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Stadtrat

Vorlage Stadtparlament vom 22. April 2010 Nr. 1700

Zonenplane (inkl. Schutzgebiete)

Nutzungsbeschrankung Geissberg / Altenwegen; Bericht zum Postulatsauftrag und
zum weiteren Vorgehen

Antrage

Wir beantragen Ihnen folgende Beschllsse zu fassen:
1. Vom vorliegenden Bericht wird Kenntnis genommen.

2. Das Postulat , Nutzungsbeschrankung Geissberg / Altenwegen® wird als erledigt am
Protokoll abgeschrieben.

1 Ausgangslage

Der Stadtrat hat mit Vorlage vom 28. April 2009 dem Stadtparlament eine Zonenplanande-
rung fur das Gebiet Geissberg/Altenwegen mit dem Erlass von Nutzungseinschrankungen
im Hinblick auf besonders verkehrsintensive Nutzungen beantragt. Aufgrund einer Analyse
der Verkehrsentwicklung der letzten Jahre, der noch vorhandenen Nutzungsmadglichkeiten
und der entsprechenden Verkehrsprognosen musste festgestellt werden, dass ohne Ge-
genmassnahmen die Erschliessungskapazitdten in diesem Gebiet nicht mehr fir eine zo-
nengeméasse Uberbauung und Nutzung der bestehenden Bauland- und Nutzungsreserven
ausreichen. Deshalb sollen Nutzungseinschrankungen flur besonders verkehrsintensive Vor-
haben dafir sorgen, dass fir neu anzusiedelnde wie auch fir bereits ansassige Unterneh-
men auch mittel- und l&ngerfristige Erschliessungskapazitédten bestehen bleiben. Die Konse-
quenz wéren sonst Auszonungen —was in wirtschaftlicher Hinsicht und in Berucksichtigung
der Bedeutung ausreichender Baulandreserven fir Gewerbe und Industrie im Zentrum der
Region nicht zu verantworten wére.
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Mit der Zonenplananderung sollte im Gew erbe-Industrie-Gebiet eine Zone fur bestimmte
Nutzungsarten gemass Art. 28octies BauG erlassen werden. Im Vorschlag des Stadtrates
war vorgesehen, eine maximale Fahrtenzahl pro Hektar Grundflache festzulegen, und zwar
100 Fahrten wahrend der abendlichen Spitzenstunde von Montag bis Freitag und 25 Fahrten
wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde am Samstag und Sonntag. Dieser Vorschlag
orientierte sich im Ubrigen an der bereits in Kraft stehenden, allerdings , harteren* Regelung
(mit 25 Fahrten pro ha auch werktags) fur die bei der letzten Zonenplanrevision neu einge-
zonten Gebiete Altenw egen 6stlich der Geissbergstrasse/sudlich der Autobahn.

Parallel zum Verfahren fir diese Zonenplananderung hat der Stadtrat am 13. Juni 2006 eine
Planungszone auf drei Jahre erlassen. Sie beinhaltete die Ausdehnung der bereits beste-
henden Regelung dstlich der Geissbergstrasse mit zunachst generell 25 Fahrten, dann mit
25 Fahrten am Wochenende und 100 Fahrten werktags, auf das ganze Gebiet Geissberg /
Altenwegen beidseits der Geissbergstrasse. Mit der Planungszone wurde die Nutzungsein-
schrankung far die drei Jahre mit sofortiger Wirkung eingefuhrt.

2 Riickw eisungsbeschluss des Stadtparlamentes

Im Stadtparlament wurden die grundsétzliche Zielsetzung und die Notwendigkeit der Ein-
schrankung bestimmter verkehrsintensiver neuer Nutzungen - insbesondere von Einkaufs-
zentren, Fachmérkten und Freizeitanlagen - unterstltzt. Das Parlament beschloss jedoch die
Ruckweisung der Vorlage an den Stadtrat mit dem Auftrag, die maximal zuldssigen Fahrten-
zahlen fur Samstag und Sonntag (25 Fahrten pro Hektar in der nachmittaglichen Spitzen-
stunde) beizubehalten, auf die maximale Fahrtenzahl von Montag bis Freitag (100 Fahrten
pro Hektar in der abendlichen Spitzenstunde) jedoch zu verzichten. Mit dieser Anderung soll-
ten neue Vorhaben fir Einkaufszentren und &hnliche publikumsorientierte Betriebe nach wie
vor verunmaglicht, sonstige Produktions- und Dienstleistungsunternehmungen jedoch nicht
mehr den Beschrdnkungen unterstellt werden.

Der Ldsungsvorschlag des Stadtparlamentes mit der Beschrankung der Fahrtenzahlen nur
am Wochenende ist nach der Beurteilung des Stadtrates eine vertretbare, sachgerechte
Variante zum urspriinglichen, weitergehenden Vorschlag des Stadtrates. Einkaufszentren,
Fachmérkte und Freizeitanlagen mit Verkehrsbelastung vorwiegend an den Wochenenden
gehdren offenkundig zu den verkehrsproblematischsten Nutzungen; sie werden mit der vom
Stadtparlament beschlossenen Regelung kinftig ausgeschlossen. Allerdings war der ur-
spriingliche Vorschlag des Stadtrates darauf abgestellt, verkehrsintensive neue Nutzungen
unabhéngig von der Betriebsart einzuschranken, dies in Berlcksichtigung der sehr problema-
tischen Verkehrssituation und der Uberlastung der Verkehrskapazititen auch unter der Wo-
che, vor allem in der Spitzenstunde am Abend. Mit der Lé6sung gemass Parlament sind nun
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u.a. verkehrsintensive Dienstleistungsbetriebe, z.B. kundenorientierte Burobetriebe, mit
werktaglichen Offnungszeiten nicht mehr erfasst. Die Entlastung der Verkehrssituation ist
demgemaéss mit der Variante des Stadtparlamentes entsprechend geringer. Ebenfalls kénn-
ten sich in der praktischen Anwendung Probleme stellen im Zusammenhang mit gemischten
Nutzungen, z.B. Produktionsfirmen mit angegliedertem Verkauf am Samstag.

Die Direktion Bau und Planung hat die Parlamentsvariante dem Amt fur Raumentwicklung
und Geoinformation (AREG) zur Vorprifung unterbreitet. Geméss Schreiben des Amtes vom
26. August 2009 lautet das Ergebnis wie folgt:

» Mt aer Mutzungsbeschrankung wil ale Stadl aas Entstenen una Entwicken pubikumasin-
rensiver Einrichrungern im Gebret Geissberg / Altenwegern nur sowelt Zu/assen, als es ae
Verkelirsinfrastrukiur noclh vertrdagr. Mit aer vorm SIadioarnamernt angepassiern Bestimmung
smna entsprechende Auriggern /ir are Nuizung aer Liegenscharten nur noch 1ir aas Wochern-
enae vorgesenern. Da es SIch Lm emern poNischIen Aomproim/iss hanaelk, aus rachicher Sicht
aver jeae Einschrankurng Oegrusst wira, Kkann are GEnenmgurg aer Zonenplananoassung n
Aussichr gestent weraen. Aus kanlonaer Sicht wie auch aus Sicht ades Bunaesamies 1y
Srrasse (zustanajge Benorae 1ur ale Narionalst/asse) waren mnaes werrergenenade Legrerr-
2ungen - auch 1ur olizenzerien an Wochentagern - sefr erwunschr. “

3 Postulatsauftrag

Am 25. August 2009 wurde im Stadtparlament eine Motion eingereicht, die eine weitere
inhaltliche Variante mit analoger Zielsetzung - der Verunméglichung von sehr publikumsin-
tensiven und damit verkehrsbelastenden Nutzungen - vorschlug. Es soll ebenfalls eine Zone
far bestimmte Nutzungsarten nach Art. 28octies BauG erlassen werden. Dabei sollen bei
dieser Formulierung publikumsintensive Nutzungen wie Einkaufszentren, Fachmarkte und
Freizeitanlagen ab einer publikumsaktiven Fldche von mehr als 200 m2 als solche ausge-
schlossen werden, ohne Festlegung einer Fahrtenzahl. Geméass Motionstext kann der Stadt-
rat sodann Uber Sondernutzungspléne im Einzelfall abweichende Regelungen treffen (dies
gilt grundsétzlich unabhéangig von der gew ahlten Variante).

Der Stadtrat hat in seiner Stellungnahme zur Frage der Erheblicherkldrung der Motion darauf
hingewiesen, dass flur das weitere Vorgehen nun zu entscheiden sei, ob Nutzungsbeschran-
kungen auf der Basis maximaler Fahrtenzahlen am Wochenende geméss Parlamentsauftrag
oder aufgrund eines direkten Ausschlusses publikumsintensiver Nutzungsarten gemass dem
neuen Vorstoss erlassen werden sollen. Beide Ansétze seien grundsétzlich denkbar, beide
Mdéglichkeiten mussten aber vor allem beziglich der tatséchlichen Zielerreichung und der
rechtlichen und fachlichen Anforderungen nochmals kritisch gepruft werden. Die entspre-
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chenden Abklérungen seien bereits in Zusammenarbeit mit den Fachstellen auch des Kan-
tons eingeleitet worden.

Im Weiteren beantragte der Stadtrat, aufgrund der noch offenen Fragen die Motion in ein
Postulat umzuwandeln. Das Parlament erklérte schliesslich am 17. November 2009 folgen-
den Postulatsauftrag erheblich:

Der Staalrar wird emgelanern, zu praren und Bencht zu ersiatien, ob im Geblier Geissbergy
Altenwegen eme Zone /ir bestimmie Muizungsarien (Art. 28octies BauG) eriassen weraesn
sol. Daber solen zonengemasse MuIzungen ZUEssig blebern, mngegern pubikumsiniens/ve
Nutzungen mit emer publikumsaktiven fldche vorn melr als 200 m2 (2B, Enkauiszentrer,
rachméarkre und [re/izelaniager) ausgeschiossen weraern. Vorbehialten blent /ewels emne
vesornaere Fegelng mit emnerm SonaemuiZungsplan des Slaal/ares.

Auch dieser Vorschlag wurde den AREG zur Vorprifung unterbreitet. Mit Bericht vom 23.
November 2009 hat das AREG zu dieser neuen Variante wie folgt Stellung genommen:

7. Dre Derpntion von verkenrsimmtensiven Linrichiungern ,, wie Linkauiszentrer, Fach-
IMErKIen una Freizeiizentren” ist aus unserer Sicht nicht Zieldirena. So miassten ale
Verkersimtensivern Linmchiungern abschnessend aurgezanlt weraern, are Begriiie wa-
1€17 ZUDEIM GEnal 21 aernnierern (was /st em Linkaurszentium 7). Froblemarscl? 1st ale
Delinftion auch, wei emzeme Vorhabern nicht nach hrer Wirkurng, sondaerm eagicl?
nach nrer Grosse beurtent weraen (2B, bes emer Ansammiung von klemen Einzelge-
schdrien wie emn outler-viage oaer wernn menrere vesrtorern unabhnanglg vornemarn-
aer klemere Vorhiaben planern). Wenn nun aus rechincher Sicht eaes Bauvoriiaben
malviauel zu betrachren ist, Kann eme Baubewmigurng Aaum verwegert weraern.
FUr Slch alleme ISt kemes aleser Gescharte eme verkesrsmrensive Limichiung, 1 aer
Surmme aber /st hire Wirkung aur aas uminegenae Verkelirsnelz betrgchines.

2 LEine Fanrenbegrenzung - wie SIEe Lsprungich vorgesenen war - stellt ademagegerr-
uber eme vergleichswerse enache Auriage mn aer Baubew mjgung aar. /1 adieser wer-
aen auch aas Controling wund die Massnainnmen bes Mchiemhalung aer Aurlgagern
rfeslgelegt. Belriebe, welkhe im Gebret Geissberg / Altenwegen ansieaen, habern
Sich aanach zu richren. Die problemarische Lintedung aer Geschdrte, ake hemre AlG-
ung aer Begrichkert und auch aie Vempmichtung 1ir emen Sonaemuizungsplan ber
Gescharten > 200 m2 entialern.

4 Weiteres Vorgehen

4.1 Verfahrenseinleitung fur die Variante gemass Riickw eisungsantrag

Der Stadtrat schliesst sich der Beurteilung der kantonalen Fachstelle an. Die Variante ge-
méss Rickweisungsantrag des Stadtparlamentes mit der Festlegung einer massgebenden
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maximalen Fahrtenzahl am Wochenende ist der Variante gemé&ss Postulat mit der Um-
schreibung der auszuschliessenden Nutzungsarten vorzuziehen. Der Stadtrat wird deshalb,
vorbehéltlich der Abschreibung des Postulates und damit dem Einverstandnis des Stadtpar-
lamentes, das Verfahren flr eine Nutzungsbeschréankung mit folgendem Inhalt einleiten:

7. Gebrer Geissberg /Altenwegen mit folgenaen Festiequngern

2UiEsslg sma zonengemdsse Nuizunger, wernn wahrena aen nacimiidghchen Sorit-
Zenstunaen aes ubergeoranelern Slrassennelzes am Samstag una Sonntqg 25 Falr-
ren (2u- una Wegraniiern zusammer) poro /1a Grunadiigee nicht Uberschnitien weraersn.

Die Regelung soll fir das gleiche Gebiet beidseits der Geissbergstrasse gelten. Seit dem 1.
Januar 2010 ist die Formulierung von Art. 28octies BauG allerdings offener gefasst in dem
Sinne, als neu alle Zonenarten erfasst werden kénnen und nicht mehr nur, wie bisher, Ge-
werbe-Industrie-, Industrie- und Intensiverholungszonen. Deshalb soll neu die Regelung auch
im Gebiet in der Wohn-Gew erbezone beim Weiler Altenwegen Anwendung finden, so dass
diese bisherige , Insel“ aufgehoben werden kann.

Das Verfahren wird mit der 6ffentlichen Auflage von 30 Tagen beginnen; wahrend dieser
Zeit kdnnen Einsprachen eingereicht werden. Nach dem Einspracheverfahren wird die Vor-
lage wieder dem Stadtparlament unterbreitet, dessen Beschlussfassung dem fakultativen
Referendum untersteht. Anschliessend folgt das Rechtsmittelverfahren; nach diesem Ver-
fahren kann die Regelung in Kraft treten.

4.2 Vorbehalt der Planungszone

Die fur die friher vorgesehene, umfassendere Regelung erlassene Planungszone ist in der
Zwischenzeit ausgelaufen. Der Stadtrat hat von einer Verlangerung um die noch méglichen
zwei Jahre abgesehen, weil die neue Regelung gemass Rlckw eisungsauftrag (wie auch
eine solche geméss Postulatsauftrag) wesentlich von der urspringlichen Lésung abw eicht.
Sie ist deutlich weniger einschrénkend und gilt mit der Fahrtenzahl am Wochenende nur
noch fir bestimmte Betriebskategorien. Bei einer Verlangerung der bestehenden Planungs-
zone hétte die Frist von zwei Jahren ab Sommer 2009 ohnehin nicht fir das neue Verfahren
ausgereicht.

Eine nochmalige, neue Planungszone flr das ganze, weitrdumige Gebiet wére in Berlcksich-
tigung der deutlich weniger umfassenden neuen Regelung und des mit den entsprechenden
Verfahren verbundenen Aufwandes nicht mehr gerechtfertigt gewesen. Es bleibt aber jeder-
zeit vorbehalten, bei Projekten mit erheblicher Verkehrsbelastung an Wochenenden eine
Planungszone fur die betroffene Parzelle zu erlassen.
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