lenzburg

Protokollauszug des Stadtrats vom 09. November 2022

Art. 371

6.0.2.3, Allgemeine Nutzungsplanung,
Gesamtrevision Bau- und Nutzungsordnung; geénderte Entwiirfe;
Verabschiedung zur zweiten offentlichen Auflage nach § 24 BauG

A. Verfahrensablauf

1. Verlauf des formellen Verfahrens der Gesamtrevision Nutzungsplanung bis
und mit erster offentlicher Auflage.

a.

Offentliche Mitwirkung (§ 3 BauG) und kantonale Vorpriifung (§ 23
BauG)

Mit PA Art. 160 vom 28. Marz 2018 verabschiedete der Stadtrat
Lenzburg die Entwiirfe Gesamtrevision Nutzungsplanung zur offentli-
chen Mitwirkung nach § 3 BauG und gleichzeitigen Vorprifung nach
§ 23 BauG durch die Abteilung Raumentwickiung (ARE) des Departe-
ments Bau, Verkehr und Umwelt (BVU) des Kantons Aargau.

Die dffentliche Mitwirkung erfolgte vom 16. April bis 25. Mai 2018.

Mit Datum vom 29. Oktober 2020 lag der abschliessende Vorprifungs-
bericht der Abteilung Raumentwicklung (ARE) des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt nach drei Vorprifungen vor.

Offentliche Auflage (§ 24 BauG)

Mit PA Art. 333 vom 4. November 2020 verabschiedete der Stadtrat die
Entwiirfe zur 6ffentlichen Auflage nach § 24 BauG. Die 6ffentliche Auf-
lage erfolgte vom 5. November bis 7. Dezember 2020.

Es sind 32 Einwendungen eingegangen. Im Anschluss daran wurden
bis Ende Mai 2021 die Einwendungsverhandlungen durchgeflhrt.
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2. Verlauf des Verfahrens der Gesamtrevision Nutzungsplanung nach der
ersten 6ffentlichen Auflage

a.

Spezialkommission

Im Hinblick auf die Verabschiedung der Entwirfe zur Genehmigung an
den Regierungsrat bestellte der Einwohnerrat gestitzt auf § 15 Abs. 2
der Gemeindeordnung am 11. Marz 2021 aus seiner Mitte eine vorbe-
ratende Spezialkommission.

Die Spezialkommission beriet die Entwiirfe anlasslich 9 Sitzungen.

Am 2. Marz 2022 erklarte sich der Stadtrat mit den Anderungsantriagen
der Spezialkommission grosstenteils einverstanden bzw. nahm
geringflgige Prazisierungen oder vereinzelte Anpassungen vor.

Einwendungen

Der Stadtrat hat am 9. und 30. Marz 2022 alle 32 Einwendungen
beraten.

Am 13. April 2022 nahm der Stadtrat die Entwurfsdnderungen aus den
Einwendungen abschliessend zur Kenntnis.

Kantonale Vorprufung

Mit PA Art. 252 vom 3. August 2022 verabschiedete der Stadtrat die
Uberarbeiteten Entwiirfe zur kantonalen Vorpriifung.

Mit Datum vom 26. Oktober 2022 liegt der abschliessende Vorpriufungs-
bericht der Abteilung Raumentwicklung des Departements Bau-, Ver-
kehr und Umwelt des Kantons Aargau vor. Dieser stellt eine Ergénzung
zum Vorprifungsbericht vom 29. Oktober 2020 dar, welcher weiterhin
gultig bleibt.

Der Bericht vom 26. Oktober 2022 kommt insgesamt zum Schluss,
dass die revidierte Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland die
Vorgaben und Leitsatze aus den erarbeiteten Konzepten auch mit den
inzwischen vorgenommenen Anderungen vorbildlich umsetzt. Die
Vorlage erfiillt die Genehmigungsanforderungen an Nutzungsplane mit
Ausnahme des im Vorprifungsbericht enthaltenen Vorbehalts, auf
welchen unter Ziffer Il eingegangen wird.

B. Wesentliche Anderungen im Sinne von § 25 Abs. 2 BauG an den
Entwiirfen seit Stand offentliche Auflage vom 5. November bis
7. Dezember 2020

1. Grundsatzlich wird auf die folgenden Entwirfe vom 24. Oktober 2022
verwiesen:

a. Verbindliche Bestandteile

- Bauzonenplan
- Kulturlandplan
- Spezialplan Energie
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- Anderung Bau- und Nutzungsordnung (Synopse Stand Auflage
2020 vs. Stand Auflage 2022)

b. Erlduternde Dokumente

- Planungsbericht (Anderungen gegenuber Stand Auflage 2020 im
sichtbar)

- Ubersichtsplan Anderungsvergleich (Stand Auflage 2020 vs. Stand
Auflage 2022)

- Anderungsvergleich (Synopse Stand Auflage 2020 vs. Stand
Auflage 2022)

- Bau- und Nutzungsordnung (Reinversion)
2. Wesentliche Anderungen Entwurf Bau- und Nutzungsordnung (eBNO)

a. § 12 Entwurf BNO (eBNO), bedingte Erschliessungsplanpflicht

1 Fir das im Bauzonenplan griin umrandete Gebiet wird eine bedingte
Erschliessungsplanpflicht festgelegt.

2 Auf das Frschliessungsplanverfahren kann verzichtet werden, wenn
eine geniigende, zweckméssige und normgerechte Erschliessung auf
andere Weise sichergestellt werden kann.

b. §18 Abs. 2 eBNO

2 Beziiglich des Abbruchs, der Grundsétze fiir Neubauten, Umbauten
und Renovationen, sowie der Nutzung bestehender Gebé&ude gelten flir
die Schutzzonen B — M mit Ausnahme der Schutzzonen "I Mittlere
Miihle — Kleinvenedig”, "K Vier Villen mit zugehérigen Gartenanlagen
an der Angelrainstrasse” und "L Reihenhéuser entlang dem Friedweg
mit den zugehérigen Gérten" die Bestimmungen der Altstadfzone
gemdss § 17 Abs. 3 und 7, soweit unter § 18 Abs. 3 (Tabelle) keine
strengeren Detailvorschriften bestehen.

c. § 35eBNO, Quartiererhaltungszone

1 Die Quartiererhaltungszone dient mit unterschiedlicher Nutzungsinten-
sitat vorrangig der Wohnnutzung. Zudem bezweckt sie die Erhaltung
der Struktur (Bau- und Freiraumstruktur) und eine massvolle Verdich-
tung der von grosszuglger Durchgrunung gepragten Wohnquartleren

2 Bauten An/agen und Freirdume sind so zu gestalten, dass derty-
eine gute Einordnung in die

Siedlungsstruktur erzielt wird.
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3 Die Volumen, Gebé&udeldngen und die Héhenstaffelungen der Ge-
béude und der Kleinbauten orientieren sich an der bestehenden Quar-
tierstruktur. Es besteht kein Anspruch auf volle Ausniitzung der Grund-
masse von § 15 BNO.

4 Im Raum zwischen Strasse und Gebéaude diirfen Zugénge, Zufahrten
und Hartbelédge in der Regel héchstens einen Drittel der gemeinsamen
Grenze mit der Strasse in Anspruch nehmen.

5 Die Umgebung ist soweit méglich zu begriinen. Die Bepflanzung mit
einheimischen Baumen und Strduchern ist zu erhalften oder wiederher-
zustellen.

d. § 43 eBNO, Inventar (Verzicht auf Garteninventar)

1 Es bestehen-besteht ein Bauinventar,

| oin-Baui o
b)—ein-Gareni -
in deren dem die aufgrund einer ersten summarischen, rein fachlichen
Priifung kommunal schutzwiirdigen Bauten und-Garten-mit-den
feweiligen-Schutzzielen-aufgefihrt-sind beschrieben und gewiirdigt
werden. Der Stadtrat kann die-lnventare das Inventar durch Fachleute

periodisch oder bei Bedarf ergdnzen lassen. Die-lnventare-sind Das
Inventar ist nicht grundeigentiimerverbindlich.

2 Der Stadtrat entscheidet von Amtes wegen oder auf Ersuchen der
Eigentlimerschaft, ob eine Baute oderein-Garterr-welche in-denin-
ventaren im Inventar geméass Abs. 1 lit—a-bis-b aufgefiihrt sind-ist,
grundeigentiimerverbindlich unter Schutz zu stellen ist. Er bestimmt den
Schutzumfang, der auch den Umgebungsschutz umfassen kann, sowie
Schutzvorkehrungen und allféllige Nutzungsbeschréankungen. Vorbe-
halten bleibt der Schutz von schutzwiirdigen Gebéudeteilen und Aus-
stattungen, die erst spéater entdeckt werden. Will der Stadtrat aufgrund
fachlich ausgewiesener Vorabkldrungen von einer Unterschutzstellung
absehen, hat er vor seinem Entscheid die Kantonale Denkmalpflege zur
Stellungnahme aufzufordern.

3 Die Unterschutzstellung setzt voraus, dass

- die Erhaltung einer Baute als Zeugnis und Ausdruck einer histo-
rischen, gesellschaftlichen, politischen, wirtschaftlichen, wissen-
schaftlichen, baukiinstlerischen, handwerklichen oder technischen
Situation im Interesse der Offentlichkeit liegt oder Baudenkméler
mit Landschatft oder Siedlung eine Einheit bilden und dadurch ihre
Erhaltung im Interesse der Offentlichkeit liegt,

- das Objekt von kommunaler Bedeutung ist und
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- der Unterschutzstellung keine liberwiegenden privaten oder andere
6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

4 \or seinem Entscheid (iber die Unterschutzstellung oder die Nicht-
unterschutzstellung oder dem Abschluss einer Schutzvereinbarung
lasst der Stadtrat ein im Vergleich zu Abs. 1 vertieftes und auf das
konkrete Vorhaben bezogenes Fachgutachten zur Schutzwirdigkeit,
dem Schutzumfang sowie Schutzvorkehren und allfélligen Nutzungs-
beschrankungen erstellen. Der Stadirat kann auf ein Fachgutachten
verzichten, wenn offensichtlich ist, dass ein Vorhaben die Schutzwlir-
dlgke/t gemass Inventar nlcht beemtrachtlgt erStathat—kann—dle

5 Anderungen des Schutzes und Aufhebungen der Unterschutzstellung
sind im gleichen Verfahren anzuordnen wie Unterschutzstellungen. Die
Gesuchsberechtigten kénnen jederzeit ein entsprechendes Gesuch
stellen.

6 Der Entscheid iiber die Unterschutzstellung oder die Nichtunterschutz-
stellung ist im kantonalen Amtsblatt und im Publikationsorgan der Stadt
zu publizieren. Fiir das Beschwerdeverfahren gelten die Bestimmungen
des Baubewilligungsverfahrens entsprechend. Die Beschwerdefrist
beginnt am Tag nach der Publikation im Amtsblatt zu laufen.

7 Kann bei einem Bauvorhaben an einer Baute, die im Inventar gemass
Abs. 1 figuriert, nicht ausgeschlossen werden, dass schutzwirdige
Bausubstanz tanglert wird, SO Iost dies das Unterschutzstellungsver—

Nichtunterschutzstellung und das Baugesuch im gleichen Entscheid.

8 Der Stadtrat kann zum vorléufigen Schutz vorsorgliche Massnahmen,
insbesondere ein Verénderungsverbot, verfiigen, wenn durch Hand-
lungen oder Vorhaben die Schutzziele Schutzwiirdigkeit gemdss Inven-
tar beeintréchtigt werden wird oder werden kénnten. Die Anordnungen
fallen dahin, wenn nicht innerhalb von drei Monaten ab Rechtskraft der
Anordnung ein Unterschutzstellungsverfahren eréffnet wird. Beschwer-
den gegen solche Verfiigungen haben keine aufschiebende Wirkung.

9 Der Stadtrat lasst die Unterschutzstellung nach Rechtskraft des Ent-
scheids im Grundbuch anmerken. Er kann auch vorsorgliche Massnah-
men im Grundbuch anmerken lassen.

10 Der Stadfrat kann Betrdge an die ausgewiesenen Mehrkosten denk-
malpflegerischer Planungs- und Baumassnahmen bei unter Schutz
gestellten Bauten und-Gérten leisten. Der Stadltrat erldsst dazu eine
Verordnung.

e. §55 Abs. 3 eBNO, Innenentwicklung (Dachnutzung)

3 Innerhalb der Wohnzonen W2a, W3 und W4 sowie in den Wohn- und
Arbeitszonen WA2 und WA3 kann zur Forderung einer qualitétsvollen,
dichten Bauweise nach den folgenden Bedingungen und Grundmassen
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gebaut werden. Vorausgesetzt werden eine gute Gesamtwirkung von
Bauten und Anlagen, Freirdumen sowie eine ansprechende Umge-
bungsgestaltung und eine rationelle Parkierung. Die Gliederung der
Volumen hat den bestehenden Bau- und Freiraumstrukturen zu ent-
sprechen. Die qualitativen Anforderungen geméss Arealliberbauung
(§ 39 BauV) sind sinngeméss anzuwenden, wobei der haushélterische
Umgang mit dem Boden im Vordergrund steht.

Attika- und Dachgeschosse sowio-begehbare-Dachterrassen-sind nicht

zulassig. Bei der Erstellung von begehbaren Dachterrassen erhéht sich
die Fassadenhdhe um die Héhe einer notwendigen, hinter dem Dach-
rand anzubringenden Absturzsicherung um maximal 1.0 m. Es sind nur
technisch und fiir den Dachausstieg erforderliche Dachaufbauten zu-
lassig. Diese sind auf das notwendige Minimum zu beschrénken und
zurtickhaltend zu gestalten.

3. Wesentliche Anderungen Entwurf Bauzonenplan (eBNO)

a.

§ 12 Entwurf BNO (eBNO), bedingte Erschliessungsplanpflicht

{Plan neu) (Plan ait mit Anderungsperimeter)

Ergénzung Eignungsgebiete flr hohere Bauten (Erméglichung Ersatz
bestehender héherer Bauten)

(Plan neu) (Plan alt mit Anderungsperimeter)

Eygriungsgebiete far Hokere Bauten bis S8 m m Enderengsperimeter seit 2020
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c. Umzonung Ringzone Ecke Stadtgéssli-Burghaldenstrasse von Ring-
zone 4G zu Ringzone 3G

(Plan neu) (Plan alt)

d. Verzicht auf Aufzonung "Landis Dorfli"
(Plan neu) (Plan ait)
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Geringfligige Einzonung Rebweg (Ermdglichung bergseitige Erschlies-
sung)
(Plan neu) (Plan alt)

m Anderungsperimater seit 2020
Speziatrone Schiossberg-Gofi

e. Geringfligige Einzonung Brunnmattstrasse (Schaffung rechtskonformer
Zonenabstand)

(Plan neu) (Plan alt)

2= = = = Struurerhaltungszane Hangiage m Znderungsperimater sett 2020

/) nttansshunione /' indsthetuschuuzone

Wohrone W2b tardwirtschafiszone
‘Wohnzone W2a

4. Wesentliche Anderungen Entwurf Spezialplan Energieanschluss Energie-
plan (eBNO)

Der Spezialplan Energieanschluss wurde angepasst resp. die "Gebiete mit
Anschlusspflicht an bestehende Energieverbunde” und "Gebiete mit An-
schlusspflicht an geplante Energieverbunde" teilweise erweitert.
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C. Anpassungen aufgrund von Hinweisen und Vorbehalten aus der
kantonalen Vorpriifung

1. Verzicht auf Garteninventar

Fur die Abteilung Raumentwicklung (ARE) ist der Verzicht auf das Garten-
inventar aufgrund der Begriindung im Planungsbericht (Kapitel 11.1.5)
nachvoliziehbar. Aus fachlicher Sicht wird jedoch begriisst, dass das
Gerteninventar in § 14 eBNO (weitere Planungsinstrumente) als Grundlage
erwahnt wird. Diese Ergédnzung ist im Entwurf eingeflossen.

2. §69 Abs. 1 eBNO (ehemals § 71 Abs. 1), Ersatzbeitrag bei Nichterstellung
von Spiel- und Aufenthaltsflachen

Der Vorprifungsbericht der ARE kommt zum Schluss, dass fur die Erhe-
bung einer Ersatzabgabe bei Nichterstellung von Spiel- und Aufenthalts-
flachen keine rechtliche Grundlage besteht. Es sei auf § 69 Abs. 1 lit. b
eBNO zu verzichten. Diese Anweisung ist im Vorprifungsbericht mit einem
Vorbehalt behaftet.

Es wird auf die Erwagungen unter Ziffer Il hienach verwiesen.

3. Im Ubrigen handelt es sich bei den aus der Vorpriifung hervorgegangenen
Anpassungen um unwesentliche redaktionelle und begriffliche Hinweise
resp. Anpassungen an abschliessendes libergeordnetes Recht, welche
keiner detaillierten Erwahnung bedirfen.

1. Vorbehalt betreffend Ersatzabgabe bei Nichterstellung von Spiel- und Auf-
enthaltsflachen

a. Die ARE BVU kommt aufgrund ihrer juristischen Abklarungen seit der
letzten Vorpriifung vom 29. Oktober 2020 zum Schluss, dass flr eine
Ersatzabgabe bei Nichterstellung von Spielplatzen im Sinne von § 54
BauG keine rechtliche Grundlage bestehe. Kénnten Spielplatze
tatsachlich nicht erstellt werden (was im Einzelfall durchaus denkbar
sei), sei wohl eine Ausnahmebewilligung geméss § 67 BauG zu
erteilen, jedoch unentgeltlich.

b. Lenzburg verfugt insbesondere im Bereich um die Altstadt (Ringzone)
sowie in Spezialzonen lber stadtische Entwicklungsgebiete, deren
Bebauungsdichten und Kérnigkeiten sich — anders als in Zonen mit
vorgeschriebenen Grenzabstanden und Ausniitzungsziffern — aus rein
stadtebaulichen Anforderungen herleiten. Teilweise liegen solche
Gebiete in geringer Fussdistanz zu bestehenden &ffentlichen Spiel- und
Aufenthaltspléatzen. Es kann daher angesichts der dichten Verhaltnisse
und zu Gunsten von stadtebaulich adaquaten Uberbauungen in Einzel-
fallen zweckmassig sein, auf die Erstellung von Spiel- und Aufenthalts-
flachen ganz oder teilweise zu verzichten. Dies vor allem dort, wo in
angemessener Distanz 6ffentliche Spiel- und Aufenthaltsplatze zur
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Verfligung stehen. Sollten samtliche Voraussetzungen einer Aus-
nahmebewilligung erfiillt sein, kdnnten bei Bedarf auf Vereinbarungs-
ebene Beitrage an bestehende 6ffentliche Spielplétze geregelt werden.

c. Der Stadtrat mochte deshalb — sowie in Bertcksichtigung des Vorbe-
halts des Kantons — auf die Mdglichkeit der Verfligung einer Ersatzab-
gabe verzichten.

Dementsprechend wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

§ 69

! Bei Mehrfamilienhdusern und Arealiiberbauungen gelten folgende An-
forderungen:

a) Auf privatem Grund sind zweckmdssige und auf die zu erwartenden
Spiel- und Aufenthaltsbediirfnisse unterschiedlicher Bewohner-
strukturen und Altersstufen abgestimmte Spiel- und Erholungsan-
lagen anzulegen. Deren Grundflache muss gesamthaft mindestens
15 % der zum Wohnen genutzten anrechenbaren Geschossflache
betragen.

b) Ist das Erstellen der geméss a) geforderten Spiel- und Aufenthalts-
bereiche nicht méglich oder unverhélinisméssig, ist ein Ausnabre-
gesuch Gesuch um eine Ausnahmebewilligung nach § 67 BauG zu
stellen.

d. Mit dieser Anderung wird dem Vorbehalt der ARE BVU Rechnung ge-
tragen.

.
Beschluss:

1. Der Stadtrat nimmt die gednderten und (iberarbeiteten Entwirfe zur Ge-
samtrevision Nutzungsplanung zustimmend zur Kenntnis und verabschiedet
sie, soweit diese gegenuber der ersten &ffentlichen Auflage (2020) wesent-
liche Anderungen zum Gegenstand haben, zur zweiten 6ffentlichen Auflage
im Sinne von § 24 BauG.

2. Samtliche Bestandteile der Gesamtrevision Nutzungsplanung, welche mit
den vorliegenden Entwiirfen keine oder nur unwesentliche Anderungen er-
fahren, bleiben unberiihrt und sind nicht mehr anfechtbar.

3. Die Publikation im Kantonalen Amtsblatt und im Lenzburger Bezirksanzei-
ger erfolgt am Donnerstag, 17. November 2022.
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4. Folgende Unterlagen mit Datum vom 24. Oktober 2022 liegen vom
18. November bis 19. Dezember 2022 im Foérsterhaus, Kronenplatz 24,
5600 Lenzburg, wihrend den Geschéaftszeiten 6ffentlich auf und kdnnen
zudem auf www.lenzburg.ch eingesehen werden:

a. verbindliche
- Bauzonenplan
- Kulturlandplan
- Speazialplan Energie

- Anderung Bau- und Nutzungsordnung (Synopse Stand Auflage
2020 vs. Stand Auflage 2022)

b. erlauternde

- Planungsbericht (Anderungen gegenuber Stand Auflage 2020 im
sichtbar)

- Ubersichtsplan Anderungsvergleich (Stand Auflage 2020 vs. Stand
Auflage 2022)

- Anderungsvergleich (Synopse Stand Auflage 2020 vs. Stand
Auflage 2022)

- Bau- und Nutzungsordnung (Reinversion)

Protokollauszug
an alle Mitglieder des Stadtrats
an PLANAR (e)
an Nik. Brandli, Scharer Rechtsanwaélte, Aarau (e)
an Leiter Tiefbau & Verkehr
an Leiter Stadtplanung & Hochbau
an Stv. Leiter Stadtplanung & Hochbau

an Abteilung Raumentwicklung des Departements Bau-, Verkehr und
Umwelt, Entfelderstrasse 22, 5001 Aarau (BVUARE.14.230) (p)

an Leitung Abteilung Standortentwicklung & Kommunikation
zu den Akten (2020-1138)
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