* K Protokoll des Regierungsrats

KANTON AARGAU

Sitzung:  19. Januar 2011 Nr. 2011-000057

Gemeinde Buchs; Bauzonen- und Kulturlandplan, Bau- und Nutzungsordnung, An-
derungen Lostorf, Wynenfeld, Cartofont und Zentrum; Genehmigung; Publikation;
Auftrag an Staatskanzlei

Sachverhalt
1. Verfahren

1.1 Verfahrensdaten

Vorprufungsbericht 27. November 2009
Offentliche Auflage 16. Februar 2010 bis 17. Marz 2010
Beschluss des Einwohnerrats 9. Juni 2010
Eingereicht zur Genehmigung 27. September 2010
Ablauf der Beschwerdefrist 20. Oktober 2010

Die Verfahrensvoraussetzungen fir die Genehmigung sind erfullt.
1.2 Zustindigkeit zur Genehmigung

Der Regierungsrat ist fur die Genehmigung der eingereichten Vorlage zustandig. Sie fallt
nicht unter die Ausnahmen, welche gemass § 27 Abs. 1 des Gesetzes Uber Raument-
wicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993 durch den Grossen Rat
zu genehmigen sind.

1.3 Rechtsschutzverfahren

Zur Vorlage sind keine Beschwerden eingereicht worden.

2. Die Vorlage im Uberblick

Zur Genehmigung liegen folgende Anderungen des Bauzonen- und Kulturlandplans und
der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) vor:

— Anderungen Gebiet Lostorf: Ubersichtsplan 1:2'500; § 9 Abs. 6 BNO Industriezone,
Bereich KVA, § 13 BNO Naturschutzzone

— Anderungen Gebiet Wynenfeld: Ubersichtsplan 1:2'000, § 9 Abs. 4 BNO Industriezone,
Einkaufszentrum, § 20 BNO Verkaufsflachen

— Anderungen Bereich Cartofont: Ubersichtsplan 1:2'000

— Anderungen Zentrum: Ubersichtsplan 1 : 2'000, § 7 BNO Zentrumszone

2.1 Ausgangslage und Planungsziele

Der Bauzonen- und Kulturlandplan sowie die Bau- und Nutzungsordnung von Buchs vom
16. Dezember 1997 haben sich im Wesentlichen bewahrt, daher beschranken sich die
vorliegenden Anderungen auf Teilbereiche, insbesondere als Folge der Grenzbereinigung
zwischen Suhr und Buchs, sowie der geplanten Erhéhung der Verkaufsflachen des Ein-
kaufszentrums auf 21'000 m? im Wynenfeld.
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2.2 Planungsablauf/Vorpriifung

Die Vorprufung wurde am 27. November 2009 ohne Vorbehalte abgeschlossen. Fur die
Erweiterung der Verkaufsflachen des Einkaufszentrums ist eine Umweltvertraglichkeits-
prufung durchgefihrt worden.

2.3 Bauzonen- und Kulturlandplan
Die Anderungen des Bauzonen- und Kulturlandplans betreffen folgende Bereiche:

2.3.1 Anderungen im Gebiet Lostorf
Grenzregulierung, Abgrenzungen der Bauzonen

Mit der Grenzregulierung zwischen Buchs und Suhr sind die Kehrichtverbrennungsanlage
(KVA) und die regionale Schiessanlage von Suhr zu Buchs umgeteilt worden. Die Bauzo-
nen werden aufgrund der értlichen Gegebenheiten, der Uberbaubarkeit und der Naturwer-
te neu abgegrenzt.

Areal Kehrichtverbrennungsanlage (KVA)

Das Areal der KVA (3,44 Hektaren [ha]) wird von der Zone fir 6ffentliche Bauten und An-
lagen in eine Industriezone umgezont.

Naturschutzzone und Naturschutzzone im Wald

Die bisherige Materialabbauzone mit Nachnutzung Naturschutz wird in eine Naturschutz-
zone umgezont und neu abgegrenzt.

2.3.2 Anderung im Gebiet Wynenfeld

Grenzregulierung

Mit der Grenzregulierung zwischen Buchs und Suhr ist das Einkaufszentrum neu vollstan-
dig Buchs zugeteilt worden. Die Flache von 1,74 ha wird der Industriezone zugewiesen,
dies analog zur bisherigen Zonenzugehorigkeit in der Gemeinde Subhr.

2.3.3 Anderung Cartofont

Nach der Verlegung des Fabrikkanals werden verschiedene situationsbedingte Anpas-
sungen vorgenommen.

2.3.4 Anderung Zentrumszone
Fir den Bereich dstliche Oberdorfstrasse wird die Gestaltungsplanpflicht aufgehoben.

2.4 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Die Anderungen der Bau- und Nutzungsordnung betreffen folgende Bereiche:

— § 7 BNO, Zentrumszone: Die maximale Ausnutzungsziffer fuir Wohnen in der Zent-
rumszone wird auf 0,8 angehoben (Arealliberbauung maximal 0,9).

— § 9 Abs. 4 BNO, Industriezone: Die zulassige Verkaufsflache des Einkaufszentrums
wird von 15'000 m? auf 21'000 m? erhéht.

— § 9 Abs. 6 BNO, Industriezone: Die Bestimmung wird so erganzt, dass die Kehrichtver-
brennungsanlage im Gebiet Lostorf ausdrucklich zonenkonform ist.

— § 13 BNO, Naturschutzzone: Die Bestimmungen werden prazisiert.

— § 20 BNO, Verkaufsflachen: Die Definition wird der kantonalen Praxis angepasst.



Erwagungen
3. Beurteilung der Vorlage
3.1 Allgemeine Beurteilung

3.1.1 Uberpriifungsbefugnis

Die Genehmigungsbehérde priift die Nutzungsplane auf Rechtmassigkeit, auf Uberein-
stimmung mit den kantonalen Richtplanen und den regionalen Sachplanen sowie auf an-
gemessene Berlcksichtigung der kantonalen und regionalen Interessen (§ 27 Abs. 2
BauG).

3.1.2 Ubereinstimmung mit dem Richtplan
Siedlungsgebiet, S 2.1

Die neuen Bauzonengrenzen weichen vom festgesetzten Siedlungsgebiet des Richtplans
ab. Die Industriezone und die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen im Gebiet Lostorf
werden gegeniber der Naturschutzzone neu abgegrenzt. Es sind Ein- und Auszonungen
von je 0,6 ha vorgesehen. Nach der Genehmigung schreibt der Regierungsrat das Sied-
lungsgebiet gemass den neuen Bauzonen fort (Kapitel 2.1, Beschluss 4.1, lit. b).

Einkaufscenter, Fachmarkte, S 4.3

Der Grosse Rat hat am 22. Juni 2010 das Einkaufszentrum Wynenfeld mit 21'000 m? Net-
toladenflache im Richtplan festgesetzt (Kapitel S 4.3, Standorte fur Nutzungen mit hohem
Verkehrsaufkommen, Beschluss 2.2). Die Vorlage entspricht diesem Beschluss.

Vernetzungskorridor, L 3.3

Die Anderungen im Gebiet Lostorf erfolgen abgestimmt auf den Wildtierkorridor "Suret"
von Uberregionaler Bedeutung, der im Richtplan festgesetzt ist.

Auch im Ubrigen stimmt die Vorlage mit dem Richtplan tberein.

3.1.3 Anderungen im Gebiet Lostorf

Mit der Grenzregulierung zwischen Buchs und Suhr sind verschiedene Flachen im Gebiet
Lostorf von Suhr nach Buchs umgeteilt worden, so das Areal der Kehrichtverbrennungs-
anlage (KVA), die regionale Schiessanlage und die Materialabbauzone.

Grenzregulierung, Abgrenzungen der Bauzonen

Die Bauzonen werden aufgrund der értlichen Gegebenheiten, der Uberbaubarkeit und der
Naturwerte neu abgegrenzt. Die Abgrenzungen sind nachvollziehbar begriindet. Die
Einzonungen der Industriezone beim Kieswerk (0,6 ha) werden flachengleich mit
Auszonungen der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen bei der Schiessanlage kom-
pensiert.

Areal KVA

Das Areal der KVA (3,44 ha), das in Suhr in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugeteilt war, zont Buchs in die Industriezone um. Die Zonenbestimmungen der Industrie-
zone werden richtigerweise so erganzt, dass die KVA ausdrtcklich zonenkonform ist (§ 9
Abs. 6 BNO).



Naturschutzzone und Naturschutzzone im Wald

Die bisher in Suhr gelegene Materialabbauzone mit Nachnutzung Naturschutz wird in
Buchs in eine Naturschutzzone umgezont. In der BNO werden die Bestimmungen zur
Naturschutzzone angepasst und erweitert (§ 13 BNO). Damit wird der Amphibienstandort
von nationaler Bedeutung (Objekt 24, Bereich A) gut umgesetzt. Im Wald wird der Amphi-
bienstandort (Objekt 24, Bereich B), soweit er auf Gemeindegebiet von Buchs liegt, neu
mit einem "Naturschutzgebiet im Wald Lostorf, Bereich B" umgesetzt.

Waldfeststellung

Um ein zukunftiges Einwachsen von Wald im Bereich von neuen Bauzonen rechtswirk-
sam auszuschliessen, sind bei den Bauzonenplananderungen die Waldgrenzen festge-
stellt worden (§ 6 Waldgesetz, AWaG; SAR 931.100).

3.1.4 Anderungen im Gebiet Wynenfeld
Grenzregulierung

Mit der Grenzregulierung ist das ganze Areal des Einkaufszentrums neu der Gemeinde
Buchs zugeteilt worden. Die Flache von 1,74 ha wird der Industriezone zugewiesen. Ma-
teriell andert sich nichts, da die Flache in Suhr bereits der Industriezone zugeteilt war.

Erweiterung Wynecenter

Nach dem Ausbau 2006 plant die Migros eine weitere Vergrosserung der Verkaufsflache
des Wynecenters von 18'300 m? auf 21'000 m?. Das realisierte Projekt hat die Vergrésse-
rung baulich bereits vorweggenommen, die Flachen werden zurzeit jedoch noch als Lager
verwendet. Mit der Anderung von § 9 Abs. 4 BNO wird die rechtliche Voraussetzung ge-
schaffen, dass die Flachen fur den Verkauf genutzt werden kénnen. Gleichzeitig wird die
Definition der Verkaufsflache der kantonalen Praxis angepasst (§ 20 BNO). Die Bestim-
mungen sind nachvollziehbar begrindet und rechtmassig.

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Zur geplanten Vergrésserung der Verkaufsflache auf 21'000 m? und auf der Basis der
Erweitung der Parkplatzzahl von 925 auf 1'200 ist ein Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB)
erstellt worden. Die Abteilung fir Umwelt kommt in ihrem Bericht vom 28. Oktober 2009
zum Schluss, dass der UVB die Umweltbereiche genligend umfassend und richtig be-
schreibe. Der UVB weise nach, dass die vorgesehenen erweiterten Nutzungen grundsatz-
lich umweltvertraglich realisierbar seien. Fur das Baubewilligungsverfahren sind verschie-
dene Auflagen formuliert worden, insbesondere Nachweise zur Verkehrsbelastung, zur
Parkplatzzahl und zum 6kologischen Ausgleich.

3.1.5 Anderungen Cartofont

Der Kanal bei der Cartofont wird umgelegt und verkirzt. Um die als Gewasser bezeichne-
ten Flachen des nicht mehr bendtigten Kanalteils baulich nutzen zu kdnnen, werden sie
entsprechenden Nutzungszonen zugewiesen. Der Schutz der Uferbestockungen wird der
neuen Lage des Kanals angepasst. Die Anderungen sind begriindet und rechtmassig.

3.1.6 Anderungen Zentrumszone

In der Zentrumszone sind gemischte Nutzungen zugelassen. Die Ausnutzungsziffer be-
tragt bei Normallberbauung 0,9, bei Arealiberbauung 1,0 und fir Wohnen 0,6. Gestutzt
auf eine Standortanalyse soll entlang der Aarauer- und der Mitteldorfstrasse eine linear
ausgerichtete "Einkaufsstrasse" entstehen. In der Ubrigen Zentrumszone soll vermehrt
das Wohnen im Vordergrund stehen. Daher wird die Ausnitzungsziffer fir Wohnen auf
0,8 und bei Areallberbauungen auf maximal 0,9 angehoben.



In der Zentrumszone wird in zwei Gebieten eine Pflicht fur Gestaltungsplane festgelegt.
Far den Teilbereich zwischen Oberdorfstrasse und Suhre ist in absehbarer Zeit keine Ge-
samterneuerung zu erwarten. Daher soll hier die Gestaltungsplanpflicht aufgehoben wer-
den. Die Anderungen in der Zentrumszone sind begriindet und rechtmassig.

3.2 Gesamtbeurteilung

Die Vorlage erflllt die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Genehmigung.

Beschluss

1.

Der Bauzonen- und Kulturlandplan und die Bau- und Nutzungsordnung, Anderungen
Lostorf, Wynenfeld, Cartofont und Zentrum der Gemeinde Buchs vom 9. Juni 2010 wer-
den genehmigt.

2.

Die Staatskanzlei wird mit der Publikation im Amtsblatt beauftragt.

Rechtsmittelbelehrung

1.

Gegen diesen Entscheid kann innert einer nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen beim Verwal-
tungsgericht des Kantons Aargau, Obere Vorstadt 40, 5000 Aarau, Beschwerde gefiihrt werden.
Die Frist beginnt einen Tag nach der Publikation des Entscheids im kantonalen Amtsblatt. Sie steht
still vom siebten Tag vor Ostern bis und mit dem siebten Tag nach Ostern, vom 15. Juli bis und mit
dem 15. August und vom 18. Dezember bis und mit dem 2. Januar.

2.

Die Beschwerdeschrift ist von der Partei selbst oder von einer Anwaltin beziehungsweise einem
Anwalt zu verfassen, welche oder welcher gemass dem Bundesgesetz Uber die Freiziigigkeit der
Anwaltinnen und Anwalte vom 23. Juni 2000 (Anwaltsgesetz, BGFA; SR 935.61) zur Vertretung vor
Gericht berechtigt ist.

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten, das heisst es ist
a) anzugeben, wie das Verwaltungsgericht entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

3.
Auf eine Beschwerde, welche den Anforderungen gemass den Ziffern 1 oder 2 nicht entspricht,
wird nicht eingetreten.

4.
Eine Kopie des angefochtenen Entscheids ist der unterzeichneten Beschwerde beizulegen. Allfalli-
ge Beweismittel sind zu bezeichnen und soweit moglich einzureichen.

5.

Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, das heisst die unterliegende Par-
tei hat in der Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten
Zu bezahlen.




Verteiler

— Gemeinderat, Mitteldorfstrasse 69, 5033 Buchs
— Departement Bau, Verkehr und Umwelt

— Abteilung Raumentwicklung BVU (mit Akten)

— Rechtsabteilung BVU

— Abteilung Verkehr BVU

— Abteilung Wald BVU

— Staatskanzlei (Amtsblatt)

Staatsschreiber:
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