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1 Ausgangslage

11 Zweck der Planung

Die Planungsvorlage dient der Revision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der
Stadt Bremgarten. Die noch rechtskraftigen kommunalen Planungsinstrumente werden inhalt-
lich und formal Uberprift und vereinigt, dem tbergeordneten Recht angepasst und mit den kom-
munalen Entwicklungszielen in Ubereinstimmung gebracht.

Seit dem Gemeindezusammenschluss am 1. Januar 2014 gehort Hermetschwil-Staffeln zur
Stadt Bremgarten. Die rechtskraftige Nutzungsplanung von Bremgarten wurde am 17. Ja-

nuar 2008 beschlossen und am 5. November 2008 genehmigt, die rechtskraftige Nutzungspla-
nung von Hermetschwil-Staffeln am 30. November 2001 beschlossen und am 16. Oktober 2002
genehmigt. Der Planungshorizont von 15 Jahren (Art. 15 Bundesgesetz tiber die Raumplanung
[RPG]) ist in der friiheren Gemeinde Hermetschwil-Staffeln erreicht. Eine Gesamtrevision der
zusammengeschlossenen Gemeinde Bremgarten ist hinsichtlich einer einheitlichen Regelung,
der Anforderungen aus dem am 23. August 2017 vom Bundesrat genehmigten, neuen kantona-
len Richtplan sowie dem neuen Raumplanungsgesetz, welches seit dem 1. Mai 2014 in Kraft
ist, begrindet.

1.2 Anlass zur Revision Nutzungsplanung

Seit Inkraftsetzung der letzten revidierten Nutzungsplanungen haben sich diverse bau- und pla-

nungsrechtliche Vorgaben geandert. Die wichtigsten Ubergeordneten Gesetze und Verordnun-

gen haben folgenden Stand:

— Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979
(Stand: 1. Januar 2019).

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

— Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 10. November 2021).

Das geltende kantonale Recht (BauG / BauV) ist auf die interkantonale Vereinbarung zur Har-

monisierung der Baubegriffe IVHB angepasst. Entsprechend mussen in der neuen BNO der

Stadt Bremgarten die Begriffe und Messweisen der IVHB Ubernommen werden. Das neuste

kantonale Recht umfasst im Wesentlichen folgende Themen, die in die kommunale Nutzungs-

planung integriert werden missen:

— Das kantonale Baugesetz und die Bauverordnung sind auf die interkantonale Vereinbarung
zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005 angepasst. Entspre-
chend sind in der aktualisierten BNO Bremgarten basierend auf § 50a BauG und § 16 BauV
die neuen Begriffe und Messweisen zu Gbernehmen.

— Gestltzt auf Art. 36a GSchG galt bezlglich der Gewasserraume bis vor kurzem der revi-
dierte § 127 BauG, worin die Abstande geregelt sind. Die zulassige Gestaltung des Gewas-
serraumes wird in Art. 41c GSchV definiert. Das Verwaltungsgericht des Kantons Aargau,
hat festgestellt, dass die Umsetzung der Gewasserraume mit der am 1. Mai 2017 in Kraft ge-
setzten Anderung des Baugesetzes noch nicht ausreichend grundeigentiimerverbindlich

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammiung arcoplan.ch



Seite 2

erfolgt ist. Die Revisionsvorlage wurde betreffend den Gewasserraum gestiitzt auf die kanto-
nale Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserrdume vom November 2022 angepasst.

Am 23. August 2017 hat der Bundesrat die Gesamtrevision des Richtplanes (Beschluss des
Grossen Rates vom 20. September 2011) und die Anpassung des Kapitels Siedlung (Beschluss
des Grossen Rates vom 24. Marz 2015) genehmigt. Die am 3. Marz 2013 vom Stimmvolk ange-
nommene Revision des Raumplanungsgesetzes hatte u. a. dazu gefiihrt, dass der Richtplan
des Kantons Aargau angepasst werden musste.

Die neuen Richtplankapitel S1.2 Siedlungsgebiet und S 1.9 Wohnschwerpunkte wurden vom
Grossen Rat am 24. Marz 2015 beschlossen. In Bremgarten wurde im kantonalen Richtplan
kein zusatzliches Siedlungsgebiet festgesetzt. Das Siedlungsgebiet bezeichnet die Gebiete, in
denen die bauliche Entwicklung im Richtplanhorizont (25 Jahre bis 2040) stattfinden darf. Bau-
landreserven sollen auf den Bedarf der nachsten 15 Jahre ausgerichtet und Gber die Gemein-
degrenzen hinaus abgestimmt werden. Im Richtplan ist der Wohnschwerpunkt Nr. 3 Bremgar-
ten West (Gebiet Barenmattacher / Isenlauf) festgesetzt.

Die wesentlich veranderten Verhaltnisse und das Ziel einer einheitlichen Regelung bildeten den
Anlass, um die Planungsinstrumente der Stadt Bremgarten und der ehemaligen Gemeinde Her-
metschwil-Staffeln materiell grundséatzlich zu Uberprifen und zu revidieren sowie formell zusam-
menzufihren.

1.3 Planungsbestandteile

Die Vorlage besteht aus dem folgenden beschluss- und genehmigungspflichtigen Inhalt:
— Bauzonenplane 1:2'500 (Ortsteile Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln)

— Kulturlandplan 1:5°000

— Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

— Reglement fir das Bauen in der Altstadt (RBA)

Den Planungsarbeiten zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorangehend wurden ein
Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV sowie ein Raumliches Entwicklungsleitbild REL (inklu-
sive Innenentwicklungspotential-Abschatzungen gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsan-
weisung 2.2) erarbeitet, damit die rechtlich geforderte Abstimmung der Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung (§ 13 Abs. 2°® BauG, § 2 Abs. 1 BauV, § 4 Abs. 2 BauV) in optimaler Weise
erfolgen kann. Als Grundlage fiir die Uberpriifung von Schutzzonen und Schutzobjekten wurde
ein Inventar Natur, Landschaft und Kultur erstellt. Die Inventarisierung erfolgte im Sommer 2018
durch arcoplan klg. Die inventarisierten Objekte sowie weitere Grundlagen sind im Grundlagen-
plan Natur, Landschaft und Kultur dargestellit.

Ubersicht Giber die weiteren erarbeiteten Planungsgrundlagen:

— Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV, Bericht und Plane

— Innenentwicklung — Potentialabschatzungen (Beilage B1)

— Raumliches Entwicklungsleitbild REL (Beilage B2)

— Grundlagenplan Natur, Landschaft und Kultur 1:5°000 (Beilage B3)
— Inventar Natur, Landschaft und Kultur (Beilage B4)
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Der vorliegende Planungsbericht gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) gibt ei-
nen Uberblick (iber die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der Stadt
Bremgarten. Er zeigt auf, wie die Planung aufgebaut ist und enthalt eine Zusammenfassung der
wichtigsten Grundlagen und der getroffenen Entscheide. Damit ist die nétige Transparenz im
Planungsprozess gewahrleistet. Der Planungsbericht richtet sich an die kommunalen und kan-
tonalen Verwaltungsstellen, die raumwirksame Tatigkeiten ausiiben, sowie an die politischen
Gremien in der Stadt Bremgarten. Im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwirkung (§ 3
BauG) und des Einwendungsverfahrens (§ 24 BauG) informiert er die Bevolkerung und die Be-
troffenen Uber die Hintergrinde der Nutzungsplanung. Der Planungsbericht dient der Erlaute-
rung der Planungsinhalte und hat lediglich orientierende Wirkung (kein Beschluss- und Geneh-
migungsdokument).

1.4 Planungsstand zu Beginn der Revision Nutzungsplanung

Rechtskriftige Nutzungsplanung und Teildnderungen

Zum Zeitpunkt der Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung verfugt die Stadt Brem-
garten Uber folgende rechtskraftigen Planungsinstrumente:

Nutzungsplanung Beschluss GV " Genehmigung Kanton
Bremgarten

Bauzonenplan 1:2°500, Kulturlandplan 1:5°000 17. Januar 2008 5. November 2008
Bau- und Nutzungsordnung BNO 17. Januar 2008 5. November 2008
Reglement flir das Bauen in der Altstadt 17. Januar 2008 5. November 2008
Hermetschwil-Staffeln

Bauzonenplan 1:2°500, Kulturlandplan 1:5°000 30. November 2001 16. Oktober 2002
Bau- und Nutzungsordnung BNO 30. November 2001 16. Oktober 2002

) GV: Einwohnergemeindeversammliung

Folgende Teilanderungen wurden in der Zwischenzeit realisiert und sind rechtskraftig:

Teilanderungen Beschluss GV " Genehmigung Kanton
Bremgarten 15. Juni 2007 17. Oktober 2007
Bauzonenplan, Teildnderung ,Waagplatz* 9. Dezember 2010 22. Juni 2011
Bauzonenplan, Teildnderung ,Hexenturm® 15. Dezember 2011 23. Mai 2012
Bauzonenplan, Teilanderung ,Betriebsgebaude 10. Dezember 2015 06. April 2016
BDWM*

Bauzonenplan, Teilanderung ,Shell-Tankstelle® 18. Dezember 2016 26. April 2017

Hermetschwil-Staffeln
Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung 9. Juni 2010 20. Oktober 2010

) GV: Einwohnergemeindeversammliung

Nach Art. 21 Abs. 2 Raumplanungsgesetz RPG werden die Nutzungsplane tberprift und noti-
genfalls angepasst, wenn sich die Verhaltnisse erheblich geandert haben. Mit dem Inkrafttreten
gleich mehrerer tibergeordneter Vorgaben und dem erfolgten Gemeindezusammenschluss sind
diese Voraussetzungen gegeben. Die Grundsatze der Planbestandigkeit und der
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Rechtssicherheit werden damit auch mit Unterschreiten des vorgegebenen Planungshorizonts
von 15 Jahren eingehalten.

Die nachfolgend aufgefiihrten rechtskraftigen Sondernutzungsplane behalten nur soweit ihre
Gliltigkeit, als keine Widerspriiche zum neuen Gbergeordneten Recht entstehen. Kapitel 4.2.5
gibt eine detaillierte Ubersicht:
Erschliessungsplane: Ringstrasse Isenlauf; Isenlaufstrasse; Vogelsang; Obere Ebene; Kapuzinerhtgel
/ Wagenrain; Rotbach; Staffeln 2; Staffeln 3; Altweg

Gestaltungsplane: Bahnhofareal; Austrasse; Wydeweg; Staffeln 3 (vermutlich bereits aufgehoben);
Schellenhausstrasse Ost

Koordination mit laufender Teilanderung Nutzungsplanung Kulturland «Rauestei»

Im Gebiet «Rauenstei» sieht der kantonale Richtplan eine Materialabbauzone vor, fir die ge-
mass Planungsanweisung V2.1/2.3 der Nachweis der Standortgebundenheit sowie die Erflllung
der raumplanerischen Voraussetzungen fir eine Rodungsbewilligung durch den Bund im Um-
fang von 2 ha Waldflache gegeben ist. Im Kulturlandplan und in der BNO ist die Umsetzung
noch nicht erfolgt.

Mit einem parallel zur Gesamtrevision Nutzungsplanung laufenden Teilanderungsverfahren
(BVUARE.13.233) soll diese Richtplanvorgabe im Kulturlandplan und in der Bau- und Nut-
zungsordnung BNO umgesetzt werden.

Im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung werden die beiden Verfahren laufend aufei-
nander abgestimmt. Eine Integration der Teildnderungsplanung «Rauenstei» in die Gesamtrevi-
sion ist nicht erforderlich. Eine spatere Integration je nach Stand der beiden Verfahren bleibt
moglich.

1.5 Integration Nutzungsplanung Siedlung ,,Oberebene*

Die bis anhin in einem separaten Planungsverfahren gefiihrte Teildnderung der Nutzungspla-
nung im Gebiet Oberebene wurde an der Einwohnergemeindeversammlung vom 10. Dezember
2020 zurickgewiesen. Die Entscheidung solle gemass Rickweisungsantrag erst im Rahmen
der Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung gefallt werden.

Dieser Planung «Oberebene» ging bereits ein langerer Planungsprozess voraus. Das Areal
liegt seit Uber zehn Jahren mehr oder weniger brach bzw. wird vorwiegend als Lager-/Abstellfla-
che und Parkplatz genutzt, ohne dass eine Entwicklung stattgefunden hat. Nun sollen die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Aufwertung dieses unter- bzw. ungenutzten Gebiets ge-
schaffen werden. Die urspringlich separate Teilanderungsvorlage wird damit in die laufende
Gesamtrevision integriert und im diesem Gesamtkontext beleuchtet, soweit dies nicht bereits im
Rahmen des Raumlichen Entwicklungsleitbilds REL erfolgt ist (siehe Kapitel 4.2.3).

Die integrierte Vorlage «Oberebene» berlcksichtigt die relevanten Vorgaben der am 25. Marz
2019 vom Stadtrat verabschiedeten Planungsdokumente «Raumliches Entwicklungsleitbild
(REL)» und «Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)». Das 6ffentliche Mitwirkungsverfahren
im Rahmen der urspriinglichen Teilanderungsplanung wurde gleichzeitig mit dem

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammiung arcoplan.ch



Seite 5

Mitwirkungsverfahren zum Raumlichen Entwicklungsleitbild REL und zum Kommunalen Ge-
samtplan Verkehr KGV vom 1. bis 30. April 2019 durchgefiihrt. Die urspriingliche Teilande-
rungsvorlage wurde abschliessend vorgeprift, der Abschliessende Vorprifungsbericht datiert
vom 24. Juni 2019. Das Einwendungsverfahren nach § 24 Baugesetz BauG fand vom 8. Januar
bis 6. Februar 2020 statt. Wahrend der Auflagefrist wurden gegen diese Teilanderung des
Bauzonenplans zwei Einwendungen eingereicht. Es konnte mit beiden einwendenden Parteien
keine Einigung erzielt werden, weshalb der Stadtrat die Einwendungen im Friihjahr 2020 abwei-
sen musste. Somit ergaben sich gegeniiber der dffentlichen Auflage keine Anderungen. Die
Teilanderungsvorlage «Oberebene» wurde der Einwohnergemeindeversammlung vom 10. De-
zember 2020 zum Beschluss vorgelegt und von diesem wie vorstehend geschildert, zuriickge-
wiesen. Der Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt (M-R-K) hat mit Schrei-
ben vom 26. Januar 2015 zum Vorhaben in zustimmenden Sinn Stellung genommen.

Vorgehen bei der Integration

Die Planungsvorlage Oberebene wurde materiell geméass dem an der Einwohnergemeindever-
sammlung zum Beschluss vorgelegten Planungsstand integriert. Details hierzu finden sich in
Kapitel 4.2.3 des vorliegenden Planungsberichtes. An der Einwohnergemeindeversammlung
vom 10. Dezember 2020 wurden im Rahmen der Rickweisung verschiedene Themen ins Feld
gefuhrt, Uber die noch weiter beraten werden solle, bzw. die noch einer Begriindung bedurften.
Auf diese Themen wird — sofern relevant - im vorliegenden Planungsbericht an daflir geeigneter
Stelle eingegangen.

Im Abschliessenden Vorprifungsbericht der Abteilung Raumentwicklung zur Teildnderung
Oberebene vom 24. Juni 2019 wurden fir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung folgende
relevante Hinweise und Handlungsanweisungen festgehalten:

— Es besteht keine raumliche Uberlagerung zwischen dem Wohnschwerpunkt WSP und Ent-
wicklungsschwerpunkt ESP (S. 3) Der Einbezug der Wohnnutzung im ESP ist durch die
Standortgemeinde im Rahmen ihrer Nutzungsplanung zu priifen (Richtplankapitel S 1.3, Pla-
nungsgrundsatz C). Wohnnutzungen sind in den ESP mdéglich, sofern die Standortgemeinde
dies in ihrer stadtebaulichen Entwicklung vorsieht.

Berlcksichtigung in der Gesamtrevision Nutzungsplanung: Gemass Raumlichem Entwick-
lungsleitbild REL sieht die Stadt Bremgarten in der stadtebaulichen Entwicklung eine Wohn-
nutzung im Gebiet Oberebene vor. Diese Wohnbauentwicklung ist als eines der Standbeine
der Strategie im REL dargelegt. Der im kantonalen Richtplan festgesetzte Wohnschwerpunkt
wird damit aber nicht entwickelt, da ESP und WSP raumlich getrennt sind und eine Entwick-
lung des WSP gemass aufgezeigtem Innenentwicklungspotential und Strategie zur Abde-
ckung der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung vorderhand nicht als zwingend erachtet
wird.

— Mit der jungsten, dynamischen Entwicklung der Beschéftigtenzahlen im Repla Mutschellen-
Reusstal-Kelleramt (MRK) (gemass Volkszahlung 2011 bis 2015 plus 553 Beschaftigte flr
denselben Zeitraum), ist gemass Stellungnahme davon auszugehen, dass der Bedarf an Ar-
beitszonen in der Region MRK weiterhin steigend und tberdurchschnittlich hoch sein wird.
Die Entwicklung von plus 553 Beschaftigten im Zeitraum 2001 bis 2015 sei im Vergleich zum
Kanton tberdurchschnittlich und ist relativ gesehen das drittgrosste, regionale Wachstum.
Dies wirde sich auch auf den einzigen ESP auswirken. Im ESP werde mit einer Reduktion
des Flachenpotenzials auf die Manévrierfahigkeit und das Entwicklungspotential fir die
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Nachfrage grosserer Areale verzichtet. Um vor Ort Arbeitsplatze anbieten zu kdnnen, miiss-
ten die nach der Umzonung verbleibenden Arbeitszonen im ESP konsequent erhalten und

aktiv verfligbar gemacht sowie entwickelt werd

en. Die zielfiihrenden Massnahmen geméass

REL seien im Rahmen der Gesamtrevision zweckméssig umzusetzen.
Diese Vorgabe wird im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung unter Kapitel 4.2.4
behandelt (Starkung Arbeitszone Obere Ebene / Entwicklungsschwerpunkt Oberi Ebni).

chen werden kdnne, wenn die Eignung fir and

Es wird darauf hingewiesen, dass von einer Vorrangnutzung gemass Richtplan nur abgewi-

ere, regional abgestimmte Nutzungen nach-

gewiesen werde und die kantonalen Interessen berlcksichtigt werden (Richtplan S 1.3/1.4).

Dieses Thema wird in den Kapiteln 4.2.4 Stark
mit hohem Verkehrsaufkommen behandelt.

ung Arbeitszone / ESP und 4.9.1 Nutzungen

Gemass Bericht bestehen noch Mangel bezlglich Freiraumqualitat, Trennwirkung zwischen

Gebauden und Verbindungen im Fuss- und Veloverkehr. Sofern die notwendige direkte
Fuss- und Velowegverbindung Richtung Bahnhof Bremgarten West nicht verbindlich gesi-
chert werden kann, bleibt der Planungsbehdrde vorbehalten, im nachgelagerten Verfahren

den Gestaltungsplanperimeter entsprechend a

uszudehnen (wesentliches offentliches Inte-

resse gemass § 21 BauG vorausgesetzt). Die Freiraumqualitat sowie die Anordnung und
Gestaltung der Bauten ist stufengerecht im Rahmen der nachgelagerten Planungsverfahren

festzulegen.

1.6 Projekte mit planungsrechtlicher Releva

nz fiir die Gesamtrevision

In der Gemeinde Bremgarten wurden bereits einige Projekte und Studien ausgefiihrt oder ange-
stossen, die mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung im Zusammenhang stehen. Fol-
gende Auflistung gibt einen Uberblick Giber die Projekte und Studien mit deren Koordinationsbe-

darf in Bezug auf die Gesamtrevision.

Projekt / Instrument Koordination | Bemerkungen
mit Rev. NP

Kantonale-/Regionale- und Drittprojekte (Federfiihrung Kanton / regionale Verbande)
Knotenausbau Bibenlos nein Kantonales Tiefbauamt
Betriebs- und Gestaltungskonzept Zircherstrasse ja Kantonales Tiefbauamt
Umbau/Sanierung AVA-Haltestelle Obertor nein Aargau Verkehr AG (AVA)
Neubau Rad-/Fussweg Waltenschwilerstrsse (Waldheim) nein Kantonales Tiefbauamt
Sanierung Badenerstrasse nein Kantonales Tiefbauamt
Sanierung Fischbacherstrasse (Gebiet Industrie) nein Kantonales Tiefbauamt
Neuer Busbahnhof an der Zircherstrasse ja Projektpartner AVA, Stadt
Neubauprojekt Bahnhofareal ja Aargau Verkehr AG (AVA)
Regionale Entwicklungsstrategie (RES) nein REPLA MRK

Kommunale Projekte (Federfii

hrung Stadtrat Bremgarten)

Teilanderung Kulturlandplan Rauestei

Sep. TZP-Verfahren

Rahmenplan Zircherstrasse

Behodrdenverbindliche Grundlage

Hochwasserschutz/Oberflachenabfluss «ltenhard»

Gesamtheitliches Sanierungspro-
jekt

Strassen- und Werkleitungssanierung Luzernerstrasse

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
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Strassen- und Werkleitungssanierung Zufikerstrasse nein

Strassen- und Werkleitungssanierung Friedhofstrasse nein Massnahme Agglo-Programm

Strassen- und Werkleitungssanierung Itenhardstrasse / nein

Rebhalde

Strassen- und Werkleitungssanierung Dorfstrasse nein

Neubau Gehweganlage Hasliacher nein

Strassen- und Werkleitungssanierung Promenaden- nein

strasse

Neubau Regenbecken Soldatenstube nein

Sanierung Pumpwerk Risi nein

Strassen- und Werkleitungssanierung Industrie Fischbach nein

Umgestaltung Obertorplatz nein Abhangigkeit Umbau/Sanierung
AVA-Haltestelle Obertor

Uberpriifung Erweiterung Busangebot ja KGV

Schulraumplanung — Projektionen 2035/2040 ja Sep. Projektorganisation

Schulraumplanung — Gesamtiiberpriifung Schulanlagen ja Sep. Projektorganisation

und Infrastruktur

Gesamtlberpriifung Sportanlage Barenmatt nein

Pavillon-Provisorium Schulhaus Promenade nein

Gesamtuberprifung Casino-Areal nein

InfoGardening (Besucherfiihrung) nein

Okologische Aufwertung Augraben nein

Umbau/Sanierung Liegenschaft Marktgasse 33 nein

Umbau/Sanierung Liegenschaft Rechengasse 23/25 nein

Flichtlingsunterkunft «Ukraine» nein

Sanierung Reussufermauer (Abschnitt Reussweg) nein

Gemeinnutziger Wohnungsbau nein Fallweise bei Sondernutzungspla-

nungen und Arealentwicklungen

Neben den aufgelisteten Projekten sind auch raumrelevante Vorhaben, die mittels verwaltungs-
rechtlichen Vertragen oder mit privaten Projekten und Entwicklungsplanungen angestossen
werden, Teile der raumplanerischen Querschnittsaufgabe. Eine direkte Koordination mit der Ge-
samtrevision ist deshalb nicht vonnéten bzw. abhangig von der jeweiligen Planungsstufe oder
vom Planungshorizont. Hingegen ist die Umgestaltung des Obertorplatzes primar abhangig von
der Realisierung des Bushofs beim Bahnhof Bremgarten und damit koordinativ unabhéngig von

der Gesamtrevision.
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2  Organisation und Ablauf der Planung

21 Planungskommission

Fir die Begleitung und Bearbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung, dem Raumli-
chen Entwicklungsleitbild REL und dem Kommunalen Gesamtplan Verkehr KGV setzte der
Stadtrat die Begleitkommission Nutzungsplanung ein. Mit Vertretungen aus dem Stadtrat, aus
der Abteilung Bau, Interessensvertreter aus dem Ortsteil Hermetschwil-Staffeln und Quartieren
des Stadtgebiets sowie aus unterschiedlichen Fachbereichen kann eine breite Abstiitzung der
Planung und die Koordination zwischen der Begleitkommission, der Abteilung Bau und dem
Stadtrat gewahrleistet werden. Diese setzt sich aus den folgenden Mitgliedern zusammen:

Mitglied Funktion

Doris Stockli Stadtratin, Vizeammann (Vorsitz)

Marcel Weibel Leiter Abteilung Bau, bis September 2020
Stefan Walder Leiter Abteilung Bau, ab September 2020

Andreas Burlet
Jeannette Egli
Daniel Koller

Barbara Krom-Eichenberger

Rolf Roth

Roger Ruegsegger

Erich Stockli

Felix With

Lukas Baumann ab August 2022

Werner Schibli bis Ende 2019

Renato Costamagna Planungsleiter NP-Revision
Sabina Dirrenberger Protokoll

Spezifische Themenbereiche wurden in den drei Arbeitsgruppen Natur- und Landschaft, Ver-
kehr/KGV sowie Bau- und Nutzungsordnung/Altstadtreglement bearbeitet und vorbesprochen.

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen zur Gesamtrevision
und zum Raumlichen Entwicklungsleitbild REL erfolgen durch das Buro arcoplan kig in Ennet-
baden. Die Projektleitung wird von Renato Costamagna, Raumplaner FSU wahrgenommen. Die
Inventarisierung der Natur- und Landschaftsobjekte, deren Umsetzung in der Nutzungsplanung
sowie das Freiraumkonzept wird durch Stefan Zantop, Landschaftsarchitekt FH BSLA, arcoplan
klg, Ennetbaden erarbeitet. Die Erarbeitung des Kommunalen Gesamtplan Verkehr KGV erfolgt
durch das Buro Belloli Raum- und Verkehrsplanung in Brugg.
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Terminprogramm / Ablauf der Planung

0 Vorbereitung

Kantonale Grundlagen und Hinweise (BVURO.16.15-1)
Kreditbeschluss Einwohnergemeindeversammlung
Auftragserteilung an arcoplan kig

Seite 9

30. Mai 2016
08. Dezember 2016
30. Januar 2017

1 Grundlagen und Entwiirfe

Grundlagensitzung mit Abteilung Raumentwicklung, DBVU
Startsitzung in Begleitkommission

Innenentwicklungspfad

Inventar Natur und Landschaft, Umsetzung in Planungsinstrumente

Raumliches Entwicklungsleitbild REL
Verabschiedung durch Stadtrat zuhanden Mitwirkungsverfahren
Beschluss Raumliches Entwicklungsleitbild REL durch Stadtrat

Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV
Verabschiedung durch Stadtrat zuhanden Mitwirkungsverfahren
Verabschiedung durch Stadtrat zuhanden Vorlaufige Beurteilung

Koordination mit paralleler Teilanderungsplanung Oberebene:
. Konsistenzpriifung mit Raumlichem Entwicklungsleitbild REL
. Koordination mit Kommunalem Gesamtplan Verkehr

Mitwirkungsverfahren REL und KGV

(gleichzeitig mit dem Mitwirkungsverfahren TZP Oberebene)
Offentliches Mitwirkungsverfahren REL, KGV, (TZP) (§ 3 BauG)
Offentliche Informationsveranstaltung und Fragestunde

30. Méarz 2017
09. Mai 2017
Februar 2018
Mai bis Okt 2018

Feb 2018 bis Feb 2019
25. Marz 2019
16. November 2020

Feb 2018 bis Feb 2019
25. Marz 2019
16. November 2020

Feb 2018 bis Feb 2019
Feb 2018 bis Feb 2019

1. April 2019 bis 30. April 2019
2. April 2019/ 17. April 2019

2 Nutzungsplanung

Entwurf Bauzonenplan / Kulturlandplan

Entwurf Bau- und Nutzungsordnung

Uberpriifung Reglement fiir das Bauen in der Altstadt

Koordination mit paralleler Teilanderungsplanung Oberebene:
. weitere Koordination mit Sachthemen Nutzungsplanung

. Integration Teildanderung Oberebene in Gesamtrevision
Entwurf Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Verabschiedung Gesamtentwurf in der Begleitkommission zuhan-
den des Stadtrates

Verabschiedung der Vorlage Gesamtrevision Nutzungsplanung
durch den Stadtrat

Kantonale Vorprifung NP / KGV und Mitwirkungsverfahren NP
Provisorische kantonale Vorpriifung NP / vorl. Beurteilung KGV
Fachliche Stellungnahme Abteilung Raumentwicklung

Einholung Stellungnahme Repla Mutschellen-Reusstal-Kelleramt
Bereinigung Vorprifung

Offentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG)
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Mai 2018 bis Feb 2020
Mai 2018 bis Feb 2020
Feb bis Okt 2019

ab Marz 2019
ab Januar 2021

Feb 2019 bis Feb 2020
September 2020

16. November 2020

Dezember 2020 bis Méarz 2021
18. Marz 2021

November 2020

April bis Juli 2021

29. Okt bis 7. Dez 2021
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Offentliche Informationsveranstaltungen

Behandlung Mitwirkungseingaben / Mitwirkungsbericht
Bereinigung Mitwirkung

Verabschiedung z.H. Abschliessende kantonale Vorpriifung
Zweite vorlaufige Beurteilung (KGV)

(Provisorischer) Abschliessender Vorpriifungsbericht NP
Verabschiedung z.H. Abschliessende kantonale Vorpriifung (NP)
und Eingabe zur kantonalen Genehmigung (KGV)
Abschliessender Vorpriifungsbericht

Rechtssetzung

Vorbereitung 6ffentliche Auflage

Offentliche Auflage (Einwendungsverfahren, § 24 BauG, 30 Tage)

Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigung
Vorbereitung Vorlage Einwohnergemeindeversammlung

Vorlage zur Beschlussfassung an Einwohnergemeindeversamm-
lung

Genehmigung kantonale Behoérde

Nov 2021

Winter 2021/22
Fruhling 2022

4. Juli 2022

14. November 2022
13. Dezember 2022
24. April 2023

24. April 2023

16. November 2023

Seite 10

November 2023 bis Januar 2024
12. Februar / 12. Marz 2024

Mai bis Juni 2024
Juli bis August 2024
24. Oktober 2024

ca. Winter 2024
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3  Raum-und verkehrsplanerische Grundlagen

3.1 Statistische Grundlagen

3.1.1 Anderung der Bevélkerung 1990 / 2017

Die Bevolkerung von Bremgarten verzeichnete in den rund 25 Jahren von 1990 bis 2017 eine
Zunahme von 30 bis 49 % mit Bezug auf das Jahr 1990. Die Grafik zeigt, dass die Nachbarge-
meinden entlang der Talsohle des Reusstals im gleichen Zeitraum eine noch starkere Zunahme
verzeichnen. Gemass Raumbeobachtungsbericht 2017 wuchs die Bevdlkerung in den landli-
chen Gebieten (17 %) in der ersten Halfte der Betrachtungsperiode doppelt so rasch wie in den
urbanen Raumen (8 %), in der zweiten Halfte waren die Anteile ausgeglichen (19%).

Abnshme

Zunahme weniger als 20%

[ Zunahme 20 bis 29%
- Zunshme 30 bis 49%
- Zunahme 50% oder héher

u Kernstédte

Q Landliche Zentren

Relative Anderung der Bevélke-
rung Ende 2017 gegeniiber 1990
(in %)

Quelle: Raumbeobachtung 2017,
Statistik Aargau / Abteilung
Raumentwicklung

Die Bevolkerung von Bremgarten inklusive Ortsteil Hermetschwil-Staffeln wuchs in den vergan-
genen 30 Jahren bzw. zwei Planungshorizonten stetig von knapp 5700 Einwohnern auf 7°944
Einwohner per Ende 2018. Die aktuelle Bevolkerungsprognose der kantonalen Abteilung Raum-
entwicklung prognostiziert der Stadt Bremgarten bis im Jahre 2040 rund 9'840 Einwohner, was
einem Wachstum von 23% entspricht. Die Nutzungsplanung der Stadt ist auf einen Planungs-
horizont von 15 Jahren auszurichten. Mit der Aktualisierung der Planung fallt dieser annéhe-
rungsweise mit dem Richtplanhorizont zusammen.
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oo Bevolkerungsentwicklung Stadt Bremgarten
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09.2022 |

—

ahr

Bevolkerungsprognose Stadt (Top down Ansatz) Bevélkerunsentwicklung gemdss kantonalen

Grundlagen und Hinweisen

we= Bevolkerungsentwicklung Stadt Bremgarten

Bevdlkerungsentwicklung Bremgarten vor Bevolkerungsprognose Stadt (Bottom up Ansatz)

Zusammenschluss (Sekundérachse in hellblau)
Bevolkerungsprognose Stadt Bereich

Bevdlkerungsentwicklung Hermetschwil-Staffeln vor
Zusammenschluss (Sekundarachse in griin)

------ Lineare Bevolkerungsentwicklung von 2013 bis

------ September 2022 und Prognose 2040 fir die einzelnen
Ortsteile (Prognose 2040 unter Nachfiihrung der
Werte von 2014)

Bevdlkerungsentwicklung Stadt Bremgarten 1980 bis 2021, Kantonale Prognose bis 2040 und Bevoélkerungsprognose
Stadt. Quelle der Daten: Statistik Aargau Bevolkerungsbestand, Kantonale Grundlagen und Hinweise, Stadtverwaltung

In Bremgarten wie in Hermetschwil-Staffeln wurden seit Planungsbeginn gréssere Uberbauun-
gen realisiert und bezogen. Die auf Bevélkerungsdaten und auf Daten zum Stand der Uberbau-
ung basierenden Grundlagen und Analysen wie z.B. Potentialabschatzung Bremgarten (Beilage
B1) wurden per September 2022 aktualisiert.
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3.1.2 Altersstruktur der Bevolkerung nach 5-Jahresklassen

Die Altersstruktur der Stadt Bremgarten weicht in den Altersklassen tiber 50 Jahre nur unwe-
sentlich von den Werten, wie sie fiir die Aargauer Bevolkerung gelten, ab. In Bremgarten sind 0-
10-jahrige Einwohner gegenuber den 10-20-Jahrigen starker vertreten, im kantonalen Durch-
schnitt verhalt es sich umgekehrt. Die 25-29-Jahrigen sind zudem gegenuber dem kantonalen
Mittel in Bremgarten starker vertreten, dafir sind die Altersklassen 45-49 und 65-69 schwacher
vertreten.

o - |
855 Altersklassen 8589 - o Altersklassen
80-84 Bremgarten 80-84 ] Kanton Aargau

50-54
;3) ;%) 4549
j\: i\: 4044
4 S 3539
L 15}
?( %‘ 30-34
2529
2024
15419
10-14
59
04
6 4 2 0 2 4 6
Anteil an der Gesamtbevdlkerung in % Anteil an der Gesamtbevélkerung in %
(Geschlechter gemittelt) (Geschlechter gemittelt)
Stadt Bremgarten (31.12.2016) Kanton Aargau (31.12.2016):
Quelle der Daten: Statistik Aargau 2017 Quelle der Daten: Statistik Aargau

Bevolkerungsentwicklung je Altersklasse 2000 - 2020 und Trend bis 2030
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Bevdlkerungsentwicklung je Altersklasse
Quelle Daten: Departement Finanzen und Ressourcen, Halbjahresstatistik Marz 2021
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Die Darstellung der Bevolkerungsentwicklung in den verschiedenen Altersklassen gestiitzt auf
die aktuellen Daten per 31. Dezember 2020 zeigt auf, dass die die Bevolkerung in den hdheren
Altersklassen konstant wachst, die Bevolkerungszahlen bei der jungeren bzw. unter 50-jahrigen
Bevolkerung eher stagniert. Die linearen Trendlinien zeigen auf, dass die Zahl der Gber 64-jahri-
gen Personen gegenliber Ende 2015 (1’240 Personen) um rund 560 Personen ansteigen wird
(+45%) und die Zahl der 50 bis 64-jahrigen von 1’643 Personen um rund 660 Personen (+40%).
Im selben Zeitraum wachst die Gesamtbevdlkerung bei linearer Prognose um ca. 1’200 Perso-
nen (+16 %).

Die prognostizierte Zunahme insbesondere bei der Bevoélkerung im Rentenalter ist fur die Pla-
nung der Alters- und Pflegeeinrichtungen sowie des Wohnraums zu beachten.

3.2 Ubergeordnete Grundlagen und Vorgaben

Folgende Ziele (Art. 1 RPG) und planerische Grundsatze (Art. 3 RPG) aus dem Ubergeordneten
Recht sind fur die Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung Bremgarten von Bedeutung und
mussen stufengerecht beachtet respektive umgesetzt werden.

Art. 1 RPG

" Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden haushélterisch genutzt und
das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird.

Art. 3 RPG

2 Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen

a) der Landwirtschaft geniigende Fléchen geeigneten Kulturlandes erhalten bleiben;
b) Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen;

¢) See- und Flussufer freigehalten und éffentlicher Zugang und Begehung erleichtert
werden;

d) naturnahe Landschaften und Erholungsrédume erhalten bleiben;

3 Die Siedlungen sind nach den BedCirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und in

ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen

a) Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckméssig zugeordnet und durch das 6ffentliche
Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein;

b) Wohngebiete vor schédlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, L&rm und
Erschiitterungen méglichst verschont werden;

¢) Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

3.2.1 Kantonale Grundlagen und Hinweise

Zu Beginn der Planungsarbeiten hat der Stadtrat bei der Abteilung Raumentwicklung des De-
partements BVU die kantonalen Grundlagen und Hinweise eingeholt. Diese liegen mit Datum
vom 30. Mai 2016 vor (vgl. (BVURO.16.15-1). Sie enthalten wichtigen materiellen Hinweise, die
bei den Revisionsarbeiten zu beachten sind:
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— Die neue BNO ist in Bezug auf die ,Interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) auf die revidierte Bauverordnung (BauV) abzustiitzen.

— Als Grundlage fiir die Revision der Nutzungsplanung ist ein rAumliches Entwicklungskonzept
zu erarbeiten (kommunale Gesamtschau). Dieses zeigt auf, wo sich die Gemeinde wie ent-
wickeln soll (Innenentwicklungsstrategie, entsprechend Richtplankapitel S 1.2, Planungsan-
weisungen 2.1 und 2.2). Weiter sind die Planungsgrundséatze 2.1 bis 2.3 des neuen Richt-
plankapitel S 1.9 zu beriicksichtigen und die geforderten Nachweise im Rahmen der Nut-
zungsplanungsrevision beizubringen.

— Die Bevolkerungszahl von Bremgarten hat sich stetig entwickelt. Es besteht kein Bedarf an
zusatzlichen Wohn- und Mischzonen. Erforderlich ist jedoch eine konsequente Mobilisierung
des Innenentwicklungspotenzials und der hochwertigen und wirkungsvollen Nutzung der
Bauzonenreserven (Schlisselgebiete).

— Die Bauinventarobjekte sind, auch im Sinne der Ortsbildpflege, mit der geplanten Nutzungs-
planungsrevision entsprechend zu bertcksichtigen.

— Zur stadtebaulichen, architektonischen und freiraumplanerischen Qualitatssicherung wird
empfohlen, Gestaltungsplanperimeter zu priifen und festzulegen.

— Die Verkehrsrichtplane der Stadt Bremgarten (von 1987) und des Ortsteils Hermetschwil-
Staffeln (von 1983) sind zu Uberarbeiten und im Sinne eines Kommunalen Gesamtplans Ver-
kehr (KGV) zusammenzufassen.

— Séamtliche Naturschutzzonen im Wald sowie die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeu-
tung im Wald (NkBW) sind in den Kulturlandplan zu Gbernehmen. In der BNO sind entspre-
chende Aussagen zu den Naturschutzzonen zu machen.

— Der Richtplan bezeichnet das Gebiet siddstlich des Dorfteils Hermetschwil mit Landschaft
von kantonaler Bedeutung (LkB). Dieses Gebiet ist im Kulturlandplan und der Bau- und Nut-
zungsordnung (BNO) nur teilweise umgesetzt.

— Der Gewasserraum muss in der Nutzungsplanung umgesetzt werden (kantonale Vorgabe).

— Die Gefahrenkarte Hochwasser ist in der Nutzungsplanungsrevision umzusetzen. Im Bauzo-
nenplan sind Hochwassergefahrenzonen auszuscheiden und in der BNO sind entspre-
chende Bestimmungen zu formulieren. Zudem ist der Oberflachenabfluss zu berucksichti-
gen.

— Die Reusslandschaft, BLN-Objekt Nr. 1305 ist im Richtplan weitgehend dem Siedlungsge-
biet, Wald und Materialabbaugebiet zugeordnet oder als Uberlagerte Flache LkB bezeichnet.

— Durch das Gemeindegebiet filhren verschiedene larmverursachende Anlagen (Kantonsstras-
sen, Bahnanlagen), die Larmemissionen von Industrie- und Gewerbeanlagen ist von der Ge-
meinde selbststandig abzuschatzen. Bei der Festlegung der Zonen sind die Auswirkungen
der Larmsituation zu beriicksichtigen.

3.2.2 Kantonaler Richtplan Aargau und Raumkonzept Aargau

Richtplan des Kantons Aargau

Der kantonale Richtplan (beschlossen vom Grossen Rat am 20. September 2011 inklusive Re-
vision vom 24. Marz 2015) bezeichnet die Ubergeordneten Interessen des Kantons. Er ist be-
hérdenverbindlich und bildet den massgeblichen Rahmen fiir die Planung der Gemeinde.
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Dessen Planungsgrundsatze und Planungsanweisungen (Beschlisse) sind in der Nutzungspla-
nung zu berlcksichtigen und umzusetzen.

Siedlung
Siedlungsgebiet
Oon Ortsbild von nationaler / regionaler Bedeutung
Landschaft
= Auenschutzpark
//// Landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB)
m Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung (NkB)
- | Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald
Landwirtschaftsgebiet
Fruchtfolgeflache
Mobilitat
T
cooo0o00 Spurneubau oder Spurausbau: Vororientierung
n Eisenbahnhaltestellen- oder Stationsausbaute
Versorgung
Grundwasser und Wasserversorgung
I:l Kantonales Interessengebiet fir Grundwassernutzung
N Vorrangiges Grundwassergebiet von kantonaler Bedeutur
M Kantonales Interessengebiet fiir Grundwasserschutzareal
IUUUOPONS - SUSOUON Ktk bt L i L L

Energie

————— { Hochspannungsleitung (Linienfihrung / Planungsgebiet)

F ) A\ £ g
| @ ¢ \ z /

Ausschnitt Richtplankarte Kanton Aargau

Die wesentlichen Vorgaben in der Richtplan-Gesamtkarte 1:50'000 und im Richtplantext sind:

— Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgesetzt. Das neue Richtplankapitel S 1.2 legt die
Rahmenbedingungen flr kleinflachige Einzonungen fest, welche direkt an Bauzonen gren-
zen und als weitgehend Uberbaut gelten. Weitere Einzonungen sind nur bei flaichengleicher
Kompensation maéglich.

— Falls Verkaufsnutzungen mit weniger als 500 m? Verkaufsflache erstellt werden, so ist dies
in der Grundnutzung zu regeln. Standorte fir Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen er-
fordern bei einem Schwellenwert von mehr als 3'000 m? Verkaufsflache (Richtplanbeschluss
S3.1/1.1) eine Festsetzung im Richtplan. Kein Richtplanverfahren ist u.a. in Kern- und Zent-
rumsgebieten von landlichen Zentren erforderlich.

— Im Richtplan ist der Wohnschwerpunkt Nr. 3 Bremgarten West fiir das Gebiet Barenmatta-
cher / Isenlauf und mit Raumtyp urbaner Entwicklungsraum / Iandliches Zentrum festgesetzt.
Dieses Potenzial gilt es im Sinne der vom Richtplan vorgegebenen Zielwerte und in Abstim-
mung mit den kommunalen Entwicklungszielen zeitgerecht zu aktivieren. In Wohnschwer-
punkten sind Uberbauungen mit mdglichst hohen Dichten und gleichzeitig hoher Wohnbau-
qualitat sowie attraktiver Freiraumgestaltung zu realisieren. Die Bestrebungen zur Entwick-
lung des Gebiets Oberebene sind mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung abzustim-
men.
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— Das Ortsbild der Gemeinde Bremgarten ist gemass dem Inventar der Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) von nationaler Bedeutung; das Ortsbild von Hermetschwil von regionaler Bedeutung
und das Ortsbild von Staffeln von lokaler Bedeutung. Die Ziele des ISOS sind angemessen
umzusetzen (Richtplankapitel S 1.5, Beschlisse 1.1 ff.).

— Der Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Nr. 18 "Oberi Ebni" gemass Richtplankapitel S1.3 ist
von regionaler Bedeutung. Dieser ist fir produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN)
sowie unter Bedingungen flr arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN) vorgesehen (bedingt
wegen fehlender Bahn-Haltestelle oder Strassenkapazitat). Die laufenden Untersuchungen
zu den Arealpotenzialen, Arealszenarien und Arealstrategien sind soweit moglich in die vor-
liegende Nutzungsplanung einfliessen zu lassen. Die Standortgemeinden legen gemass
Planungsanweisung S1.3/4.1 unter Beachtung der Kapazitaten des Verkehrsnetzes Art,
Ausmass und Lage der Nutzungen in der Nutzungsplanung fest.

— Im Gebiet Rauenstei sieht der kantonale Richtplan eine Materialabbauzone vor. Im Kultur-
landplan und BNO ist die Umsetzung noch nicht erfolgt. Das laufende Verfahren zur Teilan-
derung der Nutzungsplanung und die Gesamtrevision sind aufeinander abzustimmen.

— Der Regionalzugsverkehr im Aargau ist das Riickgrat der 6V-Erschliessungen in den Ver-
kehrskorridoren. Die Bahnlinie Wohlen-Bremgarten-Dietikon gilt nach Richtplankapitel Regi-
onalzugsverkehr M3.3 als nachfragestarke landliche Entwicklungsachse. Als Vororientierung
im Richtplan festgelegt sind folgende Projektideen (aktualisiert gemass Anpassung vom Juni
2023):

* Bremgarten-Dietikon: Doppelspurabschnitte Nr. 74
e Bremgarten-Wohlen: Doppelspurabschnitte Nr. 73
o Neuer Depot- und Werkstattstandort Bremgarten West Nr. 212

— Die Oberebene- bzw. Luzernerstrasse ist mit einer Verkehrsbelastung von ,grésser als 8'000
Mfz/Tag innerorts 2025 bezeichnet (vgl. Teilplan Ubersicht belastete Strassenabschnitte,
Richtplanabschnitt S1.1/1.3). Entlang von Strassen mit Wohnanteilen und einem durch-
schnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von mehr als 8000 Motorfahrzeugen / Tag und kiinftig
zunehmender Verkehrsbelastung wird den Gemeinden empfohlen, fiir den angrenzenden
Siedlungsraum Aufwertungsmassnahmen in den kommunalen Planungsinstrumenten zu ver-
ankern; bei Kantonsstrassen mit dem Kanton, sofern der Kantonsstrassenraum betroffen ist.
Die Funktionsfahigkeit der Strasse muss gewahrleistet bleiben.

— Im Kulturland und bezlglich des Naturschutzes sind folgende richtplanrelevanten Themen
von Bedeutung:

¢ Der Bremgartenwald ist Teil des Wildtierkorridors AG R9 von kantonaler Bedeutung. Der
Wald ist im kantonalen Richtplan als Warteraum mit besonderem Bedarf beziiglich Habi-
tatqualitat und Ruhe bezeichnet.

¢ Umsetzung des Naturschutzes im Wald (Naturschutzzonen im Wald sowie die Natur-
schutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald (NkBW))

¢ Auenschutzpark gemass Richtplan L 2.2: Die Auengebiete dienen der langfristigen Er-
haltung, Wiederherstellung und Aufwertung der Auengebiete.

— Folgende Freihalteinteressen zum Schutze der Landschaft sind in der Planung zu bertick-
sichtigen:

¢ Das Reusstaldekret, in Kraft seit dem 1. Januar 1982, inklusive Reusstalverordnung vom
9. Mai 1983

¢ Das Reussuferschutzdekret, in Kraft seit dem 30. April 1966

¢ Landschaften von kantonaler Bedeutung gemass Richtplankapitel L2.3. Die Gemeinden
schitzen die LkB in der Nutzungsplanung (L3.2/1.2)
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¢ Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung (BLN) gemass Richtplanka-
pitel L2.4, konkret BLN-Objekt1305 Reusslandschaft: Die Gemeinden sorgen im Rahmen
der Nutzungsplanungen fiir die Umsetzung der Schutz- und Entwicklungsziele des BLN
(L2.4/1.2).
¢ Auengebiet Hegnau—Gnadenthal
— Zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit ist die Gemeinde verpflichtet, die Gefahren-
karten und Massnahmenplanungen zum Hochwasserschutz (Richtplan L 5.1) umzusetzen.
— Von den Arbeitsplatzgebieten westlich der Oberebenestrasse westwarts und sudlich davon
vom Flussraum der Reuss westwarts Uber das slidliche Gemeindegebiet von Bremgarten
erstreckt sich das im gemass E 2.1/2.1 im Richtplan festgesetzte Planungsgebiet fir Projekt
380-kV-Leitung UW Niederwil-UW Obfelden (AG /ZH).

Raumkonzept Aargau

Die Gemeinde Bremgarten ist gemass Raumkonzept ein LANDLICHES ZENTRUM im URBA-
NEN ENTWICKLUNGSRAUM. Gemass Richtplanvorgaben bilden die lIandlichen Zentren Stiitz-
punkte fir regionale Einrichtungen. Sie arbeiten grenziiberschreitend zusammen und werden
mit den benachbarten Zentren verkehrlich gut verbunden. Urbane Entwicklungsrdume umfas-
sen neben den Kernstadten ihre unmittelbare, dicht besiedelte Nachbarschaft. Sie sind Teil der
Agglomerationen. Die Erreichbarkeit und der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
sind zu gewahrleisten. Die Lebensqualitat und die Standortattraktivitat fir das urbane Wohnen
und Arbeiten sind zu steigern.

Gebiete ausserhalb des Siedlungsgebietes sowie der Ortsteil Hermetschwil-Staffeln liegen in-
nerhalb der KERNRAUME LANDSCHAFTSENTWICKLUNG. Dies sind wertvolle Kulturland-
schaften mit besonderer Eigenart und hohem Landschafts- sowie Erholungs- und Freizeitwert.
Sie dienen der zeitgemassen land- und forstwirtschaftlichen Produktion; diese wird mit einer
zZielgerichteten Landschaftsentwicklung abgestimmt. Nichtlandwirtschaftliche Bauten ausserhalb
Baugebiet und Zerschneidungen durch Infrastrukturanlagen sind zu vermeiden.

Kernstddte

O Landliche Zentren
& Urbane Entwicklungsraume, Kerngebiete Agglomerationen
Landliche Entwicklungsraume

Landliche Entwicklungsachsen

A Wohnschwerpunkte (WSP)
B Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung
B Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von regionaler Bedeutung
Vorzugsgebiete Spitzentechnologie vgl. S 1.3 (Detailkarte)
[Nl Geviete fir Agglomerationsparke

Kernraume Landschaftsentwicklung

Ausschnitt Raumkonzept Aargau
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3.2.3 Regionale Grundlagen

Die Gemeinden sind aufgefordert, die regionalen Planungen, Konzepte und Interessen sowie
allfallige regionale Sachplane in der Nutzungsplanung zu berlicksichtigen (§§ 11 und 27 BauG)
und die Nutzungsplane regional abzustimmen (§ 13 BauG).

Die Stadt Bremgarten ist dem Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt MRK
angeschlossen. Eine regionale Entwicklungsstrategie ist derzeit in Erarbeitung.

Im Rahmen des 6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens fiir die vorliegende Gesamtrevision wurde
der Planungsverband MRK zur Stellungnahme eingeladen. Gemass der Stellungnahme vom
21. Februar 2022 (Beilage B6) entspricht die Nutzungsplanung Siedlung und Landschaft aus
regionaler Sicht der angestrebten regionalen Entwicklung gemass RES (Phase 1). Sie unter-
stitzt die Region MRK und die Stadt Bremgarten in ihrer Rolle und Funktion als regionales
Zentrum. Durch den Erlass von Gestaltungsplanpflichten und die Festlegung von behérdenver-
bindlichen Instrumenten kdnnten die Zielsetzungen und Massnahmen des RES weiter bertck-
sichtigt werden.

Hinweise aus der Stellungnahme:

— Im Hinblick auf die zu erwartende Entwicklung auf der Oberebene ist mittelfristig zu prifen,
inwiefern auch die AVA Haltestelle Bremgarten West verstarkt als multimodaler Umsteige-
punkt gestaltet werden kann.

— Aus regionaler Sicht sind die Schaffung und der Erhalt der bestehenden Vielfalt an unter-
schiedlichen Arbeitsplatzen und flexiblen Raumlichkeiten wichtig. Die Repla regt aus diesem
Grund an sicherzustellen, dass bei der Arealentwicklung Oberebene auch Raumlichkeiten
fur Arbeitsnutzungen vorgesehen werden (z. B. durch flexible Raumnutzungen). Damit soll
auf Veranderungen in der Nachfrage reagiert werden kdnnen, die beispielsweise aufgrund
der Digitalisierung und neuen Arbeitsformen mdglich sind bzw. erwartet werden.

— Der Ausbau des Bahnhofs Bremgarten West schafft auch Versorgungsangebote fir die um-
liegenden Gemeinden und die Region. Es soll auf eine attraktive und vielseitige Ausgestal-
tung geachtet werden sowie auf die Bereitstellung von Leistungen, die Uber den taglichen
Bedarf hinausgehen.

— Die im Planungsbericht erwahnte moégliche Festlegung des Freiraumkonzepts als behérden-
verbindliches Instrument ist aus regionaler Sicht wiinschenswert.

— Die gut erschlossenen Standorte rund um die Bahnhofsgebiete Bremgarten und Bremgarten
West eignen sich aus regionaler Sicht fir Wohnungen fur altere Generationen und Raum-
lichkeiten fUr eine (Gemeinschafts-)Praxis.

In der Planungsvorlage wurde § 5 nBNO zum Richtplan Bahnhofsgebiet Bremgarten West be-
ziglich des multimodalen Umsteigepunkts erganzt.

Das Areal Oberebene grenzt an die Oberebenestrasse im Westen und an die Arbeitszone A2
im Norden. Aus dieser Ausgangslage ergeben sich automatisch Arealbereiche, die sich beson-
ders flr Raumlichkeiten fur Arbeitsnutzungen anbieten. Einen Mindestgewerbeanteil festzule-
gen ist nicht erforderlich.

Die vielseitige Ausgestaltung des Bahnhofs West ist in der Zielformulierung zum Richtplan ent-
halten: Eine gewerbliche Ausrichtung mit den Bedurfnissen auf dem Bahnhofareal ist zu for-
dern.

Die Hinweise zum Freiraumkonzept, zum Wohnraum fir altere Generationen und Raumlichkei-
ten fir (Gemeinschafts-)Praxen werden fir nachgelagerte Planungen zur Kenntnis genommen.
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Agglomerationsprogramme Aargau-Ost

Fir Bremgarten massgebende Inhalte des Agglomerationsprogramms der 3. Generation umfas-
sen Massnahmen im Offentlichen Verkehr (OV_03) und im Fuss- und Radverkehr FRV_03.
Diese wurden in den Kommunalen Gesamtplan Verkehr aufgenommen.

Fir die geplante Lickenschliessung der Fuss- und Radverkehrsinfrastruktur entlang der K 361
Waltenschwilerstrasse ist im Rahmen der Detailplanung und Umsetzung zu bericksichtigen,
dass auch das im kantonalen Richtplan festgesetzte und in Planung / Umsetzung befindende
Materialabbaugebiet Rauestei Uiber diesen Strassenabschnitt erschlossen wird. Das Abbauge-
biet erstreckt sich bis in den Kurvenbereich am Knoten Waldheim.

Das Planungsverfahren zur Umsetzung der Materialabbauzone Rauestei l1auft als separate Tei-
l&nderungsplanung parallel zu der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Die Ab-
stimmung mit Massnahme FRV_03 (Radweg) erfolgt im Rahmen des Teildnderungsverfahrens.
Dieses wird mit der Gesamtrevision koordiniert.

OV_03: Bremgarten: Kapazititsausbau und
Sanierung Knoten Bibenlos

Es ist geplant, die vorhandenen Knoten Mut-

schellenstrasse und Badenerstrasse mit einem

grossen Kreisel zusammenzufihren und die

Leistungsfahigkeit fir das Gesamtsystem ent-

sprechend auszubauen.

L i FRV_03: Bremgarten: Radweg Hermetschwil-
Staffeln nach Bremgarten

Die kommunale Radwegverbindung von Her-
metschwil-Staffeln nach Bremgarten ist eine
wichtige Schulwegverbindung fiir Schulkinder
der Oberstufe, die im Bereich des Restaurants
Waldhaus eine Liicke aufweist. Die Liicke soll
geschlossen werden.

FRV_03

Agglomerationsprogramme Aargau-Ost, 3. Generation

Folgende Massnahmen im Ortsteil Bremgarten sind im Rahmen der 4. Generation beim Bund
zur Mitfinanzierung beantragt worden:

— Obertorplatz: Erhéhung der Verkehrssicherheit zugunsten des Fuss- und Veloverkehrs

— Friedhofstrasse: Erhdhung der Verkehrssicherheit zugunsten des Fuss- und Veloverkehrs

Die geplanten und beantragten Massnahmen des Agglomerationsprogramms erfordern keine
planungsrechtlichen Massnahmen bzw. Festlegungen in der vorliegenden Gesamtrevision.

3.3 Kommunale Grundlagen

3.3.1 Raumliches Entwicklungsleitbild REL

Als Grundlage fir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Stadt Bremgarten dient das
raumliche Entwicklungsleitbild REL (Beilage B2). Dieses wurde zu Beginn der Planungsarbeiten
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erarbeitet und am 25. Marz 2019 vom Stadtrat zuhanden des Mitwirkungsverfahrens
(REL/KGV) verabschiedet. Nach der Uberarbeitung aufgrund der Mitwirkungseingaben wurde
das Raumliche Entwicklungsleitbild REL vom Stadtrat am 4. Juli 2022 beschlossen. Das Raum-
liche Entwicklungsleitbild legt die Ziele der Gemeinde unter Abwagen verschiedener Interessen
fest und besteht aus einem Plan sowie einem Ziel- / Massnahmenkatalog mit konkreten Hand-
lungsanweisungen flr nachgelagerte Planungen.

Das Entwicklungsleitbild zeigt auf konzeptioneller Ebene auf, wie sich die Stadt Bremgarten
rdumlich und strategisch entwickeln soll. Insgesamt wird eine qualitatsvolle und massvolle bauli-
che Dichte angestrebt, die Entwicklung soll dem jeweiligen Charakter der Stadtteile und Quar-
tiere entsprechen, Identitaten schitzen und die siedlungsinternen Natur- und Freirdume wie
auch den Naturraum wahren. Im Einzugsbereich des o6ffentlichen Verkehrs, insbesondere der
Bahnhofgebiete Bremgarten und Bremgarten West soll Wohnen mit einer hohen Dichte beibe-
halten und geférdert werden. Im Arbeitsplatzgebiet Oberebene wird eine verbesserte Erschlies-
sungsgute durch den &ffentlichen Verkehr und den Fussverkehr angestrebt, zusatzlich ergeben
sich mit dem Umstrukturierungsgebiet neue Entwicklungsimpulse fir das gesamte Gebiet. Der
Ortsteil Hermetschwil-Staffeln wird unter Wahrung der Identitat weiterentwickelt und konsequent
mit dem Stadtgebiet vernetzt.

Folgende Hauptziele wurden definiert:

— Qualitative innere Siedlungsentwicklung mit Abstimmung auf den Verkehr

— Erhaltung der weitgehend unberihrten Natur- und Flusslandschaft, der vielfaltigen Kultur-
landschaft sowie des breiten Kultur-, Freizeit- und Erholungsangebotes

— Sicherstellung einer massvollen und kontinuierlichen Bevdlkerungsentwicklung

— Erhaltung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze.

— Beibehaltung und Weiterentwicklung der hohen Standortattraktivitat, Erhaltung und Starkung
der eigenen ldentitat sowie Bewahrung und Férderung der Bevoélkerungsdurchmischung

Die zum Zeitpunkt der Erarbeitung des RELs parallellaufende Teilanderungsplanung Ober-
ebene wird als Umstrukturierungsgebiet in der Gesamtentwicklungsstrategie bertcksichtigt, das
Bevdlkerungspotential ist im Grundlagendokument ,Innenentwicklung — Potentialabschatzun-
gen’ (Beilage B1) sowie in Kapitel 3.3.2 dieses Berichts ausgewiesen.
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Altstadt Bremgarten

Bahnhofsgebiet Bremgarten

Entwicklung Bahnhofsgebiet Bremgarten-West
Siedlungserweiterung (Projekt / im Bau)
Wohnschwerpunkt (WSP)

Entwicklungsgebiet Wohnen

Entwicklungsgebiet Depot (mittelfristige Verschiebung)
Interventionsgebiet Quartieridentitat

Erhaltungsgebiet Bibenlos

Innenentwicklungspotential

Entwicklungsschwerpunkt (ESP)
Entwicklungsgebiet Arbeiten

Umstrukturierungsgebiet,Oberebene”

Materialabbaugebiet,Rauenstein’

Militarareal

Doppelspurausbau Bahnlinie S17

Neue Bahnhaltestelle S17

Kultur / Freizeit / Erholung

eigenstandige Projektentwicklungen (Projekt / Strategie)

Urspriingliche Ortsteile
Denkmalschutzobjekte
Bahnlinie S17 mit Bahnhof / Bahnhaltestelle
Kantonale Hauptverkehrsstrasse
Kantonale Verbindungsstrasse
Stadt- bzw. Gemeindegrenze
Wald

Wohn- und Mischzonen
Arbeitszonen

Offentliche Zone
Stadtpragende Griinriume
Landschaftsraum

Reuss

Ubersichtsplan Raumliches Entwicklungsleitbild Bremgarten (Stand 15. Oktober 2020)

Entwicklungsstrategie

Die Mittelwerte der Zielvorgaben bzw. Prognosen fir den Bevolkerungszuwachs und die Mittel-
werte der errechneten Innenentwicklungspotentiale sind kongruent und zeigen damit auf, dass
das Innenentwicklungs-Soll flir Bremgarten voraussichtlich erreicht werden kann. Zu beachten
sind dabei sowohl in der Prognose wie auch im Potential Unsicherheitsfaktoren wie beispiels-
weise der Annahme einer linearen Bevolkerungsentwicklung, Annahme eines 2-Personen-
Haushalts als Durchschnitt, Realisierungswahrscheinlichkeiten fiir die angestrebte Dichte, etc.

Aufgrund geringer Eigenlandreserven ist es fur die 6ffentliche Hand schwierig, steuernd in die
Entwicklung eingreifen zu kénnen. Eine mehrgleisige Entwicklungsstrategie ist fir die Stadt
Bremgarten daher sinnvoll. Durch die kontrollierte Entwicklung der grésseren, untberbauten
Areale in den Wohn- und Mischzonen und der Erméglichung einer qualitativ hochstehenden in-
neren Verdichtung sowie der Transformation der Oberen Ebene kann eine differenzierte, den
stadtebaulichen Zielen entsprechende Entwicklung erfolgen, die unterschiedliche Realisierungs-
horizonte abdeckt.
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Die auf diesen Ansatzen beruhende Entwicklungsstrategie fiir die Stadt Bremgarten umfasst
damit

— den Beitrag aus der laufenden Innenentwicklung / Erneuerung bereits iberbauter Gebiete

— den Beitrag aus den Entwicklungsgebieten im Bereich der Wohn- und Mischzonen gemass
vorliegendem Entwicklungsleitbild (kurz bis mittelfristig)

— den Beitrag aus dem Umstrukturierungsgebiet Obere Ebene als Schllisselgebiet, der sich
aus der Umzonung von der Arbeitszone in eine Mischzone ergibt (friihestens in 10 Jahren)

3.3.2 Innenentwicklung — Potentialabschdtzungen

Die Abschatzung des Innenentwicklungsbeitrags bzw. des Bevolkerungspotentials der in der
kommunalen Nutzungsplanung festgelegten Planungsmassnahmen ist ein zentrales Element
der Berichterstattung nach Art. 47 Verordnung tber die Raumplanung (RPV). Die planerisch
vorbereitete beziehungsweise erwartete Einwohnerdichte ist in einem separaten Bericht darge-
stellt (Beilage B1).

Vorgehen

Die Kapazitatsberechnung wurde entsprechend dem ,RI(A)-Prinzip“ (Reserven - Innenentwick-
lung - Aussenentwicklung) vorgenommen. Als Reserven [R] werden kleinflachige Baullcken in
dezentraler Lage sowie gréssere, zusammenhangende, teilweise zentral gelegene “Schlissel-
gebiete betrachtet. Bei Flachen fir eine hochwertige Innenentwicklung [I] handelt es sich um
bereits bebaute Wohn- und Mischzonen an gut erschlossener, zentralerer Lage mit erheblichem
Aufwertungspotenzial. Samtliche Gebiete, die nicht der gemass kantonalem Richtplan geforder-
ten Mindestdichte von 55 Einwohner / Hektare in Bremgarten oder 40 Einwohner / Hektare in
Hermetschwil-Staffeln entsprechen, wurden ebenfalls als Innenentwicklungsflachen ermittelt,
sogenannte Sichtungsgebiete. Sie wurden beziiglich des Bevdlkerungspotentials analysiert und
entsprechend dem Resultat erfasst oder mit Begriindung verworfen (Beilage B1).

Gemass Werkzeugkasten W4d Abschatzung Innenentwicklungsbeitrag sind die angenomme-
nen Dichten 2040 begriindet und aufgrund konkreter Projekte, Studien oder Referenzprojekten
abzuleiten. Um entsprechend abgestiitzte Zahlen zu erhalten, wurde die zusatzliche Kapazitat
einerseits anhand der Differenz der zu Planungsbeginn bestehenden Dichten (Daten
31.12.2015, siehe Abbildung in Kapitel 4.2.1) und der Richtplan-Zieldichten im Sinne eines
‘Top-Down’ Ansatzes je Arealflache berechnet. Andererseits wurde diese zusatzliche Bevolke-
rungskapazitat fur die jeweils betrachteten Areale auch anhand parzellenweiser Analyse im
Sinne eines ‘Bottom-Up’ Ansatzes abgeschatzt.

Da die Dichten in Bremgarten im Bestand bereits hoch sind, wurde als Referenzdichte der
Richtplanwert verwendet, der leicht héher ausfallt, als wenn jedes einzelne Areal mit der spezifi-
schen Referenzdichte gemass Planungswegweiser — Werkzeugkasten W4d berechnet wird (be-
trachtet wurden Median / und Oberes Quartil nach Raumtyp). In Anbetracht der Schwankung
der Zahlen je Areal gleicher Zonentypen im Bestand wird die Verwendung des Richtplanziel-
werts als vertretbar erachtet.

Die Potenzialabschatzung (Beilage B1) ergab, dass das gemass Richtplan prognostizierte Be-
volkerungswachstum (bis 9'840 Einwohner im Jahr 2040) aufgenommen werden kann. Dies
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[asst - vorbehaltlich Annahme und Inkrafttreten der Umzonung Oberebene — den Schluss zu,
dass das Baugebiet der Stadt Bremgarten bis zum Planungshorizont von 2040 grundsatzlich als
ausreichend gross bemessen erscheint.

3.3.3 Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV

Gestitzt auf den seit dem 1. Januar 2010 geltenden § 54a Baugesetz (BauG) wurden die ver-
kehrsrelevanten Fragen im Rahmen eines Kommunalen Gesamtplanes Verkehr KGV erarbeitet.
Der KGV bildet die Basis fiir die in § 13 Abs. 2bis BauG geforderte Abstimmung der Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung. Als zentrales gesamtheitliches Verkehrsplanungsinstrument macht er
z.B. Aussagen zu einem funktionsfahigen und wesensgerechten Strassennetz, zur Anbindung
an den offentlichen Verkehr, zu attraktiven Langsamverkehrswegen und zu wesentlichen ver-
kehrsrelevanten Gestaltungsmassnahmen. Der KGV wurde zu Beginn dieser Gesamtrevision
der Nutzungsplanung in Koordination mit dem Raumlichen Entwicklungsleitbild erstellt und am
25. Méarz vom Stadtrat beschlossen.

Gemass dem Kommunalen Gesamtplan Verkehr verfolgt die Stadt Bremgarten fur die zukinf-
tige Verkehrsentwicklung folgende Grundsatze:

— Wenig motorisierter Individualverkehr: Die guten Voraussetzungen zur Starkung des
Fuss- und Radverkehrs sowie das bereits gute OV-Angebot werden genutzt, um neue Be-
darfnisse nicht mit dem motorisierten Individualverkehr abzudecken und auch Fahrten zu
verlagern.

— Hohe Sicherheit und Vertraglichkeit des Verkehrs: Die Sicherheit aller Verkehrsteilneh-
menden, insbesondere aber die der zu Fuss gehenden oder mit dem Velo fahrenden Perso-
nen, soll so hoch wie mdglich sein. Massnahmen, die mit diesem Ziel ansetzen, sollen
gleichzeitig die Vertraglichkeit des vorhandenen Verkehrs erhéhen.

— Attraktiv gestaltete 6ffentliche Raume: Die 6ffentlichen Rdume, welche naturgemass hau-
fig auch Verkehrsrdume sind, sollen fur den Aufenthalt attraktiv, bewusst und klar gestaltet
sein.

Die Ergebnisse aus dem KGV wurden mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung abgegli-

chen, z.B. flossen folgende konkreten planerischen Massnahmen ein:

— Raumgestaltung ausserhalb der Altstadt (Zircherstrasse M1 und Obertorplatz M2):

Der Raum ist im heutigen Zustand durch eine ausgesprochene Verkehrsorientierung ge-
pragt. Eine gestalterische Aufwertung ist in Planung.

Die Gesamtrevision Nutzungsplanung bericksichtigt und integriert diese wichtige planeri-
sche Grundlage (Rahmenplan Zircherstrasse Nord, 2014, Planwerkstadt AG, Zirich) in der
Formulierung der Gestaltungsplanziele ,Zlrcherstrasse‘ und ,Bahnhofareal/Depot AVA.

— Fussverkehrsnetz: Im Planungsgebiet Oberebene sind Verbindungsmoglichkeiten fur den
Fuss- und Veloverkehr zum Bahnhof AVA Bremgarten West durch Privatliegenschaften be-
eintrachtigt. (M7 Schaffen einer direkten und attraktiven Verbindung fir Fuss- und Velover-
kehr zwischen dem Entwicklungsgebiet Oberebene und der Haltestelle AVA Bremgarten
West). Zur Schliessung dieser Netzllcke sind Abklarungen im Gange. Ziel ist es, die Fuss-
wegverbindung verbindlich zu sichern, gegebenenfalls mit einem verwaltungsrechtlichen
Vertrag oder auch im Rahmen eines nachgelagerten Planungsverfahrens. Aufgrund des
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wesentlichen offentlichen Interesses bleibt es der Planungsbehérde vorbehalten, im nachge-
lagerten Verfahren den Planungsperimeter entsprechend auszudehnen.

— Veloverkehr: Am Knoten «Waldheim» zwischen der K260 und der besteht eine ausgepragte
Netzlliicke auf einer kommunalen Hauptroute des Veloverkehrs. Gemass fachlicher Stellung-
nahme vom 08. Oktober 2020 zur Teilzonenplanung Rauestei (BVUARE.13.233) wurde be-
reits ein Strassenbauprojekt zur Verbreiterung der K 361 inklusive Radweg (Vorprojekt) aus-
gearbeitet. Dieses Strassenbauprojekt bedingt einen Landerwerb unter anderem auf der
Seite der Materialabbauzone und wird damit im Rahmen der Teilanderungsplanung behan-
delt.

— Betriebliche und gestalterische Optimierung der Zugerstrasse (M3): Die bestehenden Sicher-
heitseinschrankungen bei Querungsstellen sowie fehlende Einrichtungen fur Veloverkehr
langs, Siedlungsentwicklung entlang der Strasse. Aufwertung als stadtische Einfallsachse
mit entsprechendem Erscheinungsbild, Sicherheits- und Komfortniveau

— Regelung zum Parkplatzangebot

— Anweisungen betreffend eine Verpflichtung zu einem Mobilitdtskonzept sowie dessen mogli-
chen Inhalt
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4 Zentrale Sachthemen

41 Wichtigste Themen der Revision

Gestutzt auf das Raumliche Entwicklungsleitbild Bremgarten (REL) besteht mit der Revision der
Nutzungsplanung Siedlung insbesondere die Absicht, die Voraussetzungen flr eine qualitativ
hochwertige und kontinuierliche Entwicklung zu schaffen. Folgende wesentlichen Themenberei-
che sind bei der Nutzungsplanung Siedlung — bestehend aus dem Bauzonenplan und der Bau-
und Nutzungsordnung (BNO) — Gegenstand der Revisionsarbeiten:

— Innere Siedlungsentwicklung; Differenzierte Betrachtung aller Wohnzonen bzgl. Nachver-
dichtungen unter Bericksichtigung der Identitat der Quartiere, prazisierende Vorgaben zur
Freiraum- / Aussenraumgestaltung, Spezielle Betrachtung der Bahnhofsgebiete.

— Ortshildgestaltung; qualitative Entwicklung der Bauten sowie der Strassenrdume, Entwick-
lung der Bahnhofsgebiete mit attraktiver Nutzungsmischung, Bestimmungen zu Grenz- und
Gebaudeabstanden.

— Arbeitszonen; Entwicklung und Attraktivierung der Arbeitszone Obere Ebene, Einpassung in
ortlichen Kontext und in die Landschaft.

— Bauzonenreserven / -grésse; Aspekte der quantitativen Siedlungsentwicklung, dussere Be-
grenzung der Bauzonen (im Grundsatz belassen).

— Behandlung neuer Richtplanthemen wie Verkaufsnutzungen, Abstimmung Siedlung / Ver-
kehr, Hochwasserschutz, Gewasserraum.

— Bau- und Nutzungsordnung BNO; Zusammenfihren der Nutzungsordnungen der ehemali-
gen Ortsteile Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln, aktualisierte Bestimmungen basierend
auf neuen Zielen / Bedurfnissen und Erfahrungen in der Anwendung; Integration des harmo-
nisierten Baurechts.

Die Revision der Nutzungsplanung Kulturland beinhaltet im Wesentlichen:

— Anpassung an veranderte (ibergeordnete Vorgaben (BauG, BauV, kantonaler Richtplan)

— Aktualisierung der Schutzzonen und -objekte anhand der Aufnahmen vor Ort

— Betrachtungen zum Schutz der weilerartigen Siedlungsstruktur in ihrer gut erhaltenen Aus-
pragung am Rande des Klosters Hermetschwil

— Uberpriifung und wo nétig Aktualisierung der Spezialzonen im Kulturland.

4.2 Innere Siedlungsentwicklung / Verdichtung

4.2.1 Uberbaute Wohn- und Mischzonen

Gemass Richtplan-Vorgabe (Kapitel S1.2) betragen die Mindestdichten fiir [andliche Zentren fiir
Uberbaute Wohn- und Mischzonen 55 Einwohner pro Hektare (Bestand) und fur die uniberbau-
ten Aquivalente 75 E/ha (Entwicklung). Fiir den im landlichen Entwicklungsraum liegenden
Ortsteil Hermetschwil-Staffeln gelten 40 E/ha (Bestand) und 60 E/ha (Entwicklung).

Fir das Stadtgebiet Bremgarten zeigt sich, dass die Dichte in weiten Teilen der Gberbauten
Wohn- und Mischzonen bereits hoch bzw. die erforderliche Mindestdichte erreicht ist. Tiefere
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Dichtewerte finden sich einerseits im Bereich von Einfamilienhausquartieren an ausgepragten
topografischen Lagen. Andererseits weist das Bahnhofsgebiet Bremgarten gemass Stand der
Analysekarte 2015 (unten) sehr tiefe Dichtewerte auf. Das Bahnhofareal bzw. das Gebiet Zir-
cherstrasse ist bereits seit 2014 Gegenstand einer laufenden Entwicklungsplanung. In der vor-
liegenden Nutzungsplanung soll die angestrebte Entwicklung mit Gestaltungsplanungspflicht
sowie spezifischen Zielvorgaben erreicht werden (vgl. Kapitel 4.2.7).

Die beiden grossflachigen rot gefarbten Gebiete mit roter Umrandung (Areal ehemalige Papier-
fabrik und Wydeweg) sind inzwischen auf der Basis von Sondernutzungsplanungen in dichter
Weise Uberbaut.

Im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln sind die Mindestdichten bis auf direkt an der Kantonsstrasse
gelegene Wohn- und Arbeitsgebiet erreicht.

weniger als 25
25 bis 50

51 bis 75

76 bis 100

101 bis 150

mehr als 150

Einwohnerdichten (Einwohner pro Hektare) der Wohn- und Mischzonen Bremgarten (Stand: 31.12.2015)

Bereits per 31. Dezember 2015 wies Bremgarten eine Bevolkerungsdichte von 62.5 Einwoh-
nern pro Hektare in den iberbauten Wohn- und Mischzonen auf. Gemass Richtplankapitel

S 1.2 Planungsanweisung 2.2 ermitteln Gemeinden, in welchen die Mindestdichte erreicht ist,
im Rahmen der Nutzungsplanung die fur eine weitere Erhdhung der Dichte bevorzugten Wohn-
und Mischzonen und weisen die entsprechenden Potenziale sowie die damit verbundene, zu-
satzliche Verdichtung aus. Sie sorgen in der Nutzungsplanung und mit erganzenden Massnah-
men verbindlich fir die Umsetzung. Mit der Beilage B1 Potentialabschatzungen Bremgarten
werden die Potentialgebiete ausgewiesen.
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Nach Planungsanweisung 2.3 sorgen die Gemeinden zudem auch in Arbeitszonen fir eine effi-
ziente Nutzung des Baulandes (mehrgeschossiges, dichtes Bauen, Nutzung des Untergrunds,
Mehrfachnutzungen und so weiter). Der Kanton unterstitzt die Gemeinden bei der Umsetzung
der Arbeitszonenbewirtschaftung.

Nebst der Einwohnerdichte gibt auch die Bauperiode der Gebdude Hinweise zum Verdichtungs-
potenzial in den tberbauten Wohn- und Mischzonen. In Gebieten mit rund 40 E/ha oder weni-
ger und einem alteren Baubestand ist grundsatzlich ein Verdichtungspotenzial vorhanden. In
der Karte Bauperiode ist vor allem der Gebaudebestand der vor 1960 realisierten Bauten inte-
ressant.

‘&5 Bauperiode der Gebaude
(Stand: 31.12.2015)

A vor 1919
= 1919 bis 1945
L] 1946 bis 1960
o 1961 bis 1980
(e] 1981 bis 2000
o ab 2001
/,
\\
\\\
® el
~ -
N
N
N
N
\\ 4

Bauperiode der Gebaude in den Uberbauten Wohn-/ Mischzonen
(Stand 31.12.2015). Quelle: BVU Abteilung Raumentwicklung

In Bremgarten weisen die Wohnzonen W2 und W3 Einwohnerdichten um 40 E/ha oder mehr
auf, eine markante Verdichtung ist hier eher nicht zu erwarten. Einige Wohnquartiere wie im
Gebiet Ringstrasse sind erst ab 2001 entstanden.
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4.2.2 Uniiberbaute Wohn- und Mischzonen

Die unuberbauten Wohn- und Mischzonen wurden im Rahmen der Innenentwicklungsbetrach-
tungen hinsichtlich ihres Entwicklungspotentials gestitzt auf die Zonenzuweisung gemass
neuem Bauzonenplanentwurf beleuchtet und quantifiziert (Beilage B1). Das Entwicklungspoten-
tial wurde mit der bottom-up Variante parzellenscharf ermittelt, teilweise anhand von Baugesu-
chen. Die Annahmen werden grundsatzlich als sehr plausibel eingeschatzt. Planerische Inter-
ventionen erfolgen mit dem Revisionsentwurf fast ausschliesslich in W2-Zonen mit wenig Ein-
wohnerpotential. Per September 2022 wurden die Zahlen des Berichts hinsichtlich der neu
Uberbauten Gebiete und der Bevdlkerung aktualisiert.

Hinsichtlich der Innenentwicklung werden folgende Haltungen verfolgt:

— Die Planung Oberebene wurde bereits bis Stufe Einwohnergemeindeversammlung begriin-
det, Empfehlungen aus der Vorprufung wurden qualifiziert verworfen und der abschliessende
Vorprifungsbericht wurde ausgehandigt. Anlasslich der Einwohnergemeindeversammlung
im Dezember 2020 von den Stimmberechtigten eingebrachten Voten / Themen werden im
Kapitel Umzonung Wohn- und Arbeitszone Oberebene WAO (nhachfolgend) analysiert und in
die Vorlage eingearbeitet. Die Annahmen aus den Planungsunterlagen werden flr die Innen-
entwicklungsberechnungen (Richtprojekt) Gbernommen.

— Der Verzicht auf gestaltungsplanpflichtige Gebiete in Hermetschwil-Staffeln ist begriindet (es
soll nicht aufgrund einer ,Pflicht’ eine grossvolumige Bebauung entstehen, insbesondere
nicht am nérdlichen Osthang). Dieses Ziel deckt sich zudem mit den Erhaltungszielen ge-
mass dem Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Es wurden fir den
Hangbereich spezifische Bestimmungen fir eine bessere Einordnung definiert.

— Es wurde Uberpruft, ob peripher gelegene Bauzonenflachen unzureichend erschlossen sind,
oder ob eine Uberbauung in den nachsten 15 Jahren nicht absehbar ist. Die Grosse des
Baugebietes korrespondiert mit der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung. Es besteht
somit kein Anlass fur Auszonungen. Samtliche Grundstuicke sind im erschliessungstechni-
schen Sinn baureif.

— Ein Uber die Sichtungsgebiete gemass Potenzialabschatzung (Beilage B1) hinaus gehendes
Innenentwicklungspotential innerhalb der Uberbauten Zonen W3 sowie WA3/WA4-Zonen
wird mit Ausnahme des Schilds an der Zufikerstrasse in der Potentialabschatzung nicht aus-
gewiesen. Die Dichten liegen hier bereits markant ber den mit dem kantonalen Richtplan
geforderten Mindestdichten und im Sinne der Bottom-Up Betrachtung sind keine Gebiete mit
potenziellen neuen Wohneinheiten ersichtlich.

Das Dossier Innenentwicklung dient als Grundlage fur das Rdumliche Entwicklungsleitbild REL
und flr die Entwicklungsstrategie.

4.2.3 Umzonung Wohn- und Arbeitszone Oberebene WAO

Die Planung Oberebene wurde urspringlich entsprechend der an der Einwohnergemeindever-
sammlung vom 10. Dezember 2019 in die vorliegende Vorlage aufgenommen, wobei im Rah-
men des Mitwirkungsverfahrens die Nutzungsmasse betreffend die Ausnutzung sowie betref-
fend die Fassaden- und Gesamthdhe reduziert wurden.
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Die massgebliche Abstimmung mit den Gbergeordneten Vorgaben insbesondere betreffend Be-
volkerungsentwicklung und Fassungsvermoégen der Wohn- und Mischzonen sowie dem ESP
wurden im Rahmen der Teilanderung erdrtert und abgewogen. Die Umzonung im Gebiet
«Oberebene» kann gestitzt auf die umfangreichen und guten Planungsgrundlagen aus fachli-
cher Sicht weiterhin unterstiitzt werden, soweit keine neuen Erkenntnisse, zum Beispiel im Rah-
men der regionalen Abstimmung, diese Beurteilung in Frage stellen.

Die Regionale Entwicklungsstrategie RES konnte per Planungsstand 4. Juli 2022 nicht beriick-
sichtigt werden, da diese am 30. Juni 2022 erst beschlossen wurde. Die kommunale Strategie
Oberebene zeigt jedoch, dass das Entwicklungspotential Oberebene mit der Umzonung in die
WAO nicht geschmalert wird (vgl. Kapitel 4.2.4). Im Rahmen der Integration werden die grundle-
genden Aussagen der Planung Oberebene mit aktuellen Zahlen verglichen/verifiziert und im
Gesamtkontext der Nutzungsplanung betrachtet:

Bedarfsnachweis Arbeitsnutzungen

Zitat aus Planungsbericht TZP Oberebene, Metron AG, S. 14 (Kapazitaten):

Geméss dem Bericht «Arealstrategie Entwicklungsschwerpunkt Oberi Ebni in Bremgarten »
(EBP, 31. Januar 2017) kann von 45-120 Arbeitspldtzen pro Hektare (AP/ha) Arbeitszone aus-
gegangen werden. Auch der Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt geht
zumindest fiir den ESP «Oberi Ebni» von einer Zielgrésse von 45 AP/ha aus. Auf Basis dieser
Kennwerte und der Tatsache, dass sich der Grossteil der Reserven in der Stadt Bremgarten be-
findet und damit die Zieldichte von 45 AP/ha fiir einen Grossteil der bestehenden Reserven gilt,
bestehen bei Bauzonenreserven von 26.4 Hektaren regionale Kapazitdten fiir ca. 1'200 bis
3'200 zusétzliche Arbeitsplatze. Auf die Stadt Bremgarten entfallen, gestiitzt auf die Bauzonen-
reserven von 14.6 Hektaren, 660 bis 1'750 Arbeitsplétze.

Zitat aus Planungsbericht TZP Oberebene, Metron AG, S. 15 (Beschaftigten- und Arbeitsplatz-
entwicklung):

Geméss Raumbeobachtung des Kantons Aargau lag die Beschéftigtenentwicklung zwischen
2005 und 2013 unter 10 %. Im Vergleich mit anderen Regionen gehért die Region Bremgarten
— zusammen mit zofingenregio, Suhrental und aargauSud impuls — zu den Regionen mit der ge-
ringsten Beschéftigungsentwicklung im angegebenen Zeitraum. Der Bericht «Arealstrategie
Entwicklungsschwerpunkt Oberi Ebni in Bremgarten» (EBP, 31. Januar 2017) stiitzt dieses Bild.
Demgemadéss hat die Beschéftigung, regional gesehen, in den letzten 10 Jahren nur gerade um
4.2 % zugenommen, wéhrend der kantonale Durchschnitt bei 9.9 % lag. Bis ins Jahr 2020 wird
mit einem Beschéftigtenwachstum von 2.2 % gerechnet, was ebenfalls unter dem kantonalen
Durchschnitt von 3.8 % liegt.

Der Vergleich der in der Planung Oberebene abgebildeten Entwicklung (Zitate) des Zeitraums
2005 bis 2013 gemass Raumbeobachtung des Kantons Aargau mit den aktuellen Zahlen 2011
bis 2017 gemass Raumbeobachtungsbericht 2019 zeigt auf, dass die Beschaftigten- und Ar-
beitsplatzentwicklung auch in diesem Zeitraum auf tiefem Niveau liegt (< 10%).
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Regionen: Beschaftigtenentwicklung, 2011-2017
Indizierte Veranderung der Beschaftigten seit 2011 (Index: Beschaftigte 2011 = 100)
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Beschaftigtenentwicklung Regionen: Quelle Bericht Raumbeobachtung 2019, Abteilung Raumentwicklung

Die statistischen Daten zur Beschaftigten- und Arbeitsplatzentwicklung (STATENT per 24. Juni
2021) fir den Zeitraum von 2015 bis 2018 zeigen fiir Bremgarten im Primaren Sektor bei Ab-
nahme der Arbeitsstatten um 6% eine Zunahme der Vollzeitdquivalente von 3%. Im Sekunda-
ren Sektor ist mit Referenz auf 2015 eine Zunahme der Arbeitsstatten von 7% bei einer Zu-
nahme der Vollzeitdquivalente von 6% zu verzeichnen (+7% Arbeitnehmende). Im Tertidren
Sektor ist eine Zunahme der Arbeitsstatten von 4% bei einer Zunahme der Vollzeitdquivalente
von 1% zu verzeichnen (+2% Arbeitnehmende). Damit zeigt sich eine Beschéaftigtenentwicklung
in Bremgarten von unter 10 % (Total +3% Beschéftigte), wie sich dies auch fiir die Region zeigt.
Gegentber der dem kantonalen Mittel eine leicht Gberdurchschnittliche Entwicklung.

Fazit

Die aktuelle Entwicklung zeigt fur die Region MRK gegeniber dem kantonalen Durchschnitt
eine leicht erhdhte Entwicklung, dies jedoch weiterhin auf eher tiefem Niveau. Zudem zeigt sich
eine Abflachung der Kurve seit 2015. Aus dieser Entwicklung kann geschlossen werden, dass
die Rahmen der Planung Oberebene hochgerechneten und geschatzten Zahlen weiterhin Gul-
tigkeit haben und sich diesbeziglich fur die Integration der Planung in die Gesamtrevision keine
neuen Erkenntnisse ergeben:

Zitat aus Planungsbericht TZP Oberebene, Metron AG, S. 17 (Fazit):

Die Kapazitdten von 1'200 bis 3'200 Arbeitsplédtzen in der Region stehen einem abgeschétzten
Bedarf von 2'100 Beschéftigten bis ins Jahr 2040 gegendiiber. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
sich mehrere Beschéftige einen Arbeitsplatz teilen kénnen (100% Vollzeitaquivalente aufgeteilt
auf 2 oder 3 Beschéftigte), wodurch die Kapazitdten entsprechend grésser ausfallen.

Ferner ist zu berticksichtigen, dass sich auch die Bedlirfnisse bis ins Jahr 2040 durch techni-
sche Entwicklungen, die sich aus der fortschreitenden Automatisierung und Digitalisierung erge-
ben, verdndern kénnen. Derartige Entwicklungen, welche in genereller Weise Auswirkungen
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haben auf den Fldchenbedarf, die Anzahl Arbeitskréfte und den Wirtschaftsstandort Schweiz /
Aargau / Bremgarten, diirften nach heutiger Einschétzung einen dédmpfenden Einfluss auf die
Nachfrage nach diesen Fldachen haben.

Auf die oben angesprochene Branchenentwicklung reagiert die Stadt Bremgarten, indem insbe-
sondere der offentlichen Verkehrsanbindung der Arbeitszone Oberebene grésste Aufmerksam-
keit zuteil kommt, um die Voraussetzungen flr ein breiteres Branchenspektrum zu schaffen.
Insgesamt soll die Arbeitszone nach der Umzonung der 5.2 ha grossen Flache in die Zone
WAO eine Qualitatssteigerung erfahren und die Beschaftigtendichte im Gebiet geférdert wer-
den. Gemass Stellungnahme des Regionalplanungsverbands MRK vom 18. April 2019 zum
Raumlichen Entwicklungsleitbild REL kann dank der geplanten MIV-Erschliessung und unter
der Bedingung einer guten OV-Erschliessung ... das Gewerbeareal in Zukunft bedarfsgerecht in
Bauparzellen unterteilt werden, die glinstige Voraussetzungen fiir Arbeitspldtze mit erhGhter
Dichte bieten. Die Neustrukturierung wird bewirken, dass auf 5 ha viel mehr Arbeitsplétze ent-
stehen werden als im jetzigen 10 ha grossen Areal.

Die Details zu Strategie und Massnahmen der Stadt Bremgarten zur Starkung der Arbeitszonen
Obere Ebene finden sich unter Kapitel 4.2.4.

Bedarfsnachweis Wohnnutzung

Die im Raumlichen Entwicklungsleitbild REL definierte Entwicklungsstrategie der Stadt Brem-
garten basiert auf der Abschatzung des Innenentwicklungspotentials (Beilage B1). Fir das Um-
zonungsgebiet Oberebene wurden die Daten aus dem Richtprojekt der Planung Oberebene
Ubernommen. Die restlichen Werte wurden nach dem RIA-Prinzip anhand desrechtskraftigen
Zonenregimes errechnet.

Mit der Integration der Planung Oberebene erfolgte eine Verifizierung des Innenentwicklungspo-
tentials Uber das gesamte Gemeindegebiet gestitzt auf die neuen Zonenzuweisungen gemass
neuem Bauzonenplanentwurf. Daraus ergaben sich nur unwesentliche Anderungen gegeniiber
den urspringlichen Werten, da planerische Interventionen abgesehen von der Umzonung in der
Oberebene fast ausschliesslich in Zonen mit geringem Bevoélkerungspotential erfolgten. An der
Entwicklungsstrategie gemass REL (Beilage B2) wird weiterhin festgehalten. Die Umzonung der
Arbeitszone Oberebene in die WAO ist darin bereits berlicksichtigt und es ergeben sich auf-
grund der Uberpriifung keine neuen Erkenntnisse, die eine Neubeurteilung erfordern oder einer
Umzonung entgegenstehen wirden.

Abstimmung Siedlung und Verkehr, Erschliessung

Zitat aus Planungsbericht TZP Oberebene, Metron AG, S. 35 (Abstimmung Siedlung und Ver-
kehr):

Bei der Erschliessung des Areals ist die Leistungsfahigkeit der Anschlussknoten zu gewéhrleis-
ten. Fiir [das Areal] ist eine Erschliessung (ber den Knoten A vorgesehen [Abbildung nachfol-
gend]. Eine Erschliessung (ber den Knoten B wird aufgrund der technischen Umsetzbarkeit
(Ausgestaltung Unterfiihrung) nicht weiterverfolgt. Er kann aber langfristig eine Funktion fiir [...]
den Fuss- und Radverkehr libernehmen und ist daher raumplanerisch als Option entsprechend
zu berticksichtigen. Der Knoten C dient der Erschliessung der angrenzenden Arbeitszone und
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eignet sich aufgrund der Geldndemodellierung (Hangkante) nicht; im Notfall kann er als Notzu-
fahrt genutzt werden.

Erschliessungssituation Gebiet Oberebene, Quelle: Metron AG, Planungsbericht zur Teildnderung Nutzungsplanung
Oberebene

Fir das Gebiet Oberebene erfolgten Berechnungen und Hochrechnungen zum Verkehrsmen-
gengerUst, Fahrtenzahlen sowie eine Leistungsfahigkeitsberechnung am Knoten
Oberebenestrasse / Luzernerstrasse fur zwei Varianten bezuglich Gewerbeanteil (10% und
5%). Zitat aus Planungsbericht TZP Oberebene, Metron AG, S. 38 (Leistungsfahigkeitsberech-
nung):

Die Verkehrsqualitétsstufe des vorfahrtgeregelten Knotens wird geméss SN 640022:1999 mit
dem Programm KNOBEL berechnet. Verwendet werden die Verkehrsmengen aus [nachfolgen-
der] Tabelle. Die Stréme 1 und 2 werden auf einer Spur, die Stréme 7 und 8 auf getrennten
Spuren (vorhandene Linksabbiegespur mit ca. fiinf Aufstellplatzen) gefiihrt. Die Stréme 4 und 6
teilen sich eine Spur. Die Oberebenestrasse weist im Bereich des Knotens Richtung Wohlen
eine Steigung von ca. 4 % auf. Bestimmend fiir die Leistungsfahigkeit ist der Linkseinbieger
(Strom 4). [...]. Bei Variante B wird eine gute Qualitétsstufe (C) erreicht, bei Variante A eine
ausreichende Qualitatsstufe (D). Mit einem um 10 % erhbhten Verkehrsaufkommen (Sensitivi-
tétsanalyse) ergibt sich bei beiden Varianten noch eine ausreichende Qualitétsstufe (D). Bei der
Leistungsfahigkeitsberechnung nicht beriicksichtigt ist die Strassenaufweitung der Einmiindung
im Bereich des Knotens (mit ca. zwei Aufstellplétzen fiir die Rechtseinbieger). Dies erhoht die
tatséchliche Leistungsféhigkeit.
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Variante A)

2 3 4 6 7 8
Fz %LW Fz %L W Fz %LW Fz %LW Fz %LW Fz %LW
Verkehrsmessung
(hochgerechnet) 543 17 17 44 57 406
Verkehrserzeung
Oberebene 0 51 39 91 119 0
Verkehrserzeug = .
Wydeweg 0 10 2 6 22 0
Total 543 4% 78 1% 59 1% 140 1% 198 1% 406 4%
Variante B)
2 5 4 6 7 8
Fz %LW Fz %LW Fz %LW Fz %LW Fz %LW Fz %LW
Verkehrsmessung
(hochgerechnet) 543 17 17 44 57 406
Verkehrserzeung > ,,
Oberebene 0 37 =2 52 85 0
Verkehrserzeug - 29
Wydeweg 0 10 2 6 22 0
Total 543 4% 64 1% 42 1% 102 1% 165 1% 406 4%

Verkehrsmengengerist 2030 der werktaglichen Abendspitze (ASP) fur den Anschlussknoten A; fiir Variante A und Vari-
ante B. Die Fahrten aus dem Gebiet «Oberebene» und dem Wydeweg werden analog zur Verkehrsverteilung in der
Zahlung 2008 zu 30 % Richtung Muri und zu 70 % Richtung Wohlen umgelegt. Quelle: Planungsbericht TZP Ober-
ebene, Metron AG, S.38

Bei der vorgesehenen Erschliessung ist fiir den Anschlussknoten eine gute bis ausreichende
Verkehrsqualitdtsstufe (C-D) gewéhrleistet. Der vorgesehene Modal Split ist mit einer entspre-
chenden Erschliessung fiir Fuss, Velo und OV sicherzustellen. [...] Bei weitergehenden Ent-
wicklungen im Bereich des Gebiets «Oberebene» respektive im Comolli-Areal sind ergdnzende
Erschliessungslésungen zu priifen, vorzugsweise liber Knoten C.

Variante Wartezeit Linkseinbieger [s] Qualitatsstufe
Variante A 25 D (ausreichend)
Variante B 20 C (gut)

Variante A mit 10 % erhéhtem Verkehrsaufkommen 34 D (ausreichend)
Variante B mit 10 % erhohtem Verkehrsaufkommen 25 D (ausreichend)

Wartezeit Linkseinbieger und Qualitatsstufe nach SN 640022:1999 mit Verkehrsmengengerust [fur Variante A und Vari-
ante B].
Quelle: Planungsbericht TZP Oberebene, Metron AG, S.39

Aktualisierungshinweis: Die Stadt Bremgarten beauftragte 2023 die Firma Metron AG mit der
Neubeurteilung aufgrund neu ermittelter Verkehrszahlen. Die Analysen und Ergebnisse finden
sich im Verkehrlichen Gutachten Wohn- und Arbeitszone Oberebene, Metron 2023 (Beilage
B11). An dieser Stelle sei aus dem Gutachten zitiert: Insgesamt entstehen durch die Uberbau-
ung des Areals WAO in beiden betrachteten Szenarien keinerlei Probleme mit den Leistungsfa-
higkeiten der Anschlussknoten. Der Verkehr kann zu jedem Zeitpunkt fliissig abgewickelt wer-
den.

Dem Erreichen des vorgesehenen Modal Splits im Gebiet Oberebene dienen mehrere Mass-
nahmen gemass Kommunalem Gesamtplan Verkehr (KGV), Vorgaben der Bau und Nutzungs-
ordnung BNO sowie nachgelagerte Planungen (zitierte Stellen aus Planungsbericht Teilande-
rung Oberebene in kursiver Schrift):
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— Der MIV ist mittels Mobilitdtskonzept und geeigneten Wohn-Arbeitsplatzformen zu reduzie-
ren. Knoten an das libergeordnete Strassennetz sind entsprechend Anzupassen (Einlenker,
Lé&nge Linksabbieger bzgl. Kapazitét usw.). Eigentimer von Parkierungsanlagen mit mehr
als 30 Parkfeldern fir Motorfahrzeuge oder Vorhaben mit mehr als 30 Arbeitsplatzen kénnen
nach § 52 Abs. 3 BNO zu einem Mobilitatskonzept verpflichtet werden.

— Das OV-System soll schrittweise (abgestimmt auf die bauliche Entwicklung im Planungsperi-
meter «Oberebene») erweitert und besser zugénglich gemacht werden. Dies kann insbeson-
dere (iber die Verbesserung der Zugénglichkeit zu Bushaltestellen sowie Bahnstationen |[...]
und insbesondere durch die Anderung der Linienfiihrung der Buslinie 339 erreicht werden.
Die Verbesserung des OV-Angebotes liegt im Interesse des gesamten Entwicklungsschwer-
punktes, da in grossen Teilen des ESP lediglich die Gliteklasse D erreicht wird. Diese Mass-
nahmen manifestieren sich in den Zielsetzungen zum gestaltungsplanpflichtigen Gebiet
Oberebene geméss § 4 Abs. 10 BNO. Der Stadtrat hat im Rahmen der OV-Gesamtkonzep-
tion unter anderem beim Kanton (AVK/OV) die Anderung der Buslinie 339 in Abstimmung
mit der Umsetzung des ESPs Oberebene zu ihren Lasten beantragt, Ausserdem hat er die
AVK/VP gebeten, unter Ihrer Federfihrung die Erarbeitung eines Betriebs- und Gestaltungs-
konzepts anzugehen und im Jahr 2023 zu starten.

— Fuss- und Radverkehr sind attraktiv, sicher, direkt und behindertenkonform zu gestalten. So-
wohl iber den KGV als auch (ber die Zielvorgaben zur Sondernutzungsplanung im Gebiet
Oberebene werden ein engmaschiges siedlungsinternes Fuss- und Radwegnetz sowie eine
gute Anbindung an das bestehende Wegnetz gefordert und planerisch sichergestellt. Schul-
wege sind besonders zu berticksichtigen.

Larm

Zitat aus Planungsbericht TZP Oberebene, Metron AG, S. 39 (Larm): Das Areal ist am stidli-
chen Rand vom Strassenldrm der Oberebenestrasse (Kantonsstrasse K260) betroffen. Als
Grundlage [...] muss die Einhaltung der larmrechtlichen Anforderungen in Bezug auf den Stras-
senldrm (orange Pfeile) sowie der Ldrm aus der angrenzenden Arbeitszone (mit blauen Linien
symbolisiert) liberpriift werden.
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Die Umzonung von Bauzonen gilt nach Art. 24 Abs. 1 Umweltschutzgesetz (USG) nicht als
Festlegung neuer Bauzonen. Somit muss die Einhaltung von Art. 29 Larmschutzverordnung
(LSV) nicht Gberpruft werden.

Gemass Kapitel 3.2 des Planungsberichts zur urspriinglichen Teilanderung Oberebene ist dem
Areal die Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen. Das Gebiet wurde vor 1986 eingezont. Die mas-
sgebenden Belastungsgrenzwerte sind gemass Art. 30 LSV (Erschliessung von Bauzonen) die
Planungswerte PW. Die Belastungsgrenzwerte sind grundsatzlich vor allen Fenstern von larm-
empfindlichen Rdumen einzuhalten, allerdings kénnen Ausnahmen flr kleine Teile von Bauzo-
nen gestattet werden (Art. 30 LSV). Gemass Fazit sind Massnahmen notwendig, um Bewoh-
nende und Beschéaftigte auf dem Gebiet "Oberebene" vor Gibermassigen Larmbelastungen zu
schutzen. Wohnnutzungen kdnnen daher nicht direkt an der Oberebenestrasse angeordnet
werden. Strassenzugewandte larmempfindliche Rdume bei Dienstleistung/Gewerbe sind im
Rahmen einer Ausnahme gemass Art. 30 LSV vertretbar.

Der Planungsbericht nennt fur einen bestmdglichen Larmschutz Massnahmen, die im Rahmen
weiterer Planungen zu prifen sind. Aufgefiihrte Massnahmen sind eine Reduktion der signali-
sierten Geschwindigkeit von heute 60 km/h auf 50 km/h, die Anordnung von ausschliesslich
Dienstleistung/Gewerbe (zum Beispiel Gewerbegebauderiegel) direkt an der Oberebenstrasse
oder eine strassenabgewandte Anordnung der larmempfindlichen Rdume.

Mit einer Machbarkeitsstudie Larm wurden die im Planungsbericht erlduterten Erkenntnisse
plausibiliert. Hinsichtlich der Larmemissionen aus der angrenzenden Arbeitszone kommt die
Machbarkeitsstudie zum Schluss, dass ein detaillierter L&rmschutznachweis nach Anhang 6
LSV zum jetzigen Projektstand nicht sinnvoll ist. Ein solcher soll nachgelagert auf Stufe Gestal-
tungsplan, allenfalls Baubewilligung erfolgen. Grundsatzlich werden aber keine Konflikte mit In-
dustrie- und Gewerbelarm erwartet.

Aufnahme der WAO in Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung BNO

Im Bauzonenplan bedeutet dies die Ausscheidung der Wohn- und Arbeitszone Oberebene
(WAO) im Bereich der bisherigen Arbeitszone 2 (A2) sowie die Festlegung einer Gestaltungs-
planungspflicht Gber das gesamte Areal. Fir die neue WAO wurden im Rahmen der Bereini-
gung aufgrund der Mitwirkung und abweichend von der an der Einwohnergemeindeversamm-
lung vorgelegten Version reduzierte Nutzungsmasse bei der Ausnutzungsziffer, der Fassaden-
héhe und der Gesamthéhe festgelegt.
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Neue Wohn- und Arbeitszone Oberebene WAO mit Gestaltungsplanungspflicht.

Die Bestimmungen zur Zone WAO werden wie folgt in die BNO Bremgarten integriert:

Die Baumasse (§ 4) werden in § 6 BNO integriert. Aufgrund der Umsetzung der IVHB gelten
neu die Fassadenhdhe und die Gesamthdhe. Da es sich um ein ehemaliges Abbaugebiet
handelt kann der natirliche Gelandeverlauf nicht mehr festgestellt werden. Das massge-
bende Terrain kann in einem Planungs- oder Baubewilligungsverfahren gestiitzt auf Anhang
1 Bauverordnung BauV abweichend festgelegt werden. Es sind auf Stufe Nutzungsplanung
keine weiteren Festlegungen erforderlich.

Die Nutzungsbestimmungen (§ 9a Abs. 1 bis 3) werden in § 11 BNO als Abs. 2 bis 4 inte-
griert unter Anpassung der Begriffe Gebdudehdhe und Firsthbhe zu Fassadenhdhe und Ge-
samthéhe.

Die Bestimmung bezuglich Richtprojekt und Varianzverfahren (§ 9b Abs. 1) istin § 4 Abs. 4
BNO enthalten und gilt fiir mehrere gestaltungsplanpflichtige Gebiete. Zielvorgaben fiir den
Gestaltungsplan sind in § 4 Abs. 10 BNO festgelegt.

Die Umzonung von Bauzonen gilt nach Art. 24 Abs. 1 Umweltschutzgesetz USG nicht als Aus-
scheidung neuer Bauzonen. Somit muss die Einhaltung von Art. 29 Larmschutzverordnung LSV
nicht Gberprift werden.
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4.2.4 Starkung Arbeitszone Obere Ebene / Entwicklungsschwerpunkt Oberi Ebni

Im Rahmen der Erarbeitung des REL definierte der Stadtrat Bremgarten die Strategie Arbeits-
zone Oberebene / ESP. Die Strategie verfolgt das Ziel, die Nutzung des Gebietes zu intensivie-
ren und dieses mit hochwertigen Industriebauten zu Uberbauen, weitere Betriebe mit einem
ausgewogenen Mix von kleinen bis mittelgrosse Betrieben aus unterschiedlichen Industriezwei-
gen anzusiedeln und weitere rund 1°000 Arbeitsplatze zu schaffen.

Um dies zu erreichen, verfolgt die Stadt Bremgarten gestitzt auf das Hauptziel 4 des REL fol-
gende Massnahmen im Rahmen der Gesamtrevision:

Standorte in der Oberebene bzw. im Regionalen ESP Oberi Ebni sollen attraktiver werden.
Einerseits wird das bereits ausgearbeitete Buskonzept liberarbeitet und dabei das Gebiet
Obere Ebene verstarkt eingebunden. Die Uberarbeitung fokussiert auf eine gute Anbindung
an den Bahnhof Bremgarten-West. Auch der Regionalplanungsverband MRK hielt in seiner
Stellungnahme vom 18. April 2019 zur damaligen Teildnderung Oberebene fest, dass ein
Ausbau des Angebots des OV ... die Positionierung des ESPs Oberi Ebni stérken und die
Standortqualitdt erhbhen wirde.

Es soll mit einer besseren Anbindung an den &ffentlichen Verkehr fur die Zukunft eine
Grundlage geschaffen werden, dass sich dereinst auch arbeitsplatzintensivere Nutzunge-
netablieren kdnnten (siehe Hinweis zum Buskonzept weiter unten).

Die Stadt Bremgarten macht sich im Rahmen der aktuellen Richtplanung dafur stark, die
nach der geplanten Umzonung eines Teils der A2 in die WAO verbleibenden Flachen der Ar-
beitszone A1 und A2 als Arbeitszonen zu erhalten. Eine weitere Verminderung zu Gunsten
einer Wohn- oder Mischnutzung ist nicht vorgesehen. Fur deren positive Entwicklung im
Sinne der Strategie gemass REL wird ein Standortmanager beauftragt. Durch ein gezieltes
Standortmanagement kdnnen Anreizsysteme entwickelt werden.

Die heute vorhanden Gewerbeflachen sind durch eine extensive Flachennutzung gekenn-
zeichnet. Gemass den Handlungsanweisungen zum Hauptziel 4 (Massnahmen 19 — 21) soll
der regionalen Entwicklungsschwerpunkt von regionaler Bedeutung N° 18, Obere Ebni
(Richtplankapitel S 1.3) weiterentwickelt werden. Hohe Prioritat hat dabei die Erméglichung
von arbeitsplatzintensiven Nutzungen (APN) wie zum Beispiel Dienstleistungen, Biros, Ver-
waltungseinheiten (ohne Nutzungen mit hohem Guterverkehr und hohem Flachenbedarf) un
ter gentiglicher Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (siehe Hinweis zum Buskonzept wei-
ter unten). Weiter soll eine Kompensation der durch die TZP Oberebene wegfallenden Ar-
beitszonenflachen mit Arbeitsplatzzonen der 3. Dimension angestrebt werden. Unter dem
Begriff Arbeitsplatzzone der 3. Dimension wird die Organisation von Gewerbeflachen auf
mehreren Geschossen in einem Arbeitsplatzgebiet verstanden. Die Gewerbeflachen werden
entsprechend nicht grundsatzlich extensiv in der Flache organisiert, sondern — wo sinnvoll
und moglich - Gbereinander angeordnet werden. Die neue BNO enthalt entsprechende
Handlungsanweisungen (§§ 13 Abs. 5 und § 14 Abs. 6 BNO).

Die Stadt Bremgarten hat in der Vergangenheit bereits Studien zur Entwicklung der Arbeits-
zone angestossen und mitgestaltet, an diesem Vorgehen soll weiter festgehalten und nach
Bedarf weiterentwickelt werden, dies auch gestitzt auf die regionale Entwicklungsstrategie
RES.

Die regionale Entwicklungsstrategie (RES), die durch den regionalen Planungsverband Mut-
schellen-Reusstal-Kelleramt (Repla MRK) ausgearbeitet wurde, liegt mit Beschlussdatum
des Vorstands MRK vom 30. Juni 2022 vor.
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— Hinsichtlich einer Verbesserung der Erschliessung des Entwicklungsschwerpunkts ESP mit
dem offentlichen Verkehr wurde zu Beginn der Planung auf die damals im kantonalen Richt-
plan als Vororientierung eingetragene Bahnhaltestelle Obere Ebene abgestiitzt. Im Bauzo-
nenplan wiirde die ausgeschiedene Griinzone eine direkte Fusswegverbindung von dieser
Haltestelle zum Arbeitsplatz- und Umzonungsgebiet Oberebene sicherstellen. Inzwischen
wurde jedoch der kantonale Richtplan lberarbeitet und die Haltestelle Obere Ebene ist mit
dieser Anpassung vom Juni 2023 nicht mehr enthalten. Damit muss die Verbesserung der
OV-Erschliessung des Entwicklungsschwerpunkts ‘Oberi Ebni’ wie auch der Zone WAO mit-
tels Bus sichergestellt werden.

Die Stadt Bremgarten beurteilt den Wegfall der bisher im Richtplan vorgesehenen Bahnhal-
testelle «Ober Ebene» als nicht nachvollziehbar. Dies teilte sie dem Regierungsrat mit
Schreiben vom 4. Juli 2023 mit und forderte im Sinne einer Wiedererwagung, es sei am Ver-
bleib der Haltestelle Ober Ebene im Richtplan festzuhalten. Die Stadt sei Uberzeugt, dass
der neu geplante Doppelspurausbau beide Bahnhaltestellen «Wohlen Bifang» und «Ober
Ebene» ermdgliche. die Beibehaltung der Haltestelle. Aus Sicht der Stadt solle der wirt-
schaftliche Entwicklungsschwerpunkte in der Ober Ebene Bremgarten bestmdglich durch
den offentlichen Verkehr erschlossen werden. Im Erlduterungsbericht zur Richtplaniberpri-
fung werde erwahnt, dass im Mehrjahresprogramm 6V 2020 der Entscheid fiel, welche Hal-
testellen nicht mehr weiterverfolgt und welche neue Bahnhaltestellen aufgenommen werden
sollen. Von einer Streichung der bisherigen Karteneintradge aus dem Richtplan werde jedoch
im Programm nichts erwahnt.

Der Richtplan sei ein langfristiges Raumplanungsinstrument und diene der Abstimmung von
Siedlung und Verkehr und dirfe nicht dazu verwendet werden, bei der Glterabwagung von
Bahnhaltestellen diese in der Richtplankarte zu streichen. Eine Beibehaltung der Bahnhalte-
stelle Ober Ebene im Richtplan wirke sich raumsichernd aus und verhelfe zur verbesserten
Planung des kantonalen Entwicklungsschwerpunkts Ober Ebene. Gegebenenfalls sei der
Eintrag der Bahnhaltestelle im kantonalen Richtplan im Zuge der ndchsten Teilrevision bzw.
falls eine Bahnhaltestelle zur Realisierung gelangen sollte wieder aufzunehmen.

Die Stadt Bremgarten hat durch die Firma Metron Verkehrsplanung AG bereits die Studie

Bremgarten-Buskonzept (13. Juni 2022) erarbeiten lassen (Beilage B9). Gemass Ergebnis

zur Busfihrung «Obere Ebni» bringt die vorgeschlagene, und bereits in einer friiheren Stu-

die als Bestvariante ausgewiesene Anpassung der Linie 339, [...] zwei wesentliche Vorteile:

- Verbesserung der Erschliessung des ESP «Oberi Ebni»

- Erhéhung der Fahrplanstabilitéat der Linie 339, da die stauanféllige Umfahrung Bremgar-
ten nicht mehr befahren wird.

Die Studie zeigt auf, dass eine Verbesserung der OV-Erschliessung unter anderem im Ge-

biet Obere Ebni méglich ist.

Im Zuge einer Konkretisierung und Starkung der Busstrategie soll unter anderem die Anbin-

dung der Arbeitsplatzzonen an die Siedlungszentren und die Bahnhaltestellen verbessert

werden.

— Hinweis Verkehrliches Gutachten: Fir die Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen
wurden die aktuellen Verkehrszahlen ermittelt und das urspriinglich erstellte
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Verkehrsgutachten (Juni 2009) mit den heutigen Verkehrsbelastungen aktualisiert sowie die
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der zwei Anschlussknoten neu beurteilt (Beilage
B11).

4.2.5 Grenz- und Gebaudeabstand in Gebieten mit kleinteiliger Parzellenstruktur

Gestitzt auf das Raumliche Entwicklungsleitbild REL werden in den Quartieren «Baren-
matt/Zelgli» und «Au» besondere Massnahmen ergriffen, um das Erscheinungsbild spezifischer
Stadtteile und deren gewachsene Quartierstruktur in dem Sinne zu wahren, dass nicht zu
grosse Bauvolumen in Bereichen mit kleinteiligen Parzellenstrukturen entstehen kénnen, es sei
denn es handle sich um ausreichend grosse Grundstlicke. Im Vordergrund steht dabei die Kor-
nung der Bauten, jedoch nicht der Schutz der baulichen Substanz. Eine Verdichtung und Ent-
wicklung sollen dabei weiterhin gewahrleistet bleiben. Die Zonenbestimmungen werden mit
dem neuen Recht dahingehend prazisiert, dass bei zu kleinen Parzellen keine zu hohen Bauten
erstellt werden kdnnen.

Innerhalb der gelb bandierten Bereiche der Zonen WAS3 (Au) und W3 (Barenmatt/Zelgli) diirfen
damit nach § 40 Abs. 2 der neuen BNO die Grenzabstande bei einer dreigeschossigen Bau-
weise (bzw. ab einer Fassadenhdhe von 7.5 m) neu nicht aufgehoben werden, dies auch dann
nicht, wenn bestehenden Nachbarbauten im Unterabstand stehen. Weiter sind Arealiberbauun-
gen in diesen Bereichen nicht zulassig (§ 45 Abs. 1 nBNO). Ausgeschlossen von dieser Bestim-
mung sind gedeckte Erschliessungs- und Parkierungsanlagen bis zu einer Fassadenhéhe von
2.5 m und bei begehbarem Dach bis zu einer Fassadenhdhe von 3.5 m. Die neue Bestimmung
bezieht sich nicht auf den Gebaudeabstand, § 40 Abs. 3 nBNO bleibt anwendbar.

L e ZoSBNY |4

Ausschnitte aus dem aktuellen Entwurf des Bauzonenplans

4.2.6 Fassungsvermogen der Bauzone und Stand der Erschliessung

Das berechnete Fassungsvermogen der Wohn- und Mischzonen (Zeithorizont 2040) liegt bei
rund 9'860 Personen, das prognostiziere Wachstum bis zu diesem Zeitpunkt bei ca. 9'840 Per-
sonen. Es besteht somit kein Bedarf an zusatzlichen Wohn- und Mischzonen. Der zu Beginn
der Planungsarbeiten Anfang 2017 vorliegende Stand der Erschliessung ist nachfolgend in Plan
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und Zahlen dargestellt. Inzwischen wurden mehrere grossere Wohniberbauungen realisiert und
bezogen, so dass per September 2022 eine Aktualisierung der hierauf basierenden Grundla-
gendokumente Potentialabschatzung - Innenentwicklung (Beilage B1) und das Raumliche Ent-
wicklungsleitbild REL (Beilagen B2) vorgenommen wurde. Der aktuelle Stand der Erschliessung
(per September 2022) ist im separaten Themenplan Stand der Erschliessung (Beilage B5) dar-
gestellt.

\'\"?b';\E . Wohn- und Arbeitszone, unuberbaut
\i R Wohn- und Arbeitszone, tberbaut
Arbeitszone unuberbaut

Widen He

Arbeitszone Uberbaut

OEBA, uniuberbaut

OEBA, uberbaut
Tourismus-/Freizeitzone, uniberbau

Tourismus-/Freizeitzone, tberbaut
Granflache als Baureserve

Grunflache

NN asli=—="\

Stand der Erschliessung (Stand per 31.12.2018)

Zonen zusammengefasst Uberbaut  nicht tber- baureif 5 Jahre langfristig Total
(in ha) baut (in ha) (in ha) (in ha) (in ha) (in ha)
Wohn- und Mischzonen 123.54 8.47 8.00 0.28 0.19 132.01
Industriezonen 44.73 13.85 12.44 1.41 - 58.58
Zone fur offentliche Bauten & Anlagen 68.43 2.14 1.68 -- 0.73 70.84
Ubrige 16.90 -- -- -- -- 16.90
Total 253.60 24.74 2213 1.69 0.92 278.34

Quelle: Bauzonenstatistik Stand der Erschliessung per 31.12.2017, BVU Abteilung Raumentwicklung

Von den 24.74 ha noch nicht baulich genutzten Bauzonen fallt per Ende 2017 rund ein Drittel
(8.47 ha) auf Wohnbauzonen, fast zwei Drittel liegen in Industrie-/Arbeitszonen, in der Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen besteht eine kompakt angeordnete Reserve von 2.14 ha. In Ka-
pitel 5.3.2 (Quantitative Siedlungsentwicklung) sind die Zahlen abgebildet, die sich aufgrund
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des aktuellen Entwurfs des Bauzonenplans und einer Aktualisierung der Uberbauten Grundstii-
cke per September 2022 ergeben.

Das resultierende Bevélkerungspotential aus der inzwischen im Bau befindenden Uberbauung
Wydeweg ist in der Potentialabschatzung (Beilage B1) unter entsprechendem Titel ausgewie-
sen. Ebenfalls unter diesem Titel ist das Bevolkerungspotential des inzwischen iberbauten Are-
als der ehemaligen Papierfabrik (Austrasse) und von weiteren kleineren Bauprojekten bereits
bei der Erarbeitung der Grundlagendokumente B1 und B2 eingeflossen.

Im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln besteht in der zweigeschossigen Wohnzone am nérdlichen
Bauzonenrand eine gréssere zusammenhangende Flache an Hanglage, die in der Potentialab-
schatzung (Beilage B1) als Handlungsgebiet bericksichtigt wurde. Um eine hochwertige, an
den Standort und die Topografie angepasste Uberbauung sicherzustellen, wurden unter § 12
Abs. 3 BNO entsprechende Bestimmungen aufgenommen. Auf die Festlegung einer Gestal-
tungsplanpflicht wurde verzichtet, da an der Lage keine allzu verdichtete, grossmassstabliche
Uberbauung erwiinscht ist, wie diese (iblicherweise im Rahmen von Gestaltungsplanungen ent-
stehen.

4.2.7 Zentrumsgebiet Bahnhofareal
(Mitbericht der Planwerkstadt AG, Ziirich)

Das Bahnhofareal liegt am Bahnhof Bremgarten zwischen den Bahngeleisen und der Zircher-
strasse und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Fir das Areal zwischen den Gleisanla-
gen und der Zircherstrasse existiert bereits ein rechtskraftiger Teilgestaltungsplan (Genehmi-
gung 31. Marz 2004), zudem wurde der westliche Teil des Gestaltungsplans bereits realisiert
(City Center). Basierend auf einem Projektwettbewerb flr einen Bushof und ein neues Bahn-
hofsgebaude auf dem 6stlichen Arealteil wird ein neuer Gestaltungsplan erstellt. Im Rahmen
der Gesamtrevision Nutzungsplanung werden die Voraussetzungen fur die nachgelagerten Pla-
nungsschritte gelegt.

Planungsrechtliche Situation

Gemass kantonalem Richtplan, Kapitel S 1.3, Planungsanweisung 3.1, besteht ein kantonales
Interesse an Bahnhofsgebieten und deren vielfaltigen Nutzungen. Gemass Planungsanweisung
3.2 sind Bahnhofsgebiete stadtebaulich als Orientierungspunkte zu konzipieren. Zu Beginn der
Planungsarbeiten der Gesamtrevision wurden beim Kanton die zu bertcksichtigen Grundlagen
und Hinweise eingeholten, gemass diesen ist eine konsequente Mobilisierung des Innenent-
wicklungspotenzials und der hochwertigen und wirkungsvollen Nutzung der Bauzonenreserven
anzustreben. Aufgrund der sehr guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr weisen Bahn-
hofsgebiete hohes Potenzial fur die Verdichtung nach Innen auf (Auszug aus Hochwertige Sied-
lungsentwicklung nach innen, W3, Departement BVU).

Vor diesem Hintergrund wurde im Raumlichen Entwicklungsleitbild REL der Stadt Bremgarten
das Bahnhofsgebiet u. a. als Entwicklungsgebiet Wohnen definiert. Im Einzugsbereich des 6f-
fentlichen Verkehrs, insbesondere der Bahnhofsgebiete Bremgarten und Bremgarten West soll
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Wohnen mit einer hohen Dichte beibehalten und geférdert werden. Ein Hauptziel des REL ist
zudem die qualitative innere Siedlungsentwicklung mit Abstimmung auf den Verkehr.

Im kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) ist ein Grundsatz, dass 6ffentliche Raume, welche
naturgemass haufig auch Verkehrsrdume sind, fir den Aufenthalt attraktiv, bewusst und klar ge-
staltet sind. Daraus wurden als konkrete planerische Massnahme die Raumgestaltung ausser-
halb der Altstadt fiir die Zircherstrasse definiert. Dies basierend auf dem Rahmenplan Z{r-
cherstrasse, welchen die Stadt Bremgarten 2014/15 erarbeiten liess.

Entsprechend der Gbergeordneten und kommunalen Grundlagen ist die qualitative Entwicklung
der Bahnhofsgebiete mit attraktiver Nutzungsmischung Gegenstand der Gesamtrevision und
insbesondere der Vorlage fur das Bahnhofsgebiet, welche nachfolgend beschrieben wird.

Planungsprozess

Mit dem 2014/15 erarbeiteten Rahmenplan Zircherstrasse wurde eine Idee entwickelt, wie die-
ser zentrale Bremgarter Stadtraum in die Zukunft gefihrt werden kann. Die Stadt und verschie-
dene Stellen beim Kanton waren eng in die Erarbeitung eingebunden, zudem erfolgte eine Be-
teiligung der Bevdlkerung im Rahmen einer Informationsveranstaltung. 2019 wurde das auf die-
sen Rahmenplan abgestiitzte Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) fur die Zircherstrasse
soweit fertiggestellt, dass fur das Bahnhofsareal eine konsolidierte Basis vorliegt (vgl. 4.2.11).
Sowohl der Rahmenplan wie auch das BGK bildeten die Basis fur den 2020 durchgefuhrten
Projektwettbewerb flir den Bushof und das neue Bahnhofsgebaude. Die Férderung der bauli-
chen Verdichtung beim Bahnhof, an besterschlossener Lage, ist ein Entwicklungsziel des Rah-
menplans fur die Zircherstrasse.

2014 | 2020 2021 2022 2023

|

| 4 Off. Infoveranstaltung Off. Ausstellung 4P Off. Infoveranstaitung @ Vitwirkung
Mitwirkung

|

Rahmenplan Ziircherstrasse

Betriebs- und Gestaltungskonzept /Strassenprojekt Ziircherstrasse

Gestaltungsplan Bahnhofsareal

Schema Planungsprozess, Planwerkstadt AG

Die Aargau Verkehr AG (AVA, privatrechtliches, regional verankertes Bahn- und Busunterneh-
men) mochte das bestehende Bahnhofsgebaude in Bremgarten durch einen Neubau mit mehr-
heitlich Wohnen und Biroraumlichkeiten in den oberen Geschossen sowie einzelnen Retail-
und Gastroflachen im ersten Vollgeschoss ersetzen.
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Mit dem Ziel, an dieser zentralen Lage ein hochwertiges Projekt zu realisieren, entschied sich
die AVA im Jahr 2020 einen einstufigen, anonymen Projektwettbewerb durchzufiihren. Begleitet
wurde der Wettbewerb von einem qualifizierten Preisgericht. Das Projekt «DROP BY» vom
Team Schneider & Schneider Architekten AG / Hager Partner AG / Basler & Hofmann AG ging
als Sieger aus dem Verfahren hervor und bildet die Grundlage fiir den neuen Gestaltungsplan.

Visualisierung neue Bahnhofsgebaude und Busbahnhof,
Schneider & Schneider Architekten ETH BSA SIA AG

Umsetzung in der Nutzungsplanung

In der vorliegenden Nutzungsplanung sollen die angestrebte hochwertige Entwicklung beim
Bahnhofsareal mit einer Gestaltungsplanungspflicht sowie spezifischen Zielvorgaben erreicht
werden und so die Voraussetzungen fiir nachgelagerten Planungsschritte gelegt werden.

Unter § 4 Abs. 9 BNO werden konkrete Zielsetzungen und Vorgaben fiir das Bahnhofsareal auf-
gefuhrt. Die qualitativen Zielsetzungen sind bereits in den Projektwettbewerb eingeflossen
(siehe oben). Das Areal liegt am Bahnhof der S-Bahnlinie zwischen Wohlen und Dietikon, am
Ausgangspunkt verschiedener Buslinien ins obere und untere Reusstal sowie in kurzer Fuss-
wegdistanz zur Altstadt von Bremgarten. Die OV-Erschliessung und die Versorgungssituation
(Einkauf, Kultur und Freizeit) in Fussdistanz sind nahezu optimal. Fir eine Reduktion der
Pflichtparkfelder gelten § 43a BauV und § 52 Abs. 2 BNO.

Quantitativ werden die maximal mogliche Ausniitzungsziffer auf 2.3 und der minimale Gewerbe-
anteil auf 15 % festgelegt (§ 10 Abs. 3 BNO). Der minimale Gewerbeanteil bemisst sich am To-
tal der realisierten anrechenbaren Geschossflache.
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Die fir das Gebiet maximal zulassige Ausnitzungsziffer bewegt sich im Bereich der gemass
rechtskraftigen Gestaltungsplan aus dem Jahr 2004 zuldssigen Ausniitzungsziffer. Das City
Center wurde bereits nach diesem Gestaltungsplan und der entsprechend zuldssigen Dichte
gebaut. Der Neubau der AVA fiigt sich folglich in die bereits bestehende Dichte des City Cen-
ters ein.

Gemass der Analyse der bestehenden Dichten von Bremgarten weist das Bahnhofareal heute
eine sehr tiefe Dichte auf (vgl. Kapitel 4.2.1). Mit der Erhéhung der Ausnutzungsziffer gegen-
Uber der Ausniitzung in der Kernzone wird es ermdglicht, dieses Potenzial auszuschépfen und
die Innenentwicklungsreserven zu mobilisieren. Gestiitzt auf die Gibergeordneten Grundlagen ist
eine Erhéhung der Ausnitzung an diesem Ort sinnvoll und gewollt. Der Wettbewerb zeigt zu-
dem, dass diese Dichte an diesem Ort stadtebaulich vertraglich ist.

Mit dem Rahmenplan wurde die Lage der Bushaltestelle beim neuen Bahnhofsgebaude (vgl.
Kapitel 4.2.11) festgelegt und mit dem BGK entsprechend prazisiert. Die Bushaltestelle nimmt
einen Grossteil der moéglichen Flache des ersten Vollgeschosses ein, wo Gewerbeflachen pri-
mar angeordnet werden kdnnen (Belebung 6ffentlicher Raum). Fir das Gebiet wird deshalb ein
minimaler Gewerbeanteil von 15 % festgelegt.

Mit § 10 Abs. 2 BNO werden im Gestaltungsplangebiet Gebaude mit einer maximalen Gesamt-
héhe von 27 m zugelassen. Voraussetzung dafur ist, dass dadurch eine staddtebaulich einwand-
freie LOsung mit entsprechenden Freifldchen von hoher Qualitat erreicht wird. Mit dem neu zu
erarbeitenden Gestaltungsplan wird von dieser Bestimmung Gebrauch gemacht.

Im vorliegenden Fall wurde im Rahmen des Projektwettbewerbs eine fir diesen Ort stadtebau-
lich iberzeugende Hohenentwicklung der Neubauten auf dem Bahnhofsareal ausgelotet. Das
Siegerprojekt mit einem Gebdude von 27 m sowie einem flachen zweigeschossigen Bau Uber
dem Busbahnhof, besticht durch seine ortsbauliche Setzung mit der Schaffung eines pragenden
und attraktiven Stadtraumes und Ankunftsortes fir Bremgarten.

Heute ist der Bahnhof stéadtebaulich nicht klar definiert. Aktuell wird das Bahnhofsgelande von
héheren Gebauden flankiert, dem Neubau des City Centers, dem Betriebsgebaude der AVA,
den «Wohntirmen» auf dem Sunnemart sowie einem hoheren Wohngebaude an der Zircher-
strasse (Staubli-Hochhaus).

. Siegerprojekt
Staubli-Hochhaus Wettbewerb Betriebsgebaude AVA Sunnemért

Schema-Schnitt Hohenentwicklung, Schneider & Schneider Architekten ETH BSA SIA AG, Planwerkstadt AG
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Damit der neue Bahnhof stadtebaulich gefasst wird, sieht der Entwurf einen weiteren Hoch-
punkt vor, der sich in der Dimension an den bestehenden Bauten orientiert, mit dem City Center
und den umliegenden Bauten in einen Dialog tritt und so einen Raum aufspannt, welcher der
stadtraumlichen Bedeutung dieses Ortes kiinftig gerecht wird.

Der neu definierte Raum wird als Gesamtes zur neuen, hochwertigen OV-Drehscheibe Brem-
gartens, auf dem zentral ein adressbildendes Bahnhofsgebaude zu stehen kommt, das als
zweigeschossiges Dach (iber einem offen gestalteten, ersten Vollgeschoss mit Bushof und OV-
Infrastruktur in Erscheinung tritt.

Die Gebaudehohe von 27 m beim flankierenden Gebaude 6stlich, ermdglicht eine Ausbildung
eines Bahnhofsraums mit hoher Qualitat. Es wird ein attraktiver Stadtraum geschaffen, wie dies
in den beschriebenen Ubergeordneten Grundlagen gefordert wird. Der Hochpunkt als rdumliche
Orientierung verleiht dem Ort seine stadtebauliche Kraft.

Mit der Festsetzung in der Bau- und Nutzungsordnung erhalt der Gestaltungsplan die notwen-
dige Legitimation. Die Zielsetzungen sowie die Vorgaben fur das Gebiet werden mit dem neu zu
erstellenden Gestaltungsplan erfullt.

Um die Vertraglichkeit der geplanten Héhenentwicklung beim Bahnhof Bremgarten mit den Zie-
len des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS zu prufen, beauf-
tragte der Stadtrat Bremgarten im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens Kunst- und Architektur-
historiker Michael Hanak aus Zirich, diese Frage mit einer entsprechenden Studie zu klaren.
Die Studie liegt mit Datum vom 5. September 2022 vor (Beilage B8). Das Gutachten kommt zu
folgendem Schluss: ,Wie in vorliegendem Gutachten in der Analyse des aktuellen Ortsbilds
nachgewiesen wird, besteht beim vorliegenden Neubauprojekt auf dem Bahnhofsareal Brem-
garten kein Widerspruch zu den ISOS-Erhaltungszielen und keine Beeintrachtigung des schiit-
zenswerten Ortsbilds. Die massgeblichen Erhaltungsziele werden eingehalten: Zum einen blei-
ben die wesentlichen Eigenschaften des Ortsbilds insgesamt erhalten, zum anderen wird die
Altstadtsilhouette nicht konkurrenziert. Geschitzte respektive schitzenswerte Ortsbildbereiche
oder -elemente werden nicht beeintrachtigt.»

4.2.8 Zentrumsgebiet Bahnhof Bremgarten-West

Im Richtplan ist der Wohnschwerpunkt Nr. 3 Bremgarten West (Barenmattacher / Isenlauf) fest-
gesetzt. Dieses Potenzial gilt es im Sinne der vom Richtplan vorgegebenen Zielwerte und in Ab-
stimmung mit den kommunalen Entwicklungszielen zeitgerecht zu aktivieren. Die Stadt Brem-
garten sieht in lhrer raumlichen Entwicklung gemass REL die Umsetzung des Wohnschwer-
punktes sowie die Entwicklung des Bahnhofsgebietes Bremgarten-West vor. Im Rahmen der
Gesamtrevision Nutzungsplanung werden die Voraussetzungen fir nachgelagerte Planungs-
schritte gelegt.

Wohnschwerpunkt WSP

Aufgrund ihres hohen Entwicklungspotenzials und der guten Erschliessung sind einige Bahn-
hofsgebiete im kantonalen Richtplan als Wohnschwerpunkte (WSP) und als wirtschaftliche Ent-
wicklungsschwerpunkte (ESP) festgelegt, so auch das Gebiet um den Bahnhof Bremgarten-
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West. In Wohnschwerpunkten sind gemass Richtplan S 1.9 Uberbauungen mit hohen Dichten
bei gleichzeitig hoher Wohnbauqualitat sowie attraktiver Freiraumgestaltung zu realisieren. Ge-
stitzt auf die Analyse des Innenentwicklungspotentials (Beilage B1) muss dieses Potential im
Rahmen dieses Planungshorizonts vorerst nicht aktiviert werden. Der prognostizierte Bevolke-
rungszuwachs kann wie im Raumliche Entwicklungsleitbild (Beilage B2) festgehalten, iber die
drei unterschiedlichen Verdichtungsstrategien im Realisierungszeitraum aufgefangen werden.
Eine Umsetzung des WSP ist deshalb im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision, gestitzt
auf das REL nicht explizit vorgesehen. Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Wohn-
schwerpunktes sind Grundlagen- und Nachweisdokumente u.a. zur Abstimmung von Siedlung
und Verkehr sowie Uber die vorgesehene bauliche und freirdumliche Entwicklung erforderlich.
Die Entwicklung des WSP soll deshalb uns gestutzt auf den Richtplan in einem grésseren Zu-
sammenhang mit der Entwicklung des Bahnhofsgebietes Bremgarten-West erfolgen.

In Bezug auf die Festlegung des Entwicklungsschwerpunkts ESP und dessen Umsetzung in der
Planung wird grundsatzlich auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.2.4 verwiesen. Im Zusammen-
hang mit der beabsichtigten und auf den Richtplan (Kapitel 1.9 und 1.3) gestitzten Entwicklung
des Bahnhofsgebiets Bremgarten-West wird jedoch auch an dieser Stelle angemerkt, dass Nut-
zungen mit hohem Verkehrsaufkommen im ESP nicht zum Vornherein ausgeschlossen werden.
Entsprechende Projekte haben umfangreichen Eignungskriterien zu geniigen (Kriterienkatalog
im Richtplantext S 1.3) und sind mit einer entsprechenden Interessensabwégung verbunden.
Allféllig notwendige Anpassungen an der Nutzungsplanung (BNO und Bauzonenplan) wéren im
Bedarfsfall gestiitzt auf diese Abkldrungen und Nachweise in einem der Nutzungsplanungsrevi-
sion nachgeschalteten Planungsverfahren festzusetzen (Zitat aus Kapitel 4.2.4).

Bahnhofsgebiet Bremgarten-West

Bahnhofsgebiete weisen nebst ihrer verkehrlichen Funktion oftmals ein hohes Potenzial fiir die
hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen auf. Sie sind fiir unterschiedliche Nutzungen wie
Wohnen, Arbeiten oder Versorgung geeignet. Der Richtplan betont die grosse raumplanerische
Bedeutung von Bahnhofsgebieten.

(Auszug aus Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen, W3, Departement BVU)

Da diese Raume durch ihre gute Erschliessung vielseitige und multifunktionale Entwicklungspo-
tenziale beispielsweise fur Wohn-, Einkaufs- oder Arbeitsnutzung aufweisen, ist eine langerfris-
tig ausgerichtete und sorgfaltige Planung ist dusserst sinnvoll. In dieser Funktion werden sie zu
wichtigen 6ffentlichen Raumen und zentralen Orientierungspunkten. Es ist deshalb zentral,
auch sozialraumlichen Aspekten wie einer hohen Aufenthaltsqualitat, nutzbaren Freirdumen
und der Schaffung einer Ortsidentitat grosse Beachtung zu schenken. Bahnhofsgebiete eignen
sich auch, um ein altersgerechtes Wohnangebot zu schaffen und damit der Herausforderung
der gesellschaftlichen Alterung zu begegnen. Beim Bahnhofsgebiet Bremgarten-West ist auch
die Starkung der Funktion als Verkehrs-Drehscheibe ein zentrales Argument. Mit der zuneh-
menden Ausrichtung der Bahnhoéfe auf eine multimodale Mobilitdt kann der Ortsteil Hermet-
schwil-Staffeln verkehrlich besser an das Stadtgebiet angeschlossen werden.
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Umsetzung in der Nutzungsplanung

Bevor die Umsetzung der raumlichen Entwicklungsziele aus dem REL in die kommunale Nut-
zungs- und Sondernutzungsplanung erfolgen kann, sind wie oben dargelegt spezifische Vertie-
fungen noétig, um beispielsweise prazise quantitative und typologische Vorgaben formulieren zu
kénnen. Mit einer Vertiefungsstudie kdnnen die fiir die Ubertragung in die Nutzungsplanung né-
tigen Grundlagen geschaffen werden. Wichtiger Bestandteil der Studie ist die Erstellung eines
behdrdenanweisenden Instruments wie einem Entwicklungsrichtplan, welches als Scharnier
zwischen der Ubergeordneten Gesamtschau (REL) und der raumlich differenzierten Nutzungs-
planung dient. In Bahnhofsgebieten mit ihren einleitend aufgezeigten vielfaltigen Funktionen,
Herausforderungen und Potenzialen ist dieser Zwischenschritt von grosser Wichtigkeit, insbe-
sondere auch zur Wahrung der verkehrlichen Funktionen im rdumlichen Gesamtkontext.

Im Bauzonenplan wird zu diesem Zweck Uber das Bahnhofsareal und die angrenzende Bebau-
ung an der Luzernerstrasse ein Bereich ausgeschieden, fur den eine Pflicht zum Erlass eines
Entwicklungsrichtplans festgelegt wird. Dieser ist auf der Basis eines qualitatsfordernden Ver-
fahrens im Sinne einer Vertiefungsstudie zu entwickeln (§ 5 Abs. 5 BNO).

Hauptbestandteile des Qualitatsférdernden Verfahrens bzw. der Vertiefungsstudie bilden dabei
die Entwicklung eines koharenten und gebietsspezifischen Zukunftsbilds, die Skizzierung der
rdumlichen Entwicklung (Bebauung, Nutzungen, Freirdume, Verkehrsregime) sowie das Aufzei-
gen der weiteren Entwicklungsschritte. Diese Vorgaben werden in § 5 Abs. 6 BNO festgelegt.
Die Ergebnisse werden im Entwicklungsrichtplan behdrdenverbindlich abgebildet.

Im Vordergrund einer Vertiefungsstudie stehen geméss Methodenpapier konzeptionelle Uberle-
gungen, Variantendiskussionen und das Herausschéalen der entscheidenden ortsbaulichen Ele-
mente. Die Vertiefungsstudie stellt eine Entscheidungsgrundlage fir die Exekutive dar, anhand
derer sie die weiteren Entwicklungsschritte plant. Gleichzeitig dient sie auch als Kommunikati-
onsinstrument und Katalysator fur kiinftige Entwicklungen.

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden nebst den be-
schriebenen Massnahmen in Bauzonenplan und BNO aus Grinden der Planbestandigkeit keine
weiteren Anderungen vorgenommen. Eine Ausnahme bilden untergeordnete Anderungen im
Sinne von Arrondierungen aufgrund der angepassten AV-Grundlage.

Nach gangiger Praxis werden zudem Gleisanlagen nicht zoniert und werden als Verkehrsflache
aufgenommen. Das Ausschneiden der Gleisanlagen aus der Kernzone (neu Verkehrsflache) ist
deshalb nicht relevant hinsichtlich der Planbestandigkeit. Das Bauen innerhalb von Bahninfra-
strukturanlagen richtet sich nach Bundesrecht.
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Ausschnitt aktueller Entwurf Bauzonenplan (oben) und Ausschnitt Anderungsplan (unten)
Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
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4.2.9 Rechtskriftige Erschliessungs- und Gestaltungsplane
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Fuir die im nachfolgenden Plan hellblau bandierten Flachen besteht eine Gestaltungsplanpflicht
gemass den rechtskraftigen Bauzonenplanen Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln. Rote Fla-
chen zeigen die Bereiche rechtskraftiger Erschliessungsplane (bzw. kommunale Uberbauungs-
plane) auf, dunkelblaue Flachen die Bereiche rechtskraftiger Gestaltungspléne. Lage, Benen-
nung und Genehmigungsdatum bzw. Stand der Umsetzung sind nachfolgend aufgelistet.

Ubersichtsplan rechtsgiiltige Erschliessungs- und Gestaltungspléne
Quelle: AGIS-Daten DBVU Abteilung Raumentwicklung

Bezeichnung

Kommunaler Uberbauungsplan
,Obere Ebene*

Kommunaler Uberbauungsplan
»Vogelsang”

Kommunaler Uberbauungsplan
~Kapuzinerhtigel / Wagenrain®

Kommunaler Uberbauungsplan
Jsenlaufstrasse”

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht

Standort

Oberebenestrasse (K 260),

Gebiete westlich der
Oberebenestrasse

Vogelsangstrasse

Birrenberger-, Wagenrain-
und Oberebenestrasse (Sid),

Kapuzinerhibel
Isenlauf / Meyerhof

24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammiung

Genehmigung
EGV: 13.06.1985
GrRat: 24.07.1987
BVURO.0.0

EGV: 13.12.1973
GrRat: 18.03.1975
BVURO.0.0

EGV: 13.12.1979
GrRat: 02.09.1980
BVURO.0.0

EGV: 17.06.1982
GrRat: 29.03.1983
BVURO.0.0

Gestaltungsplanpflicht (rechtsgiiltiger Bauzonenplan)
l:l Bereich rechtsgiltiger Gestaltungsplan
:] Bereich rechtsgultiger Erschliessungsplan

Stand
teilweise um-

gesetzt

umgesetzt

umgesetzt

umgesetzt
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Bezeichnung

Kommunaler Uberbauungsplan
»Ringstrasse Isenlauf

Kommunaler Uberbauungsplan
LStaffeln 2“

Kommunaler Uberbauungsplan
LStaffeln 3“

Erschliessungsplan
LAltweg*

Erschliessungsplan ,Rotbach®

Gestaltungsplan
LAustrasse”

Gestaltungsplan
,Schellenhausstrasse Ost"
(Teilgestaltungsplan)
Gestaltungsplan
,Bahnhofareal”
(Teilgestaltungsplan)

Gestaltungsplan
~Wydeweg“

und
Teilanderung SNV ,\Wydeweg'

Standort

Ringstrasse, Badstrasse,
Isenlaufstrasse

Stafflerstrasse, Gebiete west-
lich Stafflerstrasse, Halden-
matteli

Stafflerstr., Pfyffehau-/ Wald-
weg, Suterhiibelstr., im Spil-
hof, Schulhausstr., Schul-
hausweg, Hofacher

Altweg, Im Spilhof, (Waldweg,
Suterhiibelstrasse)

Am Rotbach /
Moslistrasse

Halbinsel Au,
beim Haxeturm

Schellenhausstrasse,
Zurcherstrasse, Risiweg

Bahnhofsgebiet Bremgarten /
Zurcherstrasse

Wydeweg, Oberebenestrasse

Uberpriifung der rechtskriftigen Sondernutzungspline

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
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Genehmigung
EGV: 15.12.1983
GrRat: 15.01.1985
BVURO.0.0

EGV: 18.10.1991
GrRat: 19.10.1993
BVURO.1991.234

EGV: 26.11.1993
RegRat:29.05.1996
GrRat: --
BVURO.1993.579

EGV: --
GmdeR:16.04.2007
RegRat:29.08.2007
GrRat: --
BVURO.2006.67

GmdeR:09.06.2008
RegRat:17.09.2008
BVURO.2007.227

Stadtrat:13.12.2011
RegRat:17.08.2012
BVURO.2011.24
Stadtrat:16.08.2016
RegRat:17.11.2016
BVURO.2013.19

Stadtrat: 06.10.2003
RegRat: 31.03.2004
BVURO.2002.14
Stadtrat:04.06.2007
RegRat:29.08.2007
BVURO.2005.188
Stadtrat:28.09.2009
RegRat:17.12.2010
BVURO.09.97-1
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Stand

teilweise um-
gesetzt

mehrheitlich
umgesetzt

mehrheitlich
umgesetzt

teilweise um-
gesetzt

umgesetzt

umgesetzt

umgesetzt

teilweise
umgesetzt, in
Uberarbeitung

in Umsetzung

Die 12 rechtskréaftigen kommunalen Uberbauungsplane, Erschliessungsplane und Gestaltungs-
plane wurden hinsichtlich ihrer Kompatibilitat mit den Vorgaben zur Interkantonalen Vereinba-
rung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) gepruft. Konkret waren im Bedarfsfall die
neuen Hoéhenbegriffe und -masse in Abhangigkeit von den bisherigen zu definieren und in ei-
nem separaten § der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) aufzufiihren. Die Uberpriifung hat kei-
nen entsprechenden Handlungsbedarf ergeben.

Es wurde im Zuge dieser Nutzungsplanungsrevision auch tberpriift, ob der Inhalt rechtkraftiger
Sondernutzungspléne umgesetzt oder die Festsetzungen aus heutiger Sicht nicht mehr zeitge-
mass oder gar obsolet geworden sind. Eine detaillierte Ubersicht ist nachfolgend gegeben.

arcoplan.ch
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Da gemass aktueller Praxis Sondernutzungsplane in einem separaten Verfahren aufzuheben
sind (dies gilt auch fir Sondernutzungspléne, die nach altrechtlichen Zusténdigkeiten beschlos-
sen und genehmigt worden sind), wird fiir eine allfallige Aufhebung der Sondernutzungsplane
auf ein nachgelagertes Verfahren verwiesen.

1 Kommunaler Uberbauungsplan Obere Ebene

Das Primarziel, das mit dem Uberbauungsplan «Obere Ebene» verfolgt wurde - der Ausbau der
Oberebenestrasse - wurde zwischenzeitlich umgesetzt. Ebenfalls realisiert wurden die im Son-
dernutzungsplan vorgesehenen Einlenkerbereiche der Erschliessungsstrassen.

Zwar wurde 2005 der abschliessende Vorprifungsbericht fir eine Aufhebung mit letzten Anwei-
sungen (Auflage Sicherstellung der Erschliessung fur die gefangenen Parzellen 4138 und 4565)
ausgehandigt, jedoch wurde das Verfahren 10 Jahre spater durch den Stadtrat sistiert. Ange-
sichts der geplanten Umzonung und Entwicklung von Wohngebiet im Gebiet Oberebene wird
zukUnftig auch auf der Ostseite der Oberebenestrasse ein Gehweg angezeigt sein. Dieser kann
entweder mit dem Gestaltungsplan «Oberebene» oder dann im Zuge eines Kantonsstrassen-
Ausbauprojektes realisiert werden. Die Sicherstellung der Erschliessung der Parzellen 4138
und 4565 Uber ein Drittgrundsttick bis zu einem (zwischenzeitlich realisierten — Kantonsstras-
senanschluss kdnnte sofern nicht bereits erfolgt auch servitutarisch mittels entsprechender
Grundbucheintrage sichergestellt werden.

Der Stadtrat hat mit PA vom 6. September 2004 den Verzicht auf eine Freihaltung der Indust-
riegleiserschliessung (Sekundérziel des Uberbauungsplanes) begriindet. Von kantonaler Seite
bestehen hierzu geméass Vorprifungsbericht keine Einwande. Gemass Richtplankapitel M 3.3,
Planungsanweisung 3.1, ist der Doppelspurausbau auf der Regionalzugsverbindung Wohlen—
Bremgarten als Vororientierung aufgenommen. Diese Projektabsicht betrifft hingegen den Peri-
meter des kommunalen Uberbauungsplans "Obere Ebene".

Die Im Situationsplan als rechtskraftig bezeichneten Baulinien tragen den Genehmigungsver-
merk «G.R. 2.9.79». Dies ist falsch, da die Baulinien mit dem Uberbauungsplan «Kapuzinerhii-
gel/Wagenrain» festgesetzt wurden. Richtig ware dessen Genehmigungsdatum «2.9.80»

Fazit: Der Uberbauungsplan sichert Erschliessungs- und Freihalteinteressen und soll nicht auf-
gehoben werden.

2 Kommunaler Uberbauungsplan Vogelsang

Die Vogelsangstrasse ist ausgebaut auf 5.50 m Breite mit einem nordseitigen, 2.0 m breiten
Gehweg. Entgegen den Vorgaben des Uberbauungsplans wurde die Vogelsangstrasse nicht
durchgehend erstellt; die Strasse wurde als Stichstrasse ausgebildet. Ab dem Kehrplatz besteht
lediglich eine Fussgangerverbindung zur Birrenbergstrasse. Die Parzelle Nr. 4578 ist als einzi-
ges Grundstiick noch nicht iberbaut. Mit einer Aufhebung des Uberbauungsplans reduziert sich
der Baulinienabstand von 5.25 auf den gemass kantonalen Baugesetz geltenden Abstand von
4.0 m.

Fazit: Der Uberbauungsplan kann aufgehoben werden (separates Verfahren erforderlich).
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3 Kommunaler Uberbauungsplan Kapuzinerhiigel/Wagenrain

Die Wagenrainstrasse und der 6stliche Teil der Birrenbergstrasse wurde gemass den Vorgaben
des Uberbauungsplans mit 6.0 m Breite und stid- bzw. ostseitigem Gehweg von 2.0 m realisiert.
Der «Kapuzinerhiigel» verfiigt nicht - wie im Uberbauungsplan vorgesehen — (iber einen Kehr-
platz. Allerdings wurden dort auch keine entsprechenden Baulinien festgesetzt.

Nordseitig wird der Baulinienabstand von 8.0 m durch Garagenbauten bis auf ca. 3.9 m unter-
schritten, die Hauptbauten halten einen Abstand von rund 9.5 m ein, was aus heutiger Sicht
nicht mehr nachvollziehbar ist. Entlang dem «Kapuzinerhiigel» wurde bisher kein Gehweg reali-
siert (im Uberbauungsplan westseitig vorgesehen), was der Strassenfunktion (Erschliessung
auf Mischflache) entspricht. Der untere Teil der Birrenbergstrasse wurde mit ca. 8.0 m inklusive
stdseitigem Gehweg rund 0.5 m zudem schmaler realisiert als nach Plan vorgesehen.

Die Strassenfiihrung der Oberebene-Strasse wurde mit dem Uberbauungsplan «Obere Ebene»
gegen Westen verlegt und unter der Bahn durchgefiihrt; die Baulinienfestsetzungen der ehema-
ligen Sammelstrasse «Alte Oberebenestrasse» sind demnach obsolet.

Fazit: Der Uberbauungsplan kann aufgehoben werden (separates Verfahren erforderlich).

4 Kommunaler Uberbauungsplan Isenlaufstrasse

Die Isenlaufstrasse wurde mit 6.0 m Breite und ostseitigem Gehweg von 2.0 m gemass Uber-
bauungsplan realisiert. Westseitig ist mit einem Abstand von 8.0 m eine Baulinie festgelegt. Hin-
weis: Der Gehweg auf dem Grundstiick Nr. 4455 der Ortsbirgergemeinde Bremgarten ist nicht
als Parzelle ausgeschieden, im Plan nur orientierend als Gehweg (rosa) eingetragen (ohne
rechtsgultige Strassenlinien-Festsetzung).

Fazit: Der Uberbauungsplan kann aufgehoben werden (separates Verfahren erforderlich).

5 Kommunaler Uberbauungsplan Ringstrasse Isenlauf

Die Isenlaufstrasse und die Ringstrasse wurden realisiert. Die im Uberbauungsplan festgesetz-
ten Baulinienabsténde betragen 6 bzw. 8 m und sind aus heutiger Sicht Uberdimensioniert. Die
im Uberbauungsplan vorgesehenen Gehwegverbindungen sind zwischenzeitlich realisiert wor-
den. Dem im sidwestlichen Teil der Ringstrasse liegenden Gehweg zur Reuss auf Héhe der
Parzellen Nrn. 4664/4545 kommt eine besondere Bedeutung zu, da er in diesem Bereich den
einzigen o6ffentlichen Zugang zur Reuss bildet.

Fazit: Der Uberbauungsplan kann nur unter der Voraussetzung aufgehoben werden, dass die
vorgenannte Fusswegverbindung durch genugliche Servitute bzw. durch verwaltungsrechtliche
Vertrage gesichert ist. Da dies zum aktuellen Zeitpunkt nicht der Fall ist, wird der Uberbauungs-
plan nicht aufgehoben.

6 Kommunaler Uberbauungsplan Staffeln 2

Die Erschliessung geméass Uberbauungsplan ist vollstdndig umgesetzt, insbesondere die bei-
den quartierinternen Fusswegverbindungen Richtung Stafflerstrasse wurden realisiert. Die
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Bushaltebucht an der Stafflerstrasse (Hohe Parzelle 6061) wurde etwas weiter nordlich reali-
siert, was die Flachensicherung geméass Uberbauungsplan obsolet macht.

Entlang der Stafflerstrasse wurden mit dem Uberbauungsplan bei finf bestehenden Bauten
wohl aus ortsbaulichen Uberlegungen jeweils ein Unterabstand zur kommunalen Strassenpar-
zelle gewahrt (< 4 m). Bei einer integralen Aufthebung des Sondernutzungsplanes entfallen
diese (auch) fiir Neubauten geltende Rechte. Bei einem Ersatzbau kann die Gewahrung eines
neuerlichen Unterabstandes vom Stadtrat im Baubewilligungsverfahren gepriift werden. Im Ub-
rigen gilt die kantonale Besitzstandsgarantie gemass § 68 Baugesetz (BauG).

Mit einer Aufhebung des Uberbauungsplans wiirden an einzelnen Strassenabschnitten der
Strassenabstand von 5 m auf 4 m reduziert (z.B. Teile der Bilinzerstrasse und Stafflerstrasse
oder Im Feld). Die Parzelle Nr. 6073 (Kapelliweg) steht im Eigentum der Einwohnergemeinde
Bremgarten. Der Weg ist im oberen, flachen Hangbereich 3.0 m breit. Der Einlenker ab der
Stafflerstrasse wurde entsprechend den Strassenlinien im Uberbauungsplan realisiert.

Fazit: Der Uberbauungsplan kann aufgehoben werden (separates Verfahren erforderlich).

7 Kommunaler Uberbauungsplan Staffeln 3

Bis auf den Gehweg zwischen Spilhofweg und der Stichstrasse Am Suterhiibel wurden alle Er-
schliessungsanlagen gemass Uberbauungsplan realisiert. Mit einer Aufhebung wiirde sich am
jeweiligen Strassenabstand gegenliber dem geltenden Ubergeordneten Recht nichts &ndern, da
Baulinien im Abstand von 4.0 m festgelegt sind. Der Gehweg im Genehmigungsinhalt ist trotz
Uberbauung der ehemaligen Parzelle Nr. 450 bisher nicht als Parzelle ausgeschieden oder rea-
lisiert. Dieser Uberbauungsplan enthielt den Genehmigungsinhalt ,Spezialbauvorschriften fiir
das Baugebiet Suterhiibel“ mit der Abgrenzung ,Zone Hang A’ und ,Zone Ebene B‘. Diese Son-
derbauvorschriften wurden von der Einwohnergemeindeversammlung am 9. Juni 2010 mittels
einer Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) aufgehoben.

Fazit: Der Uberbauungsplan kann nur unter der Voraussetzung aufgehoben werden, dass die
vorgenannte Fusswegverbindung durch genugliche Servitute bzw. durch verwaltungsrechtliche
Vertrage gesichert ist. Da dies zum aktuellen Zeitpunkt nicht der Fall ist, wird der Uberbauungs-
plan nicht aufgehoben.

8 Erschliessungsplan Altweg nach § 17 BauG

Der Erschliessungsplan Altweg ist erst teilweise umgesetzt; insbesondere ist der Kehrplatz am
Ende der Stichstrasse noch nicht realisiert worden. Im Sondernutzungsplan wurden nebst den

Strassen- und Baulinien (Abstand zur Hochspannungsleitung) sowie einer Sichtzone auch Vor-
gaben fur Larmschutznachweise bei Betriebswohnungen festgesetzt.

Fazit: Die Inhalte des Erschliessungsplanes bleiben weiterhin aktuell.

9 Erschliessungsplan Rotbach nach § 17 BauG

Der Erschliessungsplan Rotbach ist vollstandig umgesetzt bzw. die Erschliessung ist realisiert.
Fazit: Eine Aufhebung des Erschliessungsplans ware demzufolge aus materieller Sicht mog-
lich, muss aber in einem eigenstandigen Verfahren erfolgen.
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A Gestaltungsplan Austrasse

Der Gestaltungsplan Austrasse ist mit der vollstandigen Realisierung der Uberbauung auf dem
Areal der ehemaligen Papierfabrik umgesetzt. Eine Priifung der Bestimmungen hinsichtlich de-
ren Ubereinstimmung mit den Vorgaben der IVHB ergab keinen Handlungsbedarf.

B Gestaltungsplan Schellenhausstrasse Ost (Teilgestaltungsplan)

Der Teilgestaltungsplan Schellenhausstrasse Ost umfasst die Ostliche Seite des gestaltungs-
planpflichtigen Gebiets an der Schellenhausstrasse. Fir die Grundstiicke westlich der Strasse
ist noch ein Gestaltungsplan auszuarbeiten. In der neuen BNO Bremgarten werden Gestal-
tungsplanziele fiir das gestaltungsplanpflichtige Gebiet Schellenhausstrasse definiert. Die Pri-
fung der Bestimmungen hinsichtlich deren Ubereinstimmung mit den Vorgaben der IVHB ergab
keinen Handlungsbedarf.

C Gestaltungsplan Bahnhofareal (Teilgestaltungsplan)

Der Teilgestaltungsplan Bahnhofareal umfasst das Bahnhofsgebiet Bremgarten zwischen der
Zurcherstrasse und den Gleisanlagen und bildet Teil des Gebietes mit Gestaltungsplanpflicht,
welches sich bis Uber die Geleise zur Zugerstrasse und Uber das Bahndepot erstreckt. Der sid-
liche Teil des Gestaltungsplans Bahnhofareal ist baulich realisiert, der nérdliche Teil ist wird zur-
zeit entwickelt. Als Grundlage wird das Resultat des von Frihling bis Herbst 2020 durchgefihrte
Architekturwettbewerbs verwendet.

In der neuen BNO Bremgarten werden auch Gestaltungsplanziele fur das gestaltungsplanpflich-
tige Gebiet Bahnhofareal definiert. Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den Vorgaben der
IVHB besteht kein Handlungsbedarf.

D Gestaltungsplan Wydenweg / Teilanderung SNV «Wydeweg»

Kirzlich wurde der Grundstein fur die Erstellung von 150 neuen Mietwohnungen gelegt. Die Ar-
beiten werden bis Marz 2023 dauern. Eine Priifung der Bestimmungen hinsichtlich deren Uber-
einstimmung mit den Vorgaben der IVHB ergab keinen Handlungsbedarf. Eine Aufhebung des
Gestaltungsplans ware demzufolge aus materieller Sicht grundsatzlich méglich. Es empfiehlt
sich aber, damit zumindest bis zur Fertigstellung der Bebauung zuzuwarten. Allenfalls ergeben
sich auch Erkenntnisse bzw. relevante Rahmenbedingungen aus der weiteren Entwicklung des
nordseitig anliegenden gestaltungsplanpflichtigen Areals «Oberebene». Die Aufhebung muss in
einem eigenstandigen Verfahren erfolgen.
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4.2.10Gestaltungsplanpflichtige Areale

Im Bauzonenplan werden vier Gebiete mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt, wovon die Ge-
staltungsplanpflicht fiir das Bahnhofareal / Depot AVA sowie fiir die Schellenhausstrasse be-
reits bisher im Bauzonenplan festgesetzt sind.

Fir den Perimeter Bahnhofareal / Depot AVA wurde im Zusammenhang mit der Umsetzung des
Bauinventars fiir die Bauten im Bereich der ehemaligen Textilfabrik geprift, ob der Perimeter
mit der Umsetzung der inventarisierten Bauten als Substanzschutzobjekte reduziert werden
soll. Urspringlich sollte ermdglicht werden, dass in diesem Bereich Neubauten zusammen mit
den Bestandsbauten auf dem Areal Schellenhausstrasse eine Torsituation zur Altstadt bilden
koénnen. Im Zusammenhang mit der anstehenden Umgestaltung des Obertorplatzes und der ge-
geniber der Schellenhausstrasse raumlich eher etwas abseitigen Lage erscheint es aus orts-
planerischer Sicht jedoch auch denkbar, an dieser Ortslage fur sich eine qualitatsvolle Weiter-
entwicklung des Areals unter Wahrung und Einbezug der schitzenswerten Bausubstanz und
der Ziele des ISOS anzustreben. Die Gesamtabwagung hat ergeben, dass der Perimeter der
Gestaltungsplanpflicht wie bisher beibehalten werden soll, jedoch werden zuséatzliche Zielset-
zungen fur den Gestaltungsplan bzw. die Entwicklung des Areals und den Umgang mit den
Schutz- und Inventarobjekten definiert. Aufgrund der Formulierung dieser konkreten Ziele wird
in Abweichung zur sonst integralen Umsetzung des Bauinventars auf die Umsetzung von
BRG917 und BRG927 als kommunale Schutzobjekte verzichtet.

Einen Teil des gestaltungsplanpflichtigen Gebietes bildet auch das Areal des Depots mit Werk-
statt und das Betriebsgebaude der Bahn von Aargau Verkehr AG (AVA). Eine Verlegung dieser
Anlagen ist von der AVA in naher Zukunft nicht vorgesehen, zuerst musste ein Alternativstand-
ort festgelegt werden. Entsprechend wird eine bevdlkerungsrelevante bauliche Entwicklung des
in der Zone W3 gelegenen Areals ‘Depot’ erst langerfristig erwartet. Der Perimeter der Gestal-
tungsplanpflicht wird wie bisher beibehalten; zusatzlich werden fir das Gebiet Entwicklungs-
ziele definiert (siehe oben).

Das Areal Oberebene wird hinsichtlich Perimeter des gestaltungsplanungspflichtigen Areals wie
auch der Bestimmungen aus der ehemals separaten Vorlage ibernommen (vgl. Kapitel 4.2.3).

Das Areal Zircherstrasse soll in vertraglichem Mass gestiitzt auf die vorhandenen Grundlagen-
planungen (u.a. Rahmenplan Ziircherstrasse) entwickelt werden kdnnen, um das Potential der
zentralen Lage nutzen zu kdnnen und gleichzeitig einen architektonischen Beitrag zur Entwick-
lung der Ziircherstrasse zu leisten. Im Rahmen der Gestaltungsplanung sind u.a. dem Ort ange-
messene Hohenentwicklungen der Bauten sowie Grenzabstandsmasse auszuloten. Gleichzeitig
sind ortsbauliche Belange, insbesondere die Ziele des ISOS zu beachten. Durch eine hohe ar-
chitektonische Qualitat der Bauten und der Umgebungsgestaltung soll eine gute Gesamtsitua-
tion an der Ostlichen Einfallsachse von Bremgarten sichergestellt werden.
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Bahnhofareal/Depot AVA, Schellenhausstrasse, Zircherstrasse, Oberebene:
Gestaltungsplanpflichtige Areale gemass aktuellem Entwurf Bauzonenplan

In folgenden Gebieten wurde eine Gestaltungsplanpflicht gepriift, aus nachstehenden Uberle-

gungen aber nicht weiterverfolgt:

— Arbeitszone Huslimatt: Um im Bereich der ausgeschiedenen Griinzone bei Bedarf eine
Fuss- und Veloverbindung realisieren zu kénnen, sollen verwaltungsrechtliche Vertrage ab-
geschlossen werden (u.a. Wegrecht, Realisierung, Unterhalt). Eine Gestaltungsplanpflicht
wirde die Entwicklung des Areals blockieren oder verlangsamen. Falls eine vertragliche Re-
gelung nicht erfolgreich abgeschlossen werden kann, wird in Betracht gezogen, zu einem
spateren Zeitpunkt im laufenden Verfahren noch eine Gestaltungsplanpflicht aufzunehmen.
Zu berticksichtigen sind zudem zwei Hochspannungsfreileitungen. Es bestehen auch offene
Fragen zur konkreten Bautragerschaft, zur Finanzierung und zum Unterhalt der Anlagen,
etc.

— Gebiet Bahnhof Bremgarten-West: Bevor spezifische Festsetzungen im Rahmen der (Son-
der)Nutzungsplanung formuliert werden kénnen, sind Vorstudien erforderlich (siehe Ab-
schnitt 4.2.8)

— Gebiet Suterhiibel/Pfyffehau: eine mit einem Gestaltungsplan realisierte Uberbauung, die
Ublicherweise grossvolumig und als eigenstandiger Quartierteil in Erscheinung tritt, ist an
dieser Lage nicht erwiinscht. Es wurden deshalb im Sinne der urspriinglichen Zone Hang in
der neuen Bau- und Nutzungsordnung Gestaltungsziele flir das Gebiet Suterhiibel definiert,
welches das Gebiet Pfyffehau umfasst.

Die Gestaltungsplanpflicht bzw. Erschliessungsplanpflicht gemass den rechtskraftigen Bauzo-

nenplanen Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln wird in vier Gebieten aufgehoben:

— Ehemalige Papierfabrik/Austrasse: Umgesetzt mit Gestaltungsplan Austrasse vom
17.08.2012

— Gebiet Wydeweg/Oberebenstrasse: Umgesetzt mit Gestaltungsplan Wydeweg vom
29.08.2007 und einer Teildanderung desselben vom 17.12.2010

— Gebiet Altweg: Umgesetzt mit Erschliessungsplan Altweg vom 29.08.2007

— Gebiet Rotbach: Umgesetzt mit Erschliessungsplan Rotbach vom 17.09.2008
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4.2.11Entwicklungsraum Ziircherstrasse - Rahmenplan

Die Ziircherstrasse ist das Bindeglied zwischen Altstadt, Obertorplatz und Neustadt, ein bedeu-
tender Ankunftsort in der Stadt Bremgarten. Das Areal bietet gleichzeitig ein beachtliches Ent-
wicklungspotential an zentraler, besterschlossener Lage. Die Stadt Bremgarten liess im Jahr
2015 in Kooperation mit dem Kanton Aargau und der Aargau Verkehr AG (AVA, ehemals
BDWM) fir den Stadtraum Ziircherstrasse einen Rahmenplan als Strategieinstrument fiir die
Organisation dieses bedeutungsvollen Raums erstellen. Die Genehmigung vom 29. Juni 2015
umfasste nebst dem Rahmenplan eine Konkretisierung in Bezug auf die Lage der Bushaltestel-
len als Grundlage fiir die Erarbeitung des Betriebs- und Gestaltungskonzepts Ziircherstrasse
K262 (Massnahme A.5.02.MIV gemass Agglomerationsprogramm 2. Generation, siehe hierzu
auch Massnahme 1: Umgestaltung Zircherstrasse gemass KGV).

Der Rahmenplan verfolgt u.a. folgende Grundprinzipien und Visionen, die fir die vorliegende
Nutzungsplanung von Bedeutung sind:

— An der Zircherstrasse treffen der Landschaftsraum der Reuss und der Siedlungskérper auf-
einander. Eine lockere und durchlassige Setzung der nordseitigen Bauten lasst den Land-
schaftsraum in der Zircherstrasse prasent werden.

Vision: Zwischen den Gebauden gibt es Zugange zu neuen Reussblickterrassen.

— Sichtachsen unterstitzen die Orientierung im Stadtraum, beispielsweise die Sichtachse vom
neuen Bahnhofplatz zur Altstadt.

Vision: Durch die Neugestaltung des Obertorplatzes erhalt die Altstadt einen angemessenen
Auftritt.

— Raumgliederung: Der 6ffentliche Raum wird in unterscheidbare Freiraumtypen gegliedert,
die Zlrcherstrasse in der Lange rhythmisiert und strukturiert.

— Mobilitdtsplanung und Nutzung
Vision: Die Zurcherstrasse ist Dreh- und Angelpunkt in der Region Bremgarten und attrakti-
ver Wohn- und Arbeitsort an besterschlossener Lage.

Rahmenplan Zircherstrasse, Planwerkstadt 2014, Auszug Grundprinzipien und Visionen
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Der Rahmenplan skizziert eine mdgliche Umsetzung der stadtebaulichen Prinzipien und zeigt
die Schlisselprojekte ab 2015 auf, die zur Erreichung der Ziele zu realisieren sind. Der Plan
Synthese der Variantenstudie, datiert vom 10.6.2015 bildet eine behdrdenverbindliche Grund-
lage fiir die Ausarbeitung des Betriebs- und Gestaltungskonzeptes. Auf dieser Grundlage bean-
tragte die Stadt Bremgarten bei der Abteilung Tiefbau des BVU die Ausarbeitung des Betriebs-
und Gestaltungskonzeptes fir die Ziircherstrasse.

Sichtbeziehungen schaffen - Zentrumsqualitaten

Eine von vier Visionen des Rahmenplans Zlrcherstrasse: "Die Zlrcherstrasse ist ein attraktiver Wohn- und Arbeitsort
an besterschlossener Lage."

Um die Ziele des Rahmenplans aufzugreifen, wird im Rahmen der Nutzungsplanung fir das
Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt (GP Ziircherstrasse). Die spezifischen Gestal-
tungsplanziele stltzen sich auf die Zielsetzungen aus dem Rahmenplan, sollen aber auch das
Ziel verfolgen, das Lagepotential direkt am Bahnhof bei gleichzeitigem Bezug zum Naturraum
auszuschopfen zu versuchen.

Betriebs- und Gestaltungskonzept BGK

Dieses wird durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Tiefbau, gestiitzt auf
den am 29. Juni 2015 durch den Stadtrat Bremgarten genehmigten Bericht ,Stadt Bremgarten,
Rahmenplan Ziircherstrasse, Planwerkstadt AG, Dezember 2014 mit Plan ,Synthese der Vari-
antenstudie® vom 10. Juni 2015, ausgearbeitet.

4.2.12Zusammenfassung Innere Siedlungsentwicklung

Die planerische Umsetzung der inneren Siedlungsentwicklung wird im Wesentlichen mit folgen-

den Massnahmen erreicht:

— Konkrete Zielvorgaben fir die Gestaltungsplangebiete § 4 BNO: Bahnhofareal Bremgar-
ten/Depot AVA; Zircherstrasse; Schellenhausstrasse; Oberebene

— Anstossen der Entwicklung eines zweiten Zentrumsgebietes am Bahnhof Bremgarten-West

— Verankerung der Méglichkeit zur Erstellung von kommunalen Richtplanen und -konzepten,
u.a. zur raumlichen Entwicklung fur den Stadtrat in § 5 BNO.

— Ausnutzung des Lagepotentials zentraler und gut erschlossener Gebiete entlang der Zufi-
kerstrasse, entlang der Zircherstrasse (Gestaltungsplanpflicht) und am Bahnhof West (An-
weisung behdrdenverbindliche Richtplanung § 5 Abs. 5 BNO).
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— Einschrankung bei der Reduktion des Grenz- und Gebaudeanstands in zwei Gebieten mit
kleinteiliger Parzellenstruktur (§ 40 Abs. 2 BNO)

— Erhalt des Ortsbilds durch Umsetzen des Bauinventars der kantonalen Abteilung Kultur.

— Berticksichtigung des ISOS an relevanten Positionen verbindlich festlegen (Ziele fir Gestal-
tungsplane, Varianzverfahren etc.)

4.3 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Gemeinde stimmt nach § 4 Abs. 2 Bauverordnung BauV bei Ein- und Umzonungen Sied-

lung und Verkehr aufeinander ab und legt dar,

a) welche Verkehrserzeugung durch die neue Zonierung zu erwarten ist und wie der zusatzli-
che Verkehr bewaltigt wird,

b) wie eine zweckmassige Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr erfolgt und die Infrastruktur-
anlagen fir den Langsamverkehr attraktiv gemacht werden,

c) wie sie durch eine geeignete Regelung der Nutzungsart und -dichte, namentlich durch spezi-
fischere Zonenbestimmungen fur Industrie- und Gewerbezonen, sowie durch eine optimale
Standortwahl fir Nutzungen mit grossem Verkehrsaufkommen auf den Verkehr Einfluss
nimmt.

Wohn- und Mischzonen

Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanung erfolgen bei den Wohn- und Mischzonen im Be-
reich des Bahnhofs Bremgarten sowie im Gebiet Oberebene fir eine Abstimmung von Siedlung
und Verkehr relevante planerische Interventionen.

Fir die Umzonung Oberebene wurde diese Abstimmung in Kapitel 4.2.3 dargelegt. Planerische
Massnahmen sind zum einen behdrdenverbindlich im Kommunalen Gesamtplan Verkehr KGV
festgehalten, z.B. Optimierung OV generell sowie spezifisch am Bahnhof Bremgarten West,
Schliessung von Lucken im Fuss- und Veloverkehr, Veloerschliessung Oberebene sowie die
generellen Grundsatze des KGV zur Veranderung des Modal Splits. Mehrere abgegrenzte Ge-
staltungsplane dirfen nur erstellt werden, wenn ein genehmigter Erschliessungsplan tUber das
gesamte Gebiet vorliegt.

Fur Bremgarten West wird das Buskonzept erweitert, ebenso flr das Gebiet Au, wo mit der Re-
alisierung der Uberbauung Austrasse eine gréssere bauliche Entwicklung bereits 2019 stattge-
funden hat. Eine Zentrumsentwicklung im Bahnhofsgebiet West soll in einer nachgelagerten
Planung erfolgen. Qualitédtssichernde Massnahmen, die auch die weitere Abstimmung von Sied-
lung und Verkehr umfassen, sind in § 5 BNO mit der Pflicht zur Erstellung eines Richtplans ge-
sichert.

Die Entwicklungsgebiete, wie insbesondere auch das Entwicklungsgebiet Bahnhofareal befin-
den sich mehrheitliche an zentralen Lagen in der Naher oder unmittelbar bei den Bahnhofen.
Eine gute OV-Anbindung sowie die Méglichkeit, die Anzahl Pflichtparkfelder gestiitzt auf die
Moglichkeiten geméass Bauverordnung BauV zu reduzieren, unterstitzen den Grundsatz des
KGVs zu weniger motorisiertem Individualverkehr. Zudem kann festgestellt werden, dass mit
der vorliegenden Gesamtrevision keine Ubermassigen Nutzungsintensivierungen erfolgen.

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammiung arcoplan.ch



Seite 61

Folgende Massnahmen im Ortsteil Bremgarten werden im Rahmen der 4. Generation beim
Bund zur Mitfinanzierung beantragt.

— Obertorplatz Erhéhung der Verkehrssicherheit zugunsten des Fuss- und Veloverkehrs

— Friedhofstrasse Erhéhung der Verkehrssicherheit zugunsten des Fuss- und Veloverkehrs

Im Sinne der Grundsatze und Ziele des KGVs wurde zur geplanten Attraktivierung und Erho-
hung der Sicherheit auf Hauptstrassen ein Antrag zur Signalisation von Tempo 30 auf der Ziir-
cherstrasse gestellt. Mit einer Signalisation von Tempo 30 auf der Ziircherstrasse wiirde die At-
traktivitat fir den MIV maoglicherweise verringert und das Verkehrsaufkommen reduziert oder
mindestens verlangsamt und vertraglicher in einem multifunktionalen, zentralen Raum mit ho-
hem Offentlichkeitsgrad.

Erschliessungsprogramm

Das Erschliessungsprogramm (§ 33 BauG) legt fest, welche Gebiete wann erschlossen und
welche Erschliessungsanlagen abgestimmt auf die kommunale Innenentwicklungsstrategie ge-
andert oder erneuert werden sollen (Verkehrskapazitat). Auf dem Gemeindegebiet Bremgarten
sind bis auf das Gebiet Breite alle Bauzonen baureif. Ein Erschliessungsprogramm ist nicht er-
forderlich. Die Erschliessungsplanung fur das Gebiet Oberebene erfolgt gemass § 4 BNO.

Mobilitat

Die Gesamtverkehrsstrategie mobilitatAARGAU zeigt auf, welche Wege der Kanton Aargau an-
gesichts der Herausforderungen im Verkehr beschreiten will.

Die Mobilitét in der Stadt muss andere Anspriiche erfiillen als diejenige auf dem Land. Mit sei-

ner neuen Strategie nimmt der Kanton auch die Trends zu innovativen, modularen Mobilitétslo-
sungen auf, bei denen die Grenze zwischen dem 6ffentlichen und dem Individualverkehr zuse-
hends verwischt wird, und kann so flexibel auf sich abzeichnende Verénderungen einzugehen.

Gemass Zielbild soll der Anteil des MIV am Gesamtverkehr in allen Raumtypen — ausgenom-
men in landlichen Entwicklungsrdumen — abnehmen. Die Anteile von Fuss-, Radverkehr und 6V
am gesamten Verkehr sollen in Kernstadten, urbanen Entwicklungsrdumen und landlichen Zen-
tren zunehmen. In diesen dicht besiedelten Raumen sollen geméss mobilitatAARGAU flachen-
effiziente Verkehrsmittel vermehrt geférdert werden, um das Ziel zu erreichen.
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Zielbild zu den Veranderungen der Anteile am Gesamtverkehr bis 2040 bei einem mittleren Wachstumsszenario geméass
Strategie Kanton Aargau mobilitdtAARGAU, beschlossen vom Grossen Rat am 13. Dezember 2016

Mit der BNO Bremgarten (§ 51 BNO) wird gestiitzt auf den kommunalen Gesamtplan Verkehr
KGV u.a. festgelegt, dass der Stadtrat bei Parkierungsanlagen mit mehr als 30 Parkfeldern fiir
Motorfahrzeuge oder bei Vorhaben mit mehr als 30 Arbeitsplatzen zu einem Mobilitatskonzept
und dessen dauernden Umsetzung verpflichten kann.

Weiter regelt die BNO, dass die Erstellung von Parkfeldern fiir Personenwagen Uber das not-
wendige_Angebot gemass kantonalem Recht oder (iber das allfallig reduzierte Angebot hinaus,
nicht zuldssig ist. Der Stadtrat kann jedoch in begriindeten Fallen Ausnahmen bewilligen.

Eine Reduktion des Parkfeldangebots gemass § 43a BauV soll bis zum vollstédndigen Verzicht
madglich sein, wobei Parkfelder fir Besuchende ausgenommen sind.

Inhalt und Anforderungen an ein Mobilitdtskonzept werden nicht verbindlich in der BNO vorge-
geben, da diese je nach Ausldser und Vorhaben unterschiedlich sind. Zudem wird davon aus-
gegangen dass zweckmassige Mindestinhalte zunehmend bekannt oder zuganglich sind und
Mobilitdtskonzepte diese Inhalte ausweisen.
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Freiraumkonzept

Im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung wurde ein Freiraumkonzept erstellt. Das Kon-
zept dient als Gesamtschau auf den Zustand und die Entwicklungsmdglichkeiten der freiraumli-
chen Aspekte im Siedlungsraum. Das Konzept bildet eine Grundlage wie auch eine Erganzung
zu den Instrumenten der Nutzungsplanung. Der Bearbeitungsperimeter umfasst alle Bauzonen
von Bremgarten. Der Ortsteil Hermetschwil-Staffeln wird, wie auch das Kulturland, dem Be-
trachtungsperimeter zugerechnet und nicht vertieft behandelt.

4.4.1 Grundsitze

Folgende Grundsatze wurden bei der Analyse und der Konzeptentwicklung verfolgt:

Pragendes Freiraumgerust

Bache, Gelandeformen und Gehdlz, 6ffentliche Grinflachen, wichtige Strassenraume und
pragnante Siedlungsstrukturen sind die tragenden Freiraumelemente des Ortsbildes. Sie sol-
len erhalten, lokal aufgewertet und besser erlebbar werden.

Wirkungsvolles Netz

Freirdume kénnen ihre Funktionen erst vernetzt vollumfanglich erfillen. Ausgehend vom
Ubergeordneten Freiraumgerist sind grosse und kleine Freirdume im gesamten Siedlungs-
gebiet engmaschig miteinander zu verkniipfen (Langsamverkehrsnetz). Die Naherholungs-
raume ausserhalb der Siedlung sind gut an dieses siedlungsinterne Netz anzubinden.

Gestaltete Freirdume als Kulturgut

Fachgerecht gepflegte Garten- und Parkanlagen aus unterschiedlichen Epochen zeugen von
der langen Tradition der Gartenkunst, die in der anspruchsvollen Gestaltung zeitgendssi-
scher Anlagen ihre Fortsetzung finden soll.

Freirdume vor der Hausture

Das unmittelbare Wohn- und Arbeitsplatzumfeld beinhaltet sowohl im privaten als auch im
offentlichen Bereich ein beachtliches Freiraumpotenzial. Durchgriinte Wohn- und Arbeitsge-
biete sind zu erhalten und zu férdern, und sie sollen einer vielfaltigen Nutzung zuganglich
gemacht werden.

Lebensrdaume fiir die Natur

Eine charakteristische und artenreiche Tier- und Pflanzenwelt hat sich auf Lebensrdume in-
nerhalb der Siedlung spezialisiert. Sie ist sowohl auf genligend grosse, dauerhafte als auch
vorUubergehende Lebensrdume angewiesen, die ihren Fortbestand ermdglichen.

Ohne besondere Beriicksichtigung bleiben, da fiir das Freiraumkonzept Bremgarten von un-
tergeordneter Bedeutung:

_ Versorgung mit Sportanlagen

_ Offentliche Raume im ganzen Siedlungsgebiet

_ Versorgung der Quartiere mit gemeinschaftlichen Spielanlagen

_ Stoffkreislaufe / ,Nachhaltigkeit*
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4.4.2 Analyse

Eine sorgfaltige Analyse bildet das Fundament des Freiraumkonzeptes. Folgende Themen-
kreise wurden vertieft betrachtet:

Naturrdaumliche Situation

Im Westen von Bremgarten wird der Siedlungskorper von bewaldeten Wirmmoranen gefasst.
Im Osten finden sich ebenfalls Moranenformationen aus der Wiirmeiszeit, ferner auch Nieder-
terrassenschotter. Der Hang im Osten ist kaum bewaldet, und die Gemeindegrenze zu Zufikon
ist naturrdumlich nicht und baulich kaum spiirbar. Die jiingeren Siedlungsteile liegen beidseits
der Reuss auf zwei unterschiedlich hoch gelegenen Schotter-Ebenen. Durch diese spatglazia-
len Rickzugsschotter hat sich die Reuss einen stark maandrierenden Lauf geschaffen. Die mit-
telalterliche Kernstadt liegt auf einem pragnanten Sporn an engster Stelle der Reuss-Schleife,
welche die Gebiete Au und Bleichi umfliesst.

Die gut erkennbare topografische Situation,
namentlich die Moranenformationen und die
Niederterrassenkanten, welche mit den weit-
raumigen Schotterebenen kontrastieren, sowie
die Reuss sind die herausragenden natur-
rdumlichen Merkmale Bremgartens.

Abbildung rechts: Naturrdumliche Situation
Abbildung unten: Schragaufnahme, Blickrichtung Norden,
September 2011 © Schweizer Luftwaffe
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Herausragende Qualitiaten der Bremgarter Siedlungs-Landschaft

Die Reuss zeigt sich vielfaltig und attraktiv, und sie ist von vielen Stellen her gut wahrnehmbar
und allgemein gut zuganglich. Zusammen mit den ebenfalls sehr prasenten Niederterrassen-
Kanten bildet sie den naturrdumlichen Rahmen, welche die Entwicklung der Stadt wesentlich
pragte und fir Bremgarten ein eigentliches Alleinstellungsmerkmal darstellt.

Von herausragendem kulturhistorischem und asthetischem Wert sind die teilweise terrassierten
Garten, welche vor allem die obere Altstadt malerisch einrahmen.

Attraktiv — und voller Entwicklungspotenzial — auch die grossziigigen Griinraume, welche in un-
mittelbarer Nahe der Altstadt direkt an der Reuss liegen.

Freiraumstrukturen

Mittels Begehung und unter Einbezug von drtlichen Wissenstragern wurden die wichtigsten frei-
rdumlichen Strukturen und &ffentlichen Funktionen in der Bremgarter Siedlung identifiziert und
hinsichtlich ihrer Starken, Schwéachen und Potenziale umschrieben.

Wichtige Freiraumstrukturen und 6ffentliche Funktionen

Herausragende naturliche Qualitaten
Altstadt, Kloster, Dorf

#." Reuss - * Potenzialgebiet Allmend
(U¥4E Terrassenkanten »*_  Bahnhof/Zentrum 9 Potenzialgebiet Militsrzone
9B terrassierte Garten Sportanlage M. Entwicklungsgebiet Oerebni

W Badi
"\ Ankniipfung Reuss-orientierte Erholung
S5 Ankniipfung Erholungsraum Biren / Dickhau

siedlungsnahe Griinrdume
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Einbezug bestehender Planungen

In Bremgarten bestehen einige Planungen zu verschiedenen Arealen und in verschiedenen
Massstabsebenen wie zum Beispiel der Rahmenplan Ziircherstrasse, der Kommunale Gesamt-
plan Verkehr oder das Raumliche Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 3). Diese fliessen als Grund-
lage in das vorliegende Konzept ein, soweit freiraumliche Aspekte betroffen sind.

4.4.3 Ziele

Das Freiraumkonzept verfolgt sieben Ziele, welche alle fir Bremgarten relevanten Aspekte des
Freiraums umfassen:

Die naturrdumlichen Besonderheiten sind gut sichtbar und erlebbar, namentlich die Reuss
und ihre Ufer, die Hohenverhaltnisse der Altstadt und die Niederterrassenkanten.

Bremgarten weist eine differenzierte Siedlungsstruktur auf mit prégnanten funktionalen und
historischen Kernen und mit gut in Erscheinung tretenden Orientierungspunkten. Die Ge-
schichte des Ortes soll ablesbar sein.

Bremgarten verflgt Uber attraktive, gut auffindbare Fuss- und Radwege, welche die einzel-
nen Quartiere miteinander verbinden.

Das Siedlungsgebiet ist stark und 6kologisch hochwertig durchgriint, und die Siedlung ist gut
in die Landschaft eingebettet.

Die Naherholungsraume sind gut an die Siedlung angebunden.

In der Bevolkerung steigt das Bewusstsein fir 6ffentliche Raume (Platze, Grinflachen,
Strassenraume), fir die Nachbarschaften im eigenen Quartier sowie fiir den Wert der Kultur-
landschaft und die Okologie.

In den verbleibenden, grésseren noch Uberbaubaren Arealen wird eine beispielhafte, quali-
tatsvolle Entwicklung im Sinne der obgenannten Ziele angestrebt.

4.4.4 Schwerpunkte

Die genannten Grundsatze sowie folgende drei Schwerpunkte sollen in der weiteren Planung
beachtet werden:
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Schwerpunkt 1 Die Reuss mit ihren Ufern und die
anliegenden Allmenden

Das Bewusstsein des Werts ist zu scharfen,
grosse Teile bilden auch Stadtraum

Handlungsstrategien:
_ Sichern

__Aufwerten

_ Entwickeln

Schwerpunkt 2 Freirdume in der Siedlung

Wichtige Freiraumstrukturen innerhalb der
Siedlung sind kulturelle Merkpunkte wie
Klosteranlagen, die Altstadt, funktionale Zen-
tren beim Bahnhof Bremgarten und am
Obertorplatz

Zwei zentrale Merkpunkte fir 6ffentlichen
Freiraum sind in der weiteren Planung zu be-
achten:

_ Bereich Bahnhof Bremgarten West

_ Dorfzentrum von Hermetschwil-Staffeln

Handlungsstrategien:
_ Entwickeln

Schwerpunkt 3 Verbinden, Einbinden

Beispielsweise ist das Potential des Fuss-
wegnetzes, die Gestaltung von Siedlungs-
randern zu nennen

Handlungsstrategien:

_ Wege sichern und aufwerten

_ Griine Achsen anlegen

_ Siedlung landschaftlich einbinden
_Ausblick auf die Reuss ermdglichen
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4.4.5 Konzeptplan

Zusammenfassend ergibt sich aus den oben beschrieben Schwerpunkten nachfolgende Ge-
samtibersicht:
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4.5 Umsetzung des Freiraumkonzepts in der Nutzungsplanung

Gestltzt auf das Freiraumkonzept wurde geprift, wo eine verbesserte Grinraumvernetzung an-
gestrebt und umgesetzt werden soll und kann. Soweit mdglich und sinnvoll wurde das Ziel ver-
folgt, die Griinrdume so anzuordnen, dass sie gleichzeitig der Neuanlage von Fuss- und Rad-
wegverbindungen dienen kénnen. Durch die Kombination kdnnen gut gestaltete, multifunktio-
nale Freirdume entstehen, die die Siedlungsqualitat férdern.

Im Gebiet Hiislimatt wurde die rechtskraftige Griinzone westlich der Oberebenestrasse ge-
stlitzt auf eine veranderte Ausgangslage bei den Grundwasserschutzzonen flachengleich neu
angeordnet, so dass ein Grinraum in Richtung Oberebenestrasse sowie im Bereich der beste-
henden Unterfiihrung eine Wegverbindung gegen die Reuss hin planerisch gesichert werden
kann.

Ostlich der Oberebenestrasse wurde die Weiterfiihrung der Griinzone im Ubergangsbereich
der Arbeitszone zur geplanten Wohn- und Arbeitszone Oberebene WAO gepriift. Aufgrund der
Gebietsentwicklung in der WAO mit Gestaltungsplanpflicht und voranzugehendem qualitatssi-
chernden Verfahren und der larmtechnischen Ausgangslage an der Zonengrenze A2 / WAO
wurde auf die lagegenaue Ausscheidung einer Griinzone entlang dieser Zonengrenze verzich-
tet. Jedoch soll im Rahmen des weiteren Verfahrens dafiir gesorgt werden, dass ein Servitut /
offentlich-rechtlicher Vertrag, zur Sicherstellung des 6ffentlich zuganglichen Erschliessungskor-
ridors von der Unterflihrung ins nérdliche Areal, ausgehandelt wird. Damit erfolgt die Griinzo-
nenumlagerung lediglich westlich der Oberebenstrasse. Auch aus 6kologischer Sicht ist dies
zweckmassig, da auf diese Weise eine gréssere und breitere Grinflache weiterhin gesichert
werden kann. Die Bestimmungen der Grinzone wurden erganzt, damit allféllige Wegverbindun-
gen realisiert werden kdnnen, die im 6ffentlichen Interesse stehen.
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Auszug Freiraumkonzept und Ausschnitt aktueller Bauzonenplanentwurf

Vorstehend abgebildet ist ein Ausschnitt aus dem Freiraumkonzept mit den anzustrebenden
Griinraum- (griin) und Fusswegverbindungen (rot) und dem aktuellen Bauzonenplanentwurf.
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Eine Gegeniberstellung des rechtskréaftigen Bauzonenplans und dem Anderungsplan mit den
Anderungen an der Griinzone und der Arbeitszone A2 ist aus nachstehenden Planausschnitten
ersichtlich.

Auszug rechtskréftiger Bauzonenplan und Anderungsplan

Zentrale Aussagen aus dem Rahmenplan Ziurcherstrasse und aus dem Freiraumkonzept sind
bei der Formulierung der Gestaltungsplanziele fiir das neu aufgenommene gestaltungsplan-
pflichtige Gebiet Ziircherstrasse beriicksichtigt worden. So sind beispielsweise Sichtbeziige von
der Zircherstrasse zum Landschaftsraum der Reuss zu schaffen und weiter sind die Frei- und
Aussenraume sorgfaltig zu gestalten und entlang der Ziircherstrasse zu strukturieren.

Nach Bedarf kann das Freiraumkonzept auf Anordnung des Stadtrats und gestiitzt § 5 Abs. 3
BNO als behordenverbindliche Strategieplanung in einer nachgelagerten Planung weiterentwi-
ckelt und beschlossen werden.
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4.6 Ortsbildschutz

4.6.1 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz - ISOS

Das Ortsbild der Stadt Bremgarten ist gemass dem Inventar der Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
von nationaler Bedeutung; das Ortsbild von Hermetschwil von regionaler Bedeutung und das

Ortsbild von Staffeln sind von lokaler Bedeutung. Die Ziele des ISOS sind nach Richtplankapi-
tel S 1.5/1.2 angemessen umzusetzen.

Ortsteil Bremgarten

Die mittelalterliche Stadtanlage gliedert sich in die erhéht auf einem Moranenplateau gelegene
Oberstadt (G 1) und die durch einen steilen Hang (U-Zo |) abgetrennte, auf Flussniveau gelege-
ne Unterstadt (G 2). Erweiterungen ausserhalb der Stadtmauern erfolgten im 18. und 19. Jahr-
hundert einzig am siidseitigen Briickenkopf der Reussbriicke und 6stlich der Oberstadt und ent-
wickeln sich im beginnenden 20. Jahrhundert zu geschlossenen Bebauungen mit den Ausfall-
strassen als Hauptachsen (G 4, G 5). Die Verlangerung der schon bestehenden Bahnlinie Woh-
len-Bremgarten nach Dietikon mit einer Haltestelle dstlich der Altstadt férdert die weitere Be-
bauung der Zircherstrasse (U-Zo XV). Im Laufe des 20. Jahrhunderts erfolgt die sukzessive
Uberbauung 6stlich der Altstadt (U-Ri XVI1) und weiter Teile der zungenférmigen Halbinsel Au
im nordwestlichen Anschluss an die Unterstadt (U-Zo VIII, U-Zo IX). In den letzten Jahrzehnten
(vor der Aufnahme ins ISOS 1984) verlagert sich die Neubautatigkeit vermehrt auf den Mut-
schellenhang und an die Hanglagen im Stden (U-Ri XIV). Zum Aufnahmezeitpunkt sind grosse
Bereiche der Landschaft um das historische Stadtgebiet verbaut.

\ 002

Seeere

ISOS Bremgarten, September 1984, Quelle: GISOS.bak.admin.ch
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Erhaltungsziele nach ISOS, Beriicksichtigung in der Nutzungsplanung

Der nachfolgende Ubersichtsplan zeigt die kategorisierten Erhaltungsziele A, B, a und b ge-
mass ISOS (L-Blatt) fir die Gebiete, Baugruppen, Umgebungs-Zonen und Umgebungs-Rich-
tungen im Ortsteil Bremgarten.
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Ubersicht der Bereiche mit Erhaltungsziel A, B, a und b gemass 1SOS. Die kategorisierten Erhaltungsziele sind in den
Erlauterungen zum ISOS, Bundesamt fur Kultur BAK, 2021 gemass nachfolgendem Auszug beschrieben.

Ausgangslage und Beurteilung: Es handelt sich ndrdlich der Reuss um die Originalsubstanz
der mittelalterlichen Altstadt mit den Gebieten Oberstadt und Unterstadt mit dem Kirchenbezirk
und der Baugruppe beim ,Schl@ssli* sowie der nérdlichen Erweiterung der Unterstadt, die es als
Kulturerbe integral zu schitzen gilt. Stidlich der Altstadt handelt es sich um den Baukomplex an
der stdlichen Briickeneinfahrt sowie das ehemaligen Kapuzinerkloster. Samtliche Gebiete sind
gemass ISOS von hoher Bedeutung in Bezug auf das Ortsbildganze und weisen mit Ausnahme
der nordlichen Erweiterung der Unterstadt besondere réumliche und architekturhistorische Qua-
litdten auf. Die nordliche Erweiterung der Unterstadt weist dagegen gewisse rdumliche und ar-
chitekturhistorische Qualitéten auf.

Die vorhandenen und Uberarbeiteten Planungsinstrumente gewahrleisten den Schutz des histo-
rischen Stadtgebietes und sind in Bezug auf die Erhaltungsziele A zweckmassig und angemes-
sen. Sie anerkennen das Uibergeordnete und (iberwiegende Interesse an der Erhaltung der
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historischen Substanz. Die speziellen Erhaltungshinweise gemass ISOS wurden zum Uberwie-
genden Teil bereits beachtet: So wurde der starke Durchgangsverkehr mit der Umfahrung elimi-
niert. Eine bessere Beachtung der Baustruktur / Fassadengliederung beim Einbau neuer Ge-
schaftslokale in den ersten Vollgeschossen der Altstadt ist mit dem Altstadtreglement gewahr-
leistet. Mit den Bestimmungen in der BNO zur Griinzone, mit der erweiterten Bewilligungspflicht
fur die Gebiete Bibenlos und Isenlauf sowie neu der Gewasserraumzone ist der Schutz der un-
verbauten Uferbereiche der Reuss gewabhrleistet.

Im Umfeld der Altstadt wurden keine weiteren Gebaude realisiert, welche die Altstadtsilhouette
konkurrenzieren. Es ist anzumerken, dass auch die im Jahr 1984 im ISOS als stérende Ge-
baude aufgenommenen Bauten vor dem Hintergrund der weit fortgeschritten Uberbauung in
samtlichen Stadtgebieten nicht mehr gleich beurteilt werden kénnen, da sie wie zum Beispiel an
der Zurcherstrasse in der verdichteten baulichen Umgebung heute weniger prominent in Er-
scheinung treten und sich in der neueren Bebauung eingliedern.

Beriucksichtigung in der Nutzungsplanung:

— Fdur die Altstadt gelten mit dem Altstadtreglement strenge Nutzungs- und Gestaltungsbestim-
mungen. Das Reglement wurde im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung Uberpruft,
erganzt und gescharft (z.B. Dachgestaltung, Fensterausfihrung, Sichtschutz).

— Diverse Richtlinien erganzen die BNO und das Altstadtreglement und dienen der bisherigen
wie kinftigen strengen Bewilligungspraxis der Stadt Bremgarten. Die Stadt Bremgarten hat
bereits eine Stadtbildkommission. In der BNO wird deren Zusammensetzung geregelt.

— Natur- und Kulturobjekte wurden im Rahmen der Gesamtrevision neu inventarisiert, beurteilt
und sofern relevant verbindlich unter Schutz gestellt. Die Bauinventarobjekte werden ge-
schutzt.

— Die Umgebungsschutzzone Altstadt wird gegen Suden erweitert, um auf die hohe Bedeu-
tung der sudlich der Reuss gelegenen Gebiete auf das Ortsbildganze zu reagieren (siehe
nachfolgend). Ostlich der Altstadt wird die Umgebungsschutzzone wie bisher beibehalten
und umfasst damit weiterhin die Gebiete an der Schellenhausstrasse und am Risiweg sowie
die wichtigen o6ffentlichen (Frei)Raume Obertorplatz und Schulhausplatz.

Fir das Erhaltungsziel B gilt: Strukturerhaltung bedeutet, die Anordnung und die

Erhalten der Struktur Gestalt der Bauten und Freiraume zu bewahren und
die fiur die Struktur wesentlichen Elemente und
Merkmale integral zu erhalten.

Ausgangslage und Beurteilung: Es handelt sich um die um die Jahrtausendwende am sidli-
chen Brickenkopf sowie 6stlich der Altstadt entstandenen Bebauungen. Wahrend der sidlichen
Briickenkopfbebauung gemass ISOS eine hohe Bedeutung / ein hoher Stellenwert in Bezug auf
das Ortsbildganze zukommt, kommt dem Erweiterungsgebiet an der Ziircherstrasse eine ge-
wisse Bedeutung und zudem eine tiefere Aufnahmekategorie bezliglich der Urspriinglichkeit der
Bebauung zu. Beide Gebiete weisen gemass ISOS gewisse rdumliche jedoch keine architektur-
historischen Qualitéten auf. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur Altstadt ist in diesem Be-
reich insbesondere nérdlich der Zircherstrasse eine Konkurrenzierung oder eine negative Be-
einflussung durch Neubauten zu verhindern. Das Areal der ehemaligen Kleiderfabrik ist durch
die Zurcher- und Zugerstrasse sowie die Bahnlinie optisch und funktional von der Altstadt
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getrennt. Als Auftaktort zum Bahnhofgebiet Bremgarten ist unter Beriicksichtigung des Ortsbild-
schutzes und qualitatssichernden Bedingungen gemass der Gestaltungsplanvorschriften eine
Entwicklung ausserhalb der Bestimmungen der Umgebungsschutzzone vertretbar und raumpla-
nerisch zweckmassig.

Beriicksichtigung in der Nutzungsplanung:

— Fur das sudlich der Zlrcherstrasse gelegene Areal mit Erhaltungsziel B gilt das Gestaltungs-
planungsziel, eine ortsbildvertragliche Bautypologie anzustreben, die die zentral6rtliche Lage
direkt am Bahnhof sowie die Ortsbildschutzbelange (insbesondere ISOS) berlicksichtigt.
Eine weitere Vorgabe ist es, im Rahmen des Varianzverfahrens gemass Absatz 4 und der
Ausarbeitung des Gestaltungsplans die gemass Bauinventar schutzwiirdigen Qualitaten der
Bauinventarobjekte BRG917 und BRG927 angemessen zu beriicksichtigen und der Schutz-
status der Objekte [unter Einbezug der Denkmalpflege] zu klaren.

— Sddlich der Reuss wird die Umgebungszone Altstadt erweitert. Sie schliesst neu die ge-
samte Baugruppe mit Erhaltungsziel B sowie die Bebauung entlang der Wohlerstrasse ein,
welche nach ISOS von Bedeutung fiir das Ortsbild ist. So kann eine gute Einpassung einge-
fordert und eine homogene Bebauung am sudlichen Reussufer gefordert werden.

— Fur das Gebiet Ziircherstrasse besteht der behérdenverbindliche Rahmenplan Ziircher-
strasse vom 29. Juni 2015, welcher auf einer sorgfaltigen Ortsanalyse und einer Ubergeord-
neten Betrachtung dieses bedeutenden Stadtraums basiert und Vorschlage und Ziele fiir die
Umsetzung in der Nutzungsplanung formuliert. Dieses von der Altstadt abgesetzte Areal ist
von grossem Interesse fiir die hochwertige Weiterentwicklung des Bahnhofsgebiet Bremgar-
ten. Gemass den Gestaltungsplanvorschriften sind die Belange des Ortsbildschutzes (insbe-
sondere ISOS) zu wahren.

— Der Rahmenplan wurde in den Gestaltungsplanbestimmungen Bahnhofareal/Depot sowie
Zurcherstrasse bericksichtigt. Dies ist an dieser zentralen, jedoch von der Altstadt abgesetz-
ten Lage auch vor dem Hintergrund der dargelegten Erhaltungsziele nach ISOS gut vertret-
bar.

— Die Umgebungsschutzzone Altstadt um das gestaltungsplanpflichtige Gebiet Schellenhaus-
strasse wird beibehalten.

Beurteilung: Es handelt sich um die Steilhange mit terrassierten Garten west- und siidseitig
der Oberstadt, die die Altstadt umgebenden Uferhange der Reuss sowie die grossziigigen 6f-
fentlichen Freirdume am Obertorplatz, beim Schulhausareal und im Reussuferbereich beim
Casino. Diese Freiflachen sind gemass ISOS von hoher Bedeutung in Bezug auf das Ortsbild-
ganze. Sie sind zudem wertvolle freiraumvernetzende Strukturen und Orientierungspunkte, die
es zu erhalten gilt.

Beriicksichtigung in der Nutzungsplanung:
— Die terrassierten Garten werden mit den Bestimmungen der Gartenzone in der BNO ge-
schiitzt. Im Rahmen der Uberarbeitung der BNO wurde die Bestimmungen beziiglich der
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zulassigen Bauten und Anlagen analog zu den Gebieten Bibenlos und Isenlauf gescharft,
um klare Verhaltnisse zu schaffen. Die Beschaffenheit der Griinflachen wird mit den minima-
len baulichen Zugestandnissen weiterhin erhalten.

— Fur die Umgebung des Casinos wurde anhand des Schlussberichts zum Wettbewerb Neu-
gestaltung der Freirdume die Aufnahme von Bestimmungen in die BNO gepriift. Es sind in-
nerhalb der Zone OE keine besonderen Bestimmungen erforderlich.

— Im Berichtkapitel zu den Zonen OE wird auf die Berilcksichtigung der Ziele des ISOS bei der
Planung und Gestaltung der &ffentlichen Freirdume hingewiesen.

— Der Obertorplatz ist Gegenstand von Studien im Zusammenhang mit dem o&ffentlichen Ver-
kehr, insbesondere der Buslinien. Es sind fur die Zone OE keine besonderen Bestimmungen
in der BNO erforderlich.

Mit der Ausscheidung einer Kulturschutzzone Promenade wird der Schutz und Erhalt der Park-

anlage aus dem Jahr 1822 bezweckt. Die Anlage dient der waldvertraglichen Erholungs- und

Freizeitnutzung im bestehenden Umfang (Dokumentation gemass Beilage 10). Es sind keine

derartigen Bauten und Anlagen mdglich, die dem Erhaltungsziel a gemass ISOS entgegenste-

hen wirden, zumal es freiraumvernetzende Strukturen und Orientierungspunkte zu erhalten gilt.

Fir das Erhaltungsziel b gilt: Erhalten der Eigenschaften, die fiir die angrenzen-
Fir Umgebungszonen und Umge- den Ortsbildteile wesentlich sind.
bungsrichtungen:

Beurteilung: Es handelt sich um die Ubrigen Umgebungszonen und Umgebungsrichtungen ge-
mass ISOS. Mit Ausnahmen des Gebiets Schitzenmatt mit Schulanlagen und Schwimmbad so-
wie der Bebauung entlang der Wohlerstrasse mit hoher Bedeutung kommt samtlichen Berei-
chen lediglich eine gewisse Bedeutung in Bezug auf das Ortsbildganze zu. Diese Bereiche
grenzen zum Uberwiegenden Teil nicht direkt an die Altstadt bzw. an Bereichen mit Erhaltungs-
ziel A, die negativ beeinflusst werden kdnnten. Spezifische Schutzbestimmungen und Ein-
schrankungen Uber die Anpassung der Umgebungsschutzzone Altstadt hinaus (Wohlerstrasse)
drangen sich nicht auf. Bei Entwicklungsgebieten bzw. Gestaltungsplanen im ndheren Umfeld
der Altstadt sollen die Belange des Ortsbildschutzes und insbesondere des ISOS jedoch be-
rucksichtigt werden.

Beriicksichtigung in der Nutzungsplanung:

— Die Berucksichtigung der Belange des Ortsbildschutzes und des ISOS werden als Gestal-
tungsplanziele fur die Gebiete Bahnhofareal/Depot und Zircherstrasse aufgenommen.

— Die Richtprojekte der Gestaltungsplane in den Gebieten Bahnhofareal/Depot und Schellen-
hausstrasse sind aufgrund eines vorgangigen Varianzverfahrens zu erarbeiten.

— Die Vertraglichkeit von héheren Bauten mit den ISOS-Zielen beim Bahnhof Bremgarten
wurde mit dem Gutachten von M. Hanak, Kunst- und Architekturhistoriker, Zirich (Beilage
B8) geklart. Es weist nach, dass mit dem konkreten Referenzprojekt auf dem Bahnhofsareal
Bremgarten kein Widerspruch zu den ISOS-Erhaltungszielen und keine Beeintrachtigung
des schitzenswerten Ortsbilds besteht. Da keine Beeintrachtigung zu erwarten ist, muss
auch keine Interessensabwagung vorgenommen werden. Ein 27 m hohes Gebaude ist zu-
dem gemass BNO nur an dem im Bauzonenplan ausgewiesenen Ort zulassig.

— Die Zone WAS3 entlang der Wohlerstrasse kommt analog den Gebieten in der Au innerhalb
der Umgebungsschutzzone Altstadt zu liegen.
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Fazit

Das uberwiegende Interesse an der Erhaltung der historischen Bausubstanz (Erhaltungsziel A)
ist unbestritten. Entsprechend streng und umfassend sind diesbeziiglich die Bestimmungen der
Altstadtzone in der BNO sowie das Altstadtreglement. Die Gebiete mit Erhaltungsziel B liegen
mit Ausnahme des siidlichen Bahnhofareals Bremgarten innerhalb der Umgebungsschutzzone
Altstadt mit entsprechenden Schutzbestimmungen. Fir die im Bauzonenplan ausgewiesenen
Entwicklungsgebiete (gestaltungsplanpflichtige Areale) besteht gestiitzt auf das Raumplanungs-
gesetz und den kantonalen Richtplan ein grosses offentliches Interesse an einer hochwertigen
Siedlungsentwicklung nach innen, die u.a. eine bauliche Verdichtung, eine gezielte Freiraum-
entwicklung, die Entwicklung der Bahnhofsgebiete zu gutgeplanten multifunktionalen Raumen
sowie die Mobilitat erfordert. In besonders ortsbildrelevanten Gebieten sind die Erhaltungsziele
des ISOS in der Gestaltungsplanung zu berlcksichtigen. Weiter liegen wichtige ortsbildrele-
vante Freirdume zum Uberwiegenden Teil innerhalb von &ffentlichen Zonen, oder es handelt
sich um Umgebungsflachen von Denkmalschutz- oder Substanzschutzobjekten. Das Risiko,
dass in diesen Gebieten die Schutzziele des ISOS nicht eingehalten werden, ist klein. Die vo-
rangehende gebietsweise Analyse und Beurteilung zeigt insgesamt auf, dass unter den vorge-
nommenen Qualitatssichernden Bestimmungen eine Siedlungsentwicklung in Bremgarten an

den vorgesehenen Orten vorbehaltlich einzelner Einschrankungen ortsbildvertraglich erfolgen
kann.
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Grundnutzung gemass Bauzonenplan mit Inventar der Schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS Bremgarten
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Ortsteil Hermetschwil-Staffeln

Das Ortsbild von Hermetschwil ist gemass dem Inventar der Ortsbilder der Schweiz (ISOS) von
regionaler Bedeutung und das Ortsbild von Staffeln von lokaler Bedeutung.
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Ubersicht der Bereiche mit Erhaltungsziel A, B, a und b gemass ISOS (eigene Darstellung).
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Erhaltungsziele im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln

Das ISOS von Hermetschwil wiirdigt die Gesamtanlage als intaktes Bauerndorf in unmittelba-
rem Anschluss an die Klosteranlage. Auch heute ist die in der Landwirtschafszone liegende
Siedlung noch weitgehend im urspriinglichen Zustand erhalten.

Fir das Erhaltungsziel A gilt: Substanzerhaltung bedeutet, alle Bauten, Anlageteile
Erhalten der Substanz und Freiraume integral zu erhalten, stérende Eingriffe
zu beseitigen.

Fur die detaillierte Prifung, inwieweit aus Sicht des Ortsbildschutzes Anstrengungen unternom-
men werden missten, um einen langerfristigen Erhalt des Uber die einzelnen inventarisierten
Einzelobjekte (Denkmalsschutz) hinausgehenden Schutz des Siedlungs-/Ortsbildes des ehema-
ligen Bauerndorfes Hermetschwil insgesamt sinnvoll und zweckmassig ist, ware eine separate
Planung unter Beteiligung aller Betroffenen erforderlich. Im Sinne von Richtplankapitel S 1.5
(Ortsbilder, Kulturgtiter, Historische Verkehrswege) Planungsanweisung 2.1 ware eine Gesamt-
schau auszuarbeiten, die Erhaltungsziele und Erhaltungsmaoglichkeiten unter fundierter Interes-
sensabwagung aufzeigt.

Blick von der Kantonsstrasse auf die markanten Scheunen des landwirtschaftlichen Weilers in Hermetschwil-Staffeln
(oben)
Ansichten aus dem ISOS Hermetschwil von 1976

Gemass rechtskraftiger Nutzungsplanung stehen im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln insgesamt
vier Gebaude unter kommunalem Volumenschutz. Davon wurde ein Objekt an der Klosterstras-
se neu ins Bauinventar aufgenommen und entsprechend als Objekt mit Substanzschutz im Kul-
turlandplan aufgenommen (Gebaude in orange im norddstlichen Teil des Planausschnitts des
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Anderungsplans von Hermetschwil-Staffeln weiter unten). Die weiteren drei Objekte liegen di-
rekt siidostlich an der Winkelstrasse und an der Dorfstrasse. Es handelt sich um zwei markante
Scheunen mit einem Wohnhaus, die das Bild des landwirtschaftlichen Weilers markant pragen.
Da die gesetzlichen Voraussetzungen zur Ausscheidung von Volumenschutzobjekten nicht ge-
geben sind, muss im neuen Entwurf des Kulturlandplans auf eine Ausscheidung verzichtet wer-
den (drei Gebaude in grau im Planausschnitt des Anderungsplans weiter unten).

Fir das Erhaltungsziel B gilt: Strukturerhaltung bedeutet, die Anordnung und die

Erhalten der Struktur Gestalt der Bauten und Freiraume zu bewahren und
die fur die Struktur wesentlichen Elemente und
Merkmale integral zu erhalten.

Im &stlichen Bereich des alten Dorfkerns Staffeln mit Erhaltungsziel B und der Umgebungs-
schutzzone Il mit Erhaltungsziel a neigt sich das Gelande steil zur Reuss und zur historischen
Klosteranlage. Um in diesem Bereich eine grossvolumige Uberbauung zu verhindern, wird
keine Gestaltungsplanungspflicht ausgeschieden und Arealiiberbauungen werden verboten.

Grundnutzung Bauzonenplan Hermetschwil-Staffeln mit ISOS Staffeln (lokale Bed.) und Hermetschwil (regionale Bed.)

4.6.2 Bauinventar

Mit dem Bauinventar (ehemaliges Kurzinventar) wird fur die Gemeinden im Kanton Aargau eine
systematische Bestandsaufnahme von kommunal schiitzenswerten Bauten und Kulturobjekten
gefuhrt. Das Bauinventar ist ein Hinweisinventar, welches den Gemeindebehdrden und dem
Kanton als Grundlage fir die Ortsplanung und fiir baurechtliche Entscheide dient. Fur den
Grundeigentimer entfaltet es keine unmittelbare rechtliche Wirkung. Eine Umsetzung hat in ge-
eigneter Form im Rahmen der kommunalen Nutzungsplanung zu erfolgen.
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Die Bauinventarobjekte sind, auch im Sinne der Ortsbildpflege, mit der geplanten Nutzungspla-
nungsrevision zu bericksichtigen. Die Aktualisierung des Bauinventars fir die Stadt Bremgar-
ten wurde von der kantonalen Denkmalpflege gleichzeitig mit dem Beginn der Planungsarbeiten
fur die Gesamtrevision Nutzungsplanung (REL/KGV) begonnen. Eine aktualisierte und erlau-
terte Objektliste der Denkmalpflege vom 22. Januar 2019 sowie die Objektblatter des aktuali-
sierten Inventars ,Bauinventar Stadt Bremgarten — Aktualisierung 2018 dienten als Planungs-
grundlage fiir die Umsetzung des Inventars in der Nutzungsplanung.

Im Zuge der letzten Ortsplanungsrevision von Bremgarten wurden 16 von 29 Objekten des
2001/2002 erstellten Kurzinventars fir Bremgarten als kommunale Schutzobjekte (Substanz-
schutz) in der BNO respektive den Nutzungsplanen aufgenommen. In der ehemaligen Ge-
meinde Hermetschwil-Staffeln wurden 13 von 15 Objekte des Kurzinventars als kommunale
Schutzobjekte aufgenommen.

Anlasslich einer Sitzung zwischen Vertretern des Stadtrates bzw. der Verwaltung Bremgarten,
dem beauftragten Raumplaner und der Abteilung Kultur der Kantonalen Denkmalpflege im April
2019 wurden offene Fragen zum Thema Gebaudeschutz beraten, insbesondere die Frage der
allfélligen Umsetzung durch eine neu angebotene, alternative Schutzkonzeption. Um eine
Gleichbehandlung der betroffenen Liegenschaften zu gewahrleisten sowie um Planungssicher-
heit zu schaffen hat der Stadtrat entschieden, dass im Zuge der vorliegenden Gesamtrevision
der Nutzungsplanung Uberarbeitete Bauinventar im Grundsatz integral in der Nutzungsplanung
umzusetzen. Dies bedeutet, dass ausser im weiter unten begriindeten Ausnahmefall samtliche
im Inventar aufgenommenen Bauten als Gebaude mit Substanzschutz im Bauzonenplan und in
der Bau- und Nutzungsordnung mit entsprechenden Schutzbestimmungen erfasst werden.
Samtliche zusatzlich aufgenommenen Schutzobjekte sind in den nachfolgenden Planausschnit-
ten fur das Stadtgebiet und fur Hermetschwil-Staffeln in hellroter Farbe dargestellt. Braunlich
dargestellte Objekte sind kantonal geschitzt (Denkmalschutzobjekte).

Im Rahmen der Uberarbeitung des Bauinventars wurde 1 Objekt (Altes Schiitzenhaus bzw.
Café Bijou), welches seit 2008 unter kantonalem Denkmalschutz steht, formell aus dem Inven-
tar entlassen. Ein weiteres Inventarobjekt, welches bisher nicht kommunal geschitzt war, wurde
aus dem Inventar entlassen, da dieses in der Zwischenzeit abgebrochen wurde. Dagegen wur-
den auf Stadtgebiet Bremgarten zwei Objekte neu ins Inventar aufgenommen. Diese wurden
ebenfalls als Schutzobjekte in der Nutzungsplanung umgesetzt.

Mit der Unterschutzstellung der bisher noch nicht geschitzten Inventarobjekte werden im Stadt-
gebiet Bremgarten zusatzlich 10 bisher inventarisierte Objekte kommunal geschitzt, im Ortsteil
Hermetschwil-Staffeln werden zusatzlich 2 Objekte geschutzt. Die neu aufgenommenen Ob-
jekte sind in den Anderungsplanen der Ortsteile Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln entspre-
chend bezeichnet (siehe nachstehende Planausschnitte).
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FEaSe oA ) wll Gebaude mit Substanzschutz in der Bauzone

o
4 . & I —— \
w AVNE B /\ ) =0 Gebaude mit Substanzschutz im Kulturiand
.\‘ Lt ": ” N ‘A \ ! ’ \‘ ! [=a] : Gebaude mit im

\\
Ausschnitt aus dem aktuellen Anderungsplan Ortsteil Hermetschwil-Staffeln

Ausnahme BRG917 und BRG927

Nachfolgende Ausschnitte zeigen das neu im Rahmen der integralen Schutzkonzeption als
kommunales Schutzobjekt aufgenommene Bauinventarobjekt BRG918 (ehemaliges Fabrikge-
b&aude) im Ausschnitt des neuen Bauzonenplans sowie die Lage der beiden Objekte BRG917
und BRG918.

An der stadtebaulich wichtigen Lage am Obertorplatz soll die bestehende Gestaltungsplan-
pflicht weiterhin beibehalten werden, um eine gesamthafte Weiterentwicklung des Areals zu for-
dern. Der Umgang mit den Bauinventarobjekten bzw. mit deren Qualitaten gemass Bauinventar
soll im Rahmen der Gestaltungsplanung und des gemass BNO verlangten vorgelagerten Vari-
anzverfahrens erfolgen (vgl. auch 4.2.10).
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ﬁsmxf N TREN (g | 55 ; \
Aktueller Entwurf Bauzonenplan: Ausschnitt Bauinventar 2018: Ausschnitt aus Bauinventar 2018:
Bauinventarobjekt BRG916 bisher/neu Lage Objekt BRG917 Lage Objekt BRG927

und BRG918 neu als Schutzobjekt umge-  (im Bauzonenplan nicht umge- (im Bauzonenplan nicht umge-
setzt setzt) setzt)

4.7 Harmonisierung des Baurechts, Ubernahme IVHB-Begriffe und Messweisen in BNO

4.7.1 Allgemeine Hinweise

Die Ubernahme der Begriffe gemass IVHB (interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe) flhrt zu einer Harmonisierung im formellen Baurecht. Durch teilweise ab-
weichende Messweisen der IVHB gegenuber dem aktuellen kantonalen und kommunalen Recht
kdénnen jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen.

Wie im bisherigen Aargauischen Recht Ublich werden auf den verschiedenen Gesetzes- und
Verordnungsstufen nur rechtssetzende Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederholungen
gleichlautender Bestimmungen soll verzichtet werden. Dies gewahrleistet eine schlanke Ge-
setzgebung.

Bisherige BNO Bremgarten bzw. Hermetschwil-Staffeln, neue BNO, Grundlagen in der Bauver-
ordnung (BauV):

Bisherige BNO Bremgarten und |——» Anhang 3 BauV
BNO Hermetschwil-Staffeln

Neue BNO Bremgarten ‘4% §§ 16 bis 31 BauV

Die IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden vom Kanton mit Ausnahme der Geschossflachen-
ziffer als Gesamtpaket ibernommen. Anstelle der Geschossflachenziffer wurde die Ausniit-
zungsziffer AZ gemass bisherigem Recht beibehalten. Die Definition findet sich in § 32 BauV.

Prazisierungen der Definitionen in der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung BNO sind nur
soweit moglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies die IVHB und die
BauV ausdricklich vorsehen. Im Ubrigen bildet die IVHB bzw. die neue BauV, Anhang 1 und
Anhang 2 abschliessendes Recht.
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Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

Interkantonale Baugesetz BauG

Vereinbarung Aktualisiertes Gesetz, giiltig ab 1.5.2017
liber die Harmo-

nisierung der

v

Baubegriffe

o Bauverordnung BauV

" Aktualisierte Verordnung, giiltig ab 11.2018
1T1;1- S O 99
Harmonisiertes l
Baurecht, gliltig 7
seit 26.11.2011 Bau- und Nutzungsordnung BNO

Harmonisierte Begriffe, Festlegung Masse

— Gesetzliche Verankerung der IVHB in § 50a BauG
—» Kantonsspezifische Erganzungen zur IVHB in den §§ 16 ff BauV
--------- » Ubernahme harmonisierte Begriffe der IVHB in die BNO / Anwendungsbereich der Gemeinde

4.7.2 Wichtigste materielle Anpassungen mit der neuen BNO Bremgarten:

— Die HOhen waren bisher in der BNO Bremgarten Uber die Gebaudehdhe und lber die First-
hohe definiert, in der BNO Hermetschwil-Staffeln war zusatzlich die maximale Anzahl Vollge-
schosse definiert. In Bremgarten hatte zudem die Ausniitzungsziffer AZ einen Einfluss auf
die Anzahl méglicher Vollgeschosse.

Die Anzahl Vollgeschosse ist in der neuen BNO frei mit entsprechender Anderung gegen-
tber der BNO Hermetschwil-Staffeln. Zur zweckmassigen Eingrenzung muss die Fassaden-
hohe in der neuen BNO gegeniiber der IVHB so prazisiert werden, dass sie materiell ahnlich
wie die bisherige Gebaudehdhe definiert ist (siehe Kapitel 5.4 BNO § 6 in diesem Bericht).

Ein wesentlicher Unterschied in der Bemessung der Hohen ist, dass fiir die zulassige Uber-
schreitung des Untergeschosses neu ein Durchschnittsmass von 80 cm gilt.

a0 -=m=== FEaccadaninie

bt =< o il o _.._'! ) ! Ab —— Obarkanla farkyg Boden
puaaess Theadl UG  Unlergeschoss
b zulassiges Durchschnittsmass fir das Hinawsragen
Fassade 1 Fassadle 2 des UG )

Anteil Uber der Fassadenling
s scossces B Anteil unter der Fassadenlinie
[ .

b

Fassade 3 Fassade 4
Anteil tiber der Fassadenlinie

minus
Anteil unter der Fassadenlinie

Zwischenergebnis
dividieren durch Fassadenlinie Ermittlung
ergibt Durchschnittsmass b Durchschnittsmass b
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Zur Begrenzung der Bauvolumen nach oben gilt anstelle der Firsthohe neu eine Gesamthdhe.
Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.
Diese Definition kann dazu fiihren, dass sich der massgebende Bereich fiir die Gesamthdhe im
Gebaudeinnern befindet. Im weitgehend flachen Gelande entspricht die bisherige Firsthohe in
etwa der Gesamthoéhe. An Hanglagen reduziert sich das Mass der Gesamthohe gegeniiber der
Firsthéhe um rund 0.5 m bis max. 1.0 m in Abhangigkeit der mdglichen Bautypologie und der
Hangneigung. Bei einer Beibehaltung des bisherigen Masses wird also héchstens ein um rund
1.0 m hoherer First moglich.

Sowohl in Bremgarten als auch in Hermetschwil-Staffeln wurde bisher die Firsthéhe definiert.
Mit der Anwendung der Gesamthéhe werden die Bauvolumenn weiterhin nach oben begrenzt.

Dachflachenbarneich Uber dem tiefsigelagenan

Firstlinie Teil des massgebenden Temains

I R N e |

L
A A i
J

-fé;esam!htih;-.l;l !
T | T ge
MMM AN
Gesamthéhe

massgebandes Tarrain

— Anstelle des bisherigen gewachsenen Terrains wird neu der Begriff ,massgebendes Terrain*
definiert. Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann
dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist
vom natirlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Im Gegensatz dazu galt als
gewachsenes Terrain der bei Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf des Bo-
dens.

— Die neu gemass IVHB mogliche Attikafldche wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen we-
sentlich grosser. Diese darf bis 60% eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubrigen
nur auf einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Hohe gegenliber dem darunter lie-
genden Geschoss zuriickgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nachbargrundstiicken, die mit
der freien Anordnung nicht beeintrachtigt werden dirfen, in der BauV weiterhin enthalten ist,
ist eine Ubernahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen maglich.
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§ 16a ABauV, Anordnung frei

Attikaflache 26 m2 / 30% Attikaflache 160 m2 / 63%
Gebé&udegrundflache 88 m2 Gebaudegrundflache 255 m2

7m 8m 10m 15m 8.5m

12m 11m 10m 17m 33m

Attikaflache 17 m2 / 20% Attikaflache 44 m2 / 44% Attikaflache 114 m2 / 36%
Gebaudegrundflache 84 m2 Gebéudegrundflache 100 m2 Gebéudegrundfliche 316 mi

IVHB 6.4/ § 7h (neu) ABauV, Anordnung teilweise fix

Attikaflache 42 m2 / 48% Attikaflache 173 m2 / 68% —
Gebéudegrundfiéche 88 m2 Gebaudegrundfléche 255 m2

T T1

| Fldchenmass auf 60% beschrénkt

Vergleich
Bemessung Attikaflédche

Attikaflache 39 m2 / 46% Attikaflache 52 m2 / 52% Attikaflache 197 m2 / 62%
Gebé&udegrundfléche 84 m2 Geb&udegrundflache 100 m2 Geb&udegrundflache 316 mi

— Bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer gilt gemass § 32 BauV die anrechenbare Ge-
schossflache, so dass der Abzug von Nebenraumen wesentlich eingeschrankter ist, als dies
noch bei der vorher geltenden Bruttogeschossflache der Fall war. So muss das effektiv in
Erscheinung tretende bauliche Volumen richtigerweise als Mass der baulichen Dichte be-
messen werden. Im Rahmen dieser Revision wurde auch daruber diskutiert, ob die Ausnuit-
zungsziffer aufgehoben oder beibehalten werden soll. Folgende Griinde fiihrten zur Beibe-
haltung dieses Grundmasses:
Klare Massvorgabe, einfacher Vollzug fihren zu gleicher Behandlung (keine Interpretatio-
nen) und angemessener, nicht maximaler Dichte (eher Erhaltung von Quartierstrukturen)

. Weniger Bestimmungen mit ,flankierenden* Massnahmen, z.B. ist keine zusatzliche Ein-
passungsbestimmung nétig, welche an Ermessen gebunden ist.

Die wichtigsten materiellen Anpassungen der BNO Bremgarten gegeniber den bisherigen

BNOs Bremgarten sowie Hermetschwil-Staffeln betreffen:

— Die bisher eigenstandigen Bau- und Nutzungsordnungen der zusammengeschlossenen Ge-
meinden werden zur Bau- und Nutzungsordnung BNO Stadt Bremgarten zusammengeflhrt.

— Die HOhen waren bisher Uber die Gebaudehdhe und Uber die Firsthohe definiert, in Hermet-
schwil-Staffeln zusatzlich Uber die maximale Anzahl Vollgeschosse. Zur Begrenzung der
Bauvolumen nach oben gelten neu eine Fassadenhdhe und eine Gesamthdhe ohne Be-
schrankung der Vollgeschosszahl.

— Die neu gemass IVHB mdgliche Attikaflache wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen we-
sentlich grosser. Diese darf bis 60 % eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubrigen
nur auf einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Hoéhe gegentber dem darunter lie-
genden Geschoss zuriickgesetzt sein. Da die Klausel beztglich Nachbargrundstiicken, die
mit der freien Anordnung nicht beeintrachtigt werden darfen, in der BauV weiterhin enthalten
ist, ist eine Ubernahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen méglich.
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— Bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer gilt gemass § 32 BauV die anrechenbare Ge-
schossflache, so dass der Abzug von Nebenrdumen wesentlich eingeschrankter ist, als dies
noch bei der vorher geltenden Bruttogeschossflache der Fall war. So muss das effektiv in
Erscheinung tretende bauliche Volumen richtigerweise als Mass der baulichen Dichte be-
messen werden.

— Anstelle des bisherigen gewachsenen Terrains wird neu der Begriff massgebendes Terrain
definiert. Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann
dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist
vom natirlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Im Gegensatz dazu galt bisher
als gewachsenes Terrain der bei Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf des Bo-
dens.

4.8 Offentliche Einrichtungen — Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA

4.8.1 Schulraum

Die aktualisierte Schulraumplanung 2017 zeigt auf, dass mit den Investitionen ins Schulhaus
Josef fUr die nachsten 5-8 Jahre kein zusatzlicher Schulraum erforderlich ist. Fur eine I1&angerfris-
tige Betrachtung ist gemass Bericht unter anderem laufend die bauliche Entwicklung im Gebiet
Oberebene zu betrachten. Die Schulstandorte sollen weiterhin auf die bestehenden zentralen
Standorte beschranken.

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurden die Schilerzahlen
gestutzt auf die Zahlen der Schulraumplanung 2017 auch fir das Jahr 2030 mit der entspre-
chenden Bevdlkerungsprognose extrapoliert, siehe hierzu nachfolgende Aufstellung. Daraus hat
sich gezeigt, dass Uber die Schulstufen und Uber die Jahrgange der Stufen verteilt keine derar-
tige Zunahme der Schiler und Schilerinnen zu erwarten ist, als dass diese nicht Uber einzelne
zusatzliche Klassen aufgefangen werden kdnnten. Hierfur bieten sich innerhalb der heute aus-
geschiedenen Zonen fir &ffentliche Bauten und Anlagen ausreichende Flachenreserven. Mit
der Entwicklungsstrategie der Stadt Bremgarten gemass Raumlichem Entwicklungsleitbild
(siehe Kapitel 3.3.1) und damit dem Einbezug des Gebiets Oberebene sind Schilerentwicklun-
gen entsprechend berucksichtigt. Auch fir Raumerweiterungen, die sich allfallig aufgrund des
neuen Lehrplans ergeben, ist ausreichend Reserve vorhanden.

Im Jahr 2022 wurden im Rahmen der Schulraumplanung 2022 umfangreiche Grundlagendoku-
mente geschaffen, die aktuell weiterentwickelt werden. Die Ergebnisse aus den Grundlagendo-
kumenten erfordern keine Anderungen an der Planungsvorlage.

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammiung arcoplan.ch



Seite 87

Schulraumplanung Bremgarten
Abschéatzung Schiler-/Schilerinnenzahlen 2030

Aktuelle Schiiler-/Schiilerinnenzahlen gemédss Unterlagen Schulraumplanung 2017:

Kindergarten (inkl. Ortsteil Hermetschwil-Staffeln) 158
Primarschule (inkl. Ortsteil Hermetschwil-Staffeln) 447
Realschule (gesamt, inkl. Verbands-/Vertragsgemeinden) 117
Sekundarschule (gesamt, inkl. Verbands-/Vertragsgemeinden) 220
Bezirksschule (gesamt, inkl. Verbands-/Vertragsgemeinden) 344

Bevélkerungsentwicklung

Bevélkerung aktuell (02/2018) 7775

Bevolkerung 2030 (Schétzung geméss Prognose Kanton 2013) 9100

Anteil Altersgruppen an Gesamtbevdlkerung (heute / Prognose Kanton 2013):

2012 2030 Differenz
5 - 9jahrige 4.94% 4.77% -3.44%
10 - 14jahrige 5.06% 4.85% -4.15%

Extrapolierte Schiiler-/Schiilerinnenzahlen Bremgarten 2030

Stufe Formel total 2030 Differenz Jahrgange
Kindergarten 158 x 9100:7775 x 4.77:4.94 = 177 +19 2
Primarschule 447 x 9100:7775 x 4.81:5.00 = 503 + 56 6
Realschule 117 x 9100:7775 x 4.85:5.06 = 131 +14 3
Sekundarschule 220 x 9100:7775 x 4.85:5.06 = 247 +27 3
Bezirksschule 344 x 9100:7775 x 4.85:5.06 = 386 +42 3

Schulraumplanung Bremgarten: Abschatzung der Schiiler-/Schiilerinnenzahlen 2030

4.8.2 Offentlicher Freiraum

Die Stadt Bremgarten verfligt Gber umfangreiche 6ffentliche Freirdume an ausgesprochen scho-
nen Lagen im direkten Umfeld der Altstadt oder der Reuss. Diese Freirdume bilden einen integ-
ralen Teil des Ortsbildes gemass ISOS und sind gemass Erhaltungsziel a in ihrer Beschaffen-
heit als Freiflache zu erhalten.

In den Planungsinstrumenten werden keine verbindlichen Vorgaben zu den 6ffentlichen Freirau-
men gemacht. Die Stadt Bremgarten ist sich aber ihrer diesbezlglichen Verantwortung be-
wusst. Fur das Casinoareal wurde beispielsweise ein Wettbewerb zur Neugestaltung der Frei-
raume lanciert. Eine qualitatsvolle Entwicklung der 6ffentlichen Freirdume kann ohne Vorgaben
in der BNO erwartet bzw. vorausgesetzt werden. An dieser Stelle sei lediglich vermerkt, dass
das ISOS als Grundlage in der Regel beigezogen werden sollte, und dieses bei Varianzverfah-
ren zu beriucksichtigen ist. Der Stadtrat hat im Rahmen seiner Legislaturziele zudem beschlos-
sen, in Zukunft eine Natur- und Heimatschutzkommission zu einzusetzen.
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4.8.3 Zone OE Alters- und Pflegezentrum Barenmatt Bremgarten

Gemass Raumlichem Entwicklungsleitbild soll Bremgarten Standort fir ein Alters- und Pflege-
zentrum bleiben. Neue Strukturen der Zentren, kritische Standortgrésse und neue Bedirfnisse
der alternden Bevdlkerung sind wichtige Faktoren, die bei der Planung eines nachhaltig funktio-
nierenden und wirtschaftlichen Alters- und Pflegezentrums zu beriicksichtigen sind.

Im Rahmen der Planungsarbeit wurde beraten, ob sich Anderungen am Bauzonenplan im Be-

reich des Alterszentrum Barenmatt aufdrangen. Folgende Punkte wurden behandelt:

— Das Alterszentrum liegt an bester Lage im Ortszentrum. Eine Auseinandersetzung mit der
Frage drangt sich auf, welches Angebot hier angemessen ist. Die Tendenz, dass altere Men-
schen langer zu Hause bleiben, erst spat in ein Alterszentrum umziehen und dann den
Standort eher nach der Qualitat /dem Ruf des Zentrums wabhlen ist ebenso gegeben wie die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in der Nahe von Pflege- / Gesundheitsdienstleis-
tungen, Laden etc.

— Die Standortlage in Bremgarten erfordert eine situationsgerechte Positionierung eines sol-
chen Zentrums, mdglichst durch verschiedenartige Angebote an einem Standort.

Im Hinblick auf die Planbestandigkeit und den aktuellen Stand der Entwicklungsstudien fur das
Alters- und Pflegezentrum wurde im Rahmen dieser Gesamtrevision entschieden, keine Ande-
rungen am Bauzonenplan in diesem Bereich vorzunehmen. Eine allfallig notwendige, sinnvolle
Plananderung kann zu gegebener Zeit mittels einer Teilanderungsplanung in Angriff genommen
werden.

4.8.4 Zone OE Obertorplatz / Postareal

Der Obertorplatz soll ein Auftakt zur Altstadt sein, der der Altstadt einen angemessenen Auftritt
bereitet (Rahmenplan Zircherstrasse). Der Obertorplatz ist auch ein ausserst publikumsintensi-
ver Ort und eine Verkehrsdrehscheibe. Seinem Ziel als Auftakt zur Stadt wird er heute nicht ge-
recht. Es drangen sich Fragen auf bezlglich der Nutzungen auf dem und am Platz sowie der
Gestaltung des Platzes als wichtiger offentlicher Freiraum auf.

et

Obertorplatz
Bild links: Rahmenplan Zircherstrasse, 2014, Bild rechts: bremgarten.ch

Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanung wird an der Zonenzuweisung am Obertorplatz
nichts gedndert. Sobald die separaten Planungsarbeiten und Studien einen entsprechenden
Stand erreicht haben, kann zu gegebenem Zeitpunkt im Rahmen einer Teilanderung die
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planerische Grundlage fiir die vorgesehene Umgestaltung geschaffen werden. Die Rechtsbe-
sténdigkeit und die Planungssicherheit bleiben gewahrt.

4.8.5 Zone OE Casinoareal

Der Casinoplatz ist heute ein hoch frequentierter, verkehrsorientierter Ort. Er soll kiinftig als Ge-
genstiick zur Altstadt und als Platz an der Reuss nutzungsorientierter als Erholungs- und Auf-
enthaltsraum aufgewertet werden. Mit einer Neugestaltung des Freiraums soll das hohe Auf-
wertungspotential ausgeschopft werden. Aufgrund der grossen Bedeutung des Areals im Stadt-
gefuge wurde ein Konkurrenzverfahren ausgerichtet. Dieses erfolgte im Rahmen des durch den
Bund Schweizer Landschaftsarchitektinnen und Landschaftsarchitekten BSLA in einem zweijéh-
rigen Turnus organisierten Wettbewerbs zur Vergabe des ,Evariste Mertens-Preises®.

Wiirdigung des Siegerbeitrages ,Rolls Reuss 1‘ im Jurybericht vom 21. Marz 2019:

Die Gesamtlesung des Beitrags als eine Art ,Ensemble” ist insgesamt schliissig und fiihrt in den
einzelnen Projektteilen zu interessanten und dem Ort angemessenen Lésungen — es entstehen
fiir Bremgarten 3 Bereiche mit eigenen Identitdten und Qualitéten. [...] Das Zusammenspiel zwi-
schen dem offenen Reussplatz und der kleinteiligen mit den Holzdecks prézise formulierten
Reusspromenade bildet eine Offentlichkeit ab, die das Potential des Ortes aufzeigt. Die vorge-
schlagene lange Sitzkante zum Fluss mit einem durchlaufenden Mauerelement schliesst den
Platzraum zum Flussraum ab [...]. Mit der Integration des Riickbereiches des ,,El Mosquito*
tiber eine Pergola und einen zusétzlichen Aussenbereich siidlich des Reussbriickesaals ent-
steht keine Riickseite sondern eine Zone mit eigener Nutzung und Qualitét. [...]. Das ordnende
Element der Badstrasse wird im Gesamtbild des ,Ensemble” kritisch gesehen. Zwischen Reuss-
platz und Aussenterrasse des ,,El Mosquito® hat sie eher das Bild eines klassischen Strassen-
raums und weniger das Bild der hier angestrebten Begegnungszone
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Auszug aus dem Slegerbeltrag Rolls Reuss 1 der Landschaftsarchitekten Sabrina Kessler, Luzern und Roman Lussi,
Zirich

Aus dem Wettbewerb ergeben sich hinsichtlich vorgesehener Bauten und Anlagen sowie hin-
sichtlich zukinftiger Nutzungen keine Handlungsanweisungen an die Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung.
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4.8.6 Zone OE Hofacher

Die Zone OE Hofacher bildet das lebendige Zentrum des Ortsteils Hermetschwil-Staffeln. Es
drangen sich keine Anderungen auf.

4.8.7 Zone OE Kinderheim St. Benedikt

Das Kinderheim St. Benedikt hat dem damaligen Gemeinderat Hermetschwil- Staffeln bereits
vor der Gemeindefusion mit Bremgarten im Jahr 2014 ein Begehren fur die Erweiterung der
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Richtung Norden eingereicht. Aufgrund der anstehen-
den Fusion musste damals das Begehren einstweilen zuriickgestellt werden, es wurde auf die
ab 2017 vorgesehene Uberarbeitung der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland verwiesen.

Im Jahr 2013 plante die damalige Gemeinde Hermetschwil-Staffeln gestutzt auf die generelle
Entwéasserungsplanung (GEP) eine neue Sauberwasserleitung vom Gebiet Suterhtibel zur
Reuss. Aufgrund des bekannten Erweiterungsvorhaben des Kinderheims wurde die Sauber-
wasserleitung in einem Abstand von 12 m zur Bauzonengrenze geplant, um diese nicht im Be-
reich der zukunftig angedachten Bauvorhaben zu legen. Die Abteilung fir Baubewilligungen
stimmte dem Vorhaben mit Verfugung vom 14. Januar 2014 zu.

Die Erweiterungsplane sind mit der aktuellen Entwicklungsstrategie des Kinderheimes weiterhin
gultig. Fur eine umfassende raumplanerische Beurteilung des Vorhabens bedarf es allerdings
noch weiterer Angaben und Projektprazisierungen (z.B. zu den Kompensationsflachen, der
Standortgebundenheit der beabsichtigten Erweiterung von Bauten und Anlagen, dem maoglichen
Ausgleich infolge des Fruchtfolgeflachenverlust, etc.). Das Vorhaben kann deshalb vorderhand
noch nicht im Revisionsentwurf der kommunalen Nutzungsplanung behandelt werden.

Huetmatt

Einzonungsvorhaben (rote Schraffur), rechtskraftige Bauzo-  Einzonungsvorhaben (rote Schraffur), rechtskraftige Bauzo-

nengrenze (rote Strichlinie), Grundnutzung OE (grau ban- nengrenze (rote Strichlinie), Grundnutzung OE (grau ban-
diert) mit Ausschnitt aus Bodenkarte: diert) mit Ausschnitt aus Richtplankarte:
Lachsfarbig:  bB1a (a, b, normal durchlassig, sehr tief- Gelbgrin: Fruchtfolgeflache

grundig bis tiefgriindig)

Hellgelb: 103w (d, e, normal durchlassig, ziemlich
flachgriindig bis flachgriindig
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4.8.8 Abwasserreinigungsanlage ARA im Kessel

Die bestehende ARA im Kessel liegt ndrdlich von Bremgarten im Chesselbode. Die Anlage ist
im Wald eingebettet und rund 50 m vom Reussufer entfernt. Der Wald entlang des Ufers der
Reuss ist als Naturschutzgebiet im Wald (Naturwaldreservat N) im Kulturlandplan festgelegt.

Die ARA ist gemass technischem Bericht vom 9. September 2019 zum Baugesuch fiir ein Re-
genbecken auf eine Kapazitat von 1°000 I/s ausgelegt, bei Regen auf 400 I/s. Das Regenbecken
wurde auf den aktuellen Zustand ausgelegt.

Westlich der aktuellen Klarbecken befindet sich eine Reserveflache fiir einen spateren Ausbau
der Klaranlage Kessel. Inwiefern im Hinblick auf das zukunftige Bevdlkerungspotential in Brem-
garten die Kapazitat der ARA im Kessel ausreichend ist, ist Gegenstand von Abklarungen. Im
Detail wird der Kapazitatsbedarf im Rahmen der generellen Entwasserungsplanung GEP zu
prifen sein. Bei einem allfalligen Erweiterungsbedarf Gber die vorhandenen Platzreserven hin-
aus waren im Rahmen einer der Gesamtrevision nachgelagerten Teildnderungsplanung die
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Mit Zustimmung der Abteilung flr Baubewilligungen zum Regenbecken vom 16. Dezember
2019 wurde festgestellt, dass das Vorhaben gleichzeitig mit dem 6ffentlichen Wohl und mit dem
Sinn und Zweck der Rechtssatze (§ 67 BauG) zu vereinbaren ist. Der Konflikt mit dem Reuss-
uferschutzdekret konnte, da bereits genutzte und befestigte Flachen und damit keine Natur-
werte betroffen waren, relativiert werden, gestitzt auf die Standortevaluation eine Ausnahmesi-
tuation bejaht und dem Vorhaben zugestimmt werden. Bereits zum Zeitpunkt der Gesuchsstel-
lung wurde beantragt, die bisher im Zonenplan nicht einer Nutzungszone zugewiesene Flache
im Rahmen der nachsten Gesamtrevision der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OE
Chessel zuzuweisen.

Das gesamte Gemeindegebiet ist Ilickenlos einer Grundnutzung zuzuweisen. Es handelt sich
bei Zone OE Chessel um eine abgesetzte, isolierte Bauzone, die komplett von Wald umgeben
ist. Gestltzt auf die oben dargelegte Abwagung wird der schmale Bereich zwischen rechtskrafti-
ger Zone OE und Wald mit neuem Regenbecken der Zone OE Chessel zugewiesen, die Uber-
gangsflache zur Reussparzelle in die Landwirtschaftszone. Die damit einhergehende Einzonung
wird in der Tabelle zum Mehrwertausgleich ausgewiesen.
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Ausschnitt aktueller Kulturlandplan (links), Anderungsplan (Mitte) und Lage des neuen, am 16.12.2019 bewilligten Re-
genbeckens der ARA (rechts).
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4.9 Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und (mittel)grosse Verkaufsnutzungen

4.9.1 Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen

Neue Standorte fir Nutzungen mit hohem Personenverkehr oder Erweiterungen bestehender
Standorte mit Nutzungen von gleichem Ausmass sind nach Richtplanvorgabe S 3.1/1.1 in Kern-
und Zentrumsgebieten der urbanen Entwicklungsrdume oder der landlichen Zentren und in wirt-
schaftlichen Entwicklungsschwerpunkten (ESP) mit der entsprechenden Vorrangnutzung und
geniigender regionaler und kommunaler Verkehrserschliessung zugelassen. Die Gemeinden
Uberprifen diesbezulglich ihre Nutzungsplanungen und passen sie nétigenfalls an. Sie kdnnen
dabei Nutzungen mit hohem Personenverkehr auch einschranken oder ausschliessen.

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Zentrumsentwicklung am Bahnhof Bremgarten West
sollen Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen nicht zum Vornherein ausgeschlossen wer-
den. Entsprechende Projekte haben umfangreichen Eignungskriterien zu genitigen (Kriterienka-
talog im Richtplantext S 1.3) und sind mit einer entsprechenden Interessensabwéagung verbun-
den. Allfallig notwendige Anpassungen an der Nutzungsplanung (BNO und Bauzonenplan) wa-
ren im Bedarfsfall gestutzt auf diese Abklarungen und Nachweise in einem der Nutzungspla-
nungsrevision nachgeschalteten Planungsverfahren festzusetzen (siehe hierzu auch Kapitel
4.2.7, Zentrumsgebiet Bahnhof Bremgarten-West).

Im Bereich des ESP Oberebni (Richtplan 1.3) sieht die Stadt Bremgarten vor, das gesamte Ge-
biet Obere Ebene besser an den &ffentlichen Verkehr anzubinden. Dies soll durch eine veran-
derte Linienfuhrung der Buslinie 339 erfolgen (Beilage B9). Diese soll statt vom Waagplatz via
Wohlerstrasse nach Stockmattweiher nach Bremgarten Obertorplatz neu vom Waagplatz tber
die Oberebenestrasse flihren und die drei geplanten Haltestellen Oberebene 1, 2 und 3 bedie-
nen. Anstelle der Weiterfuhrung nach Bremgarten Obertorplatz wird die Linie neu am Kreisel
Oberebenestrasse wenden und via Bahnhof West und Waagplatz nach Hermetschwil-Kloster
fuhren. Die Stadt Bremgarten sah zudem urspriinglich vor, den Fokus auch auf die bis im Juni
2023 als Vororientierung im Kantonalen Richtplan genannte Haltestelle Obere Ebene zu legen
und entsprechend die Machbarkeit zusammen mit Aargau Verkehr AVA und den zustandigen
kantonalen Stellen weiterzuverfolgen. Im Uberarbeiteten kantonalen Richtplan vom Juni 2023 ist
die Haltestelle nicht mehr enthalten. Eine Weiterverfolgung ertbrigt sich. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass das Raumliche Entwicklungsleitbild der Stadt Bremgarten vom Stadtrat am 4. Juli
2022, rund ein Jahr vor Inkrafttreten des angepassten kantonalen Richtplans verabschiedet
wurde und die Haltestelle deshalb in diesem Dokument noch enthalten ist.

Durch eine bessere Anbindung des Gebiets Obere Ebene an den &ffentlichen Verkehr sollen in
Zukunft neben produzierenden und verarbeitenden Nutzungen (PVN gemass Festsetzung im
Richtplan 1.3) auch Nutzungen mit erhéhtem Personenaufkommen (APN) moéglich werden. Ge-
stutzt auf die mit dem Kanton erarbeitete «Arealstrategie Entwicklungsschwerpunkt Oberi Ebni
in Bremgarten» vom 31. Januar 2017 strebt Bremgarten folgende Entwicklungen im Gebiet
Obere Ebene an:

— Das ganze Gebiet obere Ebene soll mit hochwertigen Industriebauten fir rund 1‘000 zusatz-
liche Arbeitsplatze tiberbaut werden, die gut erreichbar sind — fir Fuss- und Veloverkehr so-
wie durch OV und MIV.

— Die Gestaltung des Freiraumes soll ein angenehmes Arbeiten ermdglichen und Erholungs-
raum bieten.
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— Angestrebt wird ein ausgewogener Mix von kleinen bis zu mittelgrossen Betrieben aus unter-
schiedlichen Industriezweigen, auch zudienende Dienstleistungsbetriebe sollen vor Ort sein.

Nutzungen mit grossem Flachenverbrauch oder hohem Verkehrsaufkommen (GFN und PN) sol-
len im Bereich des ESP auch in Zukunft nicht angestrebt werden, der Richtplan weist diese Vor-

rangnutzungen zudem nicht aus.
.\*-\§ il

Bus 339

— ung 339 bestehend / verbleibend

LU Linie 339 aufheben

LLLLLLLL Linienfiihrung 339 geplant
Bus 338

Buslinie 338 b hend
Bus 332
Buslinie 332 bestehend

Einzugsgebiete Haltestellen

b 1 300m Luftiinie um best. Haltestelle

300m Fusswegdistanz zu Bahnhaltestelle bestehend

Haltestellen &ffentlicher Verkehr
. Bahnhaltestelle bestehend
. Bahnhaltestelle geplant
Bushaltestelle bestehend
Bushaitestelle geplant

X Bushaltestelle Aufhebung geplant

4.9.2 Standorte fiir mittelgrosse Verkaufsnutzungen
Grundlagen

Standorte fir mittelgrosse Verkaufsnutzungen sind Standorte mit einer Verkaufsflache fur Giter
zwischen 500 m? und 3’000 m?. Neue Standorte oder entsprechende Erweiterungen von beste-
henden Verkaufsnutzungen ausserhalb von Kern- und Zentrumsgebieten der urbanen Entwick-
lungsrdume oder der landlichen Zentren bediirfen einer ausdriicklichen Bezeichnung (Nutzung,
Groésse usw.) in der Nutzungsplanung (Richtplan S 3.1/3.1 und 3.2).

In Bremgarten wurde das Richtplankapitel S 3.1 im Rahmen der letzten Revision auf Basis der
Bestimmungen und Vorgaben aus dem Richtplan von 1996 umgesetzt. Entlang der Zufi-
kerstrasse wurden in der Wohn- und Arbeitszone WA4 Standorte fir mittelgrosse Verkaufsnut-
zungen definiert. Ebenso wurden die Verkaufsnutzungen in den Arbeitszonen A1 und A2 je
Lage unterschiedlich definiert:
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Ubersicht gemass rechtskraftiger BNO vom 5. November 2008:

Arbeitszone A1

sudliche Zone A1 Oberebene: Fachmarkte und Einkaufszentren
maximal 3'000 m? Verkaufsflache pro Anlage

nordliche Zone A1 Oberebene: maximal 500 m? Verkaufsflache

Zone A1 Bibenlos: maximal 700 m? Verkaufsflache

Zone A1 Wohlerstrasse Fachmarkte 3'000 m? Verkaufsflache pro Anlage,
Verkaufsgeschafte des taglichen und periodischen Bedarfs
bis maximal 500 m?

Fir die Arbeitszone A1 im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln wurde im Rahmen der aktuellen Revi-

sion eine ergdnzende Bestimmung aufgenommen (§ 13 Abs. 2 nBNO):

— Zone A1 Altweg: Verkaufsgeschéfte bis maximal 500 m? Verkaufsflache

Arbeitszone A2
— Zone A2 westlich Fischbacher- Fachmarkte und Einkaufszentren
strasse und Oberebenstrasse: maximal 3'000 m? Verkaufsflache pro Anlage
— Alle tUbrigen Gebiete der A2:  Verkaufsgeschafte des taglichen und periodischen Bedarfs
nur bis maximal 500 m?

Die seinerzeitige Umsetzung der Richtplanvorgaben in der letzten Nutzungsplanrevision gentgt
aus heutiger Sicht sowohl in formeller als auch materieller Hinsicht nicht mehr. Seit 2011 wur-
den differenziertere Festsetzungen in den Richtplan aufgenommen. Dessen Hauptaussagen
koénnen beziiglich der Vorgaben fiir Verkaufsnutzungen folgendermassen zusammengefasst
werden:

— Neue Standorte mit mittelgrossen Verkaufsnutzungen sind in den Kernzonen der landlichen
Zentrumsgemeinde Bremgarten grundsatzlich ohne Nutzungsplanverfahren maoglich, da in
diesen Gebieten Verkaufsnutzungen in den Zonenvorschriften generell zugelassen sind. Fir
mittelgrosse Verkaufsnutzungen kann direkt das Baubewilligungsverfahren eingeleitet wer-
den.

— Fur neue Standorte mit mittelgrossen Verkaufsnutzungen (500 — 3'000 m? Verkaufsflache)
sind konkrete Aussagen in den Zonenvorschriften der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
zwingend nétig, was ein Nutzungsplanverfahren auslost.

Weiter ist zu beachten, dass der Richtplan ausserhalb der Kern- und Zentrumsgebiete die maxi-
mal zulassige Verkaufsflache zwar auf 500 m? beschrankt, diese kantonale Vorgabe aber nicht
grundeigentiimerverbindlich ist. Aus diesem Grund werden entsprechenden Bestimmungen bei
den relevanten Zonen in die BNO aufgenommen.

Als Kern- und Zentrumsgebiete gelten die in der Nutzungsplanung festgelegten Kern- und Alt-
stadtzonen sowie Zonen an entsprechender Lage und mit entsprechender Nutzungseignung.
Sie sind mit allen Verkehrstragern gut erreichbar und mit 6ffentlichem Verkehr — mindestens der
Guteklasse C — erschlossen. Denkbar ware also auch eine entsprechende Nutzung am Bahn-
hofgebiet Bremgarten-West (Wohn- und Arbeitszone WA3), ohne dass vorgangig zwingend
eine Umzonung stattfinden muss. Selbstredend sind die weiteren Beurteilungskriterien gemass
Planungsgrundsatz B lit. a) zu beurteilen.
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Der in der rechtskraftigen Bau- und Nutzungsordnung von Bremgarten in §§ 11 Abs. 1 und 12
Abs. 1 BNO verwendete Begriff ,pro Anlage” wird im Richtplan mit ,Standort” definiert. Die Defi-
nition des Standortbegriffs umfasst dabei zwei Komponenten: eine quantitative Komponente
Uber die Festlegung von Schwellenwerten und eine qualitative Komponente zur raumlichen Ab-
grenzung. Die Schwellenwerte hinsichtlich der quantitativen Definition sind vorstehend be-
schrieben (500 m? fiir kleine Verkaufsnutzungen bzw. 500 — 300 m? fiir mittelgrosse Verkaufs-
nutzungen). Die Definition der rdumlichen Abgrenzung basiert auf den Festlegungen des Richt-
plankapitels S 3.1 Planungsgrundsatz C und gilt gemass Beschluss 3.3 auch fiir mittelgrosse
Verkaufsnutzungen: "Als Standort fiir Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen gilt ein Gebiet
mit allen Anlagen, die eine rdumliche und verkehrliche Einheit bilden und (ber denselben An-
schluss an eine Kantonsstrasse oder eine Gemeinde-Sammelstrasse erschlossen sind. Ein
Standort kann eine oder mehrere Parzellen umfassen. Dies wird aufgrund der Erschliessungssi-
tuation im Einzelfall festgelegt®.

Zu beachten ist weiter, dass mit den Festsetzungen in der Nutzungsplanung lediglich den Vor-
gaben aus dem Richtplankapitel S 3.1 hinsichtlich der planerischen Voraussetzungen und Ver-
fahrensschritte (Verfahren, Anforderungen) genuge getan wird. Ob ein konkretes Vorhaben be-
willigungsfahig ist, wird in jedem Fall im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens gepruft. Da-
bei sind alle notwendigen Nachweise, wie beispielsweise eine Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) oder der Nachweis genlgender Verkehrskapazitaten, etc. zu erbringen.

In Richtplan Kapitel S 3.1 wird ausserdem ausgeflhrt, dass die gesetzlich festgelegte Besitz-
standsgarantie fur bestehende Bauten inklusive angemessene Erweiterungen und zeitgemas-
sen Erweiterungen (§ 68 BauG) uneingeschrankt gilt.

Ausgangslage und Erwagungen

Das Einkaufszentrum «Sunnenmart» mit 17 Fachgeschaften und einem Restaurant sowie 200
Parkplatzen ist der Kernzone beim Bahnhof Bremgarten zugewiesen. Die Anlage wird Uber die
Sonnengutstrasse erschlossen und gilt als ein Standort. Weitere uniiberbaute Flachen sind —
ausser dem gestaltungsplanpflichtigen Bahnhofareal, bei dem als Vorrangnutzung eine kombi-
nierte Anlage der Bahnhaltestelle und Busbahnhofe im Fokus steht — in der Kernzone nicht vor-
handen. Bezuglich der Richtplan-Vorgaben besteht in dieser Zone kein weiterer Handlungsbe-
darf.

Der «Migros-Supermarkt», der «DO IT+Garden» sowie weitere Ladengeschafte verfligen ge-
mass den Angaben in den Baubewilligungen aus den Jahren 2001 und 2003 zusammen tber
6°329 m? Verkaufsflachen. Die Laden werden (iber die Zufiker- und die Sonnengutstrasse er-
schlossen und liegen innerhalb bestehender Ortskerne und im weitgehend liberbauten Gebiet
in der Wohn- und Arbeitszone WA4. Bei einem Ausbau oder der Erweiterung der bestehenden
Verkaufsnutzungen ist in jedem Fall eine Einzelbeurteilung erforderlich. Es sind insbesondere
die Erschliessung, die Parkplatzsituation, die Lage und die bereits vorhandene Nutzung ent-
scheidend. Als Faustregel kann gelten, dass Ausbauten im Umfang der Besitzstandsgarantie
nach § 68 BauG nicht unter den Standortbegriff gemass Richtplan fallen; Ausbauten, die dar-
Uber hinausgehen, dagegen schon.

Die bisherige Formulierung, wonach in den Arbeitszonen gebietsweise Fachmérkte und Ein-
kaufszentren bis zu einer Nettoverkaufsflache von 3'000 m? pro Anlage zulassig sind, ist
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gemass den in der Ausgangslage aufgefiihrten Ausflihrungen nicht mehr zulassig. In Gebieten

ausserhalb der Kernzone und am Rande des Siedlungsgebiets gelten die gleichen Festlegun-

gen wie in den Gemeinden des landlichen Entwicklungsraums: Neue mittelgrosse Verkaufsnut-

zungen mit Verkaufsflachen zwischen 500 — 3°000 m? — bei denen es sich klassischerweise um

Laden zur Deckung des Bedarfs an Giitern fiir den taglichen und periodischen Bedarfs (Le-

bensmittel und Haushaltsartikel handelt, gelten als neue Standorte im Sinne des Richtplans und

bediirfen einer konkreten Grundlage in der Nutzungsplanung. Das heisst: Sie miissen in einem

Nutzungsplanverfahren im Bauzonenplan bezeichnet werden und in der BNO sind entspre-

chende Vorschriften aufzunehmen. Die geforderten Nachweise gemass Richtplankapitel S 3.1

Beschluss 3.3 und Planungsgrundsatz B Punkte a) bis c) sind im Rahmen der kantonalen Vor-

prifung der Revisionsvorlage zu erbringen. Sie umfassen:

— angemessene Erschliessung mit motorisiertem Individualverkehr, ohne Wohngebiete tUber-
massig zu belasten

— genugend Strassen- beziehungsweise Knotenkapazitat

— gute, dem Zweck entsprechende Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr und dem Lang-
samverkehr

— Bezug zu gewachsenen Zentren oder Bahnhofsgebieten

— stadtebauliche Einbindung

— Einbezug des Bedarfs fir Verkaufsnutzungen in die Interessensabwagung

— Aufrechterhaltung der Grundversorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen und periodischen Bedarfs innerhalb der Ortszentren

Bereits anséassige kleine und mittelgrosse Verkaufsnutzungen gelten nicht als neue Standorte

gemass Richtplan und bedirfen keiner Grundlage in der Nutzungsplanung. Ohne Grundlage in

der Nutzungsplanung sind neu in allen Arbeitszonen méglich:

- neue kleine Verkaufnutzungen bis 500 m? Verkaufsflache

— Erweiterungen an kleinen Verkaufsnutzungen bis 500 m? Verkaufsflache

— Erweiterungen an mittelgrossen Verkaufsnutzungen im Rahmen der Besitzstandgarantie ge-
mass § 68 BauG

Grossere Erweiterungen hingegen gelten als Standorte gemass Richtplan und erfordern eine

konkrete Grundlage in der Nutzungsplanung.

Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision kénnen genaue die Standorte fiir mittelgrosse Ver-
kaufsnutzungen bis maximal 3'000 m? Verkaufsflache zurzeit nicht ausgeschieden werden, weil
zuerst die Vor- und Nachteile der potenziellen Standorte sowie deren Auswirkungen umfassend
zu analysieren waren, was ohne konkrete Projektabsichten Grundeigentiimer nicht méglich ist.

Planungsrechtlich besteht in diesem Fall die Moglichkeit, mittels einer Bestimmung in der Bau-
und Nutzungsordnung vorzusehen, dass der jeweilige Standort — also die raumliche Abgren-
zung — im Rahmen eines Sondernutzungsplans festgesetzt wird. Im Zuge dieser Sondernut-
zungsplanung sind — gestltzt auf die Richtplanvorgaben im Kapitel S 3.1, Planungsanweisung
3.3 — die obenstehenden Standortkriterien zu beurteilen.

An den urspriinglichen quantitativen Schwellenwerten soll unverandert festgehalten werden.
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Eine Ubersicht tiber die verschiedenen Arbeitszonengebiete gibt nachfolgender Ubersichtsplan:

[ Arbeitszone A1
[ Arbeitszone A2

ubrige Bauzonen

<{\

oo

)\
([ Arbeitszonengebiete gemass § 13 Abs. 2 BNO und § 14 Abs. 2 BNO

> 2\ Al
D N

Ubersicht Arbeitszonengebiete
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410 Umsetzung Hochwasserschutz

4.10.1Rechtsgrundlage

Gemass § 13 Abs. 2ter BauG legen die Gemeinden die notwendigen Vorschriften zum Schutz
vor Naturgefahren fest. Die Basis fiir die Umsetzung der Hochwassergefahr in der Nutzungspla-
nung bilden die Schutzdefizit- und Fliesstiefenkarten (HQ100, HQ300). Hochwassergefahrenzo-
nen werden zur Umsetzung der Gefahrenkarte dort ausgeschieden, wo ein Schutzdefizit be-
steht und mittelfristig keine Anderung der Gefahrdung absehbar ist.

L 74 FRA SIS P IF
‘ [(” ity jlf\/

Austrittstellen (Punkt)
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&7 Rl () R \ 5 Austrittstellen (Linien)
N/ /| A RN v
5 I \ Schutzdefizit (Punkte)
( //" NG < é? J ®
% 3 SN ¥ & ) Schutzdefizit (Linien
\ o N R N = (Linien)

Schutzdefizit (Flachen)

Kanton Schutzdefizit
Aargau

Fliesstiefe HQ100
0.01m- 0.25m
0.25m - 0.50m
0.50m - 1.00m
1.00m - 1.50m

m 1.50m - 2.00m
Ober 2.00m
Ubersarung

Fliesstiefenkarte HQ100 (links) und Schutzdefizitkarte (rechts) geméass Gefahrenkarte Hochwasser
Quelle: AGIS, Abteilung Raumentwicklung, April 2019

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss zeigt, welche Gebiete durch Oberflachenabfluss ge-
fahrdet sind und wie tief sie unter Wasser stehen kénnen. Mit verschiedenen Farbténen wird
dargestellt, wie hoch das Wasser stehen kann: helllila: < 0.1m, lila: 0.1m —0.25m, dunkellila
20.25m. Die Karte zeigt auch die erwarteten Fliesswege des Wassers. Die Karte Oberflachen-
abfluss hat keine Rechtsverbindlichkeit. Der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss ist jedoch im
Baubewilligungsverfahren angemessen Rechnung zu tragen, die Karten kann als Grundlage
dienen.
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Ausschnitt Themenkarte Oberflaichenabfluss (Quelle Abflussdaten: wms.geo.admin.ch)

4.10.2Umsetzung in der Nutzungsplanung

Als Hochwassergefahrenzone 1 werden Bereiche ausgeschieden, wo ein Schutzdefizit besteht
und bei einem HQ30 und HQ 100 mit Fliesstiefen bis 0.5 m zu rechnen ist. Dort, wo bei einem
HQ30, HQ100 und HQ300 mit Fliesstiefen tiber 0.5 m bis 2.0 m zu rechnen ist, wird die Hoch-
wassergefahrenzone 2 ausgeschieden. Die Hochwassergefahrenzonen werden den jeweiligen
Bauzonen uberlagert.
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Die in der neuen Bau- und Nutzungsordnung in § 31 BNO erlassenen Vorschriften im Zusam-
menhang mit der Hochwassersicherheit gelten fir Gemeinden, bei welchen die Gefahrenkarte
bereits erstellt wurde.

Ausserhalb der Bauzonen enthalt die BNO in § 32 BNO eine Bestimmung zu den Freihaltege-
bieten Hochwasser, welche die Untersuchungsgebiete der Gefahrenkarte Hochwasser umfasst.

Oberflachenabfluss

In Hang- und Muldenlagen ist der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss angemessen Rech-
nung zu tragen. Gebaudedffnungen wie Hauszugange, Fenster6ffnungen, Abfahrten und Licht-
schachte sind ausreichend erhéht oder wasserdicht auszufiihren.

Freihaltegebiet Hochwasser

Das Freihaltegebiet Hochwasser umfasst alle Gebiete ausserhalb der Bauzonen, die bei Hoch-
wasser liberschwemmt werden kénnen oder deren Uberschwemmung dazu dient, Hochwasser-
schaden zu mindern (Richtplan Kapitel L 1.2, Beschluss 3.1). Im Kulturlandplan wird fiir die
Uberflutungsflachen, die von der Reuss ausgehen, die Freihaltezone Hochwasser ausgeschie-
den (§ 32 BNO).

Hochwasserschutz in sensiblen Ortsbildteilen gemass ISOS

Die Bereiche von Hochwassergefahrenzonen in sensiblen Ortsteilen erstrecken sich entlang der
Reuss, beispielsweise im Gebiet ‘Im Badisch’ oberhalb der Wallismihle. In diesen Bereichen
gelten gleichzeitig die Bestimmungen der Gewasserraumzone. Damit kénnen in diesen Berei-
chen keine vor Hochwasser zu schitzenden Bauten realisiert werden. Es werden keine zusatz-
lichen Gestaltungsbestimmungen in die BNO aufgenommen. Innerhalb der Altstadt gelten hin-
gegen gemass § 2 Abs. 9 RBA (Reglement fiir das Bauen in der Altstadt) erhéhte Gestaltungs-
bestimmungen im Zusammenhang mit Hochwasserschutzmassnahmen.
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4.11 Gewasserraum

4.11.1Rechtsgrundlage

Die Kantone sind gemass Art. 36a Bundesgesetz tber den Schutz der Gewasser (GSchG) ver-
pflichtet, den Raumbedarf der Gewasser bis 2018 festzulegen. Der Gewasserraum muss bei
der Nutzungsplanung berlicksichtigt sowie extensiv gestaltet und bewirtschaftet werden.

In der Gewasserraumkarte des Kantons Aargau wird der Raumbedarf der Gewasser aufgrund
ihrer Okomorphologie nach Massgabe der Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes festge-
legt. Im Zuge der Nutzungsplanungsrevision ist zu prifen, ob innerhalb der Bauzone, im dicht
Uberbauten Gebiet, und ausserhalb der Bauzone im Bereich des Reussuferschutz- und
Reusstaldekrets Anpassungen des Gewasserraums notwendig und sinnvoll sind.

Gestltzt auf Art. 36a GSchG wurden im revidierten § 127 BauG per 1. Januar 2017 die Gewas-
serraumabstande festgelegt. Zwischenzeitlich wurde diese Bestimmung jedoch als nicht recht-
geniigend taxiert, so dass aktuell wieder die Ubergangsbestimmungen der eidgenéssischen
Gewasserschutzverordnung gelten. In der kommunalen Nutzungsplanung missen die Gewas-
serraume fur sdmtliche Gewasser ausgeschieden werden.

4.11.2Umsetzung in der Nutzungsplanung

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung Bremgarten werden die Gewasserrdume somit
fur alle Gewasser umgesetzt, dies unter Zuhilfenahme der Arbeitshilfe zur Umsetzung der Ge-
wasserraume in der Nutzungsplanung, DBVU, November 2022. Die neu ausgeschiedene Ge-
wasserraumzone ist fir jedes offene und eingedolte Gewasser im Bauzonenplan sowie flr je-
des offene Gewasser im Kulturlandplan eingetragen und vermasst. Eingedolte Gewasser im
Kulturland sind im Kulturlandplan entsprechend gekennzeichnet. Es gilt ein Gewasserraum ge-
mass Festlegung in der nBNO. Die Gewasserrdume innerhalb des Baugebiets sind auch in den
Anderungsplanen ersichtlich. Im Rahmen der Ausscheidung der Gewésserraumzone wurden
die Sohlenbreiten der Fliessgewasser anhand der aktuellen AV-Grundlage (Stand 28. Mai 2021;
Geodatenbezug vom 27. September 2022) Gberprtft. Nachfolgend wird die Umsetzung der Ge-
wasserraumzonen im Detail aufgezeigt:

Reuss:

In Bremgarten ist die Reuss das pragendste Gewasser. Der Gewasserraum entlang der Reuss
wird gestltzt auf § 127 Abs. 1 BauG festgelegten Gewasserraum von 15 m mit beidseitigem
Uferstreifen von 15 m Breite plus die Gewasserflache definiert. Die so definierte Gewasser-
raumzone erstreckt sich Gber die Gesamte Gewasserbreite inklusive der beiden Uferstreifen.
Diese Festlegung erfolgt innerhalb und ausserhalb des Baugebiets mit folgender Ausnahme:

Die nérdliche Altstadtsituation wird als dicht Uberbaut gewertet. Im Abschnitt zwischen Denk-
malschutzobjekt 002 (Hexenturm) stidlich der Reussgasse und dem stidostlichsten Gebaude
Am Bogen wird die Gewasserraumzone gestitzt auf Art. 41a Abs. 4 lit. a Bundesgesetz Uber
den Schutz der Gewasser (GSchG) aufgrund der dicht Gberbauten Situation in der Breite redu-
ziert und an die tatsachliche Situation angepasst. Die Abgrenzung der Gewasserraumzone
ergibt sich aus den bestehenden vorgelagerten Balkonfronten der Altstadtbauten.
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Ausnahmen zum Gewasserraum entlang der Reuss gemass aktuellem Bauzonenplanentwurf

Die Voraussetzungen flr die Umsetzung eines reduzierten Gewasserraums zwischen der Wal-
lismihle und der Eisenbahnbriicke sind gemass der Definition der dicht Giberbauten Gebieten
nicht erflllt. Dies gilt auch fiir die Insel Bruggmuhle. Der Begriff "dicht Gberbaut” wurde durch
Bundesgerichtsentscheide genauer definiert. Zudem besteht eine Gefahr fur Hochwasser.

Interessensabwagung:

Mit der Ausscheidung der Gewasserraumzone fir die Reuss werden die Grundstiicke 4330,
4342 und 4754 zwischen der Wallismuhle und der Reussbriicke sowie die Grundstiicke der In-
sel Bruggmuhle stark tangiert, jedoch bestand eine vergleichbare Einschrankung bereits durch
geltende Abstandsbestimmungen (der bisherige Gewasserabstand nach Ubergangsbestim-
mung der GSchV betragt 20 m). Die Ausscheidung der Gewasserraumzone ist zweckmassig.
Fir samtliche Grundstiicke gilt die Kantonale Besitzstandsgarantie nach § 68 Baugesetz. Wei-
tere Grundstlicke werden durch den Gewasserraum der Reuss nicht Gbermassig tangiert.

Im Bereich zwischen der Holzbriicke und der Eisenbahnbriicke befinden sich die terrassierten,
historisch bedeutsamen Garten der Altstadt von Bremgarten (Bild unten). Die Garten werden
genutzt und bewirtschaftet. Im Sinne des Ortsbildschutzes besteht ein offentliches Interesse an
der Erhaltung und Pflege der Garten. Durch den in diesem Abschnitt am Fusse der Garten ver-
laufenden Reussweg sowie die hangseitig des Reusswegs verlaufenden massiven Stiitzmauern
und Mauerstufen kann von einer mehrfachen Barriere flr Dinger/Pestizide ausgegangen wer-
den. Gestiitzt auf Art. 41c Abs. 4% GschV kann deshalb in diesem Bereich der Gewasserraum-
zone von den Nutzungseinschréankungen nach § 41c Abs. 3 und 4 GschV befreit werden. Der
entsprechende Bereich ist im Bauzonenplan mit einer Flachensignatur genau verortet. In der
BNO findet sich die Ausnahmebestimmung in § 33 Abs. 4 BNO. Eine Gartennutzung ist damit in
diesem Bereich zulassig. Die Breite der Gewasserraumzone von 15 m wird nicht verandert,
Bauten und Anlagen sind auch in diesem Bereich nicht zul&ssig.
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Mihlebach und Miihleweiher

Der Mihlebach ist stellenweise eingedolt. Der Durchmesser der Dolung (Kaliber) misst in allen
Abschnitten maximal rund 0.5 m. Fir alle eingedolten Bereiche des Mihlebachs wird eine Ge-
wasserraumzone von 12.5 m Breite ausgeschieden.

BRSSO i

Gewasserraumkarte Bachkataster Luftbild 2021 Bauzonenplanentwurf

Im Bereich der Parzellen 4039, 4292, 4572 (Vogelsangstrasse) und 5003 wird die Gewasser-
raumzone auf einem kurzen Abschnitt asymmetrisch festgelegt, wodurch einem natirlichen Ge-
wasserverlauf entlang der Vogelsangstrasse besser entsprochen wird. Im Bereich der kiinstlich
angelegten, Uber die Parzellen 5003 und 4292 fiihrenden Uberlaufleitung ist kein Gewéasser-
raum auszuscheiden, ebenso ist fir die Weiher innerhalb der Griinzone aufgrund deren gerin-
gen Grosse kein Gewasserraum auszuscheiden. Auf einem kurzen Abschnitt des nordlichen
Bachlaufs fliesst der Miihlebach mit einer natiirlichen Sohlenbreite von 2.4 m offen. Es wird in
diesem Bereich eine Gewasserraumzone von 13.0 m Breite ausgeschieden.

Im stidlichen Abschnitt weist der Mihlebach eine natiirliche Sohlenbreite von 2.4 gemass Fach-
karte Gewasserraum auf und es wird eine Gewasserzonenbreite von 13 m gefordert. Gemass
Luftbild und AV-Grundlage ist die Sohle breiter. Im westlichen und im 6stlichen Abschnitt misst
die Sohle eine Breite von rund 3 m, dazwischen rund 5 m. Es wird eine Sohlenbreite von 4.0 m
festgelegt und eine Gewasserraumzone von 16 m Breite ausgeschieden. Die historische Situa-
tion von Mihlebach und Mihleweiher ist aus nachfolgenden Kartenausschnitten ersichtlich.

Michaeliskarte 1840 Siegfriedkarte 1882 Siegfriedkarte 1900

Von der Gewasserraumzone des Mihlebachs sind mehrere Parzellen und bestehende Gebau-
deteile betroffen. Eine Neuliberbauung ist jedoch weiterhin moglich, zudem geniessen die
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bestehenden Bauten Besitzstandsgarantie gemass § 68 BauG. Die Grundstlicke waren bisher
bereits in ahnlichem Ausmass durch den geltenden Gewasserabstand betroffen.

Rotbach

Der heutige Rotbach fiihrte im 19. Jahrhundert als Rothwasser von Westen her in Richtung
Siedlungsgebiet und fiihrte im Gebiet des heutigen Stafetli zur Stafflerstrasse. Das Wasser der
Gebiete Weiden und Moos fiihrten von Siiden Richtung heutige Mdslistrasse und entsprechend
dem heutigen Bogen zum Haldenmattli und bis zur alten Kantonsstrasse.
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Bachkataster Rotbach (von NW), Steinmooskanal, Moos  Siegfriedkarte 1954 bis LK 2012 (Rotbach eingedolt ab Stafflerstr.)

Seit ca. 1850 wurde der Bach entlang dem Waldstlck Rai Richtung Dorfstrasse Hermetschwil
und Reuss gefiihrt.

Heute sind die Fliessgewasser innerhalb des Kulturlands mehrheitlich eingedolt. Entlang der
Moslistrasse fliesst der Rotbach mit einer natirlichen Sohlenbreite von 1.4 m offen innerhalb
des Kulturlands. Die innerhalb des Kulturlands auszuscheidende Gewéasserraumzone betragt
eine Breite von 11 m bzw. beidseitig 5.5 m ab der Bachachse. Der Gewasserraum reicht ins
Siedlungsgebiet, wo eine Gewasserraumbreite von 13.5 m, bzw. 6.75 m beidseits der
Bachachse auszuscheiden ist. Es wird fiir den Rotbach entlang der Méslistrasse eine Gewas-
serraumzone von insgesamt 13 m ausgeschieden und entlang der Bauzonengrenze vermasst
mit 3.0 m innerhalb des Siedlungsgebiets und 10.0 m innerhalb des Kulturlands.
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Gewasserraumzone Rotbach im Kulturland an Méslistrasse Gewasserraumzone Rotbach im Baugebiet an Méslistrasse

Im Bereich der Bachschlaufe im Biintacher / Am Rotbach hat der Rotbach eine eigene Parzelle
mit einer Breite von rund 2.5 m. Gemass Fachkarte Gewasserraum betragt die natlrliche Soh-
lenbreite 2.0 m. Das Luftbild Gber mehrere Jahre zeigt ein bedeutend schmaleres Gerinne mit
einer tatsachlichen Sohlenbreite von rund 1.0 m. Die Gewasserraumzone betragt fur den Rot-
bach im Bereich der Bachschlaufe eine Breite von 13.0 m gemass Eintrag im Bauzonenplan.

Im Bereich Hofacher und Haldenmattli wurden im Rahmen der Planungsarbeiten der korrekte
Bachverlauf sowie die eingedolten Bereiche festgestellt und die Gewasserraumzone wurde ge-
mass korrigiertem Verlauf ausgeschieden. Innerhalb der Bauzone betragt der Durchmesser der
Bachdole (Kaliber) auf der gesamten eingedolten Lange 1.0 m gemass aktueller AV-Grundlage
(Stand 28.05.2021; Geodatenbezug vom 27. September 2022). Die Gewasserraumzone betragt
damit 13.0 m und ist im Bauzonenplan entsprechend eingetragen und vermasst. Der anschlies-
send offen entlang des Haldenmatteli fliessende Bach weist bis ca. zum Waldrand des Wald-
stiicks Rai eine natiirliche Sohlenbreite von 2.0 m auf. Die Gewasserraumzone bemisst sich da-
mit fir das Baugebiet auf 14.0 m (2*6.0 m plus Gerinnesohle) und innerhalb des Kulturlands auf
12.0m (2.5*Gerinnesohle plus 7m). Ab dem Waldrand ist die natirliche Sohlenbreite kleiner als
2 m, und im Kulturland wird eine Gewasserraumzone von 11.0 m festgelegt. Entlang dem Wald-
rand wird diese nur einseitig festgelegt, da innerhalb des Waldgebiets auf die Festlegung eines
Gewasserraums verzichtet wird (vgl. ‘Gewasserraum Bache im Wald’ weiter unten).
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Gewasserraumzone Rotbach im Kulturland, Haldenmatteli Gewasserraumzone Rotbach im Baugebiet

Ab der Kantonsstrasse ist der Rotbach wieder eingedolt, der Querschnitt der Leitung misst
1.0 m. Im Kulturlandplan wird die Dolung ausgewiesen (gelbe Signatur). Der Gewasserraum bei
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den eingedolten Gewassern bemisst sich durch Abstande von 6.0 m beidseits ab Innenkante
der Bachleitung, siehe ‘Gewasserraum eingedolte Bache im Kulturland’ am Ende des Kapitels.
Im Bauzonenplan wird jeweils der Bereich als Gewasserraumzone ausgeschieden, der inner-
halb eines Abstands von 6.5 m ab der Achse der Dolung und innerhalb der Bauzone liegt.

\ Hermetschwil .\

Gewasserraumzone Rotbach im Kulturland, NE Kantonsstrasse Gewasserraumzone Rotbach im Baugebiet NE Kantonsstrasse

Ab dem Gebiet Brunnmatt fliesst der Rotbach wieder offen, zuerst mit einer natiirlichen Sohlen-
breite kleiner als 2 m, wo eine Gewasserraumzone von 11.0 m Breite ausgeschieden wird, und
kurz vor der Miindung in die Reuss mit einer natirlichen Sohlenbreite von 2.0 m, wo eine Ge-
wasserraumzone von 12.0 m ausgeschieden wird

Interessensabwagung

Im Bereich der Bauzone sind hauptséachlich auf der Parzelle Nr. 6151 bestehende Bauten vom
Gewasserraum betroffen. Eine weitere oder anderweitige Uberbauung des Grundstiicks im
Rahmen der zonengemassen Mdglichkeiten bleibt gewahrleistet, die bestehenden Bauten un-
terliegen zusatzlich der Besitzstandsgarantie nach § 68 Baugesetz. Samtliche weiteren Grund-
stlicke bleiben Gberbaubar, die bestehenden Bauten im Nahbereich des Rotbachs (ausser Par-
zelle Nr. 6151) halten den Abstand von 6 m zum Gewasser ein.

Chraenbuelbach

Fur den Chraenblelbach besteht gemass Fachkarte Gewasserraum ein hoher Nutzen einer Re-
vitalisierungsplanung (Sternsignatur; kantonalen Revitalisierungsplanung (RRB-Nr. 2014-
001370, gestutzt auf Art. 38a GSchG). Bei diesen Abschnitten ist eine Erhéhung der Gewasser-
raume zu prufen (Art. 41a Abs. 3 lit. b und Art. 41b Abs. 2 lit. b GSchV; orientierender Inhalt);
Gemass der Karte Revitalisierung Fliessgewasser, die Fliessgewasserabschnitte mit hohem
Nutzen einer Revitalisierung fur Natur und Landschaft im Verhaltnis zum Aufwand ausweist,
wird hingegen das 6kologische Potenzial als gering eingeschatzt. Diese Karte ist auch im Be-
richt Revitalisierung Fliessgewasser - strategische Planung, DBVU, Abteilung Landschaft und
Gewasser vom 23. Dezember 2014 abgebildet.
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Fir den innerhalb des Siedlungsgebiets liegenden Chraenbuiielbach wird bei der aktuellen natir-
lichen Sohlenbreite von rund 1.2 m eine Gewasserraumzone von 13.50 m ausgeschieden (ge-
rundet auf 0.50 m). Diese ragt siidseitig rund 1.5 m ins Kulturland. Aufgrund der Lage direkt an
der Baugebietsgrenze und dem grenzparallelen Verlauf des Bachs wird die Gewasserraumzone
ab der Bauzonengrenze im Abstand von 12.00 m innerhalb des Baugebiets und 1.5 m aus-
serhalb des Baugebiets festgelegt. Auf die Erhdhung der Breite der Gewasserraumzone wird
aus obiger Begriindung verzichtet. Samtliche Parzellen werden nur in untergeordnetem Masse
tangiert, da ein Teil der Gewasserraumzone im Bereich der Griinzone zu liegen kommt und
hauptsachlich Gartenanlagen (keine Gebaude) betroffen sind.

Chraenbielbach

Ausschnitt Karte Revitalisierung Fliessgewasser (AGIS)
Okologisches Potential: gering (gelb), mittel (orange) gross (rot)

Ausschnitt Kulturlandplanentwurf Ausschnitt Bauzonenplanentwurf

Unterdorfbach

Der Unterdorfbach ist auf dem Gemeindegebiet von Bremgarten eingedolt. Oberhalb der Biben-
losstrasse misst der Dolenquerschnitt (Kaliber) 1.25 m wodurch die Gewasserraumzone auf
eine Breite von 13.50 m ausgeschieden (gerundet auf 0.50 m) wird. Unterhalb der Bibenlos-
trasse misst die Dole im Querschnitt auf der gesamten Lange nicht mehr als 0.50 m, wodurch
eine Gewasserraumzone von 12.50 m Breite festgelegt wird. Die Gewasserraumzone ist im
Bauzonenplan entsprechend vermasst.
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Ausschnitt Gewasserraumkarte Bauzonenplanentwurf

Interessensabwagung

Die Gewasserraumzone tangiert das Grundstiick Nr. 2696 und darauf ein bestehender Gebau-
deteil leicht. Die Parzelle Nr. 2716 wird fast vollstandig von der Gewasserraumzone (berlagert.
Das bestehende Gebaude unterliegt der Besitzstandsgarantie nach § 68 Baugesetz. Eine Neu-
Uberbauung des Grundstlicks ist nicht moglich. Aufgrund des hohen 6ffentlichen Interesses am
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Ausscheiden einer Gewasserraumzone wird diese im Bereich der Parzelle 2716 trotz der ge-
nannten Einschrankung ausgeschieden, den auch aufgrund der libergeordneten Gewasserab-
standsbestimmungen ware eine Neuuberbauung nicht moglich.

Itenhardbach

Der Itenhardbach ist bis auf einen kurzen Abschnitt zwischen Eggenwiler- und Badenerstrasse
eingedolt. Der Querschnitt der Dolung misst auf der gesamten Lange maximal 0.5 m (nur
Punktsignatur in der AV-Grundlage). Es wird ein Gewéasserraum von 12.50 m Breite symmet-
risch zur Achse der Dolung bzw. zur Bachachse festgelegt.

Gewasserraumkarte Bauzonenplanentwurf

Interessensabwagung

Im Gebiet oberhalb der ltenhardstrasse sind mehrere Grundstiicke mit bestehenden Bauten von
der Gewasserraumzone betroffen. Sdmtliche Bauten unterliegen der Besitzstandsgarantie. Eine
Neulberbauung ware teilweise nicht moglich, dies jedoch auch aufgrund der ibergeordneten
Gewasserabstandsbestimmungen.

Ostseitiger Gewdsserraum des Gewassers Moos, Gemeindegrenze zu Rottenschwil:

Auszug Kulturlandplanentwurf AGIS: Bachkataster AGIS: Gewasserraumkarte
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Interessensabwagung:

Der 37 m breite Gewasserraum des Gewassers ‘Moos’ reicht in das Gemeindegebiet von Brem-
garten. Im Kulturlandplan der Gemeinde Rottenschwil, wo das Gewasser Moos liegt und auch
der Uberwiegende Bereich des Gewasserraums auszuscheiden ist, ist der Gewasserraum noch
nicht umgesetzt. Im Kulturlandplan Bremgarten wird der Gewasserraum auf einer Breite von

15 m ab der Gemeindegrenze festgelegt. Eine Erhdhung des Gewasserraums drangt sich nicht
auf, da in der Freihaltezone Hochwasser gemass § 32 BNO Bauten, Anlagen und Terrainveran-
derungen grundsatzlich verboten sind und der minimale Gewasserraum Uber den in Bremgarten
liegenden Abschnitt betrachtet insgesamt eingehalten ist.

Eichholzweiher

Der Eichholzweiher liegt innerhalb des Reussdekrets. Es wird eine Gewasserraumzone Uber
den gesamten Bereich des Weihers (bzw. Kanals) inklusive der Hecke festgelegt. Gemass A-
GIS bestehen fir dieses Gewasser Revitalisierungsplane (Stand 07.05.2019, grine Sternsigna-
tur). Das Okologische Potenzial ist gemass der Karte Revitalisierung Fliessgewasser (AGIS)
gross.

Interessensabwagung
Durch die Begrenzung des Weihers durch den Wald im Westen ist mit dem Wasserbereich der
Reuss die maximal mogliche Breite der Gewasserraumzone ausgeschieden.

Offene Fliessgewasser kleiner als 2 m natiirliche Sohlenbreite im Kulturland

Die Fliessgewasser im Kulturland wurden anhand den aktuellen AV-Grundlage (28. Mai 2021,
Geodatenbezug vom 27. September 2022) und dem Luftbild bezliglich der Gerinnesohlenbreite
Uberpraft. Mit Ausnahme des Rotbachs auf einzelnen Abschnitten (siehe Ausfiihrungen oben)
haben samtliche Bache ausserhalb der Bauzone eine naturliche Sohlenbreite von weniger als
2m.

Fliessgewasser im Kulturland, Ausschnitt Gewasserraumkarte im Gebiet Hermetschwil-Staffeln und Mauchbach
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Bei offenen Fliessgewassern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m
Breite wird gestiitzt auf Art. 41a Abs. 2 Ziffer a. GschV und § 127 Abs. 1b BauG ein Gewasser-
raum von 11 m festgelegt. Die Gewasserraumzone wird mittels einer ab der Bachachse kon-
struierten Flache (beidseits der Bachachse 5.5. m) im Kulturlandplan dargestellt und vermasst.
Wo der Bach entlang des Waldrands verlauft, wird die symmetrisch konstruierte Gewasser-
raumzone nur in den ausserhalb des Waldareals liegenden Bereichen dargestellt.

Offen fliessen der Moos (Bereich Naturschutzgeblet) der Rischele, der Tuifli, der Niederwinkel

Ausschnitt Kulturlandplan im Bereich der offenen Bache Moos (Imks) Rischele (Mitte), Tuufli und Niederwinkel (rechts)

Einzelne offen fliessende Bachabschnitte verlaufen entlang von Waldrandern wie der Rotbach
im Gebiet Hohi und im Gebiet Rai (wie bereits weiter oben beschrieben), der Steinmooskanal
im Gebiet Wolfbulel (Die Gewasserraumzone von 11.0 m Breite liegt jedoch vollstandig im Wald-
gebiet; keine Festlegung) und der Rischele. Der Mauchbach fliesst im nordlichsten Abschnitt
entlang von kommunalen Strassen durch den Wald.

&t

Bachabschnitte entlang von Waldréandern und entlang von kommunalen Strassen durch den Wald
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Gewadsserraum eingedolte Bache im Kulturland

Auch fir eingedolte Bache (Dolungen) im Kulturland ist ein Gewasserraum festzulegen. In
Bremgarten besteht eine Vielzahl an eingedolten Bachen. Deren genaue Lage (Leitungsverlauf)
und die Kaliber der einzelnen Abschnitte sind aktuell nicht sicher zu eruieren. Bis zum Vorliegen
hinreichender Grundlagendaten, wird deshalb bei eingedolten Bachen gestutzt auf die kanto-
nale Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserrdume (November 2022) der Gewasserraum
durch beidseitige Abstadnde und mit schematischer Lage umgesetzt.

Die eingedolten Bache im Kulturland werden damit im Kulturlandplan mittels Liniensignatur ent-
lang der Achse der Dolung (schematisch) gemass aktueller AV-Grundlage (Stand 28. Mai 2021,
Geodatenbezug, September 2022) dargestellt. Der Gewasserraum ist gemass Festlegung in
der Bau- und Nutzungsordnung BNO durch Abstande von je 6 m Breite umgesetzt, die beidsei-
tig ab Innenkante der Eindolung gemessen werden. Damit ist der Gewasserraum umgesetzt. Es
besteht kiinftig noch ein Umsetzungserfordernis mittels Gewasserraumzone.

Eingedolt sind der Steinmooskanal, der Moos, der Rotbach in den Gebieten Rotmatt, Bannester
und Hermetschwil, der Gitzibriinneli, der Stierenweidkanal und Stierenweidkanal 2, der Nieder-
winkelkanal (C5), der Chneubrecher, der Brunnacher/Schibler entlang der Kantonsstrasse

K 361 und der Mauchbach ausserhalb des Waldareals.

Far den Mauchbach bestehen gemass der Fachkarte Gewasserraum Revitalisierungspléane
(grune Sternsignatur). Das 6kologische Potenzial ist gemass der AGIS-Karte Revitalisierung
Fliessgewasser gross in Relation zum Aufwand, die zeitliche Prioritat wird mit einem Zeitraum
von 2029 bis 2035 angegeben. Aus fachlicher Sicht ist eine Festlegung mittels schematischer
Darstellung im Kulturlandplan und Festlegung des Gewasserraums gemass obigem Beschrieb
zum aktuellen Zeitpunkt sachgerecht.

Gewasserraum Bache im Wald

Die Stadt Bremgarten verzichtet im Wald generell auf die Umsetzung einer Gewasserraumzone.
Ausschliesslich durch Waldgebiet verlaufen der Wissbach, der Chriizhau 1 und 3, Heerbrunne
1-3 (wobei der Heerbrunne 3 die Kantonsstrasse K 270 unterquert; Signatur eingedolter Bach
im Kulturland), der Landgericht 1 und 2, der Rotwasser, der Breite sowie der Pflanzbach.

Zulassigkeit von Bauten, Anlagen und Nutzungen
Innerhalb der Gewasserraumzone und des Gewasserraums richtet sich die Zulassigkeit von
Bauten, Anlagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbesondere
nach Art. 41c¢ der Gewasserschutzverordnung GschV.

4.12 Energie und Klima

Der Regierungsrat hat 2021 die kantonale Klimastrategie verabschiedet. Die Klimastrategie legt
die Handlungsfelder und Stossrichtungen fiir Klimaschutz- und Klimaanpassungsmassnahmen
im Kanton Aargau fest.

Schon heute decken sich gemass Strategie die Vorgaben des kantonalen Richtplans in vielen
Themengebieten mit den Anforderungen der hitzeangepassten Siedlungsentwicklung: Die

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammiung arcoplan.ch



Seite 112

hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen, die Aufwertung 6ffentlicher Rdume und Stras-
sen und die grossraumige Gliederung der Landschaft decken einige ihrer zentralen Anliegen
ab. Darliber hinaus ist eine spezifische Erganzung des kantonalen Richtplans zu den Themen
«Klimawandel» und «Anpassungen an den Klimawandel» vorgesehen. Parallel soll gepriift wer-
den, welche Anpassungen in den kantonalen Gesetzen und Verordnungen nétig sind, um die
Vorgaben aus der Klimastrategie Aargau umsetzen zu kénnen.

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU) hat die heutige klimatische Situation fla-
chendeckend fir den Kanton Aargau analysiert. Daraus entstanden die Klimaanalyse- und
Planhinweiskarten, die im Februar 2021 publiziert wurden. Der erarbeitete Leitfaden "Hitzean-
gepasste Siedlungsentwicklung" soll Gemeinden, Planende und Bauherrschaften darin unter-
stltzen, bei Planungen und Bauprojekten, aber auch im Betrieb geeignete Massnahmen gegen
die zunehmende Hitze umzusetzen und so ein angenehmes Siedlungsklima sicherzustellen.

In der Bau- und Nutzungsordnung Bremgarten sind folgende Vorgaben festgelegt:

— Bei allen gestaltungsplanpflichtigen Arealen ist auf eine gute, den klimatischen Verhaltnissen
angepasste Umgebungsgestaltung und Bauweise insbesondere bezlglich Bepflanzung, Ma-
terialisierung und Versiegelung zu achten. Mit dem Gestaltungsplan ist eine energieeffiziente
Bauweise und ein hoher Anteil erneuerbarer Energiequellen zu.

— Gestltzt auf die neu vorgesehene Rechtsgrundlage in § 5 Abs. 2 BNO Bremgarten kann der
Stadtrat im Sinne eines kommunalen Richtplans ein Konzept «nachhaltige Ressourcennut-
zung» sowie «Okologische Infrastruktur» erstellen. Diese sind behérdenverbindlich. Er kann
weiter beispielsweise auch das Freiraumkonzept gemass Planungsbericht als behdrdenver-
bindliches Instrument weiterentwickeln und als Konzept «Freiraum» erlassen.

Die Erarbeitung u.a. der kommunalen Richtplane kann durch qualifizierte Fachkommissionen
erfolgen. Das Einsetzen einer Natur- und Umweltschutz-Kommission ist beabsichtigt (wie in den
Legislaturzielen festgehalten), wird aber nicht explizit in der BNO verankert. Mit § 5 Abs. 2 BNO
besteht die Rechtsgrundlage.

Gemass Standortbestimmung Energiestadt verbessert sich Bremgarten nochmals um mindes-
tens 10 % - 15 % (weiterhin ohne Beantragung eines Labels!)

4.13 Waldareal

Seit dem 1. Januar 2019 gelten im Aargau statische Waldgrenzen. Am 5. Juni 2018 hat der
Grosse Rat die Anderung des Waldgesetzes des Kantons Aargau (AWaG) beschlossen, wo-
nach mit dem kantonalen Waldgrenzenplan flachendeckend rechtsverbindliche, statische Wald-
grenzen eingefihrt werden. Am 1. Januar 2019 ist die entsprechende Gesetzesanderung in
Kraft getreten. Damit erfolgte der Wechsel von dynamischen (Einwachsen moglich) zu festen,
statischen Waldgrenzen. Dadurch liegt eine einheitliche rechts- und grundeigentimerverbindli-
che Grundlage fur alle 6ffentlich-rechtlichen Planungen und Entscheide im Zusammenhang mit
dem Wald vor.

Das in den Nutzungsplanen dargestellte Waldareal entspricht dem Geodatensatz ,Waldareal,
datiert vom 28. Mai 2021 (Geodatenbezug vom 27. September 2022).
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4.14 Archaologie

Seit Inkrafttreten des Kulturgesetzes vom 31. Marz 2009 besteht nach § 41 KG eine Melde-
pflicht im Zusammenhang mit arch&aologischen Hinterlassenschaften auf ibergeordneter Ebene.
Nach§ 41 Abs. 2 KG sind die Gemeinden verpflichtet, alle Wahrnehmungen Uber archaologi-
sche Hinterlassenschaften dem Departement zu melden. Sie haben vor Beginn von Aushubar-
beiten, bei denen mit archdologischen Funden zu rechnen ist, das Departement zu benachrich-
tigen. Die Kantonsarchaologie stellt im AGIS-Geoportal eine aktuelle und 6ffentlich zugéngliche
Onlinekarte ‘Archdologische Fundstellen’ zur Verfligung (geoportal/Onlinekarten).

4.15 Historische Verkehrswege

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) beinhaltet die historischen Ver-
kehrswege und Wegbegleiter (Wegkreuze etc.). Die IVS-Objekte werden im Grundlagenplan
Natur, Landschaft und Kultur dargestellt und in Abhangigkeit von der Bedeutung und der erhal-
tenen Substanz im Kulturlandplan oder im Bauzonenplan als Schutzobjekte umgesetzt.

4.16 Storfallvorsorge

Die Kantonsstrasse K 127 (Transport geféhrlicher Guter) mit einem Konsultationsbereich von
100 m (gemass Planungshilfe "Koordination Raumplanung und Stoérfallvorsorge” vom Oktober
20137) wird im Chemierisikokataster aufgeflhrt. Da die Storfallrisiken, ausgehend von Gefahr-
guttransporten auf der Strasse im akzeptablen Bereich liegen, fihrt eine erhéhte Einwohner-
dichte zu keiner relevanten Erhéhung des Risikos.

4.17 Nichtionisierende Strahlung

Im Rahmen von Planungen haben die kommunalen und kantonalen Genehmigungsbehdérden
von Amtes wegen zu priifen, ob die gesetzlichen Voraussetzungen eingehalten werden. Im Be-
reich von elektrischen Anlagen sind primar die Leitungsverordnung (LeV) und die Verordnung
Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) zu beachten.

Nach Art. 16 NISV durfen Bauzonen nur dort ausgeschieden werden, wo die Anlagegrenzwerte
von bestehenden und raumplanungsrechtlich festgesetzten geplanten Anlagen eingehalten sind
oder mit planerischen oder baulichen Massnahmen eingehalten werden kénnen.

Uber das Gemeindegebiet von Bremgarten, entlang der Arbeitszonengebiete der Oberebene
sowie westlich entlang des Siedlungsgebietes des Ortsteils Staffeln («Rotmatt», «Winkelmasy)
fuhrt eine elektrische 220-kV-Leitung fur die nationale Versorgung mit elektrischer Energie. Es
werden im Rahmen der Gesamtrevision keine Bauzonen eingezont. Gemass Auskunft der Be-
treiberin im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens wird im Bereich der Gebiete «Rotmatt» und
«Winkelmass» eine neue Leitungsfihrung geplant.

Das im Richtplan E 2.1/2.1 als Festsetzung / Zwischenergebnis eingetragene Planungsgebiet
fur Projekt 380-kV-Leitung UW Niederwil-UW Obfelden (AG /ZH) erstreckt sich im Ortsteil
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Bremgarten von den Arbeitsplatzgebieten westlich der Oberebenstrasse westwarts und siidlich
davon vom Flussraum der Reuss Uber das gesamte suidliche Gemeindegebiet inklusive Sied-
lungsgebiet von Hermetschwil-Staffeln.

4.18 Sachplan Militar

Der Sachplan Militéar (SPM) ist ein Planungs- und Koordinationsinstrument des Bundes im
Sinne von Art. 13 des Raumplanungsgesetzes (RPG). Der Sachplan Militar koordiniert die mili-
tarische Infrastruktur mit den anderen Planungen von Bund und Kantonen. Nach der Arbeits-
hilfe Konzepte und Sachplane des Bundes vom 01.12.2022 erfolgt die Bertlicksichtigung der
verbindlichen Aussagen der Konzepte und Sachplane des Bundes in erster Linie, indem die
kantonalen Behorden diese bei der Erarbeitung der Grundlagen fiir die Anpassung der kantona-
len Richtpléne beiziehen.

Aus dem Kantonalen Richtplan Kapitel S 4.2 Militarische Infrastrukturanlagen ergeben sich fur
die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung keine Vorgaben. Der Perimeter Sachplan
Militar wird in den Nutzungsplanen in Plan und Legende orientierend dargestellt.

Syt Wafen Uod Shisptatae 1198
ik pJLu 9 19.

19.12 11912 Eidgendssischer Waffenplatz Bremgarten

19.12 Eidgenéssischer Waffenplatz Bremgarten

AUSGANGSLAG:E

Hauptzweck Kapazitat Belegungsperiode Kanton

Genletruppen 5 Einheiten ganzjahrig =
Belegungsdauer

Vochen

32-5¢

Nieden
Wichtigste Infrastruktur und Areale des Wpl o
Grundelgcmumcr/ﬂ.ache
a1 Kasernenanlage Muhlematt mit Unterkunft fur insgesamt 4 Kompanien, Kom- gy
mando- und bauden, Mehrzweckhalle Stockweiher
i Dokumentation s
a2 Truppeniage d (Camp) fur 1 Kompanie Kaufvertrag vom 16.0 & -
bS 1Ty
b1 oden mit Spr ten und Infrastrukturgeba g ¢
b2 tanzanlage und Schiessanlage Stockweiher 300 m/200 m/50 m/25 m
b3 o
b4 Kommando "
- Ausbildungsregion 2 Y e
b5 Fahrschulgelande Nesseinbach . d

Ausbildungsabschnitt: 22 .

r fur Bruckengrunx ung Weitere Schutzobjekte \
eid mit Baumschinenhall BLN Reusslandschaft (1305)
n Baracken und Infrastrukturgebauden o ﬁTr 1
- ‘ 7
|
yube (AG 134),
Grane .
Richtplan nach RPG Vs @ b7

e1 Auengebiet Tote Reuss-Alte Reuss (88)

genutzte und Areale des Wpl b 4
a  Zufahrtsstrassen Zone A
Iﬂ 3244
Wichtigste zivil genutzte Infrastruktur und Areale innerhalb des Wpl al p
b2 Schiessanlage Stockweiher und Sportanlagen b

F BE S T S8 E T 2 U N G
Nutzung der Infrastruktur und Areale

he Nutzung gemass Ausgangslage und Karte wird im bisherigen
gefuhrt

Objektblatt 19.12 Eidgendssischer Waffenplatz Bremgarten;
Sachplan Waffen- und Schiessplatze von 1998

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammiung arcoplan.ch



Seite 115

5  Erlauterungen zu den Planungsinhalten

5.1 Zusammenfiihrung der Nutzungsplanungen von Bremgarten und Hermetschwil-
Staffeln

Seit dem Gemeindezusammenschluss am 1. Januar 2014 geh6rt Hermetschwil-Staffeln zur
Stadt Bremgarten. Mit der vorliegenden gesamtrevidierten Nutzungsplanung der Stadt Brem-
garten wurden die rechtskraftigen Nutzungsplanungen von Bremgarten vom 5. November 2008
und von Hermetschwil-Staffeln vom 16. Oktober 2002 zusammengefiihrt. Das vorliegende Kapi-
tel informiert unter den Abschnitten 5.3 Bauzonenplan, 5.4 Bau- und Nutzungsordnung BNO
und 5.5 Kulturlandplan Gber die massgebenden materiellen Fragestellungen und der gewahlten
Umsetzung bei der Zusammenfihrung.

5.2 Aufbau der Nutzungsplanung

Die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland besteht aus dem Bauzonenplan 1:2°500 (darge-
stellt in zwei Planen) und dem Kulturlandplan 1:5‘000 (dargestellt in einem Plan) sowie der Bau-
und Nutzungsordnung (BNO). Sie ist auf die kantonalen, regionalen und kommunalen Grundla-
gen abgestitzt und bildet das Ergebnis der Abwagung von Bau-, Landwirtschafts- und Schutz-
interessen. Im Bauzonenplan sowie im Kulturlandplan wird zwischen Genehmigungsinhalt und
Orientierungsinhalt unterschieden.

Im Genehmigungsinhalt sind alle verbindlichen Zonen, Bestimmungen und Objekte aufgeflhrt:
— Bauzonen nach Art. 15 RPG und § 15 BauG

— Landwirtschaftszonen nach Art. 16 RPG (Landwirtschaftszonen)
— Schutzzonen nach Art. 17 RPG (Naturschutzzonen im Kulturland)

— Uberlagerte Schutzzonen (Umgebungsschutzzone Altstadt, Landschaftsschutzzone, Klein-
standorte, Naturschutzzone Wald, Hochwassergefahrenzone, Hochwassergefahrdetes Ge-
biet im Kulturland, Gewasserraumzone)

— Schutzobjekte (Hecken, Feld- und Ufergehdlze; Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihen;
Waldrander, Kleinstruktur / Gesteinsaufschluss, strukturreiche Spezialstandorte im Wald,
Gebaude mit Substanzschutz, Kulturobjekte)

— Weitere Zonen nach Art. 18 RPG (Spezialzone ,Fohlenweid’, Materialabbauzone, Waffen-
platzzone WP2)

Grundnutzungszonen sind Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzonen sowie die weiteren Zonen.
Die Uberlagerten Schutzzonen und die Schutzobjekte gelten zusatzlich zu den jeweiligen
Grundnutzungen. Die Uberlagerten Schutzzonen / -objekte beschranken die Nutzungen nach
den Erfordernissen des Schutzzieles.

Der Orientierungsinhalt enthalt zuséatzliche Angaben, die zum Verstandnis des Planes erforder-
lich sind oder die in einem anderen Verfahren rechtskraftig festgelegt wurden:
— Wald (durch Waldgesetzgebung definiert)

— Gewasser / Bache (durch eidg. Gewasserschutzgesetz, Natur- und Heimatschutzgesetz,
kantonales Baugesetz, Natur- und Landschaftsschutzdekret geschiitzt)
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— Quell- und Grundwasserschutzzonen (auf Gewasserschutzgesetzgebung basierende Verfi-
gungen des Stadtrates)

— Kantonale Denkmalschutzobjekte (basierend auf kantonalem Kulturgesetz und Verordnung
zum Kulturgesetz)

— Kantonale Wanderwege (durch Bundesgesetz uber die Fuss- und Wanderwege festgelegt)
und historische Verkehrswege (basierend auf dem Inventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz IVS)

— Fruchtfolgeflachen (Richtplanbeschluss L3.1)

— Hochspannungsleitungen (Leitungsverordnung, Verordnung ber nichtionisierende Strah-
lung).

5.3 Bauzonenplan

5.3.1 Bauzonenregime

Mit der Zusammenfiihrung der Bauzonenplane von Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln er-
folgte eine Uberpriifung und ein Abgleich der beiden Bauzonenregimes.

Das dem neuen Bauzonenplan zugrunde liegende Regime orientiert sich grundsatzlich an den
rechtskraftigen Bauzonenplanen der beiden urspringlichen Ortsteile. Es weist die Altstadtzone
A aus, wie diese bereits im Bauzonenplan Bremgarten ausgewiesen ist. Entsprechend der
Zentrumsfunktion um den Bahnhof Bremgarten / Zircherstrasse ist auch gemass neuem Zo-
nenplan mit der Kernzone K und der Wohn- und Arbeitszone WA4 in diesen Gebieten eine
hohe bauliche Dichte mdglich. Die Kernzone hat den Charakter einer Zentrumszone. Es handelt
sich grundsatzlich nicht um eine Zone mit erhdhten (Schutz)Anforderungen an das Orts- und
Landschaftsbild. Um die gemass den Zielsetzungen des Raumlichen Entwicklungsleitbildes vor-
gesehene Zentrumsentwicklung im Bereich des Bahnhofs Bremgarten-West in die Wege zu lei-
ten, wurde im neuen Bauzonenplan fur dieses Areal eine auf einem Varianzverfahren basie-
rende Entwicklungsrichtplanung vorgegeben. Fir das Dorfzentrum des Ortsteils Hermetschwil-
Staffeln dréngt sich aufgrund der peripheren Lage und der bestehenden Zonierung keine Ande-
rung auf. Die Wohn- und Arbeitszonen WA4, WA3 und WA2 erstrecken sich insbesondere ent-
lang der Kantonsstrassen und angrenzend an die Arbeitszonen A1 und A2.

Im Rahmen der Zusammenfiihrung und Uberpriifung wurden die drei unterschiedlichen Wohn-
zonen W2a ,aufgelockert’, W2 und W2D ,dicht’ im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln auf die zwei
Wohnzonen W2 und W2D reduziert. Sdmtliche W2A-Zonen wurden in W2-Zonen umgezont. Im
Rahmen der Gesamtrevision wird auf grundséatzliche Erhéhung der Ausniitzungsziffer verzich-
tet. Im Sinne der geforderten Verdichtung nach Innen und aufgrund der vergleichsweisen tiefen
Ausnutzung in der bisherigen W2A ist eine Zuteilung der bisherigen W2A-Zonen zur W2 raum-
planerisch sachgemass. Im tUberwiegenden Teil der umgezonten Flachen gelten zudem weiter-
hin die strengeren Einordnungsbestimmungen des Hangbereichs. Die Hohenbestimmungen an-
dern mit der Umzonung von W2A in W2 nicht wesentlich. Ein Abgleich der Bestimmungen der
W2 der beiden urspriinglichen Ortsteile war im Hinblick auf die Anrechnung der Unterge-
schosse notwendig.
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Anderungsplan Ortsteil Hermetschwil-Staffeln rechtsgiiltiger Bauzonenplan Hermetschwil-Staffeln
gelb: Umzonung von Wohnzone W2A in W2 gelb: Wohnzone W2A, Uberlagert Einpassungsbestimmungen ,H’

Alle bisher in der Wohnzone W2 liegenden Gebiete im Ortsteil Bremgarten wie im Ortsteil Her-
metschwil-Staffeln wurden in die neuen Entwirfe ibernommen, ebenso wurde die Wohnzone
W2D im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln belassen.

Im Rahmen der Gesamtrevision wurde die Gewerbezone Altweg der Arbeitszone A1 zugewie-
sen. Eine eigentliche Umzonung mit materiellen Anderungen wird nicht vorgenommen, da die

Zonenbestimmungen weiterhin beibehalten werden. Zusatzlich geregelt werden hingegen die

Verkaufsnutzungen firr diese Arbeitszone.

Die Planungsmassnahmen beim Bahnhof Bremgarten West (Ausschnitte nachfolgend) wurden
im Zusammenhang mit der Entwicklung eines zweiten Zentrumsgebietes in Kapitel 4.2.8 detail-
liert behandelt.

beziiglich Richtplanung). Anderungsplan links und rechtskréaftiger Bauzonenplan rechts.

Stadt Bremgarten | Gesamtrevision Nutzungsplanung | Planungsbericht
24. Oktober 2024 | Beschlussfassung Gemeindeversammlung arcoplan.ch



Seite 118

Mit den Anderungen am Bauzonenrand im Bereich der Haltestelle Sonnenberg-Bibenlos (Aus-
schnitte nachfolgend) werden im Sinne der kantonalen Praxis die Verkehrsinfrastrukturanlagen

Xy
LR

Zuweisung des Gleisbereichs von der bisherigen WA4-Zone als Verkehrsflache und Zuweisung der bisherigen

Griinzone zu den Verkehrsflachen (links: rechtskraftig, Mitte: Entwurf Bauzonenplan, rechts: Anderungsplan)

Die Anderungen am Bauzonenregime der oben dargestellten Bereiche lassen sich wie folgt be-
ziffern:

Umgezonte
Zone rechtsgiiltig Zone neu Flache [ha] | Thema
W2aA Wohnzone ,aufgelockert’ | W2 Wohnzone 2 5.871 Wohnzonen
WA4 Wohn- und Arbeitszone 4| V Verkehrsflache 0.046 Verkehrsfl.
GR Griinzone \% Verkehrsflache 0.317 Verkehrsfl
A2  Arbeitszone 2 WAO Wohn- und Arbeitszone 5.400 Umzonung
Oberebene

Im Ubrigen wurde am bisherigen Zonenregime festgehalten. Die weiteren kleineren Anpassun-
gen gemass Kapitel 4 werden nicht im Detail quantitativ ausgewiesen, sie sind jedoch gesamt-
haft in den tabellarischen Ubersichten des nachfolgenden Kapitels enthalten.

5.3.2 Quantitative Siedlungsentwicklung

Auf Grund des neuen Zonenregimes sowie der Anpassungen innerhalb der Bauzonen ergibt
sich die nachfolgende Flachenbilanz:

rechtsgiiltig neu Anderung
Bauzonen [ha] [ha] [ha]
A Altstadtzone 5.87 5.87 keine
K Kernzone 4.86 4.61 -0.25
WA4 Wohn- und Arbeitszone WA4 9.18 9.08 -0.10
WAO | Wohn- und Arbeitszone WAO 0.00 5.40 +5.40
WA3 Wohn- und Arbeitszone WA3 21.63 21.01 -0.62
WA2 Wohn- und Arbeitszone WA2 3.68 3.68 keine
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W3 Wohnzone W3 34.49 34.65 +0.16
w2 Wohnzone W2 38.59 44.56 +5.97
W2A Wohnzone W2A 'AUFGELOCKERT' 5.95 0.00 -5.95
W2D | Wohnzone W2D 'DICHT' 7.63 7.67 +0.04
A1 Arbeitszone A1 20.59 19.45 -1.14
A2 Arbeitszone A2 38.11 33.22 -4.89
OE Zone fiir offentliche Bauten und 31.10 31.06 -0.04
Anlagen
G1/G2 | Gartenzone 2.46 2.46 keine
GR Griinzone 11.81 11.85 +0.04
WP1 Waffenplatzzone 38.22 38.46 +0.24
AL Allmendzone 1.99 1.99 keine
TOTAL 276.16 275.34 -0.82

Flachenbilanz der Anderungen bei den Nutzungszonen im Baugebiet (U) = Umzonung (E) = Einzonung geméss neuem
Bauzonenplanentwurf und Anderungsplan (Stand 30. September 2022)

Das Siedlungsgebiet der Stadt Bremgarten ist im kantonalen Richtplan festgesetzt. Gemass Art.
15 RPG umfassen Bauzonen Land, das dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren ent-
spricht. Gestutzt auf den aktuellen Bauzonenplanentwurf sieht die Fldchenbilanz wie folgt aus
(siehe Anderungsplan Beilage B5):

tiberbaut uniiberbaut Total
Bauzonen [ha] [ha] [ha]
A Altstadtzone 5.87 0.00 5.87
K Kernzone 4.61 0.00 4.61
WA4 Wohn- und Arbeitszone WA4 9.08 0.00 9.08
WAO | Wohn- und Arbeitszone WAO 0.17 5.23 5.40
WA3 Wohn- und Arbeitszone WA3 19.99 1.02 21.01
WA2 Wohn- und Arbeitszone WA2 3.68 0.00 3.68
W3 Wohnzone W3 34.00 0.65 34.65
w2 Wohnzone W2 41.74 2.81 44.56
W2D | Wohnzone W2D ’'DICHT' 7.25 0.42 7.67
A1 Arbeitszone A1 16.92 2.53 19.45
A2 Arbeitszone A2 25.46 7.76 33.22
OE Zone fir offentliche Bauten und 28.83 2.29 31.12
Anlagen
G1/G2 | Gartenzone 2.46 0.00 2.46
GR Griinzone 0.00 11.90 11.90
WP1 Waffenplatzzone WP1 38.46 0.00 38.46
AL Allmendzone AL 0.00 1.99 1.99
TOTAL 238.52 36.6 275.13

Flachenbilanz der Nutzungszonen im Baugebiet gemass neuem Bauzonenplanentwurf (Stand 27. September 2022)
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5.3.3 Interne Anderungen am Bauzonenplan / Zonenregime

Diverse materielle Anderungen an den Bauzonenplénen, die aus raumplanerischen Griinden
vorgenommen wurden, sind im Kapitel 4 dieses Berichtes erlautert:

Einschrankung bei der Reduktion des Grenz- und Gebaudeanstands in zwei Gebieten
Richtplan Zentrumsgebiet Bahnhof West

Umzonung Oberebene

Ausscheiden von zusatzlichen gestaltungsplanpflichtigen Arealen

Umsetzung Freiraumkonzept im Gebiet Hislimatt

Umsetzung des Bauinventars

Umsetzung Hochwasserschutz

Umsetzung Gewasserraum

Zusatzlich ergaben sich im Rahmen der Anpassung an die neuen Grundlagendaten folgende
Anderungen:

Gebiet Haltestelle Bibenlos-Sonnenhof:

Zuweisung der Gleisanlagen zur Verkehrsflache (bisher WA4) sowie der Erschliessungs-
und Haltestellenanlagen zu den Verkehrsflachen (bisher WA4) gemass kantonaler Praxis
(Abbildung weiter oben). Im Ausschnitt sichtbar ist auch der Gewasserraum des Unterdorf-
bachs (Kapitel 4.10).

Gebiet Wohlerstrasse Zonengrenze A1/A2: Anpassung Zonengrenze an Parzellengrenze

N

Ausschnitte aus dem rechtskraftigen Bauzonenplan (links) sowie aus dem Entwurf des neuen Bauzonenplans
(rechts) und aus dem Anderungsplan (unten)

Anderungen im Bereich der Tunnelstrasse; Hinweis auf Gewasserraum:

Ubergeordnete Verkehrsanlagen sind nach kantonaler Praxis den Verkehrsflachen zuzuwei-
sen. Betroffen sind Flachen der Zonen W2, W3 und A1. Bei der verbleibenden Flache inner-
halb der A1 am westlichen Bauzonenrand handelt es sich um einen steilen Wiesenhang.
Dieser wurde in die Griinzone umgezont. Im Ausschnitt sichtbar ist auch der Gewasserraum
des Itenhardbachs (Kapitel 4.10).
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Ausschnitte aus dem rechtskréaftigen Bauzonenplan (links), aus dem Entwurf des neuen Bauzonenplans (rechts)
und aus dem Anderungsplan (Mitte)

¢ Kleindnderungen am Bauzonenplan:
An diversen Stellen wurden, beispielsweise aufgrund von neuen Parzellengrenzen, kleine
Anderungen an der Grundzonierung vorgenommen. Diese sind in den Anderungsplanen er-
sichtlich und werden hier nicht einzeln aufgefihrt.

5.3.4 Untergeordnete Anderungen aufgrund des neuen Datenmodells

Die Erstellung der Nutzungsplane erfolgt GIS-gestiitzt und auf Grundlage der Daten der amtli-
chen Vermessung. Im Rahmen der Revision werden die Nutzungspléne von Bremgarten und
Hermetschwil-Staffeln zusammengefihrt und an die aktuellen Grundlagen der amtlichen
Vermessung angepasst.

Die sich daraus ergebenden Differenzen sind in grossen Teilen vernachlassigbar, da sie als Ar-
rondierung bzw. Bereinigungen bestehender Grenzverlaufe gelten kénnen. Die nachstehend
ausgewiesenen Arrondierungen hingegen sind auch raumplanungsrechtlichen Griinden sowie
aus materieller Sicht von Relevanz:

Gebiet Kreisel:
Anpassung an
aktuelle AV-Daten
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Gebiet Chessel-
weier:

Flachen, die nicht
mehr als Wald gel-
ten werden der Waf-
fenplatzzone WP1
(bzw. WP2 im Kul-
turlandplan) zuge-
wiesen.

z.B. Zufahrt / Rest-
flache ARA Chessel:

Die Ubergangsflache
zum Wald wird der
Zone OE zugewie-
sen und im Ande-
rungsplan / in der
Mehrwerttabelle aus-
gewiesen. Die Uber-
gangsflache zum
Wasser wird der
Landwirtschaftszone
zugewiesen.

Waldstlick gegen-
Uber EW Bremgar-
ten:

Ein Stiick des Fuss-
wegs gilt nicht mehr
als Wald und wird
als kommunale
Strasse durch den
Wald klassiert.

Durch Anpassung an
die aktuelle Vermes-
sungsgrundlage und
an die Waldfeststel-
lung wird eine kleine
Flache neu der
Griinzone zugewie-
sen. Es erfolgt damit
eine geringfugige
Einzonung und An-
passung der Bauzo-
nengrenze.
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Die Grenze zwi-
schen Altstadtzone
A und den Griinzo-
nen G1 und G2
wurde in Bezug auf
eine lickenlose
Grundnutzung und
auf die Flachen der
Altstadtbauten (Um-
gang mit Erkern und
Balkonen) tberpruft.

Durch Anpassung an
die aktuelle Vermes-
sungsgrundlage und
an die Parzellierung
des Waldheimweges
wird eine kleine Fla-
che WA2 zugewie-
sen.

Ausschnitte aus rechtskraftigem Bauzonenplan, aus Entwurf Bauzonenplan neu (z.T. Kulturlandplan neu) und Ande-
rungsplan
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5.4 Bau- und Nutzungsordnung

5.41 BNO

Die Bau- und Nutzungsordnung BNO umfasst das gesamte kommunale Bau- und Planungs-
recht. Der Aufbau entspricht dem harmonisierten Baurecht beziehungsweise der Systematik der
kantonalen Muster-BNO.

Aufgrund des Zusammenfihrens der beiden rechtskraftigen Nutzungsordnungen der ehemali-
gen Ortsteile Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln ergeben sich folgende grundsatzliche An-
passungen:

— Definition der Vollgeschosszahl aus der BNO Hermetschwil-Staffeln (BNOhes) entfallt.
— Ausnltzung: Die Ausnitzungsziffer AZ wird beibehalten und nicht erhdht.

— Ausnitzungsberechnung: bisher wurden in Bremgarten Untergeschosse fiir die Ausnit-
zungsberechnung angerechnet (§ 30 Abs. 1 BNObrg), in Hermetschwil-Staffeln nicht. In der
neuen BNO werden Untergeschosse in der W2 und W2D nicht angerechnet, in alle weiteren
Zonen werden sie weiterhin angerechnet. Eine materielle Anderung hin zu einer leichten
Verdichtung ergibt sich so fur die Zonen W2 im Ortsteil Bremgarten.

— Fur den Ortsteil Hermetschwil-Staffeln ergibt sich eine Anderung beim grossen Grenzab-
stand im Bereich der W2 von 8.0 m zu 7.0 m. Mit der Aufhebung des Mehrldngenzuschlags
unterhalb von 20 m Fassadenlange wird in der W2 zudem die maximale Geb&udelange von
25 m bestimmend, in der W2D eine maximale Gebaudeldnge von 30 m.

— Bonusregelungen werden grdsstenteils aufgehoben, da in der Bauverordnung geregelt: § 33
BauV regelt, dass Konstruktionsstarken der Aussenwand und des Daches infolge der War-
medammung von mehr als 35 cm bei der anrechenbaren Bruttogeschossflache nicht zu be-
ricksichtigen sind. § 35 BauV gewahrt fur Neubauten und Modernisierungen von Bauten (ab
Baujahr 1990) im Minergie-P-Standard einen Ausnitzungszuschlag von 10%, fur Bauten vor
1990 genugt hierfur der Minergie-Standard. Behindertengerechtes Bauen ist heute eine
Standardanforderung (kein Bonus).

Neben der Umstellung auf das harmonisierte Baurecht und der Zusammenfihrung der BNO
Bremgarten und Hermetschwil-Staffeln werden v.a. in folgenden Aspekten gesamthaft Anpas-
sungen und Prazisierungen vorgenommen:

— aktuelle Bedurfnisse und Ziele sowie Erfahrungen in der Anwendung

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

— aktualisierte kantonale Muster Bau- und Nutzungsordnung M-BNO

— Integration der Ubergeordneten Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der
Ergebnisse der aktualisierten Schutzzonen und -objekte.

— Generell Verzicht auf Wiederholung materieller oder formeller bau- und planungsrechtlicher
Bestimmungen, die im Ubergeordneten Recht festgesetzt sind.
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Die wichtigsten materiellen Anderungen beinhalten in den jeweiligen Bestimmungen folgendes,
dabei wird zur besseren Lesbarkeit fur die rechtskraftigen Bau- und Nutzungsordnungen fir
Bremgarten ,.BNObrg’ und fiir Hermetschwil-Staffeln ,BNOhes* verwendet:

und Gestaltungs-
planpflicht

§ |Thema Erlauterungen
1. Teil: Geltungsbereich
1 | Geltungsbereich - Die Bestimmungen beider rechtskraftiger BNOs sind hier integriert, zusatz-
lich wurde der Hinweis auf die Grundeigentimerverbindlichkeit gemass
§ 2 Abs. 1 BNObrg bzw. § 5 Abs. 1 BNOhes hier als Absatz 4 integriert.
2 | Ubergeordnetes - Hinweis auf das Ubergeordnete Recht geméss Muster-BNO (A1).
Recht Hinweise auf erlauternde Dokumente (z.B. zum BNR gemass § 2 Abs. 2
und 3 BNOhes) werden neu weggelassen.
- In der neuen BNO wird nicht mehr auf die Uberbauungspléne Staffeln 2 und
3 im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln verwiesen (bisheriger Abs. 4). Diese Ge-
biete sind zwischenzeitlich mehrheitlich tiberbaut worden. Uber den Status
der Uberbauungspléne gibt der Planungsbericht in Kapitel 4.2.5 Auskunft.
2. Teil: Raumplanung
3 | Planungsgrund- - Es sind die Hauptziele fir die raumliche Entwicklung aufgefihrt. Diese sind
satze als Beurteilungs- / Abwagungsmassstab fiir raumwirksamen Tatigkeiten
herbeizuziehen. § 4 Abs. 1 BNOhes wurde hier integriert, auf das das Er-
schliessungsprogramm gemass § 33 Abs. 2 BauG wird neu nicht mehr ver-
wiesen. Auf dem Gemeindegebiet sind bis auf das Gebiet Breite alle Bauzo-
nen baureif. Ein Erschliessungsprogramm ist nicht erforderlich.
4 | Gestaltungsplan - In den im Bauzonenplan Bremgarten gemass § 40 Abs. 2 BNO gelb ban-

dierten Bereichen der Gebiete Barenmatt / Zelgli und Au sind Gestaltungs-
planungen nicht zulassig.

- Der bisherige § 3 Abs. 1 BNObrg und § 6 Abs. 1 BNOhes wurden hier inte-
griert. Dabei wurden neu nur noch gestaltungsplanpflichtige Areale ausge-
schieden und keine Erschliessungsplanpflicht mehr festgelegt, da fir samtli-
che grésseren Areale ohne Gestaltungsplanpflicht in der Zwischenzeit be-
reits Erschliessungs- oder Uberbauungspléne ausgearbeitet wurden.

- Neu wird in § 4 Abs. 3 nBNO festgelegt, dass die Ausarbeitung von Teilge-
staltungsplénen in gewissen Fallen und unter gewissen Bedingungen zulas-
sig ist. FUr das gestaltungsplanpflichtige Areal Oberebene gelten zusatzli-
che, strengere Voraussetzungen.

- Geringfugige Bauvorhaben und untergeordnete Umgestaltungen kdnnen
gemass § 4 Abs. 6 nBNO vor dem Gestaltungsplan bewilligt werden, wenn
sie keine wesentlichen raumrelevanten Auswirkungen haben und die Vo-
raussetzungen einer Ausnahmebewilligung (§ 67 BauG) erfiillen.

- Um fur die grésseren Areale ,Bahnhofareal/Depot’ (GP-Pflicht bestehend),
,Zurcherstrasse® (GP-Pflicht neu), ,Schellenhausstrasse‘ (GP-Pflicht beste-
hend), und ,Oberebene’ (GP-Pflicht neu) eine gesamtheitliche Planung mit
den erforderlichen Qualitaten zu gewahrleisten, werden sie als gestaltungs-
planpflichtige Areale bezeichnet. Fir jedes Areal werden spezifische Ge-
staltungsplanziele und Vorgaben formuliert.
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§ | Thema

Erlduterungen

4 | Gestaltungsplan
und Gestaltungs-
planpflicht

(Fortsetzung)

- Den Gestaltungsplanen in den Gebieten ,Bahnhofareal/Depot”, Schellen-
hausstrasse und ,Oberebene” muss zudem ein Richtprojekt zugrunde lie-
gen, welches aufgrund eines Konkurrenzverfahrens erarbeitet worden ist.
Die Stadt Bremgarten ist bei der Erarbeitung des Richtprojektes sowie des
jeweiligen Gestaltungsplans in angemessener Weise einzubeziehen.

4 | Siedlungsklima
und Energie

- Siedlungsklimatischen Aspekten ist ein besonderes Augenmerk beizumes-
sen. Auf konkrete oder gebietsweise Bestimmungen wird verzichtet, da Er-
fahrungen fehlen.

- Mit dem Gestaltungsplan ist eine energieeffiziente Bauweise und ein hoher
Anteil erneuerbarer Energiequellen zu sichern.

5 | Kommunale Richt-
plane

- Prazisierung beziiglich Zustandigkeit (der Stadtrat), Themen fiir kommunale
Richtplane, neu wurde in Absatz 4 eine Moglichkeit fir den Stadtrat aufge-
nommen, Entwicklungsziele fiir wichtige Strassenabschnitte in einem kom-
munalen Richtplan zu definieren. Die Grundlagen dazu sind als Massnah-
men in KGV enthalten.

5 | Richtplan ,Bahn-
hofsgebiet Brem-
garten-West"

- Um die Entwicklungsziele gemass dem raumlichen Entwicklungsleitbild
(REL) und das Lagepotential optimal nutzen zu kénnen, soll vorgangig
grundeigentimerverbindlichen Festsetzungen im bezeichneten Gebiet auf
Basis eines qualitatsfordernden Konkurrenzverfahrens ein behérdenver-
bindlicher Entwicklungsrichtplan erarbeitet werden. Die BNO-Bestimmung
enthalt in Abs. 7 entsprechende Zielvorgaben.

3. Teil: Zonenvorschriften

6 | Bauzonen

- Die Ausnutzungsziffer wird nicht integral angehoben. Eine indirekte Anhe-
bung erfolgt jedoch fiir die Zone W2A in der BNOhes durch die Zusammen-
legung der W2A mit der W2 von 0.3 auf 0.4. Eine leichte Verdichtung soll in
Zukunft moglich sein, dies auch vor dem Hintergrund, dass zusatzliche Ver-
dichtungen durch Arealiiberbauungen in Hermetschwil-Staffeln neu generell
nicht mehr zulassig sind, vgl. § 45 nBNO.

- Anstelle der ‘Gebaudehdhe’ wurde neu die ‘Fassadenhthe’ gemass harmo-
nisiertem Recht eingefiihrt. Zur zweckmassigen Eingrenzung muss die Fas-
sadenhohe in der neuen BNO gegentiber der IVHB so prazisiert werden,
dass sie materiell ahnlich wie die bisherige Gebaudehdhe definiert ist:

In Absatz 2 wird die Messweise der Fassadenhdhe definiert:
- fir Schragdacher gilt traufseitige Fassadenhohe
- fir Flachdacher gilt am Hang talseitige Fassadenhdhe

- Fir die Arbeitszonengebiete, in denen in der rechtskraftigen BNO fiir die
Fassadenhdhe und die Gesamthdhe derselbe Wert festgelegt war, wird neu
nur die Gesamthohe festgelegt. In diesen Zonen ist die Freigabe der Fassa-
denhoéhe aus fachlicher Sicht zweckmassig.

- Eine zusatzliche Bestimmung zu Brustungen bei Flachdachbauten in den
Zonen WA4 und K wurde aufgenommen. So kann die maximale Fassaden-
hohe in § 6 nBNO etwas tiefer gehalten werden, damit kein zusatzliches
(finftes) Geschoss realisiert werden kann.

- Anstelle ‘Firsthohe’ neu ‘Gesamthohe’ gemass harmonisiertem Recht.

- Die maximale Vollgeschosszahl wird analog BNObrg nicht definiert und ent-
sprechend fiir den Ortsteil Hermetschwil-Staffeln aufgehoben
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§ | Thema

Erlduterungen

6 | Bauzonen
(Fortsetzung)

In der nBNO gilt ein Mehrlangenzuschlag nur noch fir Gebaude mit drei
und mehr Geschossen (vgl. § 39 nBNO) ab 20 m analog BNObrg.

Fir die zweigeschossige Zonen W2, W2D und WA2 wird eine maximale
Gebaudelange festgelegt.

Mit Anpassung der Masse an die IVHB wird § 8 Abs. 5 BNOhes aufgehoben
Neu wird die Zone «Wohn- und Arbeitszone Oberebene» geschaffen

Fir das eng begrenzte Bahnhofareal wird mit Verweis auf § 10 Abs. 3
nBNO auf die zusatzliche Bestimmung fir eine héhere Ausnutzung hinge-
wiesen.

7 | Altstadtzone

Die Bestimmungen zum Schutz der historischen Bausubstanz gelten fur das
Aussere und fiir das Innere. Abs. 1 wird entsprechend erganzt.

Der Beleg fiir das Vorhandensein von schwerwiegenden Griinden, die als
Voraussetzung fiir Abbriiche gelten, miissen neu mit einem durch unabhan-
gige, ausgewiesene Experten erstellten Gutachten nachgewiesen werden.

Der Gestaltungsplan, der innerhalb des rot bandierten Bereichs in der Un-
terstadt von den bestehenden Kubaturen abweichende Neubauten ermég-
licht, hat auch die Erhaltungsziele gemass ISOS zu bertlicksichtigen, da der
Perimeter innerhalb des Perimeters «Umgebungsschutzzone Altstadt» ge-
mass § 25 BNO liegt. Zudem darf im Rahmen des Gestaltungsplans inner-
halb der Umgebungsschutzzone Altstadt kein zusatzliches Geschoss reali-
siert werden. Eine Anpassung von § 7 Abs. 5 BNO gegeniiber dem rechts-
kraftigen Wortlaut ist nicht zweckmassig.

8 | Altstadtzone
Reglement

§ 6 BNObrg wird unverandert ibernommen. Das Altstadtreglement wurde
im Rahmen dieser Gesamtrevision Uberarbeitet (siehe separate Synopse).
Folgende Anderungen seien erwahnt:

§ 2 RBA: Umgebungsgestaltungen sind neu bewilligungspflichtig und vor
der Baufreigabe sind neu Ausfiihrungs-Detailplane zu verschiedenen Bau-
teilen zur Prifung und Genehmigung einzureichen.

§ 2 RBA: Die Zusammensetzung der Altstadtkommission wird hinsichtlich
der Fachdisziplinen und der Vertretungen erganzt.

Der Vollstandigkeit halber wird ein Hinweis auf den Zuzug der Kantonsar-
chaologie in die Bestimmungen aufgenommen.

§ 2 RBA: Zur Beurteilung der Relevanz von Bodeneingriffen und substanzi-
ellen, baulichen Eingriffen an Gebauden im Bereich der Altstadtzone sind
Baugesuch bereits wahrend des Baubewilligungsverfahrens durch die Ge-
meindebehdrde an die Kantonsarchaologie zu melden.

§ 2RBA: Im Zusammenhang mit baulichen Hochwasserschutzmassnahmen
gelten erhdhte Gestaltungsanforderungen.

§ 3 RBA: Erganzende Bestimmungen zu Dachform, Dacheindeckung und
Dachrandern

§ 4 RBA Ochsenaugen explizit erwahnt (ndhere Bestimmungen unter § 6)

§ 5 RBA: Erganzung, dass Schlepplukarnen eine liegendrechteckférmige
Front aufzuweisen haben.

§ 6 RBA: Erganzende Bestimmung zum vertieften Einbau, der bei gegebe-
ner Machbarkeit vorzusehen ist. Ergdnzende Bestimmungen zu Ochsenau-
gen. Diese diirfen eine Basislange von maximal 0.9 m aufweisen (0.32 m?
Fensterflache).

§ 7 RBA: Bestimmung gilt auch fir Klima- und Riickkiihlanlagen
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§ | Thema Erlduterungen

8 | Altstadtzone - § 8 RBA: Erganzung, dass Balkone nach Mdglichkeit ohne Stiitzen (an Fas-
Reglement sade aufgehangt) auszufiihren sind.
(Fortsetzung) - § 10 RBA: Erganzungen zur Ausfiihrung von Fenstern und Fensterladen.

Die Wortwahl ‘in der Regel’ ist dabei bewusst gewahlt, um in begriindeten
Einzelfallen die Flexibilitat zu haben, von der Regel abzuweichen (beispiels-
weise kdnnten bei moderneren Bauelementen Sprossen nicht angezeigt
sein). Kunststoff- und Metallfenster sind ebenso wie Dreifachverglasungen
untersagt. Fensterladen sind aus Holz zu konstruieren.

- § 12 RBA: Erganzung zu mobilen Reklamen und Sichtschutzanlagen.
Grossflachige Fensterfolien sollen ebenfalls im ,Leitfaden zur Beurteilung
von Reklamen in der Altstadt geregelt werden. Dabei sollen Vollflachige
Folien (Werbe-/Sichtschutz-Fensterfolien) grundsatzlich nicht zulassig sein.
Die zulassige Grosse sollte im Einzelfall in Kombination mit der Gestaltung
betrachtet werden.

- § 13 RBA: Erganzungen zu Brief- und Schaukasten

- § 16 RBA: Erganzung, dass auch Abstellflachen innerhalb der Altstadtzone
nur in Einzelfallen zulassig sind, um Griinflachen moglichst zu sichern.

- § 16 RBA: Erganzung einer zusatzlichen Bestimmung zur Handhabung von
E-Auto Ladestationen.

9 | Gartenzonen

- Begriff ‘Tiefbauten’ entsprechend IVHB durch Unterniveaubauten ersetzt.

- Zuldssig sind neu zuriickhaltend gestaltete, befestigte Flachen wie Zu-
gangswege, Sitzplatze und dgl. sowie Kleinstbauten gemass § 49 Abs. 2 lit
d) BauV. All diese Bauten und Anlagen sind zudem bewilligungspflichtig.

10 | Kernzone

- Einkaufszentren und Fachmarkte sind zugelassen, um den attraktiven Nut-
zungsmix im neuen Zentrum zu unterstitzen. Es ist innerhalb der Kernzone
keine Nutzungsplanfestlegung erforderlich, da diese vorliegend einer Zent-
rumszone gleichkommt. Es gelten in der Kernzone grundsatzlich keine er-
hohten (Schutz)Anforderungen an das Orts- und Landschaftsbild.

- Im eng begrenzten und im Bauzonenplan festgelegten Bereich des geplan-
ten Neubauprojekts im Zusammenhang mit dem neuen Bushof, kann im
Rahmen der Sondernutzungsplanung eine héhere Baute mit einer maxima-
len Gesamthéhe von 27 m zugelassen werden, wenn dadurch eine stadte-
baulich einwandfreie L6sung mit qualitativ hochstehenden Freiflachen er-
reicht wird. Bereits erfiillte Vorbedingung fiir die die Erstellung dieses Ge-
baudes sind die erfolgte Durchfiihrung eines Wettbewerbes sowie der
Nachweis mit einem Fachgutachten, dass die Ziele des ISOS durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Da keine Ziele des ISOS beeintrach-
tigt werden, muss gemass Fachgutachten auch keine weitere Interessens-
abwagung vorgenommen werden. Die Nachbargrundstiicke dirfen dabei
nicht unzumutbar beeintrachtigt werden. Die ausgezeichnete Erschliessung
durch den o&ffentlichen Verkehr ist aufgrund der Lage gegeniiber dem Bahn-
hof Bremgarten gegeben.

- Die Ortsbildschutzbelange sind auch bei allen weiteren Planungsvorhaben
innerhalb der gestaltungsplanpflichtigen Areale Schellenhausstrasse, Ziir-
cherstrasse und Bahnhofareal / Depot zu beriicksichtigen (GP-Ziele).

- Fur den zwischen der Gleisanlage und der Zurcherstrasse gelegene Be-
reich des Gestaltungsplangebiets ,Bahnhofareal / Depot” (Schraffur im
Bauzonenplan) gilt eine maximale Ausniitzungsziffer von 2.3 sowie ein mini-
maler Gewerbeanteil von 15%.
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Thema

Erlduterungen

11

Wohn- und Arbeits-
zonen

bisheriger Ausschluss von Einkaufszentren und Fachmarkten (d.h. mit Ver-
kaufsflache zwischen 500 und 3°000 m2) in der Zone WAS3 und W3 gemass
§ 9 Abs. 2 BNObrg wird beibehalten. Von der Beschrankung der Verkaufs-
flache ausgenommen bleiben gemass Abs. 4 die beiden WA4-Zonen beid-
seits der Zufikerstrasse. Diese liegen zwar nicht in einer Kernzone, gelten
gemass den Empfehlungen zur Umsetzung des Richtplankapitels S 3.1
aber als Zone an entsprechender Lage und mit entsprechender Nutzungs-
eignung. Sie sind mit allen Verkehrstragern gut erreichbar und mit 6ffentli-
chem Verkehr der Giiteklasse B erschlossen.

Von der Festlegung einer maximalen Ausnitzungsziffer im Zusammenhang
mit § 11 Abs. 4 nBNO wird abgesehen, da sich diese Bestimmung nur auf
die Nutzung des ersten Vollgeschosses bezieht und gleichzeitig die anre-
chenbare Gebaudeflache pro Parzelle nicht mehr als 70% der anrechenba-
ren Grundstlcksflache beanspruchen darf.

Reine Wohnbauten in der WA2 (§ 10 Abs. 1BNOhes) haben sich neu auch
nach der WA2 und nicht mehr nach der W2D zu richten.

Gestaltungsbestimmungen Augraben nach § 9 Abs. 3 BNObrg beibehalten
mit Fassadenhohe 9.5 m aufgrund IVHB.

Bestimmung zu Verkaufsnutzungen Bibenlos § 9 Abs. 4 BNObrg beibehal-
ten

Bestimmung zu eingeschossigen Gewerbebauten nach § 10 Abs. 2 BNO-
hes zu eingeschossigen Gewerbebauten beibehalten

12

Wohnzonen

Laden bis max. 100 m? Verkaufsflache pro Geb&ude sind neu zugelassen
sofern daraus keine erheblich grosseren Auswirkungen als bei Wohnnut-
zungen entstehen.

Gestaltungsbestimmungen Bibenlos werden beibehalten

Neu werden an dieser Stelle Gestaltungsbestimmungen zum Hangbereich
Suterhiibel definiert. Sie gehen aus der Zone Hang § 17 BNOhes hervor.
Die § 17 Abs.1-5 und 7 BNOhes sind, soweit noch relevant in § 12 Abs. 3
nBNO tbernommen und aufgrund der Erfahrungen aus der Bewilligungs-
praxis angepasst. Im Vordergrund der neuen Bestimmung steht das Errei-
chen einer besonders guten Gestaltung der Bauten und der Umgebung,
was durch erweiterte Bewilligungsvoraussetzung umgesetzt wird. Absatz 6
entfallt, da in zweigeschossigen Zonen kein Mehrlangenzuschlag mehr gilt.
§ 17 Abs. 8-10 BNOhes werden neu in § 42 nBNO geregelt. Stitzmauern
mussen aber ab 1.80 m gestaffelt werden. § 17 Abs. 11 und 13 BNOhes
werden aufgehoben. Absatz 12 ist mit § 61 nBNO abgedeckt.

Auf eine Differenzierung von zulassigen Haustypen wird neu verzichtet und
damit § 9 Abs. 2-4 BNOhes aufgehoben.

Die bisher mogliche Gebaudelange von 40 m reduziert sich auf die in § 6
nBNO festgelegte maximale Gebaudelange von 30 m.

In § 12 Abs. 4 nBNO wird in W2 und W2D neu ein AusnUltzungsbonus er-

teilt, wenn unter Einhalten weiterer Vorgaben eine zusatzliche Wohneinheit
realisiert wird.
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Thema

Erlduterungen

Arbeitszone A1

- Zonenzweck gem. M-BNO neu formuliert. Anlagen fiir Sport, Freizeit und
dgl. mit einem grossen Freiflachenbedarf sind weiterhin nicht zulassig.
Diese sind in OE-Zonen oder speziellen, auf den Zweck zugeschnittene
Nutzungszonen / Weitere Zonen (18er-Zone) ggf. im Rahmen eines erfor-
derlichen Planungsverfahrens zu planen und realisieren.

- Verkaufsnutzungen sind wie bisher BNObrg spezifisch je Lage der Arbeits-
zonen A1 formuliert, fiir die Arbeitszone Altweg wurde im Sinne des Richt-
plankapitels S 3.1 die Bestimmung aufgenommen, dass Verkaufsgeschafte
auf eine Flache von 500 m? pro Gebaude beschrankt sind. Die gesetzlich
festgelegte Besitzstandsgarantie gemass § 68 BauG fir bestehende Bauten
inklusive angemessene Erweiterungen und zeitgemassen Erweiterungen
gilt uneingeschrankt.

- Die quantitativen Schwellenwerte der jeweils maximal zulassigen Verkaufs-
flache bleiben gegeniber dem geltenden Recht unverandert. Neu wird die
raumliche Abgrenzung pro Standort und nicht mehr pro Anlage definiert. Die
raumliche Abgrenzung des Standorts muss neu im Rahmen eines Son-
dernutzungsplanes festgesetzt werden.

- Wie bisher werden die Richtwerte der Gebaudehodhen fir die einzelnen Ar-
beitszonen A1 festgelegt, dabei wurde die Fassaden- und Gesamthohe fir
das Gebiet Bibenlos / Badenerstrasse analog aufgrund der Anpassungen
an die neuem Messweisen und entsprechend § 6 nBNO von 8.0 m auf
8.5 m erhoht und fir die Arbeitszone Altweg die Fassaden- und Gesamt-
héhe definiert (FH: 8.5 m und GH: 13.0m) entsprechend der Hohenangaben
der Zone WA2. Der Wert 8.5 m wurde entsprechend in § 13 Abs. 4 nBNO
zur Bestimmung des Grenzabstands gegeniiber benachbarten Zonen uber-
nommen.

- Verbot von reinen Lagerbauten oder Materialumschlag ohne Bezug zu 6rtli-
chen Produktions- oder Handelsbetrieben.

- Bei Neubauten sowie eingreifenden Umgestaltungen, Erweiterungen oder
Zweckanderungen sind im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit dem
Boden mehrgeschossige Bauten anzustreben.

- § 11 Abs. 3 BNObrg ist neu in § 6 Abs. 5 nBNO abgebildet.

14

Arbeitszone A2

- Zonenzweck gem. M-BNO neu formuliert.

- Bezuglich der Verkaufsnutzungen gelten die vorstehenden Erlauterungen
zur Arbeitszone sinngemass.

- Verkaufsnutzungen sind wie bisher spezifisch je Lage der Arbeitszonen A2
formuliert. Eine Anderung der Bestimmungen drangt sich nicht auf.

- Wie bisher werden die Richtwerte der Gebaudehdhen fiir die einzelnen Ar-
beitszonen A2 festgelegt

- Bei Neubauten sowie eingreifenden Umgestaltungen, Erweiterungen oder
Zweckanderungen sind im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit dem
Boden mehrgeschossige Bauten anzustreben.

- § 12 Abs. 3 BNObrg ist neu in § 6 Abs. 5 nBNO abgebildet.

15

Zone fir offentliche
Bauten

- Anpassung der Bestimmungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons

16

Waffenplatzzone
WP1

- Grundsétzlich Ubernahme der bisherigen Bestimmungen aus BNObrg. Zu-
satzlich wird in Abs. 2 ein Verweis zu den Schutzbestimmungen der in der
WP1 liegenden Naturschutzzone aufgenommen.
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Thema

Erlduterungen

Griinzone

- Zusatzlich zu den geltenden Bestimmungen sind neu in begriindeten Fallen

Verkehrserschliessungsanlagen zuldssig. Die im Bauzonenplan neu ausge-
schiedenen Griinzonen sollen der Griinraumvernetzung und der Sicherung
von Flachen fir 6ffentliche Fusswegverbindungen und dergleichen dienen.

18

Allmendzone

Ubernahme aus BNObrg ohne Anderungen. Eine Anderung der Bestim-
mungen drangt sich nicht auf.

19

Landwirtschaftszone

Anpassungen an Muster-BNO des Kantons

20

Bauten in der
Landwirtschafts-
zone

Grundsatzlich Anpassungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons

Da gestutzt auf Art. 25 Abs. 2 RPG grundséatzlich die zustandige kantonale
Behorde (AfB) Uber Bauten in der Landwirtschaftszone befindet (Kompe-
tenz des Kantons), wird neu auf eine Festlegung zu landwirtschaftlichen
Wohnbauten in der BNO verzichtet. Vor diesem Hintergrund wird auch auf
die Abstandsregelung verzichtet. Abs. 1 verlangt in Bezug auf Ausmass,
Gestaltung und Stellung der Bauten eine gute Einpassung.

Das bisherige Verbot fir Hochbauten in der BNOhes fiir die Gebiete Mag-
schwil, Grossacher, Grutismatt, Tueueffi, Winkel und Stiereweid ist neu
durch die Landschaftsschutzzone abgedeckt. Neu wird statt Hochbauten
der Begriff (oberirdische) Gebaude verwendet.

21

Spezialzone
,Fohlenweid'

Ubernahme der bisherigen Bestimmungen aus BNObrg.

22

Materialabbauzone

Ubernahme der Bestimmungen aus BNObrg mit der Prézisierung zu Teilfl&-
chen, die noch nicht gerodet / abgebaut sind oder als Wald rekultiviert sind.
Im Rahmen der parallelen Teilanderungsplanung Rauestei sich ergebende,
weitergehende Bestimmungen werden im Rahmen der Verfahrenskoordina-
tion mit § 22 nBNO abgeglichen.

23

Waffenplatzzone
WP2

Ubernahme der bisherigen Bestimmungen aus BNObrg. Zusétzlich wird in
Absatz 4 ein Verweis zu den Schutzbestimmungen der in der WP2 liegen-
den Naturschutzzone aufgenommen.

24

Naturschutzzonen

Anpassungen der Bestimmungen in § 15 BNOhes an Muster-BNO.

Fir eine Differenzierung wird die Riedwiese gemass § 15 Abs. 3 BNOhes
neu ,Feuchte Wiese' bezeichnet. Feuchtgebiete Gewasser G sind neu als
Naturobjekt ,Feuchtstandort’ in § 35 Abs. 2 nBNO aufgelistet.

Die Feuchtgebiete in den Waffenplatzzonen werden neu als Naturschutzzo-
nen ausgeschieden.

25

Umgebungsschutz-
zone Altstadt

Ubernahme der bisherigen Bestimmungen aus BNObrg und Anpassung der
Begriffe in Abs. 3 an die harmonisierten Begriffe nach IVHB

26

Landschaftsschutz-
zone

Anpassungen an Muster BNO des Kantons

Im aktuellen Entwurf ist eine Schonung der Landschaft im Vordergrund,
weshalb die einschrankende Bestimmung flr die Christbaumkulturen nach
§ 18 Abs. 2 BNOhes beibehalten wird (keine weitere Ausdehnung). Zusatz-
lich werden verfestigte Laufhofe und Trockenplatze innerhalb der Land-
schaftsschutzzone verboten. Witterungsschutzanlagen sind nur wahrend
maximal 6 Monaten zulassig. In der BNO sind Gestaltungsvorschriften defi-
niert (explizit nur dunkle Farbtdne zulassig).

§ 18 Abs. 4 BNOhes prazisiert gemass § 49 BauV (Baubewilligungsfreie
Bauten und Anlagen)
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zone, Gewasserab-
stand

§ | Thema Erlauterungen
27 | Schutzzone Klein- |- Die Bestimmungen zu den Schutzzonen fur Kleinstandorte (innerhalb des
standorte Baugebietes oder an dessen Rand) wurden gemass bisherigem § 24
BNObrg Gbernommen.
28 | Puffer- und Umge- |- Ubergeordnete Vorgabe zum Schutz der Naturschutzgebiete vor schadli-
bungszone chen Einflissen. Wo die Gewasserraumzone die Pufferzone lberlagert, gel-
ten die Bestimmungen der Gewasserraumzone
29 | Naturschutzzone - Auf Objekte gemass dem kantonalen Richtplan und dem Betriebsplan Wald
Wald abgestimmte Schutzbestimmungen, unterteilt in Kategorien.

- Neu — ebenfalls gestiitzt auf die Muster-BNO — werden die Naturschutzzo-
nen Wald aus den § 21 BNObrg und § 16 BNOhes als Uberlagernde Zonen
aufgenommen in § 29 nBNO.

- Verschiebung der Bestimmungen in § 25 Abs. 1 und 2 BNObrg in den neuen
§ 29 nBNO (Naturschutzzone Wald)

- Absatz 3 regelt den Laubholz- und den Exotenanteil in den NkBW-Flachen.

30 | Kulturschutzzone |- Die Kulturschutzzone Promenade ist dem Waldareal tberlagert. Sie be-
Promenade zweckt den Schutz und Erhalt der Parkanlage aus dem Jahr 1822. Die kan-
tonale Abteilung Wald hat den bestehenden Umfang im Jahr 2023 doku-
mentiert (siehe Beilage B10). Zu berlicksichtigen sind auch die Vorgaben
zur Naturschutzzone im Wald Promenade in § 29 BNO
31 | Hochwassergefah- |- Gestitzt auf die Umsetzung der Gefahrenkarte neu aufgenommene Bestim-
renzone mungen, soweit nicht bereits durch § 36¢c BauV geregelt. Die Bestimmung
der BauV wird explizit erwahnt. Bisher in § 41 BNObrg geregelt, jedoch nicht
in der BNOhes
32 | Freihaltezone - Gestutzt auf die Umsetzung der Gefahrenkarte neu aufgenommene Bestim-
Hochwasser mungen (nach Muster-BNO)
33 | Gewasserraum- - Umsetzung der Bestimmungen aus der Gewasserschutzgesetzgebung

Die Bestimmungen zu den Gewassern und ihren Ufern sowie zu den Ufer-
schutzstreifen im Kulturland (bisher § 27 BNObrg und § 20 BNOhes) werden
neu in § 24 nBNO (Naturschutzzonen) und durch § 33 nBNO (Gewasser-
raumzone / Gewasserraum in Verbindung mit § 41c Gewasserschutzverord-
nung) geregelt. Die Ufervegetation ist zudem geschitzt und innerhalb der
Gewasserraumzone sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte
Pflanzen zulassig.

Im eng definierten Bereich der Garten zwischen Eisenbahn- und Holzbrlicke
und oberhalb des Reussweges (gemass Signatur im Bauzonenplan) ist nach
§ 33 Abs. 4 BNO eine Gartennutzung zuldssig. Im Sinne des Ortsbildschut-
zes besteht ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung und Pflege der Gar-
ten. Durch den in diesem Abschnitt verlaufenden Reussweg mit hangseitig
verlaufenden, massiven Stiitzmauern und Mauerstufen besteht eine mehrfa-
chen Barriere fir Diinger/Pestizide. Die Bestimmung basiert auf Art. 41c
Abs. 4% GschV nach dem die Behorde bei bestimmten Voraussetzungen flr
klar definierte Bereiche Ausnahmen von den Bewirtschaftungseinschrénkun-
gen nach den Absétzen 3 und 4 bewilligen kann, wenn keine Dinger oder
Pflanzenschutzmittel ins Gewasser gelangen kénnen.

Die Breite der Gewasserraumzone von 15 m wird im Bauzonenplan nicht
verandert, Bauten und Anlagen sind auch in diesem Bereich nicht zulassig.
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33

Gewasserraum-
zone, Gewasserab-
stand

(Fortsetzung)

Die Breite des Uferstreifens entlang der Reuss betragt 15 m und ist in den
Nutzungsplénen entsprechend vermasst. Der Bereich der ndrdlichen Alt-
stadt wird als dicht Uberbaut bewertet. Anstelle der bisherigen Ausnahmebe-
stimmung in § 35 Abs. 2 BNObrg wird gestlitzt auf Art. 41c Abs. 1 lit aG-
schG aufgrund der dicht liberbauten Situation in der Breite reduziert und an
die tatsachliche Situation angepasst. Im Gebiet zwischen der Eisenbahnbri-
cke bis zur Wallismiihle gilt ebenfalls ein Uferstreifen von 15 m. Bei der Insel
Bruggmuhle wird die Gewasserraumzone ausgeschieden.

Die Ausdehnung der Gewasserraumzone gilt gemass Eintrag im Bauzonen-
plan und im Kulturlandplan und ist vermasst.

Die Uferschutzzone nach § 27 Abs. 1 BNOhes ist ein tiberlagerndes
Schutzobjekt. Die Schutzbestimmungen richten sich neu nach der Gewas-
serraumzone.

34

Der Abstand fiir Bauten und Anlagen gegeniiber Fliessgewassern aus-
serhalb der Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite
wird in diesem Absatz geregelt.

Der bisherige § 35 Abs. 2 BNObre, wonach in der Waffenplatzzone WP1
stidlich der Reuss fir bestimmte Gebaude ein Gewasserabstand von 50 m
gilt, ist neu aufgrund der Umsetzung des Hochwasserschutzes in Verbin-
dung mit den Bestimmungen von § 36c BauV obsolet.

Grundwasserschutz

(Hinweis zur Grundwasserschutzzone nach § 19 BNOhes: Bestimmungen
aufgehoben aufgrund der privatrechtlichen vertraglichen Regelung gemass
Erlauterungen BNR)

35

Naturobjekte

Auf aktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte
Schutzbestimmungen

Einzelne Erganzung gemass Muster BNO, z.B. bzgl. Vereinbarungen in Zu-
sammenhang mit der Abgeltung 6kologischer Leistungen

36

Substanzschutz

Prazisierung der Bestimmungen aus § 28 BNObrg und § 22 BNOhes (Sub-
stanzschutz) gemass Formulierungen in der Muster-BNO.

Ermdglichung von Gebaude(teil)abbriichen im begriindeten Fall unter Einbe-
zug der kantonalen Fachstellen (insb. Denkmalpflege)

Die Bestimmungen zu den Volumenschutzobjekten wurden gestrichen, da
sie nicht bundesrechtskonform sind (ausserhalb Bauzone) und nicht ange-
wendet werden kdnnen.

37

Kulturobjekte

Aktualisierung der Schutzvorschriften von Kulturobjekten (Muster-BNO).

Hinweis: auf Archaologische Interessensgebiete (bisheriger § 29 BNObrg)
ist in der allgemeinen Nutzungsplanung nicht mehr zu verweisen.
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Thema

Erlduterungen

38

Ausnutzungsziffer

Anpassung an die Begriffe nach harmonisiertem Recht

Im Ortsteil Bremgarten werden Untergeschosse nur noch in den Zonen W2
und W2D nicht mehr angerechnet.

Weglassen diverser Ausniitzungsboni (in BauV geregelt oder bereits vo-
rausgesetzter Standard). Jedoch kann fir Balkone, Sitzplatze und Winter-
garten, deren Bauteile ausserhalb der thermischen Gebaudehiille liegen
und keine heizungstechnischen Installationen aufweisen, ein Ausniitzungs-
bonus von 20 m? pro Wohneinheit gewahrt werden (bisher in § 25 Abs. 3
BNOhes; neue Formulierung gemass § 32 Abs. 3 BauV).

Eine erhebliche Unternutzung einer Parzelle soll verhindert werden kdnnen,
jedoch soll keine Mindestausnutzung explizit beziffert werden.

Bei Realisieren von zusatzlichen Wohneinheiten erhéht sich die zulassige
Ausnutzung um 10 %. Eine Kumulierung mit dem Bonus flr Loggien und
dgl. ist jedoch nicht zulassig.

Gestutzt auf den Mitwirkungsbericht wurde die Bestimmung aufgenommen,
dass im Rahmen eines Gestaltungsplanes fir den gemeinnutzigen Woh-
nungsbau ein Nutzungsbonus gewahrt werden kann.

Im Rahmen der abschliessenden Vorprifung wurden aufgrund eines dies-
bezliglichen Genehmigungsvorbehalts alternative Formulierungsméglichkei-
ten geprift. Basierend auf bestehenden juristischen und fachlichen Abhand-
lungen zur Moglichkeit einer Verankerung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus, worin nach BerUcksichtigung aller Interessen eine zahnlose Bestim-
mung Ubriggeblieben war, wird in der BNO Bremgarten auf eine Bestim-
mung zum Gemeinnutzigen Wohnungsbau verzichtet. Die Bestimmung
wurde damit aufgrund des Mitwirkungsverfahrens erst aufgenommen, je-
doch im Rahmen der anschliessenden Vorprifung aufgrund des Genehmi-
gungsvorbehalts und der obigen Begriindung verworfen.

Nicht stérendes /
massig stérendes
Gewerbe

Stoérende Betriebe neu in § 15¢ BauV geregelt

Verkaufsflachen

Verkaufsflachen neu in § 15d BauV geregelt

Mehrlangenzu-
schlag

Der Mehrlangenzuschlag wird fir zweigeschossige Bauten aufgehoben.

Grenz- und Gebau-
deabstand

Grenz- und Gebau-
deabstande gegen-
Uber best. Bauten

§ 34 Abs. 1 BNObrg (Reduktion Gebaudeabstand / Zusammenbau) wird in
§ 40 Abs. 1 nBNO iibernommen, jedoch wird dies in den im Bauzonenplan
Bremgarten gelb bandierten Zonen der W3 und WAS3 ab einer Fassaden-
hoéhe von 7.5 m (zweigeschossig in Ordnung) ausgeschlossen. Damit wird
verhindert, dass in den bezeichneten Bereichen sehr grossvolumige, hohe
Gebaude entstehen kdnnen, die nicht in die gewachsene Quartierstruktur
passen. Ausgenommen von der Einschrankung sind gedeckte Erschlies-
sungs- und Parkierungsanlagen bis zu einer Fassadenhdhe von 2.5 m und
bei begehbarem Dach bis zu einer Fassadenhdhe von 3.5 m. Nachisolation
wird in § 36 BauV geregelt, § 34 Abs. 1 BNOhes und § 34 Abs. 2 BNObrg
koénnen aufgehoben werden.

Maoglichkeit zur Reduktion Gebaudeabstand gegeniiber bestehenden Bau-
ten mit zu geringem Grenzabstand, damit solche Bauten nicht verdichtungs-
hemmend wirken kénnen.
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41

Abstand gegenlber
Kulturland

gegenuber dem Kulturland haben Hochbauten mindestens den zonenge-
massen kleinen Grenzabstand einzuhalten. Spezielle Regelung (2m) fiir
Klein-, Kleinst- und Anbauten. Fir den Ortsteil Bremgarten ist diese Bestim-
mung neu.

42

Strassenabstand

Gestutzt auf § 111 BauG wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die
Abstande gegenliber Gemeindestrassen fiir Stiitzmauern, Boschungen und
Parkfelder abweichend zu regeln.

5. Teil: Bauvorschriften

Thema

Erlduterungen

43

Abgrabung

- Vereinheitlichung BNObrg und BNOhes gestiitzt auf § 23 BauV, d.h. auch in
Hermetschwil-Staffeln ist Abgrabung auf 1/3 der Fassadenlange neu zulas-
sig (statt 1/6). Neu gilt nach IVHB das Durchschnittsmass 0.8 m fur das Hin-
ausragen des Untergeschosses)

- Mdogliche Abweichung gegeniiber kantonalem Recht (§ 23 BauV), um
zweckmassige Abgrabungen z.B. fiir Garage und Erschliessungsanlagen
von mehr als einem Drittel zuzulassen.

- § 36 Abs. 2 BNObrg nach § 54 nBNO Dachgestaltung verschoben

44

Benennung, Num-
merierung

- § 32 BNOhes bzw. im o6ffentlichen Interesse liegende Einrichtungen (Beniit-
zung von Privateigentum) wird aufgehoben, da neu in § 19 Abs. 3 BauV ge-
regelt.

45

Arealliberbauun-
gen

- Strengere Mindestvoraussetzungen fir Arealliberbauungen: Mindestflache
von 3‘000 m? in allen Zonen, d.h. neu auch fir W2. Im Ortsteil Hermet-
schwil-Staffeln sind Arealliberbauungen grundsatzlich nicht zulassig, eben-
falls sind Arealliberbauungen in den gelb bandierten Bereichen der W3 und
WAS3 nicht zulassig. In der W2 darf weiterhin kein zusatzliches Geschoss re-
alisiert werden. Die Bestimmung, dass der zonengemasse Abstand zu den
Nachbargrundstiicken, um die Halfte der Mehrhohe zu vergrdssern ist, wird
beibehalten.

Technische Bau-
vorschriften

- Auf eine Regelung wird entsprechend der BNObrg auch in der neuen BNO
verzichtet. § 33 Abs. 2 BNOhes wird mit den §§ 59 und 61 nBNO abge-
deckt.

46

Ausrichtung der
Wohnungen

- Formulierung entsprechend aktueller Muster-BNO des Kantons.

47

Minimale
Bodenflache

- Die lichte Hohe von Raumen sowie Befensterung inkl. Dachflachenfenster
sind neu in § 36a BauV geregelt. Da § 36a BauV abschliessend gilt, miis-
sen die Fenster direkt ins Freie filhren. Damit ist es nicht mehr moglich,
dass einzelne Rdume ausnahmsweise Uber einen Wintergarten oder eine
verglaste Veranda belichtet und belliftet werden.

- Das Mindestmass fiir die Raumgrésse (min. 10 m?) wurde von der BNOhes
Ubernommen und ist fiir den Ortsteil Bremgarten neu.

- §§ 39 und 40 BNOhes (Gange, Treppen, Balkone) werden aufgehoben.

Nebenraume

- (Raummasse von Nebenraumen in Mehrfamilienhdusern neu in § 36a Abs.
2 BauV geregelt)
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Thema

Erlduterungen

48

Bezug von
Wohnungen und
Arbeitsraumen

- Formulierung nach Muster-BNO, bisher in BNObrg nicht enthalten

49

Ausstattung: Velos,
Kinderwagen, Ent-
sorgung

- Anordnungsvorgaben fiir Velos bei Mehrfamilienhdusern: ein Mindestanteil
von Abstellplatzen ist oberirdisch, Gberdeckt und in der Nahe der Hauszu-
gange anzuordnen. Die VSS-Norm gilt nach § 43 Abs. 4 BauV bzgl. der
Parkfelderzahl fur Velos und Mofas als Richtlinie. Es besteht damit ein
Handlungsspielraum fiir die Gemeinde. Gleiches gilt bzgl. der Gestaltung
flir § 44 Abs. 2 BauV.

- Anordnungsvorgaben auch fiir Kinderwagen und Abfallentsorgung.

- Fir Gewerbe und Laden, OV-Haltestellen etc. gemass bisherigem § 44
Abs. 1 BNOhes ist die VSS-Norm massgebend (in BNO nicht zitiert).

50

Ausstattung: Spiel-
platze, gemein-
schaftliche Flachen

- Neben Spielplatzen / Spielbereichen kdnnen neu auch gemeinschaftliche
Aufenthaltsbereiche mit einberechnet werden (Berlcksichtigung der demo-
grafischen Entwicklung)

- Das kantonale Recht sieht keine Mdglichkeiten fiir eine Ersatzabgabe fiir
Spielflachen vor.

- Bei Gebauden mit mehr als 10 Wohnungen ist zusatzlich ein gedeckter Auf-
enthaltsbereich oder ein Gemeinschaftsraum von mindestens 20 m? zu
schaffen, analog bisheriger Regelung, jedoch ab 10 statt 8 Wohneinheiten.

- Die gemeinschaftlichen Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen lasst der

Stadtrat gestiitzt auf die Baubewilligung geméass BauG im Grundbuch an-
merken.

51

Abstellplatze

- Die Erstellung von Parkfeldern fir Personenwagen wird im Detail geregelt
(u.a. Deckelung), wobei der Stadtrat in begriindeten Fallen Ausnahmen be-
willigen kann.

- Bestimmung, dass der Stadtrat bei Vorhaben mit mehr als 30 Arbeitsplatzen
bei Inbetriebnahme, Nutzungserweiterung und Umnutzung im Baubewilli-
gungsverfahren zu einem Mobilitdtskonzept und zu dessen dauernden Um-
setzung verpflichten kann.

- Rechtliche Grundlage fiir den Erlass eines Parkierungsreglements durch die
Einwohnergemeindeversammlung

- Es wird auf verpflichtende Vorgaben zu Umfang und Inhalt eines Mobilitats-
konzepts in der BNO verzichtet. Es wird als zweckmassig erachtet, Mobili-
tatskonzepte jeweils an das Projekt zu kniipfen.

6. Teil: Schutzvorschriften

Thema

Erlduterungen

52

Ortsbildschutz

- Die Einordnung von Bauten und Anlagen ist neu in § 15e BauV geregelt. An
der Bestimmung, dass bei der Beurteilung der Einordnung von Bauten und
Anlagen besondere Riicksicht gefordert wird in der Altstadt, in der Nahe von
Bauwerken mit geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung oder von
Aussichtspunkten, wird beibehalten.

- Neu eingefligt wurde die Bestimmung, dass das Einfordern zuséatzliche Un-
terlagen, Erlauterungen, Verbesserungen etc. auf Kosten der Bauherrschaft
geschieht.
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Thema

Erlduterungen

53

Gebaude an
Hanglagen

- Fur Gebaude an Hanglagen werden zusatzliche Bestimmungen fir in Ge-
genrichtung zum Hang verlaufende Pultdacher aufgenommen.

- Fur die Anordnung von Attikageschossen an Hanglagen ist mit der neuen
Regelung in § 21a BauV eine BNO-Regelung zur talseitigen Anordnung
nicht mehr erforderlich.

54

Dachgestaltung

- Die Formulierung aus § 36 Abs. 2 BNObrg wird aufgehoben (hinfallig auf-
grund § 54 Abs. 2 und 3 nBNO). § 54 Abs. 2 nBNO regelt, dass sich Dach-
durchbriiche in Dachgeschossen in Grosse, Form und Material gut ins Dach
zu integrieren haben. Zudem darf ausserhalb von Zonen mit erhdhten An-
forderungen an das Orts- und Landschaftsbild die Summe aller Dachdurch-
briiche ohne allfallige Dachflachenfenster einen Drittel der Fassadenlange
nicht Uberschreiten. Eine Erganzung bis zur Halfte der Fassadenlange mit
Dachflachenfenstern ist zulassig. Damit soll vermieden werden, dass zu vo-
lumindse Aufbauten und Einschnitte realisiert werden kénnen.

- In der neuen BNO wird auf Bestimmungen zur Dachneigung gemass § 48
Abs. 2 und 3 BNOhes verzichtet. Flachdacher sind in allen Zonen zulassig.

- Generell wird neu eine mit einer wasserspeichernden, geniigend starken
Vegetationsschicht 6kologisch wertvolle Begriinung von Dachflachen bis zu
einer Neigung von 10° gefordert (Ausnahme: Begehbare Terrasse).

- Die bisherige Bestimmung in § 48 Abs. 4 BNOhes bezliglich Schneefang-
vorrichtung wird aufgehoben.

- Die Bestimmung in § 54 Abs. 5 BNOhes zur Einpassung von Energiegewin-
nungsanlagen werden Glbernommen, ebenso Abs. 6 zur Dachmaterialisie-
rung und Farbgebung zum Schutz des Ortsbildes mit der Klosteranlage
Hermetschwil.

- Neu wird in die nBNO eine regulierende Bestimmung zu technischen Dach-
aufbauten aufgenommen, um eine bessere Einpassung sicherzustellen.

55

Aussenraumgestal-
tung

Siedlungsrand

klarere Anforderungen an Terraingestaltung formuliert, dass Bauten und
Anlagen dem massgebenden Terrain und der charakteristischen Gelande-
form zu folgen haben.

- Die Versiegelung von Flachen ist aus Griinden der Verhinderung bzw. Ein-
schrankung der Versickerungsfahigkeit von Oberflachenwasser moglichst
zu vermeiden.

- § 49 BNOhes gestrichen (Inhalt des Gesuches in § 51 BauV geregelt).

- Der Gestaltung von Bauten und Anlagen am Siedlungsrand ist aus Griinden
der Fernwirkung besondere Beachtung zu schenken.

Umgebungsschutz
Klosteranlage

Der Hinweis, dass Baugesuche im Umgebungsbereich der Klosteranlage
der Abteilung Kultur zur Genehmigung vorzulegen sind, ist obsolet. Der Um-
gebungsschutz ist im Kulturgesetz geregelt.
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Thema

Erlduterungen

56

Materialablagerun-
gen

- Formulierung von Absatz 1 in Anlehnung an die Muster-BNO. Ablagerungen
fur eine Dauer von mehr als 2 Monaten sind in den Wohnzonen W2, W2D
und W3 nicht zulassig und in allen anderen Zonen bewilligungspflichtig.
(bisher im Ortsteil Hermetschwil-Staffeln (§ 51 BNOhes) in allen Zonen be-
willigungspflichtig, in Bremgarten bisher keine spezifische Regelung.

- Um Materialbeseitigungen finanziell sicherzustellen, soll ein Depot verlangt
werden kdénnen. Materialablagerungen kénnen im Zusammenhang mit der
Realisierung von Bauprojekten stehen, oder es kann sich um die (Ab-)Lage-
rung verschiedentlicher Materialien handeln, die in ihrer Gesamtheit im
Ortsbild negativ in Erscheinung treten. Die Hohe des Depots beziehungs-
weise ob eine Fixgebuhr oder eine gestaffelte Depotgeblhr zu entrichten
ist, soll im Geblhrenregelement festgelegt werden.

57

Beschadigte Bau-
ten und Anlagen

- Ubernahme der Bestimmung aus § 52 BNOhes und (Umformulierung zu ei-
nem einzelnen Absatz).

58

Aussenbeleuchtun-
gen

- Im Sinne der Reduktion von Lichtverschmutzung neu eingefligte Bestim-
mung nach Muster-BNO

Natur- und Land-
schaftsschutz

- Der bisherige § 53 BNOhes wird aufgehoben. Abs. 1 istim § 5 Abs. 1 nBNO
geregelt, die Grundeigentiimerverbindlichkeit in § 1 Abs. 4 nBNO und die
Bestimmungen zu Unterhalt und Pflege der Schutzzonen und Schutzobjek-
ten in den entsprechenden Bestimmungen (u.a. in § 24, § 29, §35 und
§ 37 nBNO)

7. Teil: Vollzug, Verfahren

59

Zustandigkeit

- Die Bestimmung in § 56 BNOhes, wonach der Stadtrat Kommissionen mit
beratender Funktion bestellen kann, wird tibernommen.

- zur Zustandigkeit und Moglichkeit des Stadtrates, ergadnzende Vollzugsricht-
linien zu erlassen, werden Ubernommen

- § 56 Abs. 2 bis 4 BNOhes werden aufgehoben, in Bremgarten zeigten sich
ohne entsprechende Regelung keine Probleme in der Bewilligungspraxis.
Aus demselben Grund werden die bisherigen Bestimmungen zu Einwirkun-
gen und zum Larmschutz (§ 54 und § 55 BNOhes) aufgehoben. Hingegen
wurde unter § 56 nBNO eine Bestimmung zur Sicherstellung von Material-
beseitigungen aufgenommen.

60

Gebuhrenregle-
ment

- Bisherige Formulierung aus § 42 Abs. 1 BNObrg wird ibernommen.

61

Fachgutachten

- Die Bestimmung zum Fachgutachten (§ 42 Abs. 2 BNObrg und § 33 BNO-
hes) wird in die nBNO ibernommen.
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62 | Aufhebung bisheri-
gen Rechts

Durch die revidierte Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

die rechtskraftigen Nutzungsplane inklusive aller Teilanderungen fiir den
ehemaligen Ortsteil Hermetschwil-Staffeln

die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung inklusive aller Teilanderungen
fur den ehemaligen Ortsteil Hermetschwil-Staffeln

die rechtskraftigen Nutzungsplane inklusive aller Teilanderungen fiir den
ehemaligen Ortsteil Bremgarten

die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung inkl. Liste der Kulturobjekte
(Anhang 1) mit allen zwischenzeitlichen Anderungen fiir den ehemaligen
Ortsteil Bremgarten

Das rechtskraftige Reglement fiir das Bauen in der Altstadt (Anhang 4 zur
rechtskraftigen Bau- und Nutzungsordnung fiir den ehemaligen Ortsteil
Bremgarten)

Die Zustandigkeit zur Beschlussfassung und Genehmigung von Aufhebun-

gen richtet sich nach aktuellem Recht. Allfallige Aufhebungen von Son-
dernutzungsplanen haben in einem separaten Verfahren zu erfolgen.

63 | Inkrafttreten

Regelung des Inkrafttretens der Nutzungsplanung und deren Anderungen

64 | Ubergangsbestim-
mungen

Festlegung, nach welchem Recht Baugesuche beurteilt werden, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens noch nicht vom Stadtrat entschieden worden sind
und damit hangig sind, das heisst Beurteilung nach neuem Recht gemass
Vorschlag in M-BNO

5.4.2 Reglement fiir das Bauen in der Altstadt (RBA)

Das Reglement fiir das Bauen in der Altstadt (RBA) vom 17. Januar 2008 wurde gestiitzt auf
Erfahrungen aus der Bewilligungspraxis im vergangenen Planungshorizont Giberpriift. Die ein-
zelnen Formulierungsanpassungen und materiellen Anderungen werden im obigen Kapitel 5.4.2

unter § 8 erwahnt:

Es handelt sich bei den Anderungen hauptséchlich um Préazisierungen der bisherigen Bestim-

mungen.
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5.5 Kulturlandplan

5.5.1 Wichtigste libergeordnete Vorgaben

Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die wichtigsten Gibergeordneten Vorgaben im Kulturlandplan
umgesetzt werden:

Richtplanung Umsetzung
Kanton Aargau

Landschaften - Die Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB) wurden mit Ausnahme des im
von kantonaler Richtplan als LkB bezeichnete Gebiet stiddstlich des Dorfteils Hermetschwil bereits
Bedeutung im rechtskraftigen Kulturlandplan mit kommunalen Landschaftsschutzzonen umge-
(LkB, L 2.4) setzt.

- Im neuen Entwurf des Kulturlandplans wurde die Landschaftsschutzzone gestiitzt
auf die Landschaft von kantonaler Bedeutung sowie die ortliche Situation Uberprift
und entsprechend ausgedehnt. Ebenfalls beriicksichtigt wurde der BLN-Perimeter
von BLN-Objekt Nr. 1305 (Reusslandschaft) sowie das Reusstaldekret. Die Land-
schafsschutzzone wird bis auf 15 m an die bebauten Liegenschaften erweitert. Auf
eine Erweiterung zwischen den bebauten Grundstiicken und der Luzernerstrasse
wird verzichtet.

Die Bestimmungen zur Landschaftsschutzzone finden sich in § 26 nBNO.

- Landschaftsschutzzone rechtskréftig
Landschaftsschutzzone zusatzlich Entwurf abschliessende Vorpriifung

Ubersicht der im aktuellen Kulturlandplanentwurf neu ausgeschiedene Landschaftsschutzzone (vorbe-
halten bleiben Aussparungen im Bereich von Naturschutzzonen und Pufferzonen, siehe hierzu den Kul-
turlandplanentwurf)
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Ausschnitt Kulturlandplan Stand abschliessende kantonale Vorpriifung Februar 2023

Naturschutz- | - Die im Richtplan enthaltenen NkB werden als Naturschutzzonen im Kulturland tbernommen.
gebiete von Vom NkB SteirGti wurde der Bereich unterhalb der Fahrspur als Naturschutzzone ausgeschieden
kantonaler (Objekt M03 und FO1). Der obere Bereich wurde im Rahmen der Inventarisierung nicht als Ma-
Bedeutung gerwiese taxiert, da die Flachen teilweise extensiv beweidet werden und gesamthaft keinen Ma-
(NKB, L2.5) gerstandort zeigen. Da es sich jedoch um den Bereich B eines ortsfesten Amphibienstandort von
nationaler Bedeutung (AG268) handelt, der als Nahrstoffpufferzone dient, wird die gesamte Lich-
tung oberhalb des Fahrwegs als Naturschutzzone ‘Extensive Weide’ umgesetzt, mit entspre-
chender Bestimmung in § 24 BNO.
- Fur das NkB-Objekt 1012 wird der WP2 im Kulturlandplan eine Naturschutzzone ‘Feuchte Wiese
Waffenplatz’ iberlagert mit der Bestimmung in § 23 Abs. 4 BNO, dass die Ziele gemass § 24
BNO zu berlcksichtigen sind.
- Die NkB-Objekte 1015 Schwand und 1014 Fohlenweid Ost liegen nicht im Kulturland, sondern
innerhalb der Waffenplatzzone WP1 (in der WP1 wird analog der WP2 die Uberlagerung
‘Feuchte Wiese Waffenplatz’ aufgenommen fiir die zwei Naturschutzgebiete (Feuchtgebiete) von
kantonaler Bedeutung).
Naturschutz- | Die Naturschutzzonen von kantonaler Bedeutung wurden bereits in beiden urspriinglichen Ortstei-
gebiete kan- | len umgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision wurden diese mit der Zusammenle-
tonale Be- gung gemass Muster-BNO in unterschiedliche Typen eingeteilt: Naturschutzzone Wald (N), Ei-
deutung im | chenwaldreservat (E), Promenade (P) und die Altholzinseln (Aa-€)
Wald L4.1

Bisher waren im Kulturlandplan und in § 21 Abs. 1-3 BNO Bremgarten die Zonen Bibelosholz,
Reussufer Chesselboden, Chesselboden, Bleichi, Promenade, Zopfhau, Landgericht, Stockweiher,
Eichwald/Dickhdlzli und Hegnau festgelegt. Im Kulturlandplan und in § 16 Abs. 1-5 BNO Hermet-
schwil-Staffeln die Zonen Rottenschwiler Moos, Forenmoos, Steirliti und Winkelmass.

Es wurde eine zusatzliche Bestimmung zur Beschrankung von Exoten aufgenommen.

Das NkBW Forenmoos ist Teil des Naturschutzgebietes von kantonaler Bedeutung NKB Foren-
moos Rotwasser (Nr. 123). Es wird teilweise als Altholzinsel umgesetzt. Gestitzt auf die fachliche
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Stellungnahme vom 18. Marz 2021 wurden aufgrund bestehender Bewirtschaftungsvertrage fiir
diese Altholzinsel (Ae) in § 29 Abs. 4 BNO separate Pflegemassnahmen / Nutzungseinschrankun-
gen definiert.

Die bereits im rechtskraftigen Kulturlandplan festgelegten Waldflachen mit Eichenmanagement
werden neu als Eichenwaldreservat (E) umgesetzt. Teilweise sind diese Flachen mit den NkBW
gemass kantonalem Richtplan L 4.1 deckungsgleich.

Kulturschutz- | Neu wird im Bereich der Naturschutzzone Wald ‘Promenade’ eine Uberlagernde ‘Kulturschutzzone
zone Prome- | Promenade’ festgelegt. Sie bezweckt den Schutz und Erhalt der Parkanlage aus dem Jahr 1822.
nade Die Anlage dient der waldvertraglichen Erholungs- und Freizeitnutzung im bestehenden Umfang
(siehe Dokumentation Promenade, Beilage B10). Erneuerungen sollen moglich sein und die si-
chere Begehung der bestehenden Wege durch angemessene Beleuchtung soll gewahrleistet sein
Die detaillierten auf den speziellen Ort abgestimmten Bestimmungen finden sich in § 30 BNO.
Interessensabwagung:

Das Waldstilick ,Promenade’ zeichnet sich durch eine seltene Waldgesellschaft mit einem hohen
Eibenanteil aus. Es wurde auf Gemeindegebiet Bremgarten als spezielle Naturschutzzone im Wald
ausgeschieden. Der Eibenwald wird seit zwei Jahrhunderten auch als Freizeit- und Erholungsge-
biet mit einer Parkanlage genutzt.

Fir den Promenadenwald gilt gemass ISOS das Erhaltungsziel a. Auch flihrt die Strecke IVS AG
888 Bremgarten — Emauskapelle fihrt seit 1822 durch diesen Wald. Gemass Objektblatt entstand
die Promenade in der Reusshalde, die den Weg ins Emaus einbezog, seit 1822 als parkartige,
stadtische Erholungsanlage im Geist der romantischen Landschaftsgarten. Gemass IVS hat diese
historische Wegverbindung von lokaler Bedeutung noch viel Originalsubstanz. Auch ein Flussbad
bestand damals im 6stlichen Bereich der Promenade, worauf heute auf Infotafeln am Kulturweg
hingewiesen wird. Es besteht ein Interesse am Erhalt und der Pflege der Parkanlage und deren
weiteren Nutzung als Naherholungsraum im gesamten Bereich des Waldstiicks. Um den Unterhalt
und die Weiterfiihrung innerhalb der Naturschutzzone im Wald sowie im Wald generell weiterhin
zu ermoglichen, wird die ‘Kulturschutzzone Promenade’ Uber dem gesamten Waldstlck ausge-
schieden.
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Laichgebiete A
Laichgebiete B

- Gestutzt auf Art. 3 der Flachmoorverordnung hat der Kanton Aargau 2021 die 6kologisch ausrei-
chenden Pufferzonen bei Moorobjekten ergeben lassen, diese Pufferzone betragt beim Rotten-
schwiler Moos 10 m entlang der Schutzgebietsgrenze.

- Gebiete im Wald wie beispielsweise im Gebiet Eichwald Hegnau sind als Naturschutzzonen im
Wald umgesetzt. Gebiete in anderen Nutzungszonen wie beispielsweise der Waffenplatzzonen 1
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und 2 sind als Uberlagernde Schutzzonen oder analog dem Moos mittels Gberlagernder Puffer-
zone (z.B. dstliche Waldlichtung Steiruti) umgesetzt. Wo gleichzeitig zum Amphibienschutz ein
Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung umzusetzen ist, ist im Kulturland eine Naturschutz-
zone in der Grundnutzung auszuscheiden (z.B. «extensive Weide» fiir westliche Waldlichtung
Steir(ti).

- Fir das Objekt Rottenschwiler Moos wurde eine 10 m breite Pufferzone entlang der Schutzge-
bietsgrenze ausgeschieden. Die Bestimmungen zur Pufferzone gelten betreffend zulassigen
Bauten vorbehaltlich strengerer Bestimmungen im Bereich der Gewasserraumzone.

Reuss

- Die Bereiche im Geltungsbereich des Reusstaldekrets RTD (Kantonale Nutzungsplane: Land-

Reusstaldek-

ret RTD schaftsgestaltungsplan Rottenschwil vom 10.03.1981 und Bremgarten vom 06.03.2018) werden
als Dekretsgebiet in der Grundnutzung erfasst und analog den Gewassern und des Waldes im
Orientierungsinhalt des Kulturlandplans ausgewiesen. Auf eine Uberlagerung der Landschafts-
schutzzone wird verzichtet, da es sich gemass Dekret um Naturschutzzonen mit strengeren
Bestimmungen handelt (Verbot von Beeintrachtigungen).

Gewdsser - Im Baugebiet siehe Abschnitt 4.6 dieses Planungsberichts sowie Beilage B5 Themenplan Hoch-

und Hoch- wasser (Grundlagenplan gemass Gefahrenkarte).

wasserma- |- Im Kulturland ist die Freihaltezone Hochwasser mit generellen Bestimmungen in § 32 BNO gesi-

nagement (L | chert.

1.2); Gefah- |- Im neuen Themenplan Oberflachenabfluss (Beilage zum Planungsbericht) sind die Gefahrenzo-

renkarte nen zum Oberflachenabfluss ersichtlich.

Hochwasser
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5.5.2 Landwirtschaftszone / Speziallandwirtschaftszonen

Im rechtskraftigen Kulturlandplan von Bremgarten sowie von Hermetschwil-Staffeln sind die
Landwirtschaftszonen bereits grundeigentiimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revi-
sion ist zu Uberprifen, ob bestehende landwirtschaftliche Betriebe dem veranderten Gibergeord-
neten Planungsrecht (RPG, BauG, Richtplan) entsprechen oder ob ggf. eine Ausscheidung von
Spezialzonen im Kulturland erforderlich ist.

Gemass Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT, bfs.ch, 2016) existierten bei Planungs-
beginn in Bremgarten inklusive Ortsteil Hermetschwil-Staffeln insgesamt 17 Landwirtschaftsbe-
triebe, in denen 59 Personen zu insgesamt rund 34 Vollzeitaquivalenten tatig waren. Per
31.12.2018 sind es 16 Betriebe, in denen 56 Personen zu insgesamt 36 Vollzeitdquivalenten
beschaftigt sind (STATENT, bfs.ch, 2018 [aktuelle Daten per 26.04.2021]). Acht landwirtschaftli-
che Betriebe/Liegenschaften gelten im Sinne der raumplanungsrechtlichen Beurteilung als ak-
tive LW-Betriebe; diese befinden sich gemass aktueller Betriebsdatenerhebung ausserhalb des
Siedlungsgebiets und liegen, bis auf eine Aushahme (Fohlenweid), in der LW-Zone.

Das Raumplanungsrecht unterscheidet zwischen landwirtschaftlichem Gewerbe im Sinne des
Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) und Landwirtschaftsbetrieben unter-
halb dieser Gewerbegrenze. Eine Klarung der betrieblichen Bedurfnisse und allfalligen Mass-
nahmen in der Nutzungsplanung erfolgt im Rahmen des Informations- und Mitwirkungsverfah-
rens. Allfallige sich daraus ergebende Anderungen an den Planungsdokumenten werden zu ge-
gebener Zeit erganzt.

In der Landwirtschaftszone richtet sich die Zuldssigkeit von Bauten und Anlagen wie auch der
Bewirtschaftungsformen nach dem eidgenoéssischen Raumplanungsgesetz und der zugehdri-
gen Raumplanungsverordnung.

5.5.3 Schutzzonen und Schutzobjekte

Im Kulturlandplan missen die Schutzzonen und -objekte grundeigentimerverbindlich, das
heisst mit hoher Verbindlichkeit festgelegt werden.

Als Basis dient das im Rahmen dieser Revision erstellte Natur- und Landschaftsinventar der
Stadt Bremgarten. Das Inventar besteht aus dem Grundlagenplan Natur, Landschaft und Kultur
(Beilage B3) sowie der dazugehdrigen Inventarliste (Beilage B4). Die Inventarisierung wurde im
Sommer 2018 durch das Biro arcoplan klg aus Ennetbaden durchgefiihrt.

Aufgrund der fachlichen Beurteilung der einzelnen Inventarobjekte wurde die Schutzwurdigkeit

festgelegt. Aus der Diskussion in der Planungskommission und unter Abwagung aller relevan-

ten Interessen entstand so ein konsolidierter Antrag zu Handen des Stadtrates, welche Objekte

mit welchen Bestimmungen zu schiitzen sind. Als Ergebnis der Beratung werden folgende

Schutzzonen und -objekte in den Kulturlandplan aufgenommen:

— Trockenstandorte, Magerwiesen; 12 inventarisierte Objekte, 6 waren bisher geschitzt, neu
werden die bisherigen 6 und ein zusatzliches Objekt geschutzt.

— Feuchte Wiesen; 6 inventarisierte Objekte, 4 waren bisher und werden auch neu geschutzt,
ein Objekt wird neu geschitzt
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— Feuchtstandorte; 8 inventarisierte Objekte, 3 waren bisher geschitzt welche auch neu wie-
der geschutzt werden, zuséatzlich werden 3 Objekte geschitzt, eines davon liegt innerhalb
der Bauzone

— Hecken, Feld und Ufergehdlze; 50 inventarisierte Objekte, bisher sind 38 Objekte geschiitzt,
welche auch neu geschitzt sind, ein weiteres Objekt wird geschiitzt

— Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihen; 31 inventarisierte Objekte, bisher sind 15 Objekte
geschutzt und werden weiterhin geschitzt, und neu werden 6 Objekte geschutzt, 5 Objekte
werden zusatzlich geschitzt. Ein Objekt nur noch teilweise geschiitzt, von den 10 Platanen
und 1 Linde im Schulhof mussten 3 Baume gefallt werden. Die drei geféllten Baume wurden
aus dem Schutz entlassen.

— Naturobjekte: Reuss-Prallhang, Erratische Bloécke; 6 inventarisierte Objekte, 5 waren bisher
und sind neu geschutzt, neu wird ein Objekt zusatzlich aufgenommen.

— Kulturobjekte: Bildstockli, Wegkreuz, Brunnen, Hohlweg, Grenzstein; 55 inventarisierte Ob-
jekte, bisher waren 21 Objekt geschiitzt, die weiterhin geschiitzt werden, neu werden zusatz-
lich 23 Objekte geschitzt und 8 kantonale Denkmalschutzobjekte im in den Zonenplanen
und im BNO-Anhang neu eingetragen

— Aussichtspunkte; 2 inventarisierte Objekte, bisher war kein Objekt geschiitzt, auch neu wird
kein Objekt geschitzt.

5.5.4 Weitere Zonen nach Art. 18 Raumplanungsgesetz RPG

Im Turnus der Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung sind die Festlegungen betref-
fend die Spezialzonen im Sinne von Art. 18 RPG zu Uberprifen:

Waffenplatzzone WP2

Gestltzt auf die Abklarungen zu den Entwicklungsabsichten bei den militdrischen Nutzungen im
Rahmen der Erarbeitung des Raumlichen Entwicklungsleitbilds besteht kein Bedarf, die Waffen-
platzzonen WP1 (Zone nach Art. 15 RPG) und WP2 (Zone nach Art. 18 RPG) oder deren Best-
immungen im Rahmen der aktuellen Nutzungsplanungsrevision anzupassen.

Gemass der aktuellen Waldausscheidung (siehe auch Kapitel 4.9) wurden einzelne Flachen in-
nerhalb des Waldes nicht mehr als Wald ausgeschieden. Diese Flachen werden allesamt flr
militarische Zwecke genutzt. Aus diesem Grund wurden sie der Waffenplatzzone 2 (WP2) zuge-
wiesen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit Nutzungen innerhalb der Waffenplatzzone 1
(WP1) stehen. Die Grundnutzung muss lickenlos abgebildet sein. Die umgezonten, ehemaligen
Waldflachen sind in nachfolgendem Ubersichtsplan ersichtlich.
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& 1 WP2 Zone rechtsgiltig

WP2 Zonen gem. aktuellen Stand Kulturlandplan-Entwurf
Zonenerweiterung aufgrund neuer Waldausscheidung

LT

Ubersichtsplan zu den zusatzlichen als Waffenplatzzone WP2 ausgeschiedenen Flachen (violett)

Spezialzone Fohlenweid

Fir die Fohlenweide liegen im Rahmen der Entwicklungsplanung Projektstudien vor. Fur eine
umfassende raumplanerische Beurteilung des Vorhabens sind jedoch weitere Angaben erfor-
derlich, insbesondere die Abklarung des regionalen Bedarfs, Umgang mit der Lage in einer
Landschaft von kantonaler Bedeutung LkB oder dem BLN-Objekt 1305 Reusslandschaft, be-
troffene Fruchtfolgeflachen und erforderlicher 6kologischer Ausgleichsmassnahmen. Das Vor-
haben wird deshalb vorderhand nicht im Revisionsentwurf der kommunalen Nutzungsplanung
behandelt und die Flache der Spezialzone sowie die Bestimmungen in der BNO werden ohne
Anderung in den neuen Entwurf der Nutzungsplanung tibernommen. Die Spezialzone wird im
Kulturlandplan vermasst.

5.6 Spezialthemen

5.6.1 Mehrwertausgleich

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung RPG schreibt in Art. 5 vor, dass Planungsmehr- und
Minderwerte, die sich aus einer raumplanerischen Massnahme ergeben, ausgeglichen werden
missen. Am 1. Mai 2017 ist eine entsprechende Teilrevision des Baugesetzes in Kraft getreten.
Bremgarten hat gestitzt auf Art. 5 des Raumplanungsgesetzes RPG vom 22. Juni 1979 und
den §§ 28a bis 28h Baugesetz BauG vom 19. Januar 1993 ein Mehrwertabgabereglement er-
lassen. Dieses wurde am 14. Dezember 2017 von der Einwohnergemeinde beschlossen.

Mehrwertabgaberelevant ist jede Planungsmassnahme, die grundsatzlich zu einer Mehrwertab-
gabepflicht fihrt. Es sind dies gemass § 28a Abs. 1 BauG alle Einzonungen. Der Einzonung
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gleichgestellt ist die Umzonung innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstlick vor der Umzonung
in einer Zone liegt, in der das Bauen verboten oder nur fiir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist
(beispielsweise Grin- oder Freihaltezonen, Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Spezial-
bauzonen fiir Heime). Ausgangspunkt fiir das Verfahren betreffend Erhebung der Mehrwertab-
gabe ist, dass eine Gemeinde den Entwurf einer revidierten Nutzungsplanung beim Kanton zur
Vorprifung einreicht. Hinsichtlich der Anteile fiir Gemeinde und Kanton regelt § 28 e BauG,
dass dem Kanton [...] fiir Einzonungen und ihnen gleichgestellte Umzonungen die Hélfte des
kantonalen Mindestsatzes zu[steht]). Sofern die die Mehrwertabgabe weniger als Fr. 5'000.- be-
tragt, liegt diese unter der Bagatellgrenze und entféllt gemass der Kantonalen Verordnung tber
die Mehrwertabgabe (MWAYV).

Gemass § 28a Abs. 2 BauG [k6énnen] die Gemeinden [...] den Abgabesatz auf héchstens 30 %
erhdhen und in verwaltungsrechtlichen Vertrdgen Leistungen vereinbaren, die den Ausgleich
anderer Planungsvorteile bezwecken. Gestutzt darauf hat die Gemeindeversammlung der Stadt
Bremgarten am 14. Dezember 2017 das Mehrwertabgabereglement MAR beschlossen. Nach

§ 2 MAR [leisten] Grundeigentimer [...] (ber das kantonale Recht hinaus eine Abgabe auf dem
Mehrwert von Grundstiicken bei

a) Auf- und Umzonungen;

b) Erhéhung der Ausnutzungsziffer

¢) Ausscheidung einer Zone nach Art. 18 RPG (Spezialzone), die Bauten und Anlagen erlaubt;
d) Sondernutzungsplanungen, Arealbebauungen, Ausnahmebewilligungen;

e) Intensivlandwirtschaftszonen

Unter den § 28a Abs. 1 BauG fallen die Planungsmassnahmen in den Gebieten Huslimatt, Rot-
bach und Chessel (ARA). Die Héhe der zu erwartenden Mehrwertabgabe ist durch das Steuer-
amt geschatzt worden. Unter Berticksichtigung des Abgabesatzes flr Einzonungen von 30%
betragen die Einnahmen Fr. 284°000.- .

Unter den § 28a Abs. 2 BauG und das Mehrwertabgabereglement MAR der Stadt Bremgarten
fallen unter anderem die Planungsmassnahmen in den Gebieten Oberebene und Bahnhofareal.
Die Stadt Bremgarten regelt den Mehrwertausgleich per verwaltungsrechtlichem Vertrag unter
jeweiliger Beriucksichtigung der Gesamtsituation.

5.6.2 Arrondierungen

Das in der Richtplankarte festgesetzte Siedlungsgebiet weist einen Anordnungsspielraum fur
die parzellenscharfe und planerisch zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen auf (Richt-
plankapitel S 1.2, Planungsanweisung 3.5).

Aufgrund der Abstimmung mit der Festlegung der Waldgrenzen wird die rechtskraftige Waffen-
platzzone WP1 an drei Stellen um insgesamt 0,22 ha sowie die Griinzone um 0,03 ha vergros-
sert. Bei der WP1 handelt es sich um eine Bauzone im Sinne von Art. 15 RPG, in der sich das
Bauen primar nach Bundesvorgaben richtet. Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um
militarisch genutzte Flachen im Eigentum der Eidgenossenschaft.
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Arrondierung Waffenplatzzone 1 WP1

Parzelle Nr. 4198: Eigentiimerin: Schweizerische Eidgenossenschaft, Bern
Parzellenflache gesamt:

In WP1 umgezonte Teilflache 1 (nérdlich):

In WP1 umgezonte Teilflache 2 (sudlich):

Parzelle Nr. 728: Eigentiimerin: Schweizerische Eidgenossenschaft, Bern
Parzellenflache gesamt:
In WP1 umgezonte Teilflache (ehemals Wald):
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287°883 m2
1384.1 m2
475.6 m2

55’949 m2
375.2 m2

Rechtskraftiger Bauzonenplan Bremgarten, Entwurf neuer Bauzonenplan im Bereich der Anpassungen der WP1 auf-

grund der aktuellen Waldgrenzen.

Arrondierung Griinzone

Parzelle Nr. 770 im Eigentum der Einwohnergemeinde Bremgarten:
Die Zonengrenze der Griinzone wurde im Abgleich mit der Waldgrenze bereinigt.

Rechtskréftiger Bauzonenplan Bremgarten, Entwurf neuer Bauzonenplan (Stand 11. Oktober 2021) und Anderungsplan im Be-

reich der Griinzonenanpassung.

Die genannten Arrondierungen erflillen gemass Stellungnahme der Abteilung Raumentwicklung
vom 18. Marz 2021 die Voraussetzungen gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisun-
gen 3.5 lit b (WP1) und lit. ¢ (Griinzone). Das Siedlungsgebiet wird nicht fortgeschrieben.
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Die Waffenplatzzone WP1 dient der Erfillung einer 6ffentlichen Aufgabe, wodurch keine Mehr-
wertabgaberelevanz besteht.

Weitere Arrondierungen ergeben sich mit der Aktualisierung der AV-Grundlage per April 2021
im Bereich der beiden neuen Kreisel des Knotens Umfahrungsstrasse / Oberebenstrasse, im
Bereich der Bushaltestelle Stockacher, am Knoten Oberebenestrasse / Luzernerstrasse sowie
im Bereich des Waldheimweges in Hermetschwil-Staffeln.

5.6.3 Digitale Neuerfassung

Die Erneuerung der Amtlichen Vermessung in der Stadt Bremgarten (Los 3, seit Juni 2016)
wurde am 27. Januar 2023 abschliessend vom Departement Volkswirtschaft und Inneres ge-
nehmigt. Die Vermarkungsrevision und die anschliessende Neuvermessung umfassten das er-
weiterte Baugebiet (ohne Hermetschwil-Staffeln). In den Flur- und Waldgebieten erfolgt eine
Katastererneuerung (KE).

Seit Beginn der Planungsarbeiten zur Gesamtrevision Nutzungsplanung im Jahr 2016 erfolgte
damit auch diese Erneuerung der AV-Grundlage schrittweise. Da die urspringliche Erfassung
der Grundnutzungsdaten und Uberlagernden Daten der Nutzungsplane bereits Anfang 2017 er-
folgte, stimmten nun an verschiedenen Orten die erfassten Daten nicht mehr mit den AV-Daten
Uberein. Dies betraf insbesondere den Verlauf der Reuss mit den angrenzenden Grundstucken,
Verkehrsflachen, und in kleinerem Mass der Verlauf von Zonengrenzen aufgrund der neuer-
fassten Parzellen.

Aufgrund der diversen Abweichungen beschloss der Stadtrat Bremgarten, die Daten der Nut-
zungsplanung neu erfassen zu lassen. Planerisch andert an den neu erfassten Daten grund-
satzlich nichts. Sichtbare und Uber eine blosse Kleinverschiebung der Fixpunkte hinausgehende
Anpassungen im Sinne der Nachfiuihrung betreffen entlang der Reuss vor allem den Bereich der
Waffenplatzzone 1 am Gleithang der Reussschlaufe, die diversen Griinzonen sowie die Garten-
zone der Altstadtfront. Anpassungen erfolgten zudem zwischen Wallismiihle und Casino im Be-
reich der Zone WA4. Der Reussuferweg an der Promenade wurde einer Griinzone zugewiesen.
Da die Uberlagerte Gewasserraumzone auch fur den Flussbereich auszuscheiden und in Bau-
gebiet und Nichtbaugebiet aufzuteilen ist, wurde der Flussbereich, der beidseitig von Bauzonen
gesaumt wird, dem Baugebiet zugewiesen. Bezugnehmend auf das Richtplankapitel 1.2 wird
diese Anpassung als Nachfilhrung betrachtet. Aus diesem Grund werden diese Anderungen
weder in den Anderungsplénen noch in der Mehrwertabgabetabelle ausgewiesen.

Es ergibt sich aufgrund der Neuerfassung der Grundnutzungsdaten folgende Statistik zu den
einzelnen Nutzungszonen (Vergleichsubersicht [(vor Neuerfassung) / nach Neuerfassung]:

tiberbaut [ha] Uniiberbaut [ha] Total [ha]

[vor / nach Neuerfassung] | [vor / nach Neuerfassung] | [vor / nach Neuerfassung]
A 5.87/ 5.87 0.00/ 0.00 5.87/ 5.87
K 461/ 4.61 0.00/ 0.00 461/ 4.61
WA4 9.08/ 9.09 0.00/ 0.00 9.08/ 9.09
WAO 0.17/ 0.17 5.23/ 5.23 540/ 5.40
WA3 19.99/20.02 1.02/ 1.02 21.01/21.04
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tiberbaut [ha] Uniiberbaut [ha] Total [ha]
[vor / nach Neuerfassung] | [vor / nach Neuerfassung] | [vor / nach Neuerfassung]

WA2 3.68/ 3.68 0.00/ 0.00 3.68/ 3.68
W3 34.00/ 34.03 0.65/ 0.65 34.65/34.68
W2 41.74 1 41.75 2.81/2.81 44.56 / 44.56
W2D 725/ 7.25 042/ 0.42 7.67/ 7.67
A1 16.92/16.92 253/ 2.53 19.45/19.45
A2 25.46 / 25.41 7.76/ 7.76 33.22/33.18
OE 28.83/28.86 2.29/2.29 31.12/31.15
G1/G2 246/ 247 0.00/ 0.00 246/ 2.47
GR 0.00/ 0.00 11.90/12.20 11.90/12.20
WP1 38.46 / 38.55 0.00/ 0.00 38.46 / 38.55
AL 0.00/ 0.00 1.99/ 1.98 1.99/ 1.98
Total 238.28 / 238.90 36.74/ 36.89 275.14 | 275.79

Flachenbilanz der Nutzungszonen im Baugebiet gemass neuem Bauzonenplanentwurf; blau=Anderung (Stand 24. April 2022)

Die Flachenzunahme beim Bauzonentotal gemass obiger Tabelle lasst sich folgendermassen
begrinden:

— Bisher war die Zufikerstrasse als Verkehrsflache erfasst und erschien im Bauzonenplan
weiss analog der Bahnlinie und den Kantonsstrassen. Da es sich bei der Zufikerstrase um
eine kommunale Strasse handelt, ist diese nach konstanter kantonaler Praxis den angren-
zenden Grundnutzungszone zuzuweisen. Die Zufikerstrasse wurde daher im Rahmen der
Neuerfassung der Grundnutzungsdaten teilweise den Zonen WA4, WA3 und W3 zugewie-
sen. Die Gesamtflache der Zufikerstrasse innerhalb der Bauzone misst rund 0.28 ha.
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— Durch die Neuerfassung der Grundnutzungsdaten erfuhren insbesondere die Griinzone und
die Waffenplatzzone Anpassungen. Die Waffenplatzzone wurde am Gleithang innerhalb der
Reussschlaufe rund 0.09 ha grésser, jedoch wurde auch die iberlagernde Schutzzone
Kleinstandorte erganzt. Die Griinzonen wurden rund 0.30 ha grésser. Davon handelt es sich
bei 0.18 ha um die Zuweisung des Uferweges an der Promenade in die Griinzone, da diese
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Flache weder dem Waldareal noch Gewasser zugewiesen werden kann. Die Parzellen-
grenze verlauft an der Kulturgrenze von Weg und Gewasser. Eine weitere, Grinzone (135
m?) wurde nordlich des Kraftwerks am linken Flussufer erfasst, da diese Flache gemass den
statischen Waldgrenzen nicht mehr als Waldareal gilt. Weitere kleinere Flachen entlang des
Flusses summierten sich mit den genannten grosseren Flachen zur Zahl 0.30 ha.

— Anpassung der Gartenzone an der Reuss im Bereich Reussgasse und der Kraftwerksinsel.

— Anpassung der WA3/WA4 im Bereich des Wallismiihleweges an neu verlaufende Parzellen-
grenze / Weg

— Im Bauzonenplan nicht sichtbare Kleinstanpassungen
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6 Ergebnisse der Planung

6.1 Kantonale Vorpriifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt die vorliegende Planung beziiglich der Recht- und Zweckmassigkeit (§ 23
BauG). Der Stadtrat Bremgarten hat die Vorlage am 16. November 2020 zur kantonalen Vor-
prufung verabschiedet. Mit Datum vom 18. Marz 2021 hat die Abteilung Raumentwicklung eine
fachliche Stellungnahme erdffnet.

Nach der Bereinigung der Vorlage aufgrund der fachlichen Stellungnahme sowie aufgrund des
Mitwirkungsverfahrens (siehe Kapitel 6.2 nachfolgend) wurde die Planungsvorlage mit Stadt-
ratsbeschluss vom 4. Juli 2022 verabschiedet und der Abteilung Raumentwicklung zur Ab-
schliessenden kantonalen Vorprufung eingereicht.

Im Rahmen des abschliessenden Vorprifungsverfahrens wurde die Vorlage zwischen Dezem-
ber 2022 und Marz 2023 in gemeinsamer Beratung mit dem Kreisplaner und kantonalen Fach-
stellen weiter bereinigt und wurde in bereinigter Fassung erneut zur Prifung eingereicht (Stand
vom 24. April 2023). Mit dem Vorliegen des Abschliessenden Vorprifungsberichts der Abteilung
Raumentwicklung vom 16. November 2023 ist die kantonale Vorprifung abgeschlossen.

6.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevolkerung wurde im Rahmen der Mitwirkungsauflage (29. Oktober 2021 bis 7. Dezember
2021) gemass § 3 BauG Uber die Planung informiert. Die Eingaben aus dem Mitwirkungsverfah-
ren wurden ausgewertet und in einem separaten Mitwirkungsbericht zusammengestellt — der
Bericht ist 6ffentlich und ist Teil der 6ffentlichen Auflage nach § 24 BauG.

Von Marz bis Juni 2022 wurde die Revisionsvorlage anhand der Erkenntnisse aus dem Mitwir-
kungsverfahren und gestitzt auf die Handlungsanweisungen aus dem Mitwirkungsbericht vom
4. Juli 2022 bereinigt (Ausnahme siehe nachfolgend). Ebenfalls eingeflossen ist die regionale
Stellungnahme des Regionalplanungsverbands Mutschellen Reusstal Kelleramt MRK von 21.
Februar 2022.

Gestutzt auf den Mitwirkungsbericht wurde die Bestimmung in die Bau- und Nutzungsordnung
BNO aufgenommen, dass im Rahmen eines Gestaltungsplanes fir den gemeinnitzigen Woh-
nungsbau ein Nutzungsbonus gewahrt werden kann.

Im Rahmen der abschliessenden Vorprifung wurden aufgrund eines diesbeztiglichen Genehmi-
gungsvorbehalts alternative Formulierungsmadglichkeiten geprtift. Basierend auf gefundenen be-
stehenden juristischen und fachlichen Abhandlungen zur Mdglichkeit einer Verankerung des ge-
meinnutzigen Wohnungsbaus, worin nach Bertcksichtigung aller Interessen eine zahnlose Be-
stimmung Ubriggeblieben war, wird in der BNO Bremgarten auf eine Bestimmung zum Gemein-
nitzigen Wohnungsbau verzichtet. Die Bestimmung wurde damit aufgrund des Mitwirkungsver-
fahrens erst aufgenommen, jedoch im Rahmen der anschliessenden Vorprifung aufgrund des
Genehmigungsvorbehalts und der obigen Begriindung wieder verworfen.
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6.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwiirfe durch die kantonale Behorde (Abschliessen-
der Vorpriifungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwendungsverfahren (§ 24
BauG). Wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse besitzt, kann innerhalb der Auflagefrist Ein-
wendungen erheben. Die o6ffentliche Auflage gemass § 24 Abs. 3 Baugesetz (BauG) fand vom
12. Februar 2024 bis zum 12. Marz 2024 mit begleitenden Sprechstunden statt.

Es gingen 20 Einwendungen mit insgesamt 31 Antragen ein. Die Antrage umfassten die The-
men Gewasserraumzone (5), Kommunaler Substanzschutz (4), Zonenzuweisung / Zonenab-
grenzung im Bauzonen-/Kulturlandplan (8), diverse Bestimmungen der Bau- und Nutzungsord-
nung (7), Bahnhof Bremgarten / OV-Drehscheibe / Obertorplatz (2), weitere verkehrliche The-
men (5).

Es wurden finf Antrage teilweise gutgeheissen, dreizehn Antrdge wurden abgewiesen und auf
zehn Antrage konnte nicht eingetreten werden. Bei drei Einwendungen konnte eine Einigung
erzielt werden, wodurch die Einwendung jeweils zuriickgezogen wurde.

Aufgrund der teilweisen Gutheissung von flunf Antradgen ergaben sich die folgenden materiellen
Anderungen an der Planungsvorlage:

— Die Breite der Gewasserraumzone wurde fur den innerhalb der Bauzone offen fliessenden
Bereich des Rotbachs von 13.5 m auf 13.0 m reduziert.

— Es wurde eine zusatzliche Bestimmung in die Bau- und Nutzungsordnung BNO aufgenom-
men, die bestimmt, dass in dem im Bauzonenplan zwischen Holzbriicke und Eisenbahnbri-
cke hellgrin bandierten Bereich der Gewasserraumzone von den Bewirtschaftungsein-
schrankungen nach Art. 41¢c Absatze 3 und 4 Gewasserschutzverordnung (GschV) befreit
werden kann. In diesem Bereich ist eine Gartennutzung zulassig. Im Bauzonenplan, Ortsteil
Bremgarten, ist der besagte Bereich mittels hellgriiner Bandierung verortet.

— Bei der Parzelle 5003 wurde im Bereich der kiinstlich angelegten Uberlaufleitung auf die
Festsetzung einer Gewasserraumzone verzichtet und diese asymmetrisch zu Lasten des 6f-
fentlichen Gewassers Mihlebach/Mihleweiher festgelegt.

Orientierend wird in den Nutzungsplanen folgendes angepasst:

— Die 6stliche Weiherflache im Bereich der Griinzone F (Gebiet Mihlebach / Mihleweiher)
wird im Bauzonenplan als 6ffentliches Gewasser dargestellt.

— Der Perimeter Sachplan Militdr SPM des Bundes wird in den Orientierungsinhalt des Bauzo-
nenplans, Ortsteil Bremgarten, sowie in den Orientierungsinhalt des Kulturplanplans Brem-
garten aufgenommen (Eintrag Perimeter und Legende).

6.4 Beschluss Einwohnergemeindeversammiung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird gestitzt auf § 25 BauG durch die Einwohnerge-
meindeversammlung beschlossen

Die Planungsdokumente werden an der Einwohnergemeindeversammlung vom 24. Oktober
2024 zur Beschlussfassung vorgelegt.
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