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Mitwirkungsverfahren

Die Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung sowie der Gestaltungsplan «Spezialzone Breitenloh» mit Datum vom 1. Marz 2023 wurden vom 20. April
2023 bis zum 19. Mai 2023 6ffentlich zur Mitwirkung aufgelegt. Die Publikation erfolgte am 19. April 2023 im Amtsblatt des Kantons Aargau sowie im
fricktal.info.

Am 27. April 2023 wurde um 19.30 Uhr eine 6ffentliche Informationsveranstaltung im Saalbau Stein durchgefiihrt. Im Anschluss standen Gemeinderat und
Planer flr Einzelfragen zu Verfugung.

Wahrend der Auflagefrist sind 12 Mitwirkungsbegehren eingereicht worden. Mit den zur Einladung erschienenen Mitwirkenden wurden am 17. August
2023, zusammen mit einer Delegation Gemeinderat / Bauverwaltung und Planer, individuelle Besprechungen durchgefihrt.

GEMEINDERAT STEIN
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Zu den eingereichten Mitwirkungsbegehren nimmt der Gemeinderat wie folgt Stellung:

Nr. Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

1.1 Wird die Bau- und Nutzungsordnung willkdrlich auf-
grund zukinftiger Steuereinnahmen geandert?
Zudem sei Stein ein Dorf und keine Grossstadt.

Die Teildnderung der Bau- und Nutzungsordnung beruht auf der Grund-
lage von Art. 1 Abs. 2 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung '
(RPG), welcher kompakte Siedlungen sowie die Siedlungsentwicklung
nach innen anstrebt. Mit der Festlegung im kantonalen Richtplan als
Wohnschwerpunkt (WSP - Zwischenergebnis: Stein Breitenloo / Neu-
matt) sowie der Zugehdrigkeit zum wirtschaftlichen Entwicklungsschwer-
punkt von kantonaler Bedeutung (Sisslerfeld) wird eine Entwicklung von
Stein weiter angestrebt und kantonal gefestigt. Ausserdem handelt es
sich um eine der letzten Baulandreserven innerhalb der Gemeinde, wel-
che es mit Bedacht zu beplanen gilt.

Aufgrund dieser neuen Grundlagen und raumplanerischen Strategien
entschieden sich der Gemeinderat von Stein und die Eigentiimerschaft,
als Grundlage fur den auszuarbeitenden Gestaltungsplan auf der Par-
zelle Nr. 674 einen Planungsprozess mit Workshopverfahren durchzu-
fuhren. Im Zuge des Workshopverfahrens und dem nachfolgenden Richt-
projekt kam man zum Schluss, dass die Gber 10 Jahre alten Bestimmun-
gen von § 9 Abs. 3 BNO nicht mehr den aktuellen Grundlagen und Stra-
tegien entsprechen und Anpassungsbedarf hinsichtlich der Baumasse
und den qualitativen Vorgaben besteht. Die vorgesehenen neuen Best-
immungen sichern eine verninftige Siedlungsentwicklung nach innen mit
gleichzeitiger ortsbaulicher und aussenrdumlicher Qualitat, was auch
dem Charakter eines Dorfes nicht grundlegend entgegensteht.

Wird zur Kenntnis genom-

GEMEINDERAT STEIN
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Nr. Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

1.2 Parkierung: Es herrsche jetzt bereits ein Mangel an
Parkplatzen. Hat man abgeklart, ob gentigend Park-
platze gebaut werden (pro Erwachsener mind. 1 Auto
+ Scooter usw.)?

Grundsétzlich legt der Gestaltungsplan keine Mindestanzahl an Parkfel-

der fiir Autos fest; er begrenzt sie auf den Richtwert gemass VSS-Norm

SN 40 281. Der Gestaltungsplan regelt dabei lediglich die ortliche Festle-
gung. § 10 Abs. 2 der Sondernutzungsvorschriften zum Gestaltungsplan
legt dabei einen Mindestwert fur Parkfelder fur Motorrader fest. Schluss-
endlich muss in der Baubewilligungsphase die Anzahl Parkfelder gepruft
werden.

Vorab kann festgehalten werden, dass in Bezug auf das Richtprojekt ge-

mass VSS Norm SN 40 281 der Richtwert fiir die Anzahl Parkplatze ver-
schieden berechnet werden kann:

- Gewerbe: Pro 100 m? BGF sind 1.2 Parkpl&tze notwendig
- Wohnen: Pro 100 m2BGF sind 1.1 Parkplatze notwendig

oder
- Wohnen: Pro Wohnung sind 1.1 Parkplatze notwendig
Im Richtprojekt sind ca. 1000 m? Gewerbeflache und ca. 12'200 m?
Wohnflache resp. 96 Wohnungen ausgewiesen. Daraus resultiert ein
Richtwert fur die Anzahl Parkplatze zwischen 118 und 146. Die insge-
samt geplanten 145 Parkplatze geméss Richtprojekt entsprechen dabei
diesem Richtwert und reichen fiir die Uberbauung aus.

Wird zur Kenntnis genom-
men; bereits umgesetzt.

GEMEINDERAT STEIN
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Nr. Mitwirkungsbegehren Stellungnahme Gemeinderat Beschluss Gemeinderat

1.3 B&ume: Vor ein paar Jahren sei mit grossem Aufwand Der Baumbestand im Areal Breitenloh umfasst 69 Platanen. Bei der Ent- Abgelehnt; Missverstandnis
eine Linde (beim Brunnen / Boutique) gepflanzt wor-  wicklung des Richtprojekts spielten diese Baume von Beginn weg eine des Mitwirkenden.
den. Wie passt es zusammen, dass jetzt 40-jahrige wichtige Rolle. Zahlreiche bestehende Baume kdénnen dabei erhalten
Baume gefallt werden? bleiben, welche im Situationsplan auch so als «Einzelbaum bestehend»
gekennzeichnet und gesichert werden.

Die Uberbauung mit ihren funktionalen Anspriichen — beispielsweise
Feuerwehrzufahrt — und Abhangigkeiten bei der Héhensetzung von Ein-
stellhalle und Gebaude bringt mit sich, dass gut zwei Drittel des Baumbe-
stands weichen muss. Jedoch werden grosse Bereiche von Unterbauun-
gen freigehalten, damit die neuen Baume langfristig und gut gedeihen
kénnen. Das Richtprojekt sieht die Pflanzung von 70 neuen Baumen vor,
zusatzlich zu den 19, welche erhalten werden. Die Baumarten kénnen so
ausgewahlt werden, dass sie hohen dkologischen Anspriichen gentigen
und fur die absehbare Entwicklung des Klimas geeignet sind. Die
Chance wird also genutzt, einen zukunftsfahigen, ékologisch und klima-
tisch wertvollen, robusten (da verschiedene Arten verwendet werden)
Baumbestand zu etablieren.

2.1 Biodiversitatsférderung: Die Planung betreffend Die 6kologischen Flachen werden in § 13 Abs. 5 der Sondernutzungsvor- Angenommen; wird sinnge-
Baume sei sehr positiv. Die Wohn- und Spielflachen schriften zum Gestaltungsplan gesichert: mindestens 2'000 m2 der im Si- mass umgesetzt:
(orange-gelben Flachen im Situationsplan) werden, tuationsplan als «Naturnah begriinter Aussenraum» festgelegten Fl&- Die ungefihre Lage der 6ko-
wohl mit Gras- und Blumenrasen eingeséat, welche chen sind dabei «als 6kologisch hochwertige Fldchen naturnah zu ge- logisch hochwertigen Fla-
haufig gemaht werden und folglich fiir Insekten u. dgl.  stalten, mit standortheimischen Arten zu bepflanzen und dauerhaft zu er- chen wird im Situationsplan
wenig nitzlich seien. Dies sei nicht weiter schlimm, halten.» verortet und in einem sepa-

wenn es daneben wirklich dkologische Flachen gibt. 7y pesseren Ubersicht / Verstéandlichkeit werden diese kologisch hoch- raten Absatz in der SNV auf-
wertigen Flachen im Situationsplan dargestellt und in der SNV separat gefiihrt.
aufgefiihrt.

GEMEINDERAT STEIN
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Nr.

Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

2.2

Naturnah begriinter Aussenraum: Die blaugrtnen Fla-
chen im Situationsplan sind als «Naturnah begriinter
Aussenraumy» bezeichnet. In den verschiedenen Tex-
ten ist von «naturnahen Flachen», «dkologischen Fl&-
chen» sowie von «Okologischen Ausgleichsflachen»
die Rede. Ist damit dasselbe gemeint oder gibt es da
Unterschiede? Es sollte im Baugesuch definiert wer-
den, wie die naturnahen oder 6kologischen Flachen
ausgerUstet werden sollen und welcher Prozentsatz
diese am Gesamtareal ausmachen. (Es wird ein gene-
reller Hinweis darauf gemacht, was Biodiversitét alles
ausmacht (15 % 6kologischer Ausgleich geméss §
40a BauG) und welche Elemente nétig sind, um eine
hohe Biodiversitdt zu gewéhrleisten).

Bemerkung: Der blaugriine Streifen (im Situations-
plan) am westlichen Arealrand habe den positiven Ef-
fekt, dass die Pflanzen- und Tierwelt ein wenig unge-
stort ist.

Relevant sind die Bezeichnungen in den zu genehmigenden Akten, na-
mentlich der Sondernutzungsvorschriften (SNV) und der Situationsplan
1:500.

Dabei sind, wie in Nr. 2.1 erwahnt, die dkologisch hochwertigen Flachen
innerhalb des «naturnah begriinten Aussenraums» anzulegen und miis-
sen mind. 2'000 m?2 betragen. Diese 6kologisch hochwertigen Flédchen
dienen dabei als 6kologischer Ausgleich resp. 6kologische Ausgleichsfla-
chen.

Die genaue Umgebungsgestaltung und damit auch die Ausgestaltung

des «naturnah begriinten Aussenraums» ist im Baugesuch auszuweisen.

Hierbei kann der Gemeinderat geméss § 14 Abs. 5 SNV eine unabhén-
gige Fachperson beiziehen, welche die Ubereinstimmung mit den Vor-
schriften, in diesem Falle mit der Anforderung der Ausgestaltung «als
6kologisch hochwertige Flachen naturnah zu gestalten, mit standorthei-
mischen Arten zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten», prift.

Um die fachliche Sicherstellung hinsichtlich der Ubereinstimmung mit
den Vorschriften zu verstarken, wird die «Kann-Formulierung» so umfor-
muliert, dass der Gemeinderat eine Fachperson fir die Beurteilung der
Baugesuche beiziehen muss.

Nur teilweise angenommen
oder nicht im gewlinschten
Ausmass:

Siehe Nr. 2.1
§ 14 Abs. 5 wird umformu-

liert: «Der Gemeinderat
lasst Baugesuche [...]»

2.3

Hecken: Wildhecken liegen im Situationsplan aus-
schliesslich zwischen den «naturnahen» Flachen und
den «privat nutzbaren Umgebungsbereichen» der klei-
neren Geb&ude. In der direkten Nachbarschaft
menschlicher Aktivitaten werden sich wahrscheinlich
keine Tiere in solchen Blischen verstecken oder auf-
halten.

Eine Wildhecke mit einheimischen Hecken kann fir Kleinsauger und V6-
gel als wertvoller Lebensraum oder Vernetzungselement im Siedlungs-
gebiet dienen.

Des Weiteren dient sie der Privatsphdre der Gartenwohnungen, indem
sie Einblicke in die privaten Gérten von innerhalb oder ausserhalb des
Areals vermeiden.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

GEMEINDERAT STEIN
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Nr. Mitwirkungsbegehren Stellungnahme Gemeinderat Beschluss Gemeinderat
2.4 Fachperson: Die Begriinung der biodiversitatsfordern-  Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass bei einer Uberbauung dieser  Nur teilweise angenommen
den Flachen solle nicht irgendeinem Gartner in Auf- Grosse ein kompetenter Landschaftsarchitekt beigezogen wird. § 14 oder nicht im gew{inschten
trag, da viele nicht im Naturschutz ausgebildet seien.  Abs. 5 SNV (siehe auch Nr. 2.2) stellt sicher, dass die Umgebungsgestal- Ausmass:
Ausserdem bendtigen die entsprechenden Flachen tung im Baugesuch durch eine Fachperson gepriift wird und damit den Siehe Nr. 2.2
Pflege durch Fachpersonen. Des Weiteren bedarf es  geforderten Qualititen entspricht. Weiter wird in der Baubewilligung ein
an Hausordnungen und das Bewusstsein der zuktinfti- Pflegekonzept gefordert. Die effektive Ausgestaltung wird dann bei der
gen Bewohner, wie mit den Flachen umzugehen ist. Schlusskontrolle der Umgebung gepriift und kann, sofern sie nicht den
geforderten Qualitaten entspricht, zur Verbesserung zuriickgewiesen
werden. Hinsichtlich der fachgerechten Pflege dieser Flachen wird davon
ausgegangen, dass die entsprechende Verwaltung sich sach- und fach-
gerecht darum kiimmern wird — eine Vorschrift in der SNV diesbeziiglich
scheint dem Gemeinderat nicht angebracht.
3.1 Die momentan giiltige Bauordnung erlaube eine ver-  Siehe Ausfiihrungen bei Nr. 1.1. Wird zur Kenntnis genom-
nunftige Uberbauung mit angemessener Wohnungs- men.
dichte. Die vorgeschlagene Anpassung der BNO re-
sultiert in Erhéhung der Anzahl Wohnungen um 50 %,
was wiederum die Rendite fiir die Investoren sowie die
Steuereinnahmen der Gemeinde Stein erhoht.
3.2 Wird eine entsprechende, angemessene Zivilschutz-  Gemass Art 74 der Verordnung iiber den Zivilschutz (ZSV) gilt der Angenommen; wird sinnge-

anlage fir so viele Vermieter realisierbar sein?

Schutzplatzbedarf innerhalb einer Gemeinde oder eines Beurteilungsge-
biets als gedeckt, wenn pro Einwohner ein Schutzplatz vorhanden ist.
Die Gemeinde Stein prift nun parallel, ob auch nach Realisierung des
Projekts genligend Schutzrdume im Beurteilungsgebiet vorhanden sind.
Sollten nicht gentigend Schutzrdume vorhanden sein, wird entweder die
Erweiterung einer bestehenden Zivilschutzanlage, ein Neubau oder die
Erstellung von Schutzraumen in der neuen Uberbauung gepriift. Stand
jetzt ist es vorgesehen, in der neuen Uberbauung Schutzraume zu erstel-
len.

mass umgesetzt:

Das Thema Zivilschutzan-
lage wird im parallel und ggf.
im nachgelagerten Verfah-
ren geprift.

GEMEINDERAT STEIN
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Nr.

Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

3.3

Verkehr: Die Planung soll erwéagen, ein Einbahnsys-
tem mit Zufahrt (ber die Schénaustrasse und Abfahrt
Uiber die Rhybruggstrasse (Rheinbriickstrasse) oder
umgekehrt einzufiihren.

Begriindung: Heute gébe es diverse Probleme auf der
Schénaustrasse: ein- und ausparkierende Autos (inkl.
Ein- / Aussteigen sowie Gegenverkehr), Kita-Eltern
sowie standige Ausfahrten aus dem Novartis-Park-
platz.

Mit den 16 neuen Besucherparkpldtzen («RUck-
wértsausparker») sowie den zusétzlichen Ein- und
Ausfahrten aus der neuen Tiefgarage (127 Parkplatze)
erh6hen sich diese Probleme. Zusétzlich wiirde es
durch diesen Mehrverkehr zu mehr Staus und Unfél-
len kommen und die Zufahrt von Blaulichtorganisatio-
nen wirde erschwert bis verunmdéglicht.

Der Gemeinderat ist sich der Problematik bei der Kita bewusst, wobei die
Schdnaustrasse auch von Parkplatzsuchenden sowie Besucher von
Sackingen Uber dem Rhein rege befahren wird. Aufgrund dessen konnte
eine angepasste Verkehrsfilhrung (evtl. Einbahnsystem) eine Verbesse-
rung, auch im Hinblick auf das «Ruckwartsausparkieren», herbeifiihren
und wird gepriift, jedoch nicht im Rahmen des vorliegenden Verfahrens.
Zudem sei erwahnt, dass heute das Areal Parkplatze fir ca. 400 Fahr-
zeuge bereitstellt. Die kiinftige Uberbauung wird hingegen lediglich ca.
145 Parkplatze beinhalten, wobei die Mehrheit davon den Bewohnern
dienen wird. Deshalb ist nicht mit einer Verkehrszunahme zu rechnen.

Wird zur Kenntnis genom-
men:

Eine angepasste Verkehrs-
fuhrung auf der Schénaus-
trasse (z.B. Einbahnsystem)
wird in einem separaten Ver-
fahren parallel gepriift.

34

Parkplatze: Stellt die Tiefgarage auch Platze fur An-
dere bereit oder ist sie nur fir die Mieter vorgesehen?
Allenfalls ware bei den oberirdischen Parkplatzen eine
Reduktion méglich und sinnvoll.

Eine Anordnung von unbedingt notwendigen Parkplat-
zen parallel oder schrag zur Schénaustrasse mit
Grinflachen dazwischen sollte gepriift werden.

Begriindung: «Riickwértsausfahrer» (siehe. Nr. 3.3)

Ausserdem seien in der Schénaustrasse nur 16 Park-
platze erlaubt, wodurch Besucher vermehrt Platze im
angrenzenden Wohnviertel suchen werden.

In der Tiefgarage wird hauptsachlich der Parkplatzbedarf der Bewohner
abgedeckt (geméss Richtprojekt: 127 Parkfelder); fir weitere Nutzer sind
keine Parkplatze angedacht.

Der Parkplatzbedarf geméass VSS-Norm kann gemaéss Richtprojekt ge-
deckt werden (siehe Ausfiihrungen Nr. 1.2), wobei eine oberirdische Par-
kierungsmaglichkeit fir das Gewerbe unabdingbar ist. Die effektive Aus-
gestaltung und Anordnung der Parkfelder hat dabei innerhalb der im Si-
tuationsplan bezeichneten Bereichen und nach VSS-Norm zu erfolgen.
Hinsichtlich des «Ruckwartsausparkierens» sei auf Nr. 3.3 verwiesen.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt:

Siehe Nr. 3.3

GEMEINDERAT STEIN



Gemeinde Stein
Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung / Gestaltungsplan «Spezialzone Breitenloh» — Mitwirkungsbericht

Seite 9/29

Nr. Mitwirkungsbegehren Stellungnahme Gemeinderat Beschluss Gemeinderat
3.5 Fusswege: Ein dritter Fussweg (analog dem beste- Im Situationsplan sind drei Fusswege festgesetzt, welche von der Offent- Abgelehnt; wird nicht umge-
henden) im Westen sei erforderlich. lichkeit genutzt werden kdnnen, so auch entlang der Schaff- setzt.
Begriindung: jeden Tag Eltern mit Kinderwagen / Velo hauserstrasse bis hin zur Migros. Das bestehende Trottoir auf der Ost-
zur Kita eilen und den nicht geradlinigen Weg durch ~ Se€ite der Schaffhauserstrasse ist nicht Teil des Gestaltungsplanperime-
das Areal meiden wiirden. Dasselbe gelte fiir Besu-  ters und wird mit der vorliegenden Planung nicht tangiert.
cher des Migros. Ebenso wiirde der «abgasreiche und Hinweis: Von der mittleren und westlichen Fusswegverblndung soll nur
laute» Weg entlang der Schaffhauserstrasse gemie-  die westliche der Offentlichkeit dienen.
den.
3.6 Gefahren: Wahrend der Bauzeit seien die Hauser der Wahrend der Bauphase werden mittels Rissprotokoll und Staubschutz Wird zur Kenntnis genom-
Anwohner durch Erschitterungen rissgefahrdet. Aus-  die entsprechenden Massnahmen zum Schutz der Anwohner getroffen.  men:
serdem wiirden die Anwohner durch L&rm, Staube- Dabei ist die Zusammenarbeit mit einer entsprechend kompetenten An-  pie Gefahren werden im
missionen usw. beeintrachtigt. Werden diese Auswir-  laufstelle seitens Bauherrschaft im Rahmen des Baugesuchsverfahrens  Rahmen des Baubewilli-
kungen kompensiert? sicherzustellen. gungsverfahrens gepriift und
Ausserdem gébe es eine Gasleitung unter dem Vor der Baueingabe ist seitens Bauherrschaft abzuklaren, wo und was behandelt.
«Fussweg West». Sollte diese noch «aktiv» sein, fur eine Leitung das Grundstiick durchlauft. Ggf. ist die Leitung zu verle-
sollte aufgrund der Explosionsgefahr die Lage den Ar- gen. '
beitern bekannt sein (Warntafeln).
3.7 Gefahren: Aufgrund der stédndig wechselnden Mieter-  Die Gefahren des Litterings sowie der Kriminalitdt kdnnen nicht im Rah- ~ Wird zur Kenntnis genom-

schaft (weniger Eigenverantwortung als Eigentiimer)
bestiinde eine erhdhte Gefahr an Littering und Krimi-
nalitat.

men des Gestaltungsplans beseitigt werden. Mit einer entsprechenden
Umgebungsgestaltung (Belichtung und Platzierung genligender Abfallei-
mer) kann dem entgegengewirkt werden. Der Gemeinderat ist aber der
Meinung, dass im Rahmen des Gestaltungsplans dies noch nicht gere-
gelt werden soll. Mit der Realisierung eines Neubaus wird zudem das Ri-
siko von Kriminalitat als dusserst gering eingeschéatzt, unabhangig von
der Eigentumsstruktur.

men.

GEMEINDERAT STEIN
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3.8 Workshop: Es sei befremdend, dass wéhrend den Das Workshopverfahren kam einer Art «Potenzialstudie» auf strategi- Wird zur Kenntnis genom-

3 Workshops (beginnend im Januar 2022) kein An-
wohner beigezogen wurde. Erst am 3. April 2023 (In-
formationsveranstaltung) sowie mit der Mitwirkungs-
auflage wurden die Anwohner miteinbezogen.

Die Anwohner («Laien») mussten sich mit der komple-
xen Fragestellung innert 3 Wochen auseinanderset-
zen. Dies sei in der Hoffnung geschehen, dass die Be-
troffenen tiberfordert sein wiirden und alles «abni-
cken» wirden.

scher Ebene flir das Areal Breitenloh gleich, welches in einem Richtpro- men.
jekt resultierte. Dies wurde in einem interdisziplindren Planungsteam
(Raumplaner, Architekten, Landschaftsarchitekten) erarbeitet und von ei-

nem Begleitgremium (Vertreter Kanton, Gemeinde, Kommission u.a.

Energie) begleitet. Schlussendlich konnte ein Richtprojekt ausgearbeitet
werden, welches sich in das komplexe Spannungsfeld, welches die di-

versen Disziplinen mitbringen, einfiigen lasst. Die Verfeinerung soll nun
gemeinsam mit der gesamten Bevdlkerung stattfinden. Aufgrund der
Gleichbehandlung der Steiner Bevolkerung wurden nicht willkirlich Pri-
vatpersonen zu einem friheren Zeitpunkt miteinbezogen.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens konnten nun alle Einwohnerinnen
und Einwohner ihre Meinung und Anpassungsvorschlége zur Planung
dem Gemeinderat mitteilen, was fir die vorliegende Planung dem Ge-
meinderat zweckmassig erscheint.

3.9 Abstadnde: Der Bau D sollte verkirzt und an Bau B an-
gebaut werden.

Begriindung: Der vorgesehene Minimalabstand von 4
m des Baus D zum Grundstiick Bergmeister (Parzelle
Nr. 1168) beeintrachtige die Privatsphére, sei eine
Wertminderung der Liegenschatt.

Der Gemeinderat stimmt dem Anliegen zu, dass der Grenzabstand von  Nur teilweise angenommen
4.0 m zu klein ist. Im Sinne der Gleichbehandlung wird die Anordnung oder nicht im gewlinschten
der Bauten angepasst, sodass die Grenzabsténde nicht derart unter- Ausmass:

schiedlich gross sind. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass an
der bestehenden westlichen Fusswegverbindung festgehalten werden

wird (siehe Nr. 3.5) und damit der Grenzabstand von Geb&ude D sinn-
vollerweise erhéht werden muss.

Die Anordnung der Bauten /
Baubereiche wird ange-
passt, wobei der Grenzab-
stand von Haus D auf mind.
5 m erhéht wird.

GEMEINDERAT STEIN



Gemeinde Stein

Teilédnderung Bau- und Nutzungsordnung / Gestaltungsplan «Spezialzone Breitenloh» — Mitwirkungsbericht

Seite 11 /29

Nr. Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

3.10 Bauhohen: Die Bauhohe de Blocke B, C und D seien
abzustufen: von 3 Stockwerken im Osten zu 2 Stock-
werken im Westen.

Begriindung: Dies ergebe einen harmonischeren
Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet.

Das Ziel der Teilanderung der BNO und des Gestaltungsplan ist es, dass
eine haushalterische Nutzung des Bodens im Zuge der Entwicklung nach
Innen unter Bereitstellung einer hohen Qualitat im Areal Breitenloh ge-
schieht (siehe Nr. 1.1). Der Workshop und das erarbeitete Richtprojekt
haben unter Abwégung der verschiedenen Interessen gezeigt, dass die
zuladssigen Geschosse und Gebdudehdhen notwendig sind, um eine
sinnvolle Innenentwicklung auf dem Areal zu realisieren. Die entspre-
chende architektonische und Umgebungsqualitét wird mit der Anpassung
von § 9 Abs. 3 BNO sowie § 13/ 14 SNV sichergestellt. Des Weiteren
wird mit der Erhéhung des Grenzabstands (siehe Nr. 3.9) sowie der Ab-
stufung der Gebaude B, C und D gegenliber Gebaude A ein harmoni-
scherer Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet geschaffen.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.

4.1 Die Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung solle
nicht weiterverfolgt werden.

Begriindung:

1. Das Dorfbild von Stein werde zerstért, da Stein
immer noch ein Dorf und keine Stadt sei. Die
zweistdckige Bauweise geméss BNO sei stimmig.

2. Die Teildnderung bedeute einen Anstieg von ca.
288 Personen, was wiederum zu ca. 200 mehr
Autos fihren werde. Dies wiederum verstérke die
Parkplatz- und Stauproblematik.

—

Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1 )

2. Gemass Richtprojekt sind insgesamt 145 Parkplatze vorgesehen,
was auch den VSS-Normen entspricht (siehe Nr. 1.2). Damit stehen
ausserdem 145 Parkplatze zu den heute vorhandenen ca. 400 Park-
platze gegentiber, was nicht zu einer Zunahme des Verkehrs fiihren
wird und somit die Stauproblematik nicht weiter verscharfen wird.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.

4.2 Parkplatze: In der neuen Siedlung seien zu wenig
Parkplatze geplant. Heute bestlinde bereits ein
«Durcheinander» mit Parkplatzen in Stein.

Die Anzahl der geplanten Parkplatze entspricht der VSS-Norm (siehe
Nr. 1.2). Weiter ist es nicht die Aufgabe von Privaten, &ffentliche Park-
platze oder Aufgabe der Gemeinde, Parkplatze fiir Sackingen zu schaf-
fen, welche keine Wertschdpfung generieren.

Bereits umgesetzt; wird zur
Kenntnis genommen.

4.3 Baume: Es sei schade, dass alle ca. 40-jahrigen
Baume beim Trottoir Kinderhort zur Migros wegka-
men.

Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.3.

Abgelehnt; Missverstandnis
des Mitwirkenden.
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4.4 Das Trottoir zur Migros solle bestehen bleiben. Das Trottoir zum Migros bleibt unverédndert und ist zudem ausserhalb Bereits umgesetzt.

des Planungsperimeters.

51 Die Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung solle 1- Die Gebaudehdhen sind insofern notwendig, dass das Areal haus-  Apgelehnt; wird nicht umge-
nicht weiterverfolgt werden. halterisch genutzt werden kann (siehe Nr. 3.10). Das Thema Schat- gzt

tenwurf wird als unproblematisch erachtet: Neu sind im rickwartigen
Bereich 3 Vollgeschosse ohne Attika zulassig (vgl. angepasste Zo-
nenvorschrift), bisher 2 Vollgeschosse mit Attika oder Dachge-
schoss. Ausserdem wird davon ausgegangen, dass durch die Aus-
richtung der Gebaude, der Abstufung gegeniber der Wohnzone so-
wie mit Erhéhung des Grenzabstands (siehe Nr. 3.9) keine negativen
Auswirkungen hinsichtlich des Schattenwurfs zu erwarten sind. Aus-
serdem sei darauf hingewiesen, dass in der stidlich benachbarten
Kernzone K eine 4-geschossige Bauweise zulassig ist.

Begriindung:

1. Die geplanten Geb&ude seien sehr hoch, was wie-
derum Schattenwurf mit sich bringe und eine
Wertminderung der Liegenschaft (Parzelle Nr.
910) darstelle.

2. Das Dorfbild von Stein werde zerstért, da Stein
immer noch ein Dorf und keine Stadt sei. Die
zweistdckige Bauweise geméss BNO sei stimmig.

3. Die Teildnderung bedeute einen Anstieg von ca.

2. Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1.
288 Personen, was wiederum zu ca. 200 mehr 3. Siehe Ausfihrungen Nr. 4.1.
Autos fiihren werde. Dies wiederum verstérke die
Parkplatz- und Stauproblematik.

5.2 Abstande: Die Grenzabstande der 3 Blocke zu den Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.9. Nur teilweise angenommen
Grundsticken Ott / Bergmeister (Parzellen Nrn. 910 oder nicht im gewiinschten
und 1168) sollten Uberall gleich sein, sprich analog Ausmass:
dem Grenzabstand gegeniiber dem Kinderhort. Anpassung gemass Nr. 3.9

5.3 Parkplatze: In der neuen Siedlung seien zu wenig Die Anzahl der geplanten Parkplatze entspricht der VSS-Norm (siehe Nr. Bereits umgesetzt; wird zur
Parkplatze geplant. Heute bestiinde bereits ein 1.2). Weiter ist es nicht die Aufgabe von Privaten, 6ffentliche Parkplatze  Kenntnis genommen.
«Durcheinander» mit Parkplatzen in Stein. oder Aufgabe der Gemeinde, Parkplatze fur Sackingen zu schaffen, wel-

che keine Wertschdpfung generieren.
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5.4 Larm: Was macht man gegen den Larm? Es sei eine  Grundsatzlich bildet die neue Uberbauung einen Larmriegel gegeniiber  Bereits umgesetzt.

enorme Mehrldrmbelastung, welche von neuen Mie- der Kantonsstrasse fir die Liegenschaften, welche westlich des Areals
tern und Autos ausgehen wirde. liegen, was eine Verbesserung gegenlber der heutigen Situation mit sich
bringt. Ausserdem werden mit den geplanten 145 Parkplitzen gegen-
Uber den heute vorhandenen ca. 400 Parkplatzen keine grésseren
Larmemissionen von Autos entstehen, da zumal der grésste Teil der
Parkplatze unterirdisch realisiert wird. Grundséatzlich sind die Larmgrenz-
werte einzuhalten.
5.5 B&ume: Es sei schade, dass alle ca. 40-jahrigen Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.3. Abgelehnt; Missverstandnis
B&ume beim Trottoir Kinderhort zur Migros wegka- des Mitwirkenden.
men.
5.6 Das Trottoir zur Migros solle bestehen bleiben. Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.5. Bereits umgesetzt.
6.1 Dem Bestandsschutz der auf der bestehenden BNO  Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1. Abgelehnt; wird nicht umge-
errichteten Geb&ude in der Nachbarschaft solle ein setzt.

héherer Stellenwert beigemessen werden. Das
Dorfgefige in Stein solle nicht durch die Teilanderung
der BNO negativ beeinflusst werden (Ordnung, Ver-
kehr, verwaltungstechnische Méglichkeiten usw.). Zu-
dem diirfe der Charakter des Dorfes Stein sowie des
Areals Breitenloh nicht pragend verandert werden.
Begriindung: Es seien hauptsédchlich kommerzielle
griinde hinter der Revision. Die bestehende BNO sei

~ nicht ohne Grund genau in dem Wortlaut erlassen
worden.
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Stellungnahme Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

6.2

Infrastruktur: Die bereits bestehenden Infrastruktur-
probleme im Quartier diirften durch die angestrebten
Veranderungen nicht zusatzlich verstarkt werden.

Begriindung: Verdichtetes Bauen mit eher kleineren
Wohnungen erhéhe die Anforderungen an die beste-
hende Infrastruktur und ihre Leistung enorm.

Dem Gemeinderat sind Parkplatz-Infrastrukturprobleme im Quartier be-
kannt.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

6.3

Dorfleben: Der Bau von Mietwohnungen habe den Zu-
zug von Familien zur Folge, welche ihr langfristiges
Leben nicht unbedingt am momentanen Wohnort aus-
richten und sich nicht ins Dorfleben integrieren (im Ge-
gensatz zu Eigentimerschaften).

Von der Eigentumsstruktur kénnen nicht per se auf die Absichten / Integ-
rationswilligkeit der Bewohner Riickschliisse gezogen werden. Mit der
Bereitstellung von diversen Wohnungsgréssen wird zudem versucht, ei-
nen gewissen Bevdlkerungsmix im Areal Breitenloh zu schaffen, was
wiederum zu einem spannenden Dorfleben beitragt.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.

6.4

Bauhohen: Es solle ein méglichst harmonischer Uber-
gang zwischen der bestehenden W2 Zone und der
neuen Nutzungszone mittels Staffelung der Bauhthen
geschaffen werden: im angrenzenden Bereich zur W2
im Westen sollen die Vorschriften der W2 gelten und
sich fortlaufend gegen die Kantonsstrasse in W3 resp.
W4 Vorschriften veréandern.

Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.10.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.

6.5

Abstiande. Der Bau D sei auf der Héhe der Parzelle
Bergmeister (Parzelle Nr. 1168) um eine Einheit zu
kirzen und falls nétig beim Bau B anzuhéngen. Sollte

“dies nicht mdglich sein, solle der Grenzabstand mind.

auf 5 m erh6éht werden.

Begriindung: Es kénne nicht sein, dass der Nutzwert
oder gar der Liegenschaftswert von bestehenden
Wohnbebauungen durch eine Teilrevision der BNO
verschlechtert werde. Eine Verschiebung von Be-
standswerten hin zu neu schaffenden Werten diirfe
nicht erfolgen.

Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.9.

Nur teilweise angenommen

oder nicht im gewl{inschten
Ausmass:

Anpassung gemass Nr. 3.9
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6.6 Gefahren: Im Bereich der Kita sollen keine zusatzli- Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.3. Abgelehnt; wird nicht umge-
chen Besucherparkplétze geschaffen werden, sondern Hinweis: Es gibt dort einen geringen Durchgangsverkehr. setzt:
eine Ein- und Ausladezone fur Kita-Nutzer. Siehe Nr. 3.3

Begriindung: Es werde durch die Schaffung von zu-
sétzlichen Besucher-Parkplédtzen das Unfallrisiko zwi-
schen dem Eingang der Kita und der bestehenden
Einfahrt der Novartis erh6ht. Es kdme aufgrund der
Strassenquerung mit Kleinkindern jetzt bereits zu ge-
féhrlichen Situationen im Zusammenhang mit Durch-
gangsverkehr aus dem Quartier, ein- und ausladen-
den Eltern sowie sonstigen Besuchern / Nutzer der
Strasse in Richtung Fussgéngerbriicke nach Séckin-
gen.

6.7

Parkierung: Es solle méglichst viel Parkflache unter
die Neubebauung konzentriert werden und mind. pro
Wohnung ein Abstellplatz sowie ein weiterer zusétzli-
cher Besucher- oder Mietparkplatz vorhanden sein.

Begriindung: Im Quartier Breitenloh sowie in den Ne-
benstrassen fehle es bereits zum heutigen Zeitpunkt
an offentlichen Parkplatzen, insbesondere die Stadt
Bad Sé&ckingen, die Holzbriicke sowie auch das Ge-
werbe vor der Rheinbriicke mit dem Rheinuferweg
zahlreiche Besucher anlocken. Die Parkplatzsituation
sei oft nur durch die Unterstiitzung der Firma Novartis
(Freigabe des Parkplatzes) bewéltigbar. Ausserdem
wirden 96 neue Wohneinheiten ein hohes Besucher-
aufkommen mit sich bringen.

Die Anzahl der geplanten Parkplatze entspricht der VSS-Norm (siehe Nr. Abgelehnt; wird nicht umge-
1.2). Weiter ist es nicht die Aufgabe eines Investors, dffentliche Park- setzt.

platze oder Aufgabe der Gemeinde, Parkplatze fir Bad Sackingen zu

schaffen, welche keine Wertschépfung generieren.
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Nr. Mitwirkungsbegehren Stellungnahme Gemeinderat Beschluss Gemeinderat
6.8 Verkehr: Es solle tiber eine Einbahnstrassenregelung Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.3. Wird zur Kenntnis genom-
bei der Schénaustrasse mit einer verbesserten Einlei- men:
tung in die Kantonsstrasse (z.B. Kreisel) nachgedacht Siehe Nr. 3.3
werden.
Begriindung: Das hohe Verkehrsaufkommen sowie
das «Rickwértsausparkieren» aus den oberirdischen
Parkplétzen sei mit erhéhtem Risikopotenzial verbun-
den.
6.9 Radfahrer/Fussganger: Die Ost-West-Querung der Die kantonale Radroute wird ab der Novartis mittels Radstreifen weiter-  Abgelehnt; wird nicht umge-
Liegenschaft miisse besser auf zusétzliche Belastung  gefiihrt. Eine zusatzliche Radfiihrung durch das Quartier wird aufgrund setzt.
durch Fussgénger und Radfahrer ausgelegt werden.  des Konfliktpotenzials mit den Fusswegen als nicht zielflihrend erachtet.
Begrtindung: Der stark befahrene Fahrradweg ende Fiir die Fussganger ist mit den zwei 6ffentlichen Wegen Richtung Suden
bei der Novartis. Momentan werde oft der jetzige sowie mit den im Situationsplan festgelegten «Hausdurchgéngen» auch
Parkplatz als ungeféhrliche Durchfahrt bis zur Migros  eine addquate Ost-West-Querung gewéahrleistet.
genutzt, auch von Mitarbeitern und Zulieferern der No-
vartis. Der Fussweg im Bereich der Kita und zur jetzi-
gen Wohnzone 2 sei nicht dafiir ausgelegt.
6.10 Abfall: Im Zuge der Uberbauung kénnte die Millent- Es ist eine Unterfluranlage fiir das neue Quartier geplant. Demzufolge Abgelehnt; wird nicht umge-

sorgung im gesamten Quartier verbessert werden. Die " betrifft diese Problematik der herumliegenden Abfallsétze ausschliesslich
oftmals von Tieren verursachten Verunreinigungen die bestehenden Immobilien. Das Problem von zerrissenen Abfallsécken
durch zerrissene Millsécke sind zu eliminieren. lasst sich dort nur durch Eigendisziplin der Bewohner beheben, indem

Begriindung: Sicherlich werde die Infrastruktur mit ei- Abfallsécke niemals tber Nacht nach draussen gestellt, sondern erst am

nem entsprechenden System an Grosscontainer im Morgen des Abfuhrtages bereitgestellt werden.
Erdverbau und mit einem Netz an kleineren, oberirdi-

schen Standmiillbehéltern ausgestattet, da das Pro-

jekt Hausabfall und Abfall in der Umgebung mit sich

bringen wiirden.

setzt.
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Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme Gemeinderat Beschluss Gemeinderat

6.11

Biodiversitdt/Baume: Mit einem hohen Griinanteil und
mdglichst hohem und alten Baumbestand ist dem ver-
anderten Mikroklima entgegenzuwirken. Die Baumrei-
hen entlang der Kantonsstrasse sowie hin zum Fuss-
weg an der Wohnzone 2 seien zwingend zu erhalten.

Begriindung: Verdichtetes Bauen wiirde zusétzliche
Wérmeemissionen und eine verringerte Luftzirkulation
erbringen, was das Mikroklima negativ beeinflusse.
Die Platanenreihen zudem das Landschafts- / Sied-
lungsbild, bilden einen wichtigen Lebensraum fiir V6-
gel und verbessern das Mikroklima. Zudem treten sie
den Emissionen der stark befahrenen Kantonsstrasse
entgegen.

Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.3. Abgelehnt; Missverstandnis
des Mitwirkenden.

71

Die Teilanderung der BNO ist nicht weiter zu verfol-
gen, es ist eine Gesamtrevision anzustreben.
Begriindung:

1. Die verdichtete Bauweise werde unterstiitzt, solle
aber den Bedlirfnissen der Steiner Bevélkerung
dienen. Die fairste L6sung wére eine, wenn die
verdichtete Bauweise generell zugelassen wiirde.

2. Es laufe eine Studie seitens Kanton (iber den Be-
darf der jetzigen und kiinftigen Arbeitnehmenden
des Sisslerfelds.

3. Reihenfamilienhduser wéren sehr geeignet fiir die
Spezialzone Breitenloh und wiirden nicht unbe-
dingt fiir weniger Menschen Wohnraum schaffen.
Da es aber weniger Wohnungen an sich wéren,
wiirde dies weniger Autos (Parkpladtze) bedeuten.

Eine Teildnderung der BNO fiir das Areal Breitenloh ist zum jetzigen Zeit- Abgelehnt; wird nicht umge-
punkt angezeigt (siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1). Der Workshopprozess hat setzt.

zudem gezeigt, wie eine hohe bauliche und Umgebungsqualitat erreicht

werden kann, wenn gleichzeitig die Siedlungsentwicklung nach Innen

stattfindet.
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Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

7.2

Bauliches Konzept: Das bauliche Konzept ist zu tiber-
denken, es brauche mindestens zwischen den Gebau-
den eine freie Sicht auf das Feld und die Sonne von
Osten.

Begrtindung: Mit bis 15 m Héhe und 100 m Lénge
werde kein fliessender Ubergang, sondern eine
Grenzmauer gegentliber der Landwirtschaftszone im
Osten und den Industriegebduden an der Schénaus-
trasse geschaffen. Zudem werde das Quartier kiinftig
als Dorfeingang wahrgenommen. Das Dorfbild werde
zu stark beeintréchtigt. Die jetzige BNO frage diesen
Aspekten Rechnung. Des Weiteren heben die Ab-
schrédgungen an den Fassaden den «Staumauer-Ef-
fekt» kaum auf. Der Weg auf der Quartierinnenseite
sei von oben her nicht einsehbar. Weiter seien die
sich im EG befindenden Gewerberdume und Ateliers
vermutlich bei Dunkelheit nicht belebt.

Die Landwirtschaftszone grenzt nicht direkt an das Areal Breitenloh, da-
zwischen befindet sich noch die stark befahrene Kantonsstrasse K 293.
Die von dieser ausgehenden Larmemissionen gilt es zu reduzieren resp.
die relevanten Grenzwerte einzuhalten. Die Einhaltung dieser Grenz-
werte ist fast ausschliesslich mittels Ausbildung eines «Larmriegels» ent-
lang der Kantonsstrasse moglich. So kann das gesamte Areal sinnvoll
bebaut werden.

§ 14 SNV schreibt unter anderem vor, dass eine Fassadengliederung im
Baubereich mit einer vertikalen Unterteilung in einzelne Fassadenab-
schnittsbereiche von max. 30 m zu realisieren ist.

Siehe zusatzlich Ausfuhrungen Nr. 1.1.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.

7.3

Dorfleben: Viele glinstige Kleinwohnungen wirden zu
einer hohen Fluktuation / Anonymisierung statt einer
Integration der Bewohner ins Dorfleben flihren.

Siehe Ausfiihrungen Nr. 6.3

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.
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7.4 Larm: Gegen den L&rm sei mit Tempominderung und ~ Mit dem Langsbau (Geb&ude A) wird dem Larm gegeniiber der Kantons- Wird zur Kenntnis genom-

Flusterbelag Abhilfe zu schaffen. ‘ strasse K 293 Abhilfe geschaffen. Eine Temporeduktion sowie auch ein  men:
Flisterbelag wirden allenfalls auch einen Beitrag dazu leisten. Dies wird pjg Temporeduktion wurde
jedoch nicht im vorliegenden Verfahren gepruft. bereits mit dem Kanton be-

sprochen und wird mit Bau-
beginn umgesetzt (von
60 km/h auf 50 km/h).

Ein Flusterbelag ware im Zu-
sammenhang mit der nachs-
ten Strassensanierung ge-

meinsam mit dem Kanton zu

prifen.
7.5 Parkierung: Die Parkplatzsituation sei noch einmal Siehe Ausfiihrungen Nrn. 3.3 und 3.4. Abgelehnt, wird nicht umge-
neu zu Uberdenken. Eine Lésung wie bei der Schaff- setzt:
hauserstrasse 31 wére zu befiirworten. Siehe Nr. 3.3

Begriindung: Die riickwdértsgerichtete Ausfahrt auf der
Schénaustrasse sei gefahrlich (viele Fussgénger, Kin-
der und E-Bike-Fahrer) und nicht zu beftirworten.
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Stellungnahme Gemeinderat
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7.6 Verkehrsregime: Es mUsse eine Lésung gefunden
werden, bei welcher die Bewohner der Uberbauung
nicht ins Fahrverbot fahren und «wild» im Quartier
parkieren. Eine Tiefgarageneinfahrt auf der Seite
Schoénaustrasse und eine Tiefgaragenausfahrt beim

Kappellenweg konnte eine Losung sein.

Die Anzahl der geplanten Parkplatze entspricht der VSS-Norm (siehe Nr.
1.2). Weiter ist es nicht die Aufgabe von Privaten, &ffentliche Parkplatze
oder Aufgabe der Gemeinde, Parkplatze fiir Sackingen zu schaffen, wel-
che keine Wertschopfung generieren.

Eine Konzentration der Ein- und Ausfahrten aller Pflichtparkplatze hétte
zur Folge, dass die Besucherparkplatze nicht direkt, sondern riickwértig
tiber zum Teil private Zufahrtsstrassen u.a. angefahren werden kénnten.
Bei Quartierstrassen ist eine solche Segmentierung u.a. auch in Stein
nicht tiblich und daher auch nicht zweckmassig. Eine generelle Verbes-
serung der Verkehrssituation auf der Schonaustrasse scheint dem Ge-
meinderat jedoch wichtig und ist in der Weiterplanung zu tberprifen
(siehe Nr. 3.3).

Wird zur Kenntnis genom-
men:

Siehe Nr. 3.3

7.7 Fusswege: Die Gehwege seien mit Follow-me-Lich-

tern auszustatten.

Begriindung: Die vielen Wildtiere im Quartier sollen
nicht unnétig der Lichtverschmutzung ausgesetzt
werde, wobei die Sicherheit gleichzeitig nicht reduziert
werden solle.

Die Festlegung der Beleuchtungsart der Fusswege ist jedoch im Rahmen
des Gestaltungsplans nicht stufengerecht, sondern wird auf Stufe Baube-
willigungsverfahren erfolgen.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.

7.8 Bepflanzung: Die Bische bei der Kantonsstrasse

seien wohl Uiberlegt anzubringen.

Begriindung: Auf der Seite der Kantonsstrasse befan-
den sich die Vorspriinge auch auf Ebene Parterre.
Dies mache die Begehung des Weges vom Dorf Rich-
tung Novartis unangenehm, da nicht hinter diese rech-
ten Winkel geblickt werden kénne.

Bei den Bepflanzungen auf der Seite der Kantonsstrasse handelt es sich
um Baume, welche ggf. gemeinsam mit einem Landschaftsarchitekten
sinnvoll angebracht werden (siehe Nr. 2.4).

Angenommen; wird sinnge-
mass umgesetzt:

Siehe Nr. 2.4

8.1 Dorfbild: Das Dorfbild gehe komplett verloren. Stein
werde mehr und mehr stadtischer, unpersénlicher und

anonymer.

Siehe Ausfihrungen Nr. 1.1.

Abgelehnt; unklare Forde-
rung.
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8.2 Verkehr: Die Verkehrssituation liesse bereits heute zu Mit der Uberbauung ist mit keiner Verkehrszunahme zu rechnen; das Wird zur Kenntnis genom-
winschen Ubrig: ab 15.00 Uhr stehe man auf der Thema Blaulichtorganisation wird in die Planung aufgenommen und das men:
Schaffhauserstrasse im Stau. Dies wiirde mit den zu-  Unfallrisiko, die «Riickwértsausparkierer» betreffend, wird nochmals an- Siehe Nr. 3.3
sétzlichen 150 Autos plus Besucher noch verscharft.  gegangen (siehe Nr. 3.3).
Ausserdem wirde das Unfallrisiko erh6ht und die Be-
dingungen fir Rettungsdienst und Feuerwehr er-
schwert.
8.3 Parkierung: Aktuell gebe es zu wenig Parkplatze in Siehe Ausfiihrungen Nrn. 5.3. Wird zur Kenntnis genom-
der Gemeinde und diese seien kostenpflichtig. Bei An- Hinweis: Fiir einmalige Anlasse werden keine Spitzen berechnet und FEEL:
lassen wie Briickenfest / Pontonieranlass / kantonales  kgine permanente Parkplatze (Anlagen) gebaut.
Turnfest stelle die Novartis den Besuchern / der Be- :
volkerung Parkplatze zum Gratis-Parkieren zur Verfu-
gung. Oft seien bereits heute bei den fiir das Breiten-
loh-Quartier vorgesehenen Besucherparkplatzen
keine freien Platze mehr vorhanden.
8.4 Wertminderung: Die Uberbauung habe eine Wertmin- Der Gemeinderat ist nicht der Auffassung, dass die Uberbauung eine Abgelehnt; unklare Forde-
derung bestehender Liegenschaften und Verlust an Wertminderung zur Folge hat. Mit der geplanten Uberbauung (inkl. der rung:
Lebensqualitat und Sonnenlicht zur Folge. Ausserdem Anpassung des Grenzabstands siehe Nr. 3.9) ist nicht von einem erhéh- Anpassung Grenzabstand
werde es eine erhohte Larmbelastung, erhdhte Krimi-  ten, problematischen Schattenwurf auszugehen (siehe Nr. 5.1). (siehe Nr. 3.9)
nalitat sowie mehr Littering und weniger Parkplatze Die Uberbauung wird sich positiv hinsichtlich der Larmthematik auswir-
geben. ken (siehe Nr. 7.4).
Zum Littering & Kriminalitat siehe Ausfiihrungen Nr. 3.7.
Zu den Parkplatzen siehe Ausfiihrungen Nr. 5.3.
8.5 Gefahr: Es bestehe eine grosse Explosionsgefahr (Er- Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.6. Wird zur Kenntnis genom-

schitterung bei den Bauarbeiten) durch die Gaslei-
tung, welche unmittelbar bei den Einfamilienhausern
des Breitenlohquartiers und des Novartisparkplatzes
verlegt sei.

men:
Siehe Nr. 3.6
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8.6 Fusswege: Es werde ein zusatzlicher Fussweg bené-  Mit den zwei 6ffentlichen Fusswegverbindungen und dem Privatweg ist ~ Abgelehnt; wird nicht umge-
tigt. der Gemeinderat der Meinung, dass eine gentigend gute Durchwegung  setzt. '
Begriindung: Wenn der Parkplatz nicht mehr da sei, ~ (Nord-Std) gegeben ist.
werden sich zusétzliche Velofahrer (E-Bike / E-Trotti-
nett) und Fussgénger auf dem kleinen bestehenden
Fussweg tummeln, welche zur Kita / Holzbrticke / zum
Einkaufen ins Dorf oder zur Arbeit gehen.

8.7 Infrastruktur: Es wirden zuséatzliche Kosten fiir den Infrastrukturkosten fallen laufend an — mit oder ohne die neue Uberbau-  Abgelehnt; unklare Forde-
Ausbau / Erweiterung von den heute bereits Uberlaste- ung. Mit den zusétzlichen, absehbaren Bewohnern im Breitenloh lasst rung.
ten Infrastrukturen anfallen, da auch die Uberbauung  sich die Infrastruktur langfristiger planen und gleichzeitig werden die Kos-

Neumatt viele Einwohner in die Gemeinde bringen ten auf mehr Bewohner «abgewalzt». Die Zusatzkosten pro zusétzlichem
wird. Ausserdem werden sich die Themen Wasser- Bewohner im Breitenloh resp. die daraus entstehenden Kosten pro Ein-
und Stromknappheit verscharfen. wohner sind dabei niedriger als die Kosten pro Einwohner ohne die
Uberbauung.
8.8 Dorfleben: Die hohe Anzahl an 2.5 Zimmerwohnungen Siehe Ausfilhrungen Nr. 6.3. Abgelehnt; wird nicht umge-
werde vor allem Doppelverdiener ansprechen, welche _ setzt.

nur am Abend und am Wochenende in zuhause sein
werden. Diese Zielgruppe bevorzuge Anonymitét und
habe kein Interesse an der Integration im Dorf.

8.9 Staatswillen: Durch die Vorgaben des verdichteten Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1. Ausserdem konnten die Bewohner im Rah-  Abgelehnt; unklare Forde-
Bauens werde der Staatswillen durchgesetzt, wobei men des Mitwirkungsverfahrens ihre Inputs / Meinung zur Planung kund- rung.
die einzelnen Bewohner / Menschen kein Mitsprache- tun, was wiederum einer fachlichen Beurteilung unterzogen wurde und
recht mehr haben und ignoriert werden. ggf. die Planung zur Anpassung gefihrt hat.

8.10 Workshop: Viele Bewohner des Breitenlohquartiers Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.8. Wird zur Kenntnis genom-
seien enttauscht, dass sie nicht von Anfang an bei der _ men.

Planung miteinbezogen wurden. Ein Mitspracherecht
im Vorfeld ware wiinschenswert gewesen.
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8.11

Absténde: Der vorgesehene Minimalabstand von 4 m  Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.9.

des Baus D zu den angrenzenden Grundstticken der
Einfamilienhausbesitzer sei definitiv zu gering (Pri-
vatsphére).

Nur teilweise angenommen
oder nicht im gewiinschten
Ausmass:

Siehe Nr. 3.9

8.12

Bauhéhen: Die geplanten Blécke B, C und D seien zu
hoch. Die geplanten 3 Stockwerke sollten auf max. 2
Stockwerke gekirzt werden, damit es angenehmer fiir
die angrenzenden Wohnquartiere und Bewohner
werde.

Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.10

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.

9.1

Entweder solle die Teildanderung der BNO nicht weiter-
verfolgt und eine Variante mit niedrigeren Gebauden
realisiert werden oder die BNO (§ 9 Abs. 3) wie folgt
abgeéndert werden:

[...]

- Die Bauten dirfen entlang der K293 3 Vollge-
schosse plus ein reduziertes 4. Vollgeschoss, das
max. 70 % der Flache eines Vollgeschosses um-
fasst (max. Gesamthdhe ca. 12.9 m) und im rick-
waértigen Bereich 2 Vollgeschosse mit zusétzli-
chem Attika (max. Gesamthdéhe 9.5 m) aufweisen.

[--]

Begriindung: Das Projekt sei mit den vorgestellten Di-
mensionen zu wuchtig (Verweis auf ein Beispiel mit ei-
ner ca. 16.5 m hohen Pappel am Ortseingang).

Siehe Ausfiihrungen Nrn. 1.1, 3.10 und 5.1.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.
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9.2 Bauliches Konzept: Die Bebauung solle analog dem Das vorliegende Richtprojekt und Gestaltungsplan sind im Prozess unter Abgelehnt; wird nicht umge-
Rhypark 1-7, 5080 Laufenburg erfolgen. Ausserdem  Abwagung der diversen Interessen entstanden und wird als beste und setzt.
sei eine Auflockerung von grossen Flachen an den zielflihrendste Losung betrachtet.
Fassaden vorzusehen. § 14 SNV schreibt unter anderem vor, dass eine Fassadengliederung im
Baubereich mit einer vertikalen Unterteilung in einzelne Fassadenab-
schnittsbereiche von max. 30 m zu realisieren ist, womit die Auflockerung
gegeben ist.
9.4 Energie: Die gunstigste Variante sei es, die Anbindung Im Verlauf des Baubewilligungsverfahrens wird die geeignete Warmeer-  Bereits umgesetzt; wird zur
an das Fernwarmekraftwerk auf dem Gelénde der zeugung geprUft. Eine autonome L&sung, welche eine tberdurchschnitt-  Kenntnis genommen.
DSM anzustreben. Eine entsprechende Dampfleitung lich 6kologische Variante vorsieht, ist bereits im Gestaltungsplan vorge-
sei bis auf das Gelande der Novartis vorhanden. Es sehen und wird damit 6ffentlich-rechtlich eingefordert (siehe § 17 SNV).
kénnte auch der Bau eines kleinen Blockheizkraftwer-
kes mit Hackschnitzel attraktiv sein. Ausserdem seien
einige der angrenzenden Geb&ude im Zollquartier mit
Gasthermen beheizt, wobei eine glinstige Anbindung
weiterer Gebiude die Akzeptanz erhndhen kdnnte.
9.5 Parkierung: Alle Parkplatze (inkl. Besucherparkplatze) Die Anordnung aller Besucherparkplatze in der Tiefgarage scheint Abgelehnt; wird nicht umge-
sollten in der Tiefgarage geplant werden, wobei noch  zwecks Auffindbarkeit nicht praktikabel. Ausserdem werden Tiefgaragen setzt.
zusétzliche Ausgange flir Fussganger in alle Himmels- in der Regel mit einer Toranlage ausgestattet, was fiir Besucherpark-
richtungen zwecks kurzer Wege realisiert werden soll- plétze per se gewisse Schwierigkeiten hinsichtlich des Zugangs mit sich
ten. Oberirdisch seien nur Kurzzeitparkplatze vorzuse- bringt.
hen (z.B. max. 45 min). Ausserdem konnten Tiefgara-  Dje Uberbauung stellt gemass VSS-Norm geniigend Parkplatze fiir die
genstellplatze fiir Anwohner des Zollquartiers die Ak~ (Jperbauung zur Verfiigung (siehe Nr.1.2). Es ist nicht die Aufgabe der
zeptanz erhéhen. Eigentiimerschaft, Parkplatze fir die Anwohner des Zollquartiers zur Ver-
figung zu stellen.
Hinweis: Bei Leersténden ist eine Vermietung sicherlich denkbar.
9.6 Bauphase: Wahrend der Bauphase sei der Kapellen-

weg nicht als Zu- und Abfahrtsstrasse einzuplanen.

Die Logistik und Abldufe wahrend der Bauphase werden im Rahmen des Abgelehnt; wird nicht umge-
Baubewilligungsverfahrens geregelt. setzt.
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10.1 Parkierung: ' 1. Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.3 Nur teilweise angenommen

1. Die Schénaustrasse sei aufgrund der bereits be- 2. Sollte es jedoch jetzt bereits der Fall sein, dass die Zufahrt des Ka-  ©der nicht im gewiinschten
stehenden Parkplatze, der Novartis-Mitarbeiter pellenwegs wahrend den Anlieferungszeiten blockiert ist, ist die Mig- Ausmass: _
oder der Kita Zauberstei stark frequentiert. Es sei ros in der Handlungspflicht und muss die Anlieferung anders Iésen.  Die Verbreiterung des Ka-
insbesondere aufgrund von rlickwartsausparkie- Um jedoch gentigend Manévrierflachen fur die Kundenparkfelder in  pellenwegs wird mittels
renden Autos eine geféhrliche Situation (Fussgan- diesem Bereich zu sichern, soll der Kapellenweg (betrifft die An- Strassenlinien gesichert.
ger / Velofahrer / Autofahrer), welche durch zu- stosslénge an die Migros-Parzelle) im Rahmen der vorliegenden Pla-
sétzliche Parkplatze verstarkt wiirde. nung verbreitert resp. die Verbreiterung gesichert werden. Dies wird

2. Wahrend den Anlieferungszeiten der Migros sei zudem die Engpasse wahrend den Anlieferungszeiten vermindern.

die Zufahrt in den Kapellenweg versperrt, was
auch die geplanten Besucherparkplétze blockieren

werde.
10.2 Bauhdhen: Die Hoéhe aller Bauten sei zu tberdenken.  Siehe Ausfilhrungen Nrn. 3.10 und 5.1. Abgelehnt; wird nicht umge-
Begriindung: Das Ortsbild sowie die direkt betroffenen - setzt.

Nachbarn des Einfamilienhausquartiers Breitenloh, im
Speziellen der minimale Abstand von 4 m vom Bau D,
wirden zu stark beeintrachtigt.

10.3 Fusswege: Der Fussweg West von der Kita Zauberstei Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.5 Bereits umgesetzt.
bis zur Migros solle erhalten bleiben.
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11.1 Parkierung: Die Parkierung solle generell berdacht
werden. Die Parkierung Breitenloh solle mit einer Ein-
bzw. Ausfahrt zentral gelost werden (analog Schaff-
hauserstrasse 31 gegentiber dem Coop).

Begriindung:

1.

Die zusétzlichen 14 Parkplétze an der Schénaus-
trasse seien keine gute L6sung, insbesondere auf-
grund des Rlckwértsausparkierens.
Sicherheitsrisiko mit einer zusétzlichen Ein-/Aus-
fahrt von der Tiefgarage neben der Ein-/Ausfahrt
des Novartisparkplatzes. Mit dem Ausbau Sissler-
feld wiirden zudem noch mehr Grenzgénger mit
dem Fahrrad oder zu Fuss ihren Arbeitsweg lber
die Schénauerstrasse bewdéltigen.

Die «wilde Parkiererei» schon vorprogrammiert
sei, da in der neuen Uberbauung Geschéfte, Ge-
werbe sowie ein Café entstehen sollen und hierfiir
lediglich 7 bzw. 8 Parkplétze vorgesehen seien.
Keine Wendeméglichkeiten beim Kapellenweg,
sollten die 4 geplanten Gewerbeparkplétze be-
setzt seien (Fahrverbot folgt).

Aufhebung des Parkplatzes kdnnte weitere Folgen
haben aufgrund von Einkaufstouristen nach
Séackingen. Die Migros musste einst einen Park-
dienst einfordern, da ihre Parkplédtze alle besetzt
wurden.

Siehe Ausfiihrungen Nrn. 3.3 und 6.7.

Wird zur Kenntnis genom-
men:

Siehe Nr. 3.3
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11.2 Verkehr: Es solle eine einseitige Verkehrsfiihrung der  Siehe Ausfilhrungen Nr. 3.3 Wird zur Kenntnis genom-
Schénaustrasse geprift werden (Einbahnabschnitt men:
von der Rheinbriickstrasse in Richtung Schaff- Siehe Nr. 3.3
hauserstrasse bis zur Strasse Breitenloh).
Begriindung:
1. Dies wiirde eine Aufwertung fiir den Fahrradver-
kehr sowie die Fussgénger bedeuten.
2. Die Wegfahrt liber das Gebiet Schéanzliweg, Brei-
tenloh und Schénaustrasse wére (ber die Rhein-
briickstrasse nicht mehr méglich, was momentan
trotz Beschilderung praktiziert wird.
3. Die Zufahrt fiir in das Gebiet wére weiterhin iiber
die Schénau- bzw. Rheinbriickstrasse gegeben.
4. Die «wilde Parkiererei» an der Schénaustrasse
wére nicht mehr méglich.
5. Das Einlenken in die Schénaustrasse wére weni-
ger geféhrlich.
6. Bei der Einbiegung von der Schaffhauserstrasse
in die Schénaustrasse kénnte mit der Beschilde-
rung Sackgasse / Anwohner / Besucher / P. No-
vartis die unerlaubten Zufahrten (Einkaufstouris-
mus) reduziert werden.
11.3 Fuss-/Radwege: 1. Der Bedarf eines Trottoirs an der Schénaustrasse wird hinterfragt. Abgelehnt; wird nicht umge-

1.

2.

Das Trottoir an der Schaffhauserstrasse sei ent-
lang der Schénaustrasse weiterzufihren.

Dem Fahrradverkehr misse in diesem Projekt
eine grossere Bedeutung zugeschrieben werden.

Der vorliegende Gestaltungsplan weist eine genliigend engmaschige  setzt.
Durchwegung auf, sodass Fussgénger bspw. die Kita sicher errei-

chen kénnen. Ab den heutigen Parkplatzen bei der Kita besteht eine
Tempo 30 Zone, in welcher generell eine Mischverkehrsfiihrung be-

steht (und auch angestrebt wird) und auch aufgrund der Strassen-

breite keine Trottoirs sinnvoll sind.

2. Siehe Ausfiihrungen Nr. 6.9.
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12.1 Ortsbild: Das Projekt wirke wie eine Betonwand, die Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1. Mit den SNV (§ 14) wird eine entspre- Bereits umgesetzt.
nichts Schénes an sich hat, wenn man von Sisseln chende Qualitat sichergestellt.
nach Stein fahre. Der grosse, wuchtige Bau wirke
nicht passend in diese Gegend.

12.2 Gebaudelange: Es solle die Maximalldnge, wie sie in  Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1.
der aktuellen BNO steht, gelten.

Abgelehnt; wird nicht umge-
Hinsichtlich des «reflektierenden Larmsy halt der Gemeinderat fest, dass Setzt.
Begriindung. die Parzelle Nr. 620 nur ca. zur Halfte direkt gegenliber von Gebaude A
1. Es wird befiirchtet, dass der lange Bau den Ver-  Stehtund dieser Bereich unbebaut ist. Dadurch wird die Wohnqualitat
kehrslérm reflektieren wird und dadurch die Wohn- Nicht entscheidend vermindert, da eine allféllige Reflektion vom Stras-
qualitit gegeniiber (Parzelle Nr. 620) beeintréch- senlarm die bewohnten Bereiche nicht betrifft.
tigt wird.
2. Optische Griinde

12.3 Bauhdhen: Die Teildnderung der BNO wird in Bezug  Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.10. Abgelehnt; wird nicht umge-
auf die Héhe des Projekts als grossen Nachteil fir die setzt.
Liegenschaft Nr. 620 erachtet.

12.4 Larm: Das Anbringen eines Flisterbelags sowie ein Siehe Ausfihrungen Nr. 7.4 Wird zur Kenntnis genom-
Tempolimit auf 50 bis nach dem Kreisel seien zur men:

Larmminderung zwingend nétig.

Siehe Nr. 7.4

12.5

Die Teilanderung der BNO sei nicht weiterzuverfolgen.

Sollte ein Bedarf an Reihenhauser bestehen, sollte

diesem Bedarf Rechnung getragen werden.

Begriindung:

1. Ein so wuchtiger Bau in diesem Quartier wurde in
der BNO bewusst nicht vorgesehen.

2. Ein so hohes Bauwerk in der Nachbarschaft sei
unerwiinscht.

3. Falscher Zeitpunkt: die Wohnbedarfsanalyse fiir
das Sisslerfeld seiim Gange und abzuwarten.

Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.1.

Abgelehnt; wird nicht umge-
setzt.
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12.6 Dorfleben: Es werde eine Bauweise vorgesehen, wel-  Siehe Ausfiihrungen Nrn. 6.3. Abgelehnt; wird nicht umge-
che dazu beitrage, dass Stein zu einem Schlafdorf : setzt.
werde und Vereine aussterben wirden. Viele junge
Familien wiirden vergeblich ein Haus suchen und zie-
hen von Stein weg. Ausserdem sei die Fluktuation in
einigen Wohnbldcken in der Uberbauung Kreuz-
strasse enorm, was wahrscheinlich in der neuen Uber-
bauung auch der Fall sein werde.

12.7 Die Baume entlang der Kantonsstrasse sollen in der ~ Siehe Ausfiihrungen Nr. 1.3 Abgelehnt; Missverstandnis
jetzigen Grosse bestehen bleiben und als gegenseiti- des Mitwirkenden.
ger Sichtschutz dienen. Es wird eine Garantie erwar-
tet, dass wegfallende Baume (infolge Bauarbeiten) er-
setzt werden.

12.8 Workshop: Es sei unverstandlich, dass bei einem Siehe Ausfiihrungen Nr. 3.8. Wird zur Kenntnis genom-
solch grossen Projekt die Anwohner nicht von Anfang men.
an in die Planung miteinbezogen wurden.

Stein, 05. August 2024

Germeinderat Stein

Sascha Roth i
(Gemeindeammann) (Gemeindesch/re/iber)
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