aus unter-
schiedlichen Industriezweigen anzusiedeln und weitere rund 1'000 Arbeitsplatze zu schaffen (REL,
Kapitel 2.4 Strategie Arbeitszone "Obere Ebene"). Im Fokus der Stadt Bremgarten steht die Absicht
das Arbeitsplatzgebiet "Oberebene" als Standort fir APN gemass Richtplandefinition zu starken. Im
Rahmen der Nutzungsplanung kann von der Vorrangnutzung abgewichen werden, soweit die Eig-
nung fir andere, regional abgestimmte Nutzungen nachgewiesen wird und die kantonalen Interessen
bertcksichtigt werden (Richtplankapitel S 1.3, Planungsanweisung 1.4).

Um dies zu erreichen, sieht die Stadt Bremgarten verschiedene Massnahmen vor (Planungsbericht,
Kapitel 4.2.4). Im Zentrum der Bestrebungen steht die Verbesserung der 6V-Anbindung des Gebiets
mittels neuer Buslinie. Im Weiteren soll ein Standortmanager beauftragt werden, die Strategie ge-
mass REL umzusetzen. Mit einem gezielten Standortmanagement sollen Anreizsysteme geschaffen
werden. Der Entwicklung in der dritten Dimension soll Beachtung geschenkt werden.

Anbindung an den 6V

Die bis anhin als Vororientierung im Richtplan aufgenommene Bahnhaltestelle "Obere Ebene" wurde
mit der Anpassung vom Juni 2023 aus dem Richtplan gestrichen. Die 6V-Erschliessung des ESP
"Oberi Ebni" muss mittels Bus sichergestellt werden.

» Der Planungsbericht ist diesbezuglich anzupassen.
Fazit ESP

Die erfolgsversprechende Ansiedlung von Gewerben setzt das Vorhandensein von marktfahigen,
das heisst erschlossenen und verfligbaren Bauzonen voraus, auf denen sich Bauvorhaben ohne vor-
gangige Grenzbereinigungen oder planungsrechtliche Verfahren realisieren lassen.

Es wird anerkannt, dass die Stadt Bremgarten in den letzten Jahren mitunter in Zusammenarbeit mit
der Standortférderung von Aargau Services Anstrengungen im Sinne der Starkung des ESP unter-
nommen (Standortanalyse) und basierend darauf Ziele und Massnahmen im REL festgelegt hat.
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Die im REL geforderte Umsetzung der Strategie Arbeitszone "Obere Ebene" ist in den vorliegenden
Planungsunterlagen nur ansatzweise erkennbar. Die Planungsbehdrde verzichtet bewusst auf wei-
tergehende Festlegungen in der BNO zur Entwicklung des regionalen Entwicklungsschwerpunkts
(rESP).

Es ist in der Verantwortung des Stadtrats die Voraussetzungen fiir einen wettbewerbsfahigen Ar-
beitsplatzstandort mit weitergehenden Massnahmen zu starken.

Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OE)

Im Planungsbericht (Kapitel 4.8) werden die Verhaltnisse der 6ffentlichen Einrichtungen sowie der
Zone fir OE im Kontext der zukinftigen Bevolkerungsentwicklung umfassend und schllssig darge-
legt.

Anpassungen an der Grundzonierung oder der ausseren Abgrenzung ergeben sich womdaglich auf-
grund laufender Studien am Obertorplatz, des Ausbauprojekts des Kinderheims St. Benedikt oder
aufgrund von Abklarungen zu den Kapazitaten der Abwasserreinigungsanlage (ARA). Diese Entwick-
lungen konnten im vorliegenden Entwurf zur Gesamtrevision noch nicht berticksichtigt werden. Sie
werden bei Bedarf im Rahmen von der Gesamtrevision nachgelagerten Teilanderungen umgesetzt.
Dies ist sachgerecht.

Weitere Zonen und Anordnungen im Siedlungsgebiet
Umzonung Wohn- und Arbeitszone Oberebene (WAO)

Geplant ist die Umzonung einer Flache von 5,4 ha von der Arbeitszone 2 in die WAO mit Gestal-
tungsplanpflicht. In der BNO werden gebietsspezifische Zielvorgaben festgelegt (§ 4 Abs. 10 BNO).

Bedarfsnachweis

Der Bedarfsnachweis fiir die Umzonung wird aus fachlicher Sicht unter Abwagung der Richtplanvor-
gaben zur Innenentwicklung und der Verhaltnisse betreffend den WSP positiv beurteilt.

Wohnqualitdt und Einpassung ins Ortsbild

Das Areal grenzt an die WAO, WA3 sowie die Wohnzone W2 Nordwesten an die Arbeitszone A1 und
A2. Das Areal kommt am westlichen Rand an die Oberebenestrasse (Kantonsstrasse K260) zu lie-
gen. Als Grundlage fur die geplante Umzonung sowie fiir die nachgelagerten Verfahren wurde fur
das "Comolli-Areal" ein stéadtebauliches Leitkonzept (August 2016) sowie eine stadtebauliche Ana-
lyse (Oktober 2017) zur Einordnung des Areals in das nahere und weitere Ortsbild erarbeitet. Das
Areal Gbernimmt demnach eine vermittelnde Position im Siedlungsgefiige.

Dem Gestaltungsplan (GP) "Oberebene" muss ein Richtprojekt zugrunde liegen, das in einem Vari-
anzverfahren erarbeitet wurde (§ 4 Abs. 4 BNO). Dies in Verbindung mit den gebietsspezifischen
Zielvorgaben zur Siedlungsqualitat sind gute Vorgaben fiir die nachsten Planungsschritte.

Abstimmung Siedlung und Verkehr / Mobilitdtsmanagement

Die Planungsbehdrde stimmt bei Ein- und Umzonungen Siedlung und Verkehr aufeinander ab
(§ 4 Abs. 2 Bauverordnung [BauV]). Es qilt aufzuzeigen, wie die Siedlungsentwicklung auf die vor-
handenen oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt wird.

Das Mobilitatsmanagement ist ein Element der Gesamtverkehrsstrategie "mobilitatAARGAU". Mit
dem Mobilitdtsmanagement wird das am konkreten Standort induzierte Verkehrsaufkommen mittels
baulicher, betrieblicher und organisatorischer Massnahmen beeinflusst. Insgesamt sind die Voraus-
setzungen fir das Mobilitdtsmanagement am fraglichen Standort gut.

Gemass § 4 Abs. 10 BNO muss die verbesserte Bus-Anbindung zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung gesichert sein. Wie diese verbessert werden soll, wird im Planungsbericht (Kapitel
4.9) erlautert.
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Auf die Verpflichtung zur Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts wird in den Zielvorgaben zum Gestal-
tungsplangebiet "Oberebene" sowie in der allgemeinen Regelung zum Mobilitdtskonzept und zur
Parkierung (§ 51 BNO) abgesehen. Damit eine genligende Leistungsfahigkeit am Anschlussknoten
gewahrleistet werden kann, ist ein entsprechender Modal-Split zu berticksichtigen (siehe Planungs-
bericht, Kapitel 4.2.3 beziehungsweise Planungsbericht zur Teilzonenplanung Oberebene der Metron
AG). Der Verzicht auf die Verpflichtung zur Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts ist aus fachlicher
Sicht nicht begrindet.

Erschliessung

Das Planungsareal "Oberebene" kann Uber den Wydenweg/Oberebenestrasse und den bestehen-
den Knoten an die K260 angeschlossen werden. Gemass einer ersten Berechnung wird die Leis-
tungsfahigkeit des Anschlussknotens als ausreichend bis gut beurteilt. Die Leistungsfahigkeit muss
zu einem spateren Zeitpunkt anhand des konkreten Nutzungskonzepts sowie basierend auf neuere
Erhebungen (Kantonsstrasse) Uberprift werden.

Larm

Im Rahmen der Teilanderung des BZP wurde die Umzonung in larmrechtlicher und larmtechnischer
Hinsicht untersucht (Machbarkeitsstudie Larm vom 28. Marz 2019). Gemass dieser Untersuchung
sind Massnahmen notwendig, um Bewohnende und Beschatftigte auf dem Gebiet "Oberebene" vor
Ubermassigen Larmbelastungen zu schiitzen. Gemass dieser Einschatzung der Larmsituation kon-
nen Wohnnutzungen nicht direkt an der Oberebenestrasse angeordnet werden. Somit resultieren
zwangslaufig bestimmte Potenziale fiir die gewerbliche Nutzung. Die Einhaltung der Anforderungen
gemass Art. 30 Larmschutzverordnung (LSV) sowohl beziiglich Strassenverkehrslarm wie auch be-
ziglich Industrie- und Gewerbeldrm wird vorausgesetzt. In den Zielvorgaben zum Gestaltungsplan-
gebiet "Oberebene" fehlen qualitative Vorgaben zum Umgang mit dem Larm.

Stark belastete Verkehrsachsen

Das Planungsareal liegt an einer stark befahrenen Verkehrsachse (Durchschnittlicher taglicher Ver-
kehr [DTV] ca. 10'000 Fahrzeuge gemass KGV). Gemass Richtplankapitel S 1.1, Planungsanwei-
sung 1.3, wird den Gemeinden empfohlen, entlang von Strassen mit Wohnanteilen und einem DTV
von mehr als 8’000 Motorfahrzeugen/Tag und kinftig zunehmender Verkehrsbelastung, flir den an-
grenzenden Siedlungsraum Aufwertungsmassnahmen in den kommunalen Planungsinstrumenten zu
verankern.

In den Zielvorgaben zum Gestaltungsplangebiet ist der Strassenraum der Oberebenestrasse einzu-
beziehen und aufzuwerten. Die Abstimmung dieser Massnahmen mit dem Kanton erfolgt somit im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens.

Verhéltnis zum Arbeitsplatzgebiet/ESP

Die geplante Mischzone dient vorwiegend dem Wohnen (§ 11 Abs. 2 BNO). Ebenfalls zulassig sind
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Es werden keine Vorgaben zu Nutzungsanteilen in der BNO
festgelegt. Gemass den gebietsspezifischen Zielvorgaben ist ein differenziertes Wohn- und Gewer-
beraumangebot in unterschiedlichen Preissegmenten zu schaffen.

Die geplante Umzonung reduziert das Entwicklungspotenzial im Bereich Arbeiten massgeblich.
Umso mehr ist die konsequente Starkung der Ubrigen Arbeitszonen im Sinne des rESP notwendig.
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Etappierung

Gemass den Zielvorgaben zum Gestaltungsplangebiet ist eine mogliche etappierte Entwicklung kon-
zeptionell aufzuzeigen. Dies ist sachgerecht.

Grundwasser

Das Gebiet "Oberebene" liegt teilweise Gber einem nutzbaren Grundwasservorkommen mit hohem
Grundwasserspiegel. Gestutzt auf Anhang 4 Ziffer 211 der Gewasserschutzverordnung vom 28. Ok-
tober 1998 (GSchV) dirfen im Gewasserschutzbereich Ay keine Bauten erstellt werden, die unter
dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Hinweis fiir das nachgelagerte Verfahren:

In erster Prioritat sind Bauvorhaben so zu planen, dass der Einbau unter den mittleren Grundwasser-
spiegel minimiert wird (zum Beispiel durch das Anheben der Bodenplatte). Ist dies aus anderen
Griinden (zum Beispiel Vorgaben der maximalen Bauhéhe) nicht mdéglich, ist die Durchflusskapazitat
durch technische Mittel auf den urspriinglichen Zustand auszugleichen (zum Beispiel Materialersatz
mit gut durchlassigem Schotter).

Koénnen beide vorangegangenen Massnahmen nachweislich nicht ausgefiihrt werden, kann eine
Ausnahmebewilligung beantragt werden, wenn die maximale Reduktion der Durchflusskapazitat

10 % betragt. Ausnahmen fir Einbauten unter den mittleren Grundwasserspiegel werden zurtickhal-
tend erteilt und es besteht kein Anspruch.

Siedlungsentwésserung

Das Entwasserungssystem sowie die Kapazitaten der dafiir bendtigten 6ffentlichen Infrastrukturen
wurden gemass den Darlegungen im Rahmen der Teilzonenplananderung geprift. Die vorhandenen
Systeme und Anlagen sind ausreichend. Ein allfalliger Ausbau erfolgt basierend auf den bestehen-
den Reglementen sowie unter Berlicksichtigung des im Rahmen des GP gewonnenen Erkenntnissen
zum Nutzungsmix.

Hochwassergefahren und Oberflachenabfluss

Der Durchlass des o6ffentlichen Gewassers ,Landgericht 1“ vermag bereits ab einem HQ30 Hoch-
wasserereignis die anfallenden Wassermengen nicht abzufiihren. So entsteht ein Fliesskorridor bis
zur Reuss. Mit der geplanten Gelandemodellierung wird sich das Hochwasserproblem (Schutzdefizit)
im Perimeter I6sen. Das Hochwasser wird bei einem HQ100 westlich des Perimeters abflie3en und
das Uberbauungsareal nicht mehr tangieren.

Hinweis fiir das nachgelagerte Verfahren:

Allfallig notwendige Massnahmen, welche den seitlichen Einlauf von Oberflachenwasser in das Be-
bauungsareal verhindem kénnen, sind im Zusammenhang mit dem Baugesuch zur Gelandemodellie-
rung zu eruieren.

Energie

Im Sinne des Richtplankapitels S 1.1, Planungsanweisung 1.1, wird eine energieeffiziente Bauweise
und ein hoher Anteil erneuerbarer Energiequellen als Zielvorgabe fir die Gestaltungsplangebiete
vorgegeben (§ 4 Abs. 5 BNO).

Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP)

Gemass Anhang zur Verordnung tber die UVP muss fir den Anlagetyp 11.4 (Parkhauser und -
platze fir mehr als 500 Motorwagen) eine UVP durchgefiihrt werden. Je nach Parkfelderzahl, die im
Rahmen des qualitatssichernden Verfahrens (Wettbewerb) beziehungsweise Gestaltungsplanverfah-
rens eruiert wird, kann sich die Notwendigkeit einer UVP ergeben.
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Aus fachlicher Sicht muss eine UVP im vorliegenden Verfahren nicht zwingend durchgefiihrt werden.
Hinweis fiir das nachgelagerte Verfahren:

Die UVP-Pflicht ist in den nachfolgenden Gestaltungsplan- und Baubewilligungsverfahren erneut zu
prufen. Dabei kommt es nicht auf einzelne GP-Perimeter, sondern auf den funktionalen Zusammen-
hang mehrerer Anlagen an.

Fazit Umzonung WAO

Die Umzonung in die Wohn- und Gewerbezone "Oberebene" mit Gestaltungsplanpflicht und Zielvor-
gaben in der BNO ist aus fachlicher Sicht gestutzt auf die umfangreichen Planungsgrundlagen sach-
gerecht und mit Art. 15 RPG sowie dem kantonalen Richtplan vereinbar.

» Fir die WAO ist in der BNO die Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts verbindlich vorzugeben.
(Vorbehalt)

» Es wird empfohlen, die Zielvorgaben zum Thema Larm in qualitativer Hinsicht zu scharfen
(Larmarchitektur, Anordnung Nutzung etc.).

Bahnhofgebiete und hohere Gebaude

An der Aufwertung der Bahnhofgebiete und deren vielfaltigen Nutzung besteht ein kantonales Inte-
resse (Richtplankapitel S 1.3, Planungsanweisung 3.1). Bahnhofgebiete sind als stadtebauliche Ori-
entierungspunkte zu konzipieren und sind entsprechend ihrer Bedeutung und Funktion zu entwi-
ckeln.

Zentrumsgebiet Bahnhofareal

Im Zusammenhang der Aufwertung der Zurcherstrasse und der Verlegung der Bushaltestellen vom
Obertorplatz an den Bahnhof Bremgarten, soll auch das Bahnhofareal entwickelt werden. Dabei han-
delt es sich um das zwischen den Gleisanlagen und der Ziircherstrasse liegende Grundstiick der
SBB. Im REL wurde dieser Standort als Entwicklungsgebiet Wohnen bezeichnet, wo das Wohnen
mit hoher Dichte ermoglicht werden soll.

Fir die Neuorganisation der Bushaltestellen am Obertorplatz/Zircherstrasse wurden im Rahmen des
Betriebs- und Gestaltungskonzepts (BGK) "Zlircherstrasse" verschiede Lésungen evaluiert. Auf dem
Bahnhofareal soll eine Mobilitatsdrehscheibe beziehungsweise die Erstellung und der Betrieb einer
kombinierten Anlage von Bahn- und Bushof realisiert werden. Fur die stadtebauliche Entwicklung
dieses Areals wurde ein Projektwettbewerb durchgefiihrt. Das Siegerprojekt sieht nebst einem tiefen
Langsbau mit Bushof im Erdgeschoss ein héheres Gebaude vor.

Zum Areal "Bahnhofgebiet/Depot" besteht ein rechtskraftiger GP aus dem Jahre 2004. Die ge-
wiinschte Entwicklung am Bahnhof Bremgarten setzt die Uberpriifung und Anpassung des rechts-
kraftigen GP "Bahnhofareal" voraus.

An der Kemzone mit Gestaltungsplanpflicht wird festgehalten. In § 4 Abs. 9 BNO werden gebietsspe-
zifische Zielvorgaben festgelegt. In Abweichung zu den zuldssigen Massen gemass § 6 Abs. 1 BNO
ist innerhalb des speziell bezeichneten Gestaltungsplangebiets eine héhere Baute bis 27 m Gesamt-
hohe zugelassen (§ 10 Abs. 2 BNO). Die Begrindungen fir ein héheres Gebaude auf dem Bahn-
hofareal Bremgarten werden im Planungsbericht (Kapitel 4.2.7) sowie die Vereinbarkeit mit den Er-
haltungszielen des ISOS in einer vom Stadtrat Bremgarten in Auftrag gegebenen Studie weiterge-
hend dargelegt und von der Planungsbehdrde als stadtebaulich vertraglich beurteilt.

Fir das Areal zwischen dem Bahntrassee und der Zircherstrasse innerhalb des Gestaltungsplange-
biets "Bahnhofareal/Depot" gelten neu eine maximale AZ von 2.3 sowie ein minimaler Gewerbeanteil
von 15 % (§ 10 Abs. 3 BNO). Die Erhéhung der Ausnltzung wurde von der Planungsbehérde ge-
stiitzt auf das Wettbewerbsprojekt und unter Beriicksichtigung der bestehenden Uberbauung als
stadtebaulich vertraglich beurteilt.
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Zentrumsgebiet Bahnhof Bremgarten-West

Das Bahnhofgebiet Bremgarten-West liegt zentral im WSP. Der Entwicklung dieses 1,6 ha grossen
Gebiets kommt hinsichtlich der qualitatsvollen Innenentwicklung eine zentrale Bedeutung zu. Die
Stadt Bremgarten hat die Bedeutung des Standorts und das Entwicklungspotenzial fir eine multi-
funktionale Entwicklung in Bremgarten-West erkannt (Planungsbericht, Kapitel 4.2.8). In einem ers-
ten Schritt soll auf der Basis eines qualitatsférdernden Varianzverfahrens die Grundlage fur einen
kommunal behérdenverbindlichen Entwicklungsrichtplan erarbeitet werden. Dies wird mit der Festle-
gung eines die Grundnutzungszone Uberlagerten Bereichs im BZP und mit differenzierten und grund-
satzlich guten Zielvorgaben in der BNO verankert (§ 5 Abs. 5 bis § 7 BNO). Mitunter soll am Bahnhof
Bremgarten West nebst der Férderung von angemessenen hohen Dichten ein multimodaler Umstei-
gepunkt sowie ein attraktiver 6ffentlicher Raum entstehen.

Die Festlegungen zu den Bahnhofsgebieten werden aus fachlicher Sicht weitgehend als sachgerecht
beurteilt.

Weitere Umzonungen

Die Uibrigen Umzonungen (wie Gebiet "Suterhiibel", Anpassungen im Bereich von Verkehrsanlagen,
Grlinzone) sind aus fachlicher Sicht sachgerecht.

Arrondierungen

Das in der Richtplankarte festgesetzte Siedlungsgebiet weist einen Anordnungsspielraum fir die par-
zellenscharfe und planerisch zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen auf (Richtplankapitel
S 1.2, Planungsanweisung 3.5).

In verschiedenen Gebieten erfolgen kleinflachige Einzonungen, die auf die Abstimmung mit den
Waldgrenzen oder die amtliche Vermessung zurtickgehen. Diese Arrondierungen (Planungsbericht,
Kapitel 5.6.2) erfiillen die Voraussetzungen gemass Richtplankapitel S 1.2, rechtmassig erstellte, be-
stimmungsgemass nutzbare und nachtraglich zonenwidrig gewordene Bauten und Anlagen / Fall c).

Die Einzonung beim Kreisel im Gebiet "Oberebene" wurde bereits im Rahmen der Teilzonenplanan-
derung "Shell-Tankstelle" im Jahr 2017 genehmigt und im Sinne des Anordnungsspielraums aner-
kannt.

Das Siedlungsgebiet wird nicht fortgeschrieben.
Bauzonenbilanz

Die nutzungsplanerischen Interventionen sind im Planungsbericht (Kapitel 5.3.2) fiir jeden Zonentyp
tabellarisch dargestellt. Diese Anderungen liegen vollumfénglich innerhalb des Siedlungsgebiets und
betreffen keine Fruchtfolgeflachen (FFF).

3.3.6 Mehrwertabgabe und Baupflicht
Mehrwertabgabe

Bei Einzonungen ist eine Mehrwertabgabe zu leisten. Der Einzonung gleichgestellt sind Umzonun-
gen innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstiick vorher in einer Zone gelegen ist, in der das Bauen
verboten oder nur fir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist. Alle mehrwertabgaberelevanten Grundsti-
cke missen mit Hilfe der Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht" im Rahmen der Vorprifung bekannt
gegeben werden. Mit dieser Liste beantragt die Gemeinde die Schatzungen beim Steueramt.

Die Gemeinde hat im Vorfeld der Gesamtrevision ein kommunales Reglement fir die Falle gemass

§ 28a Abs. 2 BauG erarbeitet (genehmigt durch Generalversammlung vom 14. Dezember 2017). Die
Stadt Bremgarten wird im Rahmen von 6éffentlich-rechtlichen Vertragen, die durch die Umzonungen
in den Gebieten "Oberebene" sowie am "Bahnhof" entstandenen Mehrwerte gestiitzt auf dieses Reg-
lement abschdpfen (Planungsbericht, Kapitel 5.6.3). Dies wird ausdricklich begrusst.
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Gemass § 28a Abs. 4 lit. a BauG wird keine Abgabe erhoben gegeniber Kanton, Ortsbiirger- und
Einwohnergemeinden und Gemeindeverbanden, wenn die betroffene Flache der Erfillung einer 6f-
fentlichen Aufgabe dient. Nach Auslegung der Norm gemass Sinn und Zweck wird auch gegenlber
dem Bund keine Abgabe erhoben, wenn die betroffene Flache der Erfiillung einer 6ffentlichen Auf-
gabe dient. Dies ist bei der Waffenplatzzone WP1 zu bejahen und damit besteht keine Mehrwertab-
gaberelevanz.

Vorliegende Nutzungsplanungsrevision fuhrt bei einzelnen Grundstiicken zu einer Mehrwertabgabe-
relevanz. Die betroffenen Grundstlicke ergeben sich aus der Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht".

Da keine Anderungen mehr zu erwarten sind, kann der Schatzungsantrag beim Steueramt erfolgen.
Baupflicht

Bei Einzonungen — soweit diese nicht bedingt erfolgen — und bei Umzonungen, die der Einzonung
gleichgestellt sind, legt der Gemeinderat eine Frist fiir die Uberbauung des Grundstiicks fest, die mit
dem Erschliessungsprogramm abgestimmt ist (in der Regel zwischen 5 und 10 Jahre). In bestimmten
Fallen ist dies auch fur bereits eingezonte Grundstiicke mdglich. Die Vorkehrungen zur Baupflicht
sind im Planungsbericht darzulegen.

Die Uberbauung des WAO-Areals setzt die vorgangige Auffiillung, Gelandemodellierung und Set-
zung der Aufflllung voraus. Es wird von einem Zeitraum von zehn Jahren ausgegangen, bevor das
Gelande uberbaut werden kann. Die Planungsbehoérde verzichtet auf die Festlegung einer Baupflicht
im Sinne von § 28i Abs. 2 BauG. Dies ist nachvollziehbar.

3.3.7 Siedlungsqualitat
Eine wesentliche Aufgabe der Nutzungsplanung ist es, die Siedlungsqualitat zu férdern.

Die Gemeinde hat in den letzten Jahren verschiedene stadtebauliche Konzepte erarbeitet oder Vari-
anzverfahren zu Entwicklungsplanungen durchgefiihrt. Dazu gehdren beispielsweise der Rahmen-
plan "Zircherstrasse", die Arealstrategie ESP "Oberi Ebni" oder das Konkurrenzverfahren fiir den
Casinoplatz und das Bahnhofareal Bremgarten. Diese Planungen tragen zu einer hochwertigen Pla-
nungs- und Baukultur bei. Das verantwortungsvolle Vorgehen der Stadtbehdrde wird ausdriicklich
begrusst.

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision wurden verschiedene bewahrte Festlegungen und Pla-
nungsgrundlagen, die als Grundlagen fiir die qualitative Siedlungsentwicklung gelten, tberprift und
angepasst. Im Weiteren sind neue planerische Festlegungen im Sinne der qualitativen Siedlungsent-
wicklung nach innen vorgesehen (wie neue Areale mit Gestaltungsplanpflicht).

Ortsbildentwicklung

Als Grundlage fir alle Planungsebenen zeigt das ISOS nach schweizweit einheitlichen Kriterien die
Interessen und Ziele des Ortsbildschutzes auf (Interessenemittiung). Die Gemeinden sorgen mit pla-
nerischen Instrumenten fiir eine angemessene Umsetzung der Ziele des ISOS (Richtplankapitel S
1.5, Beschlisse 1.1 und 1.2).

Das Ortsbild von Bremgarten ist gemass ISOS als national bedeutend, das Ortsbild von Hermet-
schwil als regional bedeutend und das Ortsbild von Staffeln als lokal bedeutend eingestuft. Mehrere
Ortsbildteile (Gebiete, Baugruppen, Umgebungen) im Ortsteil Bremgarten sowie im Ortsteil Hermet-
schwil sind in der hdchsten Aufnahmekategorie "A" (Erhalten der Substanz) oder "a" (Erhalten der
Beschaffenheit) erfasst. Im Weiteren sind in Bremgarten zwei Gebiete mit dem Erhaltungsziel "B"
(Erhalten der Struktur) bezeichnet. Fir Bremgarten sind dariber hinaus spezielle Erhaltungshinweise
zu beachten, die bezliglich geltender und neuer Festlegungen zu beurteilen und in die Interessenab-
wagung einzubeziehen sind.
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Ortsteile Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln

Im Planungsbericht (Kapitel 4.6.1) erfolgt eine gebietsspezifische Auseinandersetzung mit den Erhal-
tungszielen der sensibelsten Gebiete. Aus fachlicher Sicht ist die Auseinandersetzung betreffend den
Ortsteil Bremgarten weitgehend nachvollziehbar dargelegt. Die Festlegungen liegen im Ermessen
der Planungsbehdrde.

Die von der Planungsbehérde im Zusammenhang des Projektwettbewerbs auf dem Bahnhofareal
Bremgarten in Auftrag gegebene Studie ist umfangreich dokumentiert und behandelt grundsatzlich
alle relevanten Fragen. Die Erkenntnisse sind in Textform, mit Fotos, Bildern und 3D-Simulationen
festgehalten. Es liegt ein Fazit vor und eine Empfehlung fir das weitere Vorgehen. Die Planungsbe-
hoérde geht davon aus, dass durch das hdhere Gebaude keine Erhaltungsziele des ISOS beeintrach-
tigt werden und daher keine weitere Interessenabwagung vorgenommen werden muss (Planungsbe-
richt, Kapitel 4.6.1).

Die historische Gebaudeansammlung des Ortsteils Hermetschwil liegt teilweise innerhalb und teil-
weise ausserhalb des Siedlungsgebiets und in unmittelbarer Nachbarschaft zur Klosteranlage. Ge-
mass ISOS handelt es sich bei dieser Kleinsiedlung ("Dorf") um einen besonders sensiblen Ortsteil
(Erhaltungsziel "A"; Erhalt der Substanz). Eine vertiefte Auseinandersetzung mit den Festlegungen
innerhalb sowie angrenzend an die Bereiche mit Erhaltungsziel A ist im Planungsbericht nicht erfolgt.
Mit dem Verzicht auf die Festlegung von gestaltungsplanpflichtigen Gebieten in Hermetschwil-Staf-
feln sowie dem Verbot von Arealiiberbauungen sollen grossvolumige Bebauungen unterbunden wer-
den. Darlber hinaus sollen spezifischen Bestimmungen zum Hangbereich Suterhiibel im Ortsteil
Staffeln fur eine bessere Einordnung ins Ortsbild sorgen (§ 12 Abs. 3 BNO).

Altstadtzone und Umgebungsschutzzone Altstadt

Die Abgrenzung der Altstadtzone erfahrt gegentiiber der rechtskraftigen Festlegung keine Anderung.
Die Bestimmungen zur Altstadtzone (§ 7 BNO) werden zielfiihrend gescharft.

Verschiedene Umgebungsbereiche begriinden die Lagequalitat und die ortsbauliche Qualitat des
Kernbereichs. Vor diesem Hintergrund sind diese Bereiche unter Einbezug noch vorhandener Quali-
taten mit grosser Sorgfalt zu entwickeln. Es gilt, die verbleibenden Freiraumstrukturen zu sichern.

Die Umgebungsschutzzone Altstadt wird gegen Siiden erweitert, um auf die hohe Bedeutung der
stdlich der Reuss gelegenen Gebiete auf das Ortsbildganze zu reagieren. Im nérdlichen Bereich des
Waldareals Promenade wird die Umgebungsschutzzone minimal angepasst. Dies ist sachgerecht.

Bei der Beurteilung von Bauvorhaben in der Altstadtzone und der Umgebungsschutzzone Altstadt
wird die Altstadtkommission verpflichtet (§ 2 Abs. 3 RBA). Bei Bauvorhaben in empfindlichen Umge-
bungen sowie bei aussergewohnlichen Bauten kommen die Bestimmungen gemass § 52 Abs. 2 litd,
§ 59 Abs. 1 und § 61 Abs. 1 BNO zur Anwendung.

Kommunale Richtpldane

Neu wird die Mdglichkeit zur Erarbeitung von kommunalen Richtplanen geschaffen (§ 5 Abs. 2 BNO).
Die Planungsbehdrde legt damit auch gleich die Grundlage fir den bereits erarbeiteten Rahmenplan
"Zurcherstrasse" sowie flr die "Zugerstrasse" und das Bahnhofsgebiet "Bremgarten-West".

Im Planungsbericht (Kapitel 4.2.11) werden die Zusammenhange betreffend den Rahmenplan "Zir-
cherstrasse" umfassend dargelegt. An der Zugerstrasse soll eine betriebliche und gestalterische Op-
timierung (KGV, Massnahme M4) erreicht werden.

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Zur Férderung hochwertiger Siedlungserneuerungen oder Umstrukturierung kann die Gemeinde bei
Bedarf und bei ausgewiesenem o6ffentlichem Interesse einen GP erlassen oder eine Gestaltungs-
planpflicht mit Zielsetzungen statuieren (§ 21 BauG).
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Im BZP werden vier Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Davon betroffen sind zwei
Schlusselgebiete der Innenentwicklung sowie zwei Areale nérdlich der Zircherstrasse. Fur samtliche
Gestaltungsplangebiete werden differenzierte Zielvorgaben festgelegt, die auf die zentralen Aspekte
des jeweiligen Raums ausgelegt sind. Dies wird ausdriicklich begrusst.

Hinweis zum Gebiet "Oberebene”

Es bleibt der Planungsbehérde vorbehalten (wesentliches 6ffentliches Interesse gemass § 21 BauG
vorausgesetzt) im nachgelagerten Verfahren die Gestaltungsplanperimeter auf Bereiche auszudeh-
nen, wo eine direkte Fuss- und Velowegverbindung Richtung Bahnhof Bremgarten West notwendig
ist. Auf eine solche Massnahme kann dannzumal verzichtet werden, wenn diese Wegverbindung
zwischenzeitlich auf eine andere Art und Weise verbindlich gesichert werden konnte.

Uberlagerte Zonen
Neubauten Unterstadt (§ 7 Abs. 5§ BNO)

Innerhalb des rot bandierten Bereichs in der Unterstadt sind von den bestehenden Kubaturen abwei-
chende Neubauten im Rahmen eines GP zulassig.

Das speziell gekennzeichnete Gebiet befindet sich in der Altstadtzone. Betroffen ist gemass ISOS
eine Teilflache des Gebiets 3 "noérdliche Erweiterung der Unterstadt" mit Erhaltungsziel A (Abbruch-
verbot, keine Neubauten). Dies wiirde eine planungsrechtliche Festlegung erfordem, welche die in-
tegrale Erhaltung aller Bauten, Anlageteile und Freirdume zum Ziel hat, so wie dies mit der Festle-
gung der Altstadtzone erfolgt. Gemass Planungsbericht (Kapitel 4.6.1) weist dieser Bereich in Abwei-
chung zu den ubrigen Bereichen der Unterstadt keine besonderen raumlichen Qualitdten auf. Im Pla-
nungsbericht ist keine vertiefte Auseinandersetzung mit den Erhaltungszielen zu diesem Gebiet er-
kennbar.

Hinweise fiir das nachgelagerte Verfahren:

Die vertiefte Auseinandersetzung mit den Erhaltungszielen gemass ISOS ist spatestens im Rahmen
des Gestaltungsplanverfahrens unabdingbar. Gegebenenfalls ist zu diesem Zeitpunkt ein Gutachten
durch die Eidgenéssische Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) einzuholen. Die Durchfiih-
rung eines Varianzverfahrens wird dringend nahegelegt.

Gebiete mit kleinteiliger Parzellenstruktur (§ 40 Abs. 2 BNO)

Die weitgehend bebauten Quartiere in den Gebieten "Au" und "Barenmatt/Zelgli" werden als Gebiete
mit kleinteiliger Parzellenstruktur identifiziert. Gemass ISOS gehdren diese Gebiete zu empfindlichen
Ortsbildteilen.

Um das Erscheinungsbild und deren gewachsenen Quartierstruktur in dem Sinne zu wahren, dass
nicht zu grosse Bauvolumen entstehen, wird die Arealiiberbauung in der W3 im Gebiet "Baren-
matt/Zelgli", die Gestaltungsplanung in den gelb bandierten Bereichen der Gebiete "Barenmatt/Zelgli"
und "Au" untersagt und innerhalb der gelb bandierten Bereichen die Aufhebung der Grenzabstande
bei dreigeschossigen Bauten untersagt. Im Vordergrund steht dabei die Kémung der Bauten, jedoch
nicht der Schutz der baulichen Substanz (Planungsbericht, Kapitel 4.2.5). Eine Verdichtung und Ent-
wicklung sollen weiterhin gewahrleistet bleiben. Auf Festlegungen zur Férderung der Siedlungs- und
Freiraumqualitadten in diesen Quartieren wird bewusst verzichtet.

» Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, fur diese Gebiete qualitéatssichernde Vorgaben festzulegen
(gegebenenfalls Varianzverfahren fiir bestimmte Teilgebiete)

Ubrige iiberlagerte Zonen

Zu den Ubrigen Uberlagerten Zonen bestehen keine Einwande.
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Freiraumentwicklung

Als Grundlage fir die Gesamtrevision wurde ein Freiraumkonzept erstellt (Planungsbericht, Kapitel
4.4 und 4.5). Dieses identifiziert die herausragenden natirlichen Qualitaten sowie die wichtigsten
Freiraumstrukturen und 6ffentlichen Funktionen und zeigt Schwachen und Potenziale auf. Das Frei-
raumkonzept definiert sieben Ziele und legt drei Schwerpunkte fir die weiteren Planungen fest. An-
haltspunkte zur gewtinschten Entwicklung finden sich in den Planungsgrundsatzen (§ 3 BNO) sowie
in den Zielvorgaben zu bestimmten Gestaltungsplangebieten. Die Erarbeitung der Grundlagen zu
den Freiraumthemen sowie die Erarbeitung eines Entwicklungskonzepts werden ausdriicklich be-
grusst.

Die verschiedenen Bestimmungen in der BNO zur Freiraumentwicklung, zur Aussenraumgestaltung
und Terrainveranderungen, zur Gestaltung der Siedlungsrander, zur Dachbegriinung sowie in den
Zielvorgaben zum Gestaltungsplangebiet "Oberebene" sind sachgerecht.

Verschiedene innerhalb der OE zonierte Freiflachen, wie die Umgebungsflache Casino, der Obertor-
platz und die Umgebungsflachen Schulhaus, sind aus fachlicher Sicht fir die ortsbauliche Entwick-
lung von grosser Bedeutung. Der Stadtrat hat im Rahmen seiner Legislaturziele beschlossen, fiir die
Entwicklung der 6ffentlichen Freirdume zukinftig eine Natur- und Heimatschutzkommission einzuset-
zen (Planungsbericht, Kapitel 4.8.2). Dies wird ausdriicklich begrusst.

Baudenkmaler und Kulturobjekte
Kantonale Denkmalschutzobjekte und kommunale Substanzschutzobjekte

Die kantonalen Denkmalschutzobjekte werden sachgerecht umgesetzt. Die Objekte des 2018 aktua-
lisierten Bauinventars der Stadt Bremgarten werden mit der Festlegung von Gebauden mit Substanz-
schutz umgesetzt. Zwei Objekte wurden nicht umgesetzt (BRG917 und BRG927). Gemass

§ 4 Abs. 9 BNO sind in den nachgelagerten Verfahren die schutzwirdigen Qualitdten zu bertcksich-
tigen und der Schutzstatus unter Einbezug der Denkmalpflege zu klaren. Dieses Vorgehen wird zur
Kenntnis genommen.

Auf die Festlegung der Gebaude mit Volumenschutz wird im Ortsteil Hermetschwil ausserhalb des
Siedlungsgebiets verzichtet. Dies ist sachgerecht, zumal mit dieser Festlegung keine bauliche Ent-
wicklung uber die Méglichkeiten von Art. 24 RPG zulassig ware.

Die "alte Schmitte" an der Klosterstrasse wurde ins Bauinventar aufgenommen und wird entspre-
chend als Gebaude mit Substanzschutz (HES902) ausgeschieden. Dies wird grundsatzlich begrisst.

Historische Gérten

In der Gemeinde Bremgarten sind in der ICOMOS?-Liste der historischen Garten und Anlagen 27
Objekte erfasst (20 in Bremgarten und 7 in Hermetschwil). Gemass der Stadt Bremgarten soll diese
Liste im Rahmen einer nachgelagerten Strategieplanung der Freirdume berticksichtigt werden.

Klimaanpassung im Siedlungsgebiet

Aufgrund des Klimawandels ergeben sich flir das Siedlungsgebiet neue Herausforderungen wie zu-
nehmende Sommerhitze, Iangere Trockenperioden sowie haufigere und intensivere Starknieder-
schlage. Fur die Umsetzung einer hitzeangepassten Siedlungsentwicklung stehen zwei kantonale
Grundlagen zur Verfligung. Die Klimakarten Aargau (www.ag.ch/klimakarten) verdeutlichen den
Handlungsbedarf auf kommunaler Stufe und im Leitfaden Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung
(www.ag.ch/klimawandel-siedlung) sind geeignete Massnahmen zur Hitzeminderung im Siedlungs-
gebiet aufgefihrt.

2 Internationaler Rat fiir Denkmaéler und historische Statten
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Gemass Richtplankapitel H 7 und § 4 Abs. 1 BauV zeigt die Gemeinde insbesondere bei Gesamtre-
visionen oder umfassenden Teilrevisionen der Nutzungsplanung, wie die Wohnqualitat und die Quali-
tat der Aussen- und Naherholungsrdume durch Massnahmen zur Hitzeminderung verbessert wer-
den.

In § 3 BNO wird die Forderung und Umsetzung einer hitzeangepassten Siedlungsentwicklung als
Planungsgrundsatz aufgenommen. Im Planungsbericht (Kapitel 4.12) werden wenige Massnahmen
aufgelistet, wie den Herausforderungen der hitzeangepassten Siedlungsentwicklung begegnet wer-
den soll. Aus fachlicher Sicht wiirde die Weiterentwicklung des Freiraumkonzepts sowie der ange-
sprochenen Richtkonzepte nachhaltige Ressourcenwirtschaft und 6kologische Infrastruktur wesent-
lich zur gewlinschten Siedlungsentwicklung beitragen.

3.3.8 Uberpriifung der rechtskriftigen Sondernutzungspline

Die 12 rechtskraftigen kommunalen Uberbauungsplane, Erschliessungsplane und Gestaltungsplane
wurden hinsichtlich der Kompatibilitdt mit den Vorgaben der Interkantonalen Vereinbarung tUber die
Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen (IVHB) tiberpruft. Es wurde kein Handlungsbedarf
festgestellt.

Die Sondemutzungsplanungen wurden auch hinsichtlich einer méglichen Aufhebung tberpriift (Pla-
nungsbericht, Kapitel 4.2.9). In diesem Rahmen wurden vier Sondernutzungsplanungen emittelt, die
seinerzeit durch die Einwohnergemeinde beschlossen wurden, inhaltlich (weitgehend) umgesetzt
sind und gemass § 62 Abs. 1 lit. d neue Bau- und Nutzungsordnung (nBNQO) aufgehoben werden sol-
len. Die Aufhebung soll in einem separaten Verfahren erfolgen; dies ist sachgerecht.

3.3.9 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Gemass § 13 Abs. 2°sBauG haben die Gemeinden aufzuzeigen, wie sie die innere Siedlungsent-
wicklung und die Siedlungsqualitat fordern und wie die Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen
oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist. Gemass der Potenzialab-
schatzung ist in Schlisselgebieten mit dem gréssten Wachstum zu rechnen. In diesem Zusammen-
hang kommt der Umzonung im Gebiet "Oberebene" von der A2 in die WAO zentrale Bedeutung zu.

Der Grosse Rat hat am 13. Dezember 2016 die Strategie Kanton Aargau "mobilitatAARGAU"
(moAG) beschlossen. Mit der vom Grossen Rat im Juni 2023 beschlossenen Uberarbeitung der
Richtplankapitel Hauptausrichtungen und Strategien sowie Mobilitdt wurden die Stossrichtungen,
Grundsatze und Strategien des moAG in den Richtplan aufgenommen. Demnach stehen in landli-
chen Zentren die Férderung von Fuss- und Veloverkehr sowie ein attraktiver 6V im Vordergrund.

Das Fuss- und Velowegnetz prasentiert sich funktional sehr attraktiv und weist nur wenige Wegli-
cken auf. Insgesamt handelt es sich um eine ideale Ausgangslage fir die Forderung von Fuss-,
Velo- und Bahnverkehr.

Die K260 ist eine stark belastete Verkehrsachse, fiir die noch keine Aufwertungsmassnahmen umge-
setzt wurden. Der durch die Entwicklung Oberebene zusétzlich induzierte Verkehr kann gemass den
Voruntersuchungen vom betroffenen Strassennetz aufgenommen werden. Bei vollstandiger Realisie-
rung zeichnet sich aber eine Unterdimensionierung (ungentigende funktionale Strassenanlage fiir
alle Verkehrsteilnehmer) ab. Der Starkung des Fuss- und Veloverkehrs sowie des 6ffentlichen Ver-
kehrs kommt zentrale Bedeutung zu. Die entsprechenden Massnahmen werden im KGV aufgezeigt.

Agglomerationsprogramme

Die geplanten und beantragten Massnahmen des Agglomerationsprogramms erfordern keine pla-
nungsrechtlichen Massnahmen beziehungsweise Festlegungen in der vorliegenden Gesamtrevision.
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Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Als Grundlage fur die Abstimmung von Siedlung und Verkehr wurde im Rahmen der Erarbeitung des
REL eine Abschatzung des Innenentwicklungspotenzials sowie ein KGV erarbeitet. Der KGV wurde
am 9. August 2023 genehmigt. Daraus ergibt sich ein Handlungsbedarf, der in der vorliegenden Nut-
zungsplanung umzusetzen ist (siehe Massnahmen M14 beziehungsweise nachste Schritte).

Mobilitaitsmanagement

In einem Mobilitdtsmanagement legt die Gemeinde fest, welche Massnahmen des Mobilitdtsmanage-
ments sie fur die verschiedenen Zielgruppen (Bevolkerung, Verkehrserzeuger) ergreifen will. Diese
Massnahmen kénnen neben Anreizen zur Nutzung nachhaltiger Verkehrsmittel (zum Beispiel die
Einfihrung eines Bike Sharing-Angebots), die planerische Verankerung des Mobilitatsmanagements
(Verpflichtung zu Mobilitatskonzepten) oder die Einfihrung von Reduktionsmdglichkeiten des Park-
feldbedarfs (gebietsweise gemass § 55 Abs. 4 BauG) bei privaten Bauvorhaben in der BNO/SNP
umfassen.

Im Zusammenhang einer nachhaltigen Bewaltigung der Mobilitatsbedtrfnisse spielt das Angebot an
offentlich zuganglichen Parkfeldemn in einer Gemeinde eine wesentliche Rolle. Die Bemessung des
Pflichtbedarfs an Parkfeldern erfolgt aufgrund der einschlagigen VSS3-Norm und liegt rechtlich in der
Zustandigkeit der Gemeinde. Der Pflichtbedarf an Parkfeldern wird unter Berticksichtigung des Ange-
bots des 6V und der Eignung fiir den Veloverkehr berechnet.

Mobilitatskonzept und Parkierung

Mit einem Mobilitatskonzept wird aufgezeigt, wie die Mobilitat aller Nutzergruppen mit dem 6ffentli-
chen Verkehr, dem Fuss- und Radverkehr sowie einem effizienten Einsatz des Motorfahrzeugs in
Bezug zu ihrem raumlichen Umfeld zu bewaltigen ist. Im Mobilitatskonzept werden insbesondere die
zu erreichenden Ziele, die maximal zulassige Parkfelderzahl fir den MIV und die Minimalanforderun-
gen an die Abstellflachen fir den Radverkehr definiert und mit welchen weiteren Massnahmen die
nachhaltige Bewaltigung des Mobilitatsbedirfnisses geférdert werden kénnen. Die Erarbeitung von
Mobilitatskonzepten fir grossere Areale (mitunter Gestaltungsplanperimeter) ist eine wichtige Mass-
nahme im Sinne der Abstimmung von Siedlung und Verkehr beziehungsweise des moAG.

Gemass KGV soll die BNO die Grundlage bieten, damit fiir gewisse Gebiete und Vorhaben ein Mobi-
litatskonzept eingefordert werden kann (KGV-Massnahme M14/Ziele). Mitunter soll die Forderung
nach einem Mobilitatskonzept (Arealentwicklungen, Wohnsiedlungen, Baubewilligungsverfahren) in
der BNO verankert werden (KGV-M14/Massnahme).

In § 51 BNO werden die Vorgaben fiir ein Mobilitatskonzept sowie fir die Erstellung von Parkfeldern
fir das ganze Gemeindegebiet gesamtheitlich beziehungsweise gebietsunabhangig neu geregelt.
Die Baubewilligungsbehérde kann zur Erstellung eines Mobilitatskonzept verpflichten. Die Erstellung
von Parkfeldern fir Personenwagen wird auf die Vorgaben gemass kantonalem Recht (das heisst

§ 43 BauV) limitiert.

Gemass § 51 Abs. 5 BNO sollen unter anderem die Abweichungen von der Erstellungspflicht nach
Ortlichkeiten und das Mobilitatskonzept in einer Parkierungsverordnung definiert werden (KGV, Mas-
snahme M1 Ziffer 3). Solch inhaltliche Regelungen sind grundsatzlich im Verfahren der allgemeinen
Nutzungsplanung festzulegen. Eine Delegation an den Stadtrat ist aus juristischer Sicht auch auf-
grund von § 54a BauG nicht zulassig. Gemass § 54a Abs. 2 BauG ist die gebietsweise Begrenzung
der Anzahl Parkfelder in einem Nutzungsplan umzusetzen. Diesbeziglich ist auch der BauG-Kom-
mentar sehr deutlich. Die Begrenzung von Parkfeldem wird als derart einschneidend angesehen,
dass eine Anordnung in einem Nutzungsplan notwendig ist. Zudem ist gemass § 20 Abs. 2 lit. i Ge-
meindegesetz (GG) die Gemeindeversammlung zustandig fur den Erlass von Reglementen, in denen

3 Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
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Gebulhren und Beitrage festgelegt werden. Die Festlegung der Hohe und Verwendung der Ersatzab-
gaben fur Pflichtparkfelder sowie der Gebuhrenpflicht und —héhe (Aufzahlungsstrich 3 und 5) kann
nicht an den Stadtrat delegiert werden.

Bis auf § 51 Abs. 5 BNO werden die Bestimmungen als sachgerecht und zielfihrend beurteilt. Die
Parkierung in der Altstadt wird im § 16 RBA zweckmassig geregelt.

» Die gebietsspezifische Regelung (Abweichung von der Erstellungspflicht) ist zwingend in der BNO
festzulegen. (Vorbehalt)
Es wird auf das Beispiel Brugg § 57 Abs. 5 BNO verwiesen (tabellarische Aufstellung mit Situati-
onsplan).

» § 51 Abs. 5 BNO ist gemass den Erwagungen anzupassen. (Vorbehalt)
Die Punkte 1, 3 und 5 kénnen nicht in einer vom Stadtrat erlassenen Parkierungsverordnung fest-
gelegt werden.

» Es wird empfohlen, die Inhalte und Anforderungen an ein Mobilitdtskonzept in der BNO zu veran-
kern.

Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und mittelgrosse Verkaufsnutzungen

Im Planungsbericht (Kapitel 4.9) wird der Auftrag gemass Richtplankapitel S 3.1 im Kontext des
friheren Richtplanauftrags umfassend dargelegt. Die heutigen Verhaltnisse betreffend die Verkaufs-
nutzungen werden zumindest in quantitativer Hinsicht erértert. Eine fundierte und tber das gesamte
Stadtgebiet abgestimmte Auseinandersetzung mit dem Thema Verkauf fand weder auf Stufe REL
noch findet sie im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanung statt (Situation der Altstadt und Zent-
rumsgebiete sowie mogliche Massnahmen zur Starkung der Grundversorgung in diesen Gebieten;
Bedarf, Auswirkungen und Raumvertraglichkeit moglicher neuer Verkaufsnutzungen etc.). Ebenso
fehlt die Abstimmung in Bezug auf die verkehrlichen Aspekte. Aus fachlicher Sicht wird dies bedau-
ert.

In den Bestimmungen zu den Wohn- und Mischzonen sowie den Arbeitszonen werden die zulassi-
gen, teilgebietsspezifischen Verkaufsflachen pro Standort (in den grésseren Teilgebieten) oder pro
Gebaude (in den kleineren Teilgebieten) festgelegt. Im Planungsbericht (Kapitel 4.9.2) werden die
Teilgebiete der Arbeitszonen A1 und A2 definiert. Zu den A1-Teilgebieten "Oberebene" und "Wohl-
erstrasse" sowie den A2-Teilgebieten "Westlich der Fischbacher- und Oberebenestrasse" ist der
Standort vorgangig im Rahmen eines Sondemutzungsplans festzulegen. Dariiber hinaus sind in den
Zonenbestimmungen zur A1 und A2 (§§ 13 und 14 BNO) Beschrankungen zur Verkaufsnutzung des
aperiodischen, taglichen und periodischen Bedarfs festgelegt.

Die Kombination von konkreten zonen- und gebietsspezifischen Bestimmungen zur Verkaufsnutzung
und Vorgaben fiir die Festlegung des Standorts (Definition gemass Richtplan) in einem nachgelager-
ten Sondemutzungsplanungsverfahren in bestimmten Teilgebieten der Arbeitszone ist planungs-
rechtlich zulassig. Damit wird die im Richtplankapitel S 3.1 geforderte Beurteilung gemass den Krite-
rien des Planungsgrundsatzes B sowie der Planungsanweisung 3.3 auf ein nachgelagertes Pla-
nungsverfahren verschoben.
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Hinweis

Da der ESP "Oberebene" nicht als Kern- oder Zentrumsgebiet gilt und nicht fir Nutzungen mit ho-
hem Personenverkehr bestimmt ist (siehe Vorrangnutzung gemass Richtplan), ergibt sich je nach
Umfang an geplanten Verkaufsnutzen innerhalb des (noch zu definierenden) Standorts auch Abstim-
mungsbedarf auf Stufe Richtplan.

3.3.10 Erschliessungsprogramm und Erschliessung

Das Erschliessungsprogramm (§ 33 BauG) legt fest, welche Gebiete wann erschlossen und welche
Erschliessungsanlagen abgestimmt auf die kommunale Innenentwicklungsstrategie geandert oder
erneuert werden sollen (Verkehrskapazitat). Es bildet die Basis zur fristgerechten Erschliessung der
Bauzone durch die Gemeinde und ist relevant fiir die Finanzplanung der Gemeinde.

Gemass KGV prasentieren sich die Quartiererschliessungen funktional mit mehreren Anschliissen

an das ubergeordnete Strassennetz und sind grdsstenteils stabil. Die mittels Signalisation (MIV-Fahr-
verbot Altstadt) durchgesetzte Struktur des Verkehrsnetzes fiihrt zu nicht stark belasteten Gemein-
destrassen. Das Areal in der WAO soll erst nach erfolgter Aufflillung und Setzung des abgelagerten
Materials erschlossen und etappenweise Uberbaut werden (Erarbeitung eines GP gemass den ge-
bietsspezifischen Vorgaben nach § 4 Abs. 10 BNO).

Die Bauzonen sind nach Angaben der Stadt Bremgarten bis auf eine Ausnahme (Gebiet "Breite")
baureif. Auf die Erarbeitung eines Erschliessungsprogramms wird verzichtet (Planungsbericht, Kapi-
tel 4.3). Die Begriindungen, warum auf die Ausarbeitung eines Erschliessungsprogramms verzichtet
wird, sind aus fachlicher Sicht nachvollziehbar.

3.4 Nutzungsplanung Kulturland
3.4.1 Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflachen
Die Landwirtschaftszone ist grundsatzlich zweckmassig festgelegt.

Die verschiedenen Festlegungen in der vorliegenden Nutzungsplanung haben keine Veranderung
des Umfangs an FFF zur Folge. Die FFF werden im Orientierungsinhalt dargestellt.

Landwirtschaftliche Betriebe sowie Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone

Gemass der Betriebsdatenerhebung 2023 gelten insgesamt acht Liegenschaften im Sinne der raum-
planungsrechtlichen Beurteilung als aktive Landwirtschaftsbetriebe. Die Darlegungen im Planungs-
bericht (Kapitel 5.5.2) sind zweckmassig. Diese Betriebe befinden sich mit einer Ausnahme (Fohlen-
weid) in der Landwirtschaftszone.

3.4.2 Naturschutzzonen und -objekte im Kulturland

Die Gemeinden stellen den grundeigentumsverbindlichen Schutz der Naturschutzgebiete von kanto-
naler Bedeutung (NKB) in der Nutzungsplanung sicher und leiten die notwendige Schutz-, Entwick-
lungs- und Pflegeplanung ein (Richtplankapitel L 2.5, Planungsanweisung 1.3).

Direkt an der Gemeindegrenze befindet sich das "Rottenschwiler Moos". Ein Biotop bestehend aus
einem Amphibienlaichgebiet, einem Flachmoor sowie einem Auengebiet jeweils von nationaler Be-
deutung.

Gemass Art. 3 Flachmoorverordnung* beauftragt der Bund die Kantone, den genauen Grenzverlauf
der Schutzobjekte festzulegen sowie 6kologisch ausreichende Pufferzonen auszuscheiden. Eine
bundesrechtliche Pflicht zur Ausscheidung ékologisch ausreichender Pufferzonen angrenzend an Bi-
otope — auch solchen von regionaler oder lokaler Bedeutung — ergibt sich auch aus

Art. 14 Abs. 2 lit. d Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz vom 16. Januar 1991 (NHV;

4Verordnung (iber den Schutz der Flachmoore von nationaler Bedeutung
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SR 451.1). Der Kanton hat im Jahr 2021 die 6kologisch ausreichenden Nahrstoffpufferzonen bei
Moorobjekten gemass dem Pufferzonenschlissel des Bundes (Leitfaden zur Ermittlung von dkolo-
gisch ausreichenden Pufferzonen bei Moorbiotope) erheben lassen. Dies ergibt eine notwendige Puf-
ferzonenbreite von 10 m entlang der Schutzgebietsgrenze.

Die Lichtung im Gebiet "Steirtti" (Parzelle Nr. 6238) ist eine wertvolle Toteismulde und Bestandteil
der Umgebungszone B des Amphibienlaichgebiets von nationaler Bedeutung. Folglich ist auch diese
Lichtung mit der Puffer- und Umgebungszone zu (berlagern. Die Lichtung wird bereits heute als ex-
tensive Wiese bewirtschaftet. Einen Einfluss auf die aktuelle Bewirtschaftungsform hat diese Umset-
zung somit keine.

Die kantonalen und nationalen Naturschutzobjekte im KLP sind bis auf nachstehende Ausnahme
sachgerecht umgesetzt. Das ndhere Umfeld des IANB-Objekts AG268 im Gebiet "Steir(ti" ist der
Umgebungszone B zugeteilt. Die Lichtung auf der Parzelle 6268 ist planungsrechtlich noch nichtim
Sinne der Schutzanforderungen umgesetzt.

Die Vorlage erfiillt im Ubrigen die Anforderungen zum Schutz der Umwelt, der Natur und der Land-
schaft.

» Auf der Parzelle 6268 ist die Umgebungszone B mit der Festlegung der Puffer- und Umgebungs-
zone umzusetzen. Auf die Uberlagerung mit der Landschaftsschutzzone ist zu verzichten. (Vor-
behalt)

Die Nutzungsplanung tangiert Landschaften, Naturdenkmaler, Biotope oder Moorlandschaften von
nationaler Bedeutung. Die Abteilung Raumentwicklung hat dem Bundesamt fiir Raumentwicklung
(BAFU) beziehungsweise dem Bundesamt fur Kultur (BAK) nach erfolgter Genehmigung eine Mittei-
lung zu machen (wichtiger Hinweis).

3.4.3 Weitere Zonen ausserhalb Siedlungsgebiet
Spezialzone "Fohlenweid"

Die im rechtskraftigen KLP festgelegte Spezialzone "Fohlenweid" wird unverandert in die neue Pla-
nungsvorlage Uberfihrt und vermasst.

Betroffen ist ein aktiver Pferdepensionsbetrieb mit Mutterkuhhaltung und Fohlenaufzucht. Gemass
der Planungsbehérde wird der regionale Planungsverband die Belange des Pferdesports im Rahmen
einer Bedarfsabklarung fiir Sportinfrastrukturen bertcksichtigen. Aufgrund der zurzeit fehlenden
Grundlagen verzichtet die Stadt Bremgarten vorderhand auf weitere Festlegungen zur Spezialzone.
Aus fachlicher Sicht sind planungsrechtliche Festlegungen fiir den Pferdesport regional abzustim-
men. Insofern ist das Vorgehen der Stadt Bremgarten zweckmassig.

Waffenplatzzonen (WP1 und WP2)

Der rechtskraftige Nutzungsplan sieht zwei Waffenplatzzonen vor, die WP1 innerhalb des Siedlungs-
gebiets sowie die WP2 als weitere Zone gemass Art. 18 RPG. Diese Zonensystematik wird in den
vorliegenden Planungsentwurf ibemommen. Dies ist sachgerecht.

Materialabbauzonen
Die Festlegungen zur Materialabbauzone im Gebiet "Eichwald-Chessel" sind sachgerecht.

Das im Richtplan festgesetzte Materialabbaugebiet "Rauestei" wird im Rahmen einer separaten Tei-
landerung des KLP mit der Festlegung einer Materialabbauzone umgesetzt (BVUARE.13.233).
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3.4.4 Uberlagerte Zonen im Kulturland
Reusstaldekret (RTD) und Reussuferschutzdekret (RUD)

Die Dekretsgebiete (Perimeter sowie die Teilbereiche Naturschutzzone, Wasserzone und Sperrzone)
werden im Orientierungsinhalt des Bauzonen- und Kulturlandplans aufgefihrt. Die Umsetzung der
landschaftlichen Ziele gemass § 1 Abs. 2 Reusstaldekret (RTD) erfolgt mit der Festlegung der Land-
wirtschaftszone mit Gberlagerter Landschaftsschutzzone. Dies ist sachgerecht.

Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB)

Die Umsetzung der LkB im KLP mittels der Festlegung der Landschaftsschutzzone ist sachgerecht.
Mit dieser Festlegung werden die Schutz- und Entwicklungsziele des BLN® Objekts 1305 betreffend
die Flachen im Landwirtschaftsgebiet angemessen berlcksichtigt.

Wasser und Zugvogelreservat von nationaler Bedeutung (Objekt 106)

Die Wasserflache der Reuss vom Kraftwerk Bremgarten-Zufikon flussaufwarts bis zur Briicke in Rot-
tenschwil (Flachsee) ist Teil des Wasser- und Zugvogelreservats (WZVV) von nationaler Bedeutung.
Der Perimeter ist als Orientierungsinhalt im KLP dargestellt. Dies ist sachgerecht.

Wildtierkorridor

Im Nordwesten des Gemeindegebiets verlauft ein Wildtierkorridor von kantonaler Bedeutung. Der
Wildtierkorridor befindet sich auf dem Gebiet der Gemeinde Bremgarten ausschliesslich im Wald und
erfordert daher keine Festlegungen im vorliegenden Nutzungsplan.

3.5 Weitere materielle Hinweise
3.5.1 Gewasserschutz
Offentliche Gewiasser

Die offentlichen Gewasser sind im Bauzonen- und Kulturlandplan vollstandig als Orientierungsinhalt
dargestellt.

Oberirdische Gewdsser (Gewasserraum)

Es missen die Gewasserraume fiir samtliche Gewasser in den kommunalen Nutzungsplanen umge-
setzt werden, auch fiir die in § 127 Abs. 1, Abs. 1°¢ und Abs. 2 BauG genannten Gewasser. Eben-
falls muss der Verzicht auf einen Gewasserraum aus der Vorlage unmissverstandlich hervorgehen.
Die Interessenabwagungen hinsichtlich Gewasserraume sind im Planungsbericht darzulegen.

Gemass Planungsbericht (Kapitel 4.11.2) verzichtet die Stadt Bremgarten im Wald generell auf die
Umsetzung einer Gewasserraumzone, was maoglich ist. Der Schutz dieser Flachen im Wald wird
durch die Waldgesetzgebung sowie Vorschriften gemass Raumplanungs- und Baugesetzgebung ge-
wahrleistet.

Gewadsserraumzone

Die Umsetzung der Gewasserraume erfolgt fur die offenen und eingedolten Gewasser innerhalb der
Bauzonen sowie fir die offenen Gewasser ausserhalb der Bauzone mittels der Festlegung einer die
Grundnutzungszone lberlagernden Gewasserraumzone (Schutzzone). Die Gewasserraumzone ist in
den Situationsplanen vermasst.

Die Festlegungen sind mit Ausnahme nachstehender Punkte sachgerecht:

» Am Rotbach bei der Querung der Kantonsstrasse K360 (Koordinaten: 2'667'463 / 1'242'877) ist
die Gewasserraumzone festzulegen. (Vorbehalt)

5 Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung
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» Der Gewasserraum des Bachs "Moos" ragt auf der Parzelle 6266 nach Norden tber den Wald-
rand hinaus. Die Dolung ist auf diesem Abschnitt mit der Signatur "Gewasserraum eingedolte Ba-
che" zu erganzen. (Vorbehalt)

Reuss

Fir die Reuss wird mit nachstehender Ausnahme eine Gewasserraumzone festgelegt, welche die
Wasserflache sowie ein beidseitiger 15 m breiter Uferstreifen umfasst.

Aus fachlicher Sicht kann die Altstadtsituation zwischen dem "Hexenturm" und dem Gebaude "Am
Bogen" als dicht Uberbaut beurteilt werden. Die Anpassung der Gewasserraumzone an die tatsachli-
chen Verhaltnisse (Reduktion der Breite der Gewasserraumzone) ist auf diesem Abschnitt gestitzt
auf Art. 41c Abs. 1 lit. a GSchG sachgerecht.

Zwischen der Parzelle 630 und 766 fehlt die Umsetzung der Gewasserraumzone (betrifft Altstadt-
zone und Griinzone).

» Zwischen der Parzelle 630 und 766 ist die Gewasserraumzone in der Art, wie sie auf der Parzelle
629 erfolgt, festzulegen und an geeigneten Stellen zu vermassen (inklusive Begriindungen/Inte-
ressenabwagung im Planungsbericht). (Vorbehalt)

» Bei der Kraftwerksinsel Bruggmihle (BZP, Parzellen 4362 bis 4001) ist die Gewasserraumzone
festzulegen. (Vorbehalt)

Wenn auf die Reduktion der Gewasserraumzonenbreite verzichtet wird, ist dies geméass den An-
forderungen fir dicht Gberbaute Gebiete plausibel im Planungsbericht zu begriinden (inklusive
Interessenabwagung).

» Im Bereich der Umfahrung (K127) Koordinaten: 2'668'352 / 1'245'861 wird an der Reuss eine Ge-
wasserraumzone mit einem Uferstreifen von rund 28 m umgesetzt, dieser kann auf eine Breite
von 15 m eingekiirzt werden. (Hinweis)

» Im Planungsbericht (Kapitel 4.11.2, Abschnitt Reuss) ist Folgendes zu korrigieren:

* Der Gewasserraum entlang der Reuss wird gestitzt auf den-in § 127 Abs. 1 BauG fesigeleg-
ten-Gewasserraum-von-15-m mit einem beidseitigen Uferstreifen von 15 m Breite plus die Ge-
wasserflache definiert.

» Gesetzesgrundlage Art: 41c-Abs—Hlit—a-Bundesgesetz-tiber-den-Schulz derGewasser
{GSechG) korrekt ist Art. 41a Abs. 4 lit. a Gewasserschutzverordnung (GSchV).

+ Unter Interessensabwagung; der bisherige Gewasserabstand nach Ubergangsbestimmung
der GSchV betragt 20 m und nicht 12 m.

Gewaésserraum eingedolte Béche im Kulturland

Auf die Festlegung einer Gewasserraumzone fir die eingedolten Bache im Kulturland wird verzichtet.
Bei den im KLP symbolhaft dargestellten eingedolten Gewassern wird der Gewasserraum durch Ab-
stédnde von je 6 m Breite umgesetzt, die beidseitig ab Innenkante der Eindolung gemessen werden

(§ 33 Abs. 2 BNO). Im Planungsbericht werden keine Griinde angeflhrt, warum auf die Festlegung
einer Gewasserraumzone verzichtet wird.

» Es wird dringend empfohlen, im Planungsbericht die Begrindungen fir den Verzicht auf die Fest-
legung einer konkreten Gewasserraumzone bei den eingedolten Gewasserabschnitten im Kultur-
land darzulegen.

» In der Legende zum KLP sind diese Gewasserabschnitte mit "Lage unbestimmt" zu ergénzen.
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Wichtiger Hinweis:

Aufgrund lickenhafter Grundlagen erfolgt in der vorliegenden Planung eine zwischenzeitliche Ge-
wasserraum-Umsetzung. Damit besteht fir die eingedolten Gewasserabschnitte ausserhalb Bauzo-
nen eine planerische Umsetzungspendenz. In einem spéateren Planungsverfahren wird auch fur
diese Gewasserabschnitte eine flachenhafte, raumlich konkrete und vermasste Gewasserraumzone
in den Nutzungsplanen umzusetzen sein.

3.5.2 Hochwassergefahren
Bauzonenplan, Vorschriftenmodell

Die Umsetzung des Hochwasserschutzes im BZP erfolgt mit der Festlegung der Hochwassergefah-
renzonen HWZ1 und HWZ2. Die Festlegungen im Situationsplan sowie in § 31 BNO sind sachge-
recht.

Kulturlandplan, Freihaltegebiet Hochwasser

Die Umsetzung des Hochwasserschutzes im KLP erfolgt mit der Festlegung der die Grundnutzungs-
zone Uberlagerten Freihaltezone Hochwasser. Die Festlegungen im Situationsplan sowie in § 32
BNO sind sachgerecht.

3.5.3 Wald
Waldareal

Fir das gesamte Waldareal des Kantons Aargau liegen rechtskraftige statische Waldgrenzen vor.
Die rechtskraftigen Waldgrenzen wurden korrekt als Orientierungsinhalt in den BZP sowie in den
KLP Ubermnommen.

Naturschutzzonen im Wald

Die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald (NkBW) wurden im KLP als Naturschutz-
zone im Wald, Eichenwaldreservat, Naturschutzzone Promenade oder Altholzinsel festgelegt. Die
entsprechenden Bestimmungen sind sachgerecht.

Promenadenwald

Die als Naherholungsgebiet intensiv genutzte "Promenade" zeichnet sich durch eine seltene Waldge-
sellschaft mit einem hohen Eibenanteil aus. Dieses Waldstlick wird als iberlagerte Naturschutzzone
im Wald (Promenade P) sowie als iberlagerte Kulturschutzzone festgelegt.

Gemass § 30 Abs. 2 BNO dient die Anlage der waldvertraglichen Erholungs- und Freizeitnutzung im
bestehenden Umfang. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill. Die Festlegungen sind sachgerecht.

Hinweis:

Die Abteilung Wald hat den bestehenden Umfang der Anlage dokumentiert (siehe Beilage zuhanden
der Nutzungsplanungsakten).

3.5.4 Umweltschutz
Larm

Es sind keine Neueinzonungen geplant. Die Umzonung von Bauzonen gilt nach Art. 24 Abs. 1 Um-
weltschutzgesetz (USG) nicht als Ausscheidung neuer Bauzonen. Somit muss die Einhaltung von
Art. 29 LSV nicht Gberprift werden.
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Storfallvorsorge

Die Kantonsstrasse K127 (Transport gefahrlicher Giiter) mit einem Konsultationsbereich von 100 m
(gemass Planungshilfe "Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge" vom Oktober 20136) wird
im Chemierisikokataster aufgefihrt. Da die Storfallrisiken, ausgehend von Gefahrguttransporten auf
der Strasse, im akzeptablen Bereich liegen, fuhrt eine erhdhte Einwohnerdichte zu keiner relevanten
Erhéhung des Risikos. Die Darlegungen im Planungsbericht (Kapitel 4.16) sind zweckmassig.

Energie

In § 3 Abs. 1 BNO wird die Reduktion des Gesamtenergiebedarfs und die Steigerung der Energieeffi-
zienz mit Verwendung erneuerbarer Energien als Planungsgrundsatz verankert. Im Rahmen der Ge-
staltungsplanungen ist eine energieeffiziente Bauweise und ein hoher Anteil erneuerbarer Energie-
quellen zu sichern (§ 4 Abs. 5 BNO).

Die Stadt Bremgarten hat gemass eigenen Angaben eine Energiekommission und es besteht ein
Energiemassnahmenkatalog. Es wird auf die energiebewusste Bewilligungspraxis sowie auf das
grésste Fernwarmenetz im Kanton hingewiesen. Die Planungsbehérde sieht von der Festlegung wei-
tergehender Massnahmen in der BNO ab, da dies in einer separaten Planung behandelt werden soll
(Legislaturziel).

3.5.5 Archéaologie

Die Darlegungen im Planungsbericht (Kapitel 4.14) zu den archaologischen Fundstellen sind zweck-
massig.

3.5.6 Historische Verkehrswege, Fuss- und Wanderwege

Gemass Planungsbericht (Kapitel 4.15) werden die IVS-Objekte im Grundlagenplan Natur, Land-
schaft und Kultur dargestellt und in Abhangigkeit von der Bedeutung und der erhaltenen Substanz im
KLP oder im BZP als Schutzobjekte sachgerecht umgesetzt. Die bedeutendsten IVS-Objekte von na-
tionaler Bedeutung wurden als kommunale Schutzobjekte (Kulturobjekte geméass § 37 BNO) festge-
legt.

3.6 Bau- und Nutzungsordnung

3.6.1 Umsetzung IVHB

Der Grosse Rat hat am 15. September 2009 den Beitritt zur IVHB beschlossen und mit der BauV
vom 25. Mai 2011 umgesetzt.

Die vorliegende BNO richtet sich nach diesen neuen Bestimmungen.

Die nachstehenden Antrage verstehen sich als Vorbehalte, soweit dies nicht anderslautend dekla-
riert wird:

§4 Abs. 1 Der Verweis gilt dem § 40 Abs. 2 BNO (alt: § 39 Abs. 2 BNO); bitte anpassen
§ 11 Die Nummerierung der Absatze ist aufgrund der Streichungen anzupassen.
§ 20 Abs. 2 Die Abstandsregelung steht mit dem lbergeordneten Recht nicht in Konflikt. Aus den

Unterlagen geht nicht hervor, ob auf diese Regelung bewusst verzichtet werden soll.
Bitte Uiberpriifen und gegebenenfalls anpassen.

§ 26 Abs. 4 Die Bestimmung ist in der vorliegenden Form mit den Ubergeordneten Zielvorgaben nicht
vereinbar. Die Abdeckungen sind gemass kantonaler Praxis auf maximal 6 Monate zu
beschranken.

8 https://www.are.admin.ch/are/de/home/medien-und-publikationen/publikationen/strategie-und-planung/planungshilfe-koordination-raumpla-

nung-und-stoerfallvorsorge.html
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§ 28 Abs. 3 Der Verweis auf § 33 Abs. 2 BNO ist falsch; korrekt ist § 33 Abs. 3 BNO; bitte anpassen.

§ 33 Abs. 3 Die Bestimmungen sind zu erganzen: Die Ufervegetation ist geschiitzt. Innerhalb der
Gewasserraumzone sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen zulas-
sig.

§ 51 Abs. 5 Siehe Antrage unter Ziffer 3.3.11

§ 55 Abs. 1 Ein Verbot von Schotterflachen ist womdglich nicht verhaltnismassig. Es wird empfohlen,

die Schotterflache zu beschranken, anstatt zu verbieten.
3.6.2 Reglement fiir das Bauen in der Altstadt (RBA)

Das bestehende RBA, das von der Gemeindeversammlung erlassen wurde und das Bauen in der
Altstadt regelt, wurde Uberpriuft und gezielt prazisiert. Das Uberarbeitete RBA beinhaltet wichtige und
gute Ergéanzungen/Anpassungen fiir den Erhalt und die Pflege des historischen Altstadtbilds.

3.7 Verschiedenes

Der Verweis im Planungsbericht (Kapitel 4.3, Mobilitat, S. 61 erster Abschnitt) gilt dem § 51 BNO
(nicht § 52 BNO).

4. Weiteres Vorgehen

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Vorlage vorgepriift. Sie erfillt die Genehmigungsanforderun-
gen an Nutzungsplane mit Ausnahme der im Vorprifungsbericht enthaltenen Vorbehalte.

Ein vorbehaltloser Genehmigungsantrag bedingt, dass die Vorlage entsprechend angepasst wird.

Zudem enthalt der abschliessende Vorprifungsbericht noch wichtige Hinweise. Diese sind bei den
weiteren Verfahrensschritten zu bertcksichtigen.

Die bereinigte Vorlage kann 6&ffentlich aufgelegt werden.

Die Genehmigungs- und die Beschwerdebehdrde sind nicht an die Beurteilung der Verwaltung ge-
bunden.

7(©5w B

Katrin Oser Jirg Frey
Sektionsleiterin Kreisplaner
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Stadt Bremgarten, Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Basis: Abschl. VP-Bericht, 16. November 2023 (BVUARE.16.15)

Abschliessende kantonale Vorprifung, Ergebnisse Abschliessender Vorprifungsbericht

und Arbeitszone
Oberebene

"Oberebene" fehlen qualitative Vorgaben zum Um-
gang mit dem Larm.

» Es wird empfohlen die Zielvorgaben betreffend
den Umgang mit dem Larm in qualitativer Hinsicht
zu scharfen (Larmarchitektur, Anordnung Nutzung
etc.). (Hinweis / Empfehlung)

ten) sind noch nicht bestimmt. Zudem muss
erst noch ein Varianzverfahren durchgefuhrt
werden.

Im Sinne einer stufengerechten Konkretisie-
rung ist dieser Aspekt beim Varianzverfah-
ren und bei der Ausarbeitung der Richtpro-
jekte zu untersuchen. Allfallige qualitative
Vorgaben sind anschlieend im Sondernut-
zungsplan bzw. im Baubewilligungsverfah-
ren umzusetzen.

Nr. Titel Auszilige aus Stellungnahme Kanton Erwagungen Fazit
3.3.5 | Arbeitsplatzzonen Die bis anhin als Vororientierung im Richtplan auf- | Die Stadt Bremgarten beurteilt den Wegfall | > Der Planungsbericht wird entspre-
genommene Bahnhaltestelle "Obere Ebene" wurde | der bisher im Richtplan vorgesehenen chend der Erwagungen erganzt
mit der Anpassung vom Juni 2023 aus dem Richt- | Bahnhaltestelle «Ober Ebene» als nicht (S.39und S. 92)
plan gestrichen. Die 6V-Erschliessung des ESP nachvollziehbar. Sie forderte den Regie- » Das REL wird bezuglich der Halte-
"Oberi Ebni" muss mittels Bus sichergestellt wer- rungsrat auf, im Sinne einer Widererwégung stelle nicht angepasst, da dieses
den. am Verbleib der Haltestelle im Richtplan bereits am 4. Juli 2022 vom Stadt-
» Der Planungsbericht ist diesbeziiglich anzupas- | festzuhalten bzw. im Zuge der nachsten rat verabschiedet wurde.
sen. (Hinweis / Empfehlung) Teilrevision wieder aufzunehmen. > Im Planungsbericht werden Hal-
Die Stadt Bremgarten hat OV-Erschlies- tung und Argumentarium des
sungsstudien ausarbeiten lassen, die auf- Stadtrats gestitzt auf sein Schrei-
zeigen, wie und dass das OV-Angebot ver- ben an den Regierungsrat (4. Juli
bessert werden kann. 2023) erganzt.
3.3.7 | Umzonung Wohn- Der Verzicht auf die Verpflichtung zur Erarbeitung | Die Zielsetzungen in 8 4 Abs. 10 BNO mit Der Forderung nachkommen
und Arbeitszone eines Mobjlitétskonzepts ist aus fachlicher Sicht ei"ner entsprechenden Verpflichtung zu er- | 5. |5 § 4 Abs. 10 BNO (nur fiir die
Oberebene nicht begriindet. ganzen, ist angemessen. Es wird materiell WAO) verbindlich als Gestaltungs-
» Fir die WAO ist in der BNO die Erarbeitung ei- | noch nichts vorweggenommen oder ent- planvorgabe einfordern
nes Mobilitatskonzepts verbindlich vorzugeben. schieden. Die Hohe einer maglichen Park-
(Vorbehalt). platzreduktion bleibt zudem offen.
3.3.7 | Umzonung Wohn- In den Zielvorgaben zum Gestaltungsplangebiet Die konkreten Nutzungen (Wohnen / Arbei- | Der Empfehlung nicht folgen

» Kein Handlungsbedarf, da Gegen-
stand der nachgelagerten Pla-
nungsverfahren
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Stadt Bremgarten, Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Basis: Abschl. VP-Bericht, 16. November 2023 (BVUARE.16.15)

Ortsbildentwicklung,
Uberlagerte Zonen

(Gebiete mit kleintei-
liger Parzellenstruk-
tur)

renmatt/Zelgli* zu empfindlichen Ortsbildteilen.

» Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, fir diese

Gebiete qualitatssichernde Vorgaben festzulegen
(gegebenenfalls Varianzverfahren fur bestimmte

Teilgebiete) (Empfehlung)

nahmen gemass aktuellem Planungsent-
wurf ermdglichen das angestrebte Ziel fir
die betrachteten kleinteiligen Gebiete.

Die Vorgabe ist als eine spezifische Baube-
stimmung fur diese Gebiete zu werten.

Nr. Titel Auszige aus Stellungnahme Kanton Erwégungen Fazit

3.3.6 | Mehrwertabgabe Es wird begrusst, dass die in den Gebieten Ober- | Kenntnisnahme » Gestutzt auf das Schatzungser-
ebene und Bahnhof Bremgarten entstehenden gebnis werden betroffene Grundei-
Mehrwerte gestutzt auf das durch die Einwohner- gentumer Uber den Entscheid zur
gemeindeversammlung vom 14.12.2017 beschlos- Mehrwertabgabe noch vor der 6f-
sene [red. Hinweis: nicht durch Generalversamm- fentlichen Auflage der Planungs-
lung genehmigt] Mehrwertabgabereglement mittels vorlage schriftlich informiert.
offentlich-rechtlicher Vertrage abgeschépft werden.
(Hinweis)
» Da keine Anderungen mehr zu erwarten sind,
kann der Schatzungsantrag beim Steueramt erfol-
gen. (Hinweis)

3.3.7 | Siedlungsqualitat Innerhalb des rot bandierten Bereichs in der Unter- | Die Festsetzungen des im Bauzonenplan Die vertiefte Auseinandersetzung mit
Ortshildentwicklung, |Stadt sind von den bestehenden Kubaturen abwei- | rot bandierten Bereichs in der Unterstadt den ISOS-Erhaltungszielen wird im
Uberlagerte Zonen | chende Neubauten im Rahmen eines GP zulassig. | werden unverandert aus der geltenden Rahmen des Gestaltungsplanes erfol-
(Neubauten Unter- Gemass ISOS gilt Erhaltungsziel A (Abbruchver- BNO Ubernommen. Dagegen wurde weder | gen missen, was sachgerecht ist.
stadt) bot, keine Neubauten). Dies wirde eine planungs- | im Mitwirkungsverfahren opponiert noch hat | 5. Kein Handlungsbedarf in NP

rechtliche Festlegung erfordern (integrale Erhal- sich dazu aus der baurechtlichen Bewilli-
tung Bauten, Anlageteile, Freirdume analog AZ) gungspraxis ein Anderungsbedarf ergeben.
» Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, fir diese Schliesslich bestehen mit der Umgebungs-
Gebiete qualitatssichernde Vorgaben festzulegen | schutzzone Altstadt, den Qualitatsvorgaben
(gegebenenfalls Varianzverfahren fur bestimmte der Altstadtzone sowie dem Gestaltungs-
Teilgebiete) (Empfehlung) planverfahren gentigend qualitétssichernde
Vorgaben und Leitlinien.
3.3.7 | Siedlungsqualitat Gemass ISOS gehoren die Gebiete "Au" und "Ba- | Die getroffenen Bestimmungen bzw. Mass- | » Kein Handlungsbedarf in NP
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Stadt Bremgarten, Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Basis: Abschl. VP-Bericht, 16. November 2023 (BVUARE.16.15)

lung und Verkehr

Mobilitatskonzept
und Parkierung

Begrenzung der Anzahl Parkfelder in einem Nut-
zungsplan umzusetzen. Eine Delegation an den
Stadtrat ist aus juristischer Sicht nicht zulassig.

» Die gebietsspezifische Regelung (Abweichung
von der Erstellungspflicht) ist zwingend in der BNO
festzulegen. (Vorbehalt)

» § 51 Abs. 5 BNO ist gemass den Erwagungen
anzupassen. Die Punkte 1, 3 und 5 kdnnen nicht in
einer vom Stadtrat erlassenen Parkierungsverord-
nung festgelegt werden. (Vorbehalt)

» Es wird empfohlen, die Inhalte und Anforderun-
gen an ein Mobilitatskonzept in der BNO zu veran-
kern. (Empfehlung)

richtig:

Eine gebietsweise Begrenzung war nicht
vorgesehen, sondern nur die geforderte De-
ckelung auf den Richtwert, was im BNO-
Entwurf enthalten ist.

- Abs. 5 Punkt 1 und 2 sollen gestrichen
werden da nicht vorgesehen.

Reduktionen sind aufgrund der Regelungen
in der BauV weiterhin moglich (freiwillig).
Mit Abs. 3 kann ein Mobilitatskonzept einge-
fordert werden. Reduktionen im Rahmen
von Mobilitatskonzepten werden einzeln
verhandelt. Sie sind daher keine Beschréan-
kung.

- Abs. 5 erster Satz so andern dass die
Einwohnergemeindeversammlung ein Par-
kierungsreglement erlasst

Es ist zweckmassig, die Inhalte und den
Umfang eines Mobilitatskonzepts von Fall
zu Fall an das jeweilige Projekt zu kniipfen
und nicht starr eine generelle Vorgabe vor-
zugeben.

Nr. Titel Auszige aus Stellungnahme Kanton Erwégungen Fazit
3.3.7 | Siedlungsqualitat Gemass Richtplankapitel H 7 und § 4 Abs. 1 BauV | Dies ist eine dem NP-Revisionsverfahren » Kein weiterer Handlungsbedarf in
Klimaanpassung im | Zeigt die Gemeinde insbesondere bei Gesamtrevi- | nachgelagerte Aufgabe, die vom Stadtrat NP
Siedlungsgebiet sionen oder umfassenden Teilrevisionen der Nut- | zum gegebenen Zeitpunkt ausgelst und
zungsplanung, wie die Wohnqualitat / Qualitéat der | als behérdenverbindlicher kommunaler
Aussen- und Naherholungsraume durch Massnah- | Richtplan beschlossen werden kann. Die
men zur Hitzeminderung verbessert werden. Rechtsgrundlage hierfiir wurde im aktuellen
. . . . . . BNO-Entwurf verankert. Die vom Stadtrat
e e fererentck” | new enzusetzende Natur. und Ul
chenen Richtkonzepte nachhaltige Ressourcen- mission wird zudem die I\_/Iogllchker_[ haben,
. " . . an diesen Konzepten weiterzuarbeiten (In-
wirtschaft und 6kologische Infrastruktur wesentlich h .
. : ! . alt Pflichtenheft).
zur gewinschten Siedlungsentwicklung beitragen.
(Hinweis)
3.3.9 | Abstimmung Sied- | Gemass § 54a Abs. 2 BauG ist die gebietsweise Die Einwande zu 8§ 51 Abs. 5 BNO sind

> 8§51 Abs. 5 BNO gemass den Er-
wagungen anpassen (nur Punkte
3-5 werden belassen, die in einem
Reglement, von der Einwohnerge-
meindeversammlung erlassen, ge-
regelt werden koénnen.

» Den ersten Satz in Absatz 5 ent-
sprechend den Erwagungen an-
passen: Die Einwohnergemeinde-
versammlung erlasst [...] ein Par-
kierungsreglement [...]

» Kein Handlungsbedarf in NP, aber
Begriindung im Planungsbericht
erganzen entsprechend Erwagung

Abschliessende kantonale Vorprufung, Ergebnisse | 16.11.2023

arcoplan.ch




Stadt Bremgarten, Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Basis: Abschl. VP-Bericht, 16. November 2023 (BVUARE.16.15)

oberirdische Gewas-
ser

Gewasserraumzone

der Punkte sachgerecht:

» Am Rotbach bei der Querung der Kantons-
strasse K360 (Koordinaten: 2'667'463 /
1'242'877) ist die Gewasserraumzone festzule-
gen. (Vorbehalt)

» Der Gewasserraum des Bachs "Moos" ragt auf
der Parzelle 6266 nach Norden uber den Wald-
rand hinaus. Die Dolung ist auf diesem Abschnitt
mit der Signatur "Gewasserraum eingedolte Ba-
che" zu erganzen. (Vorbehalt)

» Reuss: Zwischen der Parzelle 630 und 766 ist
die Gewasserraumzone in der Art, wie sie auf
der Parzelle 629 erfolgt, festzulegen und an ge-
eigneten Stellen zu vermassen (inklusive Be-
grindungen / Interessenabwagung im Planungs-
bericht). (Vorbehalt)

» Bei der Kraftwerksinsel Bruggmuhle (BZP, Par-
zellen 4362 bis 4001) ist die Gewasserraumzone
festzulegen. (Vorbehalt)

Gewassernutzung besprochen

Einwand ist korrekt: wird bereinigt

Da ostlich der Boswilerstrasse bereits eine
Gewasserraumzone ausgeschieden ist,
wird diese Uber die Strasse weitergefihrt.

Kenntnisnahme; wird bereinigt
Hinweis: Bachdole und Signatur liegen in-
nerhalb Wald.

Kenntnisnahme; wird bereinigt
In Absprache mit ALG/Gewassernutzung
ohne Vermassung, da mit Orientierung an

fihren

Balkonen und entsprechender Darlegung im 7 7

Planungsbericht die Abgrenzung der Ge-
wasserraumzone auch ohne Vermassung
klar ist.

Kenntnisnahme; Gewésserraumzone wird
festgelegt. Es gilt Besitzstandsgarantie.
Herleitung und Interessenabwagung wer-
den im Planungsbericht dargelegt.

Nr. Titel Auszige aus Stellungnahme Kanton Erwégungen Fazit
34 Nutzungsplanung Das nédhere Umfeld des IANB-Objekts AG268 im Anderungen wurden bereinigt und mit » KLP / Planungsbericht nachfiihren
Kulturland Gebiet "Steiruti" ist der Umgebungszone B zuge- | ALG/Sektion Natur und Landschaft bespro- |- y - ¢
teilt. Die Lichtung auf der Parzelle 6268 ist pla- chen. In Absprache wird auch bei der Puf-
342 | Naturschutzzonen nungsrechtlich noch nicht im Sinne der Schutzan- | ferzone Moos auf die Uberlagerung mit der
o und -objekte im Kul- forderungen umgesetzt. Landschaftsschutzzone verzichtet (Konsis-
turland » Auf der Parzelle 6268 ist die Umgebungszone B | €n2)
mit der Festlegung der Puffer- und Umgebungs- | Hinweis: Bei der Lichtung, die als Natur-
zone umzusetzen. Auf die Uberlagerung mit der | schutzzone W01 umgesetzt ist, handelt es
Landschaftsschutzzone ist zu verzichten. (Vor- | sich zusatzlich zur Umgebungszone B um
behalt) ein Naturschutzgebiet von kantonaler Be-
Hinweis: Die stdostliche ¢stliche Lichtung wird deutung gemass kantonalem Richtplan, Celtechertay
bereits heute als extensive Wiese bewirtschaftet. | welches umzusetzen ist.
Diese Bewirtschaftungsform ist weiterhin méglich
I Veestell
3.5.1 | Gewasserschutz, Die Festlegungen sind mit Ausnahme nachstehen- | Anderungen wurden und mit ALG/Sektion » KLP / BZP / Planungsbericht nach-

Abschliessende kantonale Vorprufung, Ergebnisse | 16.11.2023

arcoplan.ch




Stadt Bremgarten, Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Basis: Abschl. VP-Bericht, 16. November 2023 (BVUARE.16.15)

Streichungen anzupassen (Vorbehalt)

Nr. Titel Auszige aus Stellungnahme Kanton Erwagungen Fazit

3.5.1 | Gewasserschutz, » Im Bereich der Umfahrung (K127) wird an der Hinweis ist korrekt. Die Gewasserraumzone | » Reduktion gemass Planausschnitt
oberirdische Gewdas- | Reuss eine Gewdasserraumzone mit einem Ufer- | wird auf 15 m ab Uferlinie (anstelle ab Ge- D B ; J3,
ser streifen von rund 28 m umgesetzt, dieser kann wasser-Parzellengrenze) zuriickgenommen
Gewasserraumzone auf eine Breite von 15 m eingekirzt werden.

(Fortsetzung) (Hinweis) X X
» Im Planungsbericht (Kapitel 4.11.2, Abschnitt Kenntnisnahme, Vorlage wird entsprechend | > textliche Anderungen gemass den
Reuss) ist Folgendes zu korrigieren: der Vorschlage / Hinweise bereinigt. Formulierungsvorschlagen im Pla-
« Der Gewasserraum entlang der Reuss wird ge- | Ubernahme Formulierungsvorschlag nungsbericht.
stutzt auf den-in 8 127 Abs. 1 BauG festgelegten
Gewasserraum-von-15-m mit einem beidseitigen
Uferstreifen von 15 m Breite plus die Gewasserfla-
che definiert.
* Gesetzesgrundlage Art—41c-Abs—1lit—a-Bundes- | Ubernahme Formulierungsvorschlag
il lon-S lor Gows (GSEhG)
korrekt ist Art. 41a Abs. 4 lit. a Gewasserschutzver-
ordnung (GSchV).
* Unter Interessensabwagung: der bi_sherige Ge- (Hinweis: die 12 m bezogen sich auf die Ab-
wasserabstand nach Ubergangsbestlmmung der standsvorschrift gemass rechtskraftiger
GSchV betragt 20 m und nicht 12 m. BNO, die mit der Ubergangsbestimmung
der GschV nicht mehr gelten.)

3.5.1 | Gewasserschutz, Auf die Festlegung einer Gewéasserraumzone fur Die Begrindung wird im Planungsbericht » Planungsbericht wird ergéanzt. Zu-
oberirdische Gewas- | die eingedolten Bache im Kulturland wird verzich- | erganzt: dem wird angemerkt, dass damit
ser tet. Im Planungsbericht werden keine Griinde an- | Die genaue Lage der eingedolten Gewasser der Gewasserraum umgesetzt ist,
Gewaisserraum ein- | 9efuhrt, warum auf die Festlegung einer Gewas- (Leitungsverlauf) und die Kaliber der einzel- jedoch kinftig noch ein Umset-
gedolte Bache im serraumzone verzichtet wird. nen Abschnitte sind aktuell nicht sicher zu zungserfordernis mittels Gewas-
Kulturland » Es wird dringend empfohlen, im Planungsbericht | €ruieren. Bis zum Vorliegen hinreichender serraumzone besteht.

die Begriindungen fiir den Verzicht auf die Fest- | Grundlagendaten, wird deshalb bei einge-
legung einer konkreten Gewasserraumzone bei | dolten Bachen gestiitzt auf die kantonale
den eingedolten Gewasserabschnitten im Kultur- | Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasser-
land darzulegen. (Empfehlung) raume (November 2022) der Gewasser-
» In der Legende zum KLP sind diese Gewasser- ;i%rgr::tzgzhbeerlﬁzeIg%emAZSsteat';?e und mit 5 Die Legende im KLP wird mit Hin-
abschnitte mit "Lage unbestimmt" zu erganzen. 9 9 ' weis "Lage unbestimmt” erganzt

3.6.1 |Einzelne Bestim- Die nachstehenden Antrage verstehen sich als Redaktionelle Korrektur

mungen nBNO Vorbehalte, soweit nicht anderslautend deklariert:
§4 Abs. 1 » Der Verweis gilt dem § 40 Abs. 2 BNO (alt: § 39 | Redaktionell; wird bereinigt » Wird bereinigt
Abs. 2 BNO) (Vorbehalt)
3.6.1 |§11 » Die Nummerierung der Absatze ist aufgrund der | Redaktionell; wird bereinigt » Wird bereinigt (inkl. Verweis in Ab-

satz 1)

Abschliessende kantonale Vorprufung, Ergebnisse | 16.11.2023

arcoplan.ch




Stadt Bremgarten, Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Basis: Abschl. VP-Bericht, 16. November 2023 (BVUARE.16.15)

§ 55 Abs. 1

Mobilitat, S. 61 erster Abschnitt) gilt dem § 51 BNO
(nicht § 52 BNO). (Hinweis)

Nr. Titel Auszige aus Stellungnahme Kanton Erwagungen Fazit
3.6.1 |820Abs.2 » Die Abstandsregelung steht mit dem Ubergeord- | Da gestitzt auf Art. 25 Abs. 2 RPG grund- | » An vollstandiger Streichung fest-
neten Recht nicht in Konflikt. Aus den Unterlagen | satzlich die zustandige kantonale Behdrde halten, der Planungsbericht wird
geht nicht hervor, ob auf diese Regelung bewusst | (AfB) Uber Bauten in der Landwirtschafts- entsprechend erganzt
verzichtet werden soll. Bitte Gberprifen und gege- | zone befindet, soll bewusst auch auf die Ab-
benenfalls anpassen. (Hinweis) standsregelung verzichtet werden.
3.6.1 |§26Abs. 4 » Die Bestimmung ist in der vorliegenden Form Der Vorbehalt wird mit einer kantonalen » BNO und Planungsbericht werden
mit den lbergeordneten Zielvorgaben nicht verein- | Praxis begriindet. Im Sinne dieser Praxis entsprechend erganzt
bar. Die Abdeckungen sind geméass kantonaler wird diese mittels Vorbehalt praktisch ver-
Praxis auf maximal 6 Monate zu beschranken. fligte Anderung hingenommen.
(Vorbehalt)
3.6.1 [§28Abs.3 » Der Verweis auf § 33 Abs. 2 BNO ist falsch; kor- | Redaktionell; wird bereinigt Redaktionelle Korrektur
rekt ist § 33 Abs. 3 BNO (Vorbehalt) > Wird bereinigt
3.6.1 |[8§33Abs.3 » Die Bestimmungen sind zu erganzen mit: «In- Mittels des Vorbehalts wird die Erganzung | » Anpassung BNO und Planungsbe-
nerhalb der Gewdasserraumzone sind ausschliess- | praktisch verfligt. Materiell ist sie vertretbar. richt geméass den Erwagungen
lich einheimische, standortgerechte Pflanzen zu-
lassig.» (Vorbehalt)
3.6.1 |8§51Abs.5 » Siehe Antrage unter Ziffer 3.3.9 Siehe 3.3.9 (nicht 3.3.11)
3.6.1 [8§55Abs. 1 » Ein Verbot von Schotterflachen ist womdoglich Dass ein Verbot womdglich nicht verhéltnis- | > Keine Anderung der Planungsvor-
nicht verhaltnismassig. Es wird empfohlen, die massig ist, misste im Einzelfall geprift wer- lage
Schotterflache zu beschrénken, anstatt zu verbie- | den.
ten. (Empfehlung) Aus klimatischen und kologischen Griin-
den sollten solche "Flachengestaltungen”
erst gar nicht zugelassen werden.
Die Begleitkommission hat sich dezidiert fur
eine solche Vorschrift ausgesprochen.
(Hinweis: 6kologisch hochwertig gestaltete
Trockenstandorte oder andere Ruderalfla-
chen sind nicht betroffen)
3.7 Verschiedenes » Der Verweis im Planungsbericht (Kapitel 4.3, Redaktionell; wird bereinigt Redaktionelle Korrektur

» Wird bereinigt
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