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Abschliessender Vorpriifungsbericht
Geschafts-Nr.: BVURO.14.101-1 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)

Gemeinde: Mohlin
Bezeichnung: Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Teilanderung Zentrum

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 25. August 2014 haben Sie uns die oben erwahnte, bereinigte Vorlage zur abschliessenden Vor-
prifung eingereicht.

Der Vorprifungsbericht zeigt, dass die Vorlage den planungsrechtlichen Anforderungen an Nut-
zungsplane entspricht.

Damit ist die Vorprufung abgeschlossen. Bitte legen Sie den Vorprufungsbericht zusammen mit der
Vorlage 6ffentlich auf.

Die beiliegenden Richtlinien orientieren Sie tiber das weitere Vorgehen.

Danke fur die angenehme Zusammenarbeit. Bei Fragen gibt lhnen der zustandige Kreisplaner
Christian Brodmann, 062 835 33 16, gerne Auskunft.

Freundliche Griisse

Bernhard Fischer ristian Brodmann
Sektionsleiter _Kreisplaner
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Beilagen
* Vorprifungsbericht
+ Richtlinien 1.5 und 1.6
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Kopie an (mit Vorprifungsbericht)

* Planar AG fur Raumentwicklung, Rigistrasse 9, 8006 Ziirich
+ BVU/ALG/GN, S. Burger

* BVU/ALG/Gefahrenkarte, M. Serraino

< BVU/AVK, U. Studer

» BVU/AfU, R. Sagesser

* BVU/ARE/SF, A. Barthel

+ BVU/ARE, Jur. A. Huber
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KANTON AARGAU

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung Raumentwicklung

12. September 2014

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

Geschafts-Nr.: BVUROQO.14.101-1 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Méhlin
Bezeichnung: Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Teilanderung Zentrum

1. Einleitung

1.1 Eingereichte Unterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

*+ Teildnderung Bauzonen- und Kulturlandplan "Zentrum Méhlin"
* Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung (BNQ) "Zentrum Mg&hlin"

1.1.2 Weitere Unterlagen

+ Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung tUber die Raumplanung (RPV)
+ Masterplan Zentrum Méhlin vom 19. Mai 2014

1.2 Ausgangslage, Probleme und Zielsetzungen

Fur die Zentrumsentwicklung wurde im Jahr 2012 eine Testplanung durchgefuhrt. Gestutzt auf die
Ergebnisse der Testplanung wurde ein Masterplan entworfen und vom Gemeinderat am

19. Mai 2014 verabschiedet. Mit der Testplanung beziehungsweise der Masterplanung wurden die
wichtigsten stadtebaulichen Zielsetzungen fur die Entwicklung des Zentrumgebiets von Méhlin eruiert
und behdrdenverbindlich festgelegt. Der Masterplan enthalt Aussagen zu den Bebauungstypologien,
Freiraumprinzipien, Festlegungen zur Erschliessung, Parkierung und zum Langsamverkehr, Aussa-
gen zur Strassenraumgestaltung und zu den Erdgeschoss-Nutzungen.

Mit der vorliegenden Teilzonenplananderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Um-
setzung der Masterplanung geschaffen werden. Ein Teil der 6ffentlichen Zone direkt neben der be-
stehenden Allmend soll der Zone fur 6ffentliche Erholung und Freizeitanlagen zugewiesen werden,
der andere Teil mit dem Gemeindehaus in eine neu zu schaffende Zentrumszone. Ebenfalls der
Zentrumszone zugewiesen werden sollen die direkt angrenzenden Bereiche der Kernzone 2 bis zur
Bachstrasse.

1.3 Ablauf der Vorpriifung

Die Eingabe der Gemeinde vom 28. Mai 2014 wurde unter Einbezug der betroffenen kantonalen
Fachstellen vorgepruft (§ 23 Abs. 1 Baugesetz, BauG). Dabei konnten verschiedene offene Fragen
mit der Gemeinde und dem beauftragten Planungsbiro geklart werden (§ 23 Abs. 2 BauG). Der vor-
liegende Vorprufungsbericht umfasst eine koordinierte Beurteilung auf Vereinbarkeit mit den Anfor-
derungen gemass § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der 6ffentlichen Auflage.
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2. Beurteilung

2.1 Grundlagen

Die Grundlagen sind vollstandig und erméglichen eine umfassende Beurteilung der Situation und der
getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2 Verfahren

Die Gemeinde hat ein Mitwirkungsverfahren im Sinne von § 3 BauG durchgefihrt und einen Mitwir-
kungsbericht erstellt. Der Bericht ist 6ffentlich.

3. Priifungsergebnisse (§ 27 Abs. 2 BauG)

3.1 Kantonaler Richtplan

Geméss Richtplankapitel S 1.4 sollen Arealentwicklungen an guten Lagen aktiv geférdert werden.
Diesbezuglich besteht ein kantonales Interesse. Arealentwicklungen erfillen hohe Qualitatsanforde-
rungen beziglich stadtebaulicher Eingliederung, Architektur sowie Umgebungs- und Freiraumgestal-
tung. Bei Arealentwicklungen ist auf die dem Zweck entsprechende Erschliessung durch den motori-
sierten Individualverkehr, den offentlichen Verkehr und durch den Langsamverkehr sowie auf die
Auswirkungen auf die Verkehrskapazitat zu achten.

Die geplante Umzonung unterstitzt eine entsprechende Arealentwicklung an guter Lage, unterstiitzt
eine frihzeitige Qualitatssicherung der Zentrumsentwicklung und wird in den nachfolgenden Verfah-
ren bei konsequenter Umsetzung positive Ergebnisse ermdglichen.

3.2 Planbestindigkeit

Im Kapitel 5.2 des Planungsberichts wird die Planbestandigkeit thematisiert. Die vorliegende Teilre-
vision erfolgt recht kurz nach Inkrafttreten der Gesamtrevision der Zonenplanung 2012. Grundsatz-
lich erachten wir die in diesem Kapitel dargelegten Erwagungen als nachvollziehbar und sachge-
recht. Auch unter dem Aspekt der Planbestandigkeit ist von grundsatzlicher Bedeutung, dass die
Qualitaten geméass Masterplanung fur die Zentrumsentwicklung gesichert werden.

3.3 Stidtebau

Das gewahlte Verfahren zur Entwicklung des Zentrums von Méhlin ist sehr zweckmassig und ent-
spricht der Bedeutung des Areals far Méhlin und die Region. Die Festlegungen im Masterplan enthal-
ten alle wesentlichen Aspekte fur eine sachgerechte Weiterentwicklung des Zentrums.

Grundsétzlich ist es planerisch richtig und situationsgerecht, fur das Gebiet eine eigene Zentrumszo-
ne zu schaffen. Die dafur formulierte Zielsetzung in § 12a Abs. 1 der Bau- und Nutzungsordnung ist
zweckmadssig. Gemass Abs. 2 bildet der Masterplan die behérdenverbindliche wegleitende Grundla-
ge fur Aussagen zur Architektur, zur Erschliessung und Parkierung und beziglich Freiraumgestal-
tung.

Von den im Masterplan enthaltenen Aussagen sind namentlich jene zum Baufeld 1/2 als positiv zu
bewerten, insbesondere die Einbindung in die vorhandenen Freiflachen (unter Beachtung der ISOS-
Empfehlungen), die sich ergebende Gemeindeplatz- und Zentrumssituation und die Integration des
bestehenden Gemeindehauses (die Projektbewertung im Bericht des Beurteilungsgremiums kann
unterstitzt werden).
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3.4 Erschliessung / Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Umzonung tangiert Belange der kantonalen Verkehrsplanung nur am Rande. Die Bach- und die
Hauptstrasse sind heute Gemeindestrassen. Dementsprechend ist es korrekt, wenn die Strassen-
parzellen der gleichen Nutzungszone zugewiesen sind, wie die angrenzenden Bauparzellen.

Im Planungsbericht ist die Abstimmung Siedlung und Verkehr thematisiert. Demnach sind die ver-
kehrlichen Auswirkungen gering. Es kann festgestellt werden, dass das Zentrum von Méhlin gut ans
lokale und regionale Langsamverkehrsnetz angebunden ist. Gleich angrenzend an das Planungsge-
biet gibt es heute zwei Bushaltestellen, sie stellen die 6V-Guteklasse D sicher. Zudem liegt das Pla-
nungsgebiet in 10 Minuten Fusswegdistanz zum Bahnhof.

3.5 Hochwasserschutz

Der Perimeter der Umzonung befindet sich in einem Gebiet mit einer Restgefahrdung durch Hoch-

wasser (Gefahrenstufe gelb-weiss schraffiert). Im vorliegenden Verfahren sind keine Hochwasser-

schutzmassnahmen zu treffen. Wir empfehlen eine frihzeitige Beriicksichtigung des Anliegens des
Hochwasserschutzes in dem nachfolgenden Verfahren.

3.6 Gewisserfreihaltung/Gewdsserraum

Der Perimeter der Umzonung grenzt unmittelbar an den Méhlinbach an. Hinsichtlich des Abstands

zum Méhlinbach werden in der Zentrumszone keine Vorschriften neu eingefthrt. Wir weisen darauf
hin, dass fur den Gewé&sserabstand bei Bauten und Anlagen das ubergeordnete Recht (Gewasser-
schutzverordnung, GSchV) zum Tragen kommt. Dies bedeutet, dass bis zu einer definitiven Festle-
gung des Gewasserraums gemass Art. 41a GSchV fir Bauvorhaben die Ubergangsbestimmungen
der GSchV anzuwenden sind. Dies gilt fiir sémtliche Bauten gemass § 6 BauG.

3.7 Larm

Die Umzonung von Bauzonen gilt nach Art. 24 Abs. 1 Umweltschutzgesetz (USG) nicht als Aus-
scheidung neuer Bauzonen. Somit muss die Einhaltung von Art. 29 Larmschutz-Verordnung (LSV)
nicht Uberprift werden. Zudem betrachten wir das Planungsgebiet als erschlossen, demzufolge
muss im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Einhaltung von Art. 31 LSV tberpriift werden.
Dabei gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) als massgebende Grenzwerte. Eine friihzeitige Aus-
einandersetzung mit dem Thema L&rm im Sinne der Vorsorge wird jedoch begriisst.

3.8 Bau- und Nutzungsordnung

Die vorgesehenen Erganzungen der Bau- und Nutzungsordnung sind sachgerecht und rechtskon-
form.

4. Zusammenfassung, weiteres Vorgehen

Wir haben die Vorlage gemass § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erfullt nach der Beurteilung der
Verwaltung die Voraussetzungen zur Genehmigung (Kriterien nach § 27 Abs. 2 BauG: Rechtmassig-
keit, Ubereinstimmung mit kantonalem Richtplan und regionalen Sachpldnen, kantonale und regiona-
le Interessen angemessen berticksichtigt). Ein Genehmigungsantrag kann in Aussicht gestellt wer-
den.

Die Genehmigungsbehérde und die Beschwerdebehorde sind an die Beurteilung der Verwaltung
nicht gebunden.

Die Planvorlage kann offentlich aufgelegt werden. Das Ergebnis der Waldfeststellung/-ausscheidung
ist gleichzeitig zu publizieren und &éffentlich aufzulegen.
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Bernhard Fischer /-Christian Brodmann

Sektionsleiter /" Kreisplaner
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