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1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Ausgangslage

Im ndrdlichen Gemeindegebiet der Gemeinde Schmiedrued liegt das Gebiet ,Chanel-
matt“ heute in der Landwirtschaftszone (vgl. Abb. 2). Auf der Parzelle Nr. 1150 und auf
Teilen der Parz. Nr. 282 und 283 befindet sich ein Reitbetrieb. Im Zuge der Gesamtrevi-
sion stellten die Firma Loosli Bau AG und der Reitbetrieb Schnetzler den Antrag fur die
Einzonung einer rund 2 ha grossen Flache. Da es sich um ein Gebiet handelt, welches
gemass kantonalem Richtplan Teil der Landschaftsschutzzone und Fruchtfolgeflachen
ist, bedingt dies eine Richtplananpassung (vgl. Abb. 2). Gemé&ss Baugesetz § 4b muss
der Grosse Rat die Richtplananpassung beschlossen haben, bevor die Gemeindever-
sammlung die Nutzungsplanung beschliesst. Aus diesem Grund wurde entschieden, den
Antrag zur Ausscheidung Spezialzone Chanelmatt anschliessend an die inzwischen ge-
nehmigte Nutzungsplanungsrevision zu stellen, um Verzégerungen bei der Gesamtrevi-
sion Nutzungsplanung zu vermeiden.

Abbildung 1: Auszug aus dem Abbildung 2: Auszug aus
rechtsgiiltigen Richtplan (AGIS Kt. AG) dem rechtsgiiltigen Kulturlandplan

1.2 Zielsetzung

Mit der bedingten Einzonung der Nutzungsplanung Spezialzone "Chanelmatt" (Teilande-
rung der Nutzungsplanung) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Spezialzone fir einen lokalen Gewerbetreibenden und die Erweiterung des bestehenden
Reibetriebs geschaffen werden.

1.3 Bestandteil der Vorlage

Die vorliegende bedingte Einzonung der Nutzungsplanung Spezialzone ,Chanelmatt"
umfasst folgende Bestandteile:

¢ Bedingte Einzonung ,Chanelmatt®, Bauzonen- und Kulturlandplan
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e Bedingte Einzonung ,,Chanelmatt”, Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

e Planungsbericht
Er orientiert (iber die Hintergriinde, Ziele und Durchfiihrungsmodalitaten der Anderung
und ist selbst Bestandteil davon, jedoch ohne direkte Verbindlichkeit fir das Grundei-
gentum. Der kantonalen Behoérde dient der Planungsbericht als Hilfestellung zur Beur-
teilung der Planung bzw. deren Anderungen und dem Gemeinderat als Hilfe fir den
Vollzug.

Zur vorliegenden bedingten Einzonung der Nutzungsplanung lauft parallel die Anpassung
des kantonalen Richtplans, da die Ausscheidung Spezialzone "Chanelmatt" eine Anpas-
sung erfordert. Die Verfahren sind miteinander koordiniert.

1.4 Planungsablauf

Nachfolgend eine Zusammenstellung des Planungsablaufs der bedingten Einzonung der
Nutzungsplanung Spezialzone ,Chanelmatt”:

Planungsschritte Beginn Ende
Grundlagen, Rahmenbedingungen und Entwurf Teilanderung Jan. 2011 Juni 2011
Nutzungsplanung bedingte Einzonung ,,Chanelmatt” inkl. Pla-

nungsbericht

Freigabe durch Gemeinderat zur kantonalen Vorpriifung 27. Juni 2011 / 27. Mai 2013
Einreichung zur kantonalen Vorpriifung gemass § 23 BauG / Juni 2011 Juni 2013
Abschliessender Vorprifungsbericht

Weitergehende Abklarungen Sept. 2011 April 2012
Mitwirkungsverfahren gemass § 3 BauG und gleichzeitiger Frihling / Sommer 2013
offentlicher Auflage gemass § 4 BauG

Beschluss Gemeindeversammlung Winter 2013
Genehmigung Regierungsrat Winter 2013/2014

Phase 1: Grundlagenerarbeitung / Rahmenbedingungen / Entwurf Teildnderung

In der ersten Phase wurde die Ausgangslage bzw. die Rahmenbedingungen geklart und
darauf aufbauend der Entwurf der bedingten Einzonung der Nutzungsplanung Spezialzo-
ne ,Chanelmatt* (Bauzonen- und Kulturlandplan sowie Bau- und Nutzungsordnung) erar-
beitet. Wahrend des Erarbeitungsprozesses wurde der Regionalplanungsverband einbe-
zogen und informiert. Im Anschluss wurde die bedingte Einzonung der Nutzungsplanung
Spezialzone ,Chanelmatt* von der Gemeinde geprift und fir die kantonale Vorpriifung
freigegeben.

Phase 2: Formelles Verfahren

Bis zu ihrer Inkraftsetzung muss die bedingte Einzonung der Nutzungsplanung Spezial-
zone ,Chanelmatt* das Verfahren der allgemeinen Nutzungsplanung gemass § 15 des
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Baugesetzes des Kantons Aargau durchlaufen. Das Verfahren ist in der Gemeinde
Schmiedrued durchzufiihren.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens der Gesamtrevision Nutzungsplanung (beschlos-
sen von der Einwohnerversammlung am 20.11.2009, genehmigt vom Regierungsrat
28.04.2010) wurde die potenzielle Einzonung "Chanelmatt" bereits mit behandelt. Da fir
die Einzonung "Chéanelmatt" eine Richtplananpassung erforderlich war, wurde aber ent-
schieden, den Antrag zur Ausscheidung Spezialzone "Chanelmatt" erst anschliessend an
die Nutzungsplanungsrevision zu stellen, um Verzégerungen bei der Gesamtrevision
Nutzungsplanung zu vermeiden. Im Rahmen des Verfahrens zur bedingte Einzonung der
Nutzungsplanung Spezialzone ,Chanelmatt® wird das Mitwirkungsverfahren daher mit der
offentlichen Auflage zusammengelegt.

Nach Einreichung der Planung an den Kanton zur Vorprifung erfolgten weitere diverse
Besprechungen mit verschiedenen Fachstellen des Kantons sowie mehrere Begehungen
und Augenscheine vor Ort mit kantonalen und kommunalen Vertreter der Verwaltung und
Politik. Zusatzlich wurden von der Loosli Bau AG weitergehende Abklarungen zu mogli-
chen Alternativstandorten durchgefiihrt.

Kantonale Vorpriifung

Die kantonale Vorpriifung konnte mit dem abschliessenden Bericht vom .......... 2013
abgeschlossen werden.

Offentliche Auflage und Mitwirkung
Die 6ffentliche Auflage und Mitwirkung fand vom ... bis ... statt.

Beschluss- und Genehmigungsverfahren
Die Gemeindeversammlung hat die bedingte Einzonung der Nutzungsplanung Spezial-
zone ,Chédnelmatt“am ..... beschlossen.
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2 Abstimmung auf iibergeordnete Gesetze und Planungen

2.1 Gesetze und Plidne Bund und Kanton

Von der Bundesebene gibt es keine spezifischen Vorgaben fir dieses Gebiet.

Der kantonale Richtplan wird parallel mit der bedingten Einzonung der Nutzungsplanung
Spezialzone ,Chanelmatt® angepasst, da sich dieses Gebiet in der Landschaft von kanto-
naler Bedeutung befindet, ausserdem sind Fruchtfolgeflachen und ein kantonales Inte-
ressengebiet fur Grundwassernutzung betroffen.

Die bedingte Einzonung der Nutzungsplanung Spezialzone ,Chanelmatt® kann erst zur
Beschlussfassung beantragt werden, wenn der Grosse Rat die Zustimmung fur die be-
dingte Einzonung im kantonalen Richtplan beschlossen hat.

2.2 Regionale Abstimmung

Mit dem revidierten Baugesetz ist die regionale Abstimmung von grdsserer Bedeutung.
Aus diesem Grund erfolgten neben dem Beizug des neuen Regionalen Entwicklungskon-
zepts Suhrental (REK) auch Besprechungen mit dem Regionalplanungsverband, um die
regionale Abstimmung zu gewahrleisten.

Gemass den Aussagen aus dem regionalen Entwicklungskonzept (REK) der Region Suh-
rental ist in Gemeinden wie Schmiedrued der Fortbestand und die angemessene Ent-
wicklung lokal und regional tatiger KMU maoglich. Aufgrund dieser Tatsache ist die Schaf-
fung einer Spezialzone fiur die Loosli Bau AG und den Reitbetrieb Schnetzler aus regio-
naler Sicht zu unterstitzen.
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3 Abstimmung der kommunalen Planung

3.1 Siedlungsentwicklung Schmiedrued

Mit der Nutzungsplanrevision 2010 wurde die Siedlungsentwicklung auf die einzelnen
Ortsteile konzentriert um weitere Zersiedelung zu vermeiden. Eine reine Gewerbezone ist
im Bereich Matt vorhanden. Diese ist bereits Gberbaut und wird genutzt.

Fir die Weitereinwicklung der Arbeitsstandorte in Schmiedrued sind vier Entwicklungs-
schwerpunkte ausgewiesen. Im Ortsteil Schiltwald sind die potenziellen Flachen primar
fur die ansassigen Firmen vorgesehen. Die Flachen im Ortsteil Walde, welche fir die
Ansiedlung oder Ausbau von Gewerbe in Frage kommen wirden, sind aufgrund einer
schwierigen Erschliessung ungunstig. Zusatzlich wirde die unmittelbare Nachbarschaft
zum Wohngebiet Konflikte bezuglich Larmemissionen fordern. Die beiden denkbaren
Entwicklungsschwerpunkte im Bereich Matt bieten sich aufgrund der bestehenden
Strukturen (WG3 und WG2) an, diese Entwicklungen dort weiter zu férdern. Zusatzlich
ware es moglich Siedlungsliicken zu schliessen.

Entwicklungsschwerpunkt
......

i Wunschstandort fur Arbeitszone

¢Z =) Ortskem
“ = * Haupistrasse

Abbildung 1: Siedlungsentwicklung Schmiedrued
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3.2 Stand der Erschliessung

Wie bereits erwahnt verfugt die Gemeinde Schmiedrued innerhalb der Zonen fir Indust-
rie- und Gewerbe (ber keine unbebauten Flachen. Eine Neueinzonung ist fiir die Ver-
grosserung der beiden Betriebe (Firma Loosli Bau AG und Reitbetrieb Schnetzler) not-

32

wendig.

0

43 13 19 6 0

259 81

S 04 100 0 0 0 0 0 0 04
73 07 27 0 0 0 0 26
82 44 14 14 4 0 0 R

N

2 10 0 0 0 0 0 0 04

73 07 27 0 0 0 0 26

Tabelle 1: Stand der Erschliessung Gemeinde Schmiedrued,
Stand 2011/2012

Bauzonen uniiberbaut

[ Dorf-/Kemzone D/K uniiberbaut
] Wohnzone W1 uniiberbaut
Wohnzone W2 uniiberbaut

Wohnzone W3 und mehr Geschosse
uniberbaut

Wohn-/Gewerbezone WG2
uniiberbaut

Wohn-/Gewerbezone WG3 und mehr
Geschosse uniberbaut

ubrige BZ unuberbaut

OO0 0 OO0

CA : | ]
ia’i Hraettziioese

Abbildung 2: Stand der Erschliessung, Stand 2013
(Quelle: agis, www.ag.ch)
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4 Erlduterung zu den Anderungen

4.1 Ubersicht

Der rechtskraftige Bauzonen- und Kulturlandplan wurde am 20. November 2009 von der
Gemeindeversammlung beschlossen und am 28. April 2010 vom Regierungsrat geneh-
migt.

Fldchenbilanz der Teildnderung

Mit der bedingten Einzonung der Nutzungsplanung Spezialzone ,Chéanelmatt‘ werden
rund 2.04 ha eingezont, hiervon werden 0.19 ha mit einem Uferschutzstreifen von 6 m
Breite entlang der Ruederchen Uberlagert. Ein Teil dieser auszuscheidenden Spezialzone
ist bereits Uberbaut (0.59 ha) und entsprechend nicht Richtplan relevant. Eine Richt-
plananderung wurde mit der vorliegenden bedingten Einzonung der Nutzungsplanung
Spezialzone ,Chanelmatt® parallel veranlasst.

4.2 Spezialzone "Chédnelmatt”

An der Gemeindegrenze von Schmiedrued und Schlossrued befindet sich das Zucht- und
Ausbildungszentrum "das Pferd" der Familie Schnetzler. Der Betrieb umfasst heute 19
Stallungen fir Pferde und einen Aussenreitplatz (25m x 35m).

Angrenzend an den Pferdebetrieb soll mit der Schaffung der Spezialzone ein Areal fir die
Loosli Bau AG geschaffen werden, welches eine Konzentration und Vergrésserung des
Betriebs erlaubt. Der Betrieb befindet sich heute auf verschiedenen Standorten; auf dem
Standort Matt mit 1'200 m? (Hauptstandort), dem Standort Matt Posthaltestelle aus-
serhalb der Bauzone (600 mz), zwischen Gewasser und Kantonsstrasse und auf dem
Standort Matt Sage (500 m?), welcher nicht im Besitz der Loosli Bau AG ist. Ein weiterer
Standort, Feldmatt (1'500 m?), befindet sich auf Schlossrueder Boden und liegt in der
Landwirtschaftszone.
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsgliltigen Bauzonen- und Kulturlandplan

4.2.1 Hintergrund / Bedarf

Zucht- und Ausbildungszentrum das Pferd

Der Betrieb Schnetzler, welcher sowohl Pferdetherapien fiir rekonvaleszente Pferden
anbietet, wie auch die Pferdeausbildung und Unterricht Mensch und Pferd umfasst, ist fiir
seine tagliche Arbeit auf eine Reithalle von 20m x 40m angewiesen. Mit der Realisierung
der Reithalle sollen gleichzeitig 7 Pferde-Freilaufboxen sowie eine Reiterstube mit WC
und eine Sattel- und Futterkammer entstehen. Diese Anlagen sind fir den Betrieb ele-
mentar, da dadurch ein ganzjahriger, wetterunabhangiger Reitbetrieb moglich ist, sowohl
fur die Besitzer der Pensions-/Ausbildungspferde als auch fir den Reitunterricht und die
Durchfiihrung von Kursen. Aus dem Betriebskonzept geht hervor, dass durch die Reithal-
le die langfristige Existenz der Familie Schnetzler gesichert wird. Die Durchfiihrung von
grosseren Veranstaltungen ist auf dem Betrieb nicht vorgesehen. Pro Jahr sollen ca. 10
Kurse mit max. 12 Teilnehmer/innen stattfinden, Einzugsgebiet ist die ganze Deutsch-
schweiz. Das Einzugsgebiet der wochentlichen Reitkunden erstreckt sich wegen des
spezifischen Reitunterrichts Gber den Raum Zofingen-Aarau-Reinach. Mit seinem spezi-
ellen Angebot ist der Betrieb in der Region einzigartig. Neu soll neben dem Ehepaar
Schnetzler eine zusatzliche Arbeitskraft auf dem Betrieb arbeiten, sofern die Reithalle
realisiert werden kann.
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Loosli Bau AG

Die lokale Baufirma Loosli Bau AG mit seinen 30-40 Mitarbeitern mdéchte mit dem Kauf
von 6'000 m? Land (gegenseitige Absichtserklarung mit Fam. Schnetzler) einen neuen
Firmenstandort mit einem Hauptgebdude mit rund 600 m? Arbeitshalle (Lagerung von
Lastwagen, Transport- Personalbussen, Bagger, Krane, Arbeitsgerate, Schalungs- und
Geristmaterial etc.) und 360 m? Biiro- und Mannschaftsraumlichkeiten auf zwei Etagen
realisieren. Die heutige Situation ist aus logistischer und ékonomischer Sicht unbefriedi-
gend. Die Schaffung der Spezialzone ermdglicht die Konzentration des Betriebs und ver-
einfacht die taglichen Betriebsablaufe auf einem zentralisierten und modernen Werkhof-
gelande, wodurch der Fortbestand der Loosli Bau AG gesichert wird.

Was geschieht mit den bisherigen Standorten?

e bisheriger Hauptstandort Matt 3 (WGlI)
- Realisierung einer eigenstandigen Reparatur- und Schlosserwerkstatt im Rah-
men der Nachfolgeregelung

e Standort Matt bei alter Sage (G)
- Lagerung verschiedener Kieskomponenten, mittelfristig Aufhebung (Mietverhalt-
nis)

e Standort Matt bei Posthaltestelle (LWZ)
- Aufhebung (Forderung vom kantonalen Dep. Bau, Verkehr, Umwelt vom 22. Au-
gust 2008)

e Standort Feldmatt (Schlossrued, LWZ)

- Lagerung von Bau- und Verbrauchsmaterial (Backsteine, Rohmaterialien, Beweh-
rungs-, DA&mm- und Isolationsmaterialien), mittelfristige Aufhebung und Verlage-
rung der Nutzungen an den neuen Standort
Fur die Aufhebung des Standortes besteht ein Vertrag zwischen dem Grundeigen-
timer und der Gemeinde Schmiedrued, der die Aufhebung und Rickflihrung des
Grundstiickes in die landwirtschaftliche Nutzung innert acht Jahren nach Eintreten
der Rechtsgultigkeit der Zonierung festlegt.

Mit dem eingereichten Betriebskonzept der Loosli Bau AG wurde eine Parkplatz-
Berechnung nach VSS eingereicht. Gemass dieser sind 33 Parkfelder gefordert, geplant
ist auf Konzeptstufe die Erstellung von 38 Parkfeldern.

10
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Bebauungskonzept 1:500
blau: Loosli AG, braun: Pferdebetrieb

Mit den beiden Betriebskonzepten wurde ein gemeinsamer Situationsplan 1:500 mit Vor-
projekt eingereicht. Die Erweiterung des Reitbetriebs wie diejenige der Loosli Bau AG soll
auf Parzellen Nr. 1109 erfolgen, wobei je eine getrennte Zufahrt zur Kantonsstrasse vor-
gesehen ist, um Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Aus dem Situationsplan geht hervor, dass die sudlich gelegeneParzelle Nr. 282 weiterhin
als Weideland genutzt wird. Die Reithalle soll mit einer Héhe von rund 8.8 m realisiert
werden. Das Baugeschaft Loosli soll ebenfalls mit einer Héhe von rund 8.5 m Hohe reali-
siert werden.

Gegenuber der Ruederchen wird ein entsprechend grosszlgiger Abstand eingehalten.

Standortevaluation

Standorte ausserhalb der Region wurden nicht in Betracht gezogen, da die Loosli AG als
Traditionsunternehmen in Schmiedrued bleiben will und es im Anliegen der Gemeinde ist,
den Betrieb zu halten.

Funf alternative Standorte innerhalb der Gemeinde wurden geprift (siehe Anhang 1). Im
Rahmen der Priifung fanden verschiedene Gesprache mit den Eigentimern der Alterna-
tivstandorte statt. Es zeigte sich, dass ein Kauf in keinem der Falle mdglich ist, bezie-
hungsweise keine wirtschaftliche Verhaltnismassigkeit gegeben ist. Des Weiteren wurde
deutlich, dass aufgrund von Gewasser- und Waldabstanden bei den anderen Arealen die
Bebaubarkeit stark eingeschrankt ist. Im Falle der Ansiedlung auf der Flache "Chanel-
matt" hat die Loosli Bau AG im Vergleich die besten Entwicklungsmdglichkeiten.

11
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Abbildung 3: Ubersicht alternative Standorte

Die grosse zusammenhangende und ebene Flache Chanelmatt ist einzigartig in der Ge-
meinde, in den bestehenden Bauzonen, aber auch ausserhalb der Bauzone, ist kein ver-
gleichbares Potenzial vorhanden. Insbesondere hinsichtlich Parzellengrosse, -form und
moglichen Abstandseinschrankungen fur Bauten hat der Standort Chanelmatt die besten
Voraussetzungen.

Die Konzentration des Betriebs an einem Standort erméglicht eine Vereinfachung der
Betriebsablaufe. Zusatzlich werden die Fahrten durch den Ort reduziert (Konzentration
der Standorte). Mit der Optimierung des Betriebs kann der Fortbestand vom angestamm-
ten Firmenunternehmen und den 30 - 40 Mitarbeitern gesichert werden. Zusatzlich wer-
den die Arbeitswege nicht verlangert und eine konkurrenzfahige Weiterentwicklung ge-
wahrleistet. Allfallige Larmemissionen werden insbesondere durch die Lage am Dorfrand
minimiert.

Die Einpassung in die Landschaft und die gute Gestaltung am Ortsrand wird mittels eines
Umgebungsplans sichergestellt. Mit einer Erweiterung der Siedlung und Ergdnzung zur
bestehenden landwirtschaftlichen Uberbauung wird die Chance genutzt einen neu, gut
gestalteten Ortseingang zu schaffen.

4.2.2 Kommunale Sichtweisen

Der Gemeinderat Schmiedrued wie auch der Gewerbeverein InoRued betrachten die
Ausscheidung der bedingten Einzonung der Nutzungsplanung Spezialzone ,Chanelmatt"
als sinnvoll und zwingend notwendig (vgl. u.a. Stellungnahme Gewerbeverein InoRued
vom 31.05.2013). Die Loosli Bau AG ist ein wichtiger Arbeitgeber fir viele Blrger der
Gemeinde und der Region, weshalb sich der Gewerbeverein, wie auch die Gemeinde fir
die Ausscheidung der Spezialzone einsetzen.

In Gemeinden wie Schmiedrued ist es von grosser Bedeutung Arbeitsplatze im Tal zu
halten und dadurch die 6konomische Situation zu verbessern und die Zunahme des
Pendlerverkehrs zu vermeiden. Die regionale Standortevaluation ergab keine sinnvolle
Alternative, da die Loosli Bau AG stark in Schmiedrued verankert ist.

12
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Mittels Prazisierungen und Einschrankungen wurde versucht, eine raumplanerisch ver-
tragliche Losung zu finden. Hierzu fanden verschiedene Gesprache mit Grundeigenti-
mern, Gesuchstellern, Vertretern von Regionalplanung und Kanton und innerhalb der
Planungskommission statt.

Aus Sicht der Gemeinde ergeben sich folgende Vorteile aus der Schaffung der bedingten
Einzonung der Nutzungsplanung Spezialzone ,Chanelmatt®:

Das Gebiet der Chanelmatt eignet sich aufgrund der ebenen, grossen Flache hervorra-
gend fir die Schaffung der spezifischen Bauzone. Allfallige Emissionen sind wenig sto-
rend, da sich keine Wohnzone am Ortseingang befindet. Die raumliche Konzentration an
einem Standort bringt die Aufhebung der weiteren Standorte der Loosli Bau AG mit sich,
was zu einer gestalterischen Verbesserung fuhrt, da mit den Bestimmungen der neuen
Spezialzone entsprechende Auflagen verbunden sind. Des Weiteren ist der Standort in
der Gewerbezone gemietet und mittelfristig nicht gesichert. Einem einheimischen Gewer-
bebetrieb und Reitbetrieb wird die Weiterentwicklung ermdglicht, welche von grosster
Bedeutung fiir deren Fortbestand ist.

Auf der anderen Seite sind jedoch auch folgende Nachteile aufzufiihren:

Gemass kantonalem Richtplan handelt es sich bei der potentiellen Spezialzone teilweise
um ebene Fruchtfolgeflachen, welche am Dorfrand an der Gemeindegrenze von Schmie-
drued und Schlossrued liegen. Die Parzellen Nr. 282, 283 und 1150 liegen gemass
Richtplan in einer Landschaft von kantonaler Bedeutung. Dies bedingt die Anpassung
des kantonalen Richtplans.

Bei dem Standort handelt es sich gemass kantonalem Richtplan um ein kantonales Inte-
ressengebiet fur Grundwassernutzung. Gemass Gewasserschutzkarte liegt die Spezial-
zone Chanelmatt im Gewasserschutzbereich Au. Bauten und Anlagen bendtigen eine
kantonale gewasserschutzrechtliche Bewilligung mit allfalligen baulichen Einschrankun-
gen.

Genehmigungsinhalt

(Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan)

Spezialzone "Chanelmatt"

Uferschutzstreifen

sssssners  Hecke b : ) : \S
\
] i Bauzone "Chénelmatt” X \

Abbildung 3: Bedingte Einzonung Spezialzone "Chénelmatt", Bauzonen- und Kulturlandplan
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4.3 Bestimmungen Bau- und Nutzungsordnung

Die Spezialzone "Chanelmatt" ist als bedingte Einzonung mit entsprechendem Bebau-
ungskonzept vorgesehen und entspricht in den Baumassen einer Arbeitszone mit spezifi-
scher Nutzungserweiterung fur Nutzungen mit Pferden.

Durch die speziellen Bestimmungen wird erméglicht, dass die Spezialzone im nordwestli-
chen Teil einen Werkhof mit dazugehérigen Lager-, Biro- und Verkehrsflachen fir ein
ortsansassiges Bauunternehmen zulasst. Der sidliche Teil wird Nutzungen zur Ausbil-
dung und Therapie eines Pferdesportbetriebs zugesprochen. Die Verkaufsflachen sind
auf 200m? pro Betrieb beschrankt.

Um gestalterischen Anforderungen und der speziellen Lage am Dorfrand und an der
Ruederchen Rechnung zu tragen, ist mit der Baueingabe ein Umgebungsplan einzu-
reichen, welcher verbindliche Aussagen zur Lage und Gestaltung von Bauten und Anla-
gen, zur Erschliessung und zur landschaftlichen Eingliederung des Areals enthalt. Es
wird festgelegt, dass der Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zur
Beurteilung eine unabhangige, qualifizierte Fachperson beizieht. Die Gebaudehdhe wur-
de auf 10 Meter festgelegt, die Ausnitzungsziffer (AZ) liegt bei 1.00, wobei die Werte als
Richtwerte gelten und der Gemeinderat abschliessend dariiber entscheidet. Diese Be-
stimmung erfolgte in Anlehnung an die Gewerbezone mit AZ 1.00 und 6m Grenzabstand,
im Gegensatz zur Gewerbezone, wo die max. Gebaudehdhe bei 12m liegt, wurde fir die
Spezialzone die Gebaudehdhe bewusst niedriger auf 10m festgelegt.

Fur die Spezialzone wird vorgesehen, dass nach sieben Jahren die Bauzone wieder in
ihre ursprungliche Zonierung zurlckfallt (bedingte Einzonung), wenn mit den geplanten
Bauten im nordwestlichen Teil gemass Konzept noch nicht begonnen wurde. Bereits
erstellte Bauten im sudostlichen Teil, die dann nicht zonenkonform mit der Landwirt-
schaftszone waren, missen in einer neuen Zonierung in einem ordentlichen Verfahren
neu beschlossen werden.

4.4 Interessenabwdgung und Schlussfolgerung

Aufgrund der zu geringen Grésse zusammenhangender unuberbauter Bauzonen und der
topographisch bedingten Einschrankungen (Hanglage) wird der Aufbau eines neuen Fir-
menstandorts in den bestehenden Wohn- und Gewerbezonen verunmoglicht. Um dem
lokalen Gewerbe, der Loosli Bau AG und dem Pferdebetrieb der Familie Schnetzler, die
notwendigen Entwicklungsabsichten zu ermdglichen, ist die Ausscheidung der Spezial-
zone unabdingbar und begriindet die notwendige Richtplananpassung. Die Lage am
Dorfrand minimiert zudem allféllig stérende Immissionen. Mit der Ausscheidung eines
6 m breiten Uberlagerten Uferschutzstreifens wird dem Gewasser "Ruederchen" entspre-
chend Rechnung getragen. Gemass Gefahrenkarte Hochwasser Suhrental sind keine
Naturgefahren in diesem Gebiet zu erwarten.

Mit der bedingten Einzonung der Nutzungsplanung "Chanelmatt" in eine Spezialzone wird
zwei Betrieben der Gemeinde Schmiedrued den fiir den Fortbestand notwendige Ent-
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wicklungsspielraum ermdglicht. Dieser Umstand wiegt hoher als derjenige, dass es sich
bei dem Areal um Landschaft von kantonaler Bedeutung und um Teile der Fruchtfolgefla-
chen handelt, weshalb der kantonale Richtplan entsprechend angepasst werden muss.
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5 Anhang
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