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Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

Teilzonenplan ,,Untere Fabrik” - Planerlass

Sebr geebrte Fran Einwobnerratsprisidentin
Sebr geebrte Damen und Herren Einwohnerrite

Das Quartier Untere Fabrik ist aufgrund der Uberbanung der Glatt im Gewerbeare-
al Kempf einer betrdchtlichen Hochwassergefihrdung ausgesetzt. Das Hochwasser
der Glatt gefahrdet nicht nur das Quartier, sondern verunmaoglicht auch die Realisie-
rung des betrdchtlichen Nutzungspotentials des Quartiers. Die bestehende Erschlies-
sung stosst mit der bestehenden Nutzung an Grenzen. Die rechtskriftig eingezonten,
jedoch uniiberbauten Gewerbeareale Untere Fabrik und Bachwis sind zudem unge-
niigend erschlossen und daher nicht banreif.

Zur Beseitigung der Hochwassergefahr und der ausreichenden Erschliessung der
Entwicklungsgebiete Untere Fabrik und Bachwis sind mehrere Planungsmittel erfor-
derlich. Der Erlass des Teilzonenplans "Untere Fabrik" zur Anderung des Nutzungs-
plans wird mit diesem Antrag dem Einwobnerrat unterbreitet.

Ausgangslage

Das Entwicklungsgebiet "Untere Fabrik/Bachwis" weist mit der Industriebrache
"Kempf-Areal", dem westlich davon liegenden, untiberbauten, eingezonten sowie
einem an der Bachwisstrasse gelegenen Industriegebiet ein betrichtliches Entwick-
lungspotential auf. Die Realisierung dieses Potentials wird jedoch durch die beste-
hende Hochwassergefahr und die ungentigende Strassenerschliessung erheblich be-
hindert bzw. verunmoglicht. Das Hochwasser vom 10. Juli 2011 zeigte zudem ein-
driicklich, dass der Behebung der akuten Hochwassergefahr im Gebiet "Untere Fab-
rik" eine hohe Dringlichkeit zukommt. Dazu ist die mit alten Industriegebiduden
tiberbaute Glatt offenzulegen. Die Grundeigentimerin ist bereit die bestehenden
Gewerbebauten abzureissen, sofern sie ein Mehrfamilienhaus auf dem Areal realisie-
ren kann. Aufgrund des zu erwartenden hohen Erschliessungsaufwandes der Ge-
meinde soll das Projekt in Etappen realisiert werden.

Als erste Etappe soll mit dem Abbruch der alten Industriegebiude die Glatt offenge-
legt und mit der Sanierung des Bachlaufs die Hochwassersicherheit hergestellt wer-
den. Als ,Nebeneffekt” konnen damit auf dem "Kempf-Areal" die Voraussetzungen
fir die Realisierung eines Mehrfamilienhauses mit Gewerbenutzung geschaffen wer-
den.

Als zweite Etappe soll eine neue Groberschliessungsstrasse von der Bachwis- zur Ci-
landerstrasse realisiert und der Abwasserkanal der Gemeinde verlegt werden. Damit
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kommt die Gemeinde ihrer Erschliessungspflicht nach, indem noch untiberbaute
Bauzonenflichen erschlossen und baureif gemacht werden.

Die vorliegenden Planungsmittel basieren auf einer Entwicklungsvereinbarung, die
zusammen mit den betroffenen Grundeigentiimern, dem Quartierverein, sowie den
kommunalen und kantonalen Fachstellen fiir das Gebiet Untere Fabrik erarbeitet
wurde. In der Zwischenzeit haben sich die Eigentumsverhiltnisse in einem Fall gein-
dert. Die heutige Eigentiimerin eines kleinen Teils des Planungsgebietes trigt das
Entwicklungskonzept nicht mit.

Erwdgungen

Der 1995 genehmigte, rechtskriftige Gemeinderichtplan enthilt zum Planungsareal
keine Aussagen. Einzig die Erschliessung des Gewerbegebiets Bachwis sollte tiber die
damals geplante kantonale Umfahrungsstrasse T470 bzw. die Holzlistrasse erfolgen.
Diese Festlegung ist jedoch aufgrund der geinderten Fithrung des Autobahnzubrin-
gers hinfillig.

Der vom Einwohnerrat 2013 erlassene - aber aufgrund der von der Stimmbevélke-
rung abgelehnten Ortsplanungsrevision dem Regierungsrat nicht zur Genehmigung
eingereichte - Gemeinderichtplan hilt fir dieses Gebiet als Entwicklungsziel fest,
dass mit der Offenlegung der Glatt einerseits die Hochwassersicherheit gewihrleistet
und andererseits eine bestmogliche bauliche Entwicklung mit einer zweckmissigen
neuen Erschliessung geschaffen werden soll. Das Quartier Kreuzweg soll dabei so-
weit moglich vom Durchgangsverkehr befreit und die Wohnqualitit aufgewertet
werden. Im Entwicklungsgebiet Untere Fabrik soll eine gemischte Nutzung mit Ge-
werbe und Wohnen angestrebt werden.

Planungsverfahren

Zur planungs- und baurechtlichen Umsetzung der ersten Etappe wurden folgende
Planungsmittel erarbeitet und 6ffentlich aufgelegt:

Teilzonenplan "Untere Fabrik" Umzonung,

- Gestaltungsplan "Untere Fabrik",

- Baulinienplan Groberschliessungsstrasse,

Anderung Gewisserraum.

Der Teilzonenplan "Untere Fabrik" unterliegt aufgrund der Grosse der Umzonungs-
fliche dem ordentlichen Verfahren gemiss Art. 51 kantonales Baugesetz (bGS 721.1).
Damit liegt die Zustindigkeit zum Erlass des Teilzonenplans beim Einwohnerrat und
untersteht dem fakultativen Referendum.

Der Gestaltungsplan "Untere Fabrik" sowie der Baulinienplan der Groberschlies-
sungsstrasse werden vom Gemeinderat erlassen. Die Anderung des Gewdsserraums
erfordert einen Beschluss des Regierungsrates.

Vorprifung Planungsmittel
Die Entwiirfe der Planungsmittel wurden dem kantonalen Planungsamt zur Vorpri-
fung eingereicht. Das Planungsamt stellt einen Antrag zur Genehmigung der Pla-
nungsmittel in Aussicht.
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Offentliche Information und Mitwirkung

Praxisgemiss fihrte das Ressort Hochbau/Ortsplanung im Sinne der Information
und Mitwirkung eine offentliche Informationsveranstaltung durch, zu der alle an-
stossenden Grundeigentiimer schriftlich eingeladen wurden. Die emgebrachten An-
regungen wurden soweit als moglich und zweckmissig in die Planung eingearbeitet.

Auflagebeschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat beschloss am 16. August 2016, den Teilzonenplan Nutzung, die
Anderung des Zonenplans Schutz sowie den Gestaltungsplan offentlich aufzulegen.
Die Planauflage fand vom 29. August bis 29. September 2016 statt.

Einspracheverfahren

Innerhalb der Planauflagefrist gingen 19 Einsprachen ein. In der Hauptsache wenden
sich die Einsprechenden gegen den durch die bauliche Entwicklung zu erwartenden
Mehrverkehr. So fordern die an der bestehenden Erschliessungsachse wohnhaften
Einsprechenden, dass vor der Realisierung der Hochwassersanierung und des Neu-
bauprojektes die geplante Groberschliessungsstrasse von der Industriestrasse (AG
Cilander) bis zur Bachwisstrasse erstellt wird. Die im Gebiet Untere Fabrik wohn-
haften Einsprechenden fordern, dass anstelle der geplanten Groberschliessungsstrasse
eine alternative Erschliessung, die nicht durch das Gebiet Untere Fabrik fiihrt, reali-
siert wird.

Neben der Verkehrsbelastung bzw. der Erschliessung befiirchtet eine weitere Ein-
sprecherin (ansissige Handels- und Transportfirma), dass aufgrund der Umnutzung
der angrenzenden Liegenschaft von der Industrie- in die Wohn- und Gewerbezone
neu eine Wohnnutzung ermoglicht wird. Diese werde sich negativ auf den Betrieb
auswirken, indem die sensiblere Wohnnutzung zu Betriebseinschrinkungen insbe-
sondere beztiglich Lirmemissionen, Verkehr usw. fithren konne.

Auf weitere Einsprachepunkte beziiglich der Verkehrssignalisation bzw. der Ande-
rung des Gewisserraums konnte nicht eingetreten werden, da diese nicht Gegenstand
des vorliegenden Planungsverfahrens sind bzw. nicht in der Zustindigkeit der Ge-
meinde liegen.

Der Gemeinderat hat gestiitzt auf Art. 47 Abs. 2 kantonales Baugesetz (bGS. 721.1)
die Einsprachen an seiner Sitzung vom 24. Oktober 2017, soweit er darauf eintreten
konnte, entschieden und die Entscheide eroffnet. Allfillige Rekurse konnen beim
Departement Bau und Volkswirtschaft angemeldet werden. Stosst der Erlass des
Teilzonenplanes beim Einwohnerrat sowie allenfalls bei den Stimmenden auf Zu-
stimmung, wird der Teilzonenplan zur Genehmigung ebenfalls an das erwihnte kan-
tonale Departement eingereicht. Dieses entscheidet im Anschluss gleichzeitig tiber
allfillige Rekurse sowie die zu unterbreitenden Genehmigungsantrige.
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Antrag

Mit Beschluss vom 24. Oktober 2017 unterbreitet der Gemeinderat dem Einwohner-
rat folgende Antrige:

1. Auf die Vorlage einzutreten;
2. den Teilzonenplan ,,Untere Fabrik® zu erlassen;

3. festzustellen, dass der Entscheid gemiss Art. 12 Abs. 1 lit. g Ge-
meindeordnung (SRV 11) dem fakultativen Referendum untersteht.

NAMENS DES GEMEINDERATES

Renzo Andreani, Gemeindeprasident

Thomas Baumgartner, Gemeindeschreiber

Beilagen

o Teilzonenplan "Untere Fabrik"
e Planungsbericht zu den Planungsinstrumenten
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