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Revisionsbedarf

Planungshorizont erreicht

Revisionsbedarf

Bestandteile

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1 Ausgangslage und Planungsgegenstand

1.1 Anlass der Revision

Stadtrat und Stadtbauamt setzten sich in den letzten Jahren sehr intensiv mit Fragen der
raumlichen Entwicklung auseinander. Diese Auseinandersetzung erfolgte im Lichte der
raumplanungsrechtlichen Anderungen auf Bundesebene, der Uberarbeitung des kantona-
len Richtplans, namentlich im Bereich Siedlung, sowie des generell anstehenden Revisions-
bedarfs der eigenen Planungsmittel. Stadtrat und Stadtbauamt erarbeiteten im Vorfeld
eine Strategie zur raumlichen Entwicklung (nachfolgend RES). Diese bildet die Grundlage fur

die weitere Entwicklung bzw. fir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

Nutzungsplane sind zu Uberprifen und noétigenfalls anzupassen, wenn sich die Verhéltnisse
erheblich gedndert oder die Planungsinstrumente ihren Zeithorizont erreicht haben. Die
rechtskraftige Nutzungsplanung der Stadt Lenzburg wurde in ihren Grundzigen am 22. Mai

1997 durch den Einwohnerrat beschlossen.

Der Planungshorizont von 15 Jahren ist erreicht und es ergibt sich aufgrund veranderter
Ubergeordneter Gesetzgebungen und Planungen neuer Anpassungsbedarf. Die einzelnen
Planungsinstrumente werden Uberarbeitet. Am Schluss des Verfahrens werden sie in der
revidierten Form gesamthaft beschlossen, genehmigt und erlangen Rechtskraft. Formell

handelt es sich um eine Gesamtrevision.
Dabei werden folgende Absichten verfolgt:

— Umsetzung der Ziele und Strategien gemass RES
In einem vorgelagerten Prozess ist unter Mitwirkung der Bevélkerung die RES erarbei-
tet worden. Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden deren Ziele und
Strategien umgesetzt.

— Rechtssicherheit erlangen
Die Ubergeordneten gesetzlichen Grundlagen von Kanton und Bund haben seit Inkraft-
treten der rechtskraftigen Instrumente der Nutzungsplanung zahlreiche Anderungen
erfahren. Diese sind nun entsprechend zu adaptieren.

— Vollzugsprobleme l6sen
In der Umsetzungspraxis ergeben sich immer wieder Fragestellungen, welche zu inhalt-

lichen Optimierungen der Instrumente beitragen kénnen.

1.2 Bestandteile der Vorlage

Das Planungsdossier beinhaltet die Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung in

der Stadt Lenzburg. Die Vorlage besteht aus folgenden Bestandteilen:

—  Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

— Bauzonenplan (Nutzungsplanung Siedlung)
—  Kulturlandplan (Nutzungsplanung Kulturland)
— Spezialplan Hochwasserschutz

— Spezialplan Energieanschluss

Ebenfalls Bestandteil der Vorlage, aber nicht beschluss- und genehmigungspflichtig ist der

vorliegende Planungsbericht gemass Art. 47 der eidg. Raumplanungsverordnung (RPV).
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Geanderte Verhaltnisse und
erreichter Planungshorizont

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Folgende Dokumente liegen zur Orientierung auf:

— Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) Lenzburg

—  Freiraum- und Landschaftsentwicklungskonzept

— Masterplan Lebensader Aabach

— Studie Hohere Bauten Lenzburg

— Raumplanerisches Konzept "Verbindung Altstadt — Bahnhof"
— Altstadtverordnung

— Inventare

1.3 Rechtskraftige Planungsinstrumente

Nutzungsplane sind zu Uberprifen und noétigenfalls anzupassen, wenn sich die Verhéltnisse
erheblich gedndert oder die Planungsinstrumente ihren Planungshorizont erreicht haben
(vgl. Art. 21 RPG). Die Beschluss- und Genehmigungsdaten der Nutzungsplanung der Stadt

Lenzburg sind wie folgt:

Nutzungsplanung Siedlung  Beschluss Einwohnerver- Genehmigung
und Kulturland sammlung Regierungsrat
Bauzonenplan (BZP) 22.05.1997 03.03.1998
Kulturlandplan (KLP) 22-05-499703.03.1994 14.01.1997
Bauordnung (BO) 22.05.1997 03.03.1998
Nutzungsordnung (NO) 03.03.1994 14.01.1997

Zwischenzeitlich wurden an den Instrumenten der Nutzungsplanung im Rahmen von Teilén-

derungen verschiedene Anpassungen vorgenommen:

Anderung Nutzungsplanung Anpassung Genehmi-
gung

Anderung Bauzonenplan im Gebiet Far- Anderung in Sp 14.5 21.05.2002

berweg

Erganzung der Nutzungsordnung Kultur- Art. 7bis 04.12.2002

land Weilerzone Wildenstein

Anderung Bauzonenplan im Gebiet Wolfs- AR in WG 11,5 und Griinzone 24.09.2003

acker

Anderung Bauzonenplan / Kulturlandplan ~ Umzonung Deponiezone in Spezi-  03.12.2003

alzone Oberrain

Anderung Bauzonenplan im Gebiet Un- Teilparzelle Nr. 1698 im Gebiet 09.03.2005
tere Widmi Untere Widmi zwischen Friedhof

und Griinzone, OB in W 7,5a
Anderung Bauzonenplan im Gebiet Stein- OB in W 7,5a 09.03.2005
brichliweg
Anderung Bauzonenplan im Gebiet Unge-  von OB in AR und umgekehrt 09.03.2005
ligraben / Werkhof
Anderung Bauzonenplan im Gebiet Zeug-  von OB in WG 14,5 09.03.2005
hausareal
Anderung Bauzonenplan im Gebiet Lenz- OB in Ar 09.03.2005
hardfeld
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Anderung Nutzungsplanung Anpassung Genehmi-

gung
Anderung Bauzonenplan im Gebiet Tur- OB in SP 14,5 und Griinzone ent- 09.03.2005
nerweg und Langs Aabach zwischen lang Aabach

Bahndamm und Bahnhofstrasse

Anderung Bauzonenplan im Gebiet Mih- W 7,5a in OB und W 10,5 09.03.2005
leweg / Alterszentrum

Anderung Bauzonenplan "Einzonung Hor-  Kulturland in Ar 17.09.2008
nerfeld"

Anderung Bauzonenplan im Gebiet "Gleis ~ Ar ES IV in Spezialzone Gleis Nord ~ 16.02.2011

Nord" (altes Hero-Areal) Sp. 19
Anderung Nutzungsordnung Kulturland Art. 9 Materialabbauzone Lenz- 17.08.2011
hard
Art. 17 Spezialzone Lenzhard
Anderung Bauzonenplan im Gebiet "Hor- ArESIIlin WG 11,5 ES I 27.04.2016
nerfeld West"
Anderung Bauzonenplan im Gebiet "Silo- Festlegung Bereich Hohe maximal ~ 27.04.2016
bauten Werkhofstrasse" 42 m

Seit der Genehmigung der kommunalen Planungsinstrumente haben sich auf Gbergeordne-
ter Ebene diverse einschneidende Anderungen an Gesetzen, Verordnungen sowie am Kan-
tonalen Richtplan ergeben (vgl. Kap. 2.2.2), welche eine Revision der Nutzungsplanung hin-

sichtlich der Rechtssicherheit erforderlich machen.
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Raumplanungsgesetz

Inventare
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Rahmenbedingungen Bund

Die rechtliche Grundlage auf Bundesebene bilden das Bundesgesetz Gber die Raumplanung
(RPG) vom 22. Juni 1979, revidiert und in Kraft gesetzt am 1. Mai 2014 sowie die Raumpla-
nungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (Stand 1. Januar 206492021).

2.1.1  Sachpldne

Die Sachplane sind fir den Bund das wichtigste Planungsinstrument, um seine raumwirksa-
men Tatigkeiten aufeinander abzustimmen und mit den Bestrebungen der Kantone harmo-

nisieren zu kénnen.

In den verschiedenen Sachplanen des Bundes sind keine Vorhaben bezeichnet, welche ei-

nen unmittelbaren Einfluss auf Lenzburg haben.

2.1.2 Konzepte des Bundes

Konzepte nach Art. 13 RPG zeigen auf, wie der Bund seine Sachziele und Tatigkeiten im Hin-
blick auf die Erflllung von Aufgaben, die sich auf Raum und Umwelt erheblich auswirken,

abstimmt.

Weder das Landschaftskonzept Schweiz LKS wie-noch das Nationale Sportanlagenkonzept

NASAK enthalten Inhalte und Anweisungen, welche fir Lenzburg direkt anwendbar sind.

2.1.3 Inventare von nationaler Bedeutung

In der Nutzungsplanung sind die Bundesinventare zu berlcksichtigen. Fir die Stadt Lenz-

burg von Relevanz sind:

— Inventar der schitzenswerten Ortsbilder ISOS (1988): Lenzburg
— Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz IVS (2007): verschiedene Stre-

ckenabschnitte in Lenzburg
2.2 Rahmenbedingungen Kanton

2.2.1 Kantonale Gesetze und Erlasse

Seit der Genehmigung der kommunalen Planungsinstrumente im Jahr 1997 haben sich auf
eidgendssischer und kantonaler Ebene einschneidende Anderungen von Gesetzen und pla-
nerischen Vorgaben ergeben. Als massgebende Rechtstitel im Zusammenhang mit der

Raumplanung gelten primar:

— Kantonaler Richtplan, vom Grossen Rat beschlossen am 20. September 2011 (Uberar-
beitet, Stand 24. Marz 2015)

—  Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (BauG) vom 19. Januar 1993 (Stand
1. Mai204+4)anuar 2022)

— Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. Januar 28482022)
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Raumordnungskonzept Kan-
ton Aargau

Kantonaler Richtplan
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Sowohl auf Bundes- wie auf Kantonsebene existieren weitere, Uberarbeitete Gesetze, wel-
che zu berucksichtigten sind; z.B. Bundesgesetz tber den Schutz der Gewasser (GSchG),
Energiegesetz des Kantons Aargau (EnergieG).

2.2.2  Kantonaler Richtplan

Die Stadt Lenzburg ist gemass Kantonalem Raumkonzept Kernstadt und Regionalzentrum
der Agglomeration Lenzburg und zentraler Bestandteil dieses urbanen Entwicklungsraumes.
Sie ist Standort zentraler Einrichtungen und Knotenpunkt des bergeordneten Verkehrsnet-
zes. Die raumliche Entwicklung der Gemeinden ist regional abzustimmen. Die Erreichbar-

keit und der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz sind zu gewahrleisten. Die Le-

bensqualitat und die Standortattraktivitat fir das urbane Wohnen und Arbeiten sind zu

steigern.
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Abbildung 1 Ausschnitt aus dem Raumkonzept Aargau (Quelle: ARE2015)

Der Kantonale Richtplan gibt im Wesentlichen die Grundzlge fir die kommunale Raumord-
nung behordenverbindlich vor. Er bildet eine der relevanten Grundlagen fur die kommuna-
len Planungen. Er trifft die raumlichen Festlegungen fiir die Siedlungs- und Arbeitsgebiete
(Ausmass und Begrenzung). Mit der vom Grossen Rat beschlossenen Uberarbeitung des
Richtplans (24. Méarz 2015) werden zudem Dichtevorgaben gemacht. Bei der Revision der
Nutzungsplanung muss die Gemeinde darlegen, mit welchen Massnahmen sie zur Errei-
chung der Dichteziele beitragt.

Gemeinde Bevolkerung Wachstum Aktuelle Dichten Mindest-Dichten
2012 - 2040
2012 2040 absolut % Be- | Entwick- Be- | Entwick-
stand lung | stand lung
2010 | 2000-10 2040 | 2010-40

Lenzburg 8'631 | 11'580 2'950 | 34% 51 75 70 90

Abbildung 2 Dichteziele fiir die Stadt Lenzburg (Quelle: ARE, 24.03.2015)
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Wohnschwerpunkt Im Kantonalen Richtplan ist in Lenzburg fir die Areale Bahnhof und Zeughaus je ein Wohn-
schwerpunkt (WSP) festgesetzt. Diese Areale gelten als Standorte mit Potenzial fir eine
qualitativ hochwertige, dichte Wohnraumentwicklung von tberregionaler Bedeutung. Die
Gemeinden sind verpflichtet, in WSP-Gebieten eine hohe bauliche Dichte planerisch vorzu-
sehen. Fir Lenzburg gelten als Mindestdichten in WSP-Gebieten in Gberbauten Wohn- und
Mischzonen 120 Einwohner/ha und in untberbauten Gebieten 150 Einwohner/ha. Die Ge-
meinden sorgen flr die notwendigen konzeptionellen Planungsarbeiten (Studienauftréage,
Testplanungen usw.) und Anpassungen der Instrumente der Nutzungsplanung.

Wirtschaftlicher Entwicklungs-  Im Kantonalen Richtplan ist fiir Lenzburg zudem ein wirtschaftlicher Entwicklungsschwer-

schwerpunkt punkt von kantonaler Bedeutung (ESP) festgesetzt. Dazu gehoren die Gebiete Bahnhof /

Hero, Hammermatte und Lenzhard. Fir ESP-Gebiete definiert der Kantonale Richtplan Vor-

rangnutzungen. Als solche gelten fir Lenzburg produzierende und verarbeitende (PVN) so-

wie arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN). Im Gebiet Bahnhof / Hero sind auch Nutzungen
mit hohem Personenverkehr (PN) moglich. Generell zu unterbinden sind Nutzungen mit ho-
hem Guterverkehr und Flachenbedarf (GFN). Als Planungsgrundséatze sorgen die Gemein-
den regional abgestimmt fur die planerische, organisatorische und infrastrukturelle Ent-
wicklung dieser Schwerpunkte sowie fir Qualitdtsanforderungen fir die betroffenen In-
dustrie- und Gewerbezonen.

Nutzungseignung

222

Nr. Standort Substandort o % 3 o

ESP von kantonaler Bedeutung

8 Lenzburg/ Niederlenz Bahnhof / Hero XX X

Hammermatte X|X
Lenzhard X|X

Abbildung 3 Vorgaben fiir den wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt Lenzburg (Quelle: ARE,
24.03.2015)

Weitere Festlegungen im Kan- Nebst den Vorgaben zur Siedlungsentwicklung trifft der Kantonale Richtplan noch weiterge-
tonalen Richtplan .
hende Festlegungen zu Lenzburg. Dazu gehoren:

— Verbindungsspange Hornerfeld

— Vierspurausbau Bilnztalstrasse (Zwischenergebnis)

—  6-Streifen-Ausbau der Nationalstrasse Al

— Neue Bahnhaltestelle Staufen (Vororientierung)

—  Weilerzone Wildenstein {umgesetzt)

— Siedlungstrenngirtel Hornerfeld

— Landschaft von kantonaler Bedeutung (Schlossberg, Gofi, Landschaftskammern Bode-
feld und Bergfeld)

— Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald

— Materialabbaugebiete Lenzhard Nordwest und Bergfeld

— Kantonales Interessengebiet fiir Grundwasser

PLANAR 12 /122
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3 Kommunale raumliche Konzeption

3.1 Raumliche Entwicklungsstrategie RES

Die Vorgaben aus der Rdumlichen Entwicklungsstrategie gilt es stufengerecht in die Instru-
mente der Nutzungsplanung zu Uberfihren. Dabei bilden im Kontext zur inneren Siedlungs-
entwicklung vor allem der Umgang mit den zentralen Gebieten Bahnhof — Altstadt, den Ent-
wicklungsgebieten (Transformation), den erhaltenswerten Strukturen und den Freirdumen

die Schwerpunkte der Planung (vgl. Raumliche Entwicklungsstrategie, 11. November 2015).

Staufen

Abbildung 4 Ausschnitt aus dem Gesamtplan zur Rdumlichen Entwicklungsstrategie (Quelle: Lenzburg
2015)

In der RES werden fir finf Teilbereiche Hauptziele definiert:

Siedlung: Urbanitat und Qualitat durch Entwicklung nach in-

nen schaffen
Schwerpunkte der Entwicklung: Zentrumsfunktionen starken

Wohnen: Lenzburg fur 11'000 — 12'000 Einwohnerinnen und

Einwohner bis 2030 vorbereiten
Arbeiten: Arbeitsstandorte aufwerten

Landschaft: Landschaft und stadtische Freiraume verbinden
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Zukunftsbild der siedlungsum-
gebenden Landschaftsraume

Aabach als zentrales Rickgrat
des Freiraumsystems
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3.2 Freiraum und Landschaftsentwicklungskonzept FLEK

Far die Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) im Jahr 2015 wurden die siedlungsumgeben-
den Landschaftsrdume in einer ungenligenden Tiefe in Auftrag gegeben und behandelt,
was von den Teilnehmern in der 6ffentlichen Mitwirkung bemangelt wurde. Als konzeptio-
nelle Vorarbeit fir die Revision der Nutzungsplanung, im Speziellen des Kulturlandplans,
wurden daher die Landschaftsrdume um Lenzburg im Rahmen des Freiraum- und Land-
schaftsentwicklungskonzepts (FLEK) einer vertieften Betrachtung unterzogen (vgl. Bericht
zu FLEK, SKK, 01.02.2018).

Mit dem FLEK haben SKK Landschaftsarchitekten Wettingen im Auftrag der Stadt Lenzburg
ein konsistentes Zukunftsbild der Landschaft entworfen. Die Landschaft um Lenzburg
wurde in funf Fokusraume unterteilt, fir welche jeweils spezifische Ziele definiert und ein
abgestimmtes Teilkonzept mit entsprechenden Massnahmen erarbeitet wurden. Viele der
vorgeschlagenen Massnahmen im FLEK sind direkt auf der Umsetzungsebene anzugehen
und haben keinen direkten Einfluss auf die planerischen Festlegungen der Nutzungspla-
nung. Wo moglich und sinnvoll, wurden entsprechende Massnahmen in der BNO festge-
setzt wie z.B. in den Bestimmungen zum Siedlungsrand oder der Schutzzone Schlossberg-
Gofi.

Landwirtschaftszone
LA 5 Bestehende Naturobjekte
. Wald
. Baumschule / Materiallager Ga(tenbau =

N\ ~Jl= e ol
» Wanderweg

Abbildung 5 Auszug FLEK Fokusraum Bergfeld Wildenstein (Quelle: SKK 2017)

3.3 Masterplan Lebensader Aabach

In der Raumlichen Entwicklungsstrategie aus dem Jahr 2015 wurde der Aabachraum als
zentrales Ruckgrat des Freiraumsystems erkannt. Daher soll er unter Bericksichtigung der
industriegeschichtlichen Vergangenheit und der 6kologischen Belange abschnittsweise als
verbindender Erholungsraum zwischen Siedlung und Landschaft weiterentwickelt werden.
Mit dem Masterplan Lebensader Aabach haben SKK Landschaftsarchitekten Wettingen im
Auftrag der Stadt Lenzburg ein Gesamtkonzept erarbeitet, welches die relevanten Themen
Okologie, Erholung und Industriekultur integral behandelt (vgl. Masterplan Lebensader
Aabach, SKK, 01.02.2018).
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Entsprechend der unterschiedlichen Auspragungen wurde der Aabachraum in vier Teilrau-
men betrachtet. Je Teilraum wurden spezifische Ziele definiert und abgestimmte Massnah-
men vorgeschlagen. Wie schon beim FLEK sind viele der vorgeschlagenen Massnahmen di-
rekt auf der Umsetzungsebene anzugehen und haben keinen direkten Einfluss auf die pla-
nerischen Festlegungen der Nutzungsplanung. Des Weiteren wurden die Griinzonen im
Aabachraum typisiert. Aufgrund der Typisierung wurden ebenfalls konkrete Massnahmen
zum Erhalt und zur Pflege der jeweiligen Griinzonen vorgeschlagen. Das Wegenetz wurde
ebenfalls untersucht. Zur Verbesserung der Durchwegung wurden geeignete Massnahmen
vorgeschlagen. Diese objektnahen Massnahmen sind auf Umsetzungsebene anzugehen und
haben nur geringen direkten Einfluss auf die Festlegungen in der Bau- und Nutzungsord-

nung.

B Onterorm. Rain

Abbildung 6 Ausschnitt aus dem Syntheseplan Masterplan Aabach / FLEK (Quelle: SKK 2017)

Zur Starkung des Freiraumbandes Aabachraum — Bergfeld wird die Redimensionierung der
Zone fir o6ffentliche Bauten und Anlagen sidlich der Justizvollzugsanstalt vorgeschlagen.
Mit den Instrumenten der Nutzungsplanung wird diese Massnahme umgesetzt (vgl. Kap.
4.6.3).

34 Quartiererhalt und Gebiet Aabach Nord

Wahrend der Erarbeitung der Interventionsplanung zeigte sich, dass die beiden Themen
Quartiererhalt und Gebiet Aabach Nord einer vertieften Auseinandersetzung bedurfen. In
einer eigens daflr konstituierten Arbeitsgruppe (vgl. Ziff. 11.2.1) wurden diese Inhalte in
der notwendigen Tiefe behandelt, um die in der Revision der Nutzungsordnung zu treffen-

den Festlegungen ableiten zu kénnen.

3.4.1 Quartiererhalt

Mit der Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES) wurden verschiedene Gebiete als Quar-

tiere mit erhaltenswerten Siedlungsstrukturen bezeichnet:

"Quartiere mit erhaltenswerten Siedlungsstrukturen bzw. Elementen (beispielsweise Siedlun-

gen mit erhaltenswerten charakteristischen Freiraumstrukturen) sollen bewahrt werden. Sie
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kénnen erneuert und massvoll verdichtet werden, wenn die primdren stédtebaulichen
Grundregeln eingehalten werden. Quartiere mit erhaltenswerten Siedlungsstrukturen sollen

gezielt und mit Sorgfalt veréndert werden."

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung war zu eruieren, wo und in welchem Aus-
mass entsprechende Strukturen erhalten und bewahrt werden sollen. Mit verschiedenen
Methoden wie z.B. dem schematischen Aufzeigen der Folgen verschiedener Baumassen
oder dem Analysieren der Ortsbegehungen wurde schrittweise ein Lésungsansatz erarbei-
tet.
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gie. und -héhen notwendig.

Abbildung 7 Schematische Darstellung von Entwicklung mit unterschiedlich dimensionierten Baumassen
(Quelle: Ammann Albers Stadtwerke GmbH 2016)

Im Laufe der Bearbeitung zeigte sich, dass es zwischen verschiedenen Gebieten und der je-
weiligen erwlinschten Entwicklung zu differenzieren gilt. Die von der Arbeitsgruppe erarbei-
teten Resultate flossen im Anschluss direkt in die Interventionsplanung ein, bzw. wurden

spater in die Instrumente der Nutzungsplanung Gbernommen (vgl. Kap. 4.4).

3.4.2 Gebiet Aabach Nord

In der RES wird das Gebiet Aabach Nord, welches sich westlich der Niederlenzerstrasse
beidseitig der Sagestrasse bis hin zur Hammermattenstrasse erstreckt als Gebiet fir Um-
strukturierung und Verdichtung bezeichnet. Das Gebiet ist gepragt durch eine historisch ge-
wachsene, heterogene Bebauungsstruktur mit gewerblichem und industriellem Charakter.
Darunter befinden sich schutzwirdige Objekte mit industriegeschichtlichem Hintergrund. In
der zukinftigen Entwicklung muss ein geeigneter Umgang mit den bestehenden Strukturen

und den Freirdumen gefunden werden.

Aufgrund von Begehungen und skizzenhaft aufgezeigten Entwicklungsmaoglichkeiten wur-
den schliesslich verschiedene, ortsbezogene Massnahmen fir die Entwicklung des Gebietes

Aabach Nord vorgeschlagen.

16 /122



Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Abbildung 8 Schrittweise Erarbeitung unterschiedlicher Entwicklungsabsichten im Gebiet Aabach Nord
in Skizzenform (Quelle: Ammann Albers Stadtwerke GmbH 2016)

Das Kerngebiet bildet die neu eingefiihrte Spezialzone, zu deren weiteren Entwicklung als
nachster, der Revision der Nutzungsplanung nachgelagerter Planungsschritt ein Entwick-
lungsrichtplan erarbeitet werden soll. Die von der Arbeitsgruppe erarbeiteten Resultate
wurden im Anschluss entsprechend in die Instrumente der Nutzungsplanung tbernommen
(vgl. Kap. 4.2.1).

3.5 Studie Hohere Bauten

Festsetzung von Gebieten, in Als weitere Grundlage fir die Instrumente der Nutzungsplanung wurde die Studie "Hohere
welchen Hohere Bauten denk- " . . . . .
bar sind. Bauten Lenzburg" erarbeitet. Basierend auf der RES, welche innerhalb des Siedlungsgebiets

potenzielle Standorte flir hohere Gebaude bezeichnet, wurde eine vertiefte Untersuchung
der Thematik vorgenommen. Dabei wurde der Begriff "Hohere Bauten" erldutert und defi-
niert. Ausgehend vom Bestand und den planerischen Grundlagen wurden in einem schritt-
weisen Verfahren Eignungsgebiete festgelegt, in welchen Hohere Bauten grundsatzlich
denkbar sind.

Abbildung 9 Uberpriifung der Eignungsgebiete fiir Héhere Bauten im Stadtmodell anhand symbolhaft
platzierter Volumen (Quelle: PLANAR 2017)
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Die Untersuchungen und Resultate wurden in der Studie Héhere Bauten Lenzburg zusam-
mengefasst und liegen als separate Beilage zur Nutzungsplanung vor. Erganzungen zur Um-

setzung in der BNO sind unter Kap. 7.2 erlautert.

3.6  Stossrichtungen der Siedlungsentwicklung

Stossrichtungen als Die Stossrichtungen Siedlungsentwicklung dienen als Ubersetzungshilfe, um aus den vor-
Ubersetzungshilfe . . . . .
handenen Grundlagen, namentlich der Rdumlichen Entwicklungsstrategie und den kantona-
len Grundlagen, im Umgang mit den bestehenden Strukturen generelle Grundhaltungen

zur Siedlungsentwicklung abzuleiten. Sie wurden zu Beginn der Gesamtrevision gemeinsam

mit den Interventionen erarbeitet.

i
i
\ Ohitucher
]

Wohngebiete statisch Historischer Kern Ubrige

Erhalt / Schutz - Altstadt Arbeitsplatzgebiete

geringer Handlungsbedarf Ringzone / Vorstadt D Entwicklungsgebiete
Wohngebiete dynamisch (/74 schutzzonen ||1]] Eignungsgebiet héhere Gebaude
[/ Nachverdichtung Griinzone
[ Hohe Dichten Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

J Hochhauser bestehend
>> Stadteingénge

Abbildung 10 Stossrichtungen der Siedlungsentwicklung als Basis zur Nutzungsplanung (Quelle: PLANAR 2016)
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3.6.1 Altstadt

Die Altstadt von Lenzburg bildet das identitatsbildende Kernstlick im Stadtgeflige. Das ar-
chitektonische und historische Stadtbild gilt es zu erhalten. Zugleich sollen Entwicklungen
moglich sein, welche eine sinnvolle Nutzung der bestehenden Strukturen beglinstigen
(bspw. Wohnen und Dienstleistungen). Dazu gilt es, die charakteristischen Elemente der
historischen Strukturen zu erhalten und zugleich einen angemessenen Spielraum fir die
Entwicklung zu belassen. Es gilt zu prifen, wo sich die bestehenden Vorschriften bewahrt

haben und in welchen Bereichen eine Uberarbeitung oder Ergédnzung angezeigt ist.

3.6.2 Ringzone

Die Bestimmungen flr bauliche Eingriffe im Vorstadtgebiet bzw. der Ringzone sind in der
rechtskraftigen Bauordnung relativ offen formuliert und orientieren sich entsprechend
stark am jeweiligen Einzelfall. Somit konnen Bauten realisiert werden, welche einen Bezug
zum historischen Stadtkern nehmen, ohne sich an den Bestand anzubiedern. So sind in
jlingster Zeit teilweise interessante und dichte Uberbauungen entstanden, welche sich un-
terschiedlich gut in das umgebende Stadtgeflige einordnen. Es gilt zu prifen, wo allenfalls
Justierungen am Regelwerk, bestehend aus Bestimmungen, Strukturplan und feingliedriger
Hohenregelung, vorzunehmen sind. Erhéhter Handlungsbedarf besteht in den Entwick-
lungsgebieten Muli-Mart, Seifi und Erlengut (vgl. Entwicklungsgebiete). Entlang des Aa
bachs (Kleinvenedig, Mittlere Miihle, Gebiet Anschluss Bahnhofstrasse) soll der Schutz ver-
starkt werden. Zudem ist in der Ringzone dem Erhalt der feinmaschigen o6ffentlichen Durch-

wegung ein hoher Stellenwert beizumessen.

3.6.3 Wohngebiete

Ungeachtet der rechtskraftigen Zonierung kénnen die Wohngebiete hinsichtlich der kinfti-
gen Entwicklung grob in zwei Kategorien eingeteilt werden. Einerseits gibt es die statischen
Gebiete, in denen der Erhalt bestehender Strukturen oder die Entwicklung im bisherigen
Rahmen im Vordergrund stehen. Andererseits eignen sich Wohngebiete fir eine dynami-
sche Entwicklung, insbesondere in den flachen Lagen. Hier gilt es zu unterscheiden zwi-
schen Gebieten mit Eignung fir eine gelenkte Innenentwicklung und Gebieten mit einer be-

wusst geférderten Steigerung der Ausnitzung (z.B. Aufzonung).
Statische Wohngebiete

Bei den statischen Wohngebieten gilt es die Abgrenzungen und das Regelwerk fiur die Ge-
biete zu bestimmen, bei denen sich ein angemessener Erhalt der Bebauungsstruktur und
der Kornigkeit aufdrangt. Dazu zdhlen beispielsweise Teile der lockeren Wohngebiete im
Westen der Stadt, Angelrain und Neumatt, wo die charakteristischen Elemente der Quar-
tiere und insbesondere die Qualitdten der Freirdume zu erhalten sind. Daneben werden
aber auch Wohngebiete als statisch bezeichnet, in denen sich keine speziellen Massnah-
men flr Erhalt oder Entwicklung abzeichnen. Typische Vertreter sind die Einfamilienhaus-
strukturen in den Hanglagen am Schlossberg und Gofi, aber auch die in jungster Zeit entwi-
ckelten Transformationsgebiete Hero und Widmi. Fir diese Gebiete steht ein Feintuning

des bestehenden Regelwerks im Vordergrund.
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Dynamische Wohngebiete

Dynamische Wohngebiete unterscheiden sich im Grad der erwilinschten Entwicklung. Zum
einen sind dies die flachenmassig umfangreichen, lockeren Strukturen mit niedriger Dichte,
far welche kein spezifisches Erhaltungsziel vorgesehen ist. Aufgrund der kleinrdumigen Par-
zellenstrukturen und der Eigentumsverhaltnisse sind einer Umstrukturierung solcher Ge-
biete Grenzen gesetzt. Hingegen lasst sich mit gezielten Anforderungen und Rahmenbedin-
gungen fur gréssere Bauten auch in solchen Gebieten der Spielraum fir eine vertragliche

Entwicklung und Nachverdichtung 6ffnen.

Neben den expliziten Entwicklungsgebieten, zu welchen die Erlduterungen noch folgen,
gibt es durchaus Wohngebiete, in denen eine zukilinftige Dynamik stimuliert und die Ent-
wicklung Gber eine Erhohung der jeweiligen Ausniitzung herbeigefihrt werden kann. Hau-
fig sind dies zentral gelegene und gut erschlossene Lagen, nicht selten entlang wichtiger

Strassenachsen.

3.6.4 Arbeitsplatzgebiete

Arbeitsplatzgebiete sollen besser genutzt und entsprechend verdichtet werden. Gerade bei
den in der RES ausgewiesenen Gebieten im Nordwesten zeigt sich aber, dass die noch zahl-
reichen unbebauten Flachen als Lager- und Umschlagpldtze verwendet werden und nicht
ohne weiteres fir eine Bebauung und Entwicklung zur Verfligung stehen. Zudem bietet die
bestehende und relativ offen gehaltene Regelung zu den Arbeitsplatzgebieten wenig Ein-
schrdankungen, welche einer dichteren Bauweise im Wege stehen (allenfalls Gebdudeho-
hen). Hingegen lassen sich die geforderten Massnahmen zur Lenkung der Nutzungen und

Aufwertungen gezielter umsetzen.

3.6.5 Entwicklungsgebiete

Entwicklungsgebiete weisen ein grosses Potenzial fir eine dynamische Entwicklung auf,
welche in der Regel mit einer Umstrukturierung einhergeht. Den meisten Entwicklungsge-
bieten gemeinsam ist, dass sich die Lenkung der erwiinschten Entwicklung nicht allein Gber
die Instrumente der allgemeinen Nutzungsplanung (Grundordnung) abwickeln lasst, son-
dern nachgelagerte Planungsverfahren wie Entwicklungsrichtplane und Sondernutzungs-
plane erforderlich sind. In der Grundordnung kénnen Gebiete bezeichnet werden, fir wel-
che Ziele und Anforderungen an Folgeplanungen formuliert werden. Grosse Potenziale lie-
gen in den Entwicklungsgebieten rund um den Bahnhof, dem Zeughaus und im Gebiet

nordlich der Bahnlinie beidseitig des Aabachs.

3.6.6 Hoéhere Bauten und Hochhduser

In Lenzburg existieren rund zwolf Hochhauser, welche mehrheitlich in der Nachkriegszeit
realisiert wurden. lhre Standorte wirken oft zufallig. Auch kiinftig sollen Hohere Bauten in
Lenzburg méglich sein. Dazu gilt es, basierend auf stadtebaulichen Uberlegungen, Eig-
nungsgebiete zu bestimmen, wie dies in der raumlichen Entwicklungsstrategie bereits auf-
gegriffen wurde. Zudem sind Anforderungen und Regeln zu erlassen, an welche sich derar-
tige Vorhaben zu halten haben. Im Fokus flr hdhere Gebadude stehen insbesondere das
Bahnhofareal, das Gebiet westlich des Bahnhofs sowie das Gebiet westlich der Niederlen-

zerstrasse.
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3.6.7 Offentliche Bauten und Anlagen

In der Stadt Lenzburg sind gemass rechtskraftigem Bauzonenplan rund 46 ha als Zonen flr
dffentliche Bauten und Anlagen (OB) bezeichnet, wovon 1.7 ha als uniiberbaut gelten
(Quelle: Stand der Erschliessung, Kanton Aargau 2015). Da in diesen Zonen unterschied-
lichste Bedurfnisse abgedeckt werden mussen, sind die Bestimmungen in der BNO zweck-
massigerweise sehr offen formuliert. Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung dirften
weniger die Bestimmungen als solche, als vielmehr die Lage der Gebiete bzw. deren Reser-
ven im Vordergrund stehen. Dabei stellt sich die Frage, ob bezlglich des Schulraumes gen(-
gend Reserven an den richtigen Orten verfligbar sind und ob sich allenfalls Verlagerungen
von 6ffentlichen Einrichtungen in Abstimmung mit anderen Interventionen aufdrangen.
Hinsichtlich der in der RES umschriebenen Nutzung und Entwicklung im stdlichen Aabach-
raum, wo Erholung und 6kologische Belange einander gegeniberstehen, missen diesbe-
zlglich Bedirfnisse geklart werden. Generell sind Zonen fir offentliche Bauten und Anlagen

auch als Potenziale fur Freirdume in der Siedlung zu betrachten.

3.6.8 Freirdume (Griinzonen)

In der RES wird den stadtischen Freirdumen ein hoher Stellenwert eingerdumt. Nebst den
Strassenraumen, wo in erster Linie die Gestaltung im Kontext der angrenzenden Bebauung
zu betrachten ist, sind verschiedene Griinrdume und Pldtze Uber das gesamte Stadtgebiet
verteilt. Sie sind ein wichtiger Teil der Freiraumversorgung. Explizite Grin- und Erholungs-
raume sind im Siedlungsgebiet als Griinzonen bezeichnet und entsprechend von Bebauung
freizuhalten (Bauverbot). Nebst der Lage, deren Veranderung sich innerhalb des Siedlungs-

gebiets als schwierig darstellt, stellt sich die Frage nach den Qualitaten.

Die rechtskraftigen Bestimmungen sind relativ offen formuliert. Aber auch fir Griinzonen
konnen auf Gebiete und deren Nutzung abgestimmte Bestimmungen erlassen werden, um
damit die Entwicklung besser lenken zu kénnen (Park, Schrebergarten, Uferschutz usw.). Im
Zusammenhang mit der Nachsterholung ergibt sich ein Bedarf an zuséatzlichen Griinzonen
in Siedlungsnéhe (z.B. Aabachtal), um die Erholungsnutzung entsprechend zu lenken. Hier
ist zu berUcksichtigen, dass Griinzonen ebenfalls zu den Bauzonen zdhlen und der Kanto-

nale Richtplan mit der Festlegung des Siedlungsgebietes relativ enge Vorgaben macht.
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4 Bauzonenplan

4.1 Zentrumsfunktion Starken

4.1.1 Bahnhofsgebiet

Das Bahnhofsgebiet leistet einen wesentlichen Beitrag zur Starkung der Zentrumsfunktion

von Lenzburg. Mit der neu eingefihrten Bahnhofszone B wird die Erneuerung bzw. Lenkung

der Entwicklung des Bahnhofareals und der angrenzenden Gebiete/Grundstlicke bezweckt.

Abbildung 11 Ausschnitt Anderungsplan, B: Bahnhofszone B (Quelle: PLANAR 2022)

Flr das Gebiet des Bahnhofs muss in erster Linie eine Konsolidierung der verschiedenen
Studien und Planungen stattfinden. Dazu gehort insbesondere die Neugestaltung des ge-
samten Bahnhofsareals unter Bertcksichtigung des Ausbaus seitens SBB und der zukinfti-
gen Erweiterung Bahnhof Nord (Bushaltestelle). Hierzu werden in der Zonierung der BNO-
Revision nachgelagert Planungsverfahren integral verankert. So ist zuerst durch den Stadt-
rat ein Entwicklungsrichtplan (Rahmenplan) zu erarbeiten, in welchem die im Gebiet abge-
stimmten teilortlichen Eckpunkte fir die zuklnftige Entwicklung festgehalten werden. Die-
ser bildet die Grundlage fur Gestaltungspldane sowie die Beurteilungsgrundlage fir Bauvor-
haben. Beim Entwicklungsrichtplan handelt es sich um ein behérdenverbindliches Instru-
ment, welches gegenitber der Grundordnung (BNO) prazisere Aussagen zuldsst. Zudem
kann ein Entwicklungsrichtplan, wenn noétig, dem aktuellsten Erkenntnisstand angepasst
werden, ohne dass hierzu eine Revision der Nutzungsplanung notwendig wird. Mit der vor-
gesehenen Planungskaskade und der Einforderung geeigneter Varianzverfahren (z.B. Wett-
bewerb oder Studienauftrag) bei der Ermittlung der zukinftigen Bebauung sollen die stad-
tebaulichen Qualitaten fur diesen zentralen Ort sichergestellt werden. An der grundsatzlich
viergeschossigen Bauweise der bisherigen Spezialzone wird festgehalten, mit einem Gestal-
tungsplan kénnen aber zukinftig zwei zusatzliche Vollgeschosse realisiert werden. Die

Dichte wird aufgrund der teilortlich differenzierten Anforderung in den nachgelagerten
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Gestaltungsplanverfahren festgelegt. Aufgrund des hohen Offentlichkeitsgrades sollen in
den Erdgeschoessenersten Vollgeschossen, insbesondere gegenlber 6ffentlichen Raumen,
publikumsorientierte Nutzungen bevorzugt werden.

4.1.2 Zentrale Achse Bahnhof - Altstadt

Die Verbindungsachse Bahnhof — Altstadt soll gestarkt und als einheitlicher, verbindender
Strassenzug erlebbar gemacht werden. Da im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung und der
fachlichen Stellungnahme des Kantons umfassende Rickmeldungen zur planerischen Um-
setzung eingegangen sind, wurde ein vertiefendes raumplanerisches Konzept "Verbindung
Altstadt — Bahnhof" erarbeitet. Das Konzept baut auf einer Situations- und Grundlagenana-
lyse auf und unterbreitet planerische Abwagungen zu den Themen ISOS, RES, Testplanun-
gen und Vertiefungsstudie, Areal Bahnhofstrasse 22, BGK, Uberlegungen Stadtplanung und
Handlungsarealen.

s’j//
7%
7 ( ‘,/ —

¢
0

B.\w [ .
]
ol q‘;l/‘,/r':( /|
i 4"'
(052 4

&
So

v’-l:!,"}i‘ >

.f,. 4;‘-1:’?”:2

= a/’I'Ij‘V i = - Z ARG ﬁ“ﬂ..,,_ LB b= ==
Abbildung 12 Ausschnitt Anderungsplan BM: Spezialzone Bahnhof-strasse — Malaga SpBM, SN: GP-

Pflicht Seetalplatz Nord, MM: GP-Pflicht Miili-Mdrt (Quelle: PLANAR 20226)

il

Die geplante Schaffung einer Zentrumszone (Stand 6ffentliche Mitwirkung) von der Post-
strasse entlang der Bahnhofstrasse bis beinahe zum Kreisel Bahnhofstrasse / Augustin Kel-
ler-Strasse hat sich aufgrund der vertieften Auseinandersetzung als nicht sachgerecht her-
ausgestellt. Die Achse Altstadt — Bahnhof soll nicht ein Zentrum, sondern eine attraktive
Verbindung sein. Ferner ergaben die Untersuchungen, dass sich aufgrund der beschrdnkten
Anzahl und Flachen von Entwicklungspotenzialen entlang der Bahnhofstrasse kein Entwick-
lungsrichtplan aufdrangt. Dementsprechend wird eine Spezialzone Bahnhofstrasse — Ma-
laga geschaffen, welche auch das mit einer Gestaltungsplanpflicht belegte Handlungsgebiet
Seetalplatz Nord umfasst und den erkannten Zielen dieser Gebiete besser gerecht werden
soll als eine Zentrumszone mit Entwicklungsrichtplan- und Gestaltungsplanpflicht. Mit der
Kopplung von Zielsetzungen (Sichtachsen, Nahe zur Altstadt, usw.) an die Erlassung der Ge-
staltungsplanpflicht soll der stadtebaulich sensiblen Lage des Areals Seetalplatz Nord Rech-
nung getragen werden.

Ebenso wurde erkannt, dass die geplante Zentrumszone zwischen Seetalplatz und
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Poststrasse (Mili-Mart, Hypothekarbank, Staatsanwaltschaft) den stadtebaulichen Anfor-
derungen im schutzwirdigen Umfeld der Altstadt nicht gerecht wird, resp. eine bauliche
Dichte und Hohenentwicklung in Aussicht stellt, welche weder dem angrenzenden “Kleinve-
nedig” noch dem Umgebungsbereich der Altstadt zutréglich ist. Eine Anderung zuriick in die
Ringzone (Zuweisung in R4 und R4-) mit spezifischen Vorschriften und Gestaltungsplan-

pflicht im Bereich Mili-Mart ist deshalb sachgerecht.
4.2 Entwicklung nach innen - zentrale Entwicklungsgebiete

4.2.1 Gebiet Aabach Nord

Das Gebiet ist gepragt durch eine historisch gewachsene, heterogene Bebauungsstruktur
mit industriegepragtem Charakter. Darunter befinden sich schutzwirdige Objekte mit in-
dustriegeschichtlichem Hintergrund (Kurzinventar Objekt 928 Wisa-Gloria, 945 Dampfma-
schine Wisa-Gloria, 929 Turmlihaus). In der zukinftigen Entwicklung muss ein geeigneter
Umgang mit den bestehenden Strukturen und den Freirdumen gefunden werden. Im Ge-
biet sollen vor allem kleingewerbliche (Dienstleistung und Produktion, Startups usw.) und

kulturelle Nutzungen (Gastronomie, Events usw.) sowie Wohnnutzungen ermoglicht wer-

den.

Abbildung 13 Beispiel fir Umstrukturierung und Umnutzung: Gundeldinger Feld Basel (Quelle: gundel-
dingerfeld.ch)

Die Vorgaben des kantonalen Richtplans sind zu bertcksichtigen. Fir das Gebiet sind pro-
duzierende, verarbeitende (PVN) und arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN) als geeignete
Nutzungen vorzusehen. Nutzungen mit hohem Guterverkehr und Flachenbedarf (GFN,
mehr als 200 Fahrten [100 Zu- und 100 Wegfahrten] von Lastwagen [schwere Nutzfahr-
zeuge] und Lieferwagen pro Tag) und Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN, mehr
als 1’500 Personenwagenfahrten pro Tag [750 Zu- und 750 Wegfahrten], mehr als 300
Parkfeldern oder mehr als 3’000 m? NetteladenflicheVerkaufsfliche) gelten fur das Gebiet

Hammermatte als nicht geeignet.
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Abbildung 14 Ausschnitt revidierter Bauzonenplan, SA: Spezialzone Aabach Nord SpAN, AR1: Arbeits-
| zone 1, ES Ill, AR2: Arbeitszone 2, ES IV (Quelle: PLANAR 26282022)

Das Gebiet Aabach Nord wird neu drei unterschiedlichen Grundzonierungen zugeteilt:

1) Spezialzone Aabach Nord

Die rechtskraftige Arbeitsplatzzone inklusive der Zone fir 6ffentliche Bauten (SWL) wird in
die Spezialzone Aabach Nord umgezont. Diese schafft die Grundlage fir die weitere Ent-
wicklung der bebauten Gebiete entlang des Aabachs. Verbunden mit einer Gestaltungs-
planpflicht hat die Weiterentwicklung und Revitalisierung des Gebiets Uber einen Entwick-
lungsrichtplan zu erfolgen. Die Umzonung in eine Mischzone mit Arbeiten und untergeord-
net fir Wohnen ist primar stadtebaulich motiviert. Mit der Zulassung eines beschrankten
Anteils an Wohnen wird die Attraktivitat fir eine Entwicklung des Gebiets in den nachsten
Jahren signifikant erhoht, wobei der Fokus nach wie vor auf der Schaffung von Raum fur
neue Arbeitsstatten liegen soll. Die Zulassung von untergeordnetem Wohnen bietet auch
eine Chance zur Ermoglichung von immer mehr nicht klar abzugrenzenden Wohnformen.
Atelierwohnen, temporares/saisonales Wohnen oder Studentenwohnen sind beispiels-
weise in klassischen Wohnzonen oft nicht moglich. Die Reduktion der Kapazitat fir Arbeiten
durch die Umzonung von rund 4 ha von der Arbeitszone 2 in die Spezialzone wird grossten-
teils mit der Umzonung von rund 1.5 ha von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
zur Spezialzone aufgefangen. Mit der Spezialzone Aabach Nord werden die planerischen
Leitplanken fir diese Entwicklung gesetzt, sowie die groben Ziele fir den Entwicklungsricht-
plan und den nachfolgenden Gestaltungsplan festgelegt. Inhaltlich muss zwischen den bei-
den Teilgebieten a) westlich des Aabachs (Wisa-Gloria) und b) 6stlich des Aabachs (Werk-
hof) unterschieden werden.
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Abbildung 15 Gesamte
Spezialzone Aabach Nord
(Quelle: PLANAR 2019)

Abbildung 16 Areal Wisa-
Gloria und Umgebung
(Quelle: PLANAR 2017)

Abbildung 17 Gebiet Werk-
hof (Quelle: PLANAR 2017)
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Massnahmen Spezialzone Aabach Nord allgemein

— Grundzonierung:

Festlegung der Spezialzone Aabach Nord

Gesamthohe von 20 m (rechtskraftige Nutzungsplanung: Arbeitszone mit 20 m)
zwei zusatzliche Vollgeschosse (+6.0 m) mit Gestaltungsplan moglich

keine AZ - die mogliche Dichte wird im GP festgelegt werden

keine Grenz- und Gebaudeabstdnde, diese werden im GP festgelegt
Mischnutzung (Wohnen, massig storendes Gewerbe, Kultur, Dienstleistung)
Keine verkehrsintensiven Nutzungen (< 200 Lkw Fahrten/Tag; < 1'500 Fahr-
ten/Tag; < 300 PP)

—  GP-Pflicht:

Entwicklungsrichtplan mit Gesamtbetrachtung als Grundlagen
Varianzverfahren
GP-Pflicht, Teil-GP moglich

Mit der Uberlagerten Gewasserraumzone entlang des Aabachs wird der Umsetzung der Ge-

wasserschutzgesetzgebung Folge geleistet. Im Rahmen der nachgelagerten Sondernut-

zungsplanung ist der Gewasserraum in Abstimmung auf die detaillierten teilortlichen Fest-

legungen erneut zu prifen und festzulegen. Ziel ist es, die industrielle, gewerbliche Vergan-

genheit ablesbar zu belassen. Im stidlichen Bereich der Spezialzone Aabach Nord besteht

dartber hinaus das Potenzial, mittel- bis langfristig den Aabach inklusive seiner Uferberei-

che aufzuwerten und als Griinverbindung zu starken.

a) Massnahmen Gebiet Wisa-Gloria

—  Entwicklungsrichtplan:

Gebiet westlich vom Aabach (Wisa-Gloria)

Betrachtungsperimeter muss weiter gefasst werden

Umgang mit historischer Bausubstanz

Gebdudekanten am Aabach erhalten

Gebaude und Hauptzugdnge in Bezug zum 6ffentlichen Raum setzen
Hohe Durchlassigkeit fiir Langsamverkehr sicherstellen
Hauptzufahrten soweit moglich Uber Ringtrasse Nord

Attraktive, zusammenhadngende und klar definierte Aussenraume

b) Massnahmen Gebiet Werkhof

—  Entwicklungsrichtplan:

Gebiet 6stlich vom Aabach (Werkhof)

Betrachtungsperimeter muss weiter gefasst werden

Achse Aabach mit Gewasserraum als Griinverbindung starken
Langsamverkehrsverbindung entlang Aabach ausbauen
Strassenachsen aufwerten (Anbindung Altstadt)

Gebaude und Hauptzugange in Bezug zum 6ffentlichen Raum setzen
Hauptzugdnge generell in Bezug zum o6ffentlichen Raum setzen
Hohe Durchlassigkeit fir Langsamverkehr sicherstellen

Attraktive, zusammenhangende und klar definierte Aussenrdume
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Abbildung 18 Arbeitszone ent-

lang Niederlenzerstrasse
(Quelle: PLANAR 2017)
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— Spezielles:

— Hohere Bauten zulassen (vgl. Studie Hohere Bauten)

2) Arbeitszone westlich der Niederlenzerstrasse AR1 & AR2

Mit der Arbeitszone entlang der Niederlenzerstrasse wird das Band von Industrie- und Ge-
werbezonen zwischen den Zentren von Lenzburg und Niederlenz fortgefihrt. Dieses Gebiet
soll auch zukinftig der Ansiedlung von Arbeitspldtzen vorbehalten sein, entsprechend wir

auf eine Umzonung verzichtet.

3) Arbeitszone nordlich der Ringstrasse Nord

Durch die Ringstrasse Nord wird ein Teil des Gebietes zuklnftig vom stdlichen Gebiet
(Wisa-Gloria Areal) abgetrennt. Im sidlich an die Ringstrasse angrenzenden Bereich brann-
ten 2016 die fir das Gebiet charakteristischen Lagerhallen nieder. Aufgrund dessen ver-
bleibt der Bereich in der Arbeitszone AR2 ES IV (20 m Gesamthohe).

4.2.2 Entwicklung Areal Erlengut

Im Gebiet Erlengut ist die Baullicke am Gertrud Villiger-Platz zu schliessen. Die Entwicklung
betreffend den &ffentlichen Aussenraum ist mit Fokus auf den Gertrud Villiger-Platz zu len-
ken. Hierzu wird Uber dem Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Bei der Erarbei-
tung des Richtprojekts ist der Betrachtungsperimeter Gber den gesamten Vorstadtbereich
Erlengut — Sandweg — Poststrasse anzuwenden. Insbesondere ist dem Ortsbildschutz (Ndhe
zu Altstadt, ISOS) hinreichend Beachtung zu schenken. Zur Deckung des Parkplatzbedarfs
hinsichtlich der Ndhe zur mehrheitlich autofreien Altstadt ist die Schaffung einer 6ffentlich
nutzbaren Parkierungsanlage zu prifen. Die Grundzonierung als Ringzone R4 im nordlichen
Bereich und R4- in der ersten Bautiefe gegenlber der Altstadt beriicksichtigt die ortsbau-
lich wichtige Stadtkirche als kantonales Denkmalschutzobjekt. Der 2016/17 mit der Testpla-

nung angestossene Planungsprozess ist kontinuierlich voranzutreiben.

4.2.3  Entwicklung Areal Seifi

Die bauliche Entwicklung soll unter Einbezug des gesamten Perimeters der Seifi gelenkt
werden. Die historischen Konturen der Altstadt sollen im Kontrast zur Ringzone weiter ver-
deutlicht und bauliche Erganzungen sorgfaltig geplant werden. Dazu wird eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt, deren Zielvorgaben die Berlicksichtigung der bestehenden histori-
schen Strukturen (ISOS, Altstadt, Schloss) auf dem Areal und in der Umgebung vorschrei-
ben. Zur Deckung des Parkplatzbedarfs hinsichtlich der Nahe zur mehrheitlich autofreien
Altstadt ist die Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren Parkierungsanlage zu prifen. Die
Grundzonierung als drei- bzw. viergeschossige Ringzone bietet hinsichtlich einer Entwick-

lung ausreichende Flexibilitat und wird beibehalten.
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Abbildung 19 Ausschnitt Anderungsplan, EG: GP Pflicht Erlengut, SF: GP-Pflicht Seifi, MM: GP-Pflicht
Muiili-Mért (Quelle: PLANAR 20220)

4.2.4  Zelgli und Fiinf-Linden-Quartier

Das Gebiet ist durch zwei Gestaltungsplane gepréagt (Teiliberbauungsplan bei den Finf Lin-
den von 1959 und Teiliiberbauungsplan Lenzhardfeld von 1968). Beide Uberbauungen ha-
ben eine bereits hohe Einwohnerdichte von ca. 140 E/ha zur Folge. In beiden GPs ist eine

Ausnitzungsziffer von 0.75 festgesetzt.

Abbildung 20 Uberbauungen Lenzhardfeld und Fiinf Linden; K: Standort Kindergarten (Quelle: Bing
2017)

Mit der Vergrosserung des baulichen Spielraums (Anreiz, Hohe/Dichte) wird eine Erneue-
rung des Gebiets angestrebt. Mit der auf den Zweck der Erneuerung abgestimmten Gestal-
tungsplanpflicht sollen die Einschrankungen, welche sich aus den bestehenden Uberbau-
ungsplanen ergeben, gelockert werden. Damit werden entsprechende Anforderungen ge-

zielt definiert und insbesondere Wert auf ein Gesamtkonzept, gut gestaltete Aussenrdume,
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eine wirksame Erneuerung des bestehenden Wohnraumes sowie die architektonische Ein-
ordnung gelegt. Die Beurteilung der Qualitaten von Bauten, Anlagen und Freirdumen rich-
tet sich nach den Anforderungen der Areallberbauung (§ 39 BauV). Um fir die Neuanlage
im Rahmen eines Gesamtkonzeptes einen moglichst grossen Anordnungsspielraum zu ge-
wahrleisten, wird die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen des Kindergartens Funf-Lin-
den in eine Wohnzone W4 Gberfihrt. Die 6ffentliche Nutzung des Grundstucks als Kinder-

garten wird aber vorerst beibehalten.
4.3 Altstadt, Schutzzonen und Ringzone

4.3.1 Altstadt

Die Altstadt von Lenzburg bildet das identitatsstiftende Kernstiick im Stadtgefiige. Das ar-
chitektonische und historische Stadtbild gilt es zu erhalten. Rdumlich dndert sich das Gebiet
der Altstadt nur marginal. Die bisherige Griinzone, welche die Altstadt im Westen um-
schliesst, wird neu der Altstadtzone zugewiesen, da diese nicht dem Charakter einer
Griinzone entspricht. Weil in der Altstadtzone auch die Umgebung, Vorgarten und Vorplatz-

bereiche zu erhalten sind, ist dieser Freiraum gesichert.

L

Abbildung 21 #links: Aussenraum entlang der Poststrasse, {rechts: Anderungsplan, gelb markiert die
umgezonte Griinzone (Quelle: PLANAR 20226)

Die Bestimmungen zur Altstadtzone werden gegenlber der bisherigen Bauordnung neu ge-
gliedert und die Details zum Vollzug bzw. die detaillierte Auslegung der Vorschriften in eine
separate Altstadtverordnung verlagert (vgl. Kap. 7.3.1). In der Bau- und Nutzungsordnung
werden die relevanten Eckwerte, welche einen Eingriff in das Grundeigentum haben, fest-
gelegt. Dadurch wird die Bau- und Nutzungsordnung auf die relevanten Bestimmungen re-
duziert und entschlackt. Die detaillierte Auslegung kann in der Altstadtverordnung ausfihr-
lich behandelt werden. Da diese durch die Exekutive (Stadtrat) beschlossen wird, kann sie
zeitnah erganzt und den Erfahrungen, der Praxis und der Entwicklung angepasst werden
(vgl. auch Empfehlung "Best Practice" zum Planen und Bauen in den Altstadten Ziff. 6.7,

F. Fuchs 2017). Weitere Ergdnzungen zu den Vorschriften hinsichtlich der Erhaltung innerer
Strukturen und Substanz sowie der Verfahrensschritte bei Baugesuchen in der Altstadt kon-

nen erfolgen.
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4.3.2 Ringzone

Die Bestimmungen zu baulichen Eingriffen im Vorstadtgebiet bzw. der Ringzone waren in
der bisherigen Bauordnung relativ offen formuliert und orientierten sich somit am jeweili-

gen Einzelfall. Daher konnten Bauten realisiert werden, welche der Nahe zum historischen

Stadtkern Rechnung tragen, ohne dass sie einen historischen Stil imitieren.

//‘ A

Gebaudehdhen gemass BZP

Gebaudehéhe 7.5 m Gebaudehdhe 14.5 m
. Gebaudehdhe 8.5m An Bestand angepasst
I Gebaudehshe 10.5m Ringzone ohne Héhenvorgabe

P Gebaudehohe 11.5m
Abbildung 22 Festgesetzte Gebdudehdhen in der Ringzone (Quelle: Bauzonenplan 1997)

Die feingliedrige Hohenregelung in der bisherigen Ringzone hat sich nicht bewahrt. Sie ist
schlecht nachvollziehbar und wird neu durch die Festlegung der Anzahl Geschosse ersetzt.
Hierzu wird definiert, in welchen Bereichen 3 oder 4 Vollgeschosse (ohne Attika) zuldssig
sind (vgl. Abb. 23). Bei besonders guter Einordung ist ein Dach- bzw. Attikageschoss zulas-
sig.

Raumlich erfahrt die Ringzone eine Redimensionierung im westlichen Bereich, wo das Ge-
biet "Kleinvenedig / Mittlere Mihle" neu als Schutzzone festgelegt wird. Im Stidosten wird
das Gebiet des Viehmarkts und der Wohniberbauung Burghalde der Wohnzone W3 zuge-
wiesen, da die Uberbauungen jeweils eine stadtebauliche Einheit bilden und wenig mit dem

Geiste der Ringzone zu tun haben. Stidéstlich des Erlenguttunnels wird die Griinzone
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zugunsten der Ringzone arrondiert, da die umgezonte Flache nicht dem Charakter einer
Grlnzone entspricht (Parkhaus Seetalplatz). Die vorhandenen Freiraumstrukturen werden

Uber die Zonenbestimmungen der Ringzone geschtzt.

v 0 = guna g L f,i.i! i
Abbildung 23 Ausschnitt Anderungsplan, hellbraun: dreigeschossig, dunkelbraun: viergeschossig, 1:
neu Schutzzone I, 2: neu Ringzone R4, 3: neu Wohnzone W3 (Quelle: PLANAR 20226)

4.3.3 Schutzzonen

Aufbauend auf der Systematik der bisherigen Schutzzonen werden 5 weitere Schutzzonen
mit historisch und architektonisch besonders wertvollen Strukturen (Bebauung und Aussen-
raum) bezeichnet. Die Schutzzonen erméglichen den Erlass von Schutzzielen und Vorschrif-

ten, welche auf die Eigenheiten der jeweiligen Ensembles, Gebdudegruppen oder Gesamt-

anlagen abgestimmt sind.

Abbildung 24 Neue Schutzzonen: links: Hdusergruppe am Aabach (Klein-Venedig), rechts: Héduser-
gruppe am Lindenplatz (Quelle: Planar 2017)

— Schutzzone I: Mittlere Mihle — Kleinvenedig
Die bestehenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen der Mittleren Mihle und Bleiche

(Kleinvenedig) sollen in ihrem Bestand mit den charakteristischen stadtebaulichen
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Elementen unter Wahrung des Gleichgewichts von historischer und neuer Bausubstanz

erhalten bleiben. Der Bezug zum Aabach ist pragend und soll verbessert werden.

Schutzzone J: Hausergruppe um den Lindenplatz mit den zugehdrigen Garten

Das Ensemble mit grosser stadtebaulicher Qualitdt und Identitatscharakter soll in sei-
nem Bestand erhalten bleiben. Mit einer auf die Situation abgestimmten Schutzzone
kann diesem Anliegen besser entsprochen werden als mit der bisherigen, Gberlagerten

Ensembleschutzzone.

Schutzzone K: Vier Villen mit zugehorigen Gartenanlagen an der Angelrainstrasse
Die vier Villen sollen in ihrer Substanz und mit den charakteristischen Freirdumen er-

halten bleiben. Mit einer Schutzzone kann dem Erhaltungsziel besser entsprochen wer-

den als mit dem bisherigen, Gberlagerten Ensembleschutz.

Abbildung 25 Ausschnitt Anderungsplan mit den neuen Schutzzonen: I: Mittlere Miihle, J: Lindenplatz,
K: Angelrainstrasse, L: Friedweg, M: Schiitzemattstr. Ost, C: bestehend Schiitzenmattstr. West (Quelle:
PLANAR 20262)

Schutzzone L: Reihenhauser entlang dem Friedweg mit zugehorigen Garten

Historisch interessant und gut erhalten sind insbesondere die drei in einheitlicher Art
erbauten Wohnhduser entlang des Friedwegs mit ihren intakten Gartenanlagen. Die
stadtebaulichen Qualitaten der historisch wertvollen Bau- und Aussenraumstrukturen
sollen gesichert werden.

Schutzzone M: Hausergruppe 0Ostlich der Schitzenmattstrasse

Mit der Einflhrung einer Schutzzone kann der Charakter des Gebietes (vormals Ring-
und Griinzone) inklusive der Bausubstanz und der Freirdume gesichert werden. Erwei-
terungen und Ersatzbauten sind moglich, wenn sie mit dem Denkmalschutz vereinbar

sind und sich gut in die bestehende Ordnung einfiigen.
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— Schutzzone C: Lediglich eine kleine raumliche Anpassung erfahrt die Schutzzone C. Der
bisher als Griinzone bezeichnete Streifen entlang der Schitzenmattstrasse (Gartenan-
lagen) wird neu der Schutzzone C zugewiesen. Damit kann dem Erhaltungsziel fur die

historischen Géarten besser entsprochen werden.

4.3.4 Abstimmung ISOS

Gemass Kantonalem Richtplan (Kapitel S 1.5, Beschlisse 1.1 und 1.2) ist das Inventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz im Rahmen der Nutzungsplanung angemessen zu
bertcksichtigen. Der ISOS-Eintrag fur Lenzburg wurde Mitte der 1980er Jahre erfasst und
1988 im Rahmen des Kantonsinventars publiziert. Sich zwischenzeitlich ergebene Verande-

rungen infolge der Entwicklung sind bei der Interessenabwdagung zu berlcksichtigen.

Im ISOS ist Lenzburg als Ortsbild von nationaler Bedeutung eingestuft. Es bezeichnet fir das
Ortsbild von Lenzburg 15 Gebiete und Baugruppen mit den Erhaltungszielen A (Erhalten der
Substanz), B (Erhalten der Struktur) und C (Erhalten des Charakters) sowie Umgebungszo-

nen, Umgebungsrichtungen und Einzelobjekte.

Abbildung 26 ISOS Karte mit den Gebieten und Baugruppen (Quelle: ISOS 1988)

Nachfolgend wird der Umgang mit den 15 im ISOS bezeichneten Gebieten und Baugruppen
mit Erhaltungsziel A, B oder C sowie den 16 Umgebungszonen und -richtungen erlautert.
Fir den Bereich zwischen dem Bahnhof und der Altstadt wurden im Rahmen des raumpla-
nerischen Konzepts "Verbindung Altstadt — Bahnhof" diverse Abwéagungen getatigt und
sinngemass in der Nutzungsplanung umgesetzt. Mit den Bauinventaren als Erganzung zu
den kantonalen Denkmalschutzobjekten wird den Einzelobjekten des ISOS mit Erhaltungs-
zielen — bis auf eine Ausnahme und sofern noch vorhanden — Rechnung getragen. Die Aus-

nahme bildet das ISOS-Objekt Nr. 8.0.27, bei welchem es sich um eine Baumallee an der
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Bahnhofstrasse handelt. Der Alleegedanke wird jedoch im BGK der Bahnhofstrasse wieder

aufgenommen und berUcksichtigt.

Gebiet Nr.  Erhalt. Ziel Benennung Behandlung
G1 A Mittelalterliche Altstadt 17.  Im gesamten Bereich Altstadt gelten die Zonenvorschriften
und 18. Jh. der Altstadtzone A. Diese werden neu durch eine Altstadt-

verordnung erganzt, in welcher die Details zur Auslegung
der Altstadtvorschriften umschrieben sind. Zahlreiche Ge-
bdude in der Altstadt stehen unter Denkmalschutz.

G2 A | Aavorstadt 18. Jh. Die geschlossene Gebaudereihe bis zum ehemaligen Hotel
Lenzburg (Gebdude Aavorstadt 26) im westlichen Bereich ist
mit der weiteren Schutzzone B umfassend geschiitzt. Der
Ostliche Teil umfasst zwischenzeitlich erstellte Ersatzneu-
bauten. Mit der Ringzone, in welcher erhohte gestalterische
Anforderungen an die Einpassung gelten, wird eine sorgfal-
tige Entwicklung zugelassen.

G3 A Stadterweiterung am Fusse  Praktisch der gesamte Bereich liegt innerhalb der weiteren
des Schlossbergs 18./19. Jh.  Schutzzonen D und M, welche die Substanz schitzen. Eine
Ausnahme bildet das Hotel Krone, dessen nordlicher Teil ei-
nem Ersatzneubau weichen musste und dessen stdlicher
Gebaudeteil unter Denkmalschutz steht.

G4 B Nordseitige Stadterweite- Der gesamte Bereich liegt in der Ringzone, in welcher er-
rung, Wohn- und Gewerbe- hoéhte Anforderungen an die Einpassung gelten. Mit der
bauten 19. Jh. Brachflache Erlengut liegt ein fur die Stadt wichtiges Ent-

wicklungsgebiet in diesem Bereich. Dazu wird in der BNO
eine Gestaltungsplanpflicht mit Zielvorgaben hinsichtlich
der Einpassung und Ricksichtnahme beztglich der Nahe zur
Altstadt formuliert.

G5 B Siidseitige Stadterweiterung, Fast der gesamte Bereich liegt in der Ringzone, in welcher
bduerliche Bebauung 19. Jh. erhohte Anforderungen an die Einpassung gelten. Verein-

zelte Gebdude sind im Bauinventar bezeichnet. Zum Areal
Seifi, wo ein Teil der weiteren Schutzzone E zugewiesen ist,
wird in der BNO eine Gestaltungsplanpflicht mit Zielvorga-
ben hinsichtlich der bestehenden Strukturen, der Einpas-
sung und Rucksichtnahme bezlglich der Nahe zur Altstadt
formuliert. Zwischenzeitlich sind verschiedentlich Neubau-
ten erstellt worden. Unter Wahrung der Strukturen und ei-
ner guten Einpassung sind weitere Entwicklungsschritte in
diesem Gebiet denkbar.

G6 B Erweiterung Aavorstadt mit  Das Gebiet liegt grosstenteils in der Ringzone, in welcher er-
klassizistischen Wohnbauten hoéhte Anforderungen an die Einpassung gelten. Einige Bau-
19. Jh. ten sind im Bauinventar bezeichnet. Mit den Bestimmungen

zur Ringzone wird eine behutsame Entwicklung ermdglicht.

G7 B Fabrik- und Gewerbebauten Dem Bereich zwischen Aavorstadt und der Bahnhofstrasse
am Aabach 19. Jh. (Mittlere Mihle, Kleinvened