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Bauzonenplan Stein (Quelle: AGIS) vom 26. Sept. 2012,
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1 Ausgangslage / Ausloser der Planung

Gemass rechtskraftigem Bauzonenplan und § 9 Abs. 3 BNO der Gemeinde Stein besteht auf
der Parzelle Nr. 674 eine Gestaltungsplanpflicht. Als Grundlage fiir den geforderten Gestal-
tungsplan wurde im Jahr 2022 ein Planungsprozesses mit Workshopverfahren fiir eine neu ge-
plante Uberbauung durchgefiihrt. Dieser Prozess umfasste die Erarbeitung von ersten konzep-
tionellen stadtebaulichen und freirdumlichen Gedanken bis hin zum Richtprojekt fir den Gestal-
tungsplan. Gemass Protokoll der Sitzung vom 31. Oktober 2022 hat der Gemeinderat Stein die
Variante ,Facher” positiv beurteilt. Das in der Folge nochmals leicht angepasste Richtprojekt
vom 13. Februar 2023 bildete die Grundlage fir die Einleitung des Gestaltungsplanverfahrens,
gleichzeitig aber auch fir die parallele Durchflihrung einer Teilanderung der BNO.

Der darlegte Prozess brachte zu Tage, dass die Bestimmungen der ,Spezialzone Breitenloh®
angepasst werden missen. Die in der rechtskraftigen BNO definierten Masse (Geschossfla-
chen, Vollgeschosse) sind deutlich zu tief, um in der 6rtlichen Situation mit den vorhandenen
Larmimmissionen sowie dem Ubergang von kleinteiligen Zonen (W2, K) in die grossvolumigen
Industriezone (IS) eine adaquate ortsbauliche Reaktion planen zu kédnnen. Vor dem Hintergrund
der verstarkt anzustrebenden Innentwicklung (vgl. insbesondere angedachter Wohnschwer-
punkt und angrenzender Entwicklungsschwerpunkt ESP im kantonalen Richtplan) wurde ent-
schieden, eine so weit wie moglich parallel mit dem Gestaltungsplan vorzunehmende Teildnde-
rung der BNO durchzufiihren. In § 9 Abs. 3 BNO sollen die Baumasse angepasst und erhéhte
qualitative Anforderungen fiir das Gestaltungsplanareal ,Spezialzone Breitenloh® (Parzelle Nr.
674) definiert werden.

Die Teilanderung BNO und der Gestaltungsplan ,Spezialzone Breitenloh lagen gleichzeitig
vom 29. August 2024 bis 27. September 2024 6ffentlich auf. Innert dieser Frist ging eine Sam-
meleinwendung gegen die Teilanderung BNO ,Spezialzone Breitenloh” ein, die von 43 Perso-
nen unterschrieben wurde. Am 29. Oktober 2024 fand eine Einigungsverhandlung statt, wo kein
Konsens gefunden wurde. Deshalb erfolgte am 4. Dezember 2024 ein weiterer Austausch mit
einer Delegation der Einwendenden. Von Seiten des Gemeinderates wurde an diesem Aus-
tausch dartber informiert, dass er sich an seiner Sitzung vom 4. November 2024 dafiur ausge-
sprochen habe, an der Teildnderung BNO festzuhalten. Allerdings seien die Paramater noch
nicht festgeschrieben worden und mussten neu definiert werden. Anschliessend wurde bespro-
chen, in welchen Punkten eine Redimensionierung der Baumasse zu bewerkstelligen ist. Basie-
rend auf dieser Diskussion erarbeitete die IGD Gruter AG in der Folge drei Varianten eines an-
gepassten Projektes mit Situationsplanen 1:1'000 und Visualisierung der Gebaudevolumen.
Diese Varianten wurden am 22. Januar 2025 besprochen. Schliesslich konnten am 19. Marz
2025 anlasslich einer Besprechung mit einer Delegation der Einwendenden und des vom Ge-
meinderat eingesetzten Fachgremiums die neuen Masse definiert werden, welche die Grundla-
ge fur Weiterfihrung des Planungsprozesses bilden sollen.

Um eine gentgende Rechtssicherheit fur den zu erarbeitenden Gestaltungsplan zu erhalten,
wird vorerst nur das Verfahren der Teilanderung Nutzungsplanung weitergefiihrt. Aus den an-
gepassten Massen resultiert eine wesentliche Anderung des revidierten § 9 BNO. Im 6ffentlich-
rechtlichen Verfahren ist nochmals die kantonale Vorprifung und die 6ffentliche Auflage zu
durchlaufen. Im Sinne einer Bestatigung des abschliessenden Vorpriifungsberichtes vom 31.
Mai 2024 wird bei der kantonalen Abteilung Raumentwicklung eine Beratungsanfrage zur Ein-
holung einer Stellungnahme eingereicht. Danach ist eine 2. 6ffentliche Auflage der Teilande-
rung BNO nétig.

§ 9 Abs. 3 BNO ist bereits mehr als 10 Jahre in Kraft, weshalb die Schaffung einer angepassten
Bestimmung mit dem Grundsatz der Rechtsbestandigkeit vereinbar ist. Bereits in der damaligen
Gesamtrevision der Nutzungsplanung kommt durch die ,Spezialzone Breitenloh® zum Ausdruck,
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dass auf der Parzelle 674 eine besondere Situation vorhanden war. Die ,Spezialzone Breiten-
loh* kann beziiglich Zonentyp, zulassiger Nutzungen und Gestaltungsplanpflicht belassen wer-
den, erfordert aber eine Anpassung in den Baumassen und in den qualitativen Vorgaben.

Der Anpassungsbedarf ergibt sich aufgrund neuer Grundlagen (Stadtebauliche Potenzialanaly-
se Stein 2016, ESP Sisslerfeld Synthesebericht 2021, regionaler Sachplan Sisslerfeld), veran-
derter raumplanerischer Strategien (verstarkte Siedlungsentwicklung nach innen, offentliches
Interesse an haushalterischer Bodennutzung, angedachter Wohnschwerpunkt, Lage beim Ent-
wicklungsschwerpunkt). Er geht aus den daraus resultierenden Erkenntnissen sowie den
Schlussfolgerungen im Rahmen des Workshopprozess fur die Erarbeitung des Richtprojekts
zum Gestaltungsplan hervor. Gestltzt auf den grossen Widerstand wahrend der 6ffentlichen
Auflage der Teilanderung BNO mussten allerdings die bauliche Dichte und die H6hen ange-
passt werden, um schliesslich im Hinblick auf die Gemeindeversammlung eine mehrheitsfahige
Vorlage zu erhalten. Insgesamt handelt es sich bei der Teilrevision Nutzungsplanung ,Spezial-
zone Breitenloh” um eine klar abgegrenzte Anpassung von § 9 Abs. 2 BNO und von § 9 Abs. 3
BNO; das Zonenregime und das Grundgeriist der Allgemeinen Nutzungsplanung Stein bleiben
bestehen.

2 Grundlagen

2.1 Bau- und planungsrechtliche Grundlagen

Die vorliegende Teilanderung der Allgemeinen Nutzungsplanung basiert im Wesentlichen auf
folgenden rechtlichen Grundlagen:

Ubergeordnete bau- und planungsrechtliche Grundlagen

- Richtplantext und Richtplangesamtkarte des Kantons Aargau vom 20.09.2011 / 24.03.2015
(Stand 8.11.2022 / 27.04.2022)

- Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19.01.1993
(Stand 1. Januar 2022)

- Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 27. Februar 2023)

Kommunale bau- und planungsrechtliche Grundlagen

- Bauzonenplan 1:2°500, beschlossen von der Gemeindeversammlung am 2.12.2011, ge-
nehmigt vom Regierungsrat am 26.09.2012

- Bau- und Nutzungsordnung (BNO), beschlossen von der Gemeindeversammlung am
2.12.2011, genehmigt vom Regierungsrat am 26.09.2012

- Teilrevision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)), beschlossen von der Gemeindeversamm-
lung am 5.12.2020, genehmigt vom Regierungsrat am 24.03.2021

Der Bauzonenplan und die BNO aus dem Jahr 2012 sind das Ergebnis einer Gesamtrevision
der Nutzungsplanung. Die erwahnte Teilrevision aus dem Jahr 2021 umfasste die Hauptthemen
Umsetzung der Gewasserraumzonen sowie die Anpassung der BNO an die IVHB (Interkanto-
nale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe). Weitere Themen waren die angepass-
ten Definitionen der Dachdurchbriche.

Im Bauzonenplan 1:2'500 wird die Spezialzone Breitenloh SpBr verortet (orange / violett schraf-
fiert). § 5 BNO Stein verweist in der ZonenUlbersicht auf den fur die Spezialzone Breitenloh rele-
vanten § 9 BNO, dessen Teildnderung Gegenstand dieses Planungsberichts ist.

Teilanderung BNO Breitenloh / Stand 19. August 2025 arcoplan.ch
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2.2 Uberlegungen letzte Gesamtrevision 2011

Auszug Planungsbericht Revision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Gemeinde Stein
(Koch+Partner, Oktober 2021)

Bereits zum Zeitpunkt der Gesamtrevision Nutzungsplanung Stein 2011 hielt Koch+Partner fest,
dass aufgrund der regen Bautatigkeit der letzten Jahre die Baulandreserven grdsstenteils auf-
gebraucht waren. In einer Studie aus dem Jahr 2000 zur ,Kapazitats- und Bedarfsanalyse des
bestehenden Baugebiets® kam man bereits damals zum Schluss, dass mittels Verdichtungen
und andererseits mittels einer Neueinzonung eines grésseren Areals zusatzlicher Wohn- und
Arbeitsraum geschaffen werden kénne. So wurden im Planungsbericht der Gesamtrevision
auch die Absichten flir die Umzonung der heutigen Spezialzone Breitenloh dargelegt, welche
zuvor der normalen 2-geschossigen Wohn- und Gewerbezone zugeordnet war. Die damalige
Eigentiimerin, die Novartis Pharma AG, nutzte das Areal als offenen Parkplatz. Mit der damali-
gen Zonenplanrevision wurde fur die Spezialzone Breitenloh die gemischte Nutzung festgelegt.
Sprich, die Spezialzone war hauptsachlich fir Wohnbauten, Kleingewerbe, Dienstleistungen,
Bliros und Verkaufsnutzung bis max. 500 m2 Nettoladenflache pro Standort bestimmt, wobei
der Wohnanteil mindestens 50 % betragen muss. Die Erschliessung, Bebauung und Aussen-
raumgestaltung gilt es in einem Gestaltungsplan festzulegen. Entsprechend der geplanten kiinf-
tigen Nutzung, welche zumindest teilweise eine Wohnnutzung fordert, wurde die Spezialzone
Breitenloh der untiberbauten Wohn- und Mischzone angerechnet.

Im damals erstellten Bebauungskonzept sind entlang der Schaffhauserstrasse 3-geschossige
Wohn- und Gewerbebauten und im riickwartigen, an das der Wohnzone 2 angrenzende Gebiet
2-geschossige Einfamilien- und Doppeleinfamilienhduser vorgesehen. So wurde eine Bruttoge-
schossflache von ca. 7'500 m? geschaffen, was einer Ausnitzungsziffer von 0.55 entspricht.
Das damals erstellte Bebauungskonzept (siehe Plan unten links) diente als Berechnungsgrund-
lage fir die Kenngréssen in § 9 BNO. Die im Planungsbericht prognostizierten Einwohnerzahlen
fur das Jahr 2024 wurden auf 3'400 bis 3'500 Einwohner geschatzt. Stand Ende 2022 waren in
Stein bereits 3'429 Einwohnende gemeldet. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die
Prognose Ubertroffen wird. Entsprechend bedarf es auch einer Anpassung der darauf ausgeleg-
ten Einwohnerkapazitat von rund 3'400 Einwohnern. Der Vergleich des damaligen Bebauungs-
plans mit dem aktuellen Richtprojekt bzw. dem redimensionierten Konzept verdeutlicht den
Massstabsprung in der neu angestrebten Bebauungsstruktur. Diese wurde anhand aktueller
raumplanerischer Grundlagen auf die heutige Situation und die von der Schaffhauserstrasse
ausgehende Larmproblematik angepasst.

Bebauungskonzept Redimensioniertes Konzept, IGD Griiter AG,
Rheinbriickstr. / Breitenloh Stein 2010 vom 8. April 2025

Teilanderung BNO Breitenloh / Stand 19. August 2025 arcoplan.ch
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2.3 Bestandteile Teilanderung ,,Spezialzone Breitenloh“

Die vorliegende Teilanderung der allgemeinen Nutzungsplanung Siedlung der Gemeinde Stein
besteht aus nachfolgenden rechtsverbindlichen Unterlagen:

- Teilanderung Bauzonenplan 1:2'500 ,Spezialzone Breitenloh®

- Teildnderung BNO ,Spezialzone Breitenloh*

Dieser Planungsbericht gemass Art. 47 RPV hat keine Rechtswirkung. Er dient zur Erlauterung
der Planung.

2.4 Planerische Grundlagen
2.4.1 Stadtebauliche Potenzialanalyse 2016

Die Gemeinde Stein liess 2016 eine stadtebauliche Potenzialanalyse erstellen. Die Studie glie-
dert Zukunftsfragen der Gemeinde Stein und deren Positionierung im Fricktal in finf strategi-
sche Teilgebiete und zeigt die jeweiligen Entwicklungspotenziale auf. Fir das Gestaltungsplan-
Areal Breitenloh sind vor allem derer zwei relevant.

Die Lebensader Schaffhauserstrasse ist als hochfrequentierte Kantonsstrasse die wichtigste

MIV-Achse der Gemeinde und aufgrund der angrenzenden Linienfiihrung direkt relevant fiir das
Areal Breitenloh. Das zweite relevante Teilgebiet befasst sich mit dem Briickenschlag Rhein.

Dabei sollen Angebote des Wohnraums gestarkt und der 6ffentliche Raum aufgewertet werden.
Ein stadtebauliches Schema (vgl. Seite 4) verdeutlich die Innenentwicklungspotenziale entlang

der Schaffhauserstrasse, wo eine Bruttogeschoss-Flache von rund 20'000 m2 fiir Mischnutzun-

gen realisierbar ist.

- Gewerbe- und Kultur - Rheinliebe
......... I Oftentiicher Raum [l Gruntische
- Innenentwicklung Wohnen ﬁ:}.'?_ Entsiegelung
- I M. - Element Wasser
Lichtkonzept

S B Bestand
e aum n

2T Impulsgeber
<. .7 Brickenkopf mit Veloverleih
t=~!  Auftakt Rheinbriickstrafie

Flichenpotenziale
Mischnutzung 19.900 m2 BFG
Wohnen 7. m2 BFG ca. 75 Wohneinheiten

Stadtebauliche Strategiekarte Schaffhauserstrasse (Quelle: Sti/dio | Stadt | Region)

Die Potenzialstudie hebt das enorme Nachverdichtungspotenzial entlang der Schaffhauser-
strasse hervor und unterstreicht somit die Bedeutung des Gestaltungsplanareals Breitenloh fur
die Gemeinde Stein. Die in der Studie enthaltenen Stossrichtungen bilden eine wichtige Grund-
lage fur die Entwicklungsstrategie der Gemeinde.
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2.4.2 Testplanung Sisslerfeld 2019

Seit 2019 fihrt der Kanton Aargau in den Gemeinden Stein, Sisslen, Eiken sowie Miinchwilen
eine Testplanung fiir die Gebietsentwicklung des Entwicklungsschwerpunkts (ESP) Sisslerfeld
durch. Dies unter anderem deshalb, weil im Sisslerfeld die noch grosste uniiberbaute Arbeits-
platzzone des Kantons Aargau liegt (rund 85 ha) und die Lage nahe der Deutschen Grenze mit
Bad Sackigen eine besondere Herausforderung darstellt. Die Region ist speziell gepragt durch
grossflachige Ansammlungen von Industrie- und Gewerbenutzungen.

Speziell relevant fiir Spezialzone Breitenloh:

A1 ,Scharnier Nord*
S2 ,Scharnier Novartis*
L4 ,Griines Herz"

Ausschnitt Zielbild und Stossrichtungen ESP Sisslerfeld
(Quelle: Synthesebericht ESP Sisslerfeld)

Fir die kiinftige Entwicklung sind auf dem Gestaltungsplanareal Breitenloh unter anderem die
Zielbereiche ‘Scharnier Novartis’, ‘Scharnier Nord’ sowie ‘Landschaftsgerlst’ von spezieller Re-
levanz.

Im Gestaltungsplanareal Breitenloh, im stdlichen Teil des ,,Scharniers Novartis“ (S2), besteht
ein zentraler 6ffentlicher Raum, welcher verschiedene funktionale Anforderungen erfillen soll.
So ist es nicht nur ein Punkt der Ankunft und des Umsteigens, sondern auch ein Treffpunkt und
Ort fur den Aufenthalt mit Verpflegungsmadglichkeiten sowie Dienstleitungen fir die Arbeitneh-
menden der angrenzenden Areale.

Das Gestaltungsplanareal Breitenloh liegt am sidlichsten Rand Teil des ,,Scharniers Nord*“
(A1). Dieses ist der Typologie ,Forschung und Entwicklung“ zugeordnet und zeichnet sich durch
eine hohe Nutzungsdichte, wie auch eine verkehrliche Ausrichtung auf 6ffentliche Verkehrsmit-
tel sowie den Fuss- und Veloverkehr aus. Das Areal Nord ist gepragt durch eine dichte, durch-
mischte und architektonisch ambitionierte Baustruktur. Unbebaute Flachen sollen kurzfristig
Uberbaut resp. nachverdichtet werden und dabei stadtebauliche Akzente setzen. Neue Baustei-
ne mussen zum Novartis-Areal vermitteln und gegentber der Rheinseite eine klare ortsbauliche
Haltung einnehmen. Offentlich zuganglichen Frei- und Aufenthaltsrdumen ist an neuralgischen
Stellen ein hohes Gewicht beizumessen.

Als erganzende Achse gewinnt die (Langsamverkehrs-)Verbindung von Bad Sackingen Uber die
Holzbriicke via Schonaustrasse zur OV-Haltestelle, dem ,,griinen Herz“, der Schaffhauser-
strasse und dem Dorf Stein an Bedeutung. Sie verlangt nach einer ortsbaulich adaquaten Ant-
wort, mit Schwerpunkt an der Kreuzung Schénau- / Schaffhauserstrasse. Im Ubrigen bildet ein
Landschaftskorridor, welcher durch das Gestaltungsplanareal verlauft, einen Anschluss der
Gemeinde Stein an den Rhein, der auch eine angemessene Luftzirkulation gewahrleisten soll.

Teilanderung BNO Breitenloh / Stand 19. August 2025 arcoplan.ch
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Zusammenfassend bildet die Spezialzone Breitenloh einen essenziellen Baustein der Gebiets-
entwicklung beim ESP Sisslerfeld. Die Spezialzone auf der Parzelle 674 wird nicht nur als ein-
fache Bauzonenreserve, sondern vielmehr als unbestrittenes Schisselareal fur die Entwicklung
der Gemeinde Stein und als bedeutendes Scharnier des Gebiets Sisslerfeld gelesen. Dabei
geht das grosse Entwicklungspotenzial mit einem ebenso wichtigen Wirkungspotenzial fir den
Entwicklungsschwerpunkt Sisslerfeld einher.

2.4.3 Regionaler Sachplan Sisslerfeld (rSP)

Mit dem regionalen Sachplan werden die Zielvorstellungen zur raumlichen Entwicklung des
Sisslerfelds in einer Gesamtsicht festgelegt. Die Projekttrager des regionalen Sachplans sind
die vier Gemeinden Stein, Minchwilen, Eiken und Sisseln. Sie beschliessen den Sachplan for-
mell. Das Instrument ist nach der Genehmigung durch den Kanton fur die Behérden aller Pla-
nungsstufen (Gemeinde, Region und Kanton) verbindlich. Die verankerten Zielsetzungen sind in
nachfolgenden Planungen als Projekte oder in der Nutzungsplanung zu konkretisieren. Der re-
gionale Sachplan ist auf einen Planungshorizont von rund 25 Jahren ausgelegt und wird in Teil-
schritten umgesetzt.

Das Areal Breitenloh ist von folgenden Aussagen im regionalen Sachplan betroffen:

- Die linearen Griinachsen - beispielsweise bepflanzte Strassenachsen, Fliessgewésser und
Fusswege - vernetzen die Griinrdume und bieten Orientierung im Gebiet. Nebst der gross-
rdumigen Sicherung von Griinelementen werden fiir die nachfolgende Planung auf der Are-
alebene und fiir konkrete Projekte die Qualitét fiir die Nah- und Ndchsterholung gesichert
sowie Massnahmen fiir eine hitzeangepasste Siedlungsentwicklung festgelegt.

Erkenntnisse aus Planungsprozess Breitenloh: Die lineare Griinachse im Areal Breitenloh
steht im Spannungsfeld zur Notwendigkeit, entlang der Schaffhauserstrasse infolge der ho-
hen Verkehrsbelastung mit einem Langsbau einen Larmriegel vorsehen zu missen. Gemass
Abklarungen zur Quartierdurchliftung werden fiir das Areal Breitenloh grésstmdgliche Ent-
siegelungs- / Bepflanzungsmassnahmen gegenuber einer Verbreiterung von Durchldssen
als sinnvoller erachtet als eine nicht situationsgerechte ortsbauliche Reaktion auf die Larm-
immissionen.

- Ziel ist es, dass die Verkehrsbelastung, welche durch den motorisierten Individualverkehr im
Zusammenhang mit den Betrieben im Sisslerfeld entsteht (Ziel- und Quellverkehr), vertrag-
lich bleibt. Dazu werden die nachhaltigen Verkehrstrdger Bahn-, Bus-, Velo- und Fussver-
kehr priorisiert, indem durchgehende, direkte und sichere Wegketten mit hohem Komfort an-
geboten werden. Die siedlungsvertrdgliche Gestaltung der Verkehrsrdume unterstiitzt diesen
Grundsatz. Zur Zielerreichung arbeiten die vier Gemeinden gemeinsam einen kommunalen
Gesamtverkehrsplan aus, der die Netze und Massnahmen flir alle Verkehrstrager festlegt.
Im Sisslerfeld sind mehrere Mobilitédtsdrehscheiben geplant. Diese stellen wichtige Orientie-
rungspunkte im Gebiet dar und verkniipfen verschiedene Verkehrstrager miteinander, si-
chern dariiber hinaus auch die Versorgung mit Angeboten flir Gastronomie und Giiter des
taglichen Bedarfs.

Das Areal Breitenloh liegt unmittelbar bei einer kantonalen Erschliessungsachse und in
nachster Nahe zu einer Drehscheibe Mobilitét mit Parkhaus. Zudem verlaufen rund um das
Areal wichtige Fusswege und wichtige Velowege, die in alle Richtungen fihren. Somit erge-
ben sich fir die Arealentwicklung beste Voraussetzungen fiir eine sehr gute Erreichbarkeit
und fur die Benutzung aller Verkehrstrager (PV, Bus, Fusswege, Velowege).

Teilanderung BNO Breitenloh / Stand 19. August 2025 arcoplan.ch



Seite 7

Kantonale Erschliessung

P Grinraum
566 Lineare Grinachsen /
Freirdume - Grundnetz
N Lineare Grinachsen /
< Freirdaume - erganzendes Netz
Erholungsraum

o~ Kaltlufzufuhr

Kommunale Erschliessung

Kommunale Erschliessung, ohne MIV

* p Geplante Erschliessungsrichtung
Wichtige Velowege

= Wichtige Fusswege
Aufwertung und Gestaltung Strassenraum

Erginzung Strassen, Velo- und
Fussverkehrsnetz

WY ovkonidore sichem
a

Bahnhof
Drehscheibe Mobilitat mit Parkhaus

Drehscheibe Mobilitat

y,

Vil 1, Stein
Festlegungen Landschaft

3 Umwelt

3.1 Larmschutz

Die BNO der Gemeinde Stein legt in der Spezialzone Breitenloh die Empfindlichkeitsstufe Il
gemass Art. 43 LSV fest. Das Gestaltungsplanareal kann in Iarmtechnischer Hinsicht als grund-
satzlich erschlossen betrachtet werden, da keine weiteren Strassen erstellt werden muissen und
gemass Planungsbericht vom Oktober 2011 zur damaligen Umzonung in die Spezialzone Brei-
tenloh die Parzelle bereits als erschlossen beurteilt wurde. Deshalb mussen gemass Anhang 3
LSV nicht die Planungswerte, sondern lediglich die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden,
welche 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht betragen. Bezliglich des Strassenlarms ist

die Schaffhauserstrasse K293 relevant.
Emissionskataster

Im kantonalen Emissionskataster wurde letztmals 2005 resp. 2011 eine Berechnung des Stras-
senlarms durchgefihrt. Die angegebenen Verkehrszahlen wurden auf das Jahr 2021 hochge-

rechnet.
Tag db(A) Nacht db(A)

Emissionspegel Strassenabschnitt 689 791 70.4
Emissionspegel Strassenabschnitt 1747 80.3 71.6
Emissionspegel Strassenabschnitt 818 82 73

Immissionen Erdgeschoss 66.8 58.1
Immissionen 1. bis 3. Obergeschoss 67.1 58.4
Immissionen Attikageschoss 63.9 54.7

Im Protokollauszug vom 9. August 2021 der Gemeinde Stein zum Thema Hdchstgeschwindig-
keit auf der Schaffhauserstrasse (K293), im Bereich Novartis, wurde der Kanton um eine Re-
duktion der Héchstgeschwindigkeit von 60 km/h auf 50 km/h ersucht. Das BVU nahm in sei-
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nem Schreiben zur Signalisierung Héchstgeschwindigkeit, BVUATBVM.21.310 vom 27. August
2021 Stellung dazu: ,Im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben kénnen wir [...] eine Anpassung
der Geschwindigkeit in Aussicht stellen, sobald das ehemalige Parkplatzareal der Novartis der-
einst Uberbaut wird. Konkret bedeutet dies, dass das Signal Héchstgeschwindigkeit 50 km/h
generell nach Osten verschoben werden kann, wenn die Uberbauung bzw. die Geb&ude auf
dem Parkplatzareal erkennbar sind.“ Gemeindeseitig wird im Rahmen der geplanten Uberbau-
ung des Areals Breitenloh eine Reduktion der Héchstgeschwindigkeit auf 50 km/h als Grundla-
ge fur das Baugesuchsverfahren angestrebt.

3.2 Storfallvorsorge

Der Konsultationsbereich von 100 m der Novartis Stein AG tberdeckt den nérdlichen Teil der
Parzelle Nr. 674. Raumplanerisch ist es in hohem Masse erwiinscht, dass die innere Sied-
lungsentwicklung im unmittelbaren Umfeld eines Entwicklungsschwerpunktes und in einem an-
gestrebten Wohnschwerpunkt stattfinden kann. Damit die Risiken fiir die kiinftige Bevolkerung
nicht grundsatzlich erhéht werden, sind ohnehin geeignete Massnahmen in Zusammenhang mit
der Einsatzplanung (Alarmierungskonzept, Evakuationsplanung, Schulung und Information) zu
treffen bzw. abgestimmt auf die jeweils zuldssigen Nutzungen vorzunehmen.

In Zusammenhang mit der baulichen Realisierung sind generell Schutzmassnahmen infolge der
aus einem Storfall entstehenden Einwirkungen zu prifen, um die Risiken soweit moglich und
angemessen zu minimieren. Hinweise finden sich in der Planungshilfe Koordination Raumpla-
nung und Storfallvorsorge (Herausgeber: ARE / BAFU / BAV / BFE / ASTRA, Oktober 2013).

Eine aus der Zonierung hervorgehende bauliche Konzeption I&sst nur ein beschranktes Auf-
kommen von Personen auf engem Raum erwarten. Sie lasst Moglichkeiten zur Selbst- und
Fremdrettung offen. Geeignete bauliche Massnahmen sind im Rahmen des Baugesuches vor-
zusehen, wofir ein Konzept zum Umgang mit der Storfallvorsorge auszuarbeiten ist.

4  Anpassungen § 9 Abs. 2 BNO/ § 9 Abs. 3 BNO / Bauzonenplan

4.1 Raumplanerische Herleitung und Begriindung

Die aktuellen raumplanerischen Ziele einer verstarkt anzustrebenden Siedlungsentwicklung
nach Innen, insbesondere die im Abschnitt 2.4 aufgefiihrten Grundlagen und die Erkenntnisse
aus dem Workshopprozess zeigen, dass die aktuell zulassige Ausnitzungsziffer von 0.564
(7'500 m? Geschossflache) deutlich zu tief ist, um eine adaquate ortsbauliche und aussenraum-
liche Situation schaffen zu kénnen.

Nach der ersten 6ffentlichen Auflage vom 29. August 2024 bis 27. September 2024 wurde al-
lerdings eine Redimensionierung der Baumasse (Héhen, Ausnutzung) nétig, weil sich eine
grosse Anzahl Einwendende dagegen wehrte. Ein mehrheitsfahiger Beschluss der Gemeinde-
versammlung ware so kaum mdglich gewesen und das Verfahren héatte sich durch eventuelle
Beschwerden erheblich verlangern kénnen.

Noch immer sind allerdings die im redimensionierten Konzept vom 8. April 2025 vorgesehenen
Abweichungen von der Regelbauweise gegenulber der noch rechtskraftigen BNO deutlich zu
gross. Die Anpassung von § 9 BNO ist nétig, um die Baumasse aus dem redimensionierten
Konzept vom 8. April 2025 realisieren zu kénnen. Gestltzt darauf muss im nachgelagerten Ver-
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fahren auch der bereits 6ffentlichen aufgelegte Gestaltungsplan angepasst werden. Im Gestal-
tungsplan werden sich keine formellen Abweichungen mehr gegeniber der neuen, in Zukunft
geltenden BNO ergeben. Allerdings sind die bauliche Dichte und die Hohen weiterhin so gross,
dass sich das kinftige Richtprojekt bzw. der angepasste Gestaltungsplan bezlglich der Qualita-

ten an ahnlichen Projekten messen lassen mussen.

% Freiraumkonzept / Richtprojekt
~| Gestaltungsplan wird spater
0T Uberarbeitet, abgestimmt auf
- die teilrevidierte BNO nach der
2. offentlichen Auflage

/
4 N,
~

Freiraumkonzept Gestaltungsplan Spezialzone Breiten-
loh (Stand 6ff. Auflage 29. Aug. 2024 bis 27. Sept. 2024)

Redimensioniertes Konzept, IGD Griiter AG, Variante 2:
vom 8. April 2025

Die Gegeniiberstellung der teilrevidierten BNO ,Spezialzone Breitenloh im Zeitpunkt der 1. Of-
fentlichen Auflage und der anschliessenden Redimensionierung der Baumasse zeigt folgendes:

Stand offentliche Auflage vom 29. August 2024

bis 27. September 2024

- Die Bauten diirfen entlang der K293 max. 4 Voll-
geschosse plus ein reduziertes 5. Vollgeschoss
(max. 16.2 m Gesamthéhe) und im riickwartigen
Bereich max. 3 Vollgeschosse ohne zusatzliches
Attika (max. 9.5 m Gesamthdhe) aufweisen.

- Die anrechenbare Geschossflache ist auf maximal
13'000 m? zu begrenzen.

Redimensionierte Teilrevision BNO ,,Spezialzone

Breitenloh“ (vgl. Plan Seite 10)

- Innerhalb der im Bauzonenplan speziell bezeichne-
ten Bereichen A bis D gelten folgende maximalen

Héhenmasse:

. Bereich A: 6 Vollgeschosse ohne zusétzliches Atti-
ka/20.0 m Gesamthdhe

. Bereich B: 4 Vollgeschosse plus Attikageschoss /
17.0 m Gesamthéhe

. Bereich C: 3 Vollgeschosse plus Attikageschoss /

14.0 m Gesamthdhe
. Bereich D: 3 Vollgeschosse ohne zusatzliches Atti-

ka / 11.0 m Gesamthohe
- Die anrechenbare Geschossflache ist auf maximal

11’400 m2 zu begrenzen.

Konzeptbeschrieb redimensioniertes Konzept

Stadtebauliche Setzung: Die zentralen ausgearbeiteten Elemente setzten sich zusammen aus
einem parallel zur Kantonsstrasse verlaufenden Langsbau mit einem Kopfgebaude als nérdli-
chem Abschluss. Westlich des Zeilenbau sind einzelne Hofhauser vorgesehen. Der Strassen-
bau bildet eine klare Differenzierung und bauliche Trennung vom Strassenraum der Kantons-
strasse zu den dahinterliegenden, ruhigen und stark durchgriinten Innenhéfen, welche durch
die Platzierung von den einzelnen Hofhdusern definiert und gefasst werden. Drei Durchgange
im Erdgeschoss des Strassenbaus schaffen die Verbindung zwischen Strassenraum und In-
nenhofen. Der Kopfbau bildet den nérdlichen Abschluss und einen ortsbaulichen Ankerpunkt.
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Hohenstaffelung: Die weiter verfolgte Variante 2 sieht vor, die Gebaude entlang der Schaff-
hauserstrasse vom noérdlichen, siebengeschossigen (bzw. sechsgeschossig gemass Beschluss
Gemeinderat) Kopfbau kontinuierlich in stidlicher Richtung in der Héhe zu reduzieren. Das sid-
lichste Gebaude soll durch seine drei Vollgeschosse mit zusatzlichem Attikageschoss harmo-
nisch zu den folgenden Bestandesbauten Uberleiten. Die beiden mittleren Strassenbauten sind
mit jeweils vier Vollgeschossen und Attikageschoss vorgesehen. Die Hofgeb&ude sind analog
dem friheren Richtprojekt mit drei Vollgeschossen vorgesehen. Jedoch wird das mittlere Ge-
béude entlang der Schénaustrasse mit einem Attikageschoss ergénzt. Uber das gesamte Areal
entsteht somit eine sich kontinuierlich reduzierende Hohenstaffelung ausgehend vom Kopfbau
an der Strassenkreuzung Schaffhauser- / Schénau-strasse in stdlicher, wie auch westlicher
Richtung.

Breiteloo Breiteloo

Teilanderung Bauzonenplan mit Differenzierung  Redimensioniertes Konzept, IGD Griiter AG, Variante 2:
Héhen (Bereiche A bis D); Entwurf 14. April 2025 vom 8. April 2025

Larmschutz: Das Uberarbeitete Konzept Gibernimmt die Larmschutzmassnahmen aus dem
Richtprojekt zum Gestaltungsplan (Stand 6ffentlich Auflage). Das Erdgeschoss ist als durchge-
hendes Volumen vorgesehen. Somit sind die Hofgebaude, sowie die Aussenanlagen gegen-
Uber dem Strassenldrm geschutzt. Die ndrdlichen und sidlichen Wohnungen der einzelnen
Bauvolumen entlang der Schaffhauserstrasse werden mit seitlich angeordneten Loggien er-
ganzt, um allfallige zur Strasse ausgerichtete Wohnrdume nattrlich und schallabgewandt bellf-
ten zu kdnnen. Dieses Schallschutzprinzip wurde bereits bei dem ursprunglichen Richtprojekt
angewendet und durch Schallschutzberechnungen eines Fachplaners bestatigt. Daher kann
davon ausgegangen werden, dass die Larmschutzvorschriften auch beim Gberarbeiteten Kon-
zept eingehalten, resp. optimiert werden.

Arealdurchliftung: Durch die Aufgliederung des Strassenkdérpers in drei Volumen mit entspre-
chenden Zwischenraumen, wird die Kaltluftdurchstrémung gegentiber dem Richtprojekt erheb-
lich verbessert. Zudem wirken sich die grossen, nur wenig mit Hartbeldgen versehenen Aussen-
rdume, wie beim Richtprojekt ausgewiesen, positiv auf eine allfallige Erwarmung der Hofrdume
aus. Anlehnend an das Richtprojekt wird auch beim neuen Konzept grossen Wert auf eine star-
ke Durchgriinung des Areals gelegt. Durch eine geschickte Anordnung der Untergeschosse,
respektive der Einstellhallenstruktur werden auch in der neuen Konzeption grosse Baum- und
Grunbereiche maoglich sein. Denkbar ist es, dass auch vereinzelt die bestehenden Platanen, in-
nerhalb des Areals, erhalten werden kénnen, nicht nur jene entlang der Schaffhauserstrasse.

Erschliessung: Das lberarbeitete Konzept sieht im Gegensatz zum Richtprojekt vor, die Ein-
und Ausfahrt der Tiefgarage in den Kopfbau zu integrieren. Dies wirkt sich nicht nur positiv auf
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den Larmschutz der einzelnen Wohngebaude aus, da sich die Rampe in Gebaudeinnern befin-
det, sondern auch auf die Umgebungsgestaltung. Die Grundsatze der Fuss- und Fahrraddurch-
wegung konnen vom Richtprojekt auf das neue Bebauungskonzept ibertragen werden. Das
Areal kann sowohl in Nord-Siid- wie auch in Ost- Westrichtung in vielfaltiger Weise begangen
werden.

4.2 Uberlegungen zum Bauzonenregime

In der Gemeinde Stein wird die bauliche Dichte in den regularen Bauzonen mit Wohnanteil
(Dorfzone, Kernzone, Wohnzone 2, Wohn- und Gewerbezone 2, Wohnzone 3) vor allem tber
Hoéhenmasse sowie Geschossigkeit, Gebaudelangen und Abstande definiert. Dabei wird von
der Berechnung einer Ausniitzungsziffer AZ abgesehen. Hingegen wird in den Spezialzonen
(Spezialzone Bahnhof, Spezialzone Breitenloh, Spezialzone Neumatt, nicht aber in der Spezial-
zone Rheinbriickstrasse) die bauliche Dichte durch Kontingente in Form von maximal zulassi-
gen anrechenbaren Geschossflachen definiert (in m2).

Im Grundsatz wird mit der Teilanderung der BNO die vorhandene Systematik beibehalten. Es
muss jedoch beachtet werden, dass fixe Masse in der BNO folglich keinen Spielraum mehr in
der Gestaltungsplanung zulassen. Entsprechend miissen die Masse eng auf ein bauliches Kon-
zept abgestimmt werden. Letzteres geht aus einem mehrstufigen Workshopprozesses und der
spateren Redimensionierung hervor mit der Erkenntnis, dass eine angemessene ortsbauliche
Reaktion und die Ricksichtnahme auf die Larmimmissionen eine deutlich héhere Ausnutzung
hervorrufen. Primar die maximalen Héhenmasse und die maximal zulassigen anrechenbaren
Geschossflachen bedirfen einer Anpassung.

Seit 2012 haben sich die Verhaltnisse insofern geéndert, als eine verstarkte Siedlungsentwick-
lung nach Innen angestrebt wird. An einer haushalterischen Bodennutzung bei gleichzeitiger
sorgfaltiger Einpassung in den ortlichen Kontext besteht ein hohes 6ffentliches Interesse.

4.3 Erlauterung zu § 9 Abs. 2 BNO / § 9 Abs. 3 BNO im Einzelnen

Rechtskréftiger § 9 BNO Geidnderter § 9 BNO

" Die Spezialzone Breitenloh SpBr ist hauptséch- ! Die Spezialzone Breitenloh SpBr ist hauptséch-
lich fir Wohnbauten, entlang der Schaffhauser- lich fiir Wohnbauten, entlang der Schaffhauser-
strasse (K293) fur Kleingewerbe, Dienstleistun- strasse (K293) fiir Kleingewerbe, Dienstleistun-
gen, Biros und Verkaufsnutzung bis max. 500 m? | gen, Biiros und Verkaufsnutzung bis max. 500 m?
Nettoladenflache pro Standort bestimmt. Verkaufsflache pro Standort bestimmt.

bleibt unveréndert /
Begriff Verkaufsfldche analog§ 15d BauV

Rechtskréftiger § 9 BNO Geidnderter § 9 BNO

2 Fir die Erschliessung, Bebauung und Aussen- 2 Fir die Erschliessung, Bebauung und Aussen-
raumgestaltung ist ein rechtskraftiger Gestal- raumgestaltung ist ein rechtskréftiger Gestal-
tungsplan erforderlich. tungsplan erforderlich. Flir den Gestaltungsplan

gelten folgende Baumasse:

Zusammenfassung der Baumasse

- Die Bauten haben entlang der K293 3 Vollge- - Innerhalb der im Bauzonenplan speziell be-
schosse und im ruckwartigen Bereich 2 Vollge- zeichneten BereichenA bis D gelten folgende
schosse aufzuweisen. maximalen Hé6henmasse ...

aus redimensioniertem Konzept nach der Auflage
hervorgehende Hé6henmasse

- Die anrechenbare Geschossflache ist auf ma- - Die anrechenbare Geschossflédche ist auf ma-
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ximal 7500 m2 (Richtwert) zu begrenzen.

ximal 11’400 m? zu begrenzen. Zu realisieren ist
eine aGF von minimal 9°000 m?2.

aus redimensioniertem Konzept nach der Auflage
hervorgehende Ausnutzung

- Die zulassigen Grenzabstande und maximalen
Fassaden-, Gesamthdhen und Gebaudelangen
richten sich nach den Bestimmungen der
Wohnzone 3 (Bauten mit 3 Vollgeschossen)
resp. der Wohnzone 2 (Bauten mit 2 Vollge-
schossen).

- Gegenliber der benachbarten Wohnzone W2
gilt im Bereich der Parzelle Nr. 868 ein Grenz-
abstand von 6.0 m und in den (lbrigen Berei-
chen ein Grenzabstand von 8.5 m.

aus redimensioniertem Konzept nach der Auflage
hervorgehender Abstand

Héhen / Gebaudeldngen gestrichen;

Héhen weiter vorne bereits enthalten,
Gebéudelédngen ergeben sich

aus spéterem Richtprojekt im Gestaltungsplan

3 Fir den Gestaltungsplan geltende folgende Um-
setzungskriterien:

3 Fiir den Gestaltungsplan gelten folgende Ziel-
vorgaben:
Prézisierung und Ergédnzung

- Die Bebauung hat eine hohe architektonische
Qualitat aufzuweisen.

- Die Bebauung hat eine besonders hohe archi-
tektonische und ortsbauliche Qualitat sowie eine
qualitativ besonders hoch-stehende Freiraum-
und Umgebungsgestaltung aufzuweisen (inklu-
sive Klangraumgestaltung). In Abwégung mit
den Anforderungen des Ladrmschutzes sind ge-
eignete Massnahmen zur Hitzeminderung vor-
zusehen.

Prézisierung; gesteigerte Anforderungen,
umfassendere Qualitdtsanforderungen

- Der Wohnanteil betragt mindestens 50 % der
zulassigen Gesamtnutzung des Areals. Er ist
auch bei einzelnen Etappen und bei einer Par-
zellierung gesamthaft sicherzustellen. Die Nut-
zungsverteilung legt der Gemeinderat fest.

- Der Wohnanteil betrdgt mindestens 70 %, der
Gewerbeanteil mindestens 5 % der zuldssigen
Gesamtnutzung des Areals. Er ist auch bei ein-
zelnen Etappen und bei einer Parzellierung ge-
samthaft sicherzustellen. Die Nutzungsvertei-
lung legt der Gemeinderat fest. Der \Wohnungs-
spiegel gewéhrleistet jeweils generationenge-
mischtes Wohnen.

Areal soll weitgehend auf Wohnen
ausgerichtet werden (angedachter
Wohnschwerpunkt / Zwischenergebnis
im kantonalen Richtplan

- Die 3-geschossigen Bauten haben sich mit den
Langsseiten resp. den Hauptfirsten parallel zur
K293 auszurichten.

gestrichen, da dies Gegenstand
des Gestaltungsplanes ist

Rechtskréftiger § 9 BNO

Geédnderter § 9 BNO

- Die Bauten sind so zu gestalten, dass ein genu-
gender Schutz vor Larmimmissionen und Er-
schitterungen gewabhrleistet ist. Dies betrifft
insbesondere die Stellung der Bauten, die
Grundriss- und Schnittgestaltung, den konstruk-
tiven Aufbau und die Materialwahl.

- Die Bauten sind so zu gestalten, dass ein gendi-
gender Schutz vor Ld&rmimmissionen und Er-
schiitterungen gewéhrleistet ist. Dies betrifft
insbesondere die Stellung der Bauten, die
Grundriss- und Schnittgestaltung, den konstruk-
tiven Aufbau und die Materialwahl.

belassen, Ziel ist nach wie vor richtig

- Die Verkehrserschliessung erfolgt riickwartig
Uber die Schénaustrasse.

- Die Verkehrserschliessung erfolgt riickwértig
liber die Schénaustrasse. Ausnahmen fiir Not-
zufahrten, Rettungsfahrzeuge sowie, bei aus-
gewiesenem Bedarf, flir Kundenparkfelder liber
den Kapellenweg kénnen zugelassen werden.
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prézisierende / umfassendere Bestimmung

- Die Fusswege sind lbersichtlich anzuordnen.

Sie miissen eine sichere und benutzerfreundli-
che Durchwegung gewéhrleisten. Entlang der
Schaffhauser- und Schénaustrasse ist eine 6f-
fentliche Fusswegverbindung zu sichern. Areal-
intern sind allgemein zugéngliche und durchlau-
fende Verbindungen zu gewéhrleisten.

neu, Vorgaben zur Fusswegplanung

- Die Anzahl der zu realisierenden unter- und
oberirdischen Parkplatze wird im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben vom Gemeinderat fest-
gelegt.

Die Anzahl der zu realisierenden unter- und
oberirdischen Parkplatze wird im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben vom Gemeinderat fest-
gelegt.
beibehalten; Weiteres wird im
Gestaltungsplan definiert

- Das Areal ist aufgrund eines Aussenraumkon-
zepts angemessen zu durchgrinen und mit
standortheimischen Arten zu bepflanzen.

Das Areal ist aufgrund eines Aussenraumkon-
zepts angemessen, okologisch wertvoll und hit-
zeoptimiert zu durchgriinen und mit standort-

heimischen Arten zu bepflanzen.
prézisierende / umfassendere Bestimmung

- Neubauten sind lberdurchschnittlich energieef-
fizient auszugestalten und mit erneuerbarer
Energie zu versorgen. Die Integration von So-
laranlagen hat gestalterisch hochwertig zu erfol-
gen.

neu; strategische Vorgabe
flir Energieplanung

Fazit

Insgesamt liegt das Offentliche Interesse zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine gesamthaft geplante, weitgehend dem Wohnen und in untergeordnetem Masse
dem Gewerbe dienenden Uberbauung in der Nutzung einer grosseren, freigewordenen Flache
innerhalb des kompakt ausgeschiedenen Siedlungsgebietes. Mit den durch die angepasste
BNO moglichen Baumassen wird erst eine angemessene ortsbauliche und aussenrdumliche
Konzeption mdglich. Gleichzeitig soll mit den angepassten Formulierungen auch eine entspre-
chende Qualitat gesichert werden.

Aus der Konzeptentwicklung hat sich ergeben, dass die Griinachse durchs Areal nicht moglich
ist, da ein Larmriegel notig ist. Mit grossflachigen und optisch wirksamen Bepflanzungen sowie
der Beschrankung der Bodenversiegelung auf das Notwendige kann aber den aktuellen Be-
dirfnissen nach einer hitzeangepassten Siedlungsentwicklung gut Rechnung getragen werden.
Die Aufzonung entspricht auch den Planungsabsichten des geplanten Wohnschwerpunktes.
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Die vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung ,Spezialzone Breitenloh” durchlauft ein se-
parates Verfahren, das soweit moglich parallel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefiihrt

wurde. Der Ablauf der Planung sieht wie folgt aus:

1. Projektstart / Festlegung Prozess

November 2021

2. Workshopverfahren; 3 Workshops in Begleitgremium

Januar / Marz / April 2022

3. Grundsatzentscheide / Verabschiedung Ergebnisse
Workshopverfahren durch den Gemeinderat

August 2022 / Oktober 2022

Umgebung; Beilage 1 Planungsbericht

4. Finalisierung / Dokumentation Richtprojekt Bebauung und

Dezember 2022 bis Januar 2023

5. Entwurf Teilanderung Nutzungsplanung; Teilanderung
§ 9 Abs. 3 BNO

Dezember 2022 bis Februar 2023

5. Entwurf Gestaltungsplan: Situationsplan, Sondernut-
zungsvorschriften, Planungsbericht

Dezember 2022 bis Februar 2023

6. Verabschiedung durch den Gemeinderat

13. Méarz 2023

7. Kantonale Vorprifung
(Gestaltungsplan / Teildnderung Nutzungsplanung)

April 2023 bis Oktober 2023

8. Informationsanlasse
Information Nachbarn
Offentliche Informationsveranstaltung

Mo. 3. April 2023, 18.00 Uhr
Do. 27. April 2023, 19.30 Uhr

nung (§ 9 Abs. 3 BNO)

8. Mitwirkungsverfahren gemass § 3 BauG inklusive o&ffentli-
che Information / parallel mit TeilAnderung Nutzungspla-

20. April 2023 bis 19. Mai 2023

9. Auswertung Mitwirkungseingaben /
Gesprache mit den Mitwirkenden /
Verarbeitung Ergebnisse kantonale Vorpriifung

Mai 2023 / Juli 2023 / Okt. 2023
17. August 2023
Januar 2024 bis Marz 2024

10. Abschliessende kantonale Vorpriifung

Abschliessender Vorprifungsbericht (BVUARE.23.119)

Mai 2024 bis Juni 2024
31. Mai 2024

11. Offentliche Auflage
Teilanderung Nutzungsplanung und Gestaltungsplan

29. Aug. 2024 bis 27. Sept. 2024

Infolge der wesentlichen Anpassungen aus der 6ffentlichen Auflage wird das Verfahren der Teil-
revision BNO separat weitergefihrt. Nochmals zu durchlaufen sind die kantonale Vorprifung
und die 6ffentliche Auflage. Im Sinne einer Bestatigung des abschliessenden Vorpriifungsbe-
richtes vom 31. Mai 2024 wird bei der kantonalen Abteilung Raumentwicklung eine Beratungs-
anfrage zur Einholung einer Stellungnahme eingereicht. Danach ist eine 2. 6ffentliche Auflage

der Teilrevision BNO nétig.

12. Beratungsanfrage auf eplanung

April / Mai 2025

13. Erganzung abschl. Vorprifungsbericht (BVUARE.23.119)

10. Juli 2025

14. 2. 6ffentliche Auflage Teilanderung Nutzungsplanung

28. August bis 26. September 2025

15. Beschluss Gemeindeversammlung

Dezember 2025

16. Genehmigung Kanton

ca. Frihjahr 2026
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5.2 Kantonale Vorpriifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben bezlglich der Recht- und Zweckmassig-
keit (§ 23 BauG). Die Ergebnisse der Vorpriifung werden an diese Stelle dargelegt.

Mit Datum vom 20. Oktober 2023 wurde von der kantonalen Abteilung Raumentwicklung der
Vorprifungsbericht / die fachliche Stellungnahme (BVUARE.23.119) ausgehandigt. Die Erwa-
gungen und Fazits des Gemeinderates sind in der tabellarischen Zusammenstellung vom 2. Ap-
ril 2024 ersichtlich.

5.3 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevdlkerung wird iber die Planungsakten der Teilanderung Nutzungsplanung ,Spezialzone
Breitenloh” informiert und zur Mitwirkung gemass § 3 BauG eingeladen. Die Mitwirkungsauflage
fand vom 20. April 2023 bis 19. Mai 2023 statt. Die Ergebnisse der Mitwirkung werden vom
Gemeinderat in einem separaten Mitwirkungsbericht dargelegt.

5.4 Abschliessende kantonale Vorpriifung
Das kantonale Departement BVU, Abteilung Raumentwicklung, hat am 31. Mai 2024 den ab-

schliessenden Vorprifungsbericht (BVUARE.23.119) ausgehandigt. Dieser enthalt noch einen
Vorbehalt und zwei Hinweise, die wie folgt berticksichtigt / beantwortet werden:

Ausziige Stellungnahme Kanton | Erwagungen Gemeinde / Fazit

3.2 Regionale Abstimmung

rSP Sisslerfeld: Aussage im Planungsbe-
richt, lineare Griinachse stehe im Wider-
spruch, einen Larmriegel realisieren zu
missen. rSP ist nicht parzellenscharf;
weshalb Griinachse im nordlichen oder
sudlichen Randbereich angelegt werden
kann. Zusatzliche Zielvorgabe und Aussa-
ge im Planungsbericht priifen (Vorbehalt).

Im Planungsbericht (Seite 5) Widerspruch durch Spannungs-
feld ersetzen.

Erganzung § 9 Abs. 3 BNO, 1. Spiegelstrich: ...In Abwagung
mit den Anforderungen des Larmschutzes sind lineare Griin-
elemente zur Vernetzung der Griinrdume und geeignete Mass-
nahmen zur Hitzeminderung vorzusehen.

» Ergénzungen im Sinne der Erwdgungen

Zielvorgaben verlangen sachgerecht "eine
besonders hohe architektonische und orts-
bauliche Qualitét sowie eine qualitativ be-
sonders hochstehende gemeinschaftlich
und privat nutzbare Freiraum- und Umge-
bungsgestaltung.” Bewusst / unbewusst
wird nicht von einer &ffentlichen Zugang-
lichkeit gesprochen, was wegen der Be-
bauungstypologie und Arealgrdsse bzgl.
Vernetzung und Akzeptanz in der Umge-
bung zu hinterfragen ist. Ein in sich ge-
kehrtes Inselquartier sollte jedenfalls ver-
mieden werden (wichtiger Hinweis).

Der Begriff éffentlich 1asst erwarten, dass auch die Offentlich-
keit ein Recht / Anspruch hat an der entsprechenden Nutzung,
was konsequenterweise Verantwortlichkeiten in der Pflege und
dem Unterhalt nach sich zieht. Die Begriffe wurden deshalb
bewusst so gewahlt im Gegensatz zu den Fusswegverbindun-
gen mit folgendem Wortlaut: Entlang der Schaffhauser- und
Schénaustrasse ist eine dffentliche Fusswegverbindung zu si-
chern. Arealintern sind allgemein zugéngliche und durchlau-
fende Verbindungen zu gewéhrleisten. Die angesprochene
Vernetzung und Akzeptanz werden so bestens erreicht.

» Erlauterung im Sinne der Erwédgungen

"Fusswege miissen eine sichere und be-
nutzerfreundliche Durchwegung gewéhr-
leisten. Entlang der Schaffhauser- und
Schénaustrasse ist eine 6ffentliche Fuss-
wegverbindung zu sichern. Arealintern
sind allgemein zugéngliche und durchlau-
fende Verbindungen zu gewéhrleisten."
Auch hier wird eine 6ffentliche arealinterne
Durchwegung nicht direkt angesprochen.

Mit dem Wortlaut allgemein zugéngliche und durchlaufende
Verbindungen" liegt die Verantwortlichkeit der Realisierung
und qualitativen Sicherung bei den privaten Initiatoren. Im Ge-
gensatz zur Befiirchtung im Vorprifungsbericht wird es in der
Praxis so sein, dass das Areal frei zuganglich bleibt und nicht
irgendwelche Verbote ausgesprochen werden. Ansonsten wa-
ren die qualitativen Vorgaben nicht erfillt.

» Erlauterung im Sinne der Erwédgungen
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Ausziige Stellungnahme Kanton Erwagungen Gemeinde / Fazit
Eine Aus- oder Abgrenzung der 6ffentli-
chen Verbindungen im vorerwahnten Sin-
ne ist zu vermeiden. en (Hinweis).

5.5 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwurfe durch die kantonale Behoérde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgte das Auflage- bzw. Einwendungsverfahren (§ 24 BauG).

Die Teilanderung BNO und der Gestaltungsplan ,Spezialzone Breitenloh“ lagen vom 29. August
2024 bis 27. September 2024 gleichzeitig 6ffentlich auf. Innert dieser Frist ging eine Samme-
leinwendung gegen die Teilanderung BNO ,Spezialzone Breitenloh® ein, die von 43 Personen
unterschrieben wurde. Aus dem nachfolgenden Prozess ergaben sich wesentliche Anderungen
an dieser Planungsvorlage (vgl. Gegenlberstellung, Seite 9).

5.6 Neuerliche kantonale Vorpriifung / Beratungsanfrage

Das kantonale Departement BVU, Abteilung Raumentwicklung, prifte die wesentlich veranderte
Vorlage im Rahmen einer Beratungsanfrage und erteilte in der Erganzung des abschliessenden
Vorprifungsberichtes (BVUARE.23.119) vom 10. Juli 2025 die Freigabe fur die 6ffentliche Auf-
lage. Dieser enthalt einzelne Hinweise, die wie folgt beantwortet werden:

Ausziige Stellungnahme Kanton

3.1.2 Siedlungsqualitat

Detaillierte Regelung der Hohen schrankt
den stadtebaulichen und architektoni- > Kenntnisnahme /in Ordnung
schen Gestaltungsspielraum in der Son-
dernutzungsplanung ein. Klar formulierte
Zielvorgaben ware zweckmassiger. Infolge
des bisherigen Verfahrens ist jedoch der
Wunsch nach klar auslegbaren Vorgaben
nachvollziehbar. (Hinweis)

Empfehlung: Beabsichtigten Erhalt der Dies wird im weiteren Gestaltungsplanverfahren umgesetzt.
bestehenden Baume in die Zielvorgaben > Keine Ergénzung

aufnehmen. (wichtiger Hinweis)
3.1.3 Erschliessung

Mit der Integration der Erschliessung ab Wird im weiteren Gestaltungsplanverfahren zu thematisieren
der Schonaustrasse in den Kopfbau riickt sein.

diese naher an den Verzweigungsbereich > Kenntnisnahme /in Ordnung

der K293 (Hinweis).

Erwagungen Gemeinde / Fazit

5.7 Einwendungsverfahren / 2. 6ffentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwirfe durch die kantonale Behérde (Bestatigung
abschliessender Vorprifungsbericht) erfolgt das Auflage- / Einwendungsverfahren (§ 24 BauG).

5.8 Beschlussfassung / Genehmigung

Die Planungsentwurfe werden nach erfolgter 6ffentlicher Auflage der Gemeindeversammlung
zur Beschlussfassung vorgelegt (§ 25 BauG).

Die kantonale Genehmigung der Teilanderung Nutzungsplanung ,,Spezialzone Breitenloh® er-
folgt durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (§ 27 BauG).
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