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Teilanderung Nutzungsplanung «Gewerbestrasse», Dottingen

Anhang: Auswertung Mitwirkung vom 24. Oktober 2023

Parallel zur kantonalen Vorprifung fand vom 2. bis 31. Marz.2023 die offentliche Mit-
wirkung statt. Am 1. Mérz 2023 wurde die Bevélkerung im Rahmen einer Informations-
veranstaltung Uiber die Planung informiert.

Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage sind 13 Mitwirkungsbegehren von
drei Mitwirkenden fristgerecht eingereicht worden. Der Umgang bzw. die Beantwor-
tung der Mitwirkungseingaben sind in einem separaten und anonymisierten Mitwir-
kungsberichtzusammengefasst worden.

Antrag / Begehren

Industriegebiet darf nur umgezont werden,
wenn gleichzeitig wieder ein gleichgrosses
neues Industriegebiet geschaffen wird.

Begrindung

Das Gebiet Gewerbestrasse ist heute Industrie-
gebiet. Es soll umgezont werden in hauptsach-
lich Wohngebiet, etwas Gewerbe- und 6ffentli-
che Zone. In Déttingen wurden in den vergan-
genen Jahren viele Wohnungen erstellt, aber
keine neuen Arbeitsplatze geschaffen.

Um Verkehr mdglichst zu vermeiden, sollen
Wohnen und Arbeiten moglichst nahe beisam-
men liegen. Das ist fir die Menschen Lebens-
komfort. Zusétzlich bringen Betriebe der Ge-
meinde Steuereinnahmen. Im Zurzibiet ist das
Untere Aaretal der Arbeit und dem Gewerbe zu-
geteilt.

Soll das Gebiet Gewerbestrasse umgezont
werden, muss die Gemeinde fiir gleich viel In-
dustriegebiet sorgen.

Planerische Erwagung / Entscheid GR

Im Rahmen der letzten Gesamtrevision der
Nutzungsplanung wurden bewusst neue
Bauzonen fir Gewerbe- und Industriebe-
triebe geschaffen (Beispielsweise im Gebiet
Neuhard). Damals wurde auf eine Einzonung
fur Wohnnutzungen verzichtet, weshalb eine
Umzonung

Das Areal Gewerbestrasse wird gemass kan-
tonalem Richtplan als Entwicklungsschwer-
punkt Wohnen (WSP) ausgewiesen und ist
somit ein Wohnschwerpunkt von kantonaler
Bedeutung. WSP sind wichtige Stitzpunkte
zur raumvertraglichen Bewadltigung des Be-
volkerungswachstums in den Kernstadten,
den urbanen Entwicklungsraumen, den land-
lichen Zentren und den landlichen Entwick-
lungsachsen. Gemass Kanton ist ein Min-
destwohnanteil von 70 % vorzusehen, wes-
halb kinftig ein mischgenutztes Quartier ent-
stehen wird. Zudem ist eine Mindestdichte fur
Einwohnende (80 Einwohnende pro Hektar)
sowie eine bauliche Dichte mit einer AZ von
2.1 zu realisieren, damit der Kanton die Ent-
wicklung des Gebiets akzeptiert.

Mit der neu geschaffenen Wohn- und Arbeits-
zone Gewerbestrasse wird neben einem ma-
ximalen Wohnanteil auch ein minimaler und
ein maximaler Gewerbeanteil (m2 pro Sektor)
festgelegt. Die Definition eines Mindestmas-
ses an Gewerbeflachen stellt sicher, dass im
Areal Gewerbestrasse kein reines Wohnquar-
tier entstehen wird, was auch nicht die Ab-
sicht der Gemeinde ist. Auch der Gemeinde
ist es ein Anliegen, dass es kiinftig genugen
Platz fUr Arbeitsplatze in Déttingen gibt. Mit
der angestrebten Mischnutzung sowie der
Lage in unmittelbarere Nahe des Bahnhofs
Déttingen wird zudem der darauf geachtet,
dass der zusétzliche Verkehr moglichst ge-
ringgehalten wird.

Mit den bestehenden Arbeitsplatzzonen in
der Gemeinde (insbesondere im sudlichen
Teil der Gemeinde) und der Region bestehen
zudem noch geniigen Bauzonenreserve fir
Gewerbe und Industrie zur Verfligung.

Der Antrag kann aufgrund der obigen Begriin-
dungen nicht beriicksichtigt werden.

2

Privatperson 1

Ein 8-stdckiges Gebaude entlang der Geleise
reflektiert den Bahnlarm Richtung Kerngebiet

Das Baugebiet entlang der Bahn soll gestaffelt
und offen gestaltet sein, die hoheren Gebaude
eher Richtung Hollste platziert sein, wo diese
eher eine Einheit mit den dortigen Mehrfamili-
enhéusern bilden. Auch dort noch sind die neu
gestatteten Hohen betrachtlich hdher. Solch
hohe Gebé&ude sind nicht nétig und passen

Aus raumplanerischer und ortsbaulicher Sicht
sind die héheren Bauten an der gut mit dem
offentlichen Verkehr angebunden Orten (am
Bahnhof) sowie entlang der Gewerbestrasse
vorgesehen.
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nicht zu Déttingen. Sie behindern auch die
Sichten ungebihrlich massiv.

Es kann festgehalten werden, dass in der neu
geschaffenen Wohn- und Arbeitszone Ge-
werbestrasse generell eine Gesamthéhe von
bis zu 14.0 m zulassig ist. Dies entspricht ei-
ner Geschossigkeit von 4 Vollgeschossen mit
Uberhohem Erdgeschoss (4.5 m). Eine spezi-
fische Geschossregelung ist lediglich an den
im Entwicklungsrichtplan speziell gekenn-
zeichneten Stellen zulassig. Diese sind in den
nachgelagerten Verfahren, namentlich Teil-
gestaltungsplane, noch weiter zu préazisieren.
Die maximalen Gesamthéhen von 16.5 bzw.
25.5 m sind somit nur an einigen wenigen
Stellen méglich und nicht innerhalb des ge-
samten Planungsperimeters. Insbesondere
rund um den Bahnhof und entlang der Gewer-
bestrassen sind vereinzelt Gebaude zulassig,
die die generelle Gesamthéhe von 14.0 m
Uberschreiten dirfen.

Der Blick uber die Bahngeleise bzw. Koblen-
zerstrasse zeigt, dass in der Kernzone K eine
maximale Gesamthéhe von 14.0 m und in der
Wohnzone W4 eine maximale Gesamthdhe
von 16.0 m realisiert werden kann. Die gene-
relle Gesamthdhe in der neu geschaffenen
Wohn- und Arbeitszone Gewerbestrasse un-
terschreitet somit teilweise die Gesamthoéhen
der angrenzenden Zonen im Norden des Are-
als. Im Siiden des Areals im Ubergang zur
Wohnzone W2 sind geméss Entwicklungs-
richtplan keine Bauten mit einer Gesamthdhe
von 16.5 bzw. 25.5 m geplant.

Die Hohenentwicklung und das Nutzungs-
mass/Ausnitzungsziffer wurde in der damals
durchgefihrten stédtebaulichen  Entwick-
lungsstudie eingehend geprift und mittels
Varianten verifiziert. Die gegeniiber der Sied-
lung westlich der Bahnlinie eher gross-
masstabliche Siedlungsstruktur im Areal ist
mit dem Biirogebaude der Birchmeier AG und
den Industriehallen bereits heute Tatsache
und als Charakteristika des Areals auch zu er-
halten

Ein angemessener und vertraglicher Uber-
gang zu den angrenzenden Zonen kann so-
mit gewahrleistet werden.

Weiter kann erwahnt werden, dass im Rah-
men des Entwicklungsrichtplans sowie der
vorliegenden Teilanderung der Nutzungspla-
nung ein Larmgutachten erstellt worden ist,
welche die Larmsituation beurteilt hat. Von
starken Larmreflexionen aufgrund der Bebau-
ung entlang der Gewerbestrasse kann ge-
mass Bericht nicht ausgegangen werden, da
der Abstand zur Bahnlinie geniigend ist. Da
keine Larmproblematik im Gebiet besteht,
kann auch nicht von einer entsprechenden
Reflektion des Larms ausgegangen werden.
Des Weiteren ist zu erwahnen, dass die Zlge
im Bahnhof Déttingen mit einer Geschwindig-
keit von maximal 40 km/h einfahren, was die
Larmsituation verbessert.

Des Weiteren werden in der weiteren Pla-
nung weitere larmmindernde Elemente, wie
Baumpflanzungen und entsprechende Fas-
sadengestaltung  vorgesehen. Entspre-
chende Massnahmen werden in den nachfol-
genden Verfahren, namentlich Rahmen- und
Teilgestaltungsplan geprift und umgesetzt.

Der Antrag kann aufgrund der obigen Begriin-
dungen nicht beriicksichtigt werden.
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3

Privatperson 1

Es gibt nur einerlei Recht. Es darf nicht sein,
dass in zwei benachbarten, zentralen Baugebie-
ten in Déttingen die Ausnutzungen stark ausei-

Die fiir das neue Gebiet Gewerbestrasse ge-
wahrte Ausnitzungsziffer passt nicht ins Ge-
fuge. Entweder muss diese reduziert oder

samtliche andern Ausnitzungsziffern in Déttin-
gen uUberdacht und angepasst werden.

nander liegen.

Das Areal Gewerbestrasse wird gemass kan-
tonalem Richtplan als Entwicklungsschwer-
punkt Wohnen (WSP) ausgewiesen und ist
somit ein Wohnschwerpunkt von kantonaler
Bedeutung. Gemass Kanton sind fiir solche
kantonalen Schwerpunkte abgesehen von ei-
ner guten verkehrlichen Erschliessung und
nahegelegenen, zentral6rtlichen Ausstattun-
gen ist die Kombination zwischen hoher
Dichte, hoher Wohnqualitdat und attraktiver
Freiraumgestaltung entscheidend. Die Ge-
meinde Déttingen ist somit verpflichtet, inner-
halb des WSP eine hohe bauliche Dichte so-
wie einen Mindestwohnanteil von 70 % plane-
risch vorzusehen. Zudem ist eine Mindest-
dichte fir Einwohnende (80 Einwohnende pro
Hektar) sowie eine bauliche Dichte mit einer
AZ von 2.1 zu realisieren, damit der Kanton
die Entwicklung des Gebiets akzeptiert.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der be-
nachbarten Kernzone K eine Ausnutzungszif-
fer von 0.8 zulassig ist, wobei das bezeichne-
ten Masse bei Neubauten als Richtwert gel-
ten. Der Gemeinderat kann Abweichungen
von diesem Richtwert bewilligen, falls orts-
baulich und architektonisch eine bessere L6-
sung erzielt wird und der Zonenzweck nicht
beeintrachtigt wird. In diesem Sinne waére
auch in dieser Zone eine dichtere Bebauung
maoglich.

Der Antrag kann aufgrund der obigen Begriin-
dungen nicht beriicksichtigt werden.

4

Privatperson 1

Das Mobilitatskonzept ist schwach und gentgt
den Anforderungen keinesfalls. Es muss ein
Verkehrskonzept erarbeitet werden, das allen
Anforderungen des Gebiets genugt, sich
gleichzeitig ins Déttinger Gesamtstrassenkon-
zept gut integriert und dieses nicht ungebihr-
lich belastet.

Das aufgezeigte Verkehrskonzept gentigt dem
zu erwartenden Aufkommen nicht und deran-
giert Anwohner stark. Insbesondere muss die
Gewerbestrasse Richtung Déttingen an den
Knoten Surbtal angeschlossen werden.

Nur mit einem beidseitigen Zugang zum Neu-
baugebiet wéare in Notfallen ein sicherer Zu-
gang gewahrleistet. Seitens der SBB muss
eine langfristige Gewahrleistung fir den Bahn-
Ubergang (sicher 20-30 Jahre) schriftlich zuge-
sichert sein.

Das Mobilitats- / Verkehrskonzept ist wenig
durchdacht. ungeniigend, belastend, nicht inte-
griert.

Die Gewerbestrasse mit dem zu erwartenden
Verkehrsaufkommen nur tGber den Knoten Kob-
lenzerstrasse zu erschliessen ist ungeniigend,
in Notfallen gar gefahrlich. Vermutlich wird der
Bahnilbergang zur Tanneckstrasse schwerer
nutzbar Es wird ein zweites Gleis und der Vier-
telstundentakt angestrebt, um auch die ange-
strebte Bahnerschliessung zu erreichen.

Die Tanneckstrasse und die Einfahrt in die
Hauptstrasse lasst den zu erwartenden Mehr-
verkehr schwerlich zu, insbesondere wenn der
von Kleindéttingen her zu erwartende Zusatz-
verkehr noch dazu kommt.

Der Personen- und Veloverkehr miissen mit ei-
ner zusatzlichen Unterfihrung Richtung Déttin-
gen gewahrleistet werden. Nur so kann das Ge-
biet Gewerbestrasse ins Dorf integriert werden.

Im Rahmen der vorliegenden Teilanderung
der Nutzungsplanung wurde ein stufenge-
rechtes Mobilitatskonzept erarbeitet, welches
aufzeigt, dass mit den angenommen Ge-
schossflachen geméss Entwicklungsricht-
plan, die verkehrliche Situation auch in Zu-
kunft mit der geplanten Arealentwicklung
funktioniert. Auf dieser Stufe der Planung sind
die genauen Nutzungsarten und deren Vertei-
lung jedoch noch nicht eindeutig bestimmt.
Das vorliegende Mobilitdtskonzept wurde zu-
dem mit dem Kanton vorbesprochen, welcher
bestéatigte, dass der Umfang fir die vorlie-
gende Teilanderung der Nutzungsplanung
stufengerecht ist.

Das Mobilitatskonzept zeigt zudem eindeutig,
dass der Anschluss geniigend Leistungsfa-
higkeit aufweist, um das Verkehrsaufkommen
mit der geplanten Siedlung aufnehmen zu
kénnen. Weiter ist ein Direktanschluss u.a.
aufgrund der Sicherheitsaspekte sowie auf-
grund der Ruckmeldung des Kantons nicht
maoglich.

Eine weitere Vertiefung der Mobilitatsthemen
werden in den nachfolgenden Planungen
(Rahmen- und Teilgestaltungspléane) noch
vorgenommen. Im Rahmen der Teilanderung
Nutzungsplanung gingt es in erster Linie da-
rum, zu prifen, ob die Leistungsfahigkeit des
Knotens «Koblenzer- / Gewerbestrasse»
auch mit einer vollstandigen Uberbauung des
Areals gewahrleistet werden kann.

Weiter wird angefiigt, dass die Gemeinde
Déttingen mit ihren Nachbargemeinden Bott-
stein und Klingnau parallel zur Teilanderung
Nutzungsplanung ein Uberkommunaler Ge-
samtplan Verkehr (UKGV) erarbeitet. In die-
ser Planung wird die Gesamtverkehrssitua-
tion Uberprift und eine verkehrliche Gberkom-
munale Strategie sowie Massnahmen zu den
unterschiedlichen Verkehrsmittelarten (Moto-
risierter Individualverkehr, offentlicher
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Verkehr, Fuss- und Veloverkehr) fur die drei
Gemeinden ausgearbeitet.

Der Antrag kann aufgrund der obigen Begriin-
dungen nicht berlicksichtigt werden.

5

Privatperson 1

Bei Mitwirkung auch ernst genommen werden!

Ich war schon an Orientierungen und habe eine
Eingabe gemacht. Ich habe nie mehr etwas ge-
hoért. in den Planen wurden meine Eingaben
nicht berlcksichtigt.

Weshalb soll man wieder mitwirken, wenn die
Planer und die Gemeinde die Gedanken nicht
ernst nehmen?

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Auswertung der Mitwirkungs-
beitrage werden alle Mitwirkungsbeitrage ge-
sichtet und fachlich geprift, ob diese in die
vorliegende Planung integriert werden kon-
nen oder nicht. Im vorliegenden Mitwirkungs-
bericht werden die Mitwirkenden darlber in-
formiert, wie die planerische Erwagung aus-
gefallen ist und der Gemeinderat entschieden
hat. Die Gemeinde informiert laufend tber die
Planung.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass
im Rahmen der Erarbeitung des Entwick-
lungsrichtplans (ERP) die Ruckmeldungen
aus der Mitwirkungen gepruft und wo mdglich
sowie im Sinne der Allgemeinheit in das End-
produkt eingeflossen ist. Der Mitwirkungsbe-
richt des ERP wurde verdffentlicht.

6

Privatperson 2

Die erlaubte Gesamthéhe muss zu den ande-
ren Bauzonen und der Umgebung passen.
Wird eine grundsétzliche Anpassung der er-
laubten Gesamthéhen als erforderlich erach-
tet, braucht es eine umfassende Uberarbeitung
der Bauzonen sowie der Nutzungsplanung

Eine neu gestaffelte Bauzone muss sich auch in
Bezug auf die Gebaudehdhe zu den umliegen-
den Zonen, sowie allen bestehenden Bauzonen
passen. Fur die neue Zone wird eine maximale
Gesamthdhe von bis zu 25.5 Meter gefordert.
Das sind fast 10 Meter mehr als jede andere
Zone in Déttingen erlaubt. Diese Gesamthdhe
ist unpassend fiur Déttingen und versperrt die
Sicht der hangseitigen Anwohner.

In keiner der bereitgestellten Unterlagen konnte
ich Hinweise dafir erkennen, dass die Bevolke-
rung bedeutend héhere Geb&ude fordert. Wenn
der Gemeinderat der Ansicht ist, dass Hochhau-
ser notig Dottingen sind, muss er eine grund-
sétzliche Anpassung der BNO anstreben.

Siehe Antrag 2

7

Privatperson 2

Die kritische Anmerkungen aus den verschie-
den Mitwirkungen sollten beachten werden und
nicht nur als Fussnote in einem geschénten
Bericht enden. Dieser Antrag soll alle kritische
Anmerkungen zusammenfassen, welche im
«Bericht zur Mitwirkung» und anderen Doku-
menten nur am Rande vermerkt und ignoriert
wurden. Mein Antrag ist, dass wenigstens ei-
nige davon serids angeschaut werden und die
Stimmen der Bevolkerung ernst genommen
werden.

Seit dem Informationsanlass 2020 wurden
keine der zentralen kritischen Anmerkungen
der Bevolkerung umgesetzt. Vielmehr wurden
Argumentationen gefunden, wieso die kritische
Anmerkungen ignoriert werden, ich verstehe,
dass eine Umsetzung nicht obligatorisch ist,
dennoch verfehlt dieses Vorgehen den Sinn
dieser Veranstaltung und diskrediert die Anwe-
senheit der Bevélkerung.

Ich gehe fest davon aus, dass mein Mitwirken
an dieser Stelle ebenfalls ignoriert wird. Trotz-
dem mdchte ich als Begriindung gerne das Do-
kument «Bericht zur Mitwirkung» anfiihren. Je-
des einzelne Diagramm zeigt eine breite Unter-
stitzung, was natirlich in kleinster Weise der
Realitat aus den Veranstaltungen zur 6ffentli-
chen Mitwirkung entspricht. Nur weil Begriffe
wie «Qualitatssicherung» beherzt verwendet
werden, dirfen solche Berichte zumindest den
Anschein erwecken, dass der Verfasser auch
anwesend war und die Qualitatssicherung auch
ernst nimmt.

Wird zur Kenntnis genommen.
Siehe Antrag Nr. 5

8

Privatperson 2

Fur eine neue Zone in dieser Grosse muss
auch der Verkehr ausserhalb der Zone serids
behandelt werden. Lésungen miissen vor der
Teilanderung Nutzungsplanung vorhanden
sein. Zudem mussen auch andere Projekte,
welche kunftig Einfluss auf den Verkehr durch
Déttingen haben (beispielsweise Projekte in
Kleindéttingen), berticksichtig werden.

Die gewerbliche Nutzung darf nicht bereits im
Vorfeld zu stark eingeschrankt werden, nur da-
mit das Verkehrskonzept einigermassen funkti-
oniert.

Der Verkehr ausserhalb und die Knotenpunkte
an der Grenze zum Areal missen gepruft und
erweitert werden. Ein Hinweis auf eine aussen-
stehende Gruppen, die irgendwann vielleicht
eine Losung fur das Verkehrsaufkommen fin-
den konnte, darf nicht als Losung fir dieses
Projekt gelten.

Bisher wurden kein Konzept prasentiert, wie
man Gewerbe in das Areal locken méchte. Es
darf deshalb nicht sein, dass das Gewerbe be-
reits im Mobilitatskonzept stark eingeschréankt
wird und das Areal unattraktiv fir Gewerbe ge-
macht wird.

Siehe Antrag Nr. 1 und 4
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Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit darf
nicht nur fur einen der Anschliisse zum Areal
gemacht werden.

9  Privatperson 3

Die Bauhohe darf die Hohe des jetzigen Ge-
béaude der Firma Birchmeier AG nicht tber-
schreiten.

Die Bauhohe darf die Hohe des jetzigen Ge-
b&aude der Firma Birchmeier AG nicht tber-

schreiten. Das Dorfbild so zentral soll eben-
massig gehalten werden.

Siehe Antrag Nr. 6

10 Privatperson 3

Einrichtung fur demenzerkrankte Menschen

Wir haben in unserem Dorf ein Altersheim, je-
doch keinen geeigneten Raum fur dement
kranke Leute und erschwingliche Alterswoh-
nungen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilanderung
der Nutzungsplanung werden der Bauzonen-
plan und die BNO angepasst. Die Bestim-
mungen der BNO machen noch keine Vorga-
ben zur genauen Ausgestaltung der Griun-
und Freirdumen sowie zur Nutzungsvertei-
lung. Eine solche Regelung ware nicht stufen-
gerecht.

Grundsatzlich kann festgehalten werden,
dass mit der geplanten Zonierung (Wohn-
und Arbeitszone Gewerbestrasse WAG) eine
solche Nutzung innerhalb des Areals mdglich
ist. Dennoch bedingt dies eine Ubergeordnete
Betrachtung auf Stufe Gemeinde und Region,
welche im vorliegenden Verfahren nicht
durchgefiihrt werden kann. Ob eine solche
Nutzung sich kiinftig im Areal ansiedelt, ist zu-
dem nicht mittels der vorliegenden Planung
beeinflussbar.

11 Privatperson 3

erschwingliche Alterswohnungen.

Siehe Antrag Nr. 10
Wird zur Kenntnis genommen bzw. Anregun-
gen werden entgegengenommen.

12 Privatperson 3

Parkanlage mit Spielplatz

Ich wiinschte mir im Zentrum eine Parkanlage
mit einem gepflegten Spielplatz, der auch wirk-
lich fur Kinder anregend ist und Lernerfahrun-
gen bietet. Dies kdnnte auch entlang der Um-
fahrungsstrasse sein oder auf der Uberdach-
ung derselben. platzsparend.

Konkrete Nutzungsvorschlage fur die Grin-
und Freirdume werden mit der vorliegenden
Teilanderung der Nutzungsplanung noch
nicht vorgenommen. Dies ist Bestandteil der
weiteren Planung, weshalb lhre Anregung
bzw. Idee in den weiteren Planungsschritten
der darauffolgenden Planungen (Teilgestal-
tungspléne) berucksichtigt wird. Als Grund-
lage fir die Teilgestaltungsplane sind jeweils
ein Richtprojekt zu erarbeiten, welches zum
Beispiel im Rahmen eines qualitétssichern-
den Verfahrens ausgearbeitet wird. In diesen
Verfahren werden die Bedirfnisse und Anlie-
gen an die unterschiedlichen Nutzungen und
Freirdume ermittelt und festgelegt. Diese wer-
den danach stufengerecht und grundeigent-
merverbindlich in die Teilgestaltungsplane in-
tegriert.

Wird zur Kenntnis genommen bzw. Anregun-
gen werden entgegengenommen.

13 Privatperson 3
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Offentliche Fitnessgeréte

Ich habe im Welschland angrenzend an einen
Kinderspielplatz Fitnessgerate fiir die Offent-
lichkeit gesehen.

Siehe Antrag Nr. 12
Wird zur Kenntnis genommen bzw. Anregun-
gen werden entgegengenommen.
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