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1.1

1.2

2.1

Planungsgegenstand und Ziele

Planungsgegenstand und Bestandteile

Die Vorlage dient der Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung der Gemeinde Strengel-
bach. Die einzelnen Planungsinstrumente werden nur in Teilbereichen angepasst, am
Schluss des Verfahrens aber in der revidierten Form gesamthaft beschlossen, genehmigt
und in Kraft gesetzt. Formell handelt es sich somit um eine Gesamtrevision.

Die Vorlage besteht aus folgenden Bestandteilen:
e Bauzonenplan

e  Kulturlandplan

e Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Ebenfalls Bestandteil der Vorlage, aber nicht beschluss- und genehmigungspflichtig, ist der
vorliegende Planungsbericht gemass Art. 47 der Eidg. Raumplanungsverordnung (RPV).

Ziele

Die Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung dient der Umsetzung folgender Ziele:

o Uberpriifung der Zweckmassigkeit des bestehenden Bauzonenplans und der Grésse der
Bauzonen

e Abklarung der Méglichkeiten, auf diverse eingereichte Begehren, namentlich fiir zuséatzli-
che Einzonungen, einzugehen

e Berlcksichtigung aktueller regionaler und kantonaler Konzepte wie Letter of Intent fir die
Region Wiggertal, Regionales Entwicklungskonzept der Region Zofingen (REK), Koordi-
nierte Raumentwicklung Wiggertal, raumentwicklungAargau und mobilitdtAargau.

e Wirtschaftliche Starkung der Gemeinde durch attraktive Wohnlagen sowie Mdglichkeiten
fur kleinere und mittlere Gewerbe. Tendenziell werden keine grossen Industriezonen oder
grosse Mehrfamilienhauszonen gewtinscht.

e Uberpriifung und bei Bedarf Anpassung der Bau- und Nutzungsordnung sowie weiterer
Festlegungen im Bauzonen- und Kulturlandplan

e Beriicksichtigung von Anderungen tbergeordneter Gesetze und Anforderungen wie Land-
wirtschaftsgesetzgebung, Hochwasserschutz und dgl.

Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Rechtskraftige Planungsinstrumente

Zur Zeit verflgt die Gemeinde Strengelbach Uber eine vollstédndige, den Anforderungen der
Ubergeordneten Gesetzgebung entsprechende Allgemeine Nutzungsplanung. Der rechtskraf-
tige Bauzonen- und der Kulturlandplan sowie die Bau- und Nutzungsordnung stammen in
den wesentlichen Bestandteilen aus dem Jahr 1994 (kantonale Genehmigung 23. April
1996). Aufgrund der veranderten kantonalen Gesetzgebung ist die Bau- und Nutzungsord-
nung 1998 (kantonale Genehmigung 24. November 1998) angepasst worden.



2.2.

In den Jahren 2000 und 2004 sind zwei kleinere Teilanderungen des Bauzonen- und Kultur-
landplans vorgenommen worden ("Am Gassli" und "Waldfeststellung/Erweiterung Zone Dor-
fli").

Die kommunalen Planungsinstrumente haben sich seit ihrem Inkrafttreten insgesamt gut
bewahrt. Der Gemeinderat erachtet es jedoch als richtig, die Nutzungsplanung auf dem Hin-
tergrund der unter 1.2 erwdhnten Zielsetzungen zu Uberprifen und wo nétig den aktuellen
Verhéltnissen anzupassen.

Planungskoordination / Abstimmung auf (ibergeordnete Erlasse und Konzepte

Unverandert bleibende Teile Ortsplanung

Trotz der gesamthaften Uberpriifung und der Vorlage der revidierten Planungswerke als
Ganzes werden grosse Teile der bisherigen Planung nicht verandert. Sie sind jedoch alle auf
ihre Vereinbarkeit mit den unter 1.2 aufgefihrten Zielen Uberprift worden. Damit ist sicher-
gestellt, dass alle Bereiche der revidierten Nutzungsplanung unter sich koordiniert sind und
keine Widerspriche resultieren.

Regionale Konzepte

Regionales Entwicklungskonzept (REK) der Region Zofingen: Dieses vom Regionalverband
Wiggertal-Suhrental initiierte und begleitete Konzept enthalt vor allem regionale Ziele und
Strategien. Diese sollen auch fiir die kommunale Planung und Entwicklung gelten. Konkrete
Festlegungen fir die Gemeinde Strengelbach finden sich zu folgenden Themen:

Festhalten des Ortszentrums sowie madglicher Siedlungsbegrenzungslinien (= heutige
Bauzonenrander) auf der Nord- und Slidostseite im Konzeptplan Siedlungsraum

Regionale Radroute ab Knoten Dorfzentrum nach Norden (S&getstrasse) im Konzeptplan
Verkehr

Forderung nach Erhalt zusammenhangender Landwirtschaftsgebiete im Bereich/ca. Aus-
mass der heutigen Landwirtschaftszonen, regionales Naherholungsgebiet nérdlich des
Ramooswaldes und Festhalten ausgewahlter Waldrander als landschaftspragende Ele-
mente

Letter of Intent: Die Gemeinden des unteren Wiggertals haben in einem sog. "letter of intent"
die Absicht zu einer intensivierten regionalen Zusammenarbeit und Koordination deklariert. In
wesentlichem Mass soll daraus eine bessere regionale Verankerung und Vernetzung der
Raumplanung resultieren.

LEP Wiggertal: Das Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP) fir den Perimeter des Regio-
nalverbandes zofingenregio legt Gber die Gemeindegrenzen hinweg die wichtigsten Ziele und
Elemente zur Aufwertung und Vernetzung im Bereich Natur und Landschaft fest. Es bildet
damit eine wesentliche Grundlage fir alle weiter flhrenden Planungsiberlegungen zu den
lokalen und regionalen Naturrdumen. Die Umsetzung soll in wesentlichen Teilen direkt und
auf der Ebene von Einzelvertragen erfolgen, eine angemessene Berlcksichtigung auf der
Ebene der Nutzungsplanung dirfte jedoch in bestimmten Bereichen ebenfalls sinnvoll sein.

Parkprojekt Wiggertalpark: In seinem Kernbereich geht das Konzept von einem klar definier-
ten Perimeter aus, der ausschliesslich ausserhalb der Gemeinde Strengelbach liegt. Einzig
die Darstellung der offenen Landwirtschaftsflachen (S. 20 des Konzeptsberichts), welche
im Zusammenhang mit dem geplanten Wiggertalpark die grossrdumigere Durchlassigkeit



aufzeigen soll, bezieht auch den nérdlichen Teil Strengelbachs mit ein. Weil sich der Kernbe-
reich des Parks auf den Wiggerraum 6stlich der Nationalstrasse A2 bezieht, ist eine Fortset-
zung/Vernetzung auf Strengelbacher Boden kaum mdglich.

Koordinierte Raumentwicklung Wiggertal, Entwicklungsmodul 1: Der erste, zur Zeit in der
Vernehmlassung stehende Entwurf dieses Konzepts ist ebenfalls berlicksichtigt worden. Die
Hauptforderungen, welche Strengelbach tangieren und mit der vorliegenden Revision Uber-
einstimmen, betreffen die Zuriickhaltung beziglich der Entwicklung weiterer Arbeitszonen
und den Ausschluss publikumsintensiver Nutzungen, die Férderung der Gemeinde als Wohn-
standort und die Beschrankung der Einzonungen auf die Arrondierung in Randbereichen.

Gesetze, Plane und Konzepte Kanton

Raumordnungskonzept (ROK): Das kantonale Raumordnungskonzept enthalt wohl eine Rei-
he von Leitsatzen, welche fur die Raumplanung der Gemeinde generell zu berlcksichtigen
sind, jedoch nur eine konkrete Festlegung, die sich auf Strengelbach bezieht: Die Gemeinde
wird aufgrund der betrachtlichen Anzahl Arbeitsplatze als "Regionaler Industrie- und Gewer-
bestandort" bezeichnet. Eine konkrete Aussage, was dies raumplanerisch bedeutet, fehlt je-
doch in den zugehdrigen Leitsatzen.

Kantonaler Richtplan: Der kantonale Richtplan von 1996 (inkl. Nachfihrungen bis 2007) ent-
héalt diverse konkrete Festlegungen, welche sich auf das Gemeindegebiet von Strengelbach
beziehen: Grésse/Abgrenzung der Bauzonen (entspricht dem heutigen Bauzonenplan), Sied-
lungstrenngirtel, Landschaften von kantonaler Bedeutung sowie kantonale Interessengen-
biete fir Grundwassernutzung bzw. Grundwasserschutzareale. Die meisten von ihnen sind in
der zur Zeit rechtskréaftigen Planung bereits berlicksichtigt. Erganzungsbedarf besteht bezlig-
lich der vollstandigen Umsetzung der Siedlungstrenngirtel, der Landschaften von kantonaler
Bedeutung, sowie der Bestimmungen zu den Verkaufsflachen.

Konzept raumentwicklungAargau (2006): Das gesamte Konzept ist darauf ausgerichtet, in-
tensive wirtschaftliche Aktivitditen mit hohem Infrastrukturbedarf auf Schwerpunkte und Ach-
sen zu konzentrieren, landwirtschaftlich und landschaftlich wertvolle Bereiche hingegen von
einer dispersen und unkontrollierten Ausdehnung der Siedlungsflachen frei zu halten. Stren-
gelbach liegt geméass der Karte "Raumkonzept Aargau" am Rand des "Urbanen Entwick-
lungsraums" bzw. "Kerngebiets" der Agglomeration Unteres Wiggertal/Olten. Damit bietet
sich der Gemeinde die Chance, an der wirtschaftlichen Entwicklung und am Infrastrukturaus-
bau eines Agglomerationsraums beteiligt zu sein, aber unmittelbar an ein ruhigeres, land-
schaftlich attraktives Gebiet anzugrenzen. Erwdhnenswert ist, dass Strengelbach zwar im
ROK noch als "Regionaler Industrie- und Gewerbestandort" bezeichnet ist (s. oben), im Kon-
zept raumentwicklungAargau aber nicht mehr als das Pendant dazu, ein "Wirtschaftlicher
Entwicklungsschwerpunkt ESP von regionaler Bedeutung."

Konzept mobilitdtAargau (2006): Dieses Konzept zeigt die Zusammenhange zwischen rdum-
licher Entwicklung und Verkehr auf und ist auf das Konzept raumentwicklungAargau abge-
stimmt. Die darin vorgeschlagenen Massnahmen sollen zu einer Optimierung der kantonalen
und kommunalen Verkehrsinfrastruktur beitragen. Konkrete Inhalte, die sich auf Strengel-
bach beziehen, sind im Konzept nicht enthalten.

Agglomerationsprogramm Netzstadt Aarau-Olten-Zofingen: Die Ziele des Programms unter-
scheiden sich mit der Forderung nach einer Starkung der Kernstadte als Identifikationstrager,
wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkten an optimal erschlossenen Lagen und attraktiven



3.1

Wohnlagen nicht wesentlich von den kantonalen Konzepten. Bezliglich der Massnahmen
liegt das Schwergewicht auf Verkehrsprojekten und -konzepten, von welchen Strengelbach
nur indirekt (bessere Vernetzung und Erreichbarkeit) betroffen ist. Ebenfalls Bestandteil des
Programms sind die sog. Agglomerationsparke fiir die Naherholung, von denen der Wigger-
talpark Strengelbach am nachsten liegt.

Gemeindereform Aargau (GeRAG): Das Projekt soll der Férderung der Funktionsféhigkeit
der Gemeinden dienen. Dabei wird unter anderem die heutige Kleinteiligkeit der aargaui-
schen Gemeindestrukturen in Frage gestellt und es werden Zusammenschlisse angeregt.
Ohne dem weiteren Verlauf dieses Projekts vorzugreifen, sind langerfristig mégliche Folgen
soweit sinnvoll in die Uberlegungen zur kommunalen Planung einzubeziehen: Die Raumord-
nung der Gemeinde Strengelbach soll heute und wohl auch in ndherer Zukunft die eigenen
Bedirfnisse autonom abdecken, jedoch Optionen fiir eine regional intensiver koordinierte
Entwicklung (z.B. Zuweisung gemeindespezifischer Nutzungsschwerpunkte, Flachenab-
tausch Uber heutige Gemeindegrenzen hinweg) bis hin zu Zusammenschliissen offen lassen.

Harmonisierung der Baubegriffe (Konkordat IVHB): Siehe Kapitel 3.3

Gesetze und Plane Bund

Die Einhaltung der Bundesgesetze, insbesondere des Raumplanungsgesetzes, ist durch die
Berlcksichtigung der entsprechenden Grundséatze in der kantonalen Gesetzgebung gewahr-
leistet. Konflikte der kommunalen Planung mit Sachplanen oder konkreten Projekten des
Bundes ergeben sich keine. Spezielle Bemerkungen betr. der Larmbelastung bzw. der Be-
rcksichtigung der Eidg. Larmschutzverordnung siehe 3.2.

Zentrale Sachthemen

Gemeindeentwicklung bis 2025

Die Entwicklung der Bevdlkerung und der Arbeitsplatze in den letzten 30 Jahren und mégli-
che Szenarien fir die nachsten 15 Jahre zeigen fiir die Gemeinde Strengelbach das auf der
nachsten Seite in Form einer Grafik dargestellte Bild.

Bevélkerungsentwicklung / Wohn- und Mischzonen

e Die Bevolkerung Strengelbachs ist nach einem Einbruch vor 1980 in den letzten 25 Jah-
ren stetig gewachsen. Die Zunahme betragt im Schnitt ca. 25 Personen oder ca. 0.6%
pro Jahr.

e Die kantonale Prognose rechnet bis 2025 im Extremfall mit einem Wachstum bis auf
5'500 Einwohnerinnen/Einwohner. Dies wirde einer Zunahme von fast 60 Personen
oder ca. 1.2 % pro Jahr entsprechen und liegt nicht nur deutlich Gber dem langjahrigen
Durchschnitt, sondern auch Uber demjenigen der letzten 5 Jahre (+45 E/Jahr bzw. +1.0
%) Aus kommunaler Sicht realistisch erscheint fiir die nachsten 10 - 15 Jahre ein
Wachstumsspektrum im Bereich von ca. +25 bis +50 Einwohnerinnen/Einwohnern resp.
ca. +0.6 bis +1.0% pro Jahr. Bis zum Jahr 2025 wiese Strengelbach unter diesen Um-
standen ca. 5'000 bis 5'450 Einwohnerinnen/Einwohner auf. Fir die weiteren Planungs-
Uberlegungen zur Revision soll von diesen Zahlen ausgegangen werden.
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Gemass der kantonal einheitlich gefiihrten Flachenstatistik ,Ubersicht Gber den Stand der
Erschliessung” hat Strengelbach Ende 2011 (neueste verfligbare Zahlen) tber folgende Re-

Mit den Erweiterungen der Wohnzone W2 Hugimatt und Kappeliweg sowie dem mégli-
chen Wohnanteil der Umzonung am Wiggerweg steigt die Kapazitat um ca. 70 - 90
Wohneinheiten bzw. 150 - 200 Einwohnerinnen und Einwohner an. Dieses zusatzliche
Potential ist in der obigen Grafik berlcksichtigt und - wie die Darstellung zeigt - zum Ab-
decken des erwarteten Bedarfs unter Einbezug einer realistischen Verdichtung zwin-

gend nétig.

serven uniiberbauter Bauzonen verflgt:



Total Uberbaut Unulberbaut, Unulberbaut, Langfristige Re-

baureif baureif in 5 Jahre serven

ha ha % ha % ha % ha %
Wohn- und 89.9 83.3 93 1.8 2 1.5 2 3.3 4
Mischzonen
Arbeitszonen 19.8 15.7 79 1.2 6 25 13 0.4 2
Zonen fir 6f- 11.8 10.9 92 0.9 8 0 0 0 0
fentl. Bauten
und Anlagen
Total 121.5 109.9 90 3.9 3 4.0 3 3.7 3

Arbeitsplatzentwicklung / Misch- und Arbeitszonen

Die Entwicklung der Arbeitsplatze ist weit weniger einheitlich und die Basiszahlen aus
verschiedenen Quellen differieren starker. Die Jahre nach 1990 waren aber in Strengel-
bach von einer deutlichen Reduktion der Arbeitsplatze geprégt. Das Niveau der 80er-
Jahre ist - wenn tberhaupt - wohl erst in einigen Jahren wieder erreichbar.

Das gesamtkantonale Verhaltnis Einwohner/Einwohnerinnen : Arbeitsplatze liegt bei ca.
1 : 0.45. Die Stadte weisen dabei einen deutlich héheren Anteil an Arbeitsplatzen auf als
landliche Gemeinden, Zofingen z.B. einen Faktor von 1 : 0.87. In Strengelbach als 1and-
liche Agglomerationsgemeinde weicht das Verhéltnis naturgemass auf die andere Seite
vom kantonalen Mittel ab; es betragt zur Zeit 1 : 0.26. Weder in den Zielsetzungen des
Gemeinderats noch in den regionalen oder kantonalen Konzepten soll Strengelbach als
Industrie- und Gewerbestandort speziell geférdert werden. Eine wesentliche Anderung
der obigen Verhaltniszahl ist somit nicht beabsichtigt.

Die kantonalen Grundlagen enthalten keine Prognose fir die Arbeitsplatze. Realistisch
dirften Szenarien im Bereich einer Stagnation bis zu einem Wachstum von 1% pro Jahr
(+200 Arbeitsplatze bis 2025) sein. Eher unwahrscheinlich ist ein starkeres Wachstum
bis zu 2.5%. Flr die weiteren Planungstberlegungen zur Revision wird von ca. 1'500
Arbeitsplatzen bis 2025 (mittlere Entwicklung in der Grafik) ausgegangen.

Unter der Annahme, dass ca. ' der zusatzlichen Arbeitsplatze in den Mischzonen liegen
wird, der Arbeitsplatzanteil in der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen (u.a. AZB)
ungefahr konstant bleibt und die restlichen % der neuen Arbeitsplétze in reinen Arbeits-
zonen liegen werden, wirde die mégliche Entwicklung je nach Art der Arbeitsplatze kei-
ne Mehrflachen bzw. zusétzliche 1 bis 3 ha erfordern. Das Angebot unlberbauter Fla-
chen in reinen Arbeitszonen betréagt geméss dem Entwurf des neuen Bauzonenplans ca.
2.4 ha. Zusammen mit méglichen neuen Arbeitsplatzen in Mischzonen ist damit der zu
erwartende Bedarf ausreichend abgedeckt. Fir Prognosen erschwerend wirkt sich der
Umstand aus, dass die nétige Flache pro Arbeitsplatz je nach Branche und Betriebs-
struktur sehr stark differieren kann (schraffierte Flache in der Grafik).
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3.3

Larmschutz

Die raumliche Entwicklung Strengelbachs wird durch die verschiedenen Verkehrstrager im
Einflussbereich der Gemeinde stark mitgepragt: Einerseits die Nationalstrasse A2, anderer-
seits die Kantonsstrassen K 233 (Zofingen-Strengelbach-Vordemwald) und K 306 (Strengel-
bach-Brittnau). Aus diesem Grund ist das Ingenieurbiro Grolimund + Partner AG, Aarau, be-
auftragt worden, die Larmbelastungssituation im Bereich der bestehenden wie auch mdgli-
cher kinftiger Bauzonen zu untersuchen (siehe separater Bericht).

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung wird eine neue Bauzone ausgeschieden und
eine gréssere Flache soll umgezont werden. Diese Bereiche sind auf ihre Vereinbarkeit mit
der Immissionssituation hin genauer zu Uberprifen.

Einzonung Kappeliweg: Die Flache liegt partiell im |armvorbelasteten Bereich der Kantons-
strasse K 233. Der am starkste belastete Teil Hangbereich an der Kantonsstrasse wird je-
doch in der Landwirtschaftszone belassen. Die neu der Bauzone zugeteilte Flache ist nur ge-
ringflgig belastet. Um die vorgeschriebenen Planungswerte einhalten zu kénnen, enthalt § 7
Abs. 3 BNO eine spezielle Vorschrift bezlglich der Anordnung der Fenster.

Umzonung Wiggerweg: Da es sich um eine Umzonung innerhalb des Baugebiets handelt,
sind die weniger strengen Immissionsgrenzwerte einzuhalten. Ohne zusatzliche Massnah-
men werden diese jedoch in einem betrachtlichen Teil des Areals (berschritten. Weil neu
auch ein betrachtlicher Anteil an Wohnungen maéglich ist, muss auf eine zweckméssige An-
ordnung und Ausrichtung besonderer Wert gelegt werden. Die Flache wird deshalb mit einer
Gestaltungsplanpflicht belegt.

Harmonisierung der Baubegriffe (Konkordat IVHB)

Gemass § 50a BauG definiert der Regierungsrat Baubegriffe und Messweisen. Damit erhalt
er insbesondere auch die Kompetenz, im Interesse einer interkantonalen Harmonisierung der
Baubegriffe dem entsprechenden Konkordat (IVHB) beizutreten. Dies hat er wahrend den
Arbeiten an der laufenden Revision der Strengelbacher Nutzungsplanung getan. Im Mai 2011
hat er die neue, an die Bestimmungen des Konkordats angepasste Bauverordnung (BauV)
beschlossen. Sie tritt auf den 1. September 2011 in Kraft. Den Gemeinden wird darin eine
Frist von maximal 10 Jahren eingerdumt, um ihre kommunalen Regelungen an die neuen
Begriffe und Messweisen anzupassen.

Fir die Gemeinde Strengelbach hat sich die Frage gestellt, ob sie die bereits der 6ffentlichen
Mitwirkung unterzogene und kantonal vorgeprifte Vorlage kurz vor der 6ffentlichen Auflage
noch an die neuen Begriffe und Messweisen anpassen oder wie bisher belassen und spater
korrigieren wolle. Der Gemeinderat hat sich dafir entschieden, die Anpassung sofort und im
Rahmen des laufenden Verfahrens vorzunehmen. Damit wird mit dem Beschluss und der
Genehmigung der neuen BNO eine verlassliche, nicht durch eine bereits wieder absehbare
Anderung relativierte Rechtsgrundlage geschaffen.

Die entsprechenden Anderungen sind in Kapitel 4.3, Erlauterungen zur Bau- und Nutzungs-
ordnung, alle erwahnt und wo nétig kommentiert.



4.1

Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

Erlauterungen zum Bauzonenplan

Der Bauzonenplan enthélt alle grundeigentimerverbindlichen Festlegungen innerhalb der
Bauzonen. Gegenliber dem zur Zeit rechtskraftigen Plan werden folgende wesentliche Ande-
rungen vorgenommen:

Umbenennungen

Aufgrund der aktuellen Praxis im Kanton bzw. geanderter Zonenbestimmungen werden eini-
ge Zonen umbenannt:

¢ Die bisherige Ein- und Zweifamilienhauszone EF heisst neu Wohnzone W2

¢ Die bisherigen Wohn- und Gewerbezonen WG3 und WG4 heissen neu Wohn- und Ar-
beitszonen WA3 und WA4

¢ Die bisherige Gewerbezone G heisst neu Arbeitszone A1
¢ Die bisherige Industriezone | heisst neu Arbeitszone A2

Anderungen Baugebietsgrenzen / Erweiterungen oder Reduktionen Bauzonen
(von Norden nach Stiden)

Erweiterung Arbeitszone A2 im Gebiet Bleiche (0.16 ha): Auf Antrag der Grundeigentimer
wird der schmale Streifen zwischen der Zufahrtstrasse des stidlichen Teils des Industriege-
biets Bleiche und der Nationalstrasse A2 ebenfalls der Arbeitszone A2 zugeteilt. Diese Rest-
flache ist landwirtschaftlich nicht nutzbar und &kologisch von geringem Wert. Klar ist aber
auch, dass dieser Bereich aufgrund der Bundesbaulinien fir die Nationalstrasse nicht mit
Bauten belegt werden kann. Als temporédre Puffer- und Abstellflache der benachbarten Be-
triebe kann er jedoch genutzt werden, weshalb eine Zuordnung zur Arbeitszone A2 als sinn-
voll erachtet wird.

Erweiterung Arbeitszone A1 im Gebiet Simme (ca. 0.13 ha): Das Unterwerk der AEW Ener-
gie AG auf Parzelle 465 ist grundsétzlich als standortgebundene Anlage zu taxieren und des-
halb nicht zwingend auf eine Zuordnung zu einer Bauzone angewiesen. Dem Wunsch der
Eigentimerin, das gesamte Betriebsareal innerhalb der Umz&unung der dortigen Arbeitszone
A1 (heute Gewerbezone) zuzuweisen, wird jedoch entsprochen. Damit wird die unbefriedi-
gende Situation eliminiert, dass die Bauzonengrenze mitten durch das Areal verlauft.

Zuordnung einer Kleinflidche zur Wohnzone W2 im Gebiet Bleicheweg (ca. 100 n’): Eine seit
langem bestehende Hauszufahrt mit Garage entlang der Grenze der Parzelle 1209 liegt zum
grossten Teil im Kulturland. Der Bau erfolgte vermutlich im Zusammenhang mit der damali-
gen Absicht einer grésseren Bauzonenerweiterung in diesem Gebiet und einer Quartierer-
schliessungsstrasse genau in diesem Bereich. Eine solche wurde zwar im Mitwirkungsver-
fahren erneut beantragt, steht jedoch nicht mehr zur Diskussion. Die planungsrechtlich fal-
sche Zonierung der Zufahrt und der Garage wird jedoch korrigiert und die entsprechende
Flache der angrenzenden Wohnzone W2 zugeteilt.

Anderung Abgrenzung Wohnzone W2 Sédgetstrasse/Jutiweg: Die heutige Abgrenzung dieser
noch uniberbauten Flache der Wohnzone W2 ist unglnstig und wirkt zufallig. Auf der Basis
von Uberbauungs- und Erschliessungsskizzen hat sich gezeigt, dass eine leichte, flachen-
gleiche Korrektur deutlich bessere Voraussetzungen fir die Bebauung und eine Erganzung



der Erschliessung mit eventueller Verlegung der Einmindung Jutiweg/Sagetstrasse ganz an
die Stdgrenze der Bauzone schaffen wirde.

Reduktion Bauzone Hardmatten (0.46 ha): Die Parzelle 169 an der Hardstrasse wird auf aus-
driicklichen Wunsch der Grundeigentiimerin von der Ein- und Zweifamilienhauszone EF in
die Landwirtschaftszone umgezont. Da es keinen Sinn macht, eine Flache gegen den Willen
der Grundeigentiimerschaft und damit offensichtlich fehlender Bereitschaft zur Uberbauung
in der Bauzone zu belassen, hat der Gemeindrat dem Anliegen stattgegeben. Weil die Par-
zelle am Bauzonenrand und nicht allzu zentral liegt sowie landwirtschaftlich sehr gut bewirt-
schaftet werden kann, ist die Umzonung auch unter rein raumplanerischen Aspekten gut ver-
tretbar.

Erweiterung Wohnzone W2, Hinteri Schleipfen(Kappeliweg): Eine kleinere Erweiterung der
Wohnzone W2 im Umfang von 0.27 ha ist auch am Kappeliweg vorgesehen. Faktisch han-
delt es sich ebenfalls um eine Begradigung der Bauzonengrenze und Arrondierung des Bau-
gebiets. Diese Flache bietet Platz fir 3 - 4 neue Wohneinheiten an sehr guter, leicht geneig-
ter Sidwesthanglage.

Erweiterung Bauzone Dérfli, Betrieb Wullschleger (0.11 ha): Die Firma W. Wullschleger Be-
dachungen AG befindet sich als einziger grosserer Gewerbebetrieb innerhalb der Bauzone
Dorfli. Am angestammten Ort hat er sich kontinuierlich entwickelt. Der entsprechende Platz-
bedarf konnte vorerst innerhalb der Zonenabgrenzungen abgedeckt werden, flihrte jedoch
bereits 2004 zu einer Erweiterung des Betriebsareals nach Osten und als Grundlage dafir zu
einer Ausweitung der Bauzone Dorfli um 0.25 ha. Diese konnte mit einer Reduktion der Bau-
zone im nérdlichen Anschluss kompensiert werden. Aufgrund des weiteren Wachstums des
Betriebs reicht nun auch diese Zusatzflache nicht mehr aus, um die Bedirfnisse des Be-
triebs, insbesondere in den Bereichen Aussenlager und Abstellplatze fir Motorfahrzeuge,
abzu-decken. Nachdem ein entsprechender Antrag des Betriebsinhabers 2009 im Rahmen
des Mitwirkungsverfahrens mangels Nachweis der Dringlichkeit noch abgelehnt worden war,
ist der Gemeinderat aufgrund der aktuellen rdumlichen Situation zum Schluss gekommen,
dass der Erhalt dieses fir die Gemeinde wichtigen Betriebs nur mit einer angemessenen Er-
weiterung der Bauzonenflache sichergestellt werden kann. Vorgesehen ist ein lineare Aus-
weitung nach Osten um 40 m. Die entsprechende Flache liegt zur Zeit in der Landwirt-
schaftszone und betrifft zudem im &stlichsten Teil einen schmalen Streifen des Grundwas-
serschutzareals Bodenmatte/Ldngmatte. Deren Abgrenzung muss deshalb in der Nordwest-
ecke leicht angepasst werden, was materiell aber keine negativen Auswirkungen hat. Die
neue Bauzonengrenze stimmt mit dem Rand des auf der Siidseite anschliessenden Obstgar-
tens Uberein, was eine gute landschaftliche Einpassung erleichtert. Bezlglich des Larm-
schutzes ergeben sich keine Probleme, weil die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 1lI
ohne besondere Schutzmassnahmen eingehalten werden kénnen.

Umwandlung einer Teilfldche von der Zone Dérfli (Landwirtschaftszone) in die Bauzone Doérfli
(0.3 ha): Die bestehende Zweiteilung der Zone Dorfli in je einen Teil inner- und ausserhalb
der Bauzone soll beibehalten werden. Sie entspricht der Unterscheidung zwischen Liegen-
schaften, die landwirtschaftlich genutzt werden und solchen, die in keinem betrieblichen Zu-
sammenhang mit der Landwirtschaft mehr stehen. Die Eigentimer der Liegenschaft Britt-
nauerstrasse 55 haben ihre aktive landwirtschaftliche Tatigkeit eingestellt, weshalb die ent-
sprechenden Geb&ude und ihr direktes Umfeld analog den Ubrigen Fallen im Dérfli neu der
Bauzone Dérfli zugeteilt werden. Aufgrund der Immissionen vom nérdlich angrenzenden
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Landwirtschaftsbetrieb (Abstidnde gemass FAT-Richtlinien) eignet sich jedoch der nérdliche
Randstreifen der Einzonungsflache nicht fiir Wohnen, weshalb dieses geméass § 10 Abs. 7
BNO ausgeschlossen wird.

Bemerkung zu den Zonenabgrenzungen im Bereich Vorderi Schleipfen/Riitiweg/Becklimatt-
weg: Die Abgrenzung Bauzonen/Landwirtschaftszone stimmt zum Teil mit den effektiven
Verhéltnissen (Beanspruchung von Landwirtschaftsflachen durch Privatgérten) nicht genau
Uberein. Dieser von allen Beteiligten in Kenntnis der Zonengrenzen herbeigefthrte Zustand
soll jedoch nicht durch eine nachtragliche Ausweitung der Bauzone sanktioniert werden.
Vielmehr wird eine den Zonenvorschriften entsprechende Nutzung und Gestaltung dieser Dif-
ferenzflachen angestrebt. Der Holzumschlagplatz hinter der Spezialzone Ritiweg ist als An-
lage ausserhalb des Baugebiets rechtskraftig bewilligt worden und soll im Kulturland verblei-
ben.

Anderungen innerhalb der Bauzonen

Wegfall Sondernutzungsplanpflicht Wissberg: Alle bisherigen Areale mit Sondernutzungs-
planpflicht sind Uberprift worden. Flr die Erschliessung des vergleichsweise kleinen Perime-
ters am Wissberg ist keine Sondernutzungsplanpflicht mehr nétig, da die Erschliessung aller
Parzellen anderweitig gesichert ist.

Umzonung OBA/Pflanzgartenzone Hardmatte: Die bisher mit der Zonierung OBA und der
speziellen Bezeichnung ,Pflanzland” bezeichnete Flache im Umfang von 1.95 ha wird neu ei-
ner eigenen, dem spezifischen Zweck entsprechenden Pflanzgartenzone zugeteilt. Diese
zahlt formell zu den Bauzonen (Bestimmungen in § 13 BNO).

Umzonung Gewerbezone/Wohn- und Arbeitszone WA3 Wiggerweg mit Gestaltungsplan-
pflicht: Dieses bisher weitestgehend unliberbaute Gebiet grenzt direkt an ein fast vollstandig
Uberbautes Einfamilienhausquartier. Die Lage ist insofern kritisch, als sich diese Flache von
1.95 ha im Einflussbereich des Strassenlarms der Nationalstrasse A2 befindet, eine grossfla-
chige gewerbliche Nutzung oder eine massive Verkehrszunahme auf dem angrenzenden
Wiggerweg jedoch ausgeschlossen werden sollten. Eine Wohnnutzung durfte bei zweckmés-
siger Anordnung (Hauptwohnseite gegen Westen) auf dem ganzen Areal, zumindest aber im
Bereich entlang dem Wiggerweg mdglich sein. Die gesamte Flache wird deshalb neu der
Wohn- und Arbeitszone WA3 mit Uberlagerter Gestaltungsplanpflicht zugeteilt. Ein Gestal-
tungsplan wird verlangt, weil nur so das Einhalten der erforderlichen Planungswerte auf
sinnvolle Weise sichergestellt werden kann (siehe 3.2). Gleichzeitig ermdglicht dies aber
auch, die Erschliessung, Bebauung und Einordnung ins Quartier auf konzeptioneller Ebene
gesamthaft zu koordinieren.

Anderung Teilzonen Spezialzone Riitiweg: Entsprechend den gegeniiber der letzten grosse-
ren Revision erfolgten Anderungen in der Nutzung dieser Zone werden die Zonenbestim-
mungen angepasst (§ 11 BNO). Die gewerbliche Nutzung steht nicht mehr im Vordergrund,
was aufgrund der Wohnzone in unmittelbarer Nachbarschaft und der Erschliessungssituation
durchaus erwiinscht ist. Im Gegensatz zur bisherigen Situation erfordern die neuen Nut-
zungsbestimmungen nur noch eine Aufteilung in 3 statt 4 Teilzonen.

Gestaltungsplanpflicht im uniberbauten Teil der Industriezone Dorfli: Bereits die rechtskrafti-
gen Vorschriften fir die bestehende Industriezone (neue Arbeitszone A2) Dorfli zeigen, dass
aufgrund der heiklen Nachbarschaft des in seinem Gesamtcharakter erhaltenswerten Ortsteil
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4.2

Dorfli besondere Anforderungen an die Einpassung industrieller Bauten und Anlagen zu stel-
len sind. Weil aufgrund der aktuellen Entwicklungen kaum mit einer Erweiterung des ortsan-
sassigen Betriebs, sondern mit der Ansiedlung eines oder mehrerer anderer Unternehmen
von zur Zeit unbekannter Grésse und Ausrichtung zu rechnen ist, muss der Einpassung und
Abstimmung auf das Umfeld noch gréssere Aufmerksamkeit geschenkt werden. Der unbe-
baute Arealteil wird deshalb mit der Pflicht zum Erarbeiten eines Gestaltungsplans belegt,
dessen Ziele in § 9 Abs. 5 BNO umschrieben sind.

Kommunale geschiitzte Bauten: Die Liste der kommunal geschiitzten Bauten ist Uberprift
und einzelne Objekte sind mit Vertretern der kantonalen Denkmalpflege vor Ort auf ihre
Schutzwirdigkeit hin Uberprift worden. Auf dieser Grundlage werden das katholische Pfarr-
haus (Hausmattweg 1) sowie die Stallscheune des Graber-Hauses (Brittnauerstrasse) neu
als kommunal geschitzte Bauten bezeichnet, wahrend das ehemalige Bauernhaus am Wei-
erweg 8 als Folge massiver Umbauten aus dieser Kategorie entlassen wird.

Erlauterungen zum Kulturlandplan

Der Kulturlandplan enthalt alle grundeigentiimerverbindlichen Festlegungen ausserhalb der
Bauzonen. Gegeniiber dem zur Zeit rechtskraftigen Plan werden folgende Anderungen vor-
genommen:

Reitsportzone Egg: Aufgrund der zum Teil gednderten Bundesgesetzgebung und der in den
letzten Jahren geklarten Anwendungspraxis ist der bestehende Reitsportbetrieb im Gebiet
Egg nicht mehr zonenkonform. In seiner heutigen Form umfasst er inkl. Aussen- und Neben-
anlagen eine Flache von ca. 1.35 ha. Innerhalb der bestehenden Bauten weist er Boxen flr
maximal 38 Pferde, eine Reithalle, diverse Nebenrdume (Sattelkammer, Garderoben, Lager
usw.) sowie einen Wohnteil auf. Die Aussenanlagen umfassen einen Aussenreitplatz (Sand),
eine Uberdeckte Fiihranlage, einen Springgarten, Lagerplatze fir Futterballen, einen Mist-
platz, interne Verkehrsflachen sowie Abstellplatze fir Fahrzeuge. Wesentliche Ausweitungen
und Ergénzungen sind in absehbarer Zeit nicht geplant. Um den Betrieb aufrecht erhalten
und in beschranktem Mass Anpassungen und Anderungen vornehmen zu kénnen, wird die
gesamte Flache neu einer speziellen Zone zugeteilt, wie sie Art. 18 des Eidg. Raumpla-
nungsgesetzes vorsieht. Es handelt sich dabei nichf um eine Bauzone. Baubewilligungen be-
nétigen deshalb nach wie vor eine kantonale Zustimmung. Um den bisherigen Charakter zu
wahren und insbesondere das Ausmass von Hochbauten zu beschranken, wird die neue
Reitsportzone Egg in zwei Teilbereiche aufgeteilt: Eine Teilzone A, in welcher Hochbauten
zuldssig sind, und in eine Teilzone B, in welcher sie ausgeschlossen werden (s. neue Zonen-
vorschriften,

§ 23 BNO).

Naturschutzzone entlang der Wigger: Der in den bisherigen Planen nicht eindeutig einer Nut-
zungszone zugeordnete und durch die Halblberdeckung zum Teil geanderte Streifen zwi-
schen der Wigger und der Nationalstrasse A2 wird sldlich der Bricke der Unteren
Hauptstrasse der Naturschutzzone, nérdlich davon der Landwirtschaftszone zugeteilt. Grund
dieser Differenzierung sind diverse bauliche und technische Anlagen, unter anderem das
Pumpwerk flr die Wassermatten, welche eine Zuordnung des nérdlichen Teils zur Natur-
schutzzone ausschliessen.
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4.3

Landschaftsschonzone: Um den im kantonalen Richtplan enthaltenen Siedlungstrenngurtel
im norddstlichen bzw. stiddstlichen Anschluss an das Strengelbacher Siedlungsgebiet umzu-
setzen, wird die Landwirtschaftszone in diesen Gebieten neu mit einer Landschaftsschonzo-
ne Uberlagert. Ebenfalls denkbar ware die Uberlagerung mit der bereits in der bisherigen
BNO enthaltenen Landschaftsschutzzone, doch sind deren Bestimmungen einschrankender
und angesichts des nicht Gberragenden Schutzwertes im Talboden des Wiggertals tenden-
ziell zu streng. Mit der Landschaftsschonzone wird erreicht, dass die entsprechenden Berei-
che in Zukunft von grésseren Neubauten und sonstigen, das Landschaftsbild stark stérenden
Eingriffen freigehalten werden. Analog der Landschaftsschutzzone werden Landwirtschafts-
betriebe symbolisch ausgespart ("Siedlungsei") und von den Vorschriften dieser Zone aus-
genommen, wahrend die Abgrenzung gegenuber sonstigen Liegenschaften enger gezogen
werden kann (Bestimmungen s. § 21 BNO). Im Bereich zwischen dem Aeschwuhrweg und
der Hardstrasse ist zwischenzeitlich ein Legehennenstall bewilligt worden, der jedoch in der
Plangrundlage noch nicht eingetragen ist. Die entsprechende Aussparung in der Land-
schaftsschonzone (nordwestlicher Teil) ist im Kulturlandplan bereits berlicksichtigt.

Anpassungen Waldrdnder: Die Abgrenzungen Wald/Kulturland sind auf der Grundlage der
aktuellen Waldfeststellung an verschiedenen Orten geringfligig angepasst worden.

Aktualisieren Naturobjekte/Schutzzonen: Alle im Kulturlandplan festgehaltenen Naturobjekte
(Hecken, Hochstamm-Obstbestande, Einzelbdume, Weiher) sind Gberprift worden. Wo nétig
sind die entsprechenden Eintrage aktualisiert worden. Die wesentlichste Anderung betrifft
den Wegfall einer kleineren Magerwiesenflache im Gebiet Langmatte/Bleiche sowie die Er-
ganzung mit der kleinen neuen Magerwiese am Strassenbord der Kantonsstrasse K 233 im
Bereich des Ortsausgangs in Richtung Vordemwald. Bezlglich des Ziegelmattweihers be-
steht eine Differenz zwischen der Abgrenzung der Schutzzone und dem im Bundesinventar
der Amphibienlaichgebiete verzeichneten Perimeter. Die bisherige Abgrenzung im Kultur-
landplan ist Gberprift worden und wird aus Sicht der Gemeinde nach wie vor als sachgerecht
beurteilt.

Historische Verkehrswege: Gemass dem Inventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) durchqueren diverse historische Verkehrswege das Gemeindegebiet. Davon
weisen jedoch nur wenige Teilstlicke im Gebiet Egg noch viel historische Substanz auf, so-
dass ein besonderer Schutz gerechtfertigt ist. Sie sind im Kulturlandplan als Informationsin-
halt eingetragen.

Erlauterungen zur Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Die nachfolgenden Erlauterungen beschrénken sich auf die wichtigsten Anderungen in der
BNO. Nicht speziell erwadhnt werden Abweichungen in der Formulierung ohne wesentliche
Veranderung des Inhalts sowie rein redaktionelle Anpassungen.

Generell weggelassen werden die bisherigen Fussnoten mit Erlauterungen. An ihrer Stelle
soll der BNO ein (wesentlich umfassenderes) Stichwortverzeichnis zu bau- und planungs-
rechtlichen Begriffen beigelegt werden, aus welchem ersichtlich ist, welche Bestimmung oder
Definition wo zu finden ist.

§ 4 Abs. 3, Sondernutzungsplanung: Weil es sich bei der nicht Gberbauten W2-Flache in der
Higimatte um eine Neueinzonung handelt, muss ein gentigender Hochwasserschutz bereits
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auf der Stufe des Sondernutzungsplans sichergestellt werden. Eine Verschiebung der L6-
sung auf das einzelne Bauprojekt ware nicht zuldssig, da sonst die Baureife nicht gegeben
ist.

§ 6 Bauzonen: Massvorschriften: Die bisher als Anhang Il beigefligte Masstabelle ist neu in
die BNO integriert und erganzt worden. Dies entspricht dem Ublichen Aufbau und ermdglicht
es, alle bisher in den einzelnen Zonenbestimmungen verstreuten Massvorschriften zu kon-
zentrieren. Die Zonenbezeichnungen entsprechen denjenigen im Bauzonenplan (siehe 4.1).
Materiell sind gegeniiber den bisher geltenden Bestimmungen folgende Anderungen vorge-
nommen worden:

Aufhebung ,Gewerbebonus® in den Wohn- und Arbeitszonen: In der rechtskraftigen BNO
liegt die Ausniitzungsziffer der Zonen WG3 und WG4 fir Bauten mit gemischter Nutzung
(Wohnen/Gewerbe) je um 0.1 héher als fir reine Wohnbauten und um 0.2 bzw. 0.3 héher
als fir reine Gewerbebauten. Diese Regelung hat sich in der Praxis nicht bewahrt. Zum
Erreichen der héheren AZ sind wiederholt Projekte mit vorwiegender Wohnnutzung und
einem Gewerbe- oder Dienstleistungsanteil im EG eingereicht worden. Mit dem Hinweis
auf die Unmdglichkeit der Vermietung oder des Verkaufs dieser Rdume im EG ist meist
kurze Zeit spater ein Gesuch um Umnutzung fiir Wohnzwecke gestellt worden. Der Ge-
meinderat sah sich im Dilemma, ob er eine nicht rechtskonforme Nutzungsiberschreitung
fir reine Wohnbauten bewilligen oder sich dem Vorwurf aussetzen wolle, eine Nutzung
bereits erstellter Rdume zu verweigern. Beide Mdglichkeiten sind unbefriedigend. In Zu-
kunft soll dies vermieden werden, indem in diesen Zonen fir alle Bauten - unabhangig
von ihrer Nutzung - die gleiche Ausnitzungsziffer gilt.

- Anpassungen an die neuen Baubegriffe geméass BauV/IVHB (siehe Kapitel 3.3, Harmoni-
sierung der Baubegriffe): Als Konsequenz des Beschlusses, die BNO der neuen kantona-
len Bauverordnung inkl. Ubernahme der harmonisierten Baubegriffe anzupassen, miissen
in der Masstabelle und den Fussnoten dazu einige Begriffe und dazu gehérende Masse
korrigiert werden: In der Tabelle wird ,Geb&udehdhe* durch ,Gesamthdhe* ersetzt und die
entsprechenden Masse werden je nach Zone um 3.00 m bis 5.00 erhéht. In den Zonen
W2 und W3 werden ebenfalls Masse fiir die Gesamthdhe eingesetzt (bisher nur Ge-
schosszahlen). In der Fussnote 5 wird ,Gebaudehéhe” durch ,Fassadenhéhe* (ohne
Massanpassung) ersetzt.

§ 7 ff.: Die Zonenbestimmungen erscheinen zum Teil in einer neuen Reihenfolge, wie sie im
Kanton Aargau Ublich ist.

§§ 7 und 8 Abs. 1, Wohnzonen bzw. Wohn- und Arbeitszonen: Neu werden in Wohn- sowie
Wohn- und Arbeitszonen stérende Betriebe des Sexgewerbes ausgeschlossen. In den meis-
ten Gemeinden der Region sind solche Vorschriften bereits seit langerer Zeit in Kraft.

§ 7 Abs. 2, Wohnzonen: Neu sind in der Wohnzone W2 (bisher Ein- und Zweifamilienhaus-
zone) auch kleinere Mehrfamilienh&user bis maximal 5 Wohneinheiten zul&ssig.

§ 7 Abs. 3, Wohnzonen: Diese spezielle Vorschrift fir die neue W2-Flache am Kappeliweg ist
nétig, damit die vorgeschriebenen Planungswerte geméss Eidg. Larmschutzverordnung ein-
gehalten werden kénnen.
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§ 8 Abs. 3, Wohn- und Arbeitszonen: Die bisherigen Begriffe ,Gebaudehéhe” und ,Firsthéhe”
werden abgestimmt auf die neuen IVHB-Begriffe durch ,Gesamthdéhe” ersetzt. Das Mass ent-
spricht der bisherigen Firsthdhe (5 m).

§ 9 Abs. 2, Arbeitszonen: Um einen allzu grossen Flachenverbrauch mit wenig Arbeitsplatzen
und ein Ubermassiges Verkehrsaufkommen im Dorf zu vermeiden, werden in den Arbeitszo-
nen gréssere Verkaufsgeschafte, Logistikbetriebe im beschriebenen Umfang sowie publi-
kums- und flachenintensive Freizeitanlagen ausgeschlossen. Dabei wird zwischen den bei-
den Arbeitszonen A1 und A2 differenziert. Bei den publikums- und flachenintensiven Frei-
zeitanlagen kann keine eindeutige Grenze beziiglich Grésse oder Flache gezogen werden,
doch fallen Kinos, Tennisplatze und -hallen, Kartbahnen und ahnliche Einrichtungen mit Si-
cherheit unter diese Kategorie.

§ 10 Abs. 6, Spezialzone Dérfli: Entsprechend der neuen IVHB-Terminologie wird der Begriff
,aebdudehdhe” durch ,Gesamthdhe” ersetzt.

§ 11, Spezialzone Riitiweg: Seit dem Erlass der letzten BNO hat sich der Charakter der Spe-
zialzone Ritiweg stark geéndert. Genutzt wird diese Flache nur noch fur Pferdesport und
Wohnen. Dementsprechend sind die Vorschriften angepasst und die Teilzonen von 4 auf 3
reduziert worden. In Absatz 3 wird der Begriff ,Gebaude- bzw. Firsthéhe” entsprechend der
neuen IVHB-Terminologie durch ,Gesamthdhe” ersetzt.

§ 13, Pflanzgartenzone:Zonenbestimmungen fir die neu geschaffene Zone; gegeniiber dem
bisherigen § 13 Abs. 3 auf das Nétige reduziert.

§ 14, Landwirtschaftszone: Die Bestimmungen sind an die kantonale Muster-BNO bzw. an
das aktuelle Bundesrecht angepasst worden. In Absatz 4 wird der Begriff ,Gebaudehdhe”
entsprechend der neuen IVHB-Terminologie einmal durch "Gesamthéhe" und beziiglich der
Abstandsberechnung durch ,Fassadenhéhe” ersetzt.

§ 15, Naturschutzzone Wald: Neue Bezeichnung geméss kant. Muster-BNO anstelle der bis-
herigen "Besonderen Waldstandorte"

§§ 16 und 17, Naturschutzzonen und Heuwiesen: Korrektur der Listen analog den geander-
ten Eintragen im Kulturlandplan (siehe 4.2)

§ 18, Hecken, Feld- und Ufergehélze, Einzelbdume: Die bisher fehlenden Bestimmungen zu
den geschitzten Einzelbdumen sind erganzt worden.

§ 20, Landschaftsschutzzone: Analog der kant. Muster-BNO sind die Nutzungsmadglichkeiten
partiell erganzt und prazisiert worden.

§ 21 Landschaftsschonzone: Die Bestimmungen der neuen Landschaftsschonzone (siehe
4.2) lassen im Gegensatz zur strengeren Landschaftsschutzzone Bauten bis 100 m? Grund-
fliche und Terrainverdnderungen bis 200 m? zu. Voraussetzung dafiir sind selbstverstindlich
deren Notwendigkeit und Standortgebundenheit sowie die Zonenkonformitat in der Landwirt-
schaftszone. § 22, Schutzzone Dérfli, Landwirtschaftszone: Der Charakter dieser Zone und
die Bestimmunen werden nicht verandert. Zur Klarung der rechtlichen Situation wird die Zone
neu aber unter den Uberlagerten Schutzzonen aufgeflhrt.
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§ 23, Reitsporizone Egg: Die Zonenbestimmung fiir diese neu geschaffene Zone (siehe 4.2)
enthalten die wichtigsten Festlegungen fiir die Nutzung sowie fiir Bauten und Aussenanlagen
in den beiden Teilzonen A und B.

§ 24 Abs.2, Stérungsgrad Betriebe: Analog der kant. Muster-BNO wird auch das Mass an
quartierfremdem Verkehr als Indikator fir die Zuordnung méssig/stark stérend aufgenom-
men.

§ 25, Ausniitzungsberechnung: Bei der Ermittlung der Ausnltzungsziffer werden neu samtli-
che, d.h. auch fur Wohn- und Arbeitszwecke benltzte Flachen in Dach- und Attikageschos-
sen von der Berechnung ausgenommen. Damit kdnnen vor allem Estrichrdume bestehender
Bauten ohne Einschrankung ausgebaut werden, was zu einer sinnvollen Nachverdichtung
genutzt werden kann. Diese Regelung entspricht derjenigen der meisten Nachbargemeinden.

§ 26, Abgrabungen, Hbhengliederung: In Absatz 1 wird anstelle der bisherigen Umschrei-
bung ,Umfang des Gebaudegrundrisses” neu der in den IVHB-Definitionen enthaltene und
mit dem Gebaudeumriss praktisch identische Begriff ,Fassadenlinie verwendet. Neu wird
Absatz 2 eingefligt, damit eine Kombination von stark angehobenem Erdgeschoss und biin-
dig auf die gleiche Flucht gesetztem Attikageschoss nicht zu Fassaden flhrt, die in ihrer Er-
scheinung zwei Geschosse mehr aufweisen, als geméss § 6 mit der zulassigen Anzahl Voll-
geschosse beabsichtigt ist.

§ 27, Mehrldngenzuschlag: Der bisherige Begriff ,Gebaudelange” muss durch ,Fassadenlan-
ge" ersetzt werden, weil die bisherige Messweise gemass Anhang beibehalten werden soll.
Mit dem Begriff ,Gebaudelange” wére dies nicht mdglich, weil dieser im kantonalen Recht
abweichend definiert ist.

§ 29 Abs. 2, Strassenabstand Parkfelder: Von der seit 2010 bestehenden Mdglichkeit, fur
Parkfelder, Béschungen und Stiitzmauern gegeniiber Gemeindstrassen geringere Abstande
vorzusehen, als dies § 111 BauG flir den Regelfall vorgibt, wird bezlglich der Parkfelder Ge-
brauch gemacht.

§ 30, Grenzabstand unterirdische und Unterniveaubauten, Erdregister und Erdsonden: Neu
werden auch Erdsonden (zur Gewinnung von Tiefenwarme) bericksichtigt. Ein entsprechen-
der Grenzabstand von 3 m hat sich kantonal bewéhrt.

§ 31, Arealtiberbauungen: Um das raumplanerisch sinnvolle Instrument der Areallberbauung
zu férdern, wird die nétige Minimalflache in den Zonen WA4, WA3 und W3 von bisher 4'000
m? auf 2'500 m? gesenkt. Dieser Wert liegt in der gleichen Gréssenordnung wie diejenigen
der Nachbargemeinden. Zur Klarung der Abweichungsmadglichkeiten von der Regelbauweise
wird die bereits bisher mdgliche, aber nicht erwéhnte Reduktion der arealinternen Gebaude-
abstédnde aufgeflhrt. In der Tabelle von Absatz 3 wird der Begriff ,Gebaudehéhe“ entspre-
chend der neuen IVHB-Terminologie durch ,Gesamthdéhe” ersetzt und die zuldssigen Maxi-
malmasse werden entsprechend angepasst (je +4 m).

§ 36, Ausrichtung und Mindestmasse Wohnungen: Unnétige, durch den Markt genligend ge-
steuerte Belange werden gestrichen. Neu wird die erforderliche Flache von Dachflachenfens-
tern auf 1/15 der Bodenflache reduziert.

§ 37, Nebenrdume in Mehrfamilienhdusern: Auch diese Bestimmungen sind soweit méglich
und sinnvoll gestrafft und vereinfacht worden.
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§ 40, Spiel- und gemeinschaftliche Aufenthaltspldtze: Gegenlber der bisherigen Formulie-
rung wird die Nutzung der geforderten gemeinschaftlichen Flachen offener formuliert. Damit
kénnen die Anforderungen spezieller Wohnformen, wie z.B. Alterswohnungen, besser be-
rlcksichtigt werden.

§ 42, Dachgestaltung: Neu werden die stark zunehmenden Solaranlagen speziell erwahnt
Ebenso wird eine Begrinungspflicht fur Flachdacher, die nicht als begehbare Terrassenfla-
chen denen, eingefiihrt.

§ 45, Hochwasserschutz: Die Gefahrenkarte fir das untere Wiggertal liegt vor und weist fir
das Strengelbacher Gemeindegebiet keine Bereiche mit erheblicher Gefahrdung (héchste
Stufe) auf. Entlang der Brittnauerstrasse (Dorfli bis ca. Einmindung Grubenstrasse) ist ein
Bereich mit mittlerer Gefadhrdung ausgewiesen, wesentliche Teile des Talbodens werden als
gering gefahrdete Flachen bezeichnet. Die entsprechenden Flachen werden mittelfristig
jedoch Anderungen erfahren, weil an den Gewassern - insbesondere an der Wigger -
erganzende Hochwasserschutzmassnahmen vorgesehen sind.

Bei Bauvorhaben innerhalb dieser Flachen sind die Beteiligten auf diese Gefahr aufmerksam
zu machen bzw. missen sie die notwendigen und zumutbaren Schutzmassnahmen ergrei-
fen, um gréssere Schaden abzuwenden. Die in der BNO gewahlte Formulierung ist zwar all-
gemein gehalten, wird aber durch die Angaben in der Gefahrenkarte (Abgrenzung méglicher
Uberschwemmungsbereiche und Gefahrenstufen), der Schutzhdhenkarte, im Ereigniskatas-
ter sowie durch die Massnahmenplanung (fiir das Gewasser) geniigend konkretisiert, um ge-
eignete Massnahmen an den Bauten einplanen zu kénnen. Eine weitergehende Regelung -
z.B. mit einer detaillierten Zuteilung in verschiedene Gefahrenzonen und spezifischen Bau-
vorschriften - wird als rechtlich heikel und nicht angemessen erachtet.

Far die Neueinzonungsflache in der Higimatte wird eine spezielle Regelung im Rahmen des
fir diesen Bereich obligatorischen Sondernutzungsplans getroffen (§ 4 Abs. 3).

Anhénge: Die bisherigen Anhénge | und Il werden bis auf kleine formelle Anpassungen un-
verandert bernommen. Der bisherige Anhang lll entféllt, weil die Masstabelle neu als § 6 in
die BNO integriert ist.

Innere Siedlungsentwicklung

Seit dem 1. Januar 2010 gilt der neue § 1 ABauV, der ergdnzende Nachweise und Begrin-
dungen zur inneren Siedlungsentwicklung verlangt, wenn die Bauzonen im Rahmen einer
Revision der Nutzungsplanung erweitert werden. Dies trifft im vorliegenden Fall mit einem
Bauzonenzuwachs von insgesamt 0.51 ha, davon 0.29 ha in den Arbeitszonen und 0.41 ha in
der Mischzone Doérfli, jedoch einer Reduktion von 0.19 ha in den Wohnzonen, zweifellos zu.

Erlauterungen/Begriindungen zu den in § 1 ABauV erwahnten Punkten:

e Nutzungsreserven im Baugebiet: Die entsprechenden Uberlegungen sind in Kapitel 3.1
dargelegt. Die Grafik auf Seite 6 zeigt, dass die vorhandenen Bauzonenreserven fir das
Wohnen je nach Verdichtungsgrad und Wachstum im Zeitraum bis 2025 aufgebraucht
sein werden. Die zusatzlich vorgesehenen Erweiterungen der Wohnzone am Kappeliweg
sowie die Umwandlung der bisherigen Gewerbezone am Wiggerweg sind selbst unter
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Einbezug einer angemessenen Verdichtung sinnvoll, um das prognostizierte Wachstum
von bis zu 5'500 Einwohnerinnen und Einwohnern im Jahr 2025 aufnehmen zu kénnen.

In den Arbeitszonen dirfte das Angebot ausreichen, weshalb mit Ausnahme der értlichen
Anpassungen im Gebiet Bleiche und beim AEW-Unterwerk keine Ausweitungen dieser
Zonen vorgesehen sind.

Ausschépfung der Nutzungsreserven: Die zur Zeit rechtskraftigen Regelungen bieten
nach Ansicht der Gemeinde bereits genligend Mdglichkeiten zu einer haushélterischen
Nutzung des zur Verfligung stehenden Baulandes. Nach Uberpriifung aller Massvorschrif-
ten wurde im Rahmen der vorliegenden Revision deshalb mit Ausnahme der deutlich ge-
senkten Minimalflache fur Arealliberbauungen in den Zonen WA4, WA3 und W3 von wei-
teren Anderungen abgesehen.

Verfligbarkeit bestehende Reserven: Die bestehende Rechtsordnung lésst bei bereits
rechtskraftig eingezontem Bauland kaum Zwangsméglichkeiten zur Verfliissigung des
Baulandmarktes zu. Soweit mdglich hat der Gemeinderat deshalb wiederholt mit Eigen-
timerinnen und Eigentiimern uniberbauter Grundstliicke Gesprache geflihrt, um deren
Uberbauung voranzutreiben, jedoch nicht durchwegs mit Erfolg.

Die geplante Umzonung am Wiggerweg (Gewerbezone in Wohn- und Arbeitszone WA3)
dient neben der verbesserten Anpassung an die benachbarten Quartierstrukturen auch
der Verfliissigung des Angebots bzw. der Verbesserung der Realisierungschancen: Mit
den neuen Nutzungsmdglichkeiten besteht ein besseres Potential flir eine sinnvolle Nut-
zung des Areals, wahrend sich im Rahmen der bisherigen Zonierung keine geeigneten
Projekte bzw. Investoren finden liessen.

Wohnqualitét / Qualitét der Aussen- und Naherholungsrdume: Generell gilt die Wohnquali-
tat in der Gemeinde als hoch und die Erreichbarkeit direkt angrenzender Naherholungs-
raume im Kulturland wie im Wald ist Gberdurchschnittlich gut. Im Rahmen der vorliegen-
den Revision drangen sich mit Ausnahme kleiner Korrekturen (breiter gefasste Bestim-
mungen zu gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsflachen, Beschrankung der Boden-
versiegelung) keine grundlegenden Anderungen auf. Die geplanten Neueinzonungen fiih-
ren zu keinem splrbaren Verlust der Aussenraum- und Naherholungsqualitét.

Abstimmung Siedlung und Verkehr: Die geplanten - meist kleinflachigen - Einzonungen
bewirken keine grundsatzliche Anderung der Siedlungsstruktur oder der entsprechenden
Schwerpunkte. Als Koordinationsinstrument zwischen Siedlung und Verkehr gilt deshalb
nach wie vor der kommunale Verkehrsrichtplan vom 20. Juni 2000. Anderungen aufgrund
neuer kommunaler oder regionaler Festlegungen sind nicht erforderlich.

Verkehrszunahme durch die neue Zonierung/Bewaéltigung Gesamtverkehr: Die geplanten
Erweiterungen der Bauzonen fiihren kaum zu einem verkehrstechnisch relevanten Mehr-
verkehr. Die geringe Zunahme ist angesichts des bestehendes Netzes und der heutigen
Belastung problemlos zu bewéltigen.

Anbindung an den d&ffentlichen Verkehr/Langsamverkehr: Die vorgesehenen Erweiterun-
gen bzw. Reduktionen von Bauzoneflachen sowie die Umzonung am Wiggerweg flhren
zu keinen spirbaren Verschiebungen in der Versorgung bzw. Frequentierung der Netze
des offentlichen Verkehrs sowie der Rad- und Fusswege.
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6.1

Abstimmung Nutzungsart und -dichte sowie Standortwahl fir Nutzungen mit grossem Ver-
kehrsaufkommen: Ein wesentlicher Beitrag zur besseren Abstimmung Siedlung/Verkehr
wird im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung mit der Einfiihrung von
Nutzungsbeschrénkungen fiur stark verkehrserzeugende Nutzungen in Arbeits- und Misch-
zonen geleistet (§ 8 Abs. 2 und § 9 Abs. 2 und 3 BNO). Gegebenenfalls bietet auch die
neu vorgesehene Gestaltungsplanpflicht fiir den uniiberbauten Teil der Arbeitszone A2
Dorfli weitere Mdglichkeiten zu einer Steuerung des Verkehrsaufkommens.

Interessenabwagung und Planbestandigkeit

Interessenabwéagung

Gemass Art. 2 und 3 der Eidg. Raumplanungsverordnung sind alle raumwirksamen Tatigkei-
ten aufeinander abzustimmen und die betroffenen Interessen gegeneinander abzuwagen.
Diese Abwagung ist bei der Auflage der Planung aufzuzeigen. Im Rahmen der Beratungen in
der Kommission ist sie laufend vorgenommen worden. Massgebend waren dabei die unter
1.2 erwahnten Zielsetzungen, im Besonderen das Erméglichen eines angemessenen Wachs-
tums der Wohnbevdlkerung sowie die Abstimmung auf die regionalen Entwicklungsziele.

Bei der Abwagung besonders beachtet worden sind folgende Punkte:

Erweiterung Zone W2 Kappeliweg: Die Arrondierung erfolgt an sinnvoller Stelle mit guter
Wohnqualitédt. Sie geht aber zu Lasten von Landwirtschaftsland, welches auch den
Fruchtfolgeflachen (FFF) zugeordnet ist. Der Verlust von insgesamt 0.27 ha Kulturland
wird als vertretbar erachtet.

Umzonung bisherige Gewerbezone am Wiggerweg: Die Umzonung von einer reinen Ar-
beitszone in eine Mischzone eréffnet in Anbetracht der baulichen Umgebung und der bei
geschickter Disposition durchaus gegebenen Mdglichkeit, an dieser Stelle Wohnungen
zu erstellen, ein grésseres, der értlichen Situation angepasstes Nutzungsspektrum.

Reitsportzone Egg: Die neue Zonierung ist die einzige Mdglichkeit, den heutigen Betrieb
in einer planungsrechtlich einwandfreien Form weiter bestehen zu lassen. Die neue Zo-
nierung wie auch die zugehdrigen Bestimmungen schaffen gleichzeitig eine klare
Rechtsgrundlage, um die betriebliche und bauliche Entwicklung unter Kontrolle zu hal-
ten.

Nutzungseinschrdnkungen Arbeitszonen: Angesichts der regionalen Ziele wie auch des
Ortlichen Verkehrsnetzes sind stark verkehrserzeugende oder publikumsintensive Nut-
zungen in Strengelbach fehl am Platz. Die entsprechenden Einschrankungen sind daher
angemessen und zweckmassig. Dass ahnliche Nutzungen grossen Ausmasses in den
Mischzonen ebenfalls ausgeschlossen sind, ergibt sich im Ubrigen aus der Beschréan-
kung dieser Zonen auf massig stérende Betriebe, woflir u.a. auch das Verkehrsauf-
kommen massgebend ist.

Ausschluss Sexgewerbe in Wohnzonen bzw. Wohn- und Arbeitszonen (§§ 7 und 8 Abs.
1): Diese Einschrankung ist neu. Sie richtet sich gegen das gravierende, in allen Ge-
meinden des unteren Wiggertals zu beobachtende Problem der zunehmenden Ausbre-
tung von Bordellen, Massagesalons und &hnlicher kleiner und mittelgrosser Betriebe in
Mischzonen oder sogar in reinen Wohnzonen. Dies wird von der Bevolkerung im Sinne
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6.2

einer ideellen Immission, aber auch infolge des zuséatzlichen Autoverkehrs als stark st6-
rend empfunden. Solche Betriebe werden deshalb in reinen Wohnzonen sowie in den
Wohn- und Arbeitszonen, die durchwegs hohe Wohnanteile aufweisen, ausgeschlossen.
Grundsatzlich zulédssig sind sie hingegen in reinen Arbeitszonen, von denen die Ge-
meinde in Relation zur gesamten Bauzonenflache einen geniigend hohen Anteil auf-
weist, um die verfassungsmassig garantierte Wirtschaftsfreiheit trotzdem zu gewahrleis-
ten.

Planbestéandigkeit

Wie in Kapitel 2 erwahnt, datieren die zur Zeit rechtskréftigen Plane und die BNO in ihren
wesentlichen Teilen aus dem Jahr 1994, genehmigt 1996. Zwischenzeitliche Anpassungen -
letztmals 2005 - haben lediglich kleine Bereiche der Plane bzw. die Anpassung der BNO an
das geanderte kantonale Recht (1998) betroffen.

Anlass fiir eine Anderung der Planung sind gemass Art. 21 des Eidg. Raumplanungsgeset-
zes in erster Linie erheblich gednderte Verhaltnisse gegenlber den seinerzeitigen Pramis-
sen. Liegen solche nicht in offensichtlicher Weise vor, gelten die in Art 15 RPG genannten 15
Jahre, auf welche hinaus die Bauzonen zu dimensionieren sind, als Ublicher und angemes-
sener Revisionsrhythmus. Mit dem Beschluss der wesentlichen Elemente der zur Zeit rechts-
kraftigen Planung im Jahr 1994 und dem voraussichtlichen Beschluss der vorliegenden Revi-
sion im Jahr 2010 ist dieser Zeitraum gegeben.

Wesentliche Anderungen der Rahmenbedingungen liegen zudem beziiglich der inzwischen
deutlich intensivierten regionalen Raumentwicklungsstrategien (z.B. betr. der Verteilung von
Arbeitsplatzen, publikumsintensiven Einrichtungen und dgl.) sowie teilweise geénderter Rah-
menbedingungen Ubergeordneter Gesetze (z.B. betr. der neuen Bauverordnung oder der Be-
stimmungen fir die Landwirtschaftszone) vor.

Unter diese Umstanden ist die vorliegende Revision gerechtfertigt und die Anforderungen an
die Planbestandigkeit und Rechtssicherheit sind eingehalten.

Organisation und Beteiligte

Der Gemeinderat hat Ende 2007 eine Kommission ernannt, welche sich ausschliesslich mit
der Revision der Nutzungsplanung befasst. Sie setzt sich zusammen aus Stefan Rothenbh-
ler (Gemeinderat, Vorsitz), Rainer Frosch (Vertreter Zofingen Regio), Peter Gerhard, Roland
Groflin (Bauverwalter), Hanspeter Tuscher (Gemeindeschreiber), Hans Vonasch und Martin
Zimmerli.

Wichtige Zwischenentscheide, wie z.B. die Freigabe zur 6ffentlichen Mitwirkung, zur kantona-
len Vorprifung oder zur 6ffentlichen Auflage, werden vom Gemeinderat auf Antrag der Kom-
mission getroffen.

Mit der fachlichen Begleitung der Planungsarbeiten ist Werner Schibli, dipl. Architekt
ETH/SIA und Raumplaner FSU, Aarau, beauftragt worden.
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8.1

8.2

8.3

8.4

Planungsablauf, Information und Mitwirkung

Bisheriger Planungsablauf

Die Planungsarbeiten liefen anfangs 2008 an. Auf der Basis einer Analyse des Ist-Zustands
sowie des Anderungsbedarfs wurde je ein erster Entwurf der Anderungen des Bauzonen-
plans, des Kulturlandplans sowie der Bau- und Nutzungsordnung erarbeitet. Ende des Jahres
2008 waren die Arbeiten so weit fortgeschritten, dass die Resultate im Rahmen der 6ffentli-
chen Mitwirkung zur Diskussion gestellt werden konnten.

Diverse Zwischenentscheide - namentlich bezliglich der Zielsetzungen, der Grésse des zu-
kinftigen Baugebiets sowie der generellen Zustimmung zu den Unterlagen fur die 6ffentliche
Mitwirkung und die kantonale Vorprifung - sind vom Gemeinderat gefallt worden.

Offentliche Mitwirkung

Das gemass Eidg. Raumplanungsgesetz vorgeschriebene 6ffentliche Mitwirkungsverfahren
wurde vom 5. Januar bis am 7. Februar 2009 durchgefliihrt. Wahrend dieser Zeit lagen alle
Unterlagen im Gemeindehaus zur 6ffentlichen Einsichtnahme auf. Begleitet wurde das Mit-
wirkungsverfahren von einer 6ffentlichen Orientierungsversammlung am 7. Januar sowie
zwei Moglichkeiten fur die Bevdlkerung, spezifische Fragen und Anliegen mit Mitgliedern der
Kom-mission und Fachleuten zu besprechen. Vorgéngig waren das Mitwirkungsverfahren
und die dazu gehdrenden Veranstaltungen in den amtlichen Publikationsorganen und der
Tagespresse publiziert worden.

Innerhalb der gesetzten Frist gingen 13 Mitwirkungsbeitrage mit insgesamt 26 Antragen oder
Bemerkungen zu einzelnen Sachthemen ein. Das Spektrum der angesprochenen Themen
war betrachtlich und betraf alle Planungsinstrumente. Die Eingaben und deren Behandlung
durch die Kommission und den Gemeinderat sind in tabellarischer Form als separate Beilage
zum Planungsbericht zusammengefasst.

Vorpriifung

Die in der erste Phase parallel zum Mitwirkungsverfahren durchgeflihrte Vorprifung durch
das kantonale Departement Bau, Verkehr und Umwelt fihrte zu diversen Anpassungen und
Ergénzungen der Vorlage, insbesondere bezlglich der Argumentationen im Planungsbericht.
Der abschliessende Vorprifungsbericht wurde der Gemeinde am 22. Dezember 2011 zuge-
stellt.

Einwendungsverfahren

Die 6ffentliche Auflage der revidierten Nutzungsplanung fand vom 21. Mai bis am 19. Juni
2012 statt. Wahrend dieser Zeit konnten samtliche Unterlagen im Gemeindehaus eingese-
hen werden. Innerhalb der gesetzten Frist gingen 11 Einwendungen ein. Thematisch wurden
sehr unterschiedliche Bereiche angesprochen. Schwerpunkte bildeten einerseits 3 Begehren
um Nichtaufnahme einzelner Flachen in die Bauzone bzw. Entfernen aus dieser, anderer-
seits die Nutzungs- und Baubestimmungen der Arbeitszone.

Mit 9 der 11 Einwenderinnen und Einwender wurden Einigyngsverhandlungen durchgefiihrt.
Diese fuhrten in 3 Féllen zum Rickzug der Begehren. Uber die verbliebenen 8 Einwen-
dungen musste somit der Gemeinderat entscheiden. 2 von lhnen wies er vollumfanglich ab,

21



8.5

wahrend er 3 ganz und 3 teilweise guthiess. Dies flihrte zu folgenden Anderungen gegeniiber
der Offentlich aufgelegten Fassung der Revisionsvorlage:

Verzicht auf die geplante Erweiterung der Bauzone W2 im Gebiet Higimatte

Reduktion der Erweiterung der Bauzone W2 im Gebiet Kappeliweg um den Bereich des
Strassenbordes (Parzelle 274)

Zuweisung der Parzelle 169 an der Hardstrasse zur Landwirtschaftszone anstelle der
Bauzone W2

Streichen einer zum Schutz vorgesehenen Hecke/Baumreihe im Gebiet Ld&ngmatte

Streichen der als geschltzt vorgesehenen, aber nicht mehr vorhandenen Einzelbdume
auf dem Bleiche -Areal

Differenzierung der Abstandsbestimmungen fir die Arbeitszone A2 in Abh&ngigkeit von
der angrenzenden Zone (Fussnote 5 zur Masstabelle in § 6 BNO)

Differenzierung der Empfindlichkeitsstufen der Arbeitszone A2 im Dorfli (ES IV im beste-
henden, weitgehend Uberbauten Teil und ES Ill im unlberbauten Teil mit Gestaltungs-
planpflicht)

Differenzierung und teilweise Anpassung der Bestimmungen betr. unzulassiger Nutzun-
gen in den Arbeitszonen A1 und A2 (§ 9, Absatze 2 und 3 BNO)

Partielle Anpassung der Zielsetzungen fiir den erforderlichen Gestaltungsplan in der Ar-
beitszone A2 Dérfli (§ 9 Absatz 5 BNO)

Erganzen von § 18 BNO mit Bestimmungen zu geschiitzten Einzelbdumen

Weiterer Planungsablauf

Die Revisionsvorlage wird der Sommer-Gemeindversammlung 2013 zum Beschluss vorge-
legt. Nach Ablauf der Referendums- und Beschwerdefrist erfolgt anschliessend die kantonale
Genehmigung durch den Regierungsrat.
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