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1. Einleitung

1.1 Eingereichte Unterlagen

1.1.1 Zu genehmigende Vorlage
e Situationsplan 1 : 500
e Sondernutzungsvorschriften (SNV)

1.1.1 Weitere Unterlagen

e Planungsbericht mit Anhang

¢ Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) mit Anhéngen

e Verkehrsgutachten zum UVB mit Anhang

o Architekturgeschichtliches Inventar Industrieareal Hero, Lenzburg

e Leitlinien Gebietsentwicklung

¢ Mobilitatskonzept

o Referenzprojekt (Pléane Bestand, Volumen und Freirdume, Erschliessung)

1.2  Ausgangslage, Probleme und Ziele

Im Areal "Gleis Nord" soll etappenweise ein neues Stadtquartier fir Wohnen, Arbeiten und
Kultur in Uberdurchschnittlicher Qualitat entstehen. Fur die Spezialzone "Gleis Nord" besteht
Gestaltungsplanpflicht. Der Gestaltungsplan regelt im Wesentlichen die Bebauung, Nutzung,
Erschliessung und die Freirdume. Die Ausgangslage, Probleme und Ziele sind im Planungs-
bericht umschrieben.

1.3  Ablauf der Vorpriifung

Die Eingabe der Stadt vom 26. Marz 2009 wurde unter Einbezug der betroffenen kantonalen
Fachstellen vorgepriift (§ 23 Abs. 1 BauG). Im Verlauf des Verfahrens konnten die offenen
Fragen mit der Stadt und dem beauftragten Planungsbiro beraten und geklart werden (§ 23
Abs. 2 BauG). Der Vorpriifungsbericht der kantonalen Verwaltung umfasst eine koordinierte
Beurteilung der am 25. Februar 2010 abgegebenen Unterlagen auf Vereinbarkeit mit den An-
forderungen geméss § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der &ffentlichen Auflage.

2. Beurteilung der Grundlagen und der Verfahren

21 Beurteilung der Grundlagen

Die Grundlagen sind vollsténdig und erméglichen eine umfassende Beurteilung der Situation
und der getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2 Beurteilung der Verfahren

2.21 Mitwirkung
Die Stadt hat ein Mitwirkungsverfahren im Sinne von § 3 BauG durchgefiihrt und einen Mit-
wirkungsbericht erstellt. Der Bericht ist &ffentlich.

2.2.2 Koordination mit der allgemeinen Nutzungsplanung

Der Gestaltungsplan basiert auf der Anderung "Gleis Nord" des Bauzonenplans und der
Bauordnung. Beide Planungen werden koordiniert erlassen. Der Gestaltungsplan kann fra-
hestens gleichzeitig mit der Anderung der erwéhnten allgemeinen Nutzungsplanung geneh-
migt werden.




3. Beurteilung der Planungsergebnisse

Gestaltungsplane bezwecken, ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche und landschaft-
liche Umgebung sowie die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung abzustimmen, den Boden
haushalterisch zu nutzen und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen fur die Erschlies-
sung und Erholung sicherzustellen (§ 21 Abs. 1 BauG). Gestaltungspléne kénnen von den
aligemeinen Nutzungsplanen abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsge-
stalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemasse Nutzungsart nicht Gberméassig
beeintrichtigt wird und keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (§ 21 Abs. 2
BauG). Die Abweichungen und das erreichte bessere Ergebnis sind in einer qualifizierten
Stellungnahme zu erldutern. Diese ist mit dem Entwurf 6ffentlich aufzulegen (§ 3 Abs. 3
ABauV). Die Stadt hat sich im Laufe der Vorprifung intensiv mit dem Gestaltungsplan ausei-
nandergesetzt. Eine separate Stellungnahme ist damit vorliegend nicht erforderlich.

31 Allgemeine Beurteilung

3.1.1 Planungsziele

Dem Gestaltungsplan liegen qualifizierte Vorarbeiten zu Grunde. Die von einer fachlich gut
besetzten Organisation entwickelte Vision und die Planungsstrategien bilden eine wertvolle
Grundlage zur Konkretisierung auf der Stufe der eigentumsverbindlichen Sondernutzungs-
planung. Die Vorarbeiten und das gewéhite Vorgehen erlauben eine stufengerechte Detaillie-
rung in den nachfolgenden Verfahren. In der Eingabe sind die Ergebnisse transparent dar-
gestellt und in der Sache nachvollziehbar. Gemessen an der Dimension und Komplexitat der
Planung konzentrieren sich die Vorlagen auf die planerisch richtigen Regelungsbereiche und
lassen fur die Bauprojekte einen angemessenen Spielraum. Sie kommen den Grundlagen
von Kanton (zum Beispiel Richtplan, raumentwicklungAARGAU) und Stadt gut nach (verglei-
che Planungsberichte Ziffer 1.3 ff.). Damit wird eine gute Basis fur eine qualitatsvolle Areal-
entwicklung geschaffen. Der Gestaltungsplan bildet die Grundlage fir eine geordnete Um-
und Neugestaltung des bisherigen Hero-Produktionsstandorts. Die in Absatz 1 SNV aufgelis-
teten Ziele sind sachgerecht.

3.1.2 Bebauungskonzept

Der vorhandene streng orthogonale Gebauderaster bildet die Basis fir das neue Bebau-
ungskonzept. Vom Niederlenzer Kirchweg werden zwei heute nicht zugéngliche Achsen ge-
6ffnet. Die Baufelder werden entsprechend ihrer stadtebaulichen Lage in H6he und Volumen
differenziert. Das Bebauungskonzept ist im Gestaltungsplan grundsétzlich sachgerecht um-
gesetzt (zum Hochhaus vgl. Bemerkungen Vorpriifungsbericht Spezialzone "Gleis Nord",
Ortsbild, Ziffer 3.2.3).

3.1.3 Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept beriicksichtigt den Charakter des heute industriell genutzten Areals mit
dem hohen Anteil an harten Béden und den Aabachraum mit naturnah gestaltetem Grin-
raum. Der Gestaltungsplan legt das Freiraumkonzept vorbildlich fest.

3.2 Erschliessung

3.2.1 Erschliessung der Spezialzone

Die Spezialzone "Gleis Nord" wird tlber kommunale Strassen erschlossen, die unter Einbe-
zug der geplanten Ringstrasse Nord das zu erwartende Verkehrsaufkommen aufzunehmen
vermogen (Verkehrsgutachten). Leistungskritisch ist und bleibt der Freidmterplatz. Seine be-
schrankten Reserven stellen die hinreichende Erschliessung des Areals (§ 32 BauG) jedoch
nicht in Frage.

3.2.2 Interne Erschliessung
Die Spezialzone "Gleis Nord" wird im Wesentlichen Uiber drei Tiefgaragen erschlossen, deren
Ein- und Ausfahrtsbereiche im Plan festgelegt sind. Arealintern dienen die &ffentlichen Er-




schliessungsflachen dem Giterumschlag, dem Langsam- und dem Besucherverkehr. Die
Verkehrsflachen werden als Begegnungszonen ausgebildet. Der Gestaltungsplan verzichtet
auf Strassenlinien und damit auf das Enteignungsrecht fiir die Erschliessungselemente. Ent-
sprechend sind, wie in der Eingabe vorgesehen, die internen Erschliessungen im Baubewilli-
gungsverfahren beziehungsweise vertraglich zu sichern. Das Erschliessungskonzept sach-
gerecht.

3.2.3 Bahnhofplatz

Der Niederlenzer Kirchweg liegt ausserhalb des Gestaltungsplans. Der sidliche Teil soll zu
einem bustauglichen "Bahnhofplatz" ausgebildet werden. Die Flache wird Tiber eine privat-
rechtliche Vereinbarung ins éffentliche Eigentum tbertragen. Wenn die vertragliche Rege-
lung des Niederlenzer Kirchwegs nicht zustande kommt, wird der Gestaltungsplan entspre-
chend erganzt (Perimeter und Enteignungsrecht). Der Platz ist im Hinblick auf die zukinftige
Siedlungsentwicklung zweckmadssig. Ein attraktiver Zugang von Norden zum Bahnhof ist
aufgrund der Trennwirkung der Bahnlinie geboten. Die Ausbildung des Platzes ist noch nicht
festgelegt. Er wird Gegenstand sein eines separaten Verfahrens.

3.2.4 Parkplatze, Mobilititsmanagement
Aufgrund der guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr wird die Zahl der Parkplat-
ze im Areal beschrankt. Die Parkplatze werden bewirtschaftet.

3.3 Larmschutz

Das Areal gilt im Sinne des Umweltrechts als altrechtliche Bauzone (Art. 24 Abs. 1 Bundes-
gesetz tiber den Umweltschutz, USG, SR 814.01). Damit sind fir die Beurteilung die Immis-
sionsgrenzwerte massgebend, wie im Baubewilligungsverfahren. Aufgrund der erhdhten
Larmschutzbediirfnisse (Wohnnutzung), der angestrebten Qualitat, der rechtssicheren Pla-
nungsgrundlagen zur Erarbeitung von Bauprojekten und des Vorsorgeprinzips werden die
elementaren Larmschutzmassnahmen bereits im Gestaltungsplan festgelegt und nicht erst
im Baubewilligungsverfahren. Dies betrifft vorliegend insbesondere die Bereiche mit hohen
Larmbelastungen durch die Bahn im Suden und durch das Gewerbe im Norden.

3.3.1 Bahnldrm

Die Bahnlinie emittiert viel Larm. Fir larmempfindliche Nutzungen wie Wohnen sind die ex-
ponierten Arealteile deshalb nur bedingt geeignet. Der Gestaltungsplan legt in den Baufel-
dern A, B und C im Sinne der Vorsorge die Wohnnutzung im Bereich fest, der von der Bahn
abgewandt ist (§§ 12 bis 14 SNV). Dies ist sachgerecht.

3.3.2 Gewerbelarm/Strassenlarm

Im Norden grenzt das Areal an die Arbeitszone und die Ségestrasse. Die Larmbelastungen
sind erheblich (Larmbeurteilung Ziffer 4.2). Entlang der Sagestrasse durfen daher keine
larmempfindlichen Raume ausschliesslich nach Norden angeordnet werden (§ 30 SNV).

3.4 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVB)

Zum Gestaltungsplan ist ein UVB erstellt worden. Die Abteilung fir Umwelt kommt in ihrem
Bericht vom 16. Oktober 2009 zum Schluss, dass der UVB die Auswirkungen des Gestal-
tungsplans ausreichend beschreibt und bewertet. Er weist nach, dass die vorgesehenen
Nutzungen grundsatzlich umweltvertraglich realisierbar sind.

3.4.1 Altlasten

Im Osten des Areals bestehen Altlasten. Der Standort ist untersucht und als Uberwachungs-
bedurftig eingestuft worden. Vor allem im Sudteil der Deponie lagern organische Abfalle und
Schwermetalle. Die Deponie kann iberbaut werden, wenn geeignete Massnahmen realisiert
werden. Die Massnahmen wiirden umfangreich und teuer, wobei insbesondere die Mass-
nahmen das Grundwassers langfristig gesichert werden muss. Aus diesen Griinden ist das
Baufeld F so reduziert worden, dass es ausserhalb der Altlast zu liegen kommt. Damit erib-




rigt sich ein Konzept fiir den langfristigen Schutz der Gebaude vor eindringenden Deponie-
gasen, das die Abteilung fur Umwelt im Umweltvertraglichkeitsbericht gefordert hat.

3.4.2 Storfall

Entlang stark befahrener Bahnlinien ist bei Nutzungsintensivierungen das Risiko von Stérfal-
len zu prifen. Heute liegen die Risiken in der unteren Hélfte des Ubergangsbereichs des
W/A-Diagramms (Planungshilfe "Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge entlang
von risikorelevanten Bahnlinien", Bundesamter ARE, BAFU, BAV, 2009). Durch die geplante
Verdichtung des Areals steigen die Risiken an, sodass sie knapp in die Mitte des Uber-
gangsbereichs zu liegen kommen. Zum Anstieg der Risiken tragt auch die Zunahme im Ge-
fahrengutaufkommen geringfligig bei (Stérfallbetrachtung Raum Lenzburg, Ernst Balser+
Partner, 14. Oktober 2009). Im Gestaltungsplan werden sachgerechte raumplanerische und
bauliche Massnahmen zur Verminderung des Risikos getroffen (§ 33 SNV).

3.5 Gewasser

Der Raumbedarf des Aabach wird durch die bestehende Griinzone gewahrleistet (Art. 21
Verordnung Gber den Wasserbau vom 2. November 1994 (Wasserbauverordnung, WBV, SR
721.100.1). Er betragt beidseits des Aabachs 15 m und dient insbesondere der Erhéhung
der Naturwerte. Die heutigen Auffangbecken werden in einen Teich umgebaut, der als Re-
tentionsbecken mit einer naturnahen Gestaltung den Raum entlang des Aabachs aufwertet.
Der geplante Fuss- und Radweg in Nord-Sud-Richtung zwischen dem Teich und dem Aa-
bach verlauft zum Teil innerhalb des 6 m Gewésserabstands (§ 127 BauG). Der Weg kann
aufgrund der oértlichen Gegebenheiten nicht vollstandig ausserhalb des Gewésserabstands
angeordnet werden. Die definitive Lage wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

3.6  Energie

Fur die Erzeugung des Warmebedarfs werden nur erneuerbare Energien oder Abwarme ge-
nutzt (§ 29 SNV). Es ist vorgesehen, die thermische Energie mit Warmepumpen und Holz-
schnitzelfeuerung zu beziehen.

3.7  Archaologie

Im Gestaltungsplanareal liegen archdologische Fundstellen, die erhaltungswiirdige Kultur-
denkmaler sind (Denkmalschutzdekret vom 14. Oktober 1975). Vor der Zerstérung muss die
betroffene Stelle archdologisch untersucht und dokumentiert werden. Bauten im weitgehend
ungestérten Untergrund sind frilhzeitig der Kantonsarchéologie zu melden, um archéologi-
schen Massnahmen (Sondierungen, Ausgrabung etc.) vornehmen zu kénnen.

4, Zusammenfassung, weiteres Vorgehen

Wir haben die Vorlage geméss § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erflllt nach Beurteilung der
Verwaltung die Voraussetzungen zur Genehmigung (§ 27 Abs. 2 BauG). Ein Genehmi-
gungsantrag kann in Aussicht gestellt werden. Die Genehmigungsbehérde und die Be-
schwerdebehérde sind an die Beurteilung der Verwaltung nicht gebunden. Die Planvorlage
kann in der vorliegenden Form o&ffentlich aufgelegt werden.
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