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Buechrai:
Argumentation geplante Einzonung

Bei der Auswahl der Kriterien zur Argumentation fiir respektive gegen
die Zuordnung des Gebietes Buechrai zur Bauzone, stiitzen wir uns auf
§1 Ziele und §3 Planungsgrundsatze RPG sowie libergeordnete
kantonale und Uberregionale Zielsetzungen und Handlungsfelder
(Kantonaler Richtplan, raumentwicklungAARGAU,
Agglomerationsprogramm Siedlung und Verkehr Aargau-Ost)

Gemass vorganiger Analyse lautete das Fazit zum Bauzonenverbrauch
1999-2008 wie folgt: Wenn sich der Wohn- und Mischzonenverbrauch
mit 0.6 ha / Jahr fortsetzt, reichen diese Reserven grundsatzlich bis ins
Jahr 2030.

Wenn sich die Gemeinde nun zum Ziel setzt, ihre Entwicklung
grosstenteils durch die Nutzung innerer, uniiberbauter Flachen sowie
durch die gezielte Verdichtung im Bestand zu decken, stellt sich
folgende Frage: Sind Einzonungen zum jetzigen Zeitpunkt notwendig,
denn sie konkurrenzieren massgeblich dieses Ziel?

Im Folgenden werden die aus unserer Sicht gewichtigsten d.h. nicht
vollstandigen Argumente aufgelistet und bewertet; gesamthaft
Uberwiegen die negativen Aspekte.

Schonungsvoller Umgang mit Natur und Landschaft, Landschaftsbild
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+ / - Wirenlos verfligt im regionalen Vergleich tber einen hohen Anteil Fruchtfolgeflachen bezogen auf das
Gemeindegebiet. Das Gebiet Buechrai ist Fruchtfolgeflache; jedoch durch seine Topographie nur bedingt

geeignet.

- Das Gebiet liegt an der von weotem einsehbaren Hangflanke des Haselberges (Perimeter

Lagernschutzdekret, Waldnaturschutzgebiet).

- Das Gebiet ist eine der letzten strukturreichen Flachen (Hecken, Fragmente traditioneller
Trockensteinmauern, Magerwiesen etc.) von vergleichbarer Qualitat wie die Landschaftsschutzzonen im Osten.
- Der Buechrai bildet mit seinem artenreichen, abgestuften Waldrand bis heute flir das Ortsbild des Weilers

Kempfhof die griine Kulisse.

+ / - Die Wegstrecke Kempfhof - Gmeumeriwald ist im Inventar historischer Verkehrswege Schweiz als

Verbindung mit lokaler Bedeutung erfasst.

Haushalterische Bodennutzung, funktionale Flexibilitat

- Das Gebiet bietet begrenzt Spielraum fiir ein differenziertes Angebot an Nutzungen (Alters-,
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Erschliessungsflache 2'100 m2
anrechenbare GSF 14'800 m?
. BGF bei AZ 45% (ohne DG, Attika 6'700 m2
. Gattericher Ost ( A )
Zonierung heute: D + grésstenteils E2 Anzahl Gebédude 30 EFH
Das Gebiet liegt zentral zwischen S-Bahn und Dorfstrasse, in Gehdistanz Anzahl Einwohner 110 (60 m? / E)
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Siedlung

zu Dorfzentrum und Bahnhof. In Anbetracht der Lagequalitat ist eine
hoéhere bauliche Dichte anzustreben als in der E2 (AZ 0.45), ebenso die
Zulassigkeit von Mehrfamilienhdusern und allenfalls von
Arealliberbauungen.

Planungs- und baurechtliche Grundlage:

A Umzonung in die W3

B Umzonung in die W2 und Erganzung § 36 Abs 2 BNO: Zulassigkeit von
Arealliberbauungen auch in der W2

C bevorzugte Variante: Gestaltungsplanpflicht im ZP mit Zielsetzungen in
der BNO allenfalls vertragliche Vereinbarung mit allen Grundeigentiimern
mit Eintragung im Grundbuch (ohne Anderung BNO und ZP)

Zielsetzungen zum Gestaltungsplan:

- Richtprojekt aufgrund eines Konkurrenzverfahrens ermitteln
(Studienauftrag oder Projektwettbewerb)

- Erflllung der generellen Anforderungen gemass § 21 Abs. 2 ABauV

- Ausnlitzungsziffer bei 0.55 - 0.60

- guter ortsbaulicher Ubergang zwischen Einfamilienhausquartier und
Dorfzone

- qualitatsvolle Architektur

- eigenstandiger Quartiercharakter und gemeinschaftliche Einrichtungen
- durchlassige Freiraume mit hoher Aufenthaltsqualitat

- hohe Wohnqualitat, Eignung fiir alle Generationen

- hohe Effizienz in Bezug auf Energie und Immissionsschutz (Bahnlarm)

Alilgemeine innere Verdichtung, insbesondere in den
EFH-Gebieten:

Entgegen der Feststellung im Workshop 1 kann davon ausgegangen
werden, dass in den iberbauten Einfamilienhaus-Gebieten in den
Zonen E2 und W2 beachtliche Verdichtungsreserven bestehen. In der
BNO 1971 (bis ca. 1995) waren Dach- und Untergeschosse noch nicht
ausnutzungsbefreit; die AZ lag deutlich tiefer.

Theoretisches Potenzial:
Vergleich mit der Annahme, dass UG zu ca. 50% und DG zu ca. 70%
der Vollgesschossflache ausgebaut werden kann:

[ Grundstiicksflache (GSF): 16900m2 |

Gatterdcher Ost: Verdichtetes Bauen

Erschliessungsflache 1’300 m2

anrechenbare GSF 15’600

BGF (3 VG) 6'450 m?

BGF (2 VG) 3'000 m2

BGF gesamt (ohne DG, Attika) 9'450 m2
Massstab 1:4'000

Anzahl Gebdude
Anzahl Einwohner

7 MFH / 12 EFH
160 (60 m2 / E)
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Lage im Ort

Planungs- und baurechtliche Grundlage: Umzonung von Teilgebieten Lage der Wohnzonen E2 und W2 im Baugebiet

der W2 in die W3.

Anreize fiir die fallweise innere Verdichtung in der E2 / W2:

Eine generellen Erhdhung der AZ bzw. deren Ausschépfung fuhrt haufig zu
einer Vermehrung des Wohnflachenverbrauchs, indem bestehende oder neue
Wohneinheiten den sog. zeitgemassen Anforderungen entsprechen. Das Ziel
der Verdichtung muss jedoch in einem schonenden Umgang mit der
Ressource Boden bestehen, d.h. dass zusatzliche Wohneinheiten geschaffen
werden. Ein Anreiz mittels zusatzlicher Erhdhung der AZ ist dazu nicht
geeignet, weil noch gréssere Bauvolumen den ortsbaulich vertraglichen
Rahmen sprengen wiirden.

A Einliegerwohnungen (Mehrgenerationenwohnen):

Planungs- und baurechtliche Grundlage: Der grosse Grenzabstand von 8.00 m
gilt nicht fur die Erweiterung von Sockelgeschossen (UG /EG) mit einer
Einliegerwohnung.

Bild 1 und 2: Ausbau Maisonnette-Wohnung OG-DG  Bild 2 Bild 3: Neubau "Stockli" vorerst fiir erwachsene,

junge Generation

B Mehrfamilienhauser in der E2:

Planungs- und baurechtliche Grundlage: Kleinere Mehrfamilienhauser bis zu 5
Wohneinheiten sind zulassig flr die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum
in ausgewogenem Mix und limitierter Wohnungsgrésse (z.B entsprechend den
Vorgaben des Bundes, Gebrauchswert nach WBS mindestens 2.0).

Fazit: Mit der Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten kann in
tendentiell iiberalterten EFH-Gebieten das
Mehrgenerationenwohnen, die Freigabe unternutzter Hauser und
das Wohnangebot fiir junge Familien gefordert werden.

Fotomontage: Ansicht Trésenh'aiuser Buechera von Sdn (ussichtslage Bick)

Fotomontage: Ansicht Terrassenhduser Buecherai von Osten (aus dem Furttal)

Bild 4: AnbauEinIignNohnung

Bild 5: Ausbau Maisonnette-Wohnung OG-DG
flr junge Familie

Bild 6: Aufstockung Attikageschoss anstelle
Kalt-Estrich




