~mefron

Tetlanderung Nutzungsplanung
«Gewerbestrasse Dottingen»

Vergleichende Darstellung rechtskraftige / neue Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
Gemeinde Dottingen

Vom Gemeinderat am 30. Oktober 2023 z.Hd. 6ffentlicher Auflage verabschiedet
Abschliessender Vorprufungsbericht vom: 20. Juni 2023

Mitwirkung vom: 2. bis 31. Marz 2023

Offentliche Auflage vom: .............c.cccccoeeeeenan, DIS oo

Beschlossen von der GemeindeversammiIUNng @m: ... e

Genehmigung RegIErUNGSIAL: .........ccoiiiiiiiiiii i e

Lesehinweise
schwarz unverandert
rot materielle Anderung oder neu eingefiigt

00.Datum 0000 f:\daten\m4\22-010-00\04_ber\01_vorschriften\bno_synopse_o6a_231024.docx



metron

Teilanderung Nutzungsplanung «Gewerbestrasse Dottingen» | Gemeinde Dottingen

Entwurf Teilanderung BNO

Rechtskraftige BNO
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2. Raumplanung

2. Raumplanung

formelle Anpas-
sung BNO-Struk-
tur

2.1 Sondernutzungsplanung

2.1 Sondernutzungsplanung

formelle Anpas-
sung

§3

§3

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen dirfen nur erschlos-
sen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskréftiger Erschliessungs- oder
Gestaltungsplan vorliegt.

1 Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen dirfen nur
erschlossen und tberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Er-
schliessungs- oder Gestaltungsplan vorliegt.

2 Das Areal Muligasse erfordert bei Neubauten und grésseren Umbauten
einen Gestaltungsplan. Darin ist eine gesamthaft geplante Uberbauung un-
ter Berlcksichtigung der Aussen- und Freirdume, insbesondere zur Surb
und zur Aare hin, sicher zu stellen. Fir das Wohnen ist konzeptionell dar-
zulegen, wie auf die aus dem Gewerbe entstehenden Immissionen reagiert
wird. Ebenso ist eine geniigende Hochwassersicherheit vorzusehen.

2 Das Areal Miligasse erfordert bei Neubauten und grosseren Um-
bauten einen Gestaltungsplan. Darin ist eine gesamthaft geplante
Uberbauung unter Beriicksichtigung der Aussen- und Freirdume,
insbesondere zur Surb und zur Aare hin, sicher zu stellen. Fiir das
Wohnen ist konzeptionell darzulegen, wie auf die aus dem Ge-
werbe entstehenden Immissionen reagiert wird. Ebenso ist eine
gentigende Hochwassersicherheit vorzusehen.

3 Der Gestaltungsplan Chunte-Neuwingerte bezweckt ein durchgehendes
Uberbauungs- und Freiraumkonzept unter Beriicksichtigung der Immissio-
nen der Surbtalstrasse und den Randbereichen der umgebenden Natur-
raume. Die Erschliessung ist weitmdglichst auf einen Anschluss von der
Surbtalstrasse zu konzentrieren.

3 Der Gestaltungsplan Chunte-Neuwingerte bezweckt ein durch-
gehendes Uberbauungs- und Freiraumkonzept unter Beriicksich-
tigung der Immissionen der Surbtalstrasse und den Randberei-
chen der umgebenden Naturrdume. Die Erschliessung ist weit-
moglichst auf einen Anschluss von der Surbtalstrasse zu konzent-
rieren.

8 3a

neu eingefugt

1 Das Areal Gewerbestrasse soll von einem Industrieareal zu einem ver-
dichteten, hochwertigen, gemischt genutzten Quartier im Sinne des im kan-
tonalen Richtplan eingetragenen Wohnschwerpunkts (WSP) entwickelt
werden. Dies setzt einen rechtskraftigen Rahmengestaltungsplan fir den
im__Zonenplan _bezeichneten _Gestaltungsplanpflichtperimeter _sowie

Beschrieb Zweck;
Verweis auf
Wohnschwer-
punkt (WSP) ge-
mass kantonalem
Richtplan.
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Entwurf Teilanderung BNO

Rechtskraftige BNO

Bemerkun-
gen

Teilgestaltungsplane fiir die Sektoren gemass Anhang 1 voraus. Die Un-
terteilung eines Sektors in mehrere Teilgestaltungsplane ist nicht zulassig.

Bezug zu Bauzo-
nenplan und An-
hang 1

2 Als wegleitende Grundlage fur den Rahmengestaltungsplan und die Teil-
gestaltungsplane dient der Entwicklungsrichtplan Gewerbestrasse Dottin-
gen vom 6. Dezember 2021.

ERP als weglei-
tende Grundlage
vorgegeben.

2 Als weitere Grundlagen flir den Rahmengestaltungsplan sind ein _hoch-
wertiges Erschliessungs- und Freiraumkonzept sowie ein_Mobilitdtskon-
zept zu erarbeiten. Die arealiibergreifende Gesamtbetrachtung ist zu ge-
wabhrleisten. Der Rahmengestaltungsplan regelt insbesondere:

a) die erforderlichen Strassen-, Platz- und Wedgfldchen sowie
die Vorgaben fir ergdnzende Wegbeziehungen durch die
Baubereiche der einzelnen Sektoren;

b) die Ubergeordnete Freiraumsituation mit den Vorgaben fir
die hochwertige Gestaltung der Strassenrdume, der Vorzo-
nen der Baubereiche in den Sektoren sowie die Gestal-
tungsvorgaben fir das im Entwicklungsrichtplan vorgese-
hene Freiraumband entlang der Aaretalstrasse;

c) die raumliche Anordnung der gewerblichen Nutzung der
1. Vollgeschosse entlang der Gewerbestrasse und deren
minimale lichte 1. Vollgeschosshdhen von 3.6 m;

d) die Vorgaben einer klimagerechten Siedlungsentwicklung
mit ausreichenden Baumstandorten, Versickerungsflachen
und Gestaltungsvorgaben der Freirdume und Bauten;

e) die Anschlusspflicht an die Fernwéarme soweit betrieblich
moqglich;

f)  die erforderlichen baulichen und gestalterischen Massnah-
men zur Einhaltung der Anforderungen von Art. 30 Larm-
schutz-Verordnung (LSV) und die entsprechenden Vorga-
ben fir die Teilgestaltungspléane;

Regelung Rah-
mengestaltungs-
plan

allgemeine und
gebietsspezifi-
sche Zielvorga-
ben fir Rahmen-
gestaltungsplan
gemass ERP defi-
niert.
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Entwurf Teilanderung BNO

Rechtskraftige BNO

Bemerkun-
gen

4 Die Teilgestaltungsplane fir die Sektoren geméss Anhang 1 basieren auf
qualitativ hochwertigen Richtprojekten gemass 8 3a Abs. 5. Die Teilgestal-
tungsplane beinhalten insbesondere:

a) eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige Bebau-
ung und optimalen Nutzungsverteilung;

b) ©6kologisch und gestalterisch hochwertige Frei- und Aussen-
raume, die den Anspriichen und Bedurfnissen unterschiedli-
cher Nutzungsgruppen sowie der_hitzeangepassten Sied-
lungsentwicklung Rechnung tragen, sowie verbindliche
Baumstandorte fir grosskronige Baume;

c) insbesondere den Umgang mit den identitatsstiftenden und
geschichtlich interessanten industriellen Bestandesbauten
und Anlagen im Sektor E;

d) optimale und fldchensparende Anordnung der Erschlies-
sungs- und Parkierungsanlagen, welche hauptséchlich un-
terirdisch zu erfolgen hat sowie zweckmassige, nach Mdg-
lichkeit zusammengefasste Anordnung der Ein- und Aus-
fahrten;

e) eine Uberdurchschnittlich effiziente Energienutzung auf
Grundlage eines Energiekonzeptes. Es gilt der SIA-Effi-
zienzpfad Energie 2040 (Ausgabe 2017);

f)  eine 8kologische und naturnahe Entwésserung und Spei-
cherung des anfallenden Regenwassers durch einen gerin-
gen Versiegelungsgrad und entsprechende Versickerungs-
moglichkeiten:;

g) gemeinsame und gut zugangliche Gemeinschaftsrdume und
Entsorgungsanlagen;

Die Ausarbeitung eines Teilgestaltungsplanes tiber mehrere Sektoren ist

zuléssig.

Regelung Teilge-
staltungspléne

allgemeine und
gebietsspezifi-
sche Zielvorga-
ben fur Teilgestal-
tungsplan gemass
ERP definiert.

5 Qualitativ_hochwertige Richtprojekte konnen mittels gualitatssichernden
Konkurrenzverfahren oder unter Einbezug eines von der Gemeinde einbe-
rufenen Fachgremiums evaluiert werden. Die Gemeinde st in die

Regelung qualita-
tiv hochwertige
Richtprojekte
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Entwurf Teilanderung BNO

Rechtskraftige BNO

Bemerkun-
gen

Vorbereitung, die Durchflihrung und Beurteilung der qualitatssichernden
Verfahren einzubeziehen.

5 Fur Bauten an ortsbaulich wichtige Lagen, insbesondere in der _ersten
Bautiefe entlang der Gewerbestrasse, an den Platzen und bei pragenden
Bauten mit einer Gesamthéhe Uiber 14.0 m wird die Durchflihrung von gua-
litdtssichernden Konkurrenzverfahren verlangt. Der Gemeinderat kann auf
die Pflicht eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens verzichten,
wenn bereits auf Stufe des Richtprojekts fir den Teilgestaltungsplan ein
solches Verfahren durchgefiihrt wurde.

’ Bei Durchfiihrung eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens nach
8§ 3a Abs. 5 und 6 BNO erhoht sich im jeweiligen Sektor die max. aGF Woh-
nen nach 8§ 11a Abs. 3 BNO um 5 %. Wird nur_ein Teilperimeter _in das
Konkurrenzverfahren einbezogen, erhéht sich die aGF Wohnen anteilmas-
sig zur einbezogenen Sektorenflache.
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3. Zonenvorschriften 3. Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen 3.1 Bauzonen

8§86 86

1 Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus: 1 Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

Bauzonen Ausnut- Fassaden- Gesamthohe Grenzabstand Empfindlich- Weitere Zonenvorschriften neue Zone
zung max. héhe* max. max. keitsstufe eingefiigt

Klein min. Gross min.

Kernzone K (0,8) (11 m) (14 m) (5 m) - 1] 87

Dorfzone D - (9 m) (13 m) - - 1] §8

Wohnzone 4 w4 0,7 13 m 16 m 6m 12m 1l 89

Wohnzone 3 W3 0,6 10 m 13 m 5m 10 m 1l 89

Wohnzone 2 W2 0,45 75 m 10,5 m 4m 8m 1l 89

Wohnzone Hang WH 0,4 8,0m 10,5 m 4m 8m I} 8§10

Wohn- und Arbeitszone WA 0,7 11m 14 m 5m -- 1 §11

Wohn- und Arbeitszone WAG -- - - 5m - i 81la

Gewerbestrasse

Arbeitszone Al/A2 -- - 86 Abs. 5 8§12 Abs. 5 86 Abs. 5 §12/13

Gewerbe- und Wohn- GW3 0,7 11m 14 m 5m -- 1 8§14

zone 3

Gewerbe- und Industrie- GJ - - - - - \Y, §15

zone

Zone f. offentliche Bau- OE - - - - - Il §16

ten und Anlagen

Griinzone GR - - - - - 1 §17

* Ermittlung Fassadenhohe: fur Schragdéacher gilt traufseitige Fassadenhohe; fir Flachdacher gilt talseitige Fassadenhdhe, wo massgebendes Terrains steiler als 10%
ist; fir Flachdacher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss entspricht die Fassadenhdhe der Gesamthéhe, wenn massgebendes Terrain flacher als
10% und wenn das oberste Geschoss als Attika ausgebildet ist

metron
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§ 11 Wohn- und Arbeitszone WA

§ 11 Wohn- und Arbeitszone WA

1 Die Wohn- und Arbeitszone WA ist fir massig stérende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe sowie flir Wohnungen bestimmt.

1 Die Wohn- und Arbeitszone WA ist fiir massig storende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fir Wohnungen be-
stimmt.

2 Bei gewerblichen Nutzungen sind gegeniiber benachbartem Wohngebiet bauli-
che und betriebliche Massnahmen zu treffen, um Immissionen maoglichst zu ver-
meiden. Ebenso ist eine optische Trennung durch eine entsprechende Griin-
pflanzung zu erreichen.

2 Bei gewerblichen Nutzungen sind gegentiber benachbartem
Wohngebiet bauliche und betriebliche Massnahmen zu tref-
fen, um Immissionen méglichst zu vermeiden. Ebenso ist eine
optische Trennung durch eine entsprechende Griinpflanzung
zu erreichen.

8§ 11a Wohn- und Arbeitszone Gewerbestrasse WAG

neu eingefugt

1 Die Wohn- und Arbeitszone Gewerbestrasse WAG dient der Entwicklung eines
attraktiven und urbanen Quartiers mit verdichteter Bauweise, eines differenzier-
ten Wohnangebots fir unterschiedliche Zielgruppen sowie einer hohen Wohn-,
Arbeits- und Freiraumqgualitét im Sinne des im kantonalen Richtplan eingetrage-
nen Wohnschwerpunkts (WSP).

Zonenzweck wird
prazisiert und
Verweis auf WSP
gemass kant.
Richtplan einge-
fugt.

2 Zulassig sind Wohnnutzungen sowie massiq stérende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe. Verkaufsnutzungen bis zu 300 m? Verkaufsflache pro Betrieb

sind zulssig.

Beschrankung
der Verkaufsnut-
zungen (Keine
Konkurrenz zum
Dorfzentrum).

3 Es sind folgende Nutzungsanteile zuldssig (vgl. Anhang 1 Sektorenplan):

Sektor Max. aGF Bandbreite aGF Max. aGF Total
Wohnen Gewerbe

© 11'000 m? min. 900 m? bis 2'800 m? 13'800 m?

D 13'600 m? min. 1'200 m? bis 2'000 m? 15'600 m?

E 15'500 m? min. 4’400 m? bis 8‘000 m? 23'500 m?

E 11'200 m? min. 500 m? bis 1'700 m? 12'900 m?

G 6'100 m? min. 100 m? bis 600 m? 6'700 m?

Total 57'400 m? min. 7100 m? bis 15'100 m? 72'500 m?

Nutzungsanteile
gemass Entwick-
lungsrichtplan
(ERP).

Gemass heutiger
BNO mussen
Flachen fir
Dach- und Attika-
geschosse nicht
der AZ angerech-
net werden bzw.
durfen zusatzlich
erstellt werden.
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Nutzungsverlagerungen zwischen den Sektoren sind im Rahmen von Teilgestal-

tungspléanen zulassig, sofern die erforderliche Qualitat im Sektor mit der erhdhten
Nutzung verbindlich nachgewiesen wird.

Flachen fir Attika- und Dachgeschosse sind an die maximal definierten Nutzungs-
masse anzurechnen.

Dies ist in der
WAG nicht er-
wunscht, wes-
halb eine ent-
sprechende For-
mulierung aufge-
nommen wurde.

4 Generell sind Bauten mit einer Gesamthéhe von bis zu 14.0 m zulassig. Es qilt
eine spezifische Geschossregelungen fiir die im Entwicklungsrichtplan speziell
bezeichneten Bereiche, wobei diese im Teilgestaltungsplan nach § 3a Abs. 4
BNO genauer zu bezeichnen sind. In den im Teilgestaltungsplanen definierten
Bereichen, sind maximale Gesamthdhen bis 16.5 m bzw. 25.5 m zuldssig. Im
Rahmen der Teilgestaltungsplane bestehen gewisse Anordnungsspielrdume.

Abweichungen
gemass ERP
sind durch die
Verortung im
Teilgestaltungs-
plan mdglich.

5 Die Anzahl der erforderlichen Parkfelder sind wie folgt zu ermitteln:

a) Wohnnutzung: Das nach Norm VSS 40 281 vom 31. Mdrz 2019 ermit-
telte Parkfeld-Angebot darf maximal um 20 % Uberschritten werden.

b) Ubrige Nutzung: Das nach Norm VSS 40 281 vom 31. Marz 2019
ermittelte Parkfeld-Angebot darf nicht berschritten werden und ist —
gestitzt auf Massnahmen des Mobilitdtskonzepts — nutzungsspezi-
fisch um 20 % zu reduzieren.

c) Offentlich zugangliche Parkfelder sind — exklusiv Besucherinnen und
Besucher — zu bewirtschaften.
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Anhang 1 — Sektorenplan Wohn- und Arbeitszone
Gewerbestrasse geméss 8§ 3a und 8 11a BNO

metron
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