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1  Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Allgemeinen Nutzungspléne sind das zentrale Instrument der kommunalen Raumentwicklung. Im Bauzonen-
und Kulturlandplan sowie in der Bau- und Nutzungsordnung ist eigentumsverbindlich festgelegt, wie der Boden
genutzt und Uberbaut werden darf. Die Nutzungsplane miissen mit den libergeordneten Planen und Vorschrif-
ten, namentlich den Vorgaben des Baugesetzes und den Beschliissen des kantonalen Richtplans, Ubereinstim-
men.

Das Gebiet Geelig hat sich in den letzten Jahren rasant entwickelt. Das Quartier hat fur die Gemeinde eine
wichtige Versorgungsfunktion. Neben einer Vielzahl an Verkaufsgeschaften hat es im Geelig Gewerbe- und
Wohnbauten aber auch éffentliche Bauten wie das Gemeindehaus. Das Gebiet Geelig bietet fur die Gemeinde
grossere innere Siedlungsreserven. Im Gebiet liegen mehrere unbebaute oder untergenutzte Flachen sowie eine
Kiesgrube mit langfristigem Entwicklungs- und Umstrukturierungspotenzial. Aufgrund der zu erwartenden Dyna-
mik, gestitzt auch durch die Ubergeordnete Richtplanung (diese legt fiir das Gebiet Geelig einen kantonalen
Wohnschwerpunkt WSP fest), bietet sich die einmalige Chance, das grosse Entwicklungspotenzial des Geelig
auszuschoépfen und in geeignete Bahnen zu lenken.

Der vorliegende Planungsbericht gibt Auskunft tiber die Teilrevision Nutzungsplanung «Geelig» in der Gemeinde
Gebenstorf. Er zeigt, gemass gesetzlichem Auftrag in Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV), die Abstimmung
der vorliegenden Planung mit den relevanten raumwirksamen Rahmenbedingungen und Vorgaben sowie den
verfahrenstechnischen Aufbau der Planung auf.

1.2 Bisheriger Planungsablauf

Raumliches Entwicklungskonzept Geelig

Die Gemeinde Gebenstorf hat die Erarbeitung einer langfristigen Entwicklungsstrategie des Gebiets Geelig in
einem ersten Schritt mit einem rdumlichen Entwicklungskonzept (REK Geelig)) an die Hand genommen. Dieses
diente zusammen mit dem Kommunalen Gesamtplan Verkehr als Grundlage fiir die Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung und den Entwicklungsrichtplan Geelig.

Entwicklungsrichtplan (ERP) Geelig

Die aus den kommunalen Konzepten gewonnenen Erkenntnisse wurden im Rahmen des Entwicklungsrichtplans
Geelig Uberpruft, vertieft und insbesondere beziiglich der Abstimmung Siedlung und Verkehr konsolidiert. Im
Rahmen des ERP Geelig wurden die heute bestehenden Nutzungen genauer untersucht und auf ihnre Kompati-
bilitét in Hinblick auf die angestrebte Entwicklung - die auch einen nicht unerheblichen Strukturwandel mit sich
bringt - hinterfragt. Der ERP wurde aufgrund von Riickmeldungen des Kantons sowie aus der Mitwirkung mit
der Bevdlkerung bereinigt und im Dezember 2022 vom Gemeinderat behdrdenverbindlich beschlossen.

Der Entwicklungsrichtplan definiert, gestutzt auf das stadtebauliche Zielbild, die anzustrebende Entwicklung fur
das Gebiet Geelig. Mit dem ERP werden die Ziele fir die angestrebte, quantitative und qualitative réumliche
Entwicklung in den Bereichen Siedlung, Verkehr und Freiraum mit dem Zeithorizont 2040 festgeschrieben.

Das Instrument setzt sich wie folgt zusammen:

B St&dtebauliches Zielbild und Richtplan

B Sektorielle Zielbilder zu den einzelnen Themen aus Siedlung, Freiraum und Verkehr mit der jeweiligen Erlau-
terung der zu erreichenden Ziele

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026

5/80



B Definition von Teilgebieten mit der Erlauterung der jeweils angestrebten Qualifizierung
B Steckbriefe: Zusammenfassung nach Baubereichen der relevanten Ziele und Festsetzungen als Ubersicht
und Arbeitsinstrument.

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Gebenstorf wurde am 10. Juni 2021 von der
Gemeindeversammlung beschlossen und am 6. April 2022 vom Regierungsrat genehmigt. Die darin enthalte-
nen, das Gebiet Geelig betreffenden Bestimmungen, stellen auf die heutige Situation ab und sind relevant, um
den bestehenden Nutzungen Rechtssicherheit zu verschaffen. Der ERP stitzt sich jedoch auf einen Planungs-
horizont bis 2040 ab. Die erst im Rahmen der Bearbeitung des ERP-Geelig geklarten, kiinftig anzustrebenden
Entwicklungen erfordern daher eine erneute Teilrevision der Nutzungsplanung. Dies wurde in der Gesamtrevi-
sion bereits entsprechend vermerkt. Dadurch wird der Grundsatz der Rechtsbesténdigkeit eingehalten.

Konkret wird unter § 7 der rechtskréaftigen BNO mit Hinweis auf den Entwicklungsrichtplan vorgeschrieben:

1. Das Gebiet Geelig (Perimeter in Bauzonenplan bezeichnet) soll langfristig zu einem attraktiven, urba-
nen Zentrum mit dahinterliegenden verdichteten Wohngebieten mit hoher Wohnqualitat und gutem
Freiraumangebot entwickelt werden.

2. Die gewinschte rdumliche Entwicklung ist mittels eines kommunalen Entwicklungsrichtplans aufzuzei-
gen.

3. Der Entwicklungsrichtplan dient als Grundlage fur die Sicherstellung einer hochwertigen Entwicklung
des Gebiets und die dafiir notwendigen Umzonungen. Er enthalt Konzepte und Zielsetzungen zu Sied-
lung, Verkehr und Freiraum inkl. Gelandegestaltung.

4. Die Planung ist, gestitzt auf das raumliche Entwicklungskonzept Geelig vom 16.05.2018, innert zwei
Jahren ab Genehmigung der Gesamtrevision Nutzungsplanung zu erstellen.

Auf materielle Anpassungen ausserhalb des ERP-Perimeters nach 8 7 BNO wird aus Grunden der Rechtsbe-
standigkeit verzichtet.

1.3 Bestandteile der Vorlage

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung umfasst folgende Bestandteile:
Verbindlich

B Anderungsplan Bauzonenplan im Massstab 1:2'500 (AP BZP)

B Teildnderung Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Orientierend
B Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Der Betrachtungsperimeter umfasst das nachfolgende Gebiet der Gemeinde Gebenstorf (Bereich «Entwick-
lungsrichtplanperimeter Geelig» gemass rechtskraftigem Bauzonenplan vom 10. Juni 2021):
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Abbildung 1 Betrachtungsperimeter der Teilrevision Nutzungsplanung Geelig (rot markierter Bereich)

1.4 Zielsetzungen

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung sollen die relevanten Inhalte des ERP eigentumerverbindlich verankert
werden. Mit der Teilrevision Nutzungsplanung «Geelig» wird insbesondere angestrebt:

Haushélterischer Umgang mit dem Boden geméss Art. 1 und 3. RPG

Forderung der inneren Siedlungsentwicklung und der Siedlungsqualitét (§ 13 BauG)

Entwicklung des kantonalen Wohnschwerpunkts gemaéss Richtplan

Potenzial als neues Zentrumsgebiet ausschopfen

Grundeigentiimerverbindliche Grundlage fiir Entwicklung gemass ERP

Planungssicherheit fir Private

Verankerung der quantitativen und qualitativen Zielsetzungen fiir die Teilgebiete geméass ERP

Koordination Erschliessungsplanung

15 Koordination weitere Planungen

Erschliessungsplan Geelig
Die Umsetzung der Zielvorstellung gemass ERP verlangt eine planungsrechtliche Sicherstellung in Planungsin-
strumenten verschiedener Planungsebenen. Die Teildanderung der Nutzungsplanung wird entsprechend mittels
einer Erschliessungsplanung konkretisiert. Die beiden Planungen stehen in gegenseitiger Abhéngigkeit (vgl.
auch 8§ 6 Abs. 2 des BNO-Entwurfs). Fir die Erschliessungsplanung Geelig gelten nachfolgende Zielvorgaben:

a) boden- und ressourcenschonende Erschliessung

b) Vernetzte, direkte und sichere Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr

¢) Anlagen zur Anlieferung und Parkierung sind wo immer mdglich und zumutbar als Gemeinschafts|o-

sung vorzusehen. Parkierungsanlagen sind prioritér unterirdisch zu erstellen.
d) Definition des Zielniveaus (massg. Terrain) der Auffullung innerhalb der ehem. Kiesgrube
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Der vorgesehene Erschliessungsplan Geelig wird parallel zur vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung
erstellt und beinhaltet verschiedene Festlegungen, die die vorliegende Rahmennutzungsplanung detaillieren und
prazisieren. Zudem stitzt er sich bereits auf die neu vorgesehene Zonierung ab. Eine Erstellung des Erschlies-
sungsplans ohne die vorliegende Teilrevision der Rahmennutzungsplanung als Grundlage ist entsprechend nicht
zweckméssig. Die Inhalte des ERPs kdnnen explizit nur Uber die beiden Instrumente (vorliegende Teilrevision
der Nutzungsplanung und Erschliessungsplan) umgesetzt werden. Die Genehmigung des Erschliessungsplans
Geelig setzt daher die Rechtskraft der vorliegenden Teilrevision voraus. Durch die Festsetzung einer Erschlies-
sungsplanpflicht fiir das Gebiet werden die beiden Planungen inhaltlich aneinandergebunden. Zudem erfolgt der
Beschluss des Erschliessungsplans durch den Gemeinderat. Der Zeitpunkt kann folglich in Abhangigkeit der
Rechtskraft der Teilanderung der Nutzungsplanung gewahlt bzw. dies gesteuert werden.

Gestaltungsplan Mitte

Parallel zur Teilrevision Nutzungsplanung Geelig wird im Gestaltungsplangebiet Geelig Mitte (vgl. § 14 Abs. 2
rechtskraftige BNO flir Zonenabgrenzung WGG) der Gestaltungsplan Mitte erarbeitet (vgl. Ziffer 0). Dieser be-
ricksichtigt die Zielsetzungen des ERP Geelig und ist mit den beiden weiteren Verfahren (Teilanderung Nut-
zungsplanung und Erschliessungsplanung) inhaltlich und bzgl. Perimeter abgestimmt. Aufgrund der bereits fort-
geschrittenen Planung wird der Gestaltungsplanperimeter des Gestaltungsplans Geelig Mitte jedoch aus den
eigentiimerverbindlichen Vorgaben der Teilrevision bzw. der Erschliessungsplanung ausgenommen. Dadurch
wird die Rechtsbesténdigkeit gewahrleistet.

Wohnschwerpunkt (WSP) Turgi

Der WSP Turgi liegt in unmittelbarer Nahe zum Planungsperimeter (vgl. Ziffer 2.2.1). Dadurch ist die Gemeinde
Turgi (bzw. seit Januar 2024 die Stadt Baden) ein wichtiger Schliisselakteur fiir die Entwicklung des Geelig.
Insbesondere ist die Aufwertung des Zugangs zwischen Geelig und Bahnhof Turgi zentral. Des Weiteren wird
die Dynamik im Geelig aber auch im unmittelbar angrenzenden Wohnquartier (6stlich der Grenzstrasse) in der
Stadt Baden deutlich spurbar sein. Durch die friihzeitige Abstimmung beider Wohnschwerpunkte bietet sich die
Chance, mit einer koordinierten und vorausschauenden Planung wertvolle Synergien zu nutzen.
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2  Grundlagen

Das Kapitel Grundlagen zeigt die fir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung relevanten Rahmenbedingungen,
Grundlagen und Interessen auf.

2.1 Bund

Die Raumplanung ist in der Bundesverfassung in Art. 75 geregelt. Demnach legt der Bund die Grundsétze der
Raumplanung fest. Die Umsetzung geschieht unter anderem im Raumplanungsgesetz und zugehdriger Verord-
nung sowie den Konzepten und Sachplanen des Bundes. Die Raumplanung an sich ist Sache der Kantone.

Im Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979 sind die Ziele und Planungsgrundsatze (Art. 1 und 3 RPG)
der Raumplanung in der Schweiz definiert. Der Boden ist haushalterisch zu nutzen und das Baugebiet vom
Nichtbaugebiet zu trennen. Bund, Kantone und Gemeinden stimmen ihre raumwirksamen Tétigkeiten aufeinan-
der ab. Die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (RPG) sowie die revidierte Raumplanungsverordnung
(RPV), welche seit dem 1. Mai 2014 in Kraft ist, sieht verschiedene Neuerungen und Verschéarfungen vor. Mit
dem Fokus auf der hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen soll ein sorgsamer Umgang mit dem Boden
erreicht werden. Die revidierten Bestimmungen und deren Implikationen in den kantonalen Raumplanungsvor-
gaben (Gesetze, Verordnungen, Richtplanung) verlangen von den Gemeinden richtungsweisende Anpassungen
in der kommunalen Raumplanungs- und Siedlungspolitik und den entsprechenden Instrumenten.

Das Raumkonzept Schweiz aus dem Jahr 2012 teilt die Gemeinde Gebenstorf dem grossstadtisch gepragten
Handlungsraum Metropolitanraum Zurich zu. Im Metropolitanraum Zurich wird als Stossrichtung vorgegeben,
dass sich die Siedlungsentwicklung auf die bestehenden Siedlungskerne zu konzentrieren hat, der Charakter
der landlichen Gebiete zu erhalten ist und die Qualitdten der Erholungs- und Kulturlandschaften gestérkt werden
sollten. Flusslandschaften, wie beispielsweise das Wasserschloss, sind in ihrer Bedeutung als Raume fur die
Naherholung, die Natur, den Tourismus und die Land- und Waldwirtschaft vor weiterer Zersiedlung und Zer-
schneidung zu bewahren und gezielt aufzuwerten.

Das Gebiet Geelig ist nicht direkt von Inventaren und Sachplanen des Bundes betroffen. In der Nahumgebung
sind jedoch verschiedene Objekte in nationalen Inventaren aufgefiihrt:
B Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler von nationaler Bedeutung (BLN):
B Objekt Nr. 1019 Wasserschloss beim Zusammenfluss von Aare, Reuss und Limmat
B Objekt Nr. 1305 Reusslandschaft
B Auengebiet nationaler Bedeutung Nr. 37 ,Wasserschloss Brugg-Stilli
B Nationale Geotope
B Nummer 164; Flusslandschaft der mittleren Reuss (AG, ZG, ZH)
B Nummer 101; Wasserschloss: Zusammenfluss von Aare, Reuss und Limmat (AG)
B Geomorphologisches Inventar 1997: Flusstal ,,Das Wasserschloss der Schweiz

2.2 Kanton

221 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan ist das zentrale Planungsinstrument des Kantons Aargau. Er zeigt, wie die Tatigkeiten
des Bundes, des Kantons und der Gemeinden aufeinander abgestimmt werden und zu welchem Zeitpunkt und
mit welchen Mitteln die raumwirksamen 6ffentlichen Aufgaben erflillt werden. Im Richtplan wird aufgezeigt, wie
sich der Kanton raumlich entwickeln soll.

Der geltende kantonale Richtplan wurde vom Grossen Rat am 20. September 2011 beschlossen. Seitdem wur-
den mehrere Teilanpassungen vorgenommen. Aktuell 1auft zudem die Gesamtuberpriifung und Aktualisierung
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des Richtplans Paket 1 (GUP 1). Der Richtplan ist fiir die Behérden verbindlich und bildet damit eine Genehmi-
gungsvoraussetzung fur die kommunalen Nutzungsplane.

_ — - s
2 : m e BB - Siedlungsgebiet
_.‘ :SI;«____" [y [] Ortsbild von regionaler Bedeutung
s or] ) [ Eisenbannhaltestelle oder Stationsausbaute
\. iy 7 T Velovorzugsroute Richtplankapitel M 4.1
d 3 — V_FS
- - V. ZE

Schienenverkehr Vorhaben M
- Festsetzung, Zwischenergebnis: offene Strecke;
= « Festsetzung, Zwischenergebnis: Tunnel

o o Vororientierung
Dekretsgebiet (Perimeter) Richtplan

[

Auenschutzpark L 2.2

Landschaft von kantonaler Bedeutung
7/ Festsetzung

Kant. Interessengebiet fiir Grundwassernutzung

Vorrangiges Grundwassergebiet Richtplan V 1.1

\

Abbildung 2 Auszug kantonaler Richtplan (Quelle: AGIS)

Das Gebiet Geelig befindet sich vollstandig im Siedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan.

Im Richtplankapitel M 4.1 ist die Velovorzugsroute Gebenstorf, Windisch, Brugg festgesetzt, welche direkt ndrd-
lich des Gebiets Geelig verlauft. Die Verlangerung bis Baden ist als Zwischenergebnis aufgenommen.

Gemass Richtplankapitel M 3.3 ist auf der Strecke von Turgi hach Koblenz ein Doppelspurausbau festgesetzt.
Zusatzlich ist im Gebiet ,,ABB-Ennetturgi“ eine neue Haltestelle als Zwischenergebnis im Richtplan aufgefiihrt.
Die Distanz zu dieser neuen Haltestelle ist je hach genauer Lage im Gebiet Geelig ahnlich wie zum Bahnhof
Turgi.

In direkter Nachbarschaft befindet sich das kantonale Dekretsgebiet ,Wasserschlossdekret”. Die Grenzen des
Dekretsgebiets wurden im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung 2021 angepasst. Innerhalb des
Dekretsgebiets befindet sich der Auenschutzpark ,Wasserschloss“. Das Gebiet ist als Landschaft von kantona-
ler Bedeutung bezeichnet. Ein Teil des Gebiets Geelig befindet sich im kantonalen Interessengebiet fur Grund-
wassernutzung. In der nédheren Umgebung befinden sich zwei Ortsbilder von regionaler Bedeutung geméss
Inventar der Schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS).
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Raumkonzept Aargau

Gemass Raumkonzept des kantonalen Richtplans
liegt die Gemeinde Gebenstorf im urbanen Ent-
wicklungsraum und Kerngebiet der Agglomera-
tion. Urbane Entwicklungsraume umfassen neben
den Kernstadten ihre unmittelbare, dicht besie-
delte Nachbarschaft.

Waldshut -Tiengen

Gemass Richtplantext ist die raumliche Entwick-
lung der Gemeinden ist auf die angestrebte regi-
onale Gesamtentwicklung abzustimmen. Die Er-
reichbarkeit und der Anschluss an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz sind zu gewdhrleis-
ten. Die Lebensqualitat und die Standortattraktivi-
tat fur das urbane Wohnen und Arbeiten sind zu
steigern. Die Funktionsfahigkeit ist zu erhalten.

Zudem ist fir das Gebiet Geelig ein kantonaler
Wohnschwerpunkt (WSP) festgesetzt (vgl. obige
Ausfuhrungen). Ein weiterer Wohnschwerpunkt
befindet sich in unmittelbarer Nahe auf Gebiet der
Nachbargemeinde Turgi, stdlich ihres Bahnhofs.

Wohnschwerpunkte (WSP) umfassen Wohnge-
biete, in denen die Siedlungserneuerung und
Siedlungsentwicklung in besonderem Masse qua-
litativ hochstehend und dicht erfolgt. Die als WSP
bezeichneten Gebiete befinden sich an sehr gut
erschlossenen und raumplanerisch speziell ge- Landlichs Entwicklungsréume
eigneten Lagen und leisten einen bedeutenden Landliche Entwicklungsachsen

Kernstadte
Landliche Zentren

o
o
=

Urbane Entwicklungsraume, Kemgehiete Agglomerationen

= >l

Zielbeitrag zur raumvertraglichen Aufnahme des Wohnschwerpunkts (WSP)

prognostizierten Bevblkerungswachstums. \Wirtschaftliche Entwicklungsscin serpunkte ESP von ka tonaler Bedeutung
. . ) ) ) ) ®  Wirtschaftliche Entwicklungsschw wrpunkte ESP von re Jionaler Bedeutung

Das Gebiet Gee“g befindet sich zudem in einem Vorzugsgebiete Spitzentechnologie .71 5 1.3 {Detailk te)

Gebiet flr Agglomerationsparke. Diese schaffen ||[[|l| Gebiete fur Agglomerationspérke
die Mdglichkeit, siedlungsnahe attraktive Park- 77~

landschaften fir die Naherholung, Freizeit, Kultur
und Natur einzurichten. Sie dienen als Aus-
gleichsrdume zur dichten Besiedlung. Die land-
wirtschaftliche und die forstliche Nutzung werden
in diesen Gebieten mit der Freizeit- und Erholungsnutzung verbunden.

Kernrdume Landschaftsentwicklung

Abbildung 3 Auszug Raumkonzept Kanton Aargau (Quelle: Kantonaler
Richtplan)

Richtplankapitel S 1.9 - Wohnschwerpunkte (WSP)

Im Kapitel S 1.9 des kantonalen Richtplans sind die Anforderungen an Wohnschwerpunkte (WSP) definiert. Die
Standortgemeinden haben eine regional abgestimmte planerische, organisatorische, infrastrukturelle und
zweckméssig etappierte Entwicklung der Wohnschwerpunkte anzustreben. Der Kanton fordert die Umsetzung
von WSP durch Beratung, Begleitung, vereinfachte Verfahren (Fortschreibung) und allenfalls finanzielle Unter-
stutzung.

Mit der Festlegung von Wohnschwerpunkten wird beabsichtigt, sowohl eine hochstehende Siedlungserneue-
rung und -verdichtung im tberbauten Bestand als auch eine qualitétsvolle Entwicklung uniiberbauter Gebiete
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zu erreichen. Je nach Ausgangslage sind unterschiedliche Anforderungen an Dichte, Gestaltung und Bauweise
zu berilicksichtigen.

Die Bevolkerungsdichte sollim Geelig im berbauten Bereich bei 120 Einwohner pro Hektare (E/ha) und in heute
noch uniberbauten Gebieten bei 150 E/ha liegen. Dabei gilt ein Mindestwohnanteil von 70 %. Fiir die Ver-
kehrserschliessung ist die Guteklasse B zu erreichen. Die Siedlungs- und Freiraumgestaltung hat sich nach
Richtplankapitel S 1.1 Planungsanweisungen 1.1 und 1.2 zu richten. Dies bedeutet:

B Die Gemeinden sorgen vorab mittels geeigneter Zonen- und Bauvorschriften sowie Sondernutzungspléanen
fir eine:
B gute Siedlungsqualitét (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Umgebungs- und Freiraumgestaltung, Sicher-
heit in offentlichen Raumen, Okologie, Energieeffizienz),
B den Verhéltnissen angepasste Erneuerung sowie Entwicklung und Ausschépfung der Nutzungs-reserven
im Bestand,
Ausnutzung des Verdichtungspotenzials unter Einhaltung der quartierspezifischen Qualitaten,
Abstimmung von Siedlung und Verkehr,
auf den Generationenwechsel und Familien ausgerichtete Wohnungsstruktur,
Ausrichtung der Arbeitsplatzgebiete auf eine gute Standortqualitat (gute MIV- und &V-Erschliessung,
verkehrsvertragliche Lage), eine hohe Wertschépfung pro Arbeitsplatz und eine hohe Arbeitsplatzdichte,
B Okologische Vernetzung im Siedlungsgebiet.

B Ergénzend sind qualitatssichernde Instrumente und Verfahren anzuwenden, beispielsweise Bebauungskon-
zepte, Wettbewerbe, Testplanungen, Studienauftrage usw.

B Die Gemeinden formulieren geeignete Bauvorschriften:
B flr das zentrumsnahe attraktive Wohnen im nahen Umfeld von (Bahn-)Haltestellen,
| flr eine kinder-, jugend- und altersgerechte Umgebungs- und Freiraumgestaltung,
B fUr das Verdichten der Quartiere.

Zusétzlich haben die Gemeinden nachzuweisen:

B dass durch kompakte und dichte Siedlungsformen eine energieeffiziente Struktur und eine nachhaltige Ener-
gieversorgung gewahrleistet sind,

B dass ein Mindestanteil an offentlichen FreirAumen und die Sicherung und Aufwertung von siedlungsinternen
Freiraumfunktionen gewébhrleistet sind,

B eine zweckmassige Etappierung der Realisierung, — an geeigneten Orten Erdgeschosse fir Gewerbe- oder
Dienstleistungsnutzungen,

B eine gute Anbindung des Gebiets an die Netze des Fuss- und Radverkehrs im Sinne von Richtplankapitel M
4.1 sowie eine gute und direkte Anbindung an die nachste Haltestelle des 6ffentlichen Verkehrs mit dem
Fuss- und Radverkehr.

2.2.2 Umwelt

Amphibien
Gemass den Amphibieninventaren 1978/79 und 1991/ befindet sich auf der Grenze der Parzellen Nrn. 170 und
172 ein Amphibienstandort.

Boden

Im Gebiet Geelig sind keine Eintrage im Kataster der belasteten Standorte (KBS) vorhanden. Nordlich angren-
zend auf Parzelle Nr. 195 befindet sich ein untersuchungsbedurftiger Standort. In der Hinweiskarte Prifperime-
ter Bodenaushub wird aufgezeigt, wo mit méglichen oder bekannten Bodenbelastungen zu rechnen ist. Sie dient
als Entscheidungsgrundlage fiir den Umgang mit mutmasslich belastetem Bodenaushub. Im Gebiet Geelig sind
die Kantonsstrassen Vogelsangstrasse und Landstrasse sowie die Eisenbahnlinie betroffen.

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026

12/80



Gewasser
Das Gebiet Geelig liegt nicht im Einflussbereich von Gewéssern uns ist insbesondere nicht vom Gewésserraum
der Reuss oder der Limmat oder deren Hochwassergefahrdung betroffen.

Grundwasserschutz

Das Gebiet Geelig befindet sich geméass massgebender kantonaler Gewasserschutzkarte im Gewéasserschutz-
bereich Au. Diese Bereiche umfassen sémtliche Grundwasserleiter mit theoretisch nutzbarem Grundwasser. Im
Gewasserschutzbereich Au dirfen keine Bauten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel
liegen.

Gemass Grundwasserkarte befindet sich das Gebiet Geelig im Bereich mit nachgewiesener mittlerer bis grosser
Grundwassermachtigkeit. Es befinden sich mehrere Brauchwasserfassungen im Gebiet (2 bis 13 Liter pro Se-
kunde). Eine Grundwasserschutzzone wurde im betreffenden Gebiet nicht verfligt. Im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens ist der Grundwasserschutz angemessen zu berucksichtigen.

Klima

Gemass kantonaler Klimaanalysekarte befindet sich im Gebiet Geelig ein Kaltluftwirkbereich im Siedlungsgebiet.
Auf der noch unbebauten Flache befindet sich ein Kaltluftentstehungsgebiet. Der Warmeinseleffekt betragt im
Kies- und Betonwerk 0-1 Kelvin, im bebauten Gebiet und bei Parkierungsflachen mit teilweiser Beschattung 2-
4 Kelvin und auf versiegelten Parkierungsflachen ohne Beschattung uber 4 Kelvin. Die grossen umgebenden
Waldflachen dienen als Kaltluftentstehungsgebiete. Das Gebiet weist gemass Planhinweiskarte Tag in bebauten
Bereichen eine sehr starke bioklimatische Belastung auf, das Bioklima gemass Planhinweiskarte Nacht ist un-
glinstig. Das Zukunftsszenario geht von einem gegeniiber heute erhéhten Warmeinseleffekt aus.

Gemass kantonalem Solarkataster sind die Dacher der Gebaude im Gebiet Geelig gut bis sehr gut fiir die Nut-
zung von Sonnenenergie geeignet.

Larm / Risikorelevante Anlagen

Gemass rechtskraftiger BNO gilt im Gebiet Geelig heute meist die Larmempfindlichkeitsstufe lll. Davon ausge-
nommen sind die Spezialzone Geelig mit ES IV sowie die Wohnzone 2 und die Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen mit ES Il. Letztere weisen in der larmvorbelasteten Flache entlang der Kantonsstrassen ebenfalls die
ES IIl auf.

Die Vogelsangstrasse und die Landstrasse sind die Hauptlarmquellen, welche es in der Planung zu beriicksich-
tigen gilt. Gemass Grobkataster Strassenlarm ist die Einhaltung der Grenzwerte der Larmempfindlichkeitsstufe
ES Ill in einem Abstand von rund 17 — 20 m zur Vogelsangstrasse und in einem Abstand von rund 5 — 8 m zur
Landstrasse kritisch. An mehreren Messpunkten wurden die Immissionsgrenzwerte tberschritten.
Storfallvorsorge

Die Konsultationskarte ,,Technische Gefahren“ bezeichnet die fir die Raumplanung risikorelevanten Anlagen
und legt die Konsultationsbereiche fest. Das Gebiet Geelig tangiert geméss Chemierisikokataster den Konsulta-
tionsbereich der angrenzenden Eisenbahnlinie. Zudem sind die Durchgangsstrassen K117 und K440 erfasst.

Wald

Das Gebiet Geelig grenzt im Norden teilweise an Wald, die Waldgrenze verlauft nérdlich der Dammstrasse ent-
lang der Parzellengrenze. Gemass § 48 Abs. 1 lit. ¢ BauG missen grossere Bauten und Anlagen gegeniiber
Waldern einen Abstand von mindestens 18 m einhalten. Fir versiegelte Platze und Strassen gilt hingegen ge-
mass 8§ 48 Abs. 1 lit. a BauG ein Abstand von mindestens 4 m.
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2.2.3 Verkehr

Gesamtverkehrsstrategie mobilitatAARGAU
Die Gesamtverkehrsstrategie mobilitdtAARGAU aus dem Jahr 2016 ist zusammen mit der Gesamtstrategie
raumentwicklungAARGAU ein zentraler Pfeiler der aargauischen Verkehrspolitik.

R o @ @ B EEHEE
22N Al[A]l[=>]2

Abbildung 4 Strategie Mobilitdt Kanton Aargau fiir den urbanen Entwicklungsraum, Dept. BVU 2016

Die Gemeinde Gebenstorf gehdrt zum Raumtyp «urbaner Entwicklungsraum» wonach der Anteil OV und Fuss-
und Veloverkehr gesteigert und der Anteil des MIV reduziert werden soll.

Mehrjahresprogramm OV
Das Mehrjahresprogramm 6ffentlicher Verkehr 2020 beinhaltet folgende Massnahmen, die fiir das Gebiet Geelig
relevant sind:

Bahn

B Im Jahr 2020 wird die bestehende S29 Turgi-Aarau stiindlich nach Olten-Zofingen-Sursee verlangert und
ersetzt auf dem Abschnitt Olten-Sursee die heutige stiindlich verkehrende S8 (bereits umgesetzt)

B Die Doppelstockziige der Zircher S-Bahn der S6 werden von Baden nach Koblenz — Bad Zurzach weiter-
gefiihrt und die S19 verkehrt nur noch bis Déttingen.

B Bis 2050 ist das Ziel, die in Turgi haltenden S12 von Brugg bis Aarau zu verlangern und im Halbstundentakt
zu fuhren. Die S19 soll vom Zircher HB bis nach Koblenz verlangert und ebenfalls im Halbstundentakt ge-
flhrt werden.

Bus
B Anpassung des Busnetzes im Raum Gebenstorf — Brugg/Turgi (zum Beispiel RVBW-Verlangerung nach

Brugg)
B Anpassung auf hindernisfreie Busterminals in Turgi, die auch den Gelenkbus Einsatz ermdglichen

Ostaargauer Strassenentwicklung (OASE)

Unter dem Namen Ostaargauer Strassenentwicklung (OASE)hat der Kanton Aargau in einem partizipativen Ver-
fahren ein Gesamtverkehrskonzept fir die Region Brugg/Baden und das Untere Aaretal / Zurzibiet erstellt (Zeit-
horizont 2040). Die libergeordneten Ziele sind die Verbesserung der Anbindung des untern Aaretal / Zurzibiet
an die Nationalstrassen Al und A3, sowie die Entlastung der beiden Agglomerationen Baden und Brugg. Von
besonderer Relevanz fiir den ERP Geelig sind nachfolgende Teilkonzepte bzw. Massnahmen:

Bahn- und Bus

B Takterhohung S 19 Richtung Baden und Bad Zurzach, zusétzliche Halte in Turgi schneller Ziige Richtung
Zirich

B Verbesserung Bus-Zubringerlinien zum Bahnhof Turgi.

Fuss- und Veloverkehr

B Quantensprung im Velo-Anteil am Modalsplit (von 7 auf 21%), aktive Veloférderung

B Velovorzugsroute nach Baden und Brugg entlang Bahntrasse, Velohauptverbindungen auf Land- und Vo-
gelsangstrasse
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Strassennetz und Betrieb
B Zentrumsentlastungen Brugg-Windisch und Baden durch neue Infrastrukturen und Verkehrsmanagement,
kann Reduktion Durchgangsverkehr (K 117 + K 440) bewirken

Mobilitditsmanagement
B Mobilitatsmanagement auf (ibergeordneter Planungsstufe bei neu entstehenden Wohn- und Arbeitsorten
integrieren.

Der Grosse Rat hat am 04.05.2021 dem Grundgeriust OASE zugestimmt. Im Raum Brugg-Windisch wurden die
wichtigen Infrastrukturelemente fur das Velo und den motorisierten Individualverkehr im Richtplan auf die Stufe
Festsetzung angehoben.

Im Raum Baden-Wettingen bleiben die grossen Infrastrukturelemente gestitzt auf die Anhdrungsergebnisse im
Richtplan vorerst auf der Stufe Zwischenergebnis. Die Veloinfrastrukturen wurden auf den Koordinationsstand
Zwischenergebnis angehoben. Damit kénnen nun alle wichtigen Elemente in diesem Raum zusammen bis zur
Festsetzung im Richtplan weiterentwickelt werden.

Mit der langfristigen Umsetzung der Massnahmen des OASE Konzepts konnte die Verkehrsbelastung auf den
Kantonsstrassen abnehmen, womit mehr Spielraum fiir den OV und den Fuss- und Veloverkehr entstehen
kénnte.

Agglomerationsprogramm Aargau Ost

Aktuell ist das Agglomerationsprogramm der 3. Generation in der Umsetzung. Das Programm der 4. Generation
steht kurz vor der Einreichung beim Bund. Im Programm der 4. Generation sind im Gebiet Geelig folgende Teil-
massnahmen vorgesehen:

B Mobilitatsmanagement: Abstimmung Parkierungsangebot und Vorsehen von Mobilitdtskonzepten

OV: Anpassung Angebotsausbau der Buslinie

MIV: Kapazitdtsnachweis und Prufung zusétzlicher Anschluss an Kantonsstrasse

FVV: feinmaschige arealinterne Erschliessung im Rahmen ERP erarbeiten, direkte Anbindung Bahnhof Turgi
und Vogelsang vorsehen

Wenn das Agglomerationsprogramm genehmigt wird und es zur Umsetzung kommt, bedeutet das eine finanzi-
elle Unterstiitzung zu den oben genannten Massnahmen. Damit und durch den Umstand, dass der Stand der
Umsetzung bei der Priifung von Eingaben einer neuen Generation jeweils in die Beurteilung mit einfliesst, besteht
ein wesentlicher Anreiz zur zeitgerechten Umsetzung der Massnahmen.

Verkehrsmanagement

Das Verkehrsnetz im Grossraum Baden-Brugg weist insbesondere zu Spitzenzeiten regelmassig Uberlastungen
auf. In den vergangenen Jahren wurde zur Optimierung der Verkehrsverhdltnisse in den beiden Zentren Brugg-
Windisch und Baden Verkehrsmanagements umgesetzt.

Auch Gebenstorf ist von den Uberlastungen betroffen. Aufgrund ihrer Lage wird die Gemeinde von den beiden
Verkehrsmanagementregionen Baden und Brugg tangiert. Mit Fokus auf ein kompatibles Schliessen der Lucke
zwischen den beiden Regionen wurde vom Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau im Jahr
2016 das ,Verkehrskonzept Gemeinde Gebenstorf* erstellt. Fiir den ERP Geelig haben folgende Massnahmen
aus dem Konzept Relevanz:

B Vogelsangbricke: Dosierungsstelle Strom Richtung Gebenstorf (in Betrieb)
Anschliisse Geelig: Mehrzweckstreifen, Ausfahrtsdosierung vorsehen

Knoten Gemeindehaus: Kreisel, Busbevorzugung

K 117 / K 440: Betriebs- und Gestaltungskonzept (Strassensanierung Prio. 1)

Das Verkehrsmanagement und die Ausfiihrung der Massnahmen obliegen dem Kanton.
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Projekt Sanierung Landstrasse K 117 und Vogelsangstrasse K 440

Fur die K117 und die K 440 besteht ein Sanierungsprojekt fir die Landstrasse vom Knoten Landstrasse / Wie-
senstrasse bis zum Knoten Landstrasse / Vogelsangstrasse und fur die Vogelsangstrasse bis zur Hohe des
Parkplatzes des Gemeindehauses. Am Knoten Gemeindehaus (Landstrasse / Vogelsangstrasse) sieht das Pro-
jekt einen Turbo-Kreisel mit zwei Zufahrten am Ast Windisch vor. Das Projekt wurde durch die Ablehnung des
Kredites fiir die Werkleitungen an der Gemeindeversammlung am 1. Dezember 2016 blockiert. Massgebliche
Argumente waren die Anschlisse des Gebiets Geelig, die Massnahmen fiir den Fussgéngerschutz sowie die
Sicherstellung der Verkehrsmanagementmassnahmen.

An einem runden Tisch (Kanton und Gemeinde) wurden neue Losungen fiir die Weiterfiihrung des Projekts
gesucht. Es wurde entschieden, das Projekt aufzuteilen in zwei Abschnitte mit unterschiedlichem Realisierungs-
zeitraum. Der Teil Wiesenstrasse bis und mit Knoten Gemeindehaus soll prioritar realisiert werden. Der Teil Land-
und Vogelsangstrasse entlang des Gebiets Geelig soll erst umgesetzt werden, wenn abgestimmte tibergeord-
nete Planungen vorliegen.

2.2.4 Siedlung und Ortsbild
Bevdlkerung und Demographie
Gemass Faktenblatt Raumbeobachtung der Abteilung Raumentwicklung des Kantons Aargau aus dem Jahr

2022 nahm die Bevdlkerung in Gebenstorf in den letzten 30 Jahren kontinuierlich zu. Das Wachstum befindet
sich dabei im kantonalen Durchschnitt (Abbildung 5).

® Gemeinde @Kanton @Raumtyp @ Repla @ Gemeinde ®Kanton ®Raumtyp ® Repla
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Abbildung 5 Indexierte Bevodlkerungsentwicklung, 1990-2022 Abbildung 6 Jugend und Altersquotient, 1990-2022, Verhéltnis
(1990 = 100), Quelle: Faktenblatt Raumbeobachtung der unter 20-Jahrigen (durchgezogene Linie) bzw. Giber 64-Jahri-

gen (gepunktete Linie) zur erwerbstatigen Bevolkerung (in %)

Die demographische Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Gebenstorf zeigt, dass der Anteil unter 20-Jahri-
ger seit 1990 zuerst stark abgenommen hat (Abbildung 6). Seit 2017 stieg der Anteil Jugendlicher entgegen
dem allgemeinen Trend stark an. Der Anteil der tGiber 64-Jahrigen hat kontinuierlich und stérker als im kantonalen
Durchschnitt zugenommen.

Die zunehmende Schillerzahl hat Implikationen fiir die Bereitstellung des Schulraums, wahrend der steigende

Anteil &lterer Personen einen erhthten Wohnbedarf im Alter zur Folge hat. Die Entwicklung im Geelig ist in der
kommunalen Schulraumplanung bericksichtigt.
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Bevdlkerung Geelig

Heute leben im Betrachtungssperimeter (Perimeter ERP) rund 700 Personen. Der Grossteil davon lebt im Gebiet
«Wagenburg», welches gemass rechtskraftigem Bauzonenplan in den Wohnzonen W3 und W4 liegt. Die Bevol-
kerungsdichte liegt bei rund 100 Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektare (Abbildung 7).
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Abbildung 7 Auszug ERP Geelig: Quantifizierung des Gebiets Wagenburg

In den weiteren Gebieten leben heute nur rund 100 Personen. Geméss ERP Geelig ist im gesamten Planungs-
perimeter kunftig Wohnraum fiir rund 3'000 bis 3'500 Personen vorgesehen. Dies wirde einer Bevolkerungs-
dichte von 130 bis 150 Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektaren entsprechen, bei einem angenommenen
Wohnanteil von rund 80 %.

Beschéftigte
Heute ist das Geelig hauptséchlich ein Arbeits- und Einkaufsgebiet. Es weist einen entsprechend hohen Anteil
an Beschaftigten auf. Klnftig soll das Geelig vermehrt Wohnnutzungen dienen.

ISOS
Das Gebiet Geelig ist nicht im Inventar schutzenswerter Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufgefuhrt. In der Néhe
befinden sich die beiden ISOS von regionaler Bedeutung «Vogelsang» und «Turgi».

Bauinventar

Das Bauinventar wurde im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung 2021 fiir die ganze Gemeinde Ge-
benstorf umgesetzt. Im Gebiet Geelig befinden sich auf der Parzelle Nr. 204 mehrere Geb&aude unter kommu-
nalem Substanzschutz.

ICOMOS

Im Hinweisinventar des ICOMOS (internationaler Rat fir Denkmaler und historische Statten) der historischen
Garten und Anlagen sind in der Gemeinde Gebenstorf 7 Objekte aufgelistet, jedoch keines davon im Gebiet
Geelig.

IVS

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) zeigt den Verlauf der alten Verkehrswege auf.
Die Landstrasse weist einen historischen Verlauf von nationaler Bedeutung auf (R6mische Linienfihrung, Inven-
tar-Nummer 3.1). Die Vogelsangstrasse weist einen historischen Verlauf von lokaler Bedeutung auf. Gebietsin-
tern sind keine Eintrdge im IVS betroffen.

Archéologische Fundstellen

Gemass Onlinekarte ,, Archéologische Fundstellen* im AGIS-Geoportal befinden sich im Bereich der SBB-Linie
sowie ndrdlich der Feldstrasse mehrere interpretierte A Fundstellen:

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026

17/80



B wiederholt rdmische Brandgraber von einem grossen zu Vindonissa gehdrigen Gréberfeld, das - wie in ro-
mischer Zeit tiblich - entlang einer grossen Ausfallstrasse verlauft.

B angebliche jungsteinzeitliche Siedlungsstelle.

B Flurname weist auf Mauern im Boden; haufig Standort von rémischen Gebauden; [kénnte in Verbindung
stehen mit dem westlichen Gebiet der Flur "Winterhalde" 21(A)9].

Aufgrund einer Uberpriifung der Quellenlage werden die als interpretierte A-Fundstellen gekennzeichneten Fla-
chen nicht mehr gefuhrt. Zudem wurden im Zuge von Bauarbeiten auf der Parzelle Nr. 1552 keine arché&ologi-
schen Befunde nachgewiesen. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass bei Bodeneingriffen uner-
wartete Zufallsfunde auftreten kdnnen. Die gesetzlich festgelegte Meldepflicht entsprechender Funde nach § 41
Abs. 3 Kulturgesetz (KG) ist einzuhalten.

2.3 Region

Die Gemeinden sind aufgefordert, die regionalen Planungen/Konzepte und Interessen sowie allfdllige regionale
Sachplane zu berticksichtigen (88 11 und 27 BauG). Die kommunale Nutzungsplanung ist zudem regional ab-
zustimmen (8§ 13 BauG). Gebenstorf gehdrt dem Regionalplanungsverband Baden Regio an. Auch der Regio-
nalplanungsverband Brugg Regio beriicksichtigt die voraussichtliche Entwicklung in Gebenstorf in seinen regi-
onalen Planungen. Die Regionalplanungsverbande erarbeiteten verschiedene Unterlagen zuhanden ihrer
Mitgliedsgemeinden. Im Folgenden werden die fiir das Areal Geelig relevanten Aspekte daraus aufgefuhrt.

Regionalentwicklungskonzept Brugg Regio

Im Regionalentwicklungskonzept (REK) des Regionalplanungsverbands Brugg (Brugg Regio) ist Gebenstorf zu-
sammen mit Brugg und Windisch als Teil des Regionszentrums ausgewiesen. Das Regionszentrum soll aufge-
wertet und verdichtet werden, dabei sollen die Versorgungseinrichtungen fiir Giiter des taglichen Bedarfs soweit
als moéglich gesichert werden. Das Gebiet Geelig ist insbesondere als Vorranggebiet fur die Innenentwicklung
bezeichnet, eine Mindestnutzung soll gesichert werden.

Ferner liegt das Geelig unmittelbar an einem Landschaftsraum von nationaler Bedeutung (Wasser- schloss). Bei
der Freiraumplanung liegt der Fokus geméass Regionalentwicklungskonzept auf dem Freiraumnetz im Siedlungs-
gebiet sowie dem Zugang zu den angrenzenden Naherholungsgebieten.
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Regionales Entwicklungskonzept Baden Regio
Im regionalen Entwicklungskonzept (REK) Baden Regio vom 15. Oktober 2013 sind folgende, fir das Gebiet
Geelig relevante, Grundsatze fur die Region festgehalten:

B Es werden hochwertige Wohnanlagen mit einem vielseitigen Wohnangebot sichergestellt.
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B Es soll eine qualitativ hochwertige, auf den Verkehr abgestimmte Siedlungsentwicklung stattfinden. Die Sied-
lungsentwicklung konzentriert sich dabei prioritar auf zentrale und gut mit dem OV erschlossene Lagen.
Siedlungserweiterungen von regionaler Bedeutung finden nur an gezielten Schwerpunkten statt.

B Die Ansiedlung flachenintensiver Betriebe, insbesondere Logistikanlagen, wird nicht angestrebt.

B Eswird eine gute Anbindung der Zentren und Entwicklungsachsen an den Verkehr sichergestellt. Der Lang-
samverkehr soll vermehrt geférdert werden und Trennwirkungen (auch quer der Limmat) abgebaut werden.

Die fur das Gebiet Geelig wichtigsten Strategien sind:

B Die Innenentwicklung, Umstrukturierung und hochwertige Verdichtung von zentralen und gut erschlossenen
Lagen sind zu starken.

B In Gebenstorf sind nur Arbeitsplatzgebiete von kommunaler Bedeutung vorgesehen (Konzentration auf Be-
stand und Betriebserweiterungen)

B Die offentlichen Rdume (insbesondere auch die Dorfzentren) Strassen, Platze und Freirdume werden als
multifunktionale Infrastruktur aufgewertet.

B In Gemeinden mit hohem Verkehrsaufkommen werden Gesamtverkehrskonzepte erstellt, die Strassen-
rdume werden siedlungsvertraglich und nach dem Koexistenzprinzip gestaltet, die Ortsdurchfahrten nach
Mdoglichkeit aufgewertet.

In der Stellungnahme zur Gesamtrevision Nutzungsplanung vom 26. November 2014 ergeben sich aus Sicht

Baden Regio folgende Anliegen im Gebiet Geelig:

B Entwicklung in Abstimmung mit dem 6ffentlichen Verkehr gewiinscht

B Anstrebung einer deutlichen Verdichtung und Veranderung in ausgewahlten Gebieten

B insbesondere das Gebiet Geelig ist langfristig einer Wohnnutzung in verdichteter Bauweise zuzufiihren

B Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Geelig vorzusehen, um hohe stadtebauliche Qualitdt und angemessene
Dichte sicherstellen zu kénnen

B Massnahmen zur Férderung des Langsamverkehrs sind zu formulieren

Velokonzept Baden Regio

Das Velokonzept Baden Regio (2013) hat zum Ziel, die Netzliicken fur die verschiedenen Beddrfnisse der Velo-
fahrenden (Alltags- und Freizeitverkehr) zu schliessen und somit ein Ergénzungsnetz zum kantonalen Netz an-
zubieten. Die Velorouten sollen im ganzen Gebiet fur alle Anspriiche ergénzt werden. Fir das Gebiet Geelig
selbst gibt es keine konkreten Massnahmen. Das Konzept ist eine Handlungsempfehlung, um die wichtigen
regionalen Routen uber die Gemeindegrenzen hinaus zu sichern. Einige Inhalte sind in das Konzept OASE ein-
geflossen.

Parkraumkonzept Baden Regio

Das regionale Parkraumkonzept hat zum Ziel die Parkierung zu organisieren, um einen Beitrag zu leisten, dass
auf dem Gesamtverkehrssystem der Verkehr fliissig lauft. Durch das Konzept sollen Suchverkehr und Fremdpar-
kierung vermieden werden. Zusétzlich soll es dazu beitragen, dass mdglichst wenig Flache durch neue Parkie-
rungsanlagen verbraucht werden. Um die Ziele zu erreichen, miissen die Rahmenbedingungen fur die Parkie-
rung angepasst (Parkierungsreglemente), die Anzahl Parkplatze (vor allem in den Zentren) beschréankt und die
Parkraume einheitlich bewirtschaftet werden. Dazu wurde ein Massnahmenkatalog erstellt.

Fur die Gemeinde Gebenstorf bzw. das Gebiet Geelig sind folgende Massnahmen relevant:
Regelung der zu erstellenden Parkplatze

Grundlage P-Bewirtschaftung auf privatem Grund

Umsetzung P-Bewirtschaftung auf privatem Grund

Voraussetzung fur autoarme Nutzungen schaffen

Verankerung des Mobilitditsmanagement in kommunalen Planungsinstrumenten
Férderung von Veloabstellanlagen

Ausbau und Sicherung OV

Sicherstellung Zuverlassigkeit / Betriebsstabilitat OV
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Das Parkraumkonzept gibt einen Rahmen vor, um die Voraussetzungen in der Region zu vereinheitlichen und
ist grundsatzlich fur die Gemeinden nicht verbindlich. Allerdings machen Parkierungsprobleme keinen Halt an
den Gemeindegrenzen, weshalb eine Umsetzung sinnvoll ist.

Innenentwicklung und Verdichtung - Eine Hilfestellung fur Gemeinden, Baden Regio
Im Bericht «Innenentwicklung und Verdichtung» werden neun zentrale Handlungsempfehlungen fir die Umset-
zung einer hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen abgeleitet:

Baulandmobilisierung férdern

Aktive Bodenpolitik priifen / betreiben

Gezielt verdichten in Abstimmung mit Infrastruktur und Verkehr
Nutzungsdurchmischung fordern

Hochwertige Freirdaume schaffen

Identitatsstiftende Elemente erhalten

Qualitatssichernde Verfahren / Instrumente anwenden

Akteure miteinbeziehen

Bevdlkerung informieren

Wegleitung fur die Aufwertung Zentrum und Strassenrdume Baden Regio

Die Wegleitung fur die Aufwertung Zentrum und Strassenrdume vom 3. November 2017 soll die Gemeinden bei
der Umsetzung von Planungen und Projekten zur Weiterentwicklung und Attraktivierung von Zentren und Stras-
senraumen unterstiitzen. Dazu wurden 9 Handlungsempfehlungen abgeleitet:

B Zentren und Strassenraume integral betrachten inkl. Abstimmung Siedlung und Verkehr
Planungsinstrumente stufengerecht anwenden inkl. friihzeitige Klarung Zustandigkeiten

Perimeter / Unterteilung auf Stadtebau und 6ffentlichen Raum abgestimmt angemessen wéhlen

Ortskern und Identitat starken / weiterentwickeln, unterschiedliche Entwicklungsstrategien anwenden (z. B.
Tore, Kammerungen, Verzahnungen, Ensembles)

Verschiedenen Nutzungsanspriichen gerecht werden (Multifunktionalitét, 6ffentliche EG-Nutzungen, aktive
Einbindung relevante Akteure)

Sicherheit aller Verkehrsteilnehmenden erhéhen (Ubersichtlichkeit, Kennzeichnung, Temporeduktion etc.)
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum erhéhen (Querungen, Randbereiche, Platze, Grinflachen)
Siedlungs- und umweltvertréaglich entwickeln (Larm)

Akteure in Prozess miteinbeziehen (geeigneter Beteiligungsprozess wahlen, z. B. Infoveranstaltung, runder
Tisch, Workshop)

2.4 Gemeinde

24.1 Allgemeine Nutzungsplanung

Raumliches Entwicklungsleitbild (REK Geelig)

Das Raumliche Entwicklungskonzept Geelig (REK Geelig) bringt die geltenden, libergeordneten Entwicklungs-
ziele zur Abstimmung und definiert Ziele fur die angestrebte raumliche Entwicklung in den Bereichen Siedlung,
Verkehr und Freiraum mit dem Zeithorizont 2040. Insbesondere klart es die Nutzungsverteilung, die raumliche
Dichte und die Lokalisierung der wichtigen stéadtebaulichen Akzente, allen voran das (neue) Zentrum und die
relevanten offentlichen Raume.

Wahrend fur den nérdlichen Bereich des Gebiets Geelig ruhiges und hochwertiges Wohnen vorgesehen ist, soll
sich das Gebiet Geelig Sud in Richtung eines urbanen Zentrums wandeln. Angestrebt wird ein attraktiver und
lebendiger Einkaufsboulevard mit hoher Aufenthaltsqualitat. Fir eine gute Nutzungsdurchmischung wird beab-
sichtigt, im Zentrumsbereich vermehrt auch Wohnnutzungen zu férdern.
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Im Sinne des kantonalen Wohnschwerpunkts soll im gesamten Gebiet eine Entwicklung der inneren Reserven
stattfinden. Auch soll das Gebiet Geelig klarer strukturiert werden. Hierzu wird beabsichtigt, das quartierinterne
Strassennetz mittels drei durchlaufenden Stichstrassen und einer Tangentialen zu ergénzen. Angesichts der
geplanten hohen Bebauungsdichten sind gut gestaltete 6ffentliche Raume und die Schaffung von offentlich zu-
ganglichen Grinanlagen fiir eine gute Gesamtqualitat des Quartiers sicherzustellen. Das REK Geelig wurde
durch den Gemeinderat verabschiedet und ist seither behérdenverbindlich.

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Das Gebiet Geelig ist vierseitig von Bauzonen umgeben. Lediglich im Norden grenzt es teilweise an eine Wald-
flache. Das Gebiet weist gemass rechtskraftiger Nutzungsplanung vom 10. Juni 2021 nachfolgende Festlegun-
gen auf (vgl. Abbildung 9):

[j w2 Wohnzone 2
- W3 Wohnzone 3
- WG3  Wohn- und Gewerbezone 3
- W4 Wohnzone 4
- WGG Wohn- und Gewerbezone Geelig
- G Gewerbezone
- GG Gewerbezone Geelig
- SpG Spezialzone Geelig
E OeBA Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
El]]]] Gr Grinzone
I:] Fg Familiengartenzone
Setzungsgebiet
E Gestaltungsplanpflicht
= Erschliessungsplanpflicht
E:_._._:.: Entwicklungsrichtplanperimeter Geelig Err:graggerirf]aert]g:grsj:zaes_sen und  nordii-
IFEEHEEH Aufstufung zu ES Ill geméss LSV, Art. 43 Abs. 2 Siedlung in Wohnzone 3 W3
|I| Gebaude mit Substanzschulz Zwei geschiitzte Hecken in Gewerbe-
zone G entlang Feldstrasse
El Hecke Mehrere; in Wohnzone 3 W3
II] Baumgruppe / Einzelbaum Direkt angrenzend an Perimeter
l:] WG2  Wohn- und Gewerbezone 2
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Abbildung 9 Auszug rechtskraftiger Bauzonenplan der Gemeinde Gebenstorf

Im Rahmen der Gesamtrevision wurden im Gebiet Geelig folgende Umzonungen vorgenommen:

Umzonung Schlatt / Vogelsangstrasse von Industriezone zu Spezialzone Geelig SpG

Umzonung Geeligstrasse von Dorfzone zu Wohn- und Gewerbezone 3 WG3

Umzonung Wambisterstrasse von Dorfzone zu Gewerbezone Geelig GG

Umzonung Hornblick von Gewerbezone zu Gewerbezone Geelig GG

Umzonung Vogelsangstrasse von der Wohn- und Gewerbezone 3 zur Zone fiir éffentliche Bauten und Anla-
gen OeBA

Umzonung Hornblick von der Wohn- und Gewerbezone 3 zur Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG
Umzonung Geeligstrasse Mitte von der Dorfzone zur Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG

Umzonung Hornblick Nord von der Wohn- und Gewerbezone 3 zur Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG
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2.4.2 Sondernutzungsplanungen

Rechtsguiltige Sondernutzungsplane
Im Geelig ist ein rechtskréaftiger Sondernutzungsplan vorhanden: Der kommunale Uberbauungsplan ,Land-
strasse K 117 — Geelig* wurde am 10. Juni 1988 von der Einwohnergemeindeversammlung beschlossen.

Der Uberbauungsplan (UP) ist weiterhin rechtskraftig. Durch den (bereits wieder aufgehobenen) Erschlies-
sungsplan "Geelig West" wurde nur ein Teil des kommunalen UP "Landstrasse K117 — Geelig" aufgehoben.

Der UP "Landstrasse K117 — Geelig" wird in einem separaten Verfahren parallel zur Erschliessungsplanung Gee-
lig aufgehoben.

Laufende Sondernutzungsplane

Seit dem Jahr 2016 lauft ein Verfahren zwecks Entwicklung des Gebietes «Geelig Mitte», welches die Grund-

stiicke 165, 167, 173, 174, 175, 1153 und 2018 im Gebiet Geelig umfasst. Folgende Gestaltungsmerkmale und

Empfehlungen sind im Gesamtkonzept Geelig Mitte festgehalten:

B Bebauung des Areals mit einer offenen Bebauungstypologie fiir den Teil der Wohniiberbauung im 6stlichen
Bereich (Parzelle Nr. 175 mit 5 Vollgeschosse und Attika)

B Gemischtgenutzte Bebauung entlang der Strasse Hornblick mit Gewerbe und Wohnbauten (4 Vollge-
schosse)

B Bei einer Teilentwicklung der Parzelle Nr. 165 kann neben dem Autohaus eine Bebauung mit einem Gewer-
bebau oder einer Baute mit Mischnutzung entlang der Grubenstrasse und einem Wohngebaude norddstlich
oder einem zusammengebauten Gebaude erfolgen.

B Mittels einer Baumreihe wird die Grubenstrasse begleitet.

B Besonderes Augenmerk ist auf die Ubergénge zu den angrenzenden Gebieten und die Einbettung der Bau-
ten durch Aufteilung in Baufelder mit fusslaufiger Erschliessung und Rand mit Baumbestand zu legen.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Gesamtkonzepts wird der Gestaltungsplan erarbeitet. Er regelt die Rah-
menbedingungen flr eine attraktive, zweckmassige, umweltschonende und wirtschaftliche Nutzung, Bebauung,
Erschliessung und Freiraumgestaltung im Gebiet «Geelig Mitte».

24.3 Verkehr

Kommunaler Gesamtplan Verkehr Gebenstorf

Der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) ist das Verkehrsplanungsinstrument der Gemeinde und wurde vom
Gemeinderat am 02. Marz 2020 beschlossen und am 26. August 2020 vom BVU genehmigt. Im KGV ist festge-
halten, dass fur das Gebiet Geelig ein kommunaler Entwicklungsrichtplan erstellt werden muss, auf dessen Basis
anschliessend die Erschliessung gepruft werden muss. Folgende Massnahmen sind im Gebiet Geelig zusatzlich
vorgegeben:

B Bl Knotenausbau, B2 Erschliessung Geelig, B4 Bewirtschaftung Geelig, B5 Erhéhen Verkehrsqualitat Ge-
biet Geelig, B6 Verkehrsmanagement

B C3 Optimierung Busverbindung

B D2 Umsetzung Fussverkehrsnetz

Der KGV und seine Massnahmen sind behdrdenverbindlich und somit in der Nutzungsplanung zu bertcksichti-
gen.

Kommunaler Gesamtplan Verkehr Turgi

Der KGV Turgi (genehmigt 18. Juli 2018) enthélt folgende Massnahmen, die fur das Gebiet Geelig relevant sind:

B B1: Ermdglichung von autoreduzierten und autofreien Nutzungen

B C2: Zweite Unterquerung Gleisanlage fur Veloverkehr / direkte Fusswegunterfilhrung Weicheln- Bahn-
hofstrasse (unter den Gleisen beim Bahnhof) vorsehen
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B C3 Verbesserung Angebot an 6ffentlichen Veloabstellanlagen. Periodische Priifung von Nachfrage und An-
gebot (z.B. beim Bahnhof, Schaltanlagen, Bauten mit Publikumsverkehr)

B D1: Punktuelle Verbesserung OV-Angebot; Anstreben eines 15-Minuten-Taktes der Postautolinie 357 von
Untersiggenthal nach Gebenstorf in Hauptverkehrszeiten. Wiederaufnahme / Verlangerung RVBW-Buslinie
4 nach Baden, u.a. auch Verbesserung von Turgi nach Wil

Die Massnahmen fiir den OV und die Aufwertung am Bahnhof Turgi fiir Zufussgehende und Velos bringen auch
eine Wertsteigerung fur das Gebiet Geelig, da der Bahnhof Turgi eine grosse Bedeutung fiir das Geelig hat. Der
KGV und seine Massnahmen sind grundsétzlich behdrdenverbindlich und somit in der Nutzungsplanung zu be-
ricksichtigen.

Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) Geelig Mitte

Auf Grund einer Analyse der heutigen Situation und der angestrebten Entwicklung des Gebiets geméss REK
und dem Gesamtkonzept wurde fur das Gestaltungsplangebiet ,,Geelig Mitte” ein Betriebs- und Gestaltungs-
konzept BGK ausgearbeitet. Es tragt im Speziellen den feinmaschigen Fussverkehrsnetzen und den das Gebiet
strukturierenden strassenbegleitenden Griinstrukturen Rechnung. Da das Gebiet massgeblich von den Freirau-
melementen gepragt werden soll und die Adresshildung massgeblich davon abhangt, erfolgte eine detaillierte
Ausarbeitung dieser Thematik.
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3

Entwicklungsrichtplan (ERP) Geelig

3.1 Situationsanalyse

3.11 Siedlung

Das Geelig liegt als Teil des dicht besiedelten Siedlungsbandes zwischen Baden und Aarau in einem fiir den
ganzen Kanton wichtigen Entwicklungskorridor. Im Rahmen der Erarbeitung des ERP Geelig wurde eine umfas-
sende Situationsanalyse vorgenommen, welche nachfolgend wiedergegeben wird. Diese Auseinandersetzung
mit der Lage und dem ubergeordneten Kontext ermdglicht es, die ,raumliche DNA* des Gebietes zu erfassen.
Erst mit diesem Versténdnis wird es moglich, die Schliisselfragen auf- zuwerfen, welche zu einem soliden, rea-
listischen und die Stéarken aber auch die Schwéchen des Gebietes beriicksichtigenden raumlichen Gesamtbild
flhren.

Die genaue Betrachtung des grossraumigen Kontexts hat zu folgenden Erkenntnissen gefihrt:

Bezugsraume Siedlung und Naherholung

Das Geelig befindet sich in einem landschaftlichen Kontext von héchster Qualitét (das Wasser- schloss ist
ein Landschaftsraum von nationaler Bedeutung) und grosser Bedeutung fur die Naherholung (dazu gehdort
auch das Gebenstorfer Horn). Die Naherholungsgebiete sollen fur die Bevélkerung von Gebenstorf, aber
auch der gesamten Region entsprechend erreichbar sein.

Das Geelig ist im Siedlungsgefuige nicht nur auf den Grossraum der Gemeinde im Westen, sondern ebenso
auf den Gemeindeteil Vogelsang wie auch auf die direkt angrenzende Nachbargemeinde Turgi ausgerichtet.
Dies betrifft nicht nur die raumliche, sondern auch die funktionale Verflechtung.

Obwohl sich das Gebiet in einem dichten Siedlungsband befindet, muss seine Lage als signifikante Insellage
erklart werden. Diese Situation betrifit im Ubrigen nicht nur das Siedlungsfeld des Geeligs, sondern zeigt
sich als spezifische Eigenschaft im gesamten Umfeld. Die verschiedenen Siedlungsfelder liegen zwar relativ
eng beieinander, sind aber aufgrund verschiedener Trennelemente voneinander getrennt (Topografie,
Fliessgewasser, Eisenbahnlinie, Strassen). Die wenigen, physischen Verbindungen gewinnen dadurch zu-
satzlich an Bedeutung.

Das Geelig befindet sich auf einem Plateau, welches zwar durch den Bau der Vogelsangstrasse und insbe-
sondere durch den umfangreichen Kiesabbau verunklart wurde, fiir die rAumliche Identitéat des Geeligs aber
in keiner Weise an Bedeutung verloren hat. Im Stiden manifestiert das Gebenstorfer Horn mit seiner Héhen-
entwicklung eine starke Présenz und schliesst den Raum. Im Norden bietet die durch das Plateau gegebene,
erhabene Lage eine wunderbare Ubersicht tiber den Landschaftsraum des Wasserschlosses und 6ffnet den
Blick in die Tiefe der Tallandschaft.

Unterschiedliche Seiten, Gerichteter Raum
AT R 5 RS
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Das Gebiet Geelig liegt im Spannungsfeld zwischen
verschiedenen, wertvollen Landschafts- und Naher-
holungsréumen (gelb) und als Bindeglied verschiede-
ner Siedlungsfelder von Gebenstorf und Turgi (rot).

Das Geelig liegt auf einem klar abgegrenzten, topo-
grafischen Plateau mit sehr unterschiedlichen Seiten,
wodurch der Raum stark gerichtet ist. Im Siiden er-
hebt sich das Gebenstorfer Horn und bildet sozusa-
gen die Kulisse ,,im Riicken“, wahrend im Norden der
Blick freigegeben wird auf das Wasserschloss und
die Tallagen.

Isolierte Siedlungsinseln, Bedeutung der Verbindun-
gen

R&umliches Grundgertiist und Zutritte

Das Siedlungsfeld des Geeligs liegt vernetzt in einem
Geflecht von einer Vielzahl klar umfasster, weiterer
Siedlungsfelder. Die einzelnen Felder sind durch phy-
sische Hindernisse voneinander abgetrennt und nur
Uiber punktuelle Wegeverbindungen miteinander ver-
netzt.

Innerhalb des Plateaus Geelig aussert sich die ge-
richtete Situation augenfallig auch in der Strassen-
fihrung. Die wichtigsten Zutritte erfolgen ab der
Landstrasse, welche entlang dem Fuss des Horns
verlauft. Von dort aus verteilt sich der Verkehr im Ge-
biet Uber die facherférmig angelegten, von Siuden
nach Norden verlaufenden Hauptachsen. Diese sind
heute zum Teil nicht durchgehend begeh- oder be-
fahrbar, bilden aber ein klares Grundgerust, welches
selbstverstandlich und logisch das Gebiet struktu-
riert. Entlang der Nordkante werden die Bewegungs-
flisse wieder gesammelt und zusammengefligt, von
dort gibt es auch eine (heute unbefriedigende) Ver-
bindung hinunter in das Gebiet Vogelsang sowie 6st-
lich die Anbindung an den Bahnhof Turgi.

Die radumliche Identitat des Geeligs entspringt dem ursprunglichen, topografischen Plateau mit einer klaren
Hangkante dem Rand entlang. Diese prazise Form soll wiederhergestellt werden und das Plateau, dort wo es
abgetragen wurde, wieder mit einer leichten Neigung aufgefillt werden. So kénnen auch alle Hauptachsen,
insbesondere die neu durchgezogene Hornblickstrasse, vervollstandigt und an beiden Enden angeschlossen
werden. Ferner kann insbesondere fiir das Wohnquartier, welches im Bereich der heutigen Kiesgrube entstehen
soll, eine gute Situation geschaffen werden. Das Wohnquartier soll gegentiber den La&rmquellen der Vogelsan-
gstrasse und der Bahnlinie leicht erhéht angeordnet und besser der Sonne zugewandt werden.
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Durch das Grundgerust der Erschliessung werden die eigentlichen Siedlungsbaufelder definiert, welche in sich
recht unabhéngig und frei entwickelt werden kénnen. Heute sind die bebauten Bereiche mit sehr unterschiedli-
chen Typologien belegt, was grundsétzlich denkbar ist.

Relevant fiir eine gute Siedlungsqualitat sind die verbindenden 6ffentlichen Raume. Diese sind nicht nur fiir die
Erschliessung notwendig. Sie bilden das tragende, raumliche Ruckgrat und sind relevant fiir die Charakterisie-
rung und Qualitdt des gesamten Siedlungsraumes.

Topografie und Orientierung

Siedlungsbausteine und 6ffentlicher Raum

Das Topografische Plateau und das Erschliessungs-
gerust bilden eine logische Einheit. Genauso wie das
Erschliessungsgerust gestarkt und vervollstandigt
wird, soll auch das topografische Plateau wiederauf-
geflllt werden und seine teilweise verlorene Identitéat
So wiedergewinnen.

Die Erschliessung bildet eigenstandige Siedlungs-
bausteine (Baufelder) aus, welche unabhéngig von-
einander, allenfalls auch mit unterschiedlichen Sied-
lungstypologien, entwickelt werden konnen. Das
bindende Element zwischen den Siedlungsbaustei-
nen ist das Grundgerilst der Erschliessung, bezie-

hungsweise des offentlichen Raums. Dieses ist fir
Qualifizierung, Nutzung und Atmosphare sowie fur
die Reduzierung von Warmeinseln von grosser Be-
deutung.

3.1.2 Verkehr

Die verkehrliche Entwicklung des Gebiets Geelig erfolgte bisher weitgehend ohne libergeordnetes Konzept. So
resultierte durch die Ansiedlung diverser publikumsintensiver Nutzungen der heute wahrnehmbare Charakter
des autoorientierten Einkaufsgebiets. Im Rahmen der Erarbeitung des ERP Geelig wurde eine umfassende Situ-
ationsanalyse vorgenommen, welche nachfolgend wiedergegeben wird.

Als Folge von Diskussionen um die bestehenden Anschlussknoten des Gebiets wurde das anstehende Sanie-
rungsprojekt der Kantonsstrassen K117 Landstrasse und K440 Vogelsangstrasse entlang des Gebiets Geelig
zurlickgestellt. Vorerst soll nur der Teilabschnitt bis und mit dem neuen Kreisel Gemeindehaus erstellt werden.
Die Abschnitte entlang des Geelig mit den Gebietsanschliissen sollen folgen, sobald die Verkehrsverhéltnisse
und die Gebietserschliessung gesamtheitlich geklért sind.

Motorisierter Individualverkehr

Die heutige Erschliessung fir den motorisierten Verkehr ist schrittweise durch die Entwicklung einzelner Teile
des Gebiets Geelig entstanden. Die Erschliessung folgte bisher weitgehend keinem tbergeordneten Konzept.
Sie weist entsprechend Mangel auf. Dazu zahlen insbesondere fehlende Kurvenverbreiterungen und die gegen-
seitige Behinderung von Zufahrten. Die Zufahrten der Nutzungen miinden mehrheitlich auf den Querachsen
(Wambisterstrasse, Im Halt) ein (vgl. Abbildung 10). Die publikumsintensiven Nutzungen kénnen von der
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Kantonsstrasse her jeweils Giber mehrere Anschliisse erreicht werden, was zu vielfaltigen Verkehrsstromen im
Gebiet fuhrt und je nach Situation auch Ausweichverkehr anziehen kann, welcher die heutige Lichtsignalanlage
am Knoten Gemeindehaus umfahrt. Insbesondere im Bereich der Verkaufsnutzungen hat dies zur Folge, dass
die Aufenthaltsqualitat fur den Fussverkehr stark eingeschrénkt ist. Der Teil Feldstrasse und Wagenburg sind
heute in einer Tempo-30-Zone. Im Zentrumsbereich ist bisher keine Verkehrsberuhigung vorhanden.

\ L

D —
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Abbildung 10 Heutiges Erschliessungsprinzip (Quelle ERP K-ARO)

Die Landstrasse weist gemass Strassenbelastungsplan im Gebiet Geelig einen durchschnittlichen téglichen Ver-
kehr von 6'829 Fahrten im Jahr 2013 auf. Die Vogelsangstrasse weist einen DTV von 14'231 Fahrten im Jahr
2019 auf, was einer Zunahme von 23 % gegenuber 2013 entspricht (11'585 Fahrten). Es ist davon auszugehen,
dass die Zunahme des DTV auf der Landstrasse in einer dhnlichen Gréssenordnung stattgefunden hat. Das
Ubergeordnete Kantonsstrassennetz ist entsprechend bereits heute stark tberlastet und hat trotz Verkehrsma-
nagement in Brugg und Baden zu wenig Kapazitaten, den Mehrverkehr, der ohne Mobilitditsmassnahmen aus
dem Gebiet Geelig kommen wiirde, aufzunehmen.

Entsprechend ist im vorgesehenen Erschliessungsplan sicherzustellen, dass die Verkehrsstrome beziehungs-
weise die Mobilitat so organisiert und verteilt werden, dass die Belastung auf dem Ubergeordneten Netz vertrag-
lich bleibt.

Offentlicher Verkehr

Das Gebiet Geelig liegt in Gehdistanz des Bahnhofs Turgi, welcher attraktive Verbindungen in mehrere Richtun-
gen (Baden, Brugg, Ziirich, Koblenz / Waldshut) aufweist. Geméass Mehrjahresprogramm OV werden in Zukunft
die Verbindungen am Bahnhof Turgi ausgebaut. Der Zugang zum Bahnhof Turgi ist fir den Fuss- und Velover-
kehr im heutigen Zustand sehr unattraktiv (Umwege mit ungenliigendem Ausbaustandard), so dass dessen Po-
tenzial bei weitem nicht ausgenutzt wird.

Auf der Landstrasse K 117 verkehrt die Buslinie 1 (Wettingen-Wirenlos) und auf der Vogelsangstrasse K 440
verkehrt die Buslinie 357 (Siggenthal-Wirenlingen-PSl), die den Bahnhof Turgi anféhrt. Der Zugang vom Gebiet
Geelig erfolgt Uber die beiden Bushaltestellen «Waldheim» und «Gemeindehaus». Durch die Lage der beste-
henden Bushaltestellen am Rand des Gebietes ist das Geelig nicht optimal mit dem Bus erschlossen. Die
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Mehrheit des Gebiets weist die OV Erschliessungsgiite C auf. In Bezug auf die erwiinschte Erschliessungsgiite
bei Wohnschwerpunkten (Stufe B) ist Nachholbedarf vorhanden.
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Abbildung 11 OV-Giiteklassen Bestand (Quelle: AGIS / K-ARO)

Veloverkehr

Fur den Veloverkehr besteht heute lediglich auf der Vogelsangstrasse K 440 Fahrtrichtung Knoten Vogelsan-
gstrasse / Landstrasse ein Velostreifen. Die Vogelsangstrasse ist Teil einer kantonalen Radroute. Ansonsten sind
innerhalb des Gebietes und auf den umliegenden Strassen keine Velomassnahmen vorhanden.

Die Bedingungen fiir den Veloverkehr werden mit der Umsetzung der Sanierung der K117 und mittel- bis l&n-
gerfristig mit den Velomassnahmen der OASE verbessert. Die Velovorzugsroute Baden-Brugg wird ndérdlich am
Gebiet in unmittelbarer Nahe vorbeifiihren, bleibt dabei aber durch natlirliche und kinstliche Elemente mit
Trennwirkung vom Gebiet abgegrenzt. Auf der Landstrasse wird geméss kantonaler Radroutenplanung ein Rad-
streifen geplant.

Im Bereich Veloverkehr wird insgesamt ein bedeutendes Entwicklungspotenzial ausgemacht.

Fussverkehr

Auf der Landstrasse K 117 ist auf beiden Seiten der Strasse ein Gehweg vorhanden. Auf der Vogelsangstrasse
K 440 ist ein einseitiger Gehweg auf der Westseite vorhanden. Im Gebiet Geelig sind grosstenteils einseitige
Gehwege vorhanden. Das Erscheinungsbild der Strassenrdume innerhalb des Gebietes ist eher verkehrsorien-
tiert und weist insbesondere im Zentrum bei den Verkaufsnutzungen Konfliktpotenzial auf.

Das Gebiet Geelig befindet sich in einer Art Insellage. Es wird durch die beiden Kantonsstrassen und durch die
Topografie im Norden und Osten vom Umfeld abgetrennt. Zugange ins Gebiet sind vornehmlich im stdlichen
Bereich mit Fussgangerstreifen vorhanden. Entlang der Vogelsangstrasse fehlt eine wichtige Querungsstelle
beim Wiserai, die Teil der Schulwegverbindung ins Bruhl ist. Das Gebiet Vogelsang ist ebenfalls nur sehr indirekt
und unattraktiv an das Gebiet Geelig angebunden.

Der Zugang zum Bahnhof Turgi ist fiir den Fuss- und Veloverkehr im heutigen Zustand unattraktiv (Um- weg mit
ungenligendem Ausbaustandard). Insgesamt besteht beim Fussverkehrsnetz ein Verbesserungspotenzial.

Mobilitatsmanagement

Die Entwicklung im Gebiet Geelig folgte keinem tbergeordneten Konzept. Die Festlegung der Parkfeldzahl ent-
spricht grundsétzlich dem kantonalen Baurecht, welche die VSS Norm 40 281 (2019) als verbindlich erklart
(BauV §43). Teilweise wurden auch mehr Parkfelder erstellt, als die Norm vorgibt. Ein Mobilitdtsmanagement
wurde nicht betrieben, u.a. weil der Gemeinde bisher auch eine entsprechende Rechtsgrundlage in der Bau-
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und Nutzungsordnung fehlte. Die 6ffentlich zugénglichen Parkfelder im Geelig sind entsprechend bisher auch
nicht monetar bewirtschatftet.

Mit der nun rechtskréaftigen Bau- und Nutzungsordnung erhielt die Gemeinde eine Rechtsgrundlage, um ver-
mehrt Mobilititsmanagement zu betreiben. Bei grésseren Verkehrserzeugern (ab 500 Fahrten pro Tag) wird die
Anzahl Parkfelder auf den Pflichtbedarf geméss VSS Norm reduziert. Im Gebiet Geelig besteht nun die Mdglich-
keit ein Parkleitsystem zu verfligen, zudem wird die monetére Parkplatzbewirtschaftung ab der ersten Minute
vorgeschrieben. Wenn durch eine Nutzung mehr als 50 Arbeitsplétze, 25 Wohnungen oder 500 Fahrten pro Tag
entstehen, kann die Gemeinde einen Mobilitatsplan verlangen.

3.2 Entwicklungsvision

B Das Geelig wird zu einer neuen Zentralitdt entwickelt, einem eigenstandigen Quartier mit einer wichtigen
Versorgungsfunktion sowie einem hohen und differenzierten Angebot an Wohnraum. Als Siedlungsbaustein
von heute eher beliebiger, austauschbarer Anmutung wird das Geelig zu einem Identitatsstarken und pra-
genden neuen Bezugspunkt fur die wachsende Wohnbevdlkerung und fir das gesellschaftliche Leben der
Gemeinde Gebenstorf insgesamt.

B Stadtebaulich werden der jeweiligen Lage und Funktion entsprechende, spezifische Siedlungsstrukturen so-
wie unterschiedliche Dichten und Bauformen vorgesehen. Hochwertige, 6ffentlichen R&ume qualifizieren das
neue Quartier: im Zentrum wird der grossziigige Wambiplatz zur Biihne des o&ffentlichen Lebens, in den
Wohngebieten bieten verschiedene Griin- und Freirdume Gelegenheiten fur Aneignung und Begegnung, fur
Aktivitat, Spiel und Erholung.

B Die hohe Siedlungsqualitat geht einher mit einer Starkung des o¢ffentlichen Verkehrs sowie der Velo- und
Fusswegverbindungen. Der motorisierte Individualverkehr wird in klaren Bahnen durch das Gebiet gelenkt
und die Parkierung unterirdisch geltst. So kénnen fur den ebenerdigen Siedlungsraum eine anwohnerge-
rechte, maximal flexible Nutzbarkeit und hochwertige Gestaltung gesichert werden.

B Neben dem Schwerpunkt der Wohnnutzung finden sich grosszlgige Flachen fur Verkauf, Gewerbe und ver-
schiedene, offentliche und private Dienstleistungen. So kann das ansassige Gewerbe wo erwiinscht erhalten
bzw. ausgebaut werden und mit ergdnzenden, das Quartierleben bereichernden Nutzungen gestarkt wer-
den.

3.3 Entwicklungsrichtplan

Der Entwicklungsrichtplan (ERP) formuliert die wesentlichen Inhalte zur Umsetzung des rdumlichen Zielbildes.
Die Festsetzungen umfassen die Themenbereiche Freiraum, Nutzung und Bebauung. Die Zielsetzungen zum
Verkehr und zur Nachhaltigkeit sind in Zusammenhang mit den jeweiligen Zielbildern dargestellt und erlautert.
Der ERP bildet den Zielzustand ab.

Die Ziele und Handlungsanweisungen aus dem ERP Geelig wurden mit mdglichst minimalen Abweichungen in
die Teilrevision Nutzungsplanung Geelig Ubernommen. Der Umgang mit den relevantesten Themen ist unter
dem Kapitel ,,Schwerpunktthemen® beschrieben.

7 Baubsrelche Zentrum i Otfentliche Vorbereiche i

mit Anbaulinie/Anbaubereich | \West / Mitte / Nord Hanggestaltung Kiesgrube

Offentlicher Bereich o . Wegeverbindung Hornblick

Zentrum / Wambiplatz Baubereiche Ost
m Baubereiche West . o - ) Durchlassigkeit Baufeld

mit Anbaulinie/Anbaubereich Grine Freirdume / Grinstreifen (informelle Wegverbindungen)
7 Baubereiche Mitte . Wichtige Anschlusspunkte
“ mit Anbaubereich oo Baumreihe Hauptachzen Fuss-/Velowegverbindungen
y/ﬁ Baubereiche Nord ® ® @ Baumreihe Trennachse

mit Anbaubereich
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Erléauterungen:

Abbildung 12 Entwicklungs

Innerhalb der Baubereiche geméass ERP kdnnen Gebé&ude realisiert werden (unter Berticksichtigung der all-
gemeinen, richt- und nutzungsplanerischen Vorgaben).

Anbaulinien/Anbaubereiche sind im Sinne von Gestaltungsbaulinien (oder -bereichen) zu verstehen. Entlang
der Anbaulinien bzw. innerhalb der Anbaubereiche soll mit den Gebaudefassaden eine stéadtebauliche Front
mit einer hochwertigen Adressierung entwickelt werden.

Offentliche Bereiche und Vorbereiche sind mit hochwertiger Gestaltung und Aufenthaltsqualitit sowie nut-
zungsgerecht zu realisieren. Insbesondere der Wambiplatz soll reprasentativ und flr vielfaltige Nutzungen
geeignet gestaltet werden.

Griine Freirdume und Baumreihen sollen gemass den Vorgaben im Zielbild Griin- und Freirdume umgesetzt
werden. Erganzend dazu werden in den Teilbereichen weitere halboffentliche Freiraume bestimmt, welche
als integraler Bestandteil der Griinraumversorgung im Geelig gelten.

Hanggestaltung Kiesgrube: fir diesen mittelfristig entstehenden Griinraum ist ein gesamthaftes Gestaltungs-
konzept zu erarbeiten und umzusetzen.

Wegeverbindung Hornblick: wéhrend der Entwicklung des heutigen Kiesgrubeareals ist es anzustreben, eine
erste Etappe mdglichst entlang der Achse Hornblickstrasse umzusetzen. Alsdann soll die Wegeverbindung
fir Zufussgehende freigegeben werden, damit eine mdglichst friihzeitige Vernetzung eingefiihrt und die An-
eignung geférdert werden kann.

Wichtige Anschlusspunkte: Die Aufwertung der Fuss- und Velowegeverbindungen in die angrenzenden
Quartiere und an den Bahnhof Turgi ist von besonderer Bedeutung. Diese Anschlusspunkte sind in separa-
ten Studien zu vertiefen und die erarbeiteten Projekte zum geeigneten Zeitpunkt umzusetzen.

1\ \ N, =7/

s | iy |

- K-ARO)

ricﬁtplan Geelig (Quelle
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4 Schwerpunktthemen

In diesem Kapitel werden die wichtigsten Themen der Teilrevision der Nutzungsplanung dargelegt sowie die
relevanten Interessen bewertet und abgewogen.

4.1 Planbestandigkeit

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Gebenstorf wurde am 10. Juni 2021 von der Gemeindever-
sammlung beschlossen. Die Teilénderung Nutzungsplanung Geelig liegt entsprechend innerhalb des Planungs-
horizonts von 15 Jahren nach RPG. Gemass Planungsbericht zur Gesamtrevision (vgl. S. 41 Planungsbericht
Gesamtrevision) wurden im Wissen der Teilanderung Nutzungsplanung Geelig innerhalb des Perimeters «Ent-
wicklungsrichtplan Geelig» mdglichst wenige Anpassungen vorgenommen (vgl. Ziffer 2.4.1). Dies aufgrund des
Umstandes, dass die Festlegung des kantonalen Wohnschwerpunkts im kant. Richtplan wahrend der laufenden
Gesamtrevision erfolgte und die konzeptionellen Grundlagen fiir die Entwicklung des Wohnschwerpunkts da-
mals noch fehlten. Auf Anderungen innerhalb der WGG wird in der vorliegenden Teilanderung der Nutzungspla-
nung verzichtet.

Die Planbestéandigkeit der rechtskraftigen Nutzungsplanung bleibt mit der Teilanderung Nutzungsplanung Geelig
gewahrleistet (vgl. Ziffer 5.2.2).

4.2 Perimeter und Innere Siedlungsentwicklung

Im kantonalen Richtplan istim Geelig ein Wohnschwerpunkt ausgeschieden (vgl. Ziffer 2.2.1). Entsprechend soll
das Gebiet den Verhaltnissen angepasst und qualitatsvoll erneuert, entwickelt und verdichtet werden.

Eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen soll in der Teilrevision Nutzungsplanung Geelig auf drei Ebe-

nen umgesetzt werden:

B Auf Stufe Gesamtgemeinde Gebenstorf werden mdglichst minimale Anpassungen vorgenommen, damit die
Planbesténdigkeit gewahrleistet bleibt (vgl. Ziffer 5.2.1).

B Im Planungsperimeter wird eine Uberlagerung ,Perimeter Gebiet Geelig* mit Erschliessungsplanpflicht fest-
gelegt, welche die wichtigsten fiir das Gesamtgebiet relevanten Vorschriften enthélt. Das Gebiet Geelig ent-
spricht dem Kern-Perimeter des ERP Geelig. Der Perimeter des Gestaltungsplans ,,Geelig Mitte* wird dabei
ausgenommen, damit die Planbesténdigkeit gewéahrleistet bleibt. Das Gebiet ,Wagenburg" weist bereits
heute Uberwiegend dichte Wohnnutzungen auf und ist ebenfalls nicht Teil des Perimeters. Fiir den konkreten
Planungsperimeter wird die Pflicht zur Erschliessungsplanung festgelegt. Die beiden Verfahren zur Umset-
zung des ERP werden damit eng verkniipft.

B Fur die verschiedenen Teilgebiete gemass ERP Geelig werden spezifische Zonenvorschriften formuliert, die
die vorgesehene Entwicklung préazisieren und eigentimerverbindlich festlegen. Die Teilgebiete unterschei-
den sich jeweils hinsichtlich Lage, Orientierung, Adressierung, Vernetzung, Nutzung sowie Freiraum- und
Bebauungsstruktur. Die Ausscheidung separater, differenzierter Zonen vereinfacht eine Etappierung und
sorgt, gestiitzt auf den ERP, flr klare Vorgaben in den Teilgebieten. Die Teilgebiete geméass ERP werden
folgenden Zonen zugewiesen (vgl. auch Ziffer 5):

Teilgebiet geméss ERP Neue Zonenbezeichnung gemass Teilrevision Nutzungsplanung Zonenkdrzel
Zentrum / Al Zentrumszone Geelig A ZGA
Zentrum / A2 Zentrumszone Geelig B ZGB
Zentrum / A3 Zentrumszone Geelig C ZGC
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Teilgebiet geméss ERP Neue Zonenbezeichnung gemass Teilrevision Nutzungsplanung Zonenkdrzel

Zentrum / A4 Zentrumszone Geelig D ZGD
West/B1 Zentrumszone Geelig E ZGE
West / B2 Zentrumszone Geelig F ZGF
Mitte / C1 Wohn- und Gewerbezone Geelig / Griinzone 1 WGG / Gr 1 (keine Anderung)
Mitte / C2 Wohn- und Gewerbezone Geelig / Griinzone 1 WGG / Gr 1 (keine Anderung)
Nord / D Wohnzone 4 mit Gestaltungsplanpflicht W4
Griinzone 2 mit Gestaltungsplanpflicht Gr2
Ost/E1 Wohnzone 4 mit Gestaltungsplanpflicht W4
Wohnzone 2 Geelig W2G
Ost/E2 Wohnzone 4 mit Gestaltungsplanpflicht W4
Wohnzone 2 Geelig W2G

4.2.1 Nutzungen

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.3 (Bebauung und Nutzung)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Die nachfolgende Tabelle zeigt die heutigen Nutzungen gemass rechtskréaftiger Zonenplanung und aktuellem
Bestand sowie die angestrebten Nutzungen gemass Kapitel 5.3 bzw. 5.12 des ERP Geelig.

Teilgebiet Heutige Nutzung gemass Zonenplan Heutige Nutzung gemass Bestand Angestrebte Nutzung gemass
ERP Geelig
Zentrum / Al Gewerbe, DL, Verkauf Aldi, Coop 50 % Wohnen; 50 % Gewerbe / DL /
Verkauf
T T T
Zentrum / A2 Gewerbe, DL, Verkauf, untergeordnet Migros, Mosers Backparadies, Apotheke, 50 % Wohnen; 50 % Gewerbe / DL /
Wohnen, Restauration Restaurant Verkauf
T T T
Zentrum / A3 Gewerbe, DL, Verkauf Autohaus Kiing 2/3 Wohnen, 1/3 Gewerbe
T T T
Zentrum / A4 Gewerbe, DL, Verkauf Logistik, Blechtechnik, Elektrotechnik 2/3 Wohnen, 1/3 Gewerbe
T T T
West/B1 offentliche Bauten und Anlagen, unterge- Gemeindeverwaltung, Einfamilienhdauser 75 % Wohnen, 25 % offentliche Nut-
ordnet Mischnutzungen zungen / Gewerbe
T T T
West / B2 Gewerbe, DL, Verkauf Landi in grossem Gewerbeneubau 80 % Wohnen, 20 % Gewerbe / DL /
Verkauf
T T T
Mitte / C1 Wohnen, Gewerbe, DL, Verkauf BMW-Garage in Bau Bis 2030 2/3 Wohnen, 1/3 Gewerbe /

DL; bis 2050 90 % Wohnen, 10 %
Gewerbe / DL

T T T
Mitte / C2 Wohnen, Gewerbe, DL, Verkauf unbebaut 100 % Wohnen

T T T
Nord /D Grossgewerbe, Industrie, Kieswerk Kieswerk, Recycling, Logistik, tw. unbe- 100 % Wohnen, Grunflachen
baut
T T T
Ost/E1 Rund %2 Gewerbe, DL, Verkauf, ¥2 Woh-  Qualipet, Elektrofachmarkt, Wohnge- 100 % Wohnen
nen, Kleinbetriebe baude
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Teilgebiet Heutige Nutzung gemass Zonenplan Heutige Nutzung gemass Bestand Angestrebte Nutzung gemass
ERP Geelig

Ost/E2 Rund ¥2 Gewerbe, DL, Verkauf, ¥2 Woh-  Gartenbau, Giesserei, Wohngeb&ude 100 % Wohnen
nen, Kleinbetriebe

Wie aus obiger Tabelle ersichtlich wird, divergieren die angestrebten Nutzungen gemass ERP Geelig teilweise
stark vom Bestand. Im Rahmen der Erarbeitung der Planungsentwuirfe wurde beschlossen, dass die Zonierung
im Rahmen der Teilanderung Nutzungsplanung Geelig konsequent auf die angestrebten Nutzungen ausgelegt
wird (B2 wird trotz nicht erfolgter Zuschreibung von Verkaufsnutzungen ein Kontingent zugeteilt — dies erfolgt im
Rahmen des Gesamtkontingents des Perimeters). Nur so ist es mdglich, dass die erwiinschte Umstrukturierung
des Geelig zu einem Wohnschwerpunkt in der nachsten Planungsperiode erfolgen bzw. beginnen kann.

Dies bedeutet, dass verschiedene bestehende Nutzungen unter die kantonale Besitzstandsgarantie nach § 68
BauG fallen. Gemass diesem Paragrafen dirfen rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die den geltenden
Planen oder Vorschriften bzw. den vorgesehenen Anderungen im Rahmen der Teilrevision widersprechen,

B unterhalten und zeitgemass erneuert werden;

B angemessen erweitert, umgebaut oder in ihrem Zweck geandert werden, wenn dadurch ihre Rechtswidrig-
keit nicht wesentlich verstarkt wird und keine besonderen Nutzungsvorschriften entgegenstehen; die Ver-
starkung der Rechtswidrigkeit im Hinblick auf den Wohnschwerpunkt ist im Einzelfall zu beurteilen.

B bei Zerstorung durch Brand oder andere Katastrophen wieder aufgebaut werden, wenn an ihrer Nutzung ein
ununterbrochenes Interesse besteht und keine Uberwiegenden Anliegen der Raumentwicklung entgegen-
stehen. Der Wiederaufbau hat der zerstérten Baute oder Anlage hinsichtlich Art, Umfang und Lage zu ent-
sprechen. Eine Anderung ist méglich, sofern damit der bisherige Zustand verbessert wird.

Davon betroffen sind insbesondere die nachfolgenden Nutzungen:

B Gewerbliche Nutzungen im Gebiet Geelig Nord (neu Zuweisung als Wohnzone 4 oder Griinzonen)

B Diverse Nutzungen in den Zentrumszonen Geelig, welche teilweise oder ganz ausserhalb der Strassen- und
Baulinien gemass Erschliessungsplan zu liegen kommen, insbesondere das Motorradgeschéaft N&O Bike AG

B Nutzungen an der Grenze zwischen den Zentrumszonen Geelig C und D und der Wohnzone 4

B Verkaufsnutzungen tiber 500 m? in den Zentrumszonen Geelig C und D

B Samtliche Verkaufsnutzungen in der Zentrumszone Geelig E

4.2.2 Baumasse

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Die nachfolgende Tabelle vergleicht gebietsspezifisch die heute zulassigen Bebauungsmaoglichkeiten geméass
rechtskréaftiger Zonenplanung (schwarz) sowie die kunftigen Bebauungsmdglichkeiten aufgrund der neuen Zo-
nenzuweisungen (rot) anhand der wichtigsten Baumasse.
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Zentrum / A1 Gewerbezone Geelig GG o] o] (15) (15) (5) (5)
I ] T T T T T
Zentrumszone Geelig A ZGA 5 aGF X 18 X X
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Zentrum / A2 Gewerbezone Geelig GG o] o] (15) (15) (5) (5)
T
Wohn- und Gewerbezone =~ WG3 3 0.70 11 14 5 8
3
T
Wohn- und Gewerbezone =~ WGG X X X 20* X X
Geelig
T
Zentrumszone Geelig B ZGB 5 aGF X 18 X X
T
Zentrum / A3 Gewerbezone G o] o] (15) (15) (5) (5)
T
Zentrumszone Geelig C ZGC 5 aGF X 18 X X
T
Zentrum / A4 Gewerbezone G o o (15) (15) (5) (5)
T
Zentrumszone Geelig D ZGD 5 aGF X 18 X X
T T
West/B1 Zone fir offentliche Bau- OeBA o o} o] ¢} (o] o
ten und Anlagen
T
Wohn- und Gewerbezone =~ WG3 3 0.70 11 14 5 8
3
T
Zentrumszone Geelig E ZGE 5 aGF X 18 X X
T
West / B2 Gewerbezone Geelig GG o o (15) (15) (5) (5)
T
Zentrumszone Geelig F ZGF 5 aGF X 18 X X
T
T
Nord /D Spezialzone Geelig SpG - - -/8 12-15 5+ 5+
T
Wohnzone 4 w4 4 0.80 13 15 6 12
T
Griinzone 1 und 2 Grl - - - - - -
Gr2
T
Ost/E1 und E2 Gewerbezone G o] o] (15) (15) (5) (5)
T
Wohnzone 2 W2 2 0.40 7 11 4 8
T
Wohnzone 2 Geelig W2G 2 0.40 7 11 4 8
T
Wohnzone 4 w4 4 0.80 13 15 6 12
o] = Festlegung unter Abwéagung der Interessen durch den Gemeinderat im Einzelfall.
0 = Richtwerte fir Neubauten, Abweichungen sind mdglich.
aGF = Festlegung nutzungsspezifischer anrechenbarer Geschossflachen (vgl. nachfolgende Ziffer)
X = keine Regelung bzw. Festlegung im Gestaltungsplanverfahren
* = Maximale Hohenkote von 380 m. U. M. bei einer Terrainh6he auf der betroffenen Parzelle von 358 —
361 m. 0. M.
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Zentrumszonen

Fur die Zentrumszonen A-F wird anstatt der bisher in Gebenstorf bekannten AZ eine zonenspezifisch zugewie-
sene anrechenbare Geschossflache (aGF) eingefiihrt. Dies stellt eine Abweichung zu den rechtskréaftigen Baum-
assen dar. Der Grund ist die mdglichst direkte Umsetzung des ERPs in der Nutzungsplanung sowie die nach-
vollziehbarere Umsetzung von weiteren Nutzungsanteilen (Gewerbe, Verkauf, Wohnen). Die festgelegte aGF
wurde mit geringen Anpassungen (vgl. nachfolgende Ziffer) aus dem ERP Geelig tbernommen. Ferner wird in
den Zentrumszonen eine minimale und maximale aGF fiir Wohnnutzung festgesetzt. Auf die Festsetzung als
Wohnanteil in Prozenten nach § 15b BauV wurde bewusst verzichtet. Die verschiedenen minimalen und maxi-
malen aGF wiirden verschiedene Wohnanteile in % verursachen, welche im Sinne der Verstandlichkeit als nicht
zielfuihrend angesehen werden.

In den Zentrumszonen A-F sind flinf Vollgeschosse zulassig, wobei zusétzliche Voll- oder Attikageschosse aus-
geschlossen werden. Die Gesamthdhe betragt maximal 18 m. Fiir gewerbliche Nutzungen ist das erste Vollge-
schoss (Erdgeschoss) als tiberhohes Vollgeschoss zu realisieren.

Gebiet Geelig Ost (gemass ERP)

Das Teilgebiet Ost wird in der Teilanderung der Nutzungsplanung im Vergleich zum ERP differenziert behandelt.
Der ERP sieht fir das Teilgebiet Ost drei Geschosse vor. In den benachbarten Zentrumsgebieten sind funf Ge-
schosse vorgesehen. Im Sinne eines stufigen Ubergangs werden im Teilgebiet Ost gemass ERP eine Wohnzone
4 mit Gestaltungsplanpflicht sowie eine Wohnzone 2 Geelig festgesetzt.

Wohnzone 4 im Geelig Ost

Der ERP sieht im Gebiet Ost / E1 und E2 drei Geschosse vor. Im Sinne eines stufigen Ubergangs zwischen den
Wohnzonen auf Badener Gemeindegebiet und den fiinfgeschossigen Zentrumszonen im Gebiet Geelig kann im
Gestaltungsplangebiet Geelig Ost gegeniber der Regelbauweise ein zusatzliches Vollgeschoss realisiert wer-
den (max. vier Vollgeschosse gesamthaft). Attikageschosse sind zuléssig, dirfen jedoch nicht zusétzlich zur
max. Vollgeschosszahl realisiert werden.

Wohnzone 2 Geelig

In der neuen Wohnzone 2 Geelig (W2G) wird gegenuber heute eine verdichtete Bauweise angestrebt, ohne
jedoch die bestehende Bebauungs- und Parzellierungsstruktur unbeachtet zu lassen. Es wird daher keine fir
das Gesamtgebiet koordinierte Entwicklung gefordert. In Anlehnung an ein Anreizsystem kann der Gemeinderat
unter bestimmten Voraussetzungen die Baumasse erhéhen. So sollen bei einer zusammenhé&ngenden Entwick-
lungsflache von mehr 1'000 m2 bis zu zwei zuséatzliche Vollgeschosse (inkl. zwei zusétzliche autonome Wohnein-
heiten) sowie eine Erhéhung der AZ auf 0.7 ermdglicht werden. Die minimale AZ wird auf 0.45 festgesetzt.
Attikageschosse sind in der W2G zuléssig, dirfen jedoch nicht zusétzlich zur maximal zuléssigen Vollgeschoss-
zahl realisiert werden.

Die minimale und maximale AZ wurden gemass der proportionalen aGF aus dem ERP (min. 3'300 m2, max.
5'400 m2) sowie der Gesamtflache der W2G festgelegt. Aus Variantenberechnungen (vgl. nachstehende Ta-
belle) geht hervor, dass eine minimale AZ von 0.45 sowie eine maximale AZ von 0.7 weitestgehend den Vorga-
ben des ERP entsprechen.

AZ Grundstucksflache: 1'000 m? Grundstucksflache: 2'000 m?
aGF min. aus ERP proportional: 570.9 m? aGF min. aus ERP proportional: 1'144.2 m?
aGF max. aus ERP proportional: 936.2 m? aGF max. aus ERP proportional: 1'872.4 m?
0.4 1'‘000 m? * 0.4 = 400 m? (ohne Attika) 2‘000 m2* 0.4 = 800 m? (ohne Attika)
(Regelbauweise) Bei 2 Geschossen = 200 m? pro Geschoss Bei 2 Geschossen = 400 m? pro Geschoss
Attikaflache (max. 60%) = 0.6*200 m? = 120 m? Attikaflache (max. 60%) = 0.6*400 m? = 240 m?
aGF inkl. Attika: 400 m2 + 120 m2 = 520 m? aGF inkl. Attika: 800 m? + 240 m? = 1‘040 m?
0.45 1‘000 m?* 0.45 = 450 m? 2000 m2* 0.45 = 900 m?
Attikaflache = 135 m? Attikaflache = 270 m?
aGF inkl. Attika: 450 m? + 135 m? = 585 m? aGF inkl. Attika: 900 m? + 270 m? = 1170 m?
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AZ Grundstucksflache: 1'000 m? Grundstucksflache: 2'000 m?

aGF min. aus ERP proportional: 570.9 m? aGF min. aus ERP proportional: 1'144.2 m?

aGF max. aus ERP proportional: 936.2 m? aGF max. aus ERP proportional: 1'872.4 m?
0.5 1‘000 m?* 0.5 = 500 m? 2‘000 m?* 0.5 = 1‘000 m?

Attikaflache = 150 m? Attikaflache = 300 m?

aGF inkl. Attika: 500 m? + 150 m? = 650 m? aGF inkl. Attika: 1‘'000 m? + 300 m? = 1300 m?
0.6 1'‘000 m?* 0.6 = 600 m? 2‘000 m?* 0.6 = 1’200 m?

Attikaflache = 180 m? Attikaflache = 360 m?

aGF inkl. Attika: 600 m? + 180 m? = 780 m? aGF inkl. Attika: 1200 m? + 360 m? = 1'‘5660 m?
0.7 1'000 m?* 0.7 = 700 m? 2000 m?* 0.7 = 1400 m?

Attikaflache = 210 m? Attikaflache = 420 m?

aGF inkl. Attika: 700 m? + 210 m? = 910 m? aGF inkl. Attika: 1‘400 m? + 420 m? = 1'‘820 m?
0.8 1‘000 m?* 0.8 = 800 m? 2‘000 m?* 0.8 = 1'‘600 m?

Attikaflache = 240 m?

Attikaflache = 480 m?

aGF inkl. Attika: 800 m? + 240 m? = 1‘040 m? aGF inkl. Attika: 1‘600 m? + 480 m? = 2‘080 m?

Attikaflachen zéhlen in Gebenstorf nicht zur fir die AZ relevante aGF, waren in den aGF gemass ERP jedoch beinhaltet. Daher
erfolgt die Berechnung inkl. Attikaflachen.

Insgesamt nehmen die Bebauungsmdglichkeiten innerhalb des Planungsperimeters Geelig deutlich zu. Einzig
die von der Teilanderung der Nutzungsplanung nicht betroffene Wohn- und Gewerbezone Geelig weist bereits
heute &hnlich hohe Baumasse auf (Gesamthdéhe bis zu 20 m und entsprechende Anzahl Vollgeschosse). In allen
anderen Zonen werden die Gesamthdhen und die Anzahl Vollgeschosse gegenuiber heute erhdht. Auch die
Anpassungen an der Ausnitzungsziffer (bzw. die Einfihrung von anrechenbaren Geschossflachen) erméglichen
gegenuber heute, dichtere Bebauungen. Die Grenzabstande werden neu im Rahmen der nachgelagerten Ge-
staltungsplanverfahren geregelt und sind situativ festzulegen (ausgenommen Wohnzone 2 Geelig).

4.2.3 Dichte / Nutzungsanteile

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Zielvorgaben

Gemass kantonalem Richtplan gilt flir Wohnschwerpunkte ein Mindestwohnanteil von 70 %. Zudem ist eine
Bevdlkerungsdichte von 120 Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektare (E/ha) im Uberbauten Bereich und
150 E/ha in heute noch unliberbauten Gebieten vorgegeben. Dabei ist die Ausschdpfung der Nutzungsreserven
im Bestand auf die quartierspezifischen Qualitaten abzustimmen.

Im Rahmen der Erarbeitung des ERP Geelig wurde intensiv diskutiert, welche Nutzungen in welchen Teilberei-
chen angeordnet werden sollen. Dazu wurden fiir jeden Teilbereich maximale Bruttogeschossflachen pro Nut-
zung (Wohnen, Gewerbe / DL, Verkauf, éffentliche Nutzung) definiert, fur Wohnnutzungen meist als Bandbreite.

Umsetzung

Im Rahmen der Teilrevision Nutzungsplanung Geelig werden statt der im ERP Geelig vorgeschlagenen Brutto-
geschossflachen anrechenbare Geschossflachen vorgegeben (vgl. 8 6 Abs. 2 und 3 sowie § 15a Abs. 2 BNO).
Im Gebiet Ost wird die Bruttogeschossflache geméass ERP anteilig auf die Flachen des Gebiets Geelig Ost ver-
teilt. Das Gestaltungsplangebiet Geelig Ost weist 66 % der Gesamtflache auf und erhélt entsprechende Flachen
aus dem Gesamtkontingent, welches im ERP Geelig fiir dieses Gebiet vorgeschlagen wird. Angrenzend (Gebiet
Grenze) wird die Wohnzone 2 Geelig geschaffen, welche aufgrund der Parzellen- und Eigentumsstruktur zwar
Nutzungsmasse erhalt, jedoch keine spezifisch festgelegte Bruttogeschossflachen bzw. aGFs. Die Umsetzung
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erfolgt Uber die bereits bekannte AZ. Ebenso wurde die anrechenbare Geschossflache in der Zentrumszone
Geelig B aufgrund der Zuweisung der Parzelle Nr. 2018 zur Wohn- und Gewerbezone Geelig gegeniiber dem
ERP anteilig angepasst. Dies ergibt fur die Parzelle Nr. 2018 eine aGF von 2'650 — 5'300 m2 (abgestimmt auf
den Entwurf des Gestaltungsplans Mitte vom November 2025, der 3'700 m2 im Baubereich zzgl. Zwischenbau
vorsieht).

In den Zentrumszonen werden die anrechenbaren Geschossflachen nutzungsspezifisch unterteilt, wobei ledig-
lich zwischen «Wohnen» und «weiteren Nutzungen» unterschieden wird. Dadurch bleibt mehr Spielraum fur die
spatere Realisierung. Entgegen dem ERP Geelig sollen in allen Zentrumszonen private und 6ffentliche Handels-
, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Nutzungen im 6ffentlichen Interesse, Restaurants, Biiros sowie Laden
und Einkaufszentren moglich sein, wobei maximale Verkaufsflachen geméss § 15a Abs. 2 BNO einzuhalten sind.

Seit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung 2021 kennt die Gemeinde Gebenstorf minimale Ausniuitzungszif-
fern (AZ) in Wohnzonen und Wohn- und Gewerbezonen. Der Anteil der minimalen AZ an der maximalen AZ
nimmt dabei mit zunehmender Geschossigkeit bzw. Dichte ab. Im Gebiet Geelig werden analog zu den beste-
henden Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen eine Mindestausniitzung festgelegt. Sie soll jedoch ebenfalls als an-
rechenbare Geschossflache (aGF) definiert werden. Eine Mindestausnitzung wird sowohl fur die gesamte an-
rechenbare Geschossflache pro Zone als auch fur Wohnnutzungen festgelegt. Fir weitere Nutzungen werden
keine minimalen aGF vorgegeben, diese ergeben sich aus den Nutzungsvorgaben (bspw. kein Wohnen im Erd-
geschoss (1. Vollgeschoss) der Zonen ZGA und ZGB). So kann einerseits der Wohnschwerpunkt geméss Richt-
plan umgesetzt werden und andererseits flexibel auf die Nachfrage weiterer Nutzungen reagiert werden.

Bauzone (bisher) Maximale AZ Minimale AZ Anteil der minimalen AZ
Wohnzone 2 0.4 0.3 75 %

Wohn- und Gewerbezone 2 I0.4 I0.3 I75 %

Wohnzone 3 I0.7 I0.4 IGO %

Wohn- und Gewerbezone 3 I0.7 I0.4 I60 %

Wohnzone 4 I0.8 I0.5 I60 %

Bauzone (neu) Anteil der minimalen AZ

Wohnzone 2 Geelig (Geelig Grenze) 65 %

T
Wohnzone 4 (Geelig Nord / Ost) 60 %

T
Zentrumszonen Geelig A-F 50 % (jeweils fiir die gesamte aGF sowie fiir Wohnen)

Durch die vorgesehene Zonierung mit entsprechenden Mindestdichten fiir Wohnen werden folgende Bevélke-
rungsdichten erreicht (die aGF entsprechen bereits der Nutzungsplanungsvorgabe, geringe Abweichungen zu
den BGF geméss ERP Geelig sind vorhanden):

Gebiet aGF fur Wohnen aGF fur weitere aGF Gesamt Wohnanteil E/ha
Nutzungen

Wagenburg (Bestand) 38000 1000 39000 97.5% 100

Gebiet Grenze* I2‘600 —-4'100 I— I2‘600 - 4100 I100 % I60

Zentrum gemass ERP I52‘100 —-101'300 I34‘300 — 44200** I86‘400 - 135600 I60 -75% IlOO —-190

Kiesgrube geméass ERP I25‘700 - 42700 I- I25‘700 - 42700 I100 % ICa. 130

GP Mitte I14'300 —23'100 I2‘900 — 4'400** I17‘200 —26'000 I83 -89 % ICa. 130
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Gebiet aGF fur Wohnen aGF fur weitere aGF Gesamt Wohnanteil E/ha
Nutzungen

WSP Geelig 132700 - 209200 38200 - 49'600** 170900 - 247400 78 -85 % 130 - 150

*: Fur das Gebiet Grenze (Wohnzone 2 Geelig) wird keine aGF fur Wohnen festgelegt, sondern eine dieser aGF entsprechende minimale AZ
von 0.45 resp. maximale AZ von 0.7.

**: Die Maximalkontingente aGF fur weitere Nutzungen kénnen nur zu 100% ausgeschdpft werden, wenn im Gegenzug auf aGF fur Wohnen
verzichtet wird. Dies betrifft jene Gebiete, in denen eine maximale aGF gesamt festgelegt wird und Wohnnutzung sowie weitere Nutzungen
vorgegeben sind (Zentrumszone Geelig E und GP Geelig Mitte).

Eine Nutzungsiibertragung zwischen Parzellen derselben Zone ist méglich und in den jeweiligen Gestaltungs-
planen zu regeln. Die aGF flr das Gebiet «GP Mitte» wurde auf Grundlage des Entwurfs der Sondernutzungs-
vorschriften des Gestaltungsplans Mitte vom November 2025 abgeschétzt. Die aGF fur das Gebiet «Kiesgrube»
wurde aufgrund Ziffer 2.1 des ERP abgeschatzt. Die erreichten Dichten (E/ha) wurden aus dem ERP Ubernom-
men, da die in der Nutzungsplanungsvorgabe definierten aGF mehrheitlich denjenigen aus dem ERP entspre-
chen.

Nachweis Mindestwohnanteil
Der Wohnanteil betrégt je nach Szenario bis zu 85 %. Der Wohnanteil von mindestens 70 % kann mit den fest-
gelegten Mindest-Geschossflachen erreicht werden, sodass die Richtplanvorgaben erfiillt sind:

Szenario aGF fur Wohnen aGF fur weitere aGF Gesamt Wohnanteil
Nutzungen
1 - Minimal
132700 38200 170900 78 %

Minimale aGF fir Wohnen und
minimale aGF fur wN

2 - Medium
. . . o
Minimale aGF fir Wohnen und 1327700 49'600 182300 73%
maximale aGF fiir wN
T T
3 - Maximal
209200 38200 * 247'400 85 %

Maximale aGF fiir Wohnen und
maximale aGF fir wN

*: Im Gebiet GP Mitte sowie in der Zentrumszone Geelig E wird eine maximale aGF Gesamt festgelegt. Wenn die maximal zuléssige aGF fir
Wohnen realisiert wird, verringert sich das Kontingent fiir die maximal zulassige aGF fiir weitere Nutzungen.

424 Etappierung

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Gemass Richtplan haben die Gemeinden eine zweckmaéssige Etappierung der Realisierung nachzuweisen. Auf-
grund der besonderen Herausforderung, ein weitgehend bebautes Gebiet einer umfassenden Umstrukturierung
zu unterziehen, wird eine vollstdndige Gebietsentwicklung bis ins Jahr 2040 als unrealistisch erachtet. Gleich-
zeitig ist es gemass Ziffer 5.2 des ERP Geelig gerade bei der Umstrukturierung eines bestehenden Gebietes
ausserordentlich wichtig, die Entwicklungsdynamik, dort wo sie entsteht, flexibel zulassen zu kénnen. Der ERP
Geelig betrachtet daher verschiedene Realisierungshorizonte in den einzelnen Teilgebieten.
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Mit der vorgesehenen Zonierung und der Etappierbarkeit qualitdtssichernder Verfahren (vgl. Ziffer 0) wird er-
maoglicht, dass einzelne Bauvorhaben zeitlich unabhéngig umgesetzt werden kdnnen. Die Gebietsentwicklung
soll insbesondere durch Anreize in Form von besseren Nutzungsméglichkeiten der Grundstiicke zeitnah ange-
stossen werden.

In der Teilrevision Nutzungsplanung Geelig wird bewusst darauf verzichtet, verschiedene Zeitstdnde abzubilden
oder erst die Entwicklung der nichsten 10 Jahre zu ermdglichen. Die vorliegende Teilrevision soll hingegen

schon die Entwicklung des Gebiets in sdmtlichen Zeitstdénden gemass ERP Geelig, d. h. bis ca. 2050, voraus-
schauend ermdglichen.

4.3 Ortsbild, Stadtebau und Freiraum

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Gemass Entwicklungsvision des ERP Geelig soll das Geelig zu einer neuen Zentralitat entwickelt werden. Stad-
tebaulich werden der jeweiligen Lage und Funktion entsprechende, spezifische Siedlungsstrukturen sowie un-
terschiedliche Dichten und Bauformen vorgesehen.

Das stadtebauliche Zielbild fur das Geelig baut auf den spezifischen, értlichen Gegebenheiten auf und veran-
schaulicht auf exemplarische Art und Weise die angestrebten stadtebaulichen Typologien beziehungsweise die
damit verbundenen raumlichen Qualitaten. Die im ERP Geelig dargestellten Bebauungsstrukturen veranschau-
lichen also nur einen mdglichen kunftigen Zustand von vielen.

Wo im Zentrum und im Westen eher urbane Wohnformen mit sehr unterschiedlichen Wohnungsgréssen und
einer generationenubergreifenden Anwohnerschaft angestrebt wird, soll im Norden und im Osten eher boden-
nahes Wohnen, mehrheitlich fir Familien angeboten werden. Analog ist die Freiraumversorgung im Zentrum und
Westen eher von gemeinschaftlichem Charakter und wird in durchgriinten Hoéfen oder auf bepflanzten Sockel-
geschossen sichergestellt — wohingegen im Norden und Osten der Aussenraum, neben gezielten, gemeinschaft-
lichen Flachen, nach Mdglichkeit den Wohnungen zugeschlagen wird (private Aussenrdume).

Die Uberlegungen fiir die stadtebaulichen Typologien und die Freiraumgestaltung wurden in den Zonenvorschrif-
ten bzw. den Vorgaben zu den Gestaltungsplangebieten auf Grundlage der Ziffern 5.3 und 5.11 des ERP wie
folgt in der Bau- und Nutzungsordnung umgesetzt.

B Wohnzone 4 mit Gestaltungsplanpflicht Geelig Nord
Die Bauweise ist auf ein Angebot fiir bodennahes Wohnen auszulegen. Die Wohnformen haben sich mehr-
heitlich auf die Bediirfnisse von Familien auszurichten und eine besonders hohe Wohnqualitat auszuweisen.
In diesem Gebiet soll bodennahes Wohnen angestrebt, aber nicht vorgegeben werden.

Die Aussenraumgestaltung hat unter Einbezug eines qualifizierten Landschaftsarchitekturbtros mit hoher
Aufenthaltsqualitdt und hohem Griinanteil, naturnah und hochwertig zu erfolgen. Es wird zusétzlich eine
Grunflachenziffer festgelegt. Ein wesentlicher Teil der Aussenrdume ist 6ffentlich zugénglich zu gestalten.

B Wohnzone 4 mit Gestaltungsplanpflicht Geelig Ost
Die Bauweise ist auf ein Angebot fiir bodennahes Wohnen auszulegen. Die Wohnformen haben sich mehr-
heitlich auf die Bedirfnisse von Familien auszurichten und eine besonders hohe Wohnqualitat auszuweisen.
Die Bebauung hat die angrenzenden Zonentypen zu berucksichtigen.

Aussenrdume sind mit hohem Griinanteil als privatisierte Griin- und Freirdume, ergénzt mit gezielten, ge-
meinschaftlichen Griin- und Freirdumen zu erstellen. Es wird zusatzlich eine Griinflachenziffer festgelegt. Die
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Aussenraumgestaltung hat unter Einbezug eines qualifizierten Landschaftsarchitekturbiros mit hoher Auf-
enthaltsqualitéat, naturnah und hochwertig zu erfolgen.

B Wohnzone 2 Geelig im Gebiet Geelig Grenze
Unter Beriicksichtigung der bestehenden Parzellen- und Eigentumsverhaltnisse soll das Gebiet Geelig
Grenze gegenuber der bisherigen Zonierung quartiervertragliche Verdichtungsmdglichkeiten erhalten, so-
fern bestimmte Voraussetzungen nach § 12 Abs. 3 BNO dazu gegeben sind. Aufgrund der kleinrdumlichen
Parzellenstruktur und Grundeigentiimerverhéltnissen wird auf die Festlegung von qualitatssichernden Ver-
fahren (qualifiziertes Konkurrenzverfahren, stadtebauliches Konzept) verzichtet.

Aussenrdume sind mit hohem Griinanteil als privatisierte Griin- und Freirdume, ergénzt mit gezielten, ge-
meinschaftlichen Griin- und Freirdumen und hoher Aufenthaltsqualitéat zu erstellen.

B Zentrumszonen Geelig A, B, Cund D
In den Zentrumszonen Geelig A, B, C und D sind grossvolumige, freistehende Bauten mit durchléssigen,
offentlich zuganglichen Frei- und Zwischenraumen zu erstellen. Denkbar sind Sockelgebaude mit Aufbauten
fir die Wohnnutzung, Atrium-/ Hofgeb&aude oder eine Blockrandbebauung.

Ziel ist eine grossvolumige stadtebauliche Struktur. Die Bauform soll nicht vorgegeben werden, jedoch wer-
den Denkanstdsse auf Grundlage des ERP Geelig beispielhaft aufgefihrt.

Die Aussenraumgestaltung hat unter Einbezug eines qualifizierten Landschaftsarchitekturbtros mit hoher
Aufenthaltsqualitat, naturnah und hochwertig zu erfolgen. Die Art und das Mass der Aussenraumgestaltung
soll auf Stufe Allgemeine Nutzungsplanung nicht vorgegeben werden.

Die Fassaden haben sich auf den Wambiplatz und die Landstrasse auszurichten.

B Zentrumszonen E und F
In den Zentrumszonen Geelig E und F ist eine hofbildende, punktuell gedffnete / durchlassige Blockrandbe-
bauung zu erstellen. Die resultierenden Wohnhofe sind ruhig, begriint, benutzergerecht und ansprechend
zu gestalten und auszustatten.

Die Aussenraumgestaltung hat unter Einbezug eines qualifizierten Landschaftsarchitekturbtros mit hoher
Aufenthaltsqualitat, naturnah und hochwertig zu erfolgen. Die Art und das Mass der Aussenraumgestaltung
soll auf Stufe Allgemeine Nutzungsplanung nicht vorgegeben werden.

In der Zentrumszone E ist das Gemeindehaus an geeigneter, 6ffentlich wirksamer Lage in die stadtebauliche
Struktur zu integrieren.

Die Fassaden haben sich auf die umliegenden Strassen auszurichten (Hornblick-, Gruben-, Vogelsang-,
Landstrasse).

Im Rahmen der Unterlagenerarbeitung wurde die Zuléssigkeit hoherer Hauser bzw. Hochh&user diskutiert. Die
Arbeitsgruppe war jedoch der Ansicht, dass aufgrund der Lage des Geelig auf einem Hochplateau und der
resultierenden starken Fernwirkung keine héheren Hauser zugelassen werden sollen.

Die Geschossigkeit in den einzelnen Zonen wird abschliessend in der Grundzonierung geregelt. Zusatzliche
Vollgeschosse oder Attikageschosse im Rahmen von Arealuberbauungen oder Gestaltungsplanen sind nicht
maoglich. Dadurch werden die im ERP vorgesehenen Geschossigkeiten direkt in die BNO (ibernommen. Eine
Ausnahme bildet dabei das ERP-Gebiet Ost, in welchem durch die Vorgaben der Wohnzone 4 mit Gestaltungs-
planpflicht sowie der Wohnzone 2 Geelig bis zu vier Vollgeschosse (+ 1 Geschoss gegentiber ERP) mdglich
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sind. Es wird damit der Lage zwischen Geelig Grenze und der neugeschaffenen Zentrumszone Rechnung ge-
tragen.

In den Zentrumszonen Geelig sind finf Vollgeschosse zuléssig, um deren Zentrumsfunktion widerzuspiegeln.
Zusatzlich miissen gewerblich genutzte Erdgeschosse (1. Vollgeschosse) in den Zentrumszonen eine Ge-
schosshdhe von minimal 4.50m aufweisen (Vorgabe in ERP 5.0m; Anpassung aufgrund der Festlegung eines
Minimalmasses). Gegeniiber dem ERP Geelig soll dies auch fur die Zentrumszonen Geelig E und F gelten. Die
Gesamthohe in den Zentrumszonen betrdgt maximal 18 m. Die Koten des 1. Vollgeschosses sind auf das Stras-
sen- bzw. Trottoir-Niveau auszurichten. Das massgebende Terrain wird im Gestaltungsplan- oder Baugesuchs-
verfahren definiert. Ziel dieser Vorgabe ist, dass sich die neuen Gebaude einheitlich ab Strassenniveau erheben
und einheitliche Geschosshéhen im 1. Vollgeschoss aufweisen, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu for-
dern.

Im ERP Geelig sind unter Ziffer 5.1 Anbaulinien bzw. Anbaubereiche definiert, welche im Sinne von Gestaltungs-
baulinien (oder -bereichen) zu verstehen sind. Entlang der Anbaulinien bzw. innerhalb der Anbaubereiche sollen
die Gebaudefassaden mit einer hochwertigen Adressierung entwickelt werden. Solche 6ffentlichen Bereiche
und Vorbereiche sind mit hochwertiger Gestaltung und Aufenthaltsqualitat sowie nutzungsgerecht zu realisieren.
In den Zentrumszonen Geelig hat daher die Fassadengestaltung der Baukérper besonders hochwertig zu erfol-
gen und die angrenzenden Strassenrdume und 6ffentlichen Rdume zu adressieren (siehe oben). Zusatzlich ist
im Gestaltungskonzept Wambiplatz die Fassadengestaltung zu beriicksichtigen. Anbaulinien /-bereiche aus-
serhalb Zentrumszonen werden tber GP Mitte und Wettbewerbspflicht Nord geregelt.

4.4 Offentliche Griin- und Freirdume

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Gemass Richtplankapitel S 1.1 sorgen die Gemeinden flr eine 6kologische Vernetzung im Siedlungsgebiet.
Dazu haben sie nachzuweisen, dass ein Mindestanteil an 6ffentlichen FreirAumen und die Sicherung und Auf-
wertung von siedlungsinternen Freiraumfunktionen gewéhrleistet sind.

Im ERP Geelig werden die nachfolgenden vier Typen 6ffentlicher Griin- und Freirdume unterschieden. Sie er-

ganzen und bedingen sich gegenseitig, damit die geforderte Aussenraumqualitat entstehen kann.

B Strassenraume als Grundgerust und wichtige identitatsstiftende und qualifizierende Elemente.

B Grosszugige Platzflache im Zentrum zur Entfaltung des o6ffentlichen Lebens (Wambiplatz)

m Offentliche Griinraume im Zusammenhang mit der Wohnnutzung

B Gemeinschaftliche, halboffentliche Griin- und Aussenrdume. Diese sind unter Ziffer 4.3 des Planungsbe-
richts beschrieben. Ihre genaue Form und Gestaltung sind in Zusammenhang mit den Uberbauungsprojek-
ten zu konkretisieren und durch die jeweiligen Bauherrschaften umzusetzen.

Aufgrund der klaren Qualitatsvorgaben zu den einzelnen Typen 6ffentlicher Grin- und Freirdume und der raum-
lichen Verortung der groésseren 6ffentlichen Griinflachen wird mit wenigen Ausnahmen auf die Festlegung einer
Grunflachenziffer verzichtet. Im Gestaltungsplangebiet Geelig Mitte gilt aufgrund der Grundnutzung bereits eine
Grinflachenziffer. In Anlehnung an diese Grunflachenziffer wird in den Gestaltungsplangebieten Geelig Nord
und Ost sowie im Gebiet der Wohnzone 2 Geelig ebenfalls eine Grunflachenziffer festgelegt.

Die Detaillierung der Vorgaben zu den Strassenrdumen, dem Wambiplatz und der 6ffentlichen Griinrdaume er-
folgt im Rahmen des Erschliessungsplans Geelig.
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Aufgrund der hohen anzustrebenden Dichte sind grosse Freiflachen herausfordernd zu realisieren. Im Gebiet
Geelig sollen daher die zu realisierenden Griin- und Freirdume besonders hochwertig und vielseitig nutzbar er-
stellt werden. Es werden folgende, qualitative Vorgaben erlassen:

B |n allen Gestaltungsplangebieten hat die Aussenraumgestaltung unter Einbezug eines qualifizierten Land-
schaftsarchitekturbiiros hochwertig und naturnah zu erfolgen.

B In den Gestaltungsplangebieten Geelig Nord und Geelig Ost wird ein hoher Griinanteil sowie eine Grinfla-
chenziffer gefordert.

B Ergénzend werden im Gestaltungsplangebiet Geelig Ost gemeinschaftliche Grun- und Freirdume gefordert.

4.4.1 Strassenraum

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.5 (Zielbild 6ffentlicher Griin- und Freiraum)

Die strukturierenden Strassenachsen werden mit hochstammigen Baumreihen qualifiziert. Die «Trennachse»
zwischen dem Zentrumsgebiet und dem Wohngebiet wird im Sinne eines Raumfilters mit blihenden Zierbdumen
ausgestattet. Die Umsetzung dieser Vorgaben erfolgt im Rahmen des EP Geelig.

Die gemass rechtskréftigem Bauzonenplan geschitzten Hecken in der Gewerbezone sudlich der Feldstrasse
werden aufgehoben. Durch die vorgesehene Umzonung der Gewerbezone in Zentrums- bzw. Wohnzonen und
die Aufwertung der Strassenrdume gemass EP Geelig wird eine Abgrenzung zum Strassenraum bzw. einem
Emissionsschutz mittels Hecken hinfallig. Im Zuge der baulichen Tétigkeiten im Gewerbegebiet wurden die He-
cken anfangs der 2000er Jahre siidlich der Feldstrasse zur Einbettung der grossen Volumen in die (unbebaute)
Umgebung aufgeforstet. Wéahrend der Realisierung der Wohnuiberbauung nérdlich der Feldstrasse (ab 2014/15)
wurde die Hecke auf der Parzelle Nr. 1819 aufgehoben und durch Einzelbdume ersetzt. Die urspriinglichen
Funktionen der Hecke wurden durch die gegeniiberliegende Uberbauung hinfallig. Die 6kologischen Funktionen
der aufgehobenen Hecke sind seither nicht mehr vorhanden. Die 6kologischen Funktionen der bestehenden
Hecken werden durch die Bepflanzung im Rahmen der Strassenraumgestaltung adaquat tibernommen.

Die Kantonsstrassengestaltung erfolgt im Rahmen des Projekts ,Sanierung Landstrasse K 117 und Vogelsan-
gstrasse K 440" (vgl. Ziffer 0).

4.4.2 Offentliche Griinflachen

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.5 (Zielbild 6ffentlicher Griin- und Freiraum)

Gemass ERP Geelig sind die einzelnen Grinrdume jeweils am Ende der Hauptachsen angeordnet, was eine
Eigenheit des Geeligs ist, die respektiert und fortgefihrt wird. Jeder Griinraum hat eine eigene thematische
Besetzung und ist entsprechend gestaltet. Der ERP Geelig definiert dabei folgende 6ffentlichen Grunflachen im
Perimeter des Gebiets Geelig:

B Kanzelipark
Der Kénzelipark soll geméss ERP Geelig als Platzraum mit einfacher Kiesflache unter Baumen gestaltet und
fUr vielféltige Freizeitnutzungen geeignet sein. Die Nutzung wird gestitzt durch einen Pavillonbau als Quar-
tier- und Gemeinschaftszentrum und / oder einer Gartenwirtschaft. Um dies zu ermdglichen, wird der Kan-
zelipark einer neuen Griinzone Gr 2 mit erweiterten Nutzungsméglichkeiten zugewiesen.
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Die Griinzone Gr 2 dient der Siedlungsdurchgrinung, der Naherholung, der generationentibergreifenden
Begegnung, der rationellen Erschliessung angrenzender Nutzungen sowie als dkologischer Korridor. Die
Erschliessung angrenzender Bauprojekte ist ein notwendiger Zonenzweck, damit die Tiefgarage des Gestal-
tungsplangebiets Geelig Nord rationell erschlossen werden kann.

In der Grunzone Gr 2 sind zusatzlich zu den Bebauungsmdéglichkeiten der Griinzone Gr 1 die Realisierung
von Bauten und Anlagen fiir die Naherholung sowie eines Pavillonbaus als Quartier- und Gemeinschaftsze-
ntrum sowie notwendige Erschliessungsanlagen zuldssig. Eine Restaurationsnutzung ist moglich. Die zusétz-
lichen Nutzungsmadglichkeiten sind soweit zuléssig, dass die primare Zweckbestimmung der Griinzone Gr 2
(Siedlungsdurchgriinung, Naherholung etc.) nicht beeintrachtigt wird. Weitere Nutzungsvorgaben werden
vertieft im EP erlassen.

B Spielwiese
Gemass ERP Geelig soll im Gestaltungsplangebiet Geelig Nord eine Spielwiese zur generationenuibergrei-
fenden Begegnung als einfache Liege- und Spielflache angelegt werden. Die Spielwiese wird ebenfalls zur
Griinzone Gr 2 zugewiesen.

In den Gestaltungsplanvorgaben zum Gebiet Geelig Nord wird dazu festgehalten, dass in der Griinzone Gr
2 entlang der Damm- und Geeligstrasse eine Spielwiese fir die generationenibergreifende Begegnung und
fir den Aufenthalt mit entsprechender Méblierung zu realisieren und mit Grossbdumen zu gestalten ist.

Weitere 6ffentliche Grunflachen in der nahen Umgebung sind die privaten Schrebergarten und die Sportwiese
im Gebiet Wagenburg sowie die Obstwiese in der nordwestlich angrenzenden Wohn- und Gewerbezone 2. Diese
Nutzungen sollen erhalten werden, befinden sich jedoch ausserhalb des Perimeters der vorliegenden Teilrevi-
sion. Entsprechend werden keine eigentimerverbindlichen Vorgaben gemacht.

Der Briickenschlag zum Bahnhof Turgi ist durch die Stadt Baden in Koordination mit der Gemeinde Gebenstorf
zu planen und zu realisieren.

Die Griinzone Gr 1 wird um einen Absatz erganzt, wonach im Gestaltungsplangebiet Geelig Mitte die Verlange-
rung der Hornblickstrasse soweit notwendig durch die Griinzone Gr 1 gefiihrt werden darf. So kann die Verlan-
gerung der Hornblickstrasse in der Grundnutzung sichergestellt werden. Gleiches gilt fur die neue Erschlies-
sungsstrasse Nr. 4 gemass Erschliessungsplan, welche zur Verbindung der Horblick- und der Geeligstrasse
innerhalb des Gestaltungsplangebiets Geelig Nord durch die Griinzone Gr 2 geflihrt werden darf.

4.5 Qualitatssicherung

Gemass Richtplankapitel S 1.1 haben die Gemeinden fur eine gute Siedlungsqualitét zu sorgen. Dazu sind qua-
litdtssichernde Instrumente und Verfahren anzuwenden, beispielsweise Bebauungskonzepte, Wettbewerbe,
Testplanungen, Studienauftrage usw. Im ERP Geelig ist lediglich fir die Gestaltung des Wambiplatzes ein Wett-
bewerb vorgesehen.

Um den verschiedenen Qualitéatsanspriichen an das Gebiet Geelig gerecht werden zu kénnen, sollen die Quali-
tatsvorgaben aus dem ERP Geelig wie folgt eigentlimerverbindlich gesichert werden:

B Gebiet Geelig
B Ubergeordnete, gebietssperzifische Qualitatsvorgaben fur das Gebiet Geelig mit Verweis auf den ERP
Geelig als Grundlage fur die Beurteilung der Qualitat von Bauvorhaben und Planungen
B Erschliessungsplanpflicht

B Zentrumszonen:
B Der Grundzonierung uberlagerte Gestaltungsplanpflicht
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m  Pflicht zur Durchfuhrung eines qualitatssichernden Verfahrens (Auswahl zwischen zwei verschiedenen
Verfahrensablaufen nach § 63 Abs. 1 BNO

B Gebiete Geelig Nord und Geelig Ost (Wohnquartiere)
B Gestaltungsplanpflicht
Pflicht zur Durchfihrung eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens im Gebiet Geelig Nord
Pflicht zur Durchfuhrung eines qualitatssichernden Verfahrens im Gebiet Geelig Ost
Pflicht zur Erstellung eines Konzepts fiir die Auffilllung des heutigen Kieswerks im Gebiet Geelig Nord
m  Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungskonzepts fiir den Kénzelipark im Gebiet Geelig Nord

B Gebiet Geelig Grenze (Wohnzone 2 Geelig)
B Anreizsystem zur qualitativ hochwertigen Verdichtung

45.1 Ubersicht Verfahren
An das Gebiet Geelig werden verschiedenste Qualitdtsanspriche gestellt. Mit geeigneten Verfahren sollen diese

Qualitatsanforderungen sichergestellt werden. In den einzelnen Teilgebieten sind dabei verschiedene Verfah-
rensabldufe vorgesehen, um die drtlichen sowie die Grundeigentliimerverhaltnissen beriicksichtigen zu kénnen.

Verfahrensvariante 1 Verfahrensvariante 2
Qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach § 63a Abs. 2 und 3 BNO Stadtebauliches Konzept nach § 63a Abs. 4 und 5 BNO
Gestaltungsplan nach § 6 Abs. 3, 4, 6 oder 7 BNO Gestaltungsplan nach § 6 Abs. 4, 6 oder 7 BNO
Bauprojekt Qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach § 63a Abs. 2 und 3 BNO
Bauprojekt

Abbildung 13 Ubersicht der verschiedenen, pro Teilgebiet festgesetzten Verfahren

Fur die Zentrumszonen Geelig A-F sowie das Gestaltungsplangebiet Geelig Ost wird das durchzufiihrende Ver-
fahren (Variante 1 oder 2) von der Grundeigentiimerschaft in Abstimmung mit der Gemeinde festgelegt. Fur das
Gestaltungsplangebiet Geelig Nord gilt grundsétzlich Verfahrensvariante 1. Der Hauptunterschied zwischen den
beiden Varianten liegt in der Hohe des Koordinationsbedarfs innerhalb des Perimeters im Rahmen des ersten
Verfahrensschrittes. Mit Variante 2 soll verhindert werden, dass infolge unterschiedlicher zeitlicher Entwick-
lungsabsichten innerhalb eines Gebiets mit Gestaltungsplanpflicht, eine Entwicklung eines Teilbereichs verhin-
dert wird. Die Entwicklungsabsichten sind bei der Formulierung eines Pflichtenhefts fiir ein Konkurrenzverfahren
bereits vertieft vorzuliegen. Sind sich die Grundeigentiimerschaften innerhalb eines Gestaltungsplanperimeters
einig hinsichtlich Entwicklung bzw. des Angehens einer Entwicklung wird seitens Gemeinde grundsatzlich Vari-
ante 1 bevorzugt.

45.2 Konkurrenzverfahren

Die Vorgaben fur ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren sind unter § 63a BNO definiert. Sie dienen dazu, klare
Verhéltnisse zu schaffen, die Gemeindefinanzen zu entlasten und «Gefélligkeitsgutachten» zu verhindern.
Grundlage fur die Erstellung qualifizierter Konkurrenzverfahren bilden die beiden SIA-Normen 142 und 143 (Pro-
jektwettbewerb oder Studienauftrag). Das Programm ist durch den SIA zu priifen. Die Gemeinde wird in die
Wahl des Fachpreisgerichts und der beteiligten Teams involviert. Sie wird zudem in die Vorbereitung des Ver-
fahrens friihzeitig einbezogen, ist vertreten im Sachpreisgericht und stellt mindestens eine Person fir das Fach-
preisgericht. Die Kosten gehen zu Lasten der Eigentimer- bzw. Bauherrschaft. Um die geforderten Qualitéten
auch in den konkreten Baubewilligungsverfahren zu gewahrleisten, zieht der Gemeinderat die Fachkommission
bei Bauvorhaben auch im Gebiet Geelig bei.
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Fur das Gebiet Geelig Mitte wird keine Wettbewerbspflicht vorgesehen, da sich hier bereits ein laufendes Ver-
fahren in Planung befindet (Gestaltungsplan Geelig Mitte). Daher wird aus Griinden der Planbestandigkeit auch
auf weitergehende Qualitatsvorgaben oder eine Mindestausnutzung fur Wohnen verzichtet (vgl. Ziffer 1.5).

Auch im Gebiet Geelig Grenze wird keine Wetthewerbspflicht vorgesehen. Ebenso wird hier auf eine Gestal-
tungsplanpflicht verzichtet. Eine Verdichtung soll mit einem Anreizsystem erreicht werden. Mit diesen beiden
Massnahmen wird der kleinparzellierten Eigentiimerstruktur in diesem Gebiet Rechnung getragen. Koordination
und Bebauung werden vereinfacht, ohne dass die Gleichbehandlung der Grundeigentimer tangiert wird.

45.3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept kann in den Zentrumszonen Geelig A-F sowie im Gebiet Geelig Ost als Start in den
qualitatssichernden Verfahrensprozess erarbeitet werden. Folgende Zielvorgaben bilden die Rahmenbedingun-
gen fur das stadtebauliche Konzept:

B Grundprinzipien bei stadtebaulicher Setzung der Bebauung und zu volumetrischer Ausbildung der Gebaude
Das stédtebauliche Konzept zeigt die Setzung und das Volumen der einzelnen Geb&audekoérper auf. Zur ar-
chitektonischen Ausgestaltung der Geb&ude ist ein Handlungsspielraum einzuplanen, da das qualifizierte
Konkurrenzverfahren (Projektwettbewerb) erst als nachgelagertes Verfahren durchgefiihrt wird.

B Flachenverteilung der aGF Uber einzelne Parzellen
Anhand des festgelegten Volumens ist die zu realisierende aGF auf die einzelnen Parzellen zu verteilen.
Obwohl eine gesamtheitliche Entwicklung pro Schild/Zentrumszone angestrebt wird, kann nicht ausge-
schlossen werden, dass die nachgelagerten Verfahren und/oder schlussendlich auch die Realisierung in
Etappen erfolgt.

B Freiraumtypologien
In der Teilanderung Nutzungsplanung werden verschiedene Freirdume (u.a. Kanzelipark, Spielwiese) defi-
niert. Die weiteren Freiraumtypen innerhalb des Schildes / der Zentrumszone sind im Rahmen des stadte-
baulichen Konzepts festzulegen. Die genaue Ausgestaltung ist in den nachgelagerten Verfahren zu definie-
ren.

B Koordinierte Erschliessung und Parkierung
Pro Schild/Zentrumszone ist eine koordinierte Erschliessung und Parkierung vorzusehen. Die Rahmenbedin-
gungen sind im stadtebaulichen Konzept festzulegen.

Die Kosten gehen zu Lasten der beteiligten Eigentimer- bzw. Bauherrschaft. Um die geforderten Qualitéten
auch in den konkreten Baubewilligungsverfahren zu gewahrleisten, zieht der Gemeinderat die Fachkommission
bei Bauvorhaben auch im Gebiet Geelig bei.

454 Etappierung

Um die im ERP geforderte Etappierbarkeit gewahrleisten zu kénnen, wurden fur die verschiedenen Teilgebiete
einzelne Gestaltungsplanpflichten festgelegt (Gestaltungsplanpflicht pro Zentrumszone sowie fur die Gestal-
tungsplangebiete Geelig Nord und Geelig Ost). Eine Etappierung der Gestaltungsplanungen in den Zentrums-
zonen ist nicht vorgesehen, da gemeinschaftliche Einrichtungen realisiert werden sollen (bspw. Parkierung) (Ge-
wabhrleistung mittels 6ffentlich-rechtlichem Verfahren), die Perimeter relativ klein und so gewahit sind, dass eine
Uberbauung ,in einem Guss" angestrebt werden kann. Hingegen ist fiir die Gestaltungsplangebiete Geelig Nord
und Geelig Ost eine Unterteilung mdglich. In den Gebieten Geelig Nord sowie Geelig Ost sind maximal 2 Etappen
mdglich. Dadurch kann eine Entwicklung bereits angestossen werden, auch wenn noch nicht alle betroffenen
Eigentiimer bauwillig sind.
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Der Etappierung innerhalb der Gestaltungsplanperimeters wird insbesondere auch durch die méglichen Verfah-
rensarten (vgl. Kapitel 4.5.1) Rechnung getragen.

Die in der vorliegenden Planung angestrebte Qualitatssicherung geniigt hdchsten Anspriichen. Dies fiihrt zu
einer héheren Planungskomplexitat und einem héheren Abstimmungsbedarf. Aufgrund der hohen angestrebten
Dichte und der dazu notwendigen Umstrukturierung des Geelig sind die Vorgaben jedoch verhaltnisméssig und
zweckmassig. Ohne Gestaltungsplan- und Wettbewerbspflichten besteht die Gefahr, dass ein «Einheitsbrei»
ohne Identitatsmerkmale entsteht und insbesondere die notwendigen Aussenraumqualitdten nicht eingehalten
werden.

4.6 Gewerbe

Siehe ERP Geelig, Kapitel 2.1 (Quantifizierung und Qualifizierung)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 4.3 (Entwicklungsvision Geelig)

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.2 (Stadtebauliches Zielbild)

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.10 (Mobilitditsmanagement)

Ausgangslage

Gemass Richtplan haben die Gemeinden an geeigneten Orten Erdgeschosse fiir Gewerbe- oder Dienstleis-
tungsnutzungen vorzusehen. Geméss dem REK Geelig wird ein lebendiges urbanes Zentrumsgebiet mit Einkau-
fen, Wohnen und Arbeiten angestrebt. Auch geméss Entwicklungsvision Geelig finden sich im Geelig neben
Wohnnutzungen grossziigige Flachen fiir Verkauf, Gewerbe und verschiedene, 6ffentliche und private Dienst-
leistungen. So kann das ansassige Gewerbe, wo erwiinscht, erhalten bzw. ausgebaut werden und mit ergéan-
zenden, das Quartierleben bereichernden Nutzungen gestarkt werden.

Gleichzeitig ist geméss stadtebaulichem Zielbild des ERP Geelig damit zu rechnen, dass aufgrund der neuen
Entwicklungsmdglichkeiten und der voraussichtlich steigenden Bodenpreise einzelne bestehende Gewerbenut-
zungen und Logistikbetriebe zugunsten von kleineren Gewerbeeinrichtungen und Dienstleistern weichen wer-
den. Diese Entwicklung ist im Rahmen der Umstrukturierung zu einem Wohnschwerpunkt erwiinscht.

Gemass Planungsbericht zur Gesamtrevision Nutzungsplanung 2021 bilden die Einkaufsgeschéfte im Geelig
bereits heute das inoffizielle Zentrum der Gemeinde Gebenstorf. Teile des Gebiet Geelig sind somit als Zent-
rumsgebiet im urbanen Entwicklungsraum zu bezeichnen und werden im Rahmen der vorliegenden Teilrevision
entsprechend einer Zentrumszone zugewiesen. Gemass kantonalem Richtplan sind Nutzungen mit hohem Per-
sonenverkehr bei geniigender regionaler und kommunaler Verkehrserschliessung in den Kern- und Zentrums-
gebieten des urbanen Entwicklungsraums zugelassen. Ebenso sind mittelgrosse Verkaufsnutzungen, d.h. Ver-
kaufsflachen von 500 m2 bis 3'000 m2, zuldssig.

Im Rahmen der Gesamtrevision 2021 wurde die Zulassigkeit von publikumsintensiven Nutzungen in den Zonen
WG 2/ WG 3/WGG /G /GW /Il auf max. 500 m2 Nettoladenflache beschrénkt. In der Wohn- und Gewerbezone
Geelig (WGG) soll ein Autohaus mit 1'200 m2 Nettoladenflache erstellt werden kénnen (aktuelle Planung auf
dem Grundstuck).

In der heutigen Gewerbezone Geelig (GG) ist bis zu 1'500 m2 Nettoladenflache zuléssig (pro Laden). Verkaufs-
geschafte, die zum Zeitpunkt der angepassten BNO bereits als mittelgrosse Verkaufsgeschéafte (500 - 3'000 m2
Nettoladenflache) in Betrieb waren, dirfen um max. 25 % der Nettoladenflache erweitert werden, dabei muss
eine maximale Nettoladenflache von 3'000 m2 eingehalten werden.
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4.6.1 Verkaufsnutzungen bisher

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.11 (Teilgebiete)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Im Geelig bestehen bereits heute verschiedene Verkaufsnutzungen. Die Verkaufsnutzungen sind aktuell (iber
das Gebiet Geelig verteilt und nicht in einem Teilgebiet konzentriert. In der nachfolgenden Tabelle ist ersichtlich,
dass bereits heute rund 11'000 m2 Verkaufsflachen im Geelig bestehen. Sollten die bestehenden Verkaufsge-
schéafte im Rahmen der kiinftigen BNO-Bestimmungen in den Besitzstand nach § 68 BauG fallen, kdnnen sie
ihre Verkaufsflachen trotzdem noch um maximal 25% erweitern, sofern die Erweiterung zu keiner wesentlichen
Verstarkung der Rechtswidrigkeit fuhrt. Im Rahmen der Besitzstandsgarantie sind grundsétzlich rund 2'700 m2
zusétzliche Verkaufsflachen mdglich.

Zonierung bisher Anzahl Geschafte bestehend Gesamtflache Verkaufsnut-
zung bestehend gemaéss Bau-
bewilligung (m?)

Gewerbezone Geelig 9* 7819 m?
Gewerbezone I 5 2221 m? I
Wohn- und Gewerbezone Geelig I 1 824 m? I
Total 15 10'864 m?

*:1'184 m? bewilligte Verkaufsflachen stehen aktuell leer bzw. werden fiir Dienstleistungsnutzungen verwendet.

4.6.2 Verkaufsnutzungen neu

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.11 (Teilgebiete)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Maximal zuléassige Verkaufsflache

Als Grundlage fur die Quantifizierung der kiinftig zulassigen Verkaufsnutzungen bzw. zum Nachweis der geni-
genden regionalen und kommunalen Verkehrserschliessung wurde im Rahmen des ERP Geelig ein umfangrei-
cher Kapazitatsnachweis erstellt und mit den zusténdigen kantonalen Fachstellen abgesprochen (vgl. Ziffer
4.9.1). Das maximale Mass an Verkaufsnutzungen wird dabei primér durch die Kapazitaten der Knoten in das
Ubergeordnete Strassennetz vorgegeben.

Aus dieser Kapazitatsberechnung resultiert, dass bis zu 11'000 m2 Verkaufsflachen (Nettoladenflache) im Ge-
biet Geelig mdglich sind. Dieser Wert wurde aufgrund der Diskussion zwischen Gemeinde und kantonalen Fach-
stellen von urspriinglich 13'000 m2 reduziert. Der ERP Geelig Ubernimmt diese maximale Anzahl von 11'000 m2
Verkaufsflachen und verteilt die Verkaufsnutzungen auf einzelne Teilgebiete. Die nachfolgende Tabelle zeigt die
Umsetzung der zuléssigen Verkaufsnutzungen im Zentrumsgebiet Geelig in der BNO:

Zonierung neu Maximal zulassige Verkaufs- Maximale Verkaufsflache pro Bemerkungen
flache (m?) Verkaufsgeschaft (m?)
Zentrumszone Geelig A 4’200 1500 Bisherige Vorschrift aus Gewerbe-

zone Geelig ibernommen

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026 48/80



Zonierung neu Maximal zuléssige Verkaufs- Maximale Verkaufsflache pro Bemerkungen

flache (m?) Verkaufsgeschéaft (m?)
Zentrumszone Geelig B 2'200 1'500 Bisherige Vorschrift aus Gewerbe-
zone Geelig bernommen
T T
Zentrumszone Geelig C 1'150 500 Fir bestehende grossere Ver-
kaufsnutzungen gilt Besitzstand.
T T
Zentrumszone Geelig D 1’150 500
T T
Zentrumszone Geelig E 0 0 Bisher waren nur in der WG3 Ver-
kaufsgeschéfte zulassig.
T T
Zentrumszone Geelig F 2300 2'220 Die Flache des heutigen Verkaufs-
geschafts kann auch kunftig reali-
siert werden.
Total Verkaufsflache 11’000

Die Verkaufsnutzungen werden neu vollstdndig den Zentrumszonen Geelig A-D und F zugewiesen. Diese Zonen
stellen ein Zentrumsgebiet dar. Damit wird fur diese die rechtliche Grundlage fiir publikumsintensive Nutzungen
gemass Richtplan geschaffen. Die in den Zentrumszonen A-D und F festgelegte maximale Verkaufsflache richtet
sich nach § 15d BauV. Firr Verkaufsgeschafte, welche zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Teilanderung Nut-
zungsplanung Geelig bereits die maximale Verkaufsflache nach § 15a Abs. 2 BNO (berschreiten, gilt Besitz-
stand.

Der Umgang mit der Landi in der Zentrumszone Geelig F als mittelgrosse Verkaufsnutzung wurde im Rahmen
der Entwurfserarbeitung intensiv diskutiert. Der ERP Geelig sieht fir dieses Gebiet keine Verkaufsflachenkontin-
gente vor. Ziel der Gemeinde ist es, den Erhalt der heutigen Verkaufsflache zu ermdglichen. Gleichzeitig wird
keine Erweiterung der aktuellen Verkaufsflache angestrebt. Entsprechend wird das Gebiet neu der Zentrums-
zone Geelig F zugewiesen und als maximal zuldssige Verkaufsflache die heutige Verkaufsflache der Landi fest-
gesetzt.

In den Zentrumszonen Geelig D und E entsprechen die maximal zuldssigen weiteren Nutzungen (Verkauf,
Dienstleistungen, Gewerbe, o6ffentliche Nutzungen) der vollstandigen Nutzung im 1. Vollgeschoss (Erdge-
schoss), in der Zentrumszone F der Hélfte der Nutzung des 1. Vollgeschosses.

Die Anzahl zuléssiger Verkaufsnutzungen in der Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG &ndert nicht. In der
rechtskraftigen BNO ist keine maximal zulassige Verkaufsflache definiert. Einzelne Verkaufsgeschafte durfen
maximal 500 m2 Verkaufsflache aufweisen. Zusétzlich ist ein Autohaus bis max. 1’200 m2 Verkaufsflache zu-
lassig. Dieses wurde im ERP Geelig und im dazugehdrigen Kapazitatsnachweis jeweils als Gewerbeflache (und
nicht als Verkaufsflache) beriicksichtigt.

Die maximal zulassige Verkaufsflache in den Zentrumszonen Geelig B, C, D und F wurden abweichend zum ERP
Geelig festgelegt. Dies als Folge einer genaueren Auseinandersetzung mit dem IST-Zustand der Verkaufsflachen
sowie der Zuweisung von Verkaufsflachen in der Zentrumszone Geelig F. Dieser Transfer von Verkaufsflachen
erfolgte auf Wunsch der Gemeinde innerhalb des Gesamtkontingents von 11°‘000 m2, sodass in den Zentrums-
zonen B, C und D Flachen weggenommen wurden.

In den Gestaltungsplangebieten Geelig Nord und Geelig Ost sind keine Verkaufsnutzungen mehr zulassig. Fir
die bestehenden Verkaufsnutzungen im Gebiet Geelig Ost gilt Besitzstand.

Die zugrundeliegende Kapazitatsberechnung beriicksichtigt mehrere Zeitstdnde. Heute bestehende Verkaufs-

nutzungen werden voraussichtlich wegfallen, neue Verkaufsnutzungen entstehen. Gleichzeitig sind die neu zu-
lassigen Verkaufsflachen in den Zentrumszonen Geelig A-D noch nicht lberall ausgeschépft. Damit besteht
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genligend Spielraum, so dass die neu unter die Besitzstandgarantie fallenden bestehenden Verkaufsflachen wie
beispielsweise die Landi weiterbestehen kdnnen, ohne dass die Kapazitéten des Ubergeordneten Strassennet-
zes Uiberschritten werden. Uber die verschiedenen Zeitstande werden die maximalen Verkaufsfliachen so ge-
wahrleistet.

Zulassige anrechenbare Geschossflache fur Verkauf

Im Kapazitatsnachweis, welcher als Grundlage fiir den ERP Geelig diente, wurden fur die Berechnung der zu-
lassigen Verkaufsnutzungen die «Verkaufsflachen» (Nettoladenflachen) zugrunde gelegt. Diese Verkaufsflachen
wurden im ERP Geelig félschlicherweise als BGF uilbernommen. Die Volumenberechnung im ERP stitzt sich auf
diese BGF. Entsprechend sind die BGF (neu: aGF) pro Zone auf diese Volumenberechnungen auszurichten.
Damit nicht grossere Volumen als im ERP aufgezeigt méglich werden, werden alle BGF-Flachen gemass ERP,
die nicht dem Wohnen dienen, zusammengefasst. Mehr BGF fiir den Verkauf gehen also zu Lasten von BGF fiir
Gewerbe/DL. Dies reduziert wiederum das Verkehrsaufkommen fiir Gewerbe / Dienstleistungen geméss Kapa-
zitdtsberechnung.

4.7 Wohnen

Gemass Richtplan gilt fur Wohnschwerpunkte ein Mindestwohnanteil von 70 %. Dabei ist auf eine auf den Ge-
nerationenwechsel und Familien ausgerichtete Wohnungsstruktur zu achten. Die Gemeinden formulieren dazu
geeignete Bauvorschriften fur das zentrumsnahe attraktive Wohnen im nahen Umfeld von (Bahn-)Haltestellen
sowie eine kinder-, jugend- und altersgerechte Umgebungs- und Freiraumgestaltung.

Diese Vorgaben werden mit nachfolgenden Massnahmen umgesetzt:

B Wohnen ist in séamtlichen Zonen im Geelig zugelassen. Die Wohnanteile geméass § 15b BauV betragen je
nach Zone 50 — 100 %, fur das ganze Geelig rund 80 % (vgl. Ziffer 4.1). Damit wird der im Richtplan vorge-
gebene Mindestwohnanteil Ubertroffen.

B Die Zonierung im Geelig wird so ausgestaltet, dass unterschiedliche Wohnformen mit unterschiedlichem
Zielpublikum errichtet werden (vgl. auch Ziffer 4.3). So kann eine diverse und durchmischte Anwohnerschaft
gefordert und eine auf den Generationenwechsel und Familien ausgerichtete Wohnstruktur unterstiitzt wer-
den.

B |Im Gebiet Geelig Nord werden die bestehenden Wohnsiedlungen («Wagenburg») umfassend ergéanzt.
Hier und im Osten des neuen Zentrumsgebiets sind grossere Wohnsiedlungen fiir bodennahes Wohnen,
mehrheitlich fir Familien vorgesehen.

B Inden oberen Etagen im Zentrum und im Westen sind Wohnnutzungen anzusiedeln. Hier werden urbane
Wohnformen mit unterschiedlichen Wohnungsgréssen angestrebt. Dadurch entsteht im Kernbereich des
Geelig ein durchmischtes und belebtes Zentrumsgebiet.

B Im ganzen Gebiet Geelig hat das Spektrum der angebotenen Wohnungen und zugehdrigen Einrichtungen
die die Bediirfnisse verschiedener Generationen, insbesondere des Wohnens im Alter, abzudecken nament-
lich in Bezug auf die Wohnungsgrésse und -ausstattung, interne Erschliessung sowie Aussenraume und
Gemeinschaftsraume in angemessener Grosse. So wird eine kinder-, jugend- und altersgerechte Umge-
bungs- und Freiraumgestaltung gefordert.

B Bauten, Anlagen und Freirdume sind besonders hochwertig zu gestalten. Dabei sind einer grossen Aufent-
halts-, Begegnungs- und Wohnqualitét, besonders Beachtung zu schenken (§ 7a BNO). Mit diesem Grund-
satz sowie den zonenspezifischen Qualitatsvorgaben (Ziffer 0) wird ein attraktives, zentrumsnahes Wohnge-
biet geschaffen.

® In den Zentrumszonen Geelig A und B ist im 1. Vollgeschoss keine Wohnnutzung gestattet. In den Zent-
rumszonen C, D, E und F ist eine Wohnnutzung im 1. Vollgeschoss ausschliesslich auf den zum o6ffentlichen
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Raum abgewandten Seiten zuldssig. Zudem dienen die Zentrumszonen Geelig C, D, E und F ab dem 2.
Vollgeschoss (Vollgeschoss 2-5) prioritdr dem Wohnen. In der Zentrumszone Geelig E sind Nutzungen im
offentlichen Interesse sowie 6ffentliche Dienstleistungen auch in den oberen Vollgeschossen (ab 2. Vollge-
schoss) zul&ssig.

4.8  Offentliche Nutzungen

Siehe ERP Geelig, Kapitel 2.1 (Quantifizierung)
pot  Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.2 (Stadtebauliches Zielbild)
) 5 Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Im Geelig sind gemass Ziffer 2.1 des ERP Geelig rund 8'000 m2 anrechenbare Geschossflachen an 6ffentlichen
Nutzungen vorhanden, wobei sich 1'000 m2 im Gebiet Wagenburg befinden. 7'000 m2 sind entsprechend in
den Mischzonen, d. h. in den Zentrumszonen, zu gewébhrleisten. Zentral hierbei ist das bestehende Gemeinde-
haus, welches sich neu in der Zentrumszone Geelig E befindet.

Gemass Planungsbericht zur Gesamtrevision Nutzungsplanung von 2021 sind die bestehenden Zentren in den
Bereichen Verwaltung und Schule sowie die bestehenden o6ffentlichen Anlagen fiir die kinftigen Bedurfnisse
ausreichend und erfordern gebiets- und zonenmassig keine Anpassungen.

Gemass ERP Geelig ist mit einem Bevolkerungszuwachs von 2'300 bis 2'800 Personen im Gebiet Geelig bis
2050 zu rechnen. In der kommunalen Schulraumplanung Gebenstorf vom 12.09.2019 wurde das Bevélkerungs-
wachstum im Geelig infolge der vorgesehenen Umstrukturierung nicht beriicksichtigt, lediglich der Gestaltungs-
plan Geelig Mitte wurde in die Prognose der Bevdélkerung aufgenommen (rund 200 Personen). Die kommunale
Schulraumplanung weist auch ohne Geelig einen Bedarf fur weiteren Schulraum in den néchsten Jahren nach.
Langfristig benétigt die Gemeinde Gebenstorf Schulraum fiir 42 Abteilungen. Inzwischen ist die Entwicklung im
Gebiet Geelig in der Schulraumplanung berucksichtigt.

Um den langfristigen Schulraumbedarf fiir das voraussichtlich starke Bevoélkerungswachstum sichern zu kdn-
nen, werden in allen Zentrumszonen o6ffentliche Dienstleistungsbetriebe sowie Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse zugelassen. Dadurch kénnen in die anrechenbaren Geschossflachen der «weiteren Nutzungen» in den
Zentrumszonen fur Schulen, Kindertagesstatten und dergleichen verwendet werden. Gleichzeitig kann so auf
zukunftige Entwicklungen flexibler reagiert werden. Zusétzliche 6ffentliche Nutzungen gehen zulasten von Ge-
werbe- / Verkaufs- und Dienstleistungsnutzungen. Die Wohnanteile bleiben unveréndert, um die Vorgaben des
Wohnschwerpunkts umsetzen zu kdnnen.

Die Gemeinde ist bereits im Besitz einer grossen Landreserve in der Zentrumszone Geelig E (neben dem heuti-
gen Gemeindehaus). Diese Parzelle bietet die Chance, dass die Gemeinde ein Signal fur die Entwicklung des
Areals setzen kann und gleichzeitig die relevanten Infrastrukturen frihzeitig gesichert werden kdnnen. Um den
Platzbedarf fur allenfalls notwendige Nutzungen im 6ffentlichen Interesse sicherzustellen, sind in der Zentrums-
zone Geelig E solche Nutzungen auch in den oberen Vollgeschossen zugelassen.

4.9 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Siehe ERP Geelig, Kapitel 2.2 (Abstimmung Siedlung und Verkehr)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 4.4 (Ziele und Konzept Verkehr)

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.6 - 5.9 (Zielbild MIV, 6V, FRV)

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.10 (Mobilitditsmanagement)

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)
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Gemass kantonalem Richtplankapitel S 1.1 sorgen die Gemeinden fur die Abstimmung von Siedlung und Ver-
kehr. In Urbanen Entwicklungsrdumen sind die Mobilitdtsbediirfnisse nach Richtplankapitel M 1.1, Planungs-
grundsatz D flacheneffizient abzuwickeln. In Wohnschwerpunkten (WSP) ist gemass kantonalem Richtplan
durch die Gemeinden zudem eine gute Anbindung des Gebiets an die Netze des Fuss- und Radverkehrs im
Sinne von Richtplankapitel M 4.1 sowie eine gute und direkte Anbindung an die nachste Haltestelle des 6ffentli-
chen Verkehrs mit dem Fuss- und Radverkehr nachzuweisen (Kapitel S 1.9, Planungsanweisung 2.3). Im Zuge
der konzeptionellen Arbeiten mit Umsetzung im behdrdenverbindlichen ERP wurden diese Aspekte vertieft ge-
priuft und nachgewiesen. Insbesondere hinsichtlich der verkehrlichen Themen geschieht die grundeigentiimer-
verbindliche Umsetzung der Zielsetzungen im Zusammenspiel der Teilanderung Nutzungsplanung Geelig mit
der parallel laufenden Erschliessungsplanung. In den BNO-Vorgaben werden dabei allgemein fur das Gebiet
Geelig gultige Zielsetzungen sowie Rahmenbedingungen zur Berlicksichtigung im Rahmen nachgelagerter Ver-
fahren formuliert.

Folgende verkehrliche Aspekte (MIV und FRV) werden in der allgemeinen Nutzungsplanung fur den Perimeter

der Teilrevision geregelt:

B Hindernisfreie und attraktive Fussgangerverbindung von Gebiet Geelig Nord zu Vogelsangstrasse. Diese ist
im Rahmen der Gestaltungsplanung fir das Gebiet zu sichern und im Detail vorzusehen. Sie stellt die direkte
Anbindung Richtung Vogelsang sicher.

B In §6 Abs. 2 BNO wird die Entwicklung des Gebiets Geelig in Abh&ngigkeit der Erarbeitung eines Erschlies-
sungsplans gestellt. Dieser Forderung wird mit der parallellaufenden Erschliessungsplan bereits entspro-
chen. Die Schaffung der Abhéngigkeit stellt jedoch die eingangs erwahnte Verkniipfung von Erschliessungs-
plan und Teilrevision der Nutzungsplanung als Umsetzung der ERP-Zielsetzungen sicher.

Im Planungsbericht zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde festgehalten, dass im Gebiet Geelig die
Abstimmung der Entwicklung mit der verkehrlichen Erschliessung (Gestaltung Anschlussknoten) noch nicht
geldst sei und basierend auf den Entwicklungsrichtplan zu erfolgen habe. Es wurde gefolgert, dass die Bei-
behaltung der in der rechtskréftigen Nutzungsplanung bezeichneten Erschliessungsplanpflicht im Gebiet
weiterhin notwendig sei, da seitens Gemeinde Bestrebungen bestanden, durch verschiedene Massnahmen
die Situation zu verbessern. Mit der Ausweitung der Erschliessungsplanpflicht auf das gesamte Gebiet Gee-
lig und der Umsetzung der angesprochenen Bestrebungen und Massnahmen in diesem parallellaufenden
Erschliessungsplan wird die damalige Uberlegung auch in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

B Verschiedentlich werden hochwertige Aussen- und Strassenrdume mit Aufenthalts- und Begegnungsqualitat
gefordert. Teilweise wird die Vorgabe mit den Detailfestlegungen im Erschliessungsplan bereits umgesetzt.
In anderen Féallen muss sie in den nachgelagerten Teilgebietsentwicklungen beriicksichtigt werden. Zum
Strassenraum der Kantonsstrassen werden im Rahmen der Nutzungsplanung keine Festlegungen definiert.
Die Gestaltung des Strassenraums der Kantonsstrassen erfolgt im Rahmen der laufenden Betriebs- und
Gestaltungskonzepte sowie dem Erschliessungsplan Geelig.

B Qualitatsvorgaben flr Veloabstellplatze im Perimeter: Eine optimale Zugénglichkeit und sichere Anordnung
von Abstellplatzen verstéarkt, nebst einer grundsatzlich guten Erreichbarkeit des Gesamtgebiets, die Nutzung
des Velos. Fiir das Gebiet Geelig werden in § 7a Abs. 14 BNO deshalb detaillierte Qualitatsvorgaben flr
Veloabstellplatze formuliert.

B Die Parkierungsanlagen der publikumsintensiven Nutzungen sind heute in der Regel oberirdisch angeordnet.
Kinftig sollen die Parkierungsanlagen prioritar unterirdisch und méglichst, zur Ermdglichung méglichst di-
rekter Zu- und Wegfahrten, zusammengefasst angeordnet werden (vgl. auch Vorgaben im Erschliessungs-
plan). Bereits in der rechtskraftigen BNO gilt die Vorgabe, dass Parkfelder in dichteren Zonen (vgl. § 52 Abs.
2 BNO), wenn immer mdglich unterirdisch oder in Parkhdusern anzuordnen sind. In diese Vorgabe werden
auch die neu geschaffenen Zonen im Geelig integriert. Die Gebiete Geelig Ost und Geelig Nord werden in
Zonen umgezont, in welchen diese Vorgabe bereits gilt. In der Wohnzone 2 Geelig kommt die Pflicht fur eine
gemeinsame Parkierungsanlage erst zum Tragen, wenn der Nutzungsbonus eingezogen wird.

B Beschrankung Parkfelderangebot MIV (vgl. Kapitel 4.9.2)
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B Die Auffiillung der ehemaligen Kiesgrube induziert Verkehr. Im Rahmen des zu erarbeitenden Konzepts zur
Aufflillung der Kiesgrube ist dem Thema der Verkehrserzeugung und der Vereinbarkeit mit umliegenden
Gebieten geblhrend Rechnung zu tragen.

49.1 Kapazitatsnachweis, Zonierung und Verkehr

Im Rahmen des ERP Geelig wurde die Abstimmung Siedlung und Verkehr vertieft und zu dessen Gewéhrleistung
ein Kapazitatsnachweis erstellt. Dieser ist das Resultat eines iterativen Prozesses zwischen stadtebaulicher Ent-
wicklung und Verkehrserschliessung.

Als Basis fur die Herleitung der Prognose der Verkehrsbelastung im Jahr 2040 auf dem Ubergeordneten Kan-
tonsstrassennetz wurden im Juni 2019 umfassende Verkehrserhebungen durchgefuhrt, plausibilisiert und zur
Prognose fur das Jahr 2040 hochgerechnet. Zur Abschétzung der vom Gebiet Geelig ausgehenden Verkehrs-
belastung wurde die Siedlungsentwicklung in unterschiedlichen stadtebaulichen Szenarien untersucht und im
stadtebaulichen Zielbild des ERP festgehalten. Die Nutzungsflachen und deren Lage wurden zu erzeugten Fahr-
ten je Teilgebiet umgerechnet.

Die Prognose 2040 des libergeordneten Netzes sowie die ermittelte Verkehrserzeugung des Gebiets Geelig fur
das stadtebauliche und verkehrliche Szenario wurden anschliessend zu einer Gesamtbelastung zusammenge-
fuhrt. Anhand dieser Belastung konnte das Strassennetz hinsichtlich Kapazitaten untersucht werden. Anhand
der Berechnungen ergaben sich Riickschliisse auf die stadtebaulichen (Nutzungsflachen und értliche Lage) und
die verkehrlichen Konzepte (Erschliessungskonzept), was zu einer iterativen Wiederholung der beschriebenen
Schritte fiihrte. Der Bericht zum verkehrlichen Kapazitdtsnachweis mit allen detaillierten Angaben und Berech-
nungen ist im Anhang zum vorliegenden Planungsbericht enthalten. Der aktuelle Stand der Kantonsprojekte
(Verkehrsmanagement Baden-Wettingen / Brugg Regio) ist im Kapazitdtsnachweis beriicksichtigt.

Zu beachten ist, dass die bestehende Landi auf Parzelle Nr. 163 im Kapazitdtsnachweis zum Teilgebiet mit dem
Aldi (Parzelle Nr. 178) zéhlen wirde. Die Aufteilung auf die verschiedenen Kantonsstrassenknoten ist in allen
Gebieten, in denen Verkaufsnutzungen zuléssig sind, identisch. Das Kantonsstrassennetz wird also gegenuiber
den im Kapazitatsnachweis aufgezeigten Berechnungen durch die Landi nicht zusatzlich oder anders belastet.

4.9.2 Parkierung

Gemass Planungsbericht zur Gesamtrevision Nutzungsplanung 2021 fehlen der Gemeinde im Bereich Parkie-
rung Instrumente, um eine wirksame Parkraumpolitik zu betreiben (BNO, Parkierungsreglement). Nicht zuletzt
aufgrund von regionalen Vorgaben besteht diesbeziiglich ein gewisser Druck auf die Gemeinde. Léngerfristig
soll bei Neu- und Umnutzungen an gut erschlossenen Lagen, insbesondere im Gebiet Geelig, die Parkfeldzahl
gegeniber der nach § 43 BauV als verbindlich erklarten VSS Norm beschréankt werden kénnen.

In Anbetracht des Uberlasteten Ubergeordneten Verkehrsnetzes und der Situation an den Anschlussknoten ist
eine Begrenzung der Parkfeldzahlen im Gebiet zwingend notwendig. Ohne diese Massnahme ist die Umsetzung
des Wohnschwerpunkts nicht méglich. Mit dem Erschliessungsplan Geelig und der Teilanderung der Nutzungs-
planung wird die maximal zulassige Anzahl Parkfelder und die monetére Bewirtschaftung der Parkfelder fiir Kun-
den im ganzen Gebiet Geelig vorgegeben. Zurzeit wird parallel zu den Planungen im Geelig das Parkierungs-
reglement der Gemeinde angepasst, womit auch die KGV-Massnahme zum Parkmanagement Geelig umgesetzt
werden kann.

Die maximalen Parkfeldvorgaben beziehen sich, in Ubereinstimmung mit dem ERP, auf drei Nutzungskategorien
(Wohnen, Gewerbe/Dienstleistung und Verkauf). Ziel der Begrenzung ist, die Verkehrsmengen geméss Kapazi-
tatsberechnung nicht zu tberschreiten. Generell werden die Parkfelder fur Wohnnutzungen auf 70% des Norm-
bedarfs nach VSS 40 281 (Stand 31. Méarz 2019) begrenzt. Ausnahme bilden die Zentrumszonen A, B, C und
D, wo aufgrund der Néhe zu den publikumsintensiven Nutzungen der Maximalwert 60% des Normbedarfs be-
tragt. Gewerbe und Dienstleistung werden auf 50% gegeniiber dem Normbedarf begrenzt. Bei den festgelegten
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Prozentsatzen handelt es sich um die Anzahl der Pflichtparkfelder in Prozenten nach Norm VSS 40 281 (Stand
vom 31. Marz 2019). Dies entspricht dem Standorttyp B, von welchem bei einem dicht bebauten Wohnschwer-
punkt ausgegangen werden kann. Ebenfalls auf den Standorttyp B ausgelegt, ist die Begrenzung beim Verkauf
mit 60%. Innerhalb der Teilgebiete ist ein Abtausch der Anzahl Parkfelder, mit Ausnahme jener fur Verkaufsfla-
chen, maglich, wenn sich das Verkehrsaufkommen dadurch nicht erhéht. Eine Unterschreitung der minimal an-
gegebenen Werte ist nur mit Mobilitdtskonzept méglich. Darin ist die vertragliche alternative Verkehrsabwicklung
aufzuzeigen.

Zusétzlich zur Anzahl der Parkfelder fir Motorwagen sind auch fir Motorréder eine ausreichende Anzahl von
Abstellplatzen bereitzustellen. Die Anzahl Motorradabstellplétze entspricht mindestens 10% der minimal erfor-
derlichen Abstellplatze fiir Motorwagen. Abstellplatze fiir Motorréder sind ausschliesslich in den prioritér unter-
irdisch angeordneten Parkierungsanlagen zugelassen.

4.9.3 Stand der Erschliessung

Mit dem Strassenprojekt Grubenstrasse wurde das Gestaltungsplangebiet Geelig Mitte abschliessend erschlos-
sen. Entgegen dem kantonalen Stand der Erschliessung ist das Gebiet Geelig Nord im Rahmen der Teilanderung
Nutzungsplanung Geelig als nicht erschlossen zu betrachten, da die aktuelle Erschliessung nicht auf die kiinftige
Nutzung einer Wohnzone W4 ausgelegt ist. Das Gebiet der Zentrumszone Geelig E ist ebenfalls als nicht resp.
nicht hinreichend erschlossen zu betrachten. Mit der Entwicklung wird eine deutlich hohere Dichte angestrebt
und eine der Haupterschliessungsstrassen dieses Gebiets (Hornblick) ist noch nicht an den Knoten Landstrasse
angeschlossen. Mit der Festlegung einer Erschliessungsplanpflicht werden die verbleibenden Liicken der tber-
geordneten Erschliessung geregelt.

494 Mobilitatskonzept

Der ERP Geelig sieht fiir das Gebiet Geelig die Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts vor. Im Rahmen der Teilan-
derung sowie im parallel erarbeiteten Erschliessungsplan Geelig sind bereits verschiedenste Massnahmen vor-
gesehen, welche das Verkehrsverhalten im Geelig nachhaltig beeinflussen sollen.

Folgende Massnahmen sind in der Teilanderung resp. im Erschliessungsplan vorgesehen:

B Reduktion der Parkfelderanzahl gegeniiber der Norm VSS 40 281

B Neue Verbindungen fur den Velo- und Fussverkehr innerhalb des Gebiets sowie Verbesserung der Anbin-
dungsmdglichkeiten an Verbindungen ausserhalb des Gebiets

B Gemeinschaftliche Parkierungsanlagen (z.B. unterirdische Parkierungsanlage) in den Zentrumszonen sowie
in den Gebieten Geelig Nord und Geelig Ost

B Direkte Erschliessung des Gebiets Geelig Nord via Dammstrasse

B R&aumliche Sicherung des Platzbedarfs fir eine neue Bushaltestelle im Gebiet Geelig

Ein Mobilitatskonzept im Gebiet Geelig ist geméss § 52 Abs. 3 BNO erst zu erarbeiten, wenn von der festgeleg-
ten Mindestanzahl der Parkfelder nach BNO abgewichen wird.

410 Umwelt

4.10.1 Larm

Um abzuschétzen, wie gross die durch Strassenverkehrslarm verursachte Aussenlarmbelastung im Geelig ist
und ob sie die gesetzlichen Vorgaben nicht verletzt, wurde einerseits das Tool «Belastung Strassenlarm» des

cercle bruit verwendet und andererseits eine Fachperson zum L&arm (Conrad Akustik) bei der Planung beigezo-
gen. Nachstehende Ausfiihrungen stiutzen sich auf diese Beratung.
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Fur die Abschatzung wurden jeweils die Immissionsgrenzwerte verwendet. Entgegen dem kantonalen Stand der

Erschliessung sind nicht sdmtliche uniiberbauten Flachen im Gebiet Geelig als erschlossen zu bezeichnen (vgl.

Ziffer 4.9). Die ehemalige Kiesgrube (Gebiet Geelig Nord) sowie die Zentrumszone Geelig E gelten geméss

Gutachten im Hinblick auf die kiinftige Nutzung als nicht erschlossen. Fiir die als erschlossen zu betrachtenden

Parzellen gilt Art. 31 Abs. 1 der Larmschutzverordnung (LSV), wonach Neubauten und wesentliche Anderungen

von Gebauden mit larmempfindlichen Rdumen nur bewilligt werden durfen, wenn die Immissionsgrenzwerte ein-

gehalten werden kénnen:

B durch die Anordnung der larmempfindlichen R&ume auf der dem Larm abgewandten Seite des Geb&udes;
oder

B durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Geb&ude gegen Larm abschirmen.

Koénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten werden, so darf die

Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Geb&udes ein Uiberwiegendes Interesse besteht

und die kantonale Behdrde zustimmt. Die Grundeigentlimer tragen die Kosten fur die Massnahmen.

Wird ein Gebiet als nicht erschlossen beurteilt, sind die Vorgaben nach Art. 30 LSV anzuwenden. So dirfen

diese nur so weit erschlossen werden, als dass die Planungswerte eingehalten werden kénnen:

B durch die Anderung der Nutzungsart; oder

B durch die Anordnung der larmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes;
oder

B durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Geb&ude gegen Larm abschirmen.

Vogelsangstrasse, Gebiet Zentrumszone Geelig E

Gemass Larmgutachten betragen die Larmemissionen der Vogelsangstrasse im Gebiet der Zentrumszone Gee-

lig E tagsuber mindestens 63.2 dB(A) und maximal 66.2 dB(A). Nachts werden Larmemissionen zwischen 53.9

dB(A) und 56.8 dB(A) angezeigt. Die Planungswerte fir die Empfindlichkeitsstufe (ES) lll werden in einem Ab-

stand von rund 30 m ab Strassenachse Uberschritten. Dies entspricht einem Abstand von rund 25 m ab Kan-

tonsstrassenparzelle (Strassenmark), in dem keine larmempfindlichen Nutzungen ohne zusatzliche Massnah-

men zulassig sind. Aufgrund dieser Erkenntnisse werden im Larmgutachten folgende Massnahmen vorgesehen

und in der Teilanderung umgesetzt:

B Samtliche larmempfindlichen Raume mussen Uber ein Fenster bellftet werden kénnen.

B Die Fenster mussen eine Mindestdampfung von 23.2 dB(A) tagsiiber und 23.8 dB(A) nachts gewéhrleisten.

B Ist zum Zeitpunkt der Bebauung ein larmarmer SDA4-Belag eingebaut, reduzieren sich die Anforderungen
an die Mindestdampfung auf 21.1 dB(A) tagsuber und 21.6 dB(A) nachts.

B Stérker belastete Zweitfenster sind als Ausnahme fir kleine Teile gemass Art. 30 zuléssig.

Vogelsangstrasse, Gebiet Geelig Nord

Gemass Larmgutachten betragen die LaArmemissionen der Vogelsangstrasse im Gebiet Geelig Nord tagstuber

mindestens 49.1 dB(A) und maximal 64.9 dB(A). Nachts werden L&armemissionen zwischen 39.6 dB(A) und

55.5 dB(A) angezeigt. Die Planungswerte fur die ES Il werden in einem Abstand von rund 50 m ab Strassenachse

Uberschritten. Dies entspricht einem Abstand von rund 45 m ab Kantonsstrassenparzelle (Strassenmark), in

dem keine larmempfindlichen Nutzungen ohne zuséatzliche Massnahmen zulassig sind. Aufgrund dieser Erkennt-

nisse werden im Larmgutachten folgende Massnahmen vorgesehen und in der Teildnderung umgesetzt:

B Samtliche larmempfindlichen Raume mussen Uber ein Fenster belUftet werden kénnen.

B Gegenuber der Bahnlinie mussen die Fenster eine Mindestdampfung von 19.5 dB(A) tagsuiber und 28.2
dB(A) nachts resp. gegenuber der Vogelsangstrasse von 23.2 dB(A) tagsliber und 23.8 dB(A) nachts ge-
wahrleisten.

B st zum Zeitpunkt der Bebauung ein larmarmer SDA4-Belag eingebaut, reduzieren sich die Anforderungen
an die Mindestdampfung auf 21.1 dB(A) tagsiiber und 21.6 dB(A) nachts.

B Stérker belastete Zweitfenster sind als Ausnahme fiir kleine Teile geméss Art. 30 zul&ssig.

B Im Bereich ,Larmempfindlicher Raum zulassig* ist in der ersten Bautiefe in Richtung Vogelsangstrasse resp.
Bahnlinie bei Wohnungen mit 3.5 oder mehr Zimmer je ein larmempfindlicher Raum zulassig, welcher die
Anforderungen oben nicht erfullt.
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Landstrasse

Gemass Larmgutachten betragen die La&rmemissionen entlang der Landstrasse 63.6 dB(A) tagstiber und 54.1

dB(A) nachts. Entlang der Landstrasse werden die Immissionsgrenzwerte fiir die ES Il in einem Abstand von

rund 15 m ab Strassenachse eingehalten. Mit der im Larmgutachten angenommenen Bebauungsstruktur kon-

nen die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden. Im Larmgutachten werden fiir das Gebiet der Zentrumszone

Geelig E entlang der Landstrasse folgende Massnahmen vorgesehen und in der Teilanderung umgesetzt:

B Samtliche larmempfindlichen Raume mussen Uber ein Fenster belUftet werden kénnen.

B Die Fenster mussen eine Mindestdampfung von 21.1 dB(A) tagsiiber und 21.6 dB(A) nachts gewéhrleisten.

B Ist zum Zeitpunkt der Bebauung ein larmarmer SDA4-Belag eingebaut, reduzieren sich die Anforderungen
an die Mindestdampfung auf 19.1 dB(A) tagsiiber und 19.5 dB(A) nachts.

B Stérker belastete Zweitfenster sind als Ausnahme fir kleine Teile gemass Art. 30 zuléssig.

Weitere Massnahmen

Damit die massgebenden Immissionsgrenz- resp. Planungswerte eingehalten werden kénnen und gleichzeitig

ein Wohnschwerpunkt gemass kantonalem Richtplan realisiert werden kann, ist eine konsequente Zuweisung

der Zonen im Gebiet Geelig zur ES Il notwendig:

B Die neuen Zentrumszonen Geelig werden der ES IIl zugewiesen.

B Durch die Festsetzung der Griinzone 2 im Gebiet Geelig Nord kann der Abstand zu den Leitungen der SBB
vergrossert werden und ein Beitrag zur Einhaltung der Larmgrenzwerte geleistet werden.

B Die neue Griinzone 2 wird ebenfalls der ES Il zugewiesen. In der Griinzone 2 sind in denjenigen Bereichen,
wo die Immissionsgrenzwerte flr die ES Il voraussichtlich Gberschritten werden, keine larmempfindlichen
Nutzungen vorgesehen.

B In der Grinzone 2 sind im Bereich entlang der Vogelsangstrasse keine Bauten zulassig. Die Larmempfind-
lichkeitsstufe ist somit nicht relevant.

B Die Wohnzone W3 entlang der Landstrasse wird in einem Abstand von mindestens 30 m ab Kantonsstrasse
(Strassenmark) gemaéss Art. 43 Abs. 2 LSV zur ES Il aufgestuft. Der bereits im rechtskréaftigen Bauzonenplan
ausgewiesene Bereich mit ES Il wird beibehalten.

B Im Bereich ,Larmempfindlicher Raum zulassig* ist in der ersten Bautiefe in Richtung Vogelsangstrasse resp.
Bahnlinie bei Wohnungen mit 3.5 oder mehr Zimmer je ein larmempfindlicher Raum zuléssig, welcher die
Anforderungen oben nicht erfullt. Im Gegenzug wird auf eine Aufstufung zur ES Ill nach Art. 32 Abs. 2 LSV
verzichtet.

Entlang der Landstrasse sind keine weiteren Massnahmen notwendig. In den Zentrumszonen Geelig A, C und
E entlang der Kantonsstrasse sind die vorgesehenen Baulinien geméass Erschliessungsplan mit einem Kantons-
strassenabstand von Uberall mindestens 6 m angeordnet. In der Wohnzone 4 sowie der Wohnzone W2 Geelig
bestehen keine Baulinien. Allerdings ist in diesem Bereich aufgrund der gegeniiberliegenden lockeren Bebauung
sowie der geringeren Dichte der W4 und der W2G der notwendige Abstand fur larmempfindliche Raume gerin-
ger ist als der ohnehin geltende Kantonsstrassenabstand. Die massgebenden Immissionsgrenzwerte werden
damit eingehalten.

Entlang der Vogelsangstrasse werden die Immissionsgrenzwerte auch mit der ES Il teilweise Giberschritten. Da-
her wird unter § 6 BNO bei den entsprechenden Gestaltungsplangebieten ein Absatz erganzt, wonach larm-
empfindliche Rdume entlang der Vogelsangstrasse eine Gesamtdampfung von 23.8 dB einhalten missen. Zu-
dem ist durch Larmschutzarchitektur, Aussenraumgestaltung, geeignete Anordnung larmempfindlicher
Gebaudeteile sowie andere geeignete Massnahmen fur einen guten Larmschutz zu sorgen. Bei Baugesuchen
sind die vorgesehenen Massnahmen und die erwartete Wirkung auszuweisen (§ 7a BNO).

Es sind keine weitergehenden Abklarungen oder Festlegungen auf Stufe Nutzungsplanung erforderlich. Die Ein-
haltung der Gesamtdampfung sowie die Umsetzung geeigneter Massnahmen ist im Rahmen der geforderten
nachgelagerten Gestaltungspléane nachzuweisen und das Thema Larm situationsbezogen zu konkretisieren. Ist
die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte im Baubewilligungsverfahren nachweislich nicht mdglich, gilt die
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Errichtung von Wohnungen im Wohnschwerpunkt unter Vorbehalt der Zustimmung der kantonalen Behdérde als
Uberwiegendes Interesse gemass Art. 31 Abs. 2 LSV.

Revision Umweltschutzgesetz / Larmschutzverordnung

Das Umweltschutzgesetz sowie die Larmschutzverordnung befinden sich zurzeit in Revision. Gemaéss ersten
Erkenntnissen werden sich dabei die Anforderungen an den Larmschutz andern. Es ist von einer Lockerung der
Bestimmungen auszugehen. Trotz Wissen dieser Revision wurde die Planung auf das geltende Recht abge-
stimmt. Es kann nachgewiesen werden, dass die Laérmschutzbestimmungen auch mit dem geltenden, womdg-
lich strengeren Recht eingehalten werden kénnen.

4.10.2 Mobilfunk

Die Priorisierung fur die Erstellung von Mobilfunkanlagen wurde im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungspla-
nung vorgenommen. Im Geelig wurde die Wohn- und Gewerbezone Geelig (WGG) aufgrund der zulassigen
Gesamthohen der 1. Prioritét zugewiesen. In den Zentrumszonen Geelig sind ebenfalls Mischnutzungen und
ahnliche Gesamthéhen mdglich, weshalb auch die Zentrumszonen Geelig der 1. Prioritdt zugewiesen werden.
Die Wohnzonen W3 und W4 bleiben in der dritten bzw. zweiten Prioritat.

4.10.3 Storfallvorsorge

Der nordliche Bereich der rechtskréaftigen Spezialzone Geelig liegt im Konsultationsbereich SBB und unterliegt
der Storfallverordnung (StFV). Entsprechend ist fur diesen Abschnitt eine Risikoermittiung mit Alarm- und Ein-
satzplanung nach Handbuch Ill zur Stérfallverordnung durchzufiihren. Geméss Planungshilfe zur Koordination
Raumplanung und Storfallvorsorge ist die Risikorelevanz der angestrebten Siedlungsentwicklung in Bezug auf
die Storfallvorsorge im Rahmen der Nutzungsplanung zu priifen.

Der Konsultationsbereich geméass AGIS misst 100 m ab Gleismittelachse der SBB. Die Geleisemittelachsen be-
finden sich gemass LIDAR DTM vom Jahr 2014 auf rund 340 m. 4. M. In diesem Bereich soll die Spezialzone
Geelig teilweise in die Grinzonen 1 und 2 sowie die Wohnzone 4 umgezont werden. In der Wohnzone 4 sind
Wohnnutzungen vorgesehen, in der Griinzone 2 ein 6ffentliches Quartierzentrum. Damit ist die vorliegende Pla-
nung risikorelevant, da sie zu einem deutlich erh6hten Personenaufkommen in einem Konsultationsbereich fiihrt
bzw. in einem Konsultationsbereich sensible Nutzungen vorsieht.

Besonders sensible Nutzungen (stark frequentierte Anlagen, Kindertagesstatten, Schulen, Alters- und Pflege-
heime, Krankenh&user, Strafvollzugsanstalten...) sind nach Mdglichkeit von risikorelevanten Anlagen raumlich
zu trennen. Dies wird vorliegend wie folgt gewéhrleistet:

B Der «Kénzelipark» halt einen Mindestabstand zu den Geleisen von rund 40 m ein.

B Die nahegelegensten Baubereiche fiir Wohngeb&ude weisen einen Mindestabstand zu den Geleisen von
rund 55 m auf.

B Das Terrain wird im Rahmen der kiinftigen Bebauung gegentiber heute deutlich veréndert (vgl. nachfolgende
Erlauterungen zu Terrain). Der Kénzelipark und die Baubereiche fir Wohnnutzungen liegen auf mindestens
353 m. U. M und damit mindestens 13 m hoher als die Bahngeleise.

B In ndherem Abstand zu den Geleisen sind lediglich Grunrdume sowie Erschliessungsanlagen vorgesehen.
Diese gelten nicht als besonders sensibel und tragen gleichzeitig zur Abstandsvergrésserung gegentiber der
Wohnzone W4 bei. Die Griinzonen erhalten dabei die Bodendurchlassigkeit.

Gemass Planungshilfe “Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge” sind bei der Planung des neuen Wohn-
quartiers im Sinne von Art. 3 StFV umsetzbare und wirtschaftlich tragbare Massnahmen zur Minderung der
Risiken zu priifen und nach Mdglichkeit umzusetzen. Ziel der Massnahmen ist es, die Auswirkungen eines Stor-
falls auf die Bevolkerung zu minimieren.

Aufgrund der hohen Abstéande von mindestens 42 m zu den Bahngeleisen, kombiniert mit dem grossen Hohen-
unterschied von mindestens 13 m, ist davon auszugehen, dass im Rahmen der Nutzungsplanung und der
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nachgelagerten Sondernutzungsplanungen keine Vorschriften notwendig sind. Dies wird vom Amt fir Verbrau-
cherschutz des Departements Gesundheit und Soziales des Kantons Aargau geméss Anfrage vom 26.06.2023
gestutzt. Gemass Leitfaden «Schutzmassnahmen StFV; Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge» des
Partenariats Storfallvorsorge vom September 2020 sind bei einem Abstand von iber 55 m zu Eisenbahnanlagen
keine spezifischen Massnahmen an Gebaudefassaden erforderlich. Unter Berucksichtigung der Topografie wer-
den diese Abstande Uberall eingehalten.

4,104 Terrain

Siehe ERP Geelig, Kapitel 4.2 (Lesart Gebenstorf Geelig)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.2 (Stadtebauliches Zielbild)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.4 (Zielbild Nachhaltigkeit)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.12 (Steckbriefe)

Gemass 8 5 der rechtskraftigen BNO soll das natiirliche Gelande nicht unnétig verandert werden. Terrainver-
anderungen missen sich einwandfrei in die Umgebung einordnen. Wer an seinem Grundstiick die Héhenlage
verandert, hat das Erdreich mit Béschungen und nétigenfalls mit Stitzmauern zu sichern.

Terrainanpassung Geelig Nord

Das Gebiet Geelig Nord ist heute noch weitgehend mit einer Kiesgrube belegt. Um das Areal entwickeln zu
kénnen, muss die Kiesgrube zuerst wiederaufgefullt werden. Dabei soll das topografische Plateau und das Er-
schliessungsgeriust geméss ERP Geelig eine logische Einheit bilden. Genauso wie das Erschliessungsgerist
gestarkt und vervollstandigt wird, soll auch das topografische Plateau wiederaufgefillt werden und seine teil-
weise verlorene Identitét so wiedergewinnen.

Die Terrainanpassung kann, musss aber nicht, parallel zum Bau der erforderlichen Tiefgaragenanlage im Gebiet
Geelig Nord erfolgen. Eine entsprechende Realisierung bedingt jedoch eine deutlich héhere Koordination der
Bauvorhaben und der entsprechenden Planung. Mit Ausnahme der Realisierung der Tiefgarage darf der Auffll-
lungsperimeter zudem erst nach Abschluss der Auffiillung bebaut werden.

Bei der Wiederauffullung ist darauf zu achten, dass das Gelande so wiederhergestellt wird, dass die Randberei-
che und insbesondere auch die Achse der Hornblickstrasse mdglichst friihzeitig erstellt werden. So kénnen die
angrenzenden, wichtigen offentlichen FreirAume friihzeitig erstellt und bepflanzt werden, und die wichtige Quar-
tierverbindung auf der Hornblickachse fur den Langsamverkehr friihzeitig in Betrieb genommen werden.

Die Kiesgrube soll zudem als saisonaler Warmespeicher umfunktioniert werden. Dabei dient das Erdreich als
Wéarmedammung und garantiert so fiir eine konstante Umgebungstemperatur am Speicher. Fur die Umsetzung
bieten sich beispielsweise Kies-Wasser- oder Eisspeicher an. Vorteil ist dabei, dass die Gebaude gleichzeitig
auch gekunhlt werden kénnen.

Massnahmen

Zur Eruierung des Vorgehens fur die Wiederauffillung wurde mit Dominic Meier der Landschaft + Ressourcen

GmbH eine qualifizierte externe Fachperson beigezogen. Auf Grundlage seiner Empfehlungen werden in der

vorliegenden Teilrevision folgende Massnahmen umgesetzt:

B Beibehaltung des rechtskréaftigen § 44 BNO (Setzungsgebiet). Der Perimeter des Setzungsgebiets umfasst
das ehemalige Aushubgebiet.

B Ergénzung des § 44a (Auffullungsperimeter). Fur die Auffillung der ehemaligen Kiesgrube Geelig ist durch
die Eigentimer im Baubewilligungsverfahren fiir die Auffillung in Koordination mit Gemeinde und Kanton ein
Aufflllungskonzept zu erstellen. Dieses beinhaltet die notwendigen Massnahmen im Zusammenhang mit der
Aufflillung und der spateren Bebauung samtlicher relevanten Umweltbereiche. Das Konzept hat eine Fremd-
Uberwachung der Auffullung vorzusehen.
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B Fir die Umsetzung der Auffullung gilt eine Frist von 10 Jahren nach Rechtskraft der vorliegenden Teilrevision
der Nutzungsplanung. Geméss Dominic Meier ist eine Aufflllung innert 6-8 Jahre mdglich, wobei Baubewil-
ligungsverfahren inkl. Konzepterarbeitung vorgangig zu erfolgen haben.

Gemass Ausflihrungen der Abteilung fiir Umwelt wird die vorliegende ehemalige Kiesgrube weder als Kiesgrube
noch als Deponie eingestuft. Es handelt sich um eine durch den Menschen verursachte Terrainveranderung.
Entsprechend ist keine Pflicht fur eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) zu erlassen. Die Gemeinde Ge-
benstorf hat sich jedoch entschlossen, auf freiwilliger Basis einen Umweltbericht erstellen zu lassen, welcher
sdmtliche Umweltauswirkungen thematisiert (vgl. Anhang zu vorliegendem Planungsbericht). Es wird dabei
nachgewiesen, dass fir den maximalen Emissionsfall (keine Koordination mit Tiefgaragenbau und damit maxi-
males Auffillungsvolumen) die umweltrechtlichen Belange einer entsprechenden Terrainveranderung/Auffiillung
eingehalten werden kdnnen und die Vorgaben in der vorliegenden Teilanderung der Nutzungsplanung realisier-
bar sind. Auf eine Vorwegnahme detaillierter Aspekte zum Auffullungskonzept wird verzichtet, da die Offenheit
betr. Verfahren (u.a. zur Tiefgarage) erhalten werden soll.

Planungshorizont
Fur den Abschluss der Auffullung und das Erreichen der Baureife im Gebiet Geelig Nord wird in § 44a Abs. 2
BNO eine Frist von 10 Jahren nach Rechtskraft der Teildnderung Nutzungsplanung Geelig festgesetzt.

Im Sinne der Gesamtentwicklung Geelig und der Umsetzung des Wohnschwerpunkts (WSP) Geelig nach kan-
tonalem Richtplan ist es nicht zielfihrend, das Gebiet Geelig Nord in die Teilanderung Nutzungsplanung nicht
miteinzubeziehen und erst nach erfolgter Auffillung die Zonenzuweisung zu machen. Um den Zielzustand ge-
mass ERP Geelig erreichen zu kdnnen, sind in der aktuellen Teilanderung sowieso Vorschriften fiir die Auffiillung
zu treffen, denn fiir das Erreichen des Zielzustands sind zu jedem Zeitpunkt vorangehende Arbeiten (v.a. Zulas-
sigkeit einer Auffiillung) notwendig. Zudem wird mit den Bestimmungen nach § 44a BNO nicht ausgeschlossen,
dass die Aufflillung zeitnah gestartet und die Baureife vor Ablauf der Frist von 10 Jahren erreicht werden kann.
Eine Realisierung oder zumindest die Vorplanungen kénnen damit im Rahmen des Planungshorizonts von 15
Jahren erfolgen.

411 Klima

Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.3 (Zielbild Bebauung und Nutzung)
Siehe ERP Geelig, Kapitel 5.4 (Zielbild Nachhaltigkeit)

Gemass Richtplankapitel H7 will der Kanton Aargau bis 2050 klimaneutral sein. Die Umstrukturierung des Ge-
biets weist denselben Planungshorizont auf, weswegen im Geelig bereits mit der vorliegenden Teilrevision die
Grundlagen geschaffen werden miissen, um dieses Ziel zu erreichen. Gemass Richtplan haben die Gemeinden
zudem nachzuweisen, dass durch kompakte und dichte Siedlungsformen eine energieeffiziente Struktur sowie
eine nachhaltige Energieversorgung gewahrleistet sind.

Gemass ERP Geelig soll das Geelig bereits 2040 klimaneutral sein. Zudem sollen die Freirdume so ausgefihrt
werden, dass damit auf eine zukiinftige Klimaerwarmung reagiert werden kann. Das lokale Mikroklima kann
beispielsweise durch bewegtes Wasser, grossflachig verschattete Bereiche, unversiegeltem Erdreich und hellen
Oberflachen positiv beeinflusst werden. Die Dachflachen sind mit einer Dachbegriinung zu versehen und sorgen
so fir eine Pufferung und zeitverzégerte Abgabe von Regenwasser.

4,111 Schwammstadt

Aufgrund des Klimawandels ergeben sich fir das Siedlungsgebiet neue Herausforderungen wie zu-nehmende
Sommerhitze, langere Trockenperioden sowie haufigere und intensivere Starknieder-schlage. Gemass 8§ 4 Abs.
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1 Bauverordnung (BauV) zeigt die Gemeinde bei Gesamtrevisionen oder umfassenden Teilrevisionen der Nut-
zungsplanung, wie die Wohnqualitat und die Qualitat der Aussen- und Naherholungsrdume durch Massnahmen
zur Hitzeminderung verbessert werden. Gleichzeitig sind zweckméssige Schutzmassnahmen in der Nutzungs-
planung vorzunehmen, um Bevdlkerung und Infrastruktur vor solchen Wetterereignissen zu schitzen. Dies ist
insbesondere in dicht bebauten und stark versiegelten Gebieten relevant.

Mit der Teilrevision will die Gemeinde die Durchgriinung des Siedlungsgebiets sichern und férdern. Die Griin-
raume sollen auch einen Beitrag an die Biodiversitat und die Klimaregulation leisten.

Ein innovatives Konzept hierzu ist die sogenannte «Schwammstadt». Darin soll das im Siedlungsgebiet anfal-
lende Regenwasser aufgefangen, lokal gespeichert, von der Vegetation genutzt und ggf. wiederverwendet wer-
den. Anstatt das Regenwasser direkt abzuleiten, soll es, wenn immer mdglich, zurtickgehalten, verdunstet oder
versickert werden. Dadurch sollen Uberflutungen bei Starkregenereignissen vermieden, das Ortsklima verbes-
sert und die Gesundheit von Baumen im Siedlungsgebiet geférdert werden. Die Ziele des Schwammstadt-Kon-
zepts sind in Abbildung 14 aufgefiihrt.

Okologie und Uberflutungs- Lebensqualitat Gesunde Gewdsser
Wasserhaushalt sicherheit
. X
Naturlichen O Notflutwege Q i’ Aufenthalts- Regenwasser
Wasserkreislauf Q schaffen Q T qualitat abkoppeln
erhalten verbessern
= Mikroklima O 1' Flachen N Sﬁ Biodiversitat g+ Mischwasser-
= \L verbessern Q T multifunktional fordern . {iberlaufe
nutzen \L_ . reduzieren
Regenwasser
dezentral
bewirtschaften

Abbildung 14 Mdgliche Ziele des Schwammstadt-Konzepts (Quelle: BAFU 2022: Regenwasser im Siedlungsraum)

Zur Umsetzung dieser Ziele braucht es mdéglichst durchlassige und lebendige Béden. Dabei gibt es verschie-
dene Bausteine, welche den direkten Abfluss von Regenwasser reduzieren und die Retention, Versickerung,
Verdunstung und Nutzung férdern kdnnen (Abbildung 15). Dabei kdnnen verschiedene Gestaltungsmdglichkei-
ten kombiniert werden. Die positive Wirkung der Schwammstadt fiir die Bevolkerung, die Okologie und die kom-
munale Infrastruktur resultiert aus deren vielféltigen Funktionen.

Flachenmassige Versicke- Versickerung Uber Boden- Unterirdische Versickerung Grunflachen und griine Ele-
rung passage mente

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026

60/80



|

HW,

N

. 4
Dachretention/ Grundacher Naturnahe Reinigungsver- Wasserflachen Multifunktionale Rickhalte-
fahren raume

Abbildung 15 Schwammstadt-Bausteine (Quelle: Holinger, Flyer Entwésserungsplanung / Schwammstadt)

Gemass 8 5 der rechtskraftigen BNO ist die Versiegelung des Bodens auf das Notwendigste zu beschranken.
Diese Vorgabe wird im Rahmen der vorliegenden Teilrevision Nutzungsplanung unter Berlicksichtigung des
Prinzips der Schwammstadt im Gebiet Geelig (§ 7a BNO) wie folgt umgesetzt:

Gewahrleistung einer Entwésserung nach den Prinzipien der Schwammstadt. Das Regenwasser ist, soweit
maoglich, lokal zu versickern. Retentions- und Versickerungsanlagen sind so in die Freiraumgestaltung zu
integrieren, dass keine Einfriedung nétig wird. Nicht verschmutztes Dachwasser ist zu speichern und zur
Bewasserung von Grunflachen, Baumen und dergleichen zu nutzen. Eine Kombination von Regenwassernut-
zung und Grauwassermanagement von Gebauden ist anzustreben. Als Grauwasser wird fakalienfreies, ge-
ring verschmutztes Abwasser bezeichnet, welches durch Aufbereitung einer Zweitnutzung als Brauch- bzw.
Betriebswasser dienen kann.

Auf ein Entwasserungskonzept fiir das gesamte Gebiet Geelig wird verzichtet. Aktuell befindet sich der Ge-
nerelle Entwésserungsplan 2 (GEP2) in Erarbeitung, welcher die Entwdsserungsart im Gebiet Geelig ver-
bindlich festlegt. Der GEP 2 soll bis im Jahr 2026 vorliegen.

Die Anordnung von Bauten und Anlagen ist so vorzusehen, dass eine klimaangepasste und qualitativ hoch-
wertige Durchgriinung sichergestellt werden kann. Wirkungsvolle Massnahmen fiir die Klimaanpassung sind
an Bauten und Anlagen denkbar.

Die Substratstérke der Deckschicht von Tiefgaragen hat Grossbdume zu ermdglichen und eine Mindestdicke
von 1.5 m aufzuweisen.

Sémtliche Flachdacher sowie weitere aufgrund ihrer Exposition dazu geeignete Dachflachen sind geméss
SIA-Norm 312 6kologisch hochwertig zu begriinen und mit Solaranlagen zu nutzen. Bei Klein- und Anbauten
kann auf die Erstellung von Solaranlagen verzichtet werden. Ausnahmen bilden als private oder 6ffentliche
Terrassen genutzte Bereiche auf den Dachern. Dachterrassen sind mit hoher Aufenthaltsqualitat auszuge-
stalten und angemessen zu beschatten.

Durch die Kombination mit einer Dachbegriinung kann der Wirkungsgrad von Solaranlagen gesteigert wer-
den, da die Module weniger stark erhitzen.

Zur Forderung eines hochwertigen Strassenraums und der Klimaanpassung ist die bodenverbundene Be-
grinung anderen Begrunungsformen vorzuziehen.

Auch Fassadenbegrunungen kénnen durch Verdunstungseffekte ein angenehmeres Ortsklima und eine Re-
tention von Regenwasser unterstutzen.

Die Umgebung ist sorgféltig zu gestalten und zu bepflanzen. Fir die Bepflanzung sind Uberwiegend stand-
ortgerechte und einheimische Pflanzen vorzusehen. Es ist eine hohe Artenvielfalt anzustreben. Die gemein-
schaftlichen Garten- und Freiraumbereiche sind auf eine begegnungsorientierte Gestaltung hin auszurichten
und mit hoher Aufenthaltsqualitit zu gestalten.

In den Zentrumszonen Geelig sind analog zu den Wohnzonen Wege, Platze usw. nach Moglichkeit wasser-
durchlassig zu gestalten und die Versiegelung von Aussenflachen ist auf das Notwendigste zu beschranken.

Auf die Festlegung einer Grinflachenziffer im Gebiet Geelig wird mit Ausnahme des Gebiets Geelig Nord ver-
zichtet. Die Umsetzung klimaangepasster Grunflachen erfolgt tiber obenstehende qualitative Vorgaben. Weitere
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Vorgaben zur Gestaltung der Griin- und Strassenraume finden sich im Erschliessungsplan Geelig, welche unter
§ 7a Abs. 12 verankert ist.

4.11.2 Kaltluftstrome

Gemass Kapitel 5.3 des ERP Geelig sollen auf den sudlichen Baufeldern passende Geb&udeformen vorgesehen
werden, um die vom Gebenstorfer Horn abfallende Kaltluftstrdmung nicht zu unterbinden. Dort, wo aus Larm-
schutzgriinden eine geschlossene Bebauungstypologie vorgesehen ist, kann dies mit Unterschieden in der Ho-
henentwicklung gewahrleistet werden.

In der BNO wird entsprechend unter § 7a Abs. 5 vorgegeben, dass die Setzung und Héhenentwicklung der
Gebaudekdrper so zu erfolgen hat, dass die Kaltluftstrémung vom Gebenstorfer Horn mdglichst erhalten bleibt.

4.11.3 Fernwarme

Gemass ERP Geelig soll das vorhandene Potenzial vor Ort genutzt werden. Angrenzende Parzellen werden
bereits mit Fernwarme von der Siggenthal AG versorgt. Im Erschliessungsplan Geelig wird vorgeschrieben, fur
die Warmegewinnung prioritér den Anschluss an das regionale Fernwarmenetz umzusetzen.

4.11.4 Solaranlagen

Die Stromproduktion iber Photovoltaik (PV) ist wesentlicher Bestandteil zur Umsetzung der Klimaneutralitét bis
2040. Die Gebaude um das Gebiet Geelig zeigen sehr gutes bis hohes Potenzial zur Nutzung von PV. Gemass
§ 7a Abs. 8 sind daher sdmtliche Flachdécher sowie weitere aufgrund ihrer Exposition dazu geeignete Dachfla-
chen gemass SIA-Norm 312 6kologisch hochwertig zu begriinen und mit Solaranlagen zu nutzen. Ausnahmen
sind bei Klein- und Anbauten sowie fur Dachterrassen mdoglich.

Parkierungsanlagen fir Personenwagen und Zweirdder sind gemass § 7a Abs. 16 BNO mit baulichen Vorkeh-
rungen fir die Realisierung von individuell abrechenbaren Anschliissen fiir Ladevorrichtungen von Elektrofahr-
zeugen zu versehen. Abgestitzt auf das SIA-Merkblatt 2060 (Stand Juni 2020) wird die Ausbaustufe C1 ver-
langt. Gemaéss Vertretern der Baubranche ist dies klar zweckmassig, meist wird sogar freiwillig ein noch héherer
Standard umgesetzt.

4.11.5 Nachhaltiges Bauen

Zudem soll im Geelig der SIA 2040 Effizienzpfad Energie umgesetzt und das Geelig entsprechend den 2000-
Watt-Areal-Anforderungen realisiert werden. Als Alternative kann ab 2023 eine Areal-Zertifizierung nach SNBS
(Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz) angewandt werden. Dabei missen die Kriterien der 6kologischen Bi-
lanz (301.1/301.2 und 302.1/302.2) auf Mindestnote 5.5 erfiillt werden. Das Ubergeordnete Nachhaltigkeitskon-
zept sieht einen Erhalt von vorhandenen Strukturen, Forderung der sozialen Durchmischung, Steigerung der
Biodiversitat am Standort, kurze Wege, 6kologischen Materialeinsatz sowie reduzierte Betriebskosten vor.

Unter § 7a Abs. 4 BNO wird diese Vorgabe wie folgt umgesetzt: Neubauten und Umbauten im Gebiet Geelig
sind nach neustem Stand der Technik zu erstellen und haben das SNBS-Zertifikatslevel Silber oder héher oder
eine gleichwertige anerkannte Zertifizierung zu erreichen. Alternativ ist die Zertifizierung der Bebauung als
SNBS-Areal mdglich. Bei den SNBS-Indikatoren 301.1, 301.2, 302.1 und 302.2 ist mindestens die Note 5.5 zu
erreichen.

Die genannten Indikatoren bezeichnen den Energiebedarf und die Treibhausgasemissionen fir Erstellung und
Betrieb. Der Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) ist ein Baustandard, der alle Dimensionen der Nach-
haltigkeit berticksichtigt. So entstehen Objekte, die einen dkologischen sowie sozialen Beitrag leisten und damit
die Kosten liber den Lebenszyklus betrachtet optimiert sind.
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4,11.6 Kreislauforientiertes Bauen

Der Bau und Betrieb von Gebauden und Infrastrukturen ist verantwortlich fiir rund 50 Prozent des Rohstoffbe-
darfs, einen Drittel der CO2-Emissionen und (iber 80 Prozent des Abfallaufkommens in der Schweiz. Eine ver-
starkt kreislauforientierte Bauwirtschaft ist ein Gebot der Stunde, als Antwort auf den fortschreitenden Ressour-
cenverbrauch und als Beitrag zur Erreichung der schweizerischen und globalen Klimaziele.

Als Grundlage dazu dient die Charta «kreislauforientiertes Bauen», welche von 12 grossen Partnerorganisatio-
nen unterzeichnet wurde, u. a. der Swiss Prime Site, der SwissLife, UBS und der Empa. Sie beabsichtigt, bis
2030 die Verwendung von nicht erneuerbaren Primérrohstoffen auf 50 Prozent der Gesamtmasse zu reduzieren,
den Ausstoss grauer Treibhausgasemissionen zu erfassen und stark zu reduzieren sowie die Kreislauffahigkeit
von Sanierungen und Neubauten zu messen und stark zu verbessern. Folgende Aktionen sind bis 2026 konkret
vorgesehen:

Sanieren statt neu bauen

Langfristig bauen

Materialeinsatz reduzieren

Wiederverwenden

Richtiges Material wéhlen

Abfall reduzieren

4.12 Mehrwertabgabe und Baupflicht

Das Bundesrecht schreibt vor, dass erhebliche Vorteile, die durch Planungsmassnahmen entstehen, angemes-
sen ausgeglichen werden mussen. Der Grosse Rat verabschiedete am 20. September 2016 die Revision des
Baugesetzes zur Mehrwertabgabe und am 15. Méarz 2017 die dazugehorige Mehrwertabgabeverordnung
(MWAV). Gemass § 28a Abs. 1 BauG wird die Mehrwertabgabe fiir Einzonungen sowie fir Umzonungen inner-
halb Bauzonen, wenn das Grundstuick vor der Umzonung in einer Zone lag, in der das Bauen verboten oder nur
offentliche Zwecke zugelassen war, auf minimal 20% und maximal 30% vorgegeben. Entsprechende Konkreti-
sierungen sind auf kommunaler Stufe zu vollziehen. Will die Gemeinde flr andere, von § 28a Abs. 1 BauG nicht
erfasste Planungsmassnahmen, wie Auf-/ Umzonungen eine Mehrwertabgabe verlangen, hat dies direkt ge-
stltzt auf § 28a Abs. 2 BauG mittels verwaltungsrechtlicher Vertréage zu erfolgen.

In der Gemeinde Gebenstorf wurde das Reglement iiber den Mehrwertausgleich von Planungsvorteilen (Mehr-
wertabgabereglement MWAR) von der Gemeindeversammlung erlassen. Es gilt ab Januar 2023 und ist fiir die
vorliegende Planung daher massgebend.

4.12.1 Mehrwertabgabe

Die gesetzliche Mehrwertabgabe flr Einzonungen und ihr gleichgestellte Umzonungen wird darin gemass § 28a
Abs. 1 BauG mit 20 % festgelegt. Neu eingezonte Grundstiicke liegen nicht vor.

Die Umzonung der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Zentrumszone Geelig E fuhrt zu einem Mehr-
wert. Die Flachen im Besitz der Einwohnergemeinde dienen trotz Umzonung weiterhin der Erfullung zentraler
offentlicher Aufgaben, namentlich der Erstellung eines Gemeindehauses sowie der Errichtung weiterer notwen-
diger offentlicher Infrastrukturen und Nutzungen im 6ffentlichen Interesse wie beispielsweise einem Kindergarten
oder Schulen. Allerdings werden mit der Umzonung zahlreiche weitere Nutzungen ermdglicht, die nicht der Er-
fullung einer 6ffentlichen Aufgabe dienen. Daher wird trotz Ubereinstimmung mit § 28 Abs. 4 lit. a BauG auf den
gemeindeeigenen Grundstiicken eine Mehrwertabgabe erhoben. Die Schatzung des Mehrwerts erfolgt durch
die kantonale Stelle.

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026 63/80



4.12.2 Vertragliche Mehrwertabschopfung

Gemass kommunalem Mehrwertabgabereglement gelten Umzonungen zu Zonen mit anderen Nutzungsmdg-
lichkeiten sowie Anpassungen der BNO, die zu einer Erhéhung der Nutzungsméglichkeiten fiihren als abgabe-
pflichtige Planungsvorteile, die auszugleichen sind. Die Ausgleichsleistung betragt 20 % des Fr. 100'000.00
Ubersteigenden planungsbedingten Vorteils (Freibetrag). Grundstiicke mit einer Flache von weniger als 800.00
m2 sind abgabebefreit (Mindestparzellengrenze). Der Gemeinderat sieht von einem Ausgleich des Planungs-
vorteils ab, wenn die Ausgleichsleistung weniger als Fr. 10'000.00 pro Grundstlick betragt (Bagatellgrenze).
Freibetrag, Bagatellgrenze und Mindestparzellengrenze gelten grundsétzlich pro Grundstuck. Besitzt ein Grund-
eigentiimer in einem Planperimeter mehrere Grundstiicke, werden Freibetrag und Bagatellgrenze und Mindest-
parzellengrésse gesamthaft Uber alle Grundstiicke und nur einmal berlicksichtigt.

Fur die Berechnung des Ausgleichs von Planungsvorteilen ist der Gemeinderat verantwortlich. Dazu kann er
externe Fachleute beauftragen. Der Gemeinderat teilt den betroffenen Grundeigentiimerinnen den zu erwarten-
den Mehrwert und die zu erwartende Ausgleichsleistung in der Regel im Rahmen des raumplanerischen Mitwir-
kungsverfahrens mit. Hohe und Modalitaten der Ausgleichsleistung werden in einer unterzeichneten Vereinba-
rung zwischen der Gemeinde und den betroffenen Grundeigentimerinnen vereinbart.

4.12.3 Baupflicht

Gestltzt auf § 28i Abs. 2 BauG kann der Gemeinderat auch fur bereits eingezonte Grundstiicke eine Frist fiir
die Uberbauung festlegen, wenn das 6ffentliche Interesse es rechtfertigt. Im vorliegenden Fall handelt es sich in
vielen Fallen um Umstrukturierungsflachen. Die qualittsvolle Entwicklung soll mittels qualitétssichernden Ver-
fahren und nachgelagerten Festsetzungsverfahren erreicht werden. Es ist im Interesse der Gemeinde, dass
diese Entwicklung auch angestossen wird. Es ist der Gemeinde jedoch auch bewusst, dass eine solche Um-
strukturierung seine Zeit benétigt und von vielen Faktoren abhéngig ist. Es wird deshalb auf eine Festlegung
einer Baupflicht verzichtet. Mit den Umzonungen wird jedoch der Anreiz in sich bereits gegeben, allfallige In-
wertsetzungen der Grundstiicke und damit die gewiinschte Entwicklung anzugehen.

Wo wie im Gebiet Geelig Nord aufwendige Vorleistungen fiir die Herstellung der Baureife notwendig sind, werden
hingegen Fristen im Sinne einer Baupflicht nach § 28i Abs. 2 BauG gesetzt. Die hochwertige Siedlungsentwick-
lung nach innen rechtfertigt das geforderte tffentliche Interesse der Gemeinde. Die pflichtige Person wird vom
Gemeinderat vor Ablauf der Frist gemahnt. Nach unbenutztem Ablauf der Frist wird fir jedes Folgejahr des
Nichteinhaltens eine Lenkungsabgabe von 2 % des steuerrechtlich massgebenden Grundstiickverkehrswerts
erhoben.

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026

64/80



5  Erlauterungen zu den Planungsinhalten

Im Rahmen der Teilrevision Geelig wurden die einzelnen Planungsinstrumente hinsichtlich der Ubereinstimmung
mit den iibergeordneten Vorgaben und den Bediirfnissen der Gemeinde (iberpriift. Die Anderungen der vorlie-
genden Teilrevision gegeniiber der bestehenden Nutzungsplanung im Bauzonenplan (Ziffer 5.1) und in der Bau-
und Nutzungsordnung (BNO, Ziffer 5.2) werden nachfolgend beschrieben.

5.1 Bauzonenplan

Nachfolgend sind die Anderungen im Bauzonenplan der Gemeinde Gebenstorf dargelegt. Die gesamthaften
Flachenverschiebungen sind unter Ziffer 6.1zusammengefasst ersichtlich.

Der Bauzonenplan wurde gemass Anforderungen des kantonalen Geodatenmodells Nutzungsplanung erstellt.
Die Zuweisung von Strassenflachen erfolgt geméss den technischen Richtlinien zur Datenaufbereitung und -
lieferung vom 1. Juni 2020. Gemass diesen Richtlinien werden die kommunalen Verkehrsflachen jeweils der
"dichteren" oder "héheren" angrenzenden Grundnutzung zugewiesen. Das Strassenprojekt Grubenstrasse und
das Sanierungsprojekt der Kantonsstrassen K117 Landstrasse und K440 Vogelsangstrasse wurden in der Nut-
zungsplanungsgrundnutzung noch nicht als Strassenflachen zugewiesen. Dies ist nach Abschluss der Projekte
nachzuvolliziehen. Innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplans Mitte wurde die Strassenflache ebenfalls ge-
mass kantonaler Zonensystematik neu erfasst. Diese Anpassung ist im Anderungsplan jedoch nicht aufgefiihrt,
da sie keine materiellen Auswirkungen hat.

511 Anpassungen auf Stufe Gemeinde

Es werden keine Anpassungen im Bauzonenplan ausserhalb des «Entwicklungsrichtplanperimeter Geelig» ge-
mass rechtskraftiger Nutzungsplanung vorgenommen.

5.1.2 Anpassungen im Gebiet Geelig

Entwicklungsrichtplanperimeter und Perimeter «Gebiet Geelig» inkl. Erschliessungsplanpflicht

Der Eintrag «Entwickungsrichtplanperimeter Geelig» wird aus dem Bauzonenplan entfernt, da der geforderte
Entwicklungsrichtplan mit dem ERP Geelig umgesetzt wurde. Der ERP Geelig betrachtet den gesamten «Entwi-
ckungsrichtplanperimeter Geelig». Die Vorgaben in der Teilrevision Nutzungsplanung beschranken sich aller-
dings auf die Teilgebiete Zentrum, West, Mitte, Nord und Ost geméss ERP. Fir das Gebiet «Wagenburg» wer-
den keine Anpassungen in der Nutzungsplanung vorgenommen, da das Gebiet bereits im Sinne eines
Wohnschwerpunkts gesamthaft berbaut und mit Wohnnutzungen belegt ist.

Anstelle des bisherigen «Entwickungsrichtplanperimeter Geelig» wird im Bauzonenplan neu eine Uberlagerung
.Gebiet Geelig / Perimeter Erschliessungsplan Geelig“ festgelegt, welche die wichtigsten (ibergeordneten Vor-
schriften enthalt. Die Vorschriften enthalten Uberdies eine Erschliessungsplanpflicht. Der Perimeter des Gestal-
tungsplans ,,Geelig Mitte* wird aus dem Gebiet Geelig ausgenommen, damit die Planbesténdigkeit gewéhrleistet
bleibt.

Die Erschliessungsplanpflicht tber der bisherigen Gewerbezone Geelig und der Wohn- und Gewerbezone 3 wird
aufgehoben. Fur die bisherige Gewerbezone Geelig wird mit der Erschliessungsplanpflicht ersetzt, welche in den
Vorschriften fir das Gebiet Geelig integriert ist. Das Gebiet der Wohn- und Gewerbezone 3 gilt mittlerweile als
erschlossen.
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Auffullungsperimeter

Neu wird zusétzlich zum weiterhin bestehenden ,Setzungsgebiet” eine Uberlagerung fiir den Auffiillungsperime-
ter festgelegt. Im Auffullungsperimeter ist fir die Auffillung der ehemaligen Kiesgrube Geelig im Baubewilli-
gungsverfahren in Koordination mit Gemeinde und Kanton ein Konzept nach 8 44a BNO zu erstellen. Der Auf-
fullungsperimeter betrifft ausschliesslich das Gebiet Geelig Nord.

Das Gebiet Mitte ist vom Auffiillungsperimeter nicht betroffen, aber weiterhin Teil des «Setzungsgebiets», wo
vor einer Baueingabe der baustatische Nachweis der Uberbaubarkeit zu erbringen ist.

5.1.3 Anpassungen in Teilgebieten des Geelig

Fur die verschiedenen Teilgebiete Zentrum, West, Mitte, Nord und Ost gemass ERP Geelig werden spezifische
Zonenvorschriften formuliert, die die vorgesehene Entwicklung prazisieren und eigentiimerverbindlich festlegen.
Die Teilgebiete unterscheiden sich jeweils hinsichtlich Lage, Orientierung, Adressierung, Vernetzung, Nutzung
sowie Freiraum- und Bebauungsstruktur. Die Umzonungen sind in nachfolgenden Tabellen aufgefiihrt und er-
lautert.
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Gebiet ERP: Zentrum / A Flache [m?]: 46'684 m?

Zone(n) alt Gewerbezone G Zone(n) neu Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG
Gewerbezone Geelig GG Zentrumszone Geelig A ZGA
Wohn- und Gewerbezone 3 WG3 Zentrumszone Geelig B ZGB
Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG Zentrumszone Geelig C ZGC

Das Zentrum des Geeligs wird auf Grundlage des ERP Geelig in verschiedene Zentrumszonen umgezont. Sie
sind fir Wohnen, private und &ffentliche Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Nutzungen im 6ffent-
lichen Interesse, Restaurants, Biros sowie Laden und Einkaufszentren im Rahmen von Abs. 2 bestimmt und
damit vielseitig nutzbar. Verkaufsgeschéafte sind zugelassen.

Durch die Umzonung werden die in Zentrumsgebieten angestrebten, vielfltigen Nutzungen ermdglicht. Gleich-
zeitig werden klare Qualitatsvorgaben formuliert und mit einer Pflicht zur Durchflihrung eines qualitétssichernden
Verfahrens gesichert.

Uberlagerungen

B Gestaltungsplanpflicht Geelig Zentrum A, B, C und D: In der uberlagernden Gestaltungsplanpflicht werden
die weiteren Vorschriften zur Umsetzung des ERP Geelig geregelt. Es gelten gebietsspezifische Qualitats-
vorgaben und die Pflicht zur Durchfiihrung eines qualitatssichernden Verfahrens

m  Aufhebung Hecke: Die gemass rechtskraftigem Bauzonenplan geschiitzten Hecken im Gebiet Zentrum wer-
den aufgehoben. lhre Funktion wird durch die Vorschriften zur Strassenraumgestaltung im Erschliessungs-
plan gesichert.

B Anpassung Perimeter Gestaltungsplanpflicht Geelig Mitte: Der rechtskréftige Gestaltungsplanpflichtperime-
ter des Gebiets Mitte wird teilweise angepasst und ist neu deckungsgleich mit dem Perimeter des Gestal-
tungsplanentwurfs vom November 2025.
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Gebiet ERP: Zentrum / B Flache [m?]: 27’397 m?

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Zone(n) alt OeBA Zone(n) neu Zentrumszone Geelig E ZGE
Wohn- und Gewerbezone 3 WG3 Zentrumszone Geelig F ZGF
Gewerbezone Geelig GG

Das Gebiet Geelig West wird auf Grundlage des ERP Geelig in zwei unterschiedliche Zentrumszonen umgezont.
Sie sind fur Wohnen, private und 6ffentliche Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Nutzungen im
offentlichen Interesse, Restaurants, Bliros sowie Laden und Einkaufszentren im Rahmen von Abs. 2 bestimmt
und damit vielseitig nutzbar.

Zusétzlich sind in der Zentrumszone Geelig F Verkaufsnutzungen im bisherigen Umfang moglich. In der ZGE ist
zusatzlich das Gemeindehaus an geeigneter, 6ffentlich wirksamer Lage in die stadtebauliche Struktur zu integ-
rieren. Mindestens ein Drittel der aGF fir Wohnen dient in der ZGE dem gemeinniitzigen Wohnungsbau.

Durch die Umzonung werden die in Zentrumsgebieten angestrebten, vielfaltigen Nutzungen ermdglicht. Gleich-
zeitig werden klare Qualitatsvorgaben formuliert und mit einer Pflicht zur Durchflihrung eines qualitétssichernden
Verfahrens gesichert.

Uberlagerungen

B Gestaltungsplanpflicht Geelig Zentrum E und F: In der Uiberlagernden Gestaltungsplanpflicht werden die wei-
teren Vorschriften zur Umsetzung des ERP Geelig geregelt. Es gelten gebietsspezifische Qualitatsvorgaben
sowie eine Pflicht zur Durchfiihrung eines qualitétssichernden Verfahrens.

m  Aufhebung ES IlI: Da die ZGE und ZGF der Larmempfindlichkeitsstufe Ill zugewiesen werden, wird die Auf-
stufung der OeBA auf die Larmempfindlichkeitsstufe Ill hinfallig und wird aufgehoben.

B Anpassung Perimeter Gestaltungsplanpflicht Geelig Mitte: Der rechtskréftige Gestaltungsplanpflichtperime-
ter des Gebiets Mitte wird teilweise angepasst und ist neu deckungsgleich mit dem Perimeter des Gestal-
tungsplanentwurfs vom November 2025.
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Gebiet ERP: Nord / D Flache [m?]: 48'675 m?

Zone(n) alt Spezialzone Geelig SpG Zone(n) neu Wohnzone 4 W4

Grlinzone Gr Griinzone 2 Gr2

Das Gebiet Geelig Nord wird auf Grundlage des ERP Geelig grdsstenteils in eine viergeschossige Wohnzone
umgezont. Diese ist fur Mehrfamilienhduser bestimmt. Der Bau von Reiheneinfamilienh&usern ist nur im Rahmen
einer Arealuiberbauung oder eines Gestaltungsplans gestattet.

Der Kanzelipark sowie deren Umgebung wird der neuen Griinzone 2 zugewiesen. Diese dient der Siedlungs-
durchgriinung, der Naherholung, der generationentibergreifenden Begegnung, der rationellen Erschliessung
angrenzender Nutzungen sowie als 6kologischer Korridor. Die Boschung entlang der Vogelsangstrasse wird der
Grunzone 2 mit Schraffur zugewiesen, welche von allen Bauten freizuhalten und mit naturnaher Vegetation zu
gestalten ist bzw. durch einen entsprechenden Unterhalt in einen naturnahen Zustand zu uberfiihren ist.

Durch die Umzonung wird ein neues Wohngebiet mit klaren Qualitdtsvorgaben geschaffen.

Uberlagerungen

B Gestaltungsplanpflicht Geelig Nord: In der Gberlagernden Gestaltungsplanpflicht werden die weiteren Vor-
schriften zur Umsetzung des ERP Geelig geregelt. Es gelten gebietsspezifische Qualitatsvorgaben. Als
Grundlage fur den Gestaltungsplan ist ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren durchzufthren.

B Bereich ,Larmempfindlicher Raum zulassig"“: In Abweichung zu Art. 30 LSV wird im Uberlagerten Bereich bei
Wohnungen mit 3.5 oder mehr Zimmer je ein larmempfindlicher Raum zugelassen. Auf eine grundsatzliche
Aufstufung der Larmempfindlichkeitsstufe (Hochstufung von ES Il zu ES Ill) wird verzichtet.

B Die bisherige Vorschrift unter § 19 Abs. 4 BNO fur die Parzellen Nrn. 1919 und 1958 ist nicht mehr relevant.
Im AGIS ist eine entsprechende Uberlagerung bezeichnet, im rechtskraftigen Bauzonenplan jedoch nicht.
Der Planinhalt wird nicht mehr dargestelit.

Planora AG Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Einwohnergemeinde Gebenstorf - 05.02.2026 69/80



Gebiet ERP: Ost/E Flache [m?]: 11'682 m?

Zone(n) alt Gewerbezone G Zone(n) neu Wohnzone 4 W4

Das Gebiet Geelig Ost wird auf Grundlage des ERP Geelig in eine viergeschossige Wohnzone umgezont. Diese
ist fir Mehrfamilienhduser bestimmt. Der Bau von Reiheneinfamilienhdusern ist nur im Rahmen einer Arealiiber-
bauung oder eines Gestaltungsplans gestattet.

Durch die Umzonung wird das bestehende Wohngebiet erweitert und dank klaren Qualitdtsvorgaben hochwertig
verdichtet.

Uberlagerungen

B Gestaltungsplanpflicht Geelig Ost: In der Uberlagernden Gestaltungsplanpflicht werden die weiteren Vor-
schriften zur Umsetzung des ERP Geelig geregelt. Es gelten gebietsspezifische Qualitatsvorgaben. Als
Grundlage fiir den Gestaltungsplan ist ein qualitatssicherndes Verfahren durchzufiihren.

m Aufstufung ES IlIIl: Entlang der Landstrasse wird die Wohnzone 4 in einem Abstand von 30 m zur Larmemp-
findlichkeitsstufe Ill hochgestuft, um eine zweckmassige Bebaubarkeit zu ermoglichen.

m  Aufhebung Hecke: Die geméss rechtskréaftigem Bauzonenplan geschitzten Hecken im Gebiet Zentrum wer-
den aufgehoben. lhre Funktion wird durch die Vorschriften zur Strassenraumgestaltung im Erschliessungs-
plan gesichert.
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Gebiet ERP: Ost/E Flache [m?]: 5768 m?

Zone(n) alt Wohnzone 2 W2 Zone(n) neu Wohnzone 2 Geelig W2G

Der 6stliche Teil des Gebiets E1 geméss ERP wird von der heutigen W2 in die Wohnzone 2 Geelig umgezont.
Diese ist fur Ein-, Zwei-, Drei- und Reiheneinfamilienhduser sowie Mehrfamilienhduser bestimmt und dient der
Nachverdichtung der bestehenden Bebauungsstruktur. Der Gemeinderat kann unter bestimmten Vorausset-
zungen eine erhéhte Ausniitzung sowie bis zu zwei zusatzliche Vollgeschosse (max. 4 Vollgeschosse, kein zu-
sétzliches Attika gestattet) bewilligen. Bei Konsumation des Nutzungsbonus sind zuséatzlich zur bestehenden
Bebauung mind. zwei zusétzliche autonome Wohneinheiten zu realisieren.
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5.1.4 Hinweise

Archéologische Fundstellen

Den Gemeinden kommt nach § 41 Abs. 2 Kulturgesetzes (KG) eine besondere Kontrollpflicht in Bezug auf Wahr-
nehmungen archéologischer Hinterlassenschaften zu. Sie sind verpflichtet, vor Beginn von Aushubarbeiten und
baulichen Veréanderungen an Geb&uden und Grundsticken, bei denen mit archéologischen Funden und Befun-
den zu rechnen ist, das Departement Bildung, Kultur und Sport (BKS) beziehungsweise die Kantonsarchéologie
zu benachrichtigen, oder die entsprechenden Baugesuche an die AfB zur Weiterleitung an die Kantonsarchéo-
logie zu Uberstellen.

Archéologische Hinterlassenschaften sind gemass § 38 KG zu erhalten und zu schutzen. Ist ihre Zer-stérung
unumganglich, miissen diese durch die Kantonsarchaologie fachgerecht ausgegraben und dokumentiert wer-
den (8 44 KG). Es ist weiter zu beriicksichtigen, dass durch die geplante bauliche Entwicklung und Verdichtung
im Gemeindegebiet bei Bodeneingriffen auch bislang unerkannte archéologische Hinterlassenschaften zum Vor-
schein kommen kdnnen. Diese unterliegen einer gesonderten gesetzlichen Meldepflicht (§ 41 Abs. 1 KG).

Die archéologischen Fundstellen werden nicht mehr im Nutzungsplan dargestellt. Die Kantonsarché&ologie stellt
mit der offentlich zugénglichen Onlinekarte ,,Archdologische Fundstellen* im AGIS-Geoportal eine aktuelle und
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einfach abrufbare Kartengrundlage zu den aktenkundigen archdologischen Fundstellen zur Verfligung. Auch
ohne Eintrag in den Zonenpléanen bleibt die gesetzlich verankerte Meldepflicht im Zusammenhang mit arch&olo-
gischen Hinterlassenschaften bestehen (8 41 KG). Die Gemeinden sind verpflichtet, Baugesuche im Bereich
aktenkundiger archaologischer Fundstellen an die Kantonsarchaologie, das BKS oder die AfB zu Uberstellen.
Bei raumplanerischen Tatigkeiten und Bauvorhaben ist die archéologische Fundstellenkarte beizuziehen.

Verzicht Vermassung
Die Zonengrenzen der Zentrumszonen Geelig A-F entsprechen den Parzellengrenzen. Es wird daher gréssten-
teils auf eine Vermassung verzichtet.

5.2 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Die Anderungen gegeniiber der rechtskraftigen BNO sind in der Synopse der BNO in der Spalte «Geéanderte
BNO (Genehmigungsinhalt)» rot markiert sowie in der Spalte «Erlauterungen (Orientierungsinhalt)» kommen-
tiert. Die Anderungen basieren iiberwiegend auf den Zielen und Strategien des ERP Geelig. Die Struktur der
Vorschriften orientiert sich dabei an der rechtskréaftigen BNO. Die wichtigsten Anpassungen sind nachfolgend
aufgefihrt.

521 Anpassungen auf Stufe Gemeinde

Auf Stufe Gesamtgemeinde wurden nur minimale Anpassungen vorgenommen, um die neue Zonierung im Gee-
lig in die bestehende Struktur einzubinden. Dadurch wird die Planbestandigkeit nicht tangiert. Konkret wurden
folgende Anpassungen vorgenommen:

B Erganzung der neuen Zentrumszonen Geelig A — F (ZGA-ZGF)

Ergadnzung der neuen Wohnzone 2 Geelig (W2G)

Wegfall der Gewerbezone Geelig (GG) und der Spezialzone Geelig (SpG)

Erganzung der Griinzone Gr 2 zur Erméglichung eines Quartier- / Gemeinschaftszentrums

In den Wohnzonen 3 und 4 sind Reiheneinfamilienhauser neu auch mit Gestaltungsplan méglich
Umbenennung Mobilitatsplan in Mobilitatskonzept

Integration der Zonen im Geelig bei der Priorisierung fiir die Erstellung von Mobilfunkanlagen

Neuer § zur Qualitatssicherung, welcher mit den aktuellen BNO-Vorschriften nur fir das Gebiet Geelig rele-
vant ist, aber aufwéartskompatibel in kiinftigen Revisionen auch auf andere Gemeindegebiete angewendet
werden konnte.

5.2.2 Anpassungen im Gebiet Geelig

B Aktualisierung des § zum Entwicklungsrichtplan Geelig und Ergénzung des neuen § 7a mit dem ERP Geelig
als Grundlage fur Planungen und Bauvorhaben. Folgende Themen werden geregelt:

Hochwertige Bauten, Anlagen und Freirdume

Generationenilbergreifendes Wohnen

Nachhaltiges Bauen

Klimaanpassung (Kaltluft, Durchgriinung)

Solaranlagen

Begrunung von Flachd&chern und Fassaden

Begegnungsorientierte Freirdume

Entwasserung nach Prinzip Schwammstadt

Erschliessungsplanpflicht (exkl. GP Mitte)

Dampfungswerte Larmschutz

Abstellplatze fir Velos und Motorrader
B |adevorrichtungen flr Elektrofahrzeuge

m  Auffullungsperimeter mit Konzept fiir die Auffillung der Kiesgrube im Baubewilligungsverfahren

B Definition der minimal und maximal zulassigen Parkfelder je Zone und Nutzung
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Erganzung der Vorgaben zu Parkierung und Mobilitdtskonzept mit den Zonen im Geelig.
Verankerung der Fachkommission fir Bauvorhaben im Gebiet Geelig

5.2.3 Anpassungen in Teilgebieten des Geelig

Zentrumsgebiete

Neue Zentrumszonen Geelig A-F als gemischte Zonen fur Wohnen, Biros, 6ffentliche Nutzungen, Verkauf

etc.

Definition der maximal zuléssigen anrechenbaren Geschossflachen fur die zuldssigen Nutzungen (minimale

und maximale Wohnflachen sowie weitere Nutzungen)

Maximale Verkaufsflachen aufgrund Kapazitatsnachweis

5 Vollgeschosse (exkl. zus. Attika), davon 5 m hohes EG (18 m Gesamthdhe)

Nutzungsverteilung in den Gebauden:

B Im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss) primar Gewerbe / Dienstleistungen

® In den oberen Vollgeschosse prioritdr Wohnen

Flachdacher

Versiegelung

Fassadengestaltung

Gestaltungsplanpflicht auf Grundlage eines qualitétssichernden Verfahrens

B Abstimmung Strassen- und Griinrdume

B Gestaltungsplangebiete Geelig Zentrum A-D: grossvolumige Bauten, 6ffentliche Zwischenraume, bspw.
Sockelgebaude mit Aufbauten / Blockrand

B Gestaltungsplangebiet Geelig Zentrum E/F: Blockrandbebauung mit ruhigen Wohnhdofen

B Gestaltungsplangebiet Geelig Zentrum E: Gemeindehaus in Bebauung integriert

B Gestaltungsplangebiet Geelig Zentrum E: Ein Drittel gemeinnutziger Wohnungsbau

Wohngebiete

Gestaltungsplanpflicht fir die Gebiete Geelig Nord (mit Konkurrenzverfahren) und Geelig Ost (mit qualitats-

sichernden Verfahren) mit folgenden Zielvorgaben:

B Hochwertige Wohnqualitat sowie Aussenraum- und Fassadengestaltung

B Etappierung Gestaltungsplan méglich

Zusétzliche Zielvorgaben im Gebiet Nord sind:

B Grundlage Kanzelipark mit Quartierzentrum

B Spielwiese mit Grossbaumen (zusatzlich zu Spielplatzen von mind. 15% aGF)

B Konzept Auffillung Kiesgrube

Fur die Wohnzone 2 Geelig gelten folgende Zielvorgaben:

B Hochwertige Wohnqualitat sowie Aussenraum- und Fassadengestaltung

B Anreizsystem ab einer gemeinsamen Entwicklungsflache von 1'000 m2 mit Nutzungsboni und maximal
2 zusatzlichen Vollgeschossen

Wohn- und Gewerbezone Geelig

Zulassung der Erschliessung tber die Griinzone 1 (Hornblickstrasse), um Bebauung zu ermdglichen.
Minimale Anpassung des Perimeters der Gestaltungsplanpflicht «Geelig Mitte» (Anpassung an Strassenlinie
gemass Erschliessungsplan)

Verschiebung Bestimmungen zum Gestaltungsplan «Geelig Mitte» zu Sondernutzungsplanung

Es werden keine weiteren materiellen Anderungen in der BNO vorgenommen.
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6  Auswirkungen

6.1 Bauzonenkapazitat

Im Rahmen des ERP wurde das angestrebte Bevolkerungswachstum im Lichte der erwiinschten Dichten, stad-
tebaulichen Typologien und der vertraglichen Verteilung im Raum tberpriift. Das der Entwicklung zugrunde lie-
gende Bevolkerungswachstum entspricht den tbergeordneten kantonalen Richtplanvorgaben (Wohnschwer-
punkt).

6.1.1 Entwurf neues Bauzonenplan

Tabelle 1 stellt die Auswirkungen des revidierten Bauzonenplans dar. Insgesamt vergréssert sich die Bauzonen-
flache nicht. Diverse Umzonungen fiihren zu flachenneutralen Verschiebungen zwischen den Wohn- und Misch-
zonen sowie den weiteren Bauzonen. Einige dieser Verschiebungen resultieren aus der Zuweisung der kommu-
nalen Strassen gemass technischen Richtlinien (vgl. Ziffer 5.1).

Rechtskraftiger Bauzonenplan Geplanter Bauzonenplan Anderungen
Aus-/
uberbaut unbebaut Total uberbaut unbebaut Total Einzonung

Zonenbezeichnung ha ha ha ha ha ha ha

Wohnzone 2 W2 0.6 - 0.6 - - - -0.6
Wohnzone 2 Geelig W2G - - - 0.6 - 0.6 0.6
Wohnzone 3 W3 3.1 - 3.1 4.2 0.1 4.3 1.2
Wohn- und Gewerbezone 3 WG3 0.5 - 0.5 - - - -0.5
Wohnzone 4 w4 2.8 - 2.8 6.6 - 6.6 3.7
Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG 11 5 | 2.2 12 1.1 2.2 0.0
Zentrumszone Geelig A ZGA - - - 1.7 - 1.7 1.7
Zentrumszone Geelig B ZGB - - - 1.1 - 11 11
Zentrumszone Geelig C ZGC - - - 0.6 - 0.6 0.6
Zentrumszone Geelig D ZGD - - - 12 - 12 1.2
Zentrumszone Geelig E ZGE - - - 0.8 0.6 13 13
Zentrumszone Geelig F ZGF - - - 1.1 0.3 14 14
Total Wohn- und Mischzonen 8.1 1.1 9.2 19.0 2.0 21.1 11.8
Gewerbezone G 3.1 0.1 3.2 - - - -3.2
Gewerbezone Geelig GG 3.5 0.3 3.8 - - - -3.8
Spezialzone Geelig SpG 45 - 45 - - - -45
Zone fur 6ff. Bauten und Anlagen OeBA 0.9 0.6 1.4 0.2 - 0.2 -1.2
Grinzone Gr 0.9 - 0.9 - - - -0.9
Grunzone 1 Grl - - - 1.0 - 1.0 10
Grinzone 2 Gr2 - - - 0.7 - 0.7 0.7
Familiengartenzone Fg 0.4 - 0.4 0.4 - 0.4 0.0
Total weitere Bauzonen 13.2 0.9 14.1 2.3 0.0 2.3 -11.9
[Total Bauzonen | 21.3] 2.0 23.3] 21.3] 2.0 23.3] 0.0

Tabelle 1 Flachenbilanz Entwurf neuer Bauzonenplan

6.1.2 Bevolkerungskapazitat heute

Im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung von 2021 wurden die Bevolkerungsdichten fiir die Gemeinde
Gebenstorf abgeschétzt und hinsichtlich der bestehenden Dichten, den Annahmen des Kantons und den An-

nahmen der Gemeinde verglichen. Die Annahmen der Gemeinde weichen dabei teilweise stark von den Prog-
nosen des Kantons ab.
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Fur die Abschatzung der Bevolkerungskapazitaten des rechtskréftigen Zonenplans werden die Annahmen der
Gemeinde aus der Gesamtrevision verwendet. Fiir die Abschatzung der heutigen Bevdlkerung wurde davon
ausgegangen, dass die Zonen im Geelig &hnliche Dichten wie dieselben Zonen in anderen Gemeindegebieten
aufweisen. Die heutige Bevolkerungskapazitat geméass rechtskréftigem Zonenplan ist in nachfolgender Tabelle
ersichtlich. Die Bevélkerungsdichte wird dabei in Einwohnerlnnen pro Hektare (E/ha) angegeben. Der rechts-
kraftige Bauzonenplan weist folgende Bevoélkerungskapazitaten auf:

Uberbauungsstand Bevoblkerungsdichte |Bevélkerun Kapazitat
Uberbaut |unbebaut |bestehend [Annahme |bestehend |I: Uberbaut |R: unbebaut

Zonenbezeichnung ha ha E/ha E/ha E E E

Wohnzone 2 W2 0.6 0.0 39.0 60.0 24 37 0
Wohnzone 3 W3 3.1 0.0 111.8 120.0 352 378 0
Wohn- und Gewerbezone 3 WG3 0.5 0.0 25.8 45.0 12 21 0
Wohnzone 4 W4 2.8 0.0 110.0 110.0 311 311 0
Wohn- und Gewerbezone Geelig  |WGG 1.1 1.1 0.0 120.0 0 0 132
Total Wohn- und Mischzonen 8.1 11 699 746) 132

Tabelle 2 Bevolkerungskapazitét rechtskréftiger Bauzonenplan

Die Bevdlkerungsdichte der Wohnzone 4 basiert gemass Planungsbericht zur Gesamtrevision auf den heute
tatsachlichen Einwohnerzahlen. Die Wohn- und Gewerbezone Geelig weist im iberbauten Bereich keine Bevdl-
kerungskapazitat auf, da sich auf diesem Teilgebiet ausschliesslich Gewerbegebdude befinden.

6.1.3 Bevolkerungskapazitat kinftig

Im Folgenden werden die Bevolkerungskapazitaten fir den revidierten Bauzonenplan anhand des RIA-Prinzips
des Kantons abgeschétzt. Die Bevdlkerungskapazitét wird ausschliesslich fir die Flachen des Wohnschwer-
punkt-Gebiets berechnet, da nur das Gebiet Geelig durch die Teilanderung eine veranderte Bevolkerungskapa-
zitat aufweist.

B R: Unbebaute Grundstiicke in den Wohn- und Mischzonen (vorhandene Reserven)

B | Aktivierbare Nutzungsreserven in Uberbauten Wohn- und Mischzonen (Innenentwicklungspotenziale)

B A: Zuséatzliche Potenziale aufgrund Einzonungen (Aussenentwicklung; vorliegend nicht vorgesehen)

Fur die Abschatzung der Bevdlkerungskapazitaten des Entwurfs des Zonenplans werden die Annahmen fir die
Bevdlkerungsdichten aus dem ERP Geelig verwendet (vgl. Ziffer 4.2.3). In der Berechnung der Mindestdichten
wurden samtliche Flachen des WSP-Gebiets beriicksichtigt.

Der Entwurf des Bauzonenplans weist folgende Bevolkerungskapazitaten auf:

Uberbauungsstand Bevolkerung Kapazitat
berbaut unbebaut Dichte I: iberbaut |R: unbebaut |Total 2050 |2040

Zonenbezeichnung ha ha E/ha E E E E

Wohnzone 2 Geelig W2G 0.6 0.0 60.0 37 0 37 37
Wohnzone 3 bestehend W3 3.1 0.0 100.0 310 0 310 310
Wohnzone 4 bestehend W4 2.8 0.0 110.0 308 0 308 308
Wohnzone 4 neu w4 4.9 0.1 125.0 613 13 625 138
Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG il 1.1 130.0 140 143 283 213
Zentrumszone Geelig A ZGA 1.7 0.0 180.0 315 0 315 105
Zentrumszone Geelig B /GB il 0.0 180.0 204 0 204 68
Zentrumszone Geelig C ZGC 0.6 0.0 180.0 105 0 105 35
Zentrumszone Geelig D ZGD 1.2 0.0 180.0 216 0 216 72
Zentrumszone Geelig E ZGE 0.8 0.6 180.0 139 99 238 238
Zentrumszone Geelig F ZGF b [ | 0.3 180.0 202 53 255 120
Total Wohn- und Mischzonen 19.1 2.0 137.3 2589 308 2896 1644

Tabelle 3 Bevdlkerungskapazitét rechtskraftiger Bauzonenplan
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In der Wohnzone 2 Geelig wird eine Bevdlkerungsdichte von 60 E/ha angenommen, was rund 20 E/ha mehr sind
als der aktuelle Bestand. Die Bevdlkerungsdichte in der Wohnzone 3 wird gegeniiber der Gesamtrevision (120
E/ha) mit rund 100 E/ha als geringer eingeschatzt. Die Wohnzone 3 wird ausschliesslich in der bereits beste-
henden Bebauung im Gebiet Wagenburg mit einer Dichte von 100 E/ha ausgewiesen. Dem gegenuber wird die
Bevolkerungsdichte in der Wohnzone 4 mit 125 E/ha héher als in der Gesamtrevision (110 E/ha) eingeschatzt.
Die Wohnzonen 4 Uber der ehemaligen Kiesgrube sowie im Gebiet Geelig Ost sollen mit einer Dichte von 130
E/ha resp. 120 E/ha dichter als die Wohnzone 3 entwickelt werden. Die Schatzung der Bevolkerungsdichte fur
die Wohn- und Gewerbezone Geelig (130 E/ha) basiert auf dem ERP Geelig. In den Zentrumszonen Geelig wird
davon ausgegangen, dass langfristig fast die gesamte zuldssige Wohnnutzung ausgenutzt wird (180 E/ha) (vgl.
Ziffer 4.2.3).

Die Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie die Griinzonen 1 und 2 und die Familiengartenzone werden
zur Berechnung der Bevolkerungskapazitat auf Grundlage des Richtplan (S 1.2) nicht beriicksichtigt. Die Min-
destdichten gemaéss Richtplan sind ausschliesslich mit den Wohn- und Mischzonen zu erfllen.

Die Umstrukturierung des Gebiets Geelig weist insgesamt einen Zeithorizont bis 2050 aus. Es ist nicht realis-

tisch, dass die volle Bevélkerungskapazitéat bereits 2040 ausgeschopft werden kann. Konkret wird davon aus-

gegangen, dass folgende Anteile der Gesamtkapazitat bereits bis 2040 ausgeschopft werden kénnen:

B Wohnzone 4: Bestand + 50 % der Kapazitat im Umstrukturierungsgebiet Geelig Ost geméss ERP, Bestand
im Gebiet Nord geméass ERP, Umsetzung der Umstrukturierung aufgrund der Auffillung der Kiesgrube erst
ab 2040

B Wohn- und Gewerbezone Geelig: 100 % der Kapazitat des unbebauten Gebiets (Gestaltungsplan Geelig
Mitte), wobei angenommen wird, dass der Gestaltungsplan Mitte mit einer Dichte von rund 175 E/ha entwi-
ckelt wird und somit auch rund 50 % der Kapazitat des bereits bebauten Gebiets beanspruchen wird. Das
bereits bebaute Gebiet wird hingegen langerfristig grossere Gewerbenutzungen enthalten.

B Zentrumszone Geelig E: 100 % der Kapazitat der bebauten und der unbebauten Gebiete. Es wird davon
ausgegangen, dass die Gemeinde ihre eigene Parzelle zeithah im Sinne des ERP Geelig entwickeln wird.

B Zentrumszonen Geelig A, B, C, D, F: 30 % der Kapazitat der bereits bebauten Gebiete, 100 % der unbe-
bauten Gebiete.

6.1.4 Gesamtbetrachtung Bevolkerungskapazitat

Gemass kantonalem Richtplan soll die Bevélkerungsdichte im Geelig im tiberbauten Bereich bei 120 Einwohne-
rinnen pro Hektare (E/ha) und in heute noch unuberbauten Gebieten bei 150 E/ha liegen. Da das Gesamtgebiet
umstrukturiert werden soll, ist eine Unterteilung nur nach Gberbauten / unbebauten Grundstiicken wenig zweck-
massig. Viel eher geht es darum, dass die geforderten Mindestdichten im Richtplan im Gesamtgebiet eingehal-
ten werden.

Das Gebiet Geelig weist insgesamt 2 Hektare unbebaute Flachen auf. Dies ergabe gemass Richtplan eine Ka-
pazitat von rund 300 Personen (mit 150 E/ha). Die 19 ha bereits bebauten Flachen in Wohn- und Mischzonen
sollen gemass Richtplan 2’300 Personen aufnehmen (120 E/ha). Mit den vorgesehenen Planungsmassnahmen
weist das Gebiet Geelig eine zusétzliche Bevdélkerungskapazitat in Wohn- und Mischzonen von 2°900 Personen
auf. Damit werden die Richtplanvorgaben im Gebiet (2'600 Personen) klar erreicht. Diese Bevolkerungskapazitat
entspricht Uberdies ziemlich genau der Erstabschatzung im ERP Geelig unter Kapitel 2.1 (Quantifizierung und
Qualifizierung), welche von einer Gesamtbevolkerung von 3'000 bis 3'500 Personen im Geelig ausgeht.

Wie in obenstehender Ziffer beschrieben, wird davon ausgegangen, dass nicht die gesamte Bevdlkerungskapa-
zitat bis 2040 ausgeschopft werden kann. Eine vollstandige Realisierung des Wohnschwerpunkts Geelig wird
bis 2050 erwartet (vgl. nachfolgende Tabelle). Die vorliegende Revision ermdglicht diese Entwicklung bereits
jetzt.
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Bevolkerung im Gebiet Geelig (Schatzung) 2020 700

Bevolkerungskapazitat in unbebauten Wohn- und Mischzonen 2040 300
Bevolkerungskapazitat in iberbauten Wohn- und Mischzonen 2040 600
Bauzonenkapazitat Wohn- und Mischzonen im Gebiet Geelig 2040 1’650
Bauzonenkapazitat Wohn- und Mischzonen im Gebiet Geelig 2050 2'950

Tabelle 4 Bevilkerungskapazitat Gemeinde Gebenstorf im Jahr 2040 geméss Bauzonenplanentwurf

6.2 Interessenabwagung

Nach Art. 2 und 3 der Raumplanungsverordnung sind die raumwirksamen Téatigkeiten aufeinander abzustimmen
und eine Abwéagung der verschiedenen Interessen auf Basis der gegebenen Handlungsspielrdume zu vollziehen.
Im Rahmen der Beratungen der Arbeitsgruppe ist diese Interessenabwagung laufend fiir sémtliche Diskussions-
punkte vorgenommen worden. Als wesentliche Leitlinien und Zielvorgaben diente der ERP Geelig sowie die
Zielsetzungen der Arbeitsgruppe wie auch die tibergeordneten Planungsinstrumente und Gesetzgebungen von
Bund und Kanton. Die Identifikation der Interessen wurde im vorliegenden Planungsbericht unter Ziffer 2 vorge-
nommen. Die Abwagung bzw. die Argumente flr die Planungsentscheide der vorliegenden Revision sind in den
zentralen Sachthemen sowie der Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten unter den Ziffern 4 und 5
dargelegt.

6.3 Zielerreichung

Mit der Teilrevision Nutzungsplanung Geelig wird der Wohnschwerpunkt geméss kantonalem Richtplan in der
Nutzungsplanung eigentimerverbindlich umgesetzt und mit den Anforderungen des Ubergeordneten Rechts
und den Planungen ber- und nebengeordneter Planungstrager abgestimmt.

Weiteres Ziel ist es zudem, zusammen mit dem Erschliessungsplan Geelig die planungsrechtlichen Grundvo-
raussetzungen fir die Entwicklung des Geelig zu schaffen.

Weitergehende qualitatssichernde Verfahren und Sondernutzungspléane fir Teilbereiche bzw. Bauareale bilden

den letzten Planungsschritt vor der Realisierung einzelner Bauprojekte. Zur Sicherstellung der angestrebten
Ziele wird empfohlen, tber den gesamten Entwicklungsprozess ein Begleitgremium einzusetzen.
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7 Organisation und Planungsablauf

7.1 Projektorganisation

Zur Entwicklung des Geelig wurde ein interdisziplindr zusammengestelltes Projektteam eingesetzt. Durch die
breit abgestitzte Arbeitsgruppe wurde sichergestellt, dass die lokalen Kenntnisse iber Qualitaten, Potenziale
und Herausforderungen sowie die erforderlichen fachlichen Kompetenzen in die Entwicklung des Geelig einflies-
sen. Die Erarbeitung der Teilrevision erfolgte durch das Planungsbiro Planora AG (ehem. KIP Siedlungsplan
AG) unter engem Einbezug des Projektteams.

Das Projektteam setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Name Funktion / Buro Fokus der Erarbeitung
Toni Suter Gemeindeammann Gebenstorf Strategische / inhaltliche Fiihrung
(ab 2026)
Fabian Keller Gemeindeammann Gebenstorf Strategische / inhaltliche Fiihrung
(bis Ende 2025)
Dominic Suter Bau & Planung Gebenstorf Strategische / inhaltliche Fiihrung
Adrian Duss Planora Teilrevision Nutzungsplanung, Gesamtkoordination (ab 2025)
Janine Frei Planora Teilrevision Nutzungsplanung, Gesamtkoordination (ab 2025)
Daniel Luchsinger Planora Teilrevision Nutzungsplanung
Jannine Studeli K-ARO ERP Geelig, Schnittstelle nachgelagertes Verfahren
Samuel Flukiger K-ARO ERP Geelig, Schnittstelle nachgelagertes Verfahren
Silja Dietiker K-ARO ERP Geelig, Schnittstelle nachgelagertes Verfahren
Marion Werder Ballmer + Partner Erschliessungsplan Geelig
Ivan Zietala Ballmer + Partner Erschliessungsplan Geelig
Heidi Berger Burger Flecto Raumentwicklung Gesamtkoordination (bis Ende 2024)
Andreas Keiser Flecto Raumentwicklung Gesamtkoordination (bis Ende 2024)
Barbara Gloor Metron Gestaltungsplan Geelig Mitte
Pascal Senn Metron Gestaltungsplan Geelig Mitte

Thematisch wurden zudem weitere Fachpersonen und Gemeindevertreter einbezogen, insbesondere:

Name Funktion / Buro Fokus der Erarbeitung

Roger Jans Jans Landschaftsarchitek- Strassenraum- und Umgebungsgestaltung, Terrainwiederauffil-
tur lung Kiesgrube

Dominic Meier Landschaft + Ressourcen  Terrainwiederauffiillung Kiesgrube, Umweltbericht

Markus Gresch Gresch Bauwert Mehrwertschatzung

Stephanie Conrad Conrad Akustik Larmgutachten
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7.2 Ablauf der Planung

7.2.1 Entwurf Gesamtrevision Nutzungsplanung

Entwurf Nutzungsplanung

Der ERP Geelig dient als behérdenverbindliche Grundlage flr die Teilrevision Nutzungsplanung Geelig. Ab 2023
wurden die Planungsarbeiten zur Teilrevision Nutzungsplanung Geelig mit dem Projektteam aufgenommen.
Hierbei wurde der Handlungsbedarf auf Parzellenebene festgelegt und in die offiziellen kommunalen Planungs-
instrumente (Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung BNO) Uibersetzt.

7.2.2 Formelles Verfahren Gesamtrevision Nutzungsplanung

Formelles Verfahren Gesamtrevision Nutzungsplanung

Bis zu ihrer Inkraftsetzung muss die Teilrevision Nutzungsplanung Geelig das Verfahren der allgemeinen Nut-
zungsplanung gemaéss 88 23 ff BauG durchlaufen. In einem ersten Schritt wurden die Planungsunterlagen dem
Regionalplanungsverband Baden Regio zur Stellungnahme zugestellt.

Anschliessend wurden die Planungsunterlagen vom Gemeinderat verabschiedet und zur Vorprufung beim Kan-
ton Aargau eingereicht. Mit Schreiben vom 24. Oktober 2024 hat sich die Abteilung Raumentwicklung des Kan-
tons Aargau zu den Planungsentwirfen im Rahmen einer fachlichen Stellungnahme geéussert. Zudem hat die
Abteilung Raumentwicklung zur Qualitat der abgegebenen Daten im Priifbericht Geodaten vom 28. Méarz 2024
Stellung genommen.

Nach Vorliegen dieser Stellungnahme und entsprechender Bereinigung der offenen Punkte wird die Bevélkerung
von Gebenstorf informiert und zur Mitwirkung gemass 8 3 BauG eingeladen. Das Mitwirkungsverfahren gibt allen
die Moglichkeit, Fragen und Begehren zu stellen. Das Mitwirkungsverfahren findet zwischen dem 23. Februar
2026 und dem 23. April 2026 statt.

Nach Auswertung der Mitwirkungseingaben resp. allfélligen Anpassungen der Entwurfsakten wird das Planungs-
werk erneut zur kantonalen Vorprufung eingereicht. Nach erfolgter Vorprifung wird das Planungswerk offentlich
aufgelegt (§ 24 BauG). Wer ein schutzwurdiges eigenes Interesse hat, kann wahrend der 6ffentlichen Auflage
beim Gemeinderat Einwendungen erheben (§ 24 BauG). Die Teilrevision Nutzungsplanung Geelig wird von der
Gemeindeversammlung der Gemeinde Gebenstorf beschlossen.

Weitere Planungen
Im Rahmen der Teilrevision Geelig wurden Fristen zur Erstellung folgender Planungen und Bauvorhaben gesetzt:
B Innert 10 Jahren nach Rechtskraft der Teilrevision der Nutzungsplanung

B Gesamtkonzept Auffiillungsperimeter inkl. Entwésserungskonzept fiir das Gebiet Geelig Nord

B Abschluss der Auffiillung der ehemaligen Kiesgrube (Baureife)

Bei der Umsetzung der nachsten Schritte hin zu einer Entwicklung des Geelig kommt der Gemeinde Gebenstorf

eine zentrale Rolle zu. Durch eine aktive Haltung kann die Gemeinde die Entwicklung massgeblich lenken und

mitgestalten. Mdgliche Massnahmen dazu sind:

B Proaktives Initiieren der verschiedenen Folgemassnahmen

B [nitiale Entwicklung der gemeindeeigenen Parzelle am Arealeingang, inkl. Anschluss Hornblickstrasse an
Kantonsstrasse

B Impulse setzen durch signalstiftende Massnahmen im Sinne von Vorinvestitionen wie beispielsweise Pflan-
zung der Strassenbdume, zeitnahe Realisierung ausgewahlter Griin- und Freirdume, Zulassen / Koordination
von Zwischennutzungen zur Belebung bracher, bedeutender Flachen.

B Standortmarketing
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Anhang

B Bericht Kapazitatsnachweis
B Umweltbericht
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