Antrag des Gemeinderates

vom 26. September 2019 > wettingen
an den Einwohnerrat NSNS tern an der limmat
2016-0302

Teilanderung Nutzungsplanung Schutzobjekte (Ortsbild 1+2)

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Wichtigste in Kiirze

Wettingen darf auf eine bald 975-jahrige Geschichte zurtickblicken. Diese stolze Vergangen-
heit stiftet Identitat und ist auch heute noch baulich erlebbar, zum Beispiel auf der Klosterhalb-
insel, im Dorf oder im Langensteinquartier. Dokumentiert sind die ortsbildpragenden Gebaude
der Gemeinde im kommunalen Bauinventar, das aktualisiert und um die Gebaude bis Baujahr
1980 erganzt wurde. Die Ubergeordnete Gesetzgebung verpflichtet die Gemeinde zum Erhalt
und Pflege ihres Ortsbilds und der schitzenswerten Bauten. Ein analoger Auftrag besteht
durch die beiden einwohnerratlichen Motionen Ortsbild 1+2, die im Jahr 2012 tiberwiesen wur-
den. Der Gemeinderat liess daher vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung erarbeiten.
Diese hat zum Ziel, die ortsbildpragenden Gebaude fir kiinftige Generationen zu erhalten.

Aufgrund der 6ffentlichen Mitwirkung wurden die Nutzungsplanungs-Entwirfe wie nachfolgend
beschrieben markant angepasst. Dadurch stieg die Akzeptanz bei den Eigentiimern deutlich.
Dies zeigte sich in der 6ffentlichen Auflage mit nur noch neun Einwendungen. Da die Anliegen
der Eigentimer wo immer moglich bereits in vorgangigen Planungsphasen berucksichtigt wur-
den, ergab sich bei der Behandlung der Einwendungen kein weiterer Anpassungsspielraum.

Der Gemeinderat hat mit der vorliegenden Nutzungsplanung unter intensivem Einbezug der
Planungskommission eine Wettingen-spezifische Regelung fiir den Ortsbildschutz entwickelt.
Demnach werden nicht alle Bauinventar-Objekte als Schutzobjekte umgesetzt, sondern in ei-
ner umfassenden Interessenabwagung wurden fast 40 % der Objekte der schwacheren Kate-
gorie der inventarisierten Objekte zugeteilt. Diese sind nicht geschitzt, sondern es bestehen
erhdhte Gestaltungsanforderungen fiir Veranderungen an der Gebaudehiille; Ersatzneubauten
bleiben explizit zulassig. Die Vorschriften bei allen Objekten beschranken sich primar auf das
ortshildbestimmende aussere Erscheinungsbild der Gebaude. Dadurch erhalten Eigentliimer
im Gebaudeinneren weitgehende Handlungsfreiheit.

In der Bau- und Nutzungsordnung und den Gestaltungsplanen Dorf und Klosterhalbinsel sind
bereits heute 52 Objekte mit unterschiedlichen Schutzvorgaben eigentimerverbindlich ge-
schitzt. Mit der vorliegenden Teilanderung steigt die Zahl der geschiitzten Objekte leicht von
52 auf 58 an. Diese Zunahme grundet vor allem auf der Ausdehnung des Bauinventars auf die
Zeit von 1920 bis 1980, in der die hauptsachliche Siedlungsentwicklung Wettingens stattfand.

Mit der Behandlung im Einwohnerrat endet ein mehrjahriger Planungsprozess. Fir die Eigen-
timer wird die notwendige Planungs- und Rechtssicherheit zur Weiterentwicklung ihrer
Liegenschaften geschaffen, damit die betroffenen Gebaude auch kiinftig eine vitale Nutzung
besitzen. Mit dem Erhalt der identitatsstiftenden Bausubstanz werden die wichtigen Entwick-
lungsschritte der Gemeinde abgebildet und die historischen Kerne entscheidend gestarkt, da-
mit auch kiinftige Generationen die Vergangenheit Wettingens erleben duirfen.
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1 Ausgangslage / Einleitung

Wettingen darf auf eine bald 975-jahrige Geschichte zurlickblicken. Zeugen dieser stolzen
Vergangenheit sind in der ganzen Gemeinde vorhanden. Konzentriert erlebbar sind sie in den
historischen Kernen, zum Beispiel auf der Klosterhalbinsel, im Dorf oder im Langensteinquar-
tier, das von der schwungvollen Entwicklung der BBC zeugt. Die baulichen Zeugen tragen
wesentlich zur Identitat der Gemeinde bei.

Aus den Ubergeordneten Gesetzesgrundlagen, konkret dem Bundesgesetz Uber den Natur-
und Heimatschutz (§ 1 NHG), dem kantonalen Baugesetz (§ 40 BauG), dem kantonalen Kul-
turgesetz (§ 25 Abs. 2 KG) sowie dem kantonalen Richtplan (Kap. S 1.5), besteht ein Auftrag
an die Gemeinde zum Erhalt und Pflege ihres Ortsbilds und der schitzenswerten Bauten.

Zentrale Grundlage hierfiir sind Inventare wie das ISOS (Inventar der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz) und das kommunale Bauinventar, das der Kanton den Gemeinden jeweils
standardmassig im Vorfeld von Gesamtrevisionen der Nutzungsplanung oder auf entsprechen-
den Antrag durch die Gemeinde zur Verfigung stellt.

Der Einwohnerrat Wettingen Uberwies im Jahr 2012 zwei Motionen an den Gemeinderat, wel-
che die Uberprifung und Fortschreibung des bestehenden Bauinventars sowie die Ergreifung
der notwendigen Schutzmassnahmen verlangen:

- Motion "Ortsbild 1": Diese verlangt, dass die rechtlichen Grundlagen geschaffen werden,
damit Bauten, Gebaudegruppen und weitere Objekte, die fir das Ortsbild wichtig sind,
wirksam geschiitzt werden.

- Motion "Ortsbild 2": Diese verlangt vom Gemeinderat, auch die Bausubstanz des 20. Jahr-
hunderts (Bauten, Baugruppen) in Bezug auf ihre Qualitat bezuglich Ortsbild, ihre Bedeu-
tung fur die Wohnqualitat, ihre geschichtliche Bedeutung und ihre architektonische Quali-
tat hin zu untersuchen. Aufgrund der Untersuchungen sollen dann Schutzobjekte definiert
und rechtmassig unter kommunalen Schutz gestellt werden, sei es integral, sei es die
Fassade, sei es das Bauvolumen.

Der Gemeinderat war daher gehalten, den beschriebenen Gesetzesauftrag bereits vor der
Gesamtrevision der Nutzungsplanung in Angriff zu nehmen.

Auf Basis des aktualisierten kommunalen Bauinventars (vgl. Kap. 2) wurde die planungsrecht-
liche Sicherung der Bauinventar-Objekte in Angriff genommen. Dies erfolgte mittels einer eige-
nen Teilanderung der Nutzungsplanung (vgl. Kap. 4), tiber die der Einwohnerrat nun zu befin-
den hat. Damit wahrend der Dauer der Nutzungsplanung keine Abbriiche oder nachteiligen
Veranderungen von schitzenswerten Gebauden erfolgen, legte der Gemeinderat Gber die
schutzenwerten Gebaude eine Planungszone (vgl. Kap. 3.1) fest.
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Abbildung 1: Ubersicht Planungsprozess (Bauinventar, Nutzungsplanung, Planungszone) mit Meilensteinen

2 Kommunales Bauinventar

Nach Uberweisung der Motionen beauftragte der Gemeinderat in einem ersten Schritt Fach-

leute der Denkmalpflege mit einer systematischen Bestandesaufnahme der kommunal schiit-
zenswerten Bauten und Kulturobjekte nach einheitlichen Kriterien (§ 26 Absatz 2 der Verord-
nung zum Kulturgesetz). Grundlagen fiir diese Arbeiten waren unter anderem:

- das vom Bund gefiihrte Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS),

- das von der kantonalen Denkmalpflege erarbeitete Bauinventar aus dem Jahr 1998, das
standardmassig auf Einzelobjekte und die Zeitperiode bis 1920 fokussiert,

- Gestaltungsplane (Dorf, Klosterhalbinsel) und die Bau- und Nutzungsordnung, welche die
bereits heute rechtskraftig geschitzten Gebaude enthalten.

Die Uberprifung und Aktualisierung des bestehenden Bauinventars lag im Grundauftrag der
kantonalen Denkmalpflege. Fir die vom Einwohnerrat bestellte Ergadnzung des Bauinventars
um die erhaltenswerten Ensembles sowie um Gebaude der Zeitperiode von 1920 bis 1980
beauftragte der Gemeinderat die Firma vestigia GmbH aus Zurich. Wahrend der parallelen
Erarbeitung der beiden Inventarteile erfolgte ein intensiver Austausch zwischen den beiden
Bearbeitungsteams. Begleitet wurden die Arbeiten durch eine Fachkommission unter Einbezug
der Gemeinde. Dadurch liessen sich die Inventurarbeiten materiell und verfahrensmassig op-
timal aufeinander abstimmen.

Die gesamthaft 95 erfassten Objekte (Gebaude, exkl. Kulturobjekte wie Brunnen, Grenzsteine
und Wegkreuze) sind im kommunalen Bauinventar von 2015 in Objektblattern dokumentiert.
Aufnahme fanden Objekte, die baugeschichtlich, typologisch, kiinstlerisch oder aufgrund ihrer
Stellung im Ortsbild fiir die Gemeinde von besonderer Bedeutung sind. Der Denkmalwert ei-
nes Bauwerks ist abhdngig von seinen eigenen spezifischen Merkmalen (Eigenwert), seiner
historischen Zeugenschaft und seiner Stellung im Orts- und Landschaftsbild (Situationswert).
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Abbildung 2: beispielhaft einige Objekte aus dem kommunalen Bauinventar

Das Bauinventar ist ein Hinweisinventar, welches den Gemeindebehdrden und dem Kanton
als Grundlage fur die Ortsplanung und baurechtliche Entscheide dient. Fir den Grundeigenti-
mer entfaltet es keine unmittelbare rechtliche Wirkung. Eine Umsetzung hat in geeigneter
Form im Rahmen der kommunalen Nutzungsplanung zu erfolgen. Dies erfolgt mit der vorlie-
genden Teilanderung der Nutzungsplanung.
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Abbildung 3: beispielhaft 2 Objektblétter (Deckblétter) aus dem Bauinventar, bestehend aus Objektdaten, Situati-
onsplan, einer Wiirdigung, der Bau- und Nutzungsgeschichte, einer Beschreibung und Fotodokumentation

3 Planungszone + Bauvorhaben an Bauinventar-Objekten
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31 Planungszone

Der Gemeinderat erliess am 14. April 2016 Uber jene 55 Objekte eine Planungszone, die zum
damaligen Zeitpunkt als Schutzobjekte vorgesehen und die nicht bereits Gber die rechtskrafti-
ge Bau- und Nutzungsordnung geschutzt waren'. Damit wurde bezweckt, wahrend der Dauer
der Nutzungsplanung nachteilige Veranderungen an diesen Objekten zu vermeiden.

Wahrend der Geltungsdauer einer Planungszone besteht kein Bau- oder Veranderungsverbot.
Bewilligungen fur Bauten und Anlagen in der Planungszone dirfen dann erteilt werden, wenn
sie die Verwirklichung der neuen Plane nicht erschweren; von dieser Moglichkeit machte der
Gemeinderat verschiedentlich Gebrauch, da ihm eine vitale Nutzung der Gebaude ein grosses
Anliegen ist (vgl. Kap. 3.2).

3.2 Bauvorhaben an Bauinventarobjekten

Der Gemeinderat ermutigte die betroffenen Eigentimer von Bauinventarobjekten, bei
Verstandnisfragen oder Unsicherheiten, welche bauliche Veranderungen kunftig noch moglich
sein werden, oder konkreten Bauabsichten an ihrem Objekt frihzeitig auf die Bau- und Pla-
nungsabteilung zuzugehen.

Dies fuhrte wahrend der Dauer des Nutzungsplanungsverfahrens zu vielen Anfragen von Ei-
gentimern und diversen Beratungen von Eigentiimern mit Bauinteressen durch den Ortsbild-
berater. Schliesslich gingen 22 Baugesuche ein, von denen 19 bewilligt werden konnten; je
eines wurde abgelehnt oder zurlickgezogen resp. ist noch pendent.

4 Teilanderung Nutzungsplanung Schutzobjekte (Ortsbild 1+2)

4.1 Separate Planungsvorlage

Der Gemeinderat entschied, fir die rechtliche Umsetzung der Bauinventar-Objekte eine sepa-
rate Planungsvorlage auszuarbeiten ("Teilanderung Nutzungsplanung Schutzobjekte (Ortsbild
1+2)"). Damit lassen sich die Voraussetzungen fir den Erhalt der Objekte innert nitzlicher
Frist schaffen. Gleichzeitig erhdht sich die Planungs- und Rechtssicherheit fiir Eigentimer und
Bauherrschaften. Durch die separate Behandlung bietet sich auch keine Gelegenheit, die her-
ausfordernden Fragen des Ortsbildschutzes mit anderen Themen der Nutzungsplanung, wie
z. B. Auf- oder Einzonungen, zu verknupfen.

4.2 Schutzkonzept

Grundsatzlich werden aus denkmalpflegerischer Fachsicht alle Objekte des kommunalen Bau-
inventars als mogliche Schutzobjekte betrachtet. Wie in Kap. 4.3 ndher erlautert, wich die Ge-
meinde jedoch von diesem Grundsatz ab und differenzierte die Gebaude des Bauinventars in
der vorliegenden Nutzungsplanung in Schutzobjekte resp. inventarisierte Objekte. Vorange-
gangen war dieser Differenzierung eine umfassende Interessensabwagung unter den beteilig-
ten Fachleuten und der Planungskommission sowie ein intensiver Diskurs mit den verantwort-
lichen Stellen seitens Kanton. Resultat ist ein auf die Gemeinde Wettingen massgeschneider-
tes Schutzkonzept.

T Ausgenommen waren somit die Objekte Lettentrotte, Schloss Schartenfels und die drei Objekte des
Fahrlilehs. Zusatzlich auch der Murihof, fir den bereits ein Umbaugesuch bewilligt worden war. Wah-
rend des Planungsprozesses erfolgten noch wenige Umklassierungen von Objekten, weshalb das da-
malige Mengengerist nicht deckungsgleich mit den Anzahl Schutzobjekten gemass aktueller Vorlage
ist.
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Die Schutzobjekte umfassen die besonders wertvollen Objekte. Sie sind mit dem Instrument
der Nutzungsplanung geschutzt. Es werden zwei Kategorien von Schutzobjekten unterschie-
den:

- Die geschutzten Einzelbauten nach § 28 BNO-E sind in ihrer Substanz zu erhalten und
durfen weder beseitigt noch beeintrachtigt werden. Als Folge der 6ffentlichen Mitwirkung
wurde der Substanzschutz so formuliert, dass die Substanz der bezeichneten Einzelbau-
ten nur soweit geschutzt ist, als sie fur das aussere Erscheinungsbild und fur den Eigen-
wert des Objekts von Bedeutung ist. Sofern dies im jeweiligen Objektblatt erwahnt ist,
kann dadurch in Einzelfallen auch ein wertvoller Gewdlbekeller oder ein Dachstuhl vom
Schutz betroffen sein. Ausstattungselemente oder die innere Raumstruktur sind vom
Schutzumfang jedoch explizit nicht betroffen. Dadurch erhalten die Eigentumer im Gebau-
deinnern weitgehende Handlungsfreiheit. Es wird in diesem Zusammenhang explizit da-
rauf hingewiesen, dass die Formulierung des Schutzumfangs nicht den Forderungen des
Kantons entspricht (vgl. hierzu Kap. 4.4, kantonale Vorprifung).

- Die einzelnen Gebaude eines geschiitzten Ensembles nach § 28%s BNO-E sind nicht als
Einzelbauten, sondern infolge ihrer einheitlichen Gesamtwirkung geschitzt. Dazu zahlen
die besonders pragenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen, die Stellung der Bauten
zum Strassenraum, die charakteristischen Volumina sowie die das dussere Erscheinungs-
bild pragenden charakteristischen Gestaltungselemente. Der Umbau und der Ersatz von
einzelnen Bauten eines Ensembles sowie der Erganzungsbau sind bei geschitzten En-
sembles zulassig, sofern die einheitliche Gesamtwirkung des Ensembles gewahrt bleibt
und die veranderte oder die neue Baute sich gut in das Ensemble einfligt.

Die inventarisierten Objekte nach § 50°s BNO-E gelten nicht als Schutzobjekte. Aufgrund
ihrer Bedeutung gelten fir sie jedoch besondere Gestaltungsanforderungen an Veranderun-
gen, die das aussere Erscheinungsbild betreffen. Solche gelten analog auch fir Ersatzbauten,
die bei inventarisierten Objekten im Gegensatz zu geschutzten Einzelbauten explizit zulassig
sind.

4.3 Zuteilung der Objekte

Die 942 in der Nutzungsplanung erfassten Objekte sind eingeteilt in 58 Schutzobjekte nach

§ 28 BNO-E resp. § 28 BNO-E (Anteil von 60 %) sowie 36 inventarisierte Objekte nach

§ 50°s BNO-E (Anteil von 40 %). Die Zuteilung erfolgte abgestimmt auf die Bedeutung der Ob-
jekte nach eingehender Beratung und Interessensabwéagung in den begleitenden Gremien.

Die 58 Schutzobjekte teilen sich auf in 53 Einzelbauten und funf Ensembles. Bei einem Be-
stand von knapp 4'500 Gebauden in Wettingen entsprechen die Schutzobjekte einem Anteil
von rund 1,3 % des Gebaudebestands. Gegenuber den bereits heute via Bau- und Nutzungs-
ordnung oder Gestaltungsplanen geschitzten 52 Objekten (mit unterschiedlichen Schutzbe-
stimmungen) ist die mengenmassige Zunahme bescheiden, obwohl neu die Zeitperiode von
1920 bis 1980 hinzukam, in der sich die Haupt-Siedlungsentwicklung Wettingens vollzog. Zwei
Drittel der Schutzobjekte konzentrieren sich in den historischen Siedlungskernen «Dorf/Em-
pert», «Bahnhof», «Klosterhalbinsel» und «Langenstein» (entlang der Land- und Scharten-
strasse) und starken damit diese historischen Siedlungsstrukturen.

2 Da in der Nutzungsplanung zwei Objekte des Bauinventars (Scheibenhochhaus und Zentrums-Hoch-
hauser) planungsrechtlich zu einem Ensemble zusammengefasst sind, ergibt sich die Zahl von 94 Ob-
jekten der Nutzungsplanung gegeniiber 95 Objekten des Bauinventars.
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Die 36 inventarisierten Objekte teilen sich auf in 27 Einzelbauten und neun Ensembles. Fol-
gende Kriterien konnten zu einer tieferen Einstufung als inventarisiertes Objekt fihren:

- wenn sich das Objekt in einem zentralen Verdichtungs- bzw. Erneuerungsgebiet befindet
(wie Landstrasse oder erweitertes Bahnhofgebiet);

- wenn die Wertigkeit des Objekts im Vergleich zu den Schutzobjekten etwas geringer aus-
fallt;

- wenn die Schutzfahigkeit eines Gebaudes als Ganzes in Frage gestellt ist (z. B. energeti-
sche Sanierbarkeit).

Der kantonale Vorprifungsbericht (S. 4) verdeutlicht, dass seitens Kanton eine umfassendere
Zuteilung der Objekte zu den Schutzobjekten gewinscht worden ware: ,Die Auswahl der
Schutzobjekte und der wichtigen Ensembles vermag mehrheitlich zu liberzeugen. Die drei
Bauinventarobjekte Wohnhduser Heimstrasse 1 (WET962), Mérzengasse 69 (WET968) und
Schartenstrasse 70 (WET969) werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht in kommunale
Substanzschutzobjekte umgesetzt. Dieser Entscheid wird bedauert.”

Der Gemeinderat erwartet, dass der Kanton die durch den Gemeinderat auf Basis fachlicher
Kriterien vorgenommene Zuteilung der Objekte im Rahmen des Genehmigungsprozesses
stltzen wird.

4.4 Entwicklung der Planungsvorlage wahrend des Verfahrens

Im ganzen Erarbeitungsprozess der Teilanderung Nutzungsplanung Schutzobjekte war die
Planungskommission als beratendes Gremium des Gemeinderats eng einbezogen. Sie beriet
die Vorlage umfassend in insgesamt sieben Sitzungen.

a) Offentliche Mitwirkung

In der &ffentlichen Mitwirkung gingen 23 Eingaben ein. Diese fuhrten zur Weiterentwicklung
des Wettingen-spezifischen Schutzkonzepts und zur Beschrankung des Schutzumfangs auf
das aussere Erscheinungsbild und in Einzelfallen auf weitere Elemente von hohem Eigenwert.
Ebenso erfolgte eine Angliederung der inventarisierten Objekte an § 50 BNO, der die Gestal-
tungsanforderungen an alle Bauprojekte definiert. Damit wird zum Ausdruck gebracht, dass
Veranderungen an inventarisierten Objekten erhéhten gestalterischen Anforderungen gentigen
muissen. Gleichzeitig wird im § 50°s BNO-E aber auch klargestellt, dass inventarisierte Objekte
keine Schutzobjekte zweiter Kategorie sind, sondern dass Ersatzneubauten zulassig sind. Und
schliesslich wurde definiert, dass der Beratungsaufwand bei Bauvorhaben an Bauinventarob-
jekten durch den Ortsbildberater zu Lasten der Gemeinde geht.

b) Kantonale Vorpriifung

Im Rahmen der kantonalen Vorprifung fanden intensive Diskussionen bezlglich des Wettin-
gen-spezifischen Schutzkonzepts und der Zuteilung der Objekte statt. Der Kanton akzeptierte
schliesslich das Konzept mit der Unterscheidung in Schutz- und inventarisierte Objekte im
Grundsatz.

Differenzen bestehen bezliglich des Schutzumfangs der Schutzobjekte. Im kantonalen Vorpri-
fungsbericht (S. 4) wird fur § 28 Abs. 1 BNO-E folgende Formulierung zum Substanzschutz
vorgeschlagen: ,Die (...) Einzelbauten (Schutzobjekte) (...) dlirfen weder beseitigt noch in ih-
rem dusseren Erscheinungsbild beeintrachtigt werden, einschliesslich der Elemente des Bau-
tenschmucks, der Offnungsausfachungen (Haustiiren, Fenster usw.) und der Erschliessung
(Aussentreppen, Veranden und Laubengénge). In der Substanz zu erhalten sind insbesondere
die dussere und innere Tragstruktur, das heisst die Wand- und Dachkonstruktion, die Decken-
balkenlagen und tragenden Binnenwénde sowie allféllige Kellergewdlbe. {(...)"
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Der Gemeinderat beurteilt die Formulierung in der vorliegenden Art als nicht zweckmassig. Sie
weist fUr eine abstrakte Rechtsnorm einen extrem hohen Detaillierungsgrad auf. Sie ist stark
auf altere Gebaude mit holzernen Tragkonstruktion wie z. B. Bauernhauser ausgerichtet und
bertcksichtigt die Spezifika von neueren Bauten mit andersartigen Tragkonstruktionen zu we-
nig. Mit dem geforderten Schutz der inneren Tragstruktur und der Balkenlagen wirde eine
Weiterentwicklung der Liegenschaften infolge ungentigender Wohnhygiene baurechtlich ver-
unmaoglicht. Die kantonsseitig vorgeschlagene Formulierung ginge auch wesentlich weiter als
die Uberwiesenen Motionen, die auf einen verbesserten Ortsbildschutz abzielen.

Der Gemeinderat hat den Formulierungsvorschlag des Kantons daher nicht 1:1 Gbernommen,
obwonhl der Kanton in einem solchen Fall einen Genehmigungsvorbehalt zur Teildnderung in
Aussicht gestellt hat. Den Bedenken des Kantons wurde seitens Gemeinderat insofern ent-
sprochen, als dass in Einzelfallen beispielsweise auch ein wertvoller Gewolbekeller oder ein
Element der Tragkonstruktion wie ein Dachstuhl im Schutzumfang enthalten sein kann. Vo-
raussetzung ist, dass sie eine Relevanz furs dussere Erscheinungsbild haben oder deren hohe
Bedeutung im Objektblatt explizit erwahnt ist. Ausstattungselemente oder die innere Raum-
struktur sind vom Schutzumfang hingegen nicht betroffen.

Mit der vorliegenden Formulierung des § 28 BNO-E kann nach Auffassung des Gemeinderats
dem grundsatzlichen Anliegen des Kantons nach Verankerung des Substanzschutzes in der
BNO angemessen entsprochen werden. Der Gemeinderat erwartet, dass der Kanton die For-
mulierung des Gemeinderats unterstitzen wird.

c) Stellungnahme Baden Regio

Baden Regio begrusst die Vorlage und stuft die Sicherstellung von wertvollen baulichen Zeit-
zeugen als von regionalem Interesse ein, da sie einen wichtigen Bestandteil der regionalen
Identitat des Regionalzentrums Baden-Wettingen bilden.

d) Offentliche Auflage (Einwendungsverfahren)

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage gingen zehn Einwendungen ein. Die Einwendenden bean-
tragten zumeist den ganzlichen Verzicht auf Umsetzung ihres Bauinventarobjekts in die BNO
oder bei Schutzobjekten zum Teil auch eine Abklassierung zu einem inventarisierten Objekt.
Vereinzelt wurden auch Prazisierungen in den Vorschriften oder bezliglich des Schutzumfangs
verlangt.

Die Bau- und Planungsabteilung fuhrte mit den interessierten Einwendenden Einigungsver-
handlungen durch, die in einem Fall zu einem Riickzug der Einwendung flhrten. Mit acht der
neun verbleibenden Einwendenden stand die Gemeinde bereits in friheren Planungsphasen
in direktem Austausch. lhre Anliegen waren dem Gemeinderat daher frihzeitig bekannt und
konnten - wo mdglich - bereits in einer frihen Planungsphase berticksichtigt werden. Die
massgeblichen Anderungen an der Vorlage, die zu deutlichen Erleichterungen fiir alle Eigen-
timer von Bauinventarobjekten fiihrten, fanden bereits im Rahmen der kantonalen Vorprifung
resp. der offentlichen Mitwirkung statt. Im Rahmen des Einwendungsverfahrens ergaben sich
daher keine Spielrdume flr weitere Anpassungen an der Vorlage.

Die jeweiligen Gemeinderatsbeschlisse wurden den Einwendenden bereits zugestellt; die
Rechtsmittelfrist beginnt jedoch erst nach Rechtskraft des Einwohnerratsbeschlusses zu lau-
fen.
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5 Alternativen

Die Gemeinde ist wie erwahnt durch die Gbergeordneten Gesetzesvorgaben verpflichtet, ihr
Ortsbild auf angemessene Weise zu schitzen. Das heisst insbesondere, dass sie Massnah-
men zur eigentiimerverbindlichen Umsetzung des Bauinventars ergreifen muss.

Die vorliegende Teilanderung entspringt einem mehrjahrigen Prozess und ist fachlich wie poli-
tisch austariert. In intensivem, konstruktivem Diskurs mit dem Kanton entwickelte der Gemein-
derat eine Wettingen-spezifische Losung fur den Ortsbildschutz. Mit der Nicht-Umsetzung des
kantonalen Formulierungsvorschlags zum Substanzschutz (vgl. Kap. 4.4, kantonale Vorpru-
fung) geht der Gemeinderat ein gewisses Risiko im Genehmigungsprozess ein. Da die grund-
satzlichen Anliegen des Kantons im neuen Formulierungsvorschlag vom Gemeinderat bertck-
sichtigt wurden, erwartet der Gemeinderat aber, dass der Kanton die aktuelle Vorlage geneh-
migen wird.

Jegliche weitergehenden Abschwachungen der Vorlage wiurden deren Genehmigungsfahigkeit
durch den Kanton jedoch ernsthaft in Frage stellen.

Eine Ablehnung der Vorlage durch den Einwohnerrat hatte zur Folge, dass die Umsetzung des
Bauinventars bis zur Ausarbeitung einer neuen Vorlage pendent bliebe. Damit wirde die Pla-
nungs- und Rechtsunsicherheit bei den betroffenen Eigentimern tber Jahre fortbestehen und
den Vollzug der Baugesuche vor ernsthafte Probleme stellen. Der Kanton hatte es zudem in
der Hand, im Rahmen der kommenden gesamthaften Uberpriifung der Nutzungsplanung Fra-
gen des Ortsbildschutzes mit anderen Themen wie Ein- oder Aufzonungen zu koppeln und
diese nur dann zu genehmigen, wenn das Gesamtpaket stimmt.

Massgebliche Anderungen der Vorlage durch den Einwohnerrat im Rahmen der Beschlussfas-
sung - wie beispielsweise Umteilungsbegehren von Objekten von Schutz- zu inventarisierten
Objekten oder umgekehrt oder inhaltliche Anderungen der Schutzvorschriften - hatten eine
Rickweisung der Vorlage an den Gemeinderat zur Folge. Eine vom Gemeinderat beauftragte
Uberarbeitete Vorlage musste danach erneut die vorhergehenden Verfahrensschritte durchlau-
fen, im Minimum eine erneute o6ffentliche Auflage, bei der wiederum alle Direktbetroffenen eine
Einwendung vornehmen kénnten, sowie voraussichtlich auch eine erneute kantonale Vorpru-
fung.

6 Zeitplan + weiteres Vorgehen

Nach Rechtskraft des Einwohnerratsbeschlusses wird die Teilanderung der Nutzungsplanung
dem Kanton zur Genehmigung unterbreitet. Mit einem Beschluss des Kantons wirde im Ver-
lauf des Frihjahrs 2020 gerechnet.

Der Kanton wird im Rahmen des Genehmigungsprozesses auch Uber allfallige Beschwerden
von Einwendenden zu befinden haben. Deren Rechtsmittelfrist beginnt mit der Rechtskraft des
Einwohnerratsbeschlusses zu laufen.

7 Fazit

Mit der Behandlung im Einwohnerrat endet ein mehrjahriger Planungsprozess. Der Gemeinde-
rat hat im Spannungsfeld zwischen Interessen der Grundeigentimer, Auftrag des Einwohner-
rats und gesetzlichem Auftrag seitens Bund und Kanton mit Augenmass eine Vorlage entwi-
ckelt, mit der sich das Bauinventar umsetzen lasst.
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Fir die Eigentumer wird mit der Teildnderung die notwendige Planungs- und Rechtssicherheit
zur Weiterentwicklung ihrer Liegenschaften geschaffen, damit die betroffenen Gebdude auch
kinftig eine vitale Nutzung besitzen.

Mit dem Erhalt der identitatsstiftenden Bausubstanz werden die wichtigen Entwicklungsschritte
der Gemeinde abgebildet und die historischen Kerne entscheidend gestarkt, damit auch kinf-
tige Generationen die fast 1°‘000-jahrige Vergangenheit Wettingens erleben diirfen.

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat folgenden Beschluss zu fassen:

BESCHLUSS DES EINWOHNERRATES

Die Teilanderung Nutzungsplanung Schutzobjekte (Ortsbild 1+2) wird beschlossen.

Wettingen, 26. September 2019

Gemeinderat Wettingen

Roland Kuster Urs Blickenstorfer
Gemeindeammann Gemeindeschreiber

Aktenauflage

Dossier ,Teilanderung Nutzungsplanung Schutzobjekte (Ortsbild 1+2)“, Fassung vom 26. Sep-
tember 2019, umfassend:

Bau- und Nutzungsordnung (BNO), synoptische Darstellung

Bauzonenplan 1:2'500

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Abschliessender Vorprifungsbericht des Departements BVU, Abteilung Raumentwicklung,
vom 29. Juni 2018

Stellungnahme Baden Regio vom 24. November 2017

Kommunales Bauinventar (2015), Indexlisten Einzelobjekte resp. Ensembles
Kommunales Bauinventar (2015), Band Einzelobjekte und Band Ensembles (nur Akten-
auflage)

Prasentation der Infoveranstaltung vom 28. Oktober 2019



