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1 Ausgangslage

1.1  Zweck, Adressaten, gesetzlicher Auftrag

Dieser Planungsbericht gibt einen Uberblick tiber die Gesamtrevision Allgemeine Nutzungspla-
nung der Gemeinde Wirenlos, welche die Bereiche Siedlung und Kulturland umfasst. Er zeigt
auf, wie die Planung aufgebaut wurde und enthalt eine Zusammenfassung der wichtigsten Ent-
scheide. Damit soll die nétige Transparenz in den Planungsprozess gebracht werden.

Der Planungsbericht richtet sich an die kommunalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die
raumwirksame Téatigkeiten ausiiben, sowie an die politischen Gremien in der Gemeinde. Im
Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwirkung (8 3 BauG) und des Einwendungsverfah-
rens (8 24 BauG) informiert er die Bevolkerung und die Betroffenen tber die Hintergriinde die-
ser Nutzungsplanung. Im Hinblick auf spétere Revisionen und Anpassungen ist er ein wichtiges
Dokument Uber die gegenwartige Problemsituation sowie Uber die Mdglichkeiten und Grenzen
der aktuellen Raumentwicklung.

Der gesetzliche Auftrag zur Erstellung eines Planungsberichtes ergibt sich aus der Raumpla-
nungsverordnung (RPV) des Bundes vom 28. Juni 2000. Art. 47 RPV verlangt folgendes:

1 Die Behorde, welche die Nutzungspléane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehérde
(Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungspléane die Ziele und Grundséatze der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpléne und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berlicksichtigen und wie sie den
Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
tragen.

2 Inshesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und
welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu
mobilisieren oder die Flachen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

1.2 Planungsstand zu Beginn der Gesamtrevision

Diese Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung geht von folgenden Planungsinstru-
menten inklusive der spateren Anderungen aus.

Beschluss EGV D

Genehmigung

Bauzonenplan 1:2500, Kulturlandplan 1:5'000,
Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

26. Oktober 2000

5. Marz 2002 2

Kulturlandplan, Anderungen Lugibachtal; Spezialzone
Kiesabbau

12. Dezember 2002

18. Juni 2003 ¥

Anderung "Fliiehiigel"; Bauzonenplan, Bau- und Nut-
zungsordnung, Erganzung § 20a BNO

7. Juni 2006

25. Oktober 2006 3

"Spezialzone Kloster Fahr SPKF"; Teildanderung Bau-
zonenplan, Bau- und Nutzungsordnung § 17a BNO

10. Dezember 2007

7. Mai 2008 ¥

"Spezialzone Gartnerei und Gartenbau SPGG"; Teil-
anderung Bau- und Nutzungsordnung § 20 BNO

10. Dezember 2007

4. Juni 2008 ¥

Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung § 16 Abs. 2
/ 3 BNO "Zone fur ¢ffentliche Bauten und Anlagen"

9. Dezember 2008

13. Januar 2010 ®

Teilanderung Bauzonenplan "Dorfzentrum”

9. Dezember 2008

13. Januar 2010 ®

Teilzonenplandnderung Tégerhard; Spezialzone Kies-
abbau (Abbaugemeinschaft HASTAG / Richi AG)

4. Dezember 2012

6. Marz 2013 ¥
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Beschluss EGV Y Genehmigung

Teilanderung Spezialzone Sportanlagen Tagerhard; 18. September 2013 20. November 2013 ¥
Bauzonen- und Kulturlandplan / BNO

Teilzonenplandnderung Tagerhard; Spezialzone Kies- | 18. September 2013 13. November 2013 ¥
abbau (Neue Agir AG)

Kulturlandplan, Teildnderung Spezialzone Fahrende; 18. September 2013 18. Dezember 2013 ¥
Bau- und Nutzungsordnung § 32 a BNO

Bauzonenplan, Teilanderung "Grosszelg" Landi, Bau- | 7. Juni 2018 29. Februar 2019 3
und Nutzungsordnung

D Einwohnergemeindeversammlung, ? Grosser Rat, ¥ Regierungsrat

Die letzte Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung der Gemeinde Wirenlos wurde im
Jahr 2002 genehmigt. Somit werden der im Raumplanungsgesetz vorgegebene Planungshori-
zont von 15 Jahren erreicht und der Grundsatz der Rechtsbestandigkeit eingehalten. Die spater
genehmigten Teilanderungen werden soweit angepasst, als dies auf Grund des neuen Gesamt-
kontextes der Nutzungsplanung (wie z.B. des geanderten Zonenregimes, Zusammenfassung
von speziellen Themenbereichen) nétig wird.

Aktueller Bauzonenplan Wirenlos

1.3 Anlass zur Revision Nutzungsplanung

Seit der letzten Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung wurden diverse tibergeord-
nete Grundlagen und Gesetze angepasst. Die wichtigsten Anderungen, welche fiir diese Pla-
nung relevant sind, betreffen:

— Bundesgesetz Uiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979
(Stand: 1. Januar 2019); Einfluss auf diese Revision hat insbesondere die am 3. Mérz 2013
angenommene Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes.

— Gesetz Uber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Jan-
uar 1993 (Stand: 1. Juli 2020)

— Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. Januar 2018)

— Richtplanung Kanton Aargau vom 20. September 2011, Richtplangesamtkarte / Richtplan-
text mit Richtplan-Teilkarten inkl. Raumkonzept Aargau; Einfluss auf diese Revision hat ins-
besondere das 2015 angepasste Richtplankapitel S1.2, Siedlungsgebiet. In Wirenlos wurde
kein zusatzliches Siedlungsgebiet in den Kantonalen Richtplan aufgenommen.

Planungsbericht NP Wurenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



Seite 3

Das neuste kantonale Recht umfasst im Wesentlichen folgende Themen, die in die kommunale

Nutzungsplanung von Wirenlos integriert werden mussen:

- Das kantonale Baugesetz und die kantonale Bauverordnung sind auf die interkantonale Ver-
einbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005 angepasst.
Entsprechend sind in der neuen BNO basierend auf § 50a BauG und 8§ 16 BauV die neuen
Begriffe und Messweisen zu Gbernehmen.

- Gestltzt auf Art. 36a GSchG wurden im revidierten 8 127 BauG per 1. Januar 2017 die Ge-
wasserraumabsténde festgelegt. Zwischenzeitlich wurde diese Bestimmung jedoch als nicht
rechtsgeniigend taxiert, so dass aktuell wieder die Ubergangsbestimmungen der eidgendssi-
schen Gewasserschutzverordnung gelten. Die Gewasserrdume mussen deshalb in der kom-
munalen Nutzungsplanung umgesetzt werden. Die zulédssige Nutzung und Gestaltung des
Gewasserraumes werden in Art. 41c GSchV definiert.

- Die Anpassungen des kantonalen Baugesetzes an die Anderungen des Raumplanungsge-
setzes des Bundes betreffend Mehrwertausgleich, Férderung der Verfiigbarkeit von Bauland
und weitere Anderungen traten am 1. Mai 2017 in Kraft. Dies betrifft u.a. folgende Bestim-
mungen: 8§ 28a bis § 28j BauG betreffend Mehrwertabgabe und Baupflicht, § 30a BauG be-
ziglich Umsetzung des kantonalen Richtplanes innert 5 Jahren.

Die aktuellen Planungsinstrumente von Wirenlos beruhen in diversen Bereichen auf nicht mehr

geltenden uUbergeordneten Grundlagen. Durch die neuen Vorgaben sowie die aktuellen Ziele

und Bedurfnisse ergaben sich im Rahmen dieser Gesamtrevision folgende Hauptthemen:

— Dorfzentrumsentwicklung (einem landlich gepragten Zentrum gerecht werdende Nutzungsin-
tensitat, allgemein zugénglicher Aussenraum, Anbindung der Quartiere)

— Ortsbildgestaltung / -entwicklung (Erhaltung und Erneuerung alter Dorfteile, Umsetzung ak-
tualisiertes Bauinventar)

— Qualitative Aspekte der Siedlungsgestaltung (z.B. Strassenrdume, Terraingestaltung, Natur
und Freiraum im Siedlungsgebiet, standortheimische Bepflanzung)

— Innere Siedlungsentwicklung (Evaluation von Gebieten, wo ein Innenentwicklungspotenzial
besteht, Massnahmen zur Lancierung der inneren Verdichtung)

— Lagegerechte Ansiedlung gewerblicher Nutzungen in Abhéangigkeit der Arbeitsplatz- und Fl&-
chenintensitat sowie der Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

— Behandlung / Umsetzung neuer Richtplanthemen wie Hochwasserschutz, Verkaufsnutzun-
gen, Abstimmung Siedlung und Verkehr

— Bau- und Nutzungsordnung BNO; aktualisierte Bestimmungen basierend auf neuen Zielen /
Bedurfnissen und Erfahrungen in der Anwendung; Integration des harmonisierten Baurechts

— Aktualisierung Schutzzonen / -objekte, basierend auf neuem Inventar Natur und Landschaft
und der parallellaufenden Melioration.

Die wesentlich veranderten Verhaltnisse und die Zeitdauer von rund 18 Jahren seit der letzten
Gesamtrevision bildeten den Anlass, in einer ersten Phase grundsétzliche Uberlegungen (iber
die aktuellen Ziele und Bedurfnisse der Gemeinde zu machen. Die Grundlagen und Analysen,
die Bedurfnisse und Handlungsfelder sowie die daraus abgeleiteten Zielvorstellungen und
Massnahmen sind im Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) zusammengestellt. Basierend auf
den Ubergeordneten Grundlagen und dem REL wurden anschliessend die Themenschwer-
punkte fiir die Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung definiert und vertieft bearbeitet sowie
die rechtskraftigen Planungsinstrumente Gberprift und angepasst.
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Projektorganisation

Zu Beginn der Planungsarbeiten wurde eine ¢ffentliche Ausschreibung durchgefihrt, wobei sich
alle interessierten Personen zur Mitarbeit in Kommissionen melden konnten. Dabei meldeten
sich rund 40 Personen, die bei der Begleitung und Bearbeitung der Gesamtrevision Allgemei-
nen Nutzungsplanung mitwirken wollten. Aufgrund dieses grossen Interesses entschied sich der
Gemeinderat, allen Bewerbenden die Méglichkeit zum Einsitz in einer Kommission zu geben. Er
setzte zu diesem Zweck neben der Spezialkommission Nutzungsplanung (als eigentliche pro-
jektbezogene Planungskommission) zusétzlich drei Arbeitsgruppen zur Beratung spezieller
Sachthemen und eine Resonanzgruppe ein. Entsprechend sieht die Projektorganisation wie
folgt aus:

Gemeinderat
Wirenlos
Projekt-
steuerung

Spezialkommission Resonanz-

Nutzungsplanung gruppe
Arbeitsgruppe Arbeitsgruppe Arbeitsgruppe

Verkehr BNO (Bau- und Natur, Landschaft,

Nutzungsordnung) Landwirtschaft

Mit den eingesetzten Kommissionen / Arbeitsgruppen ist eine breit abgestitzte Vertretung aus
unterschiedlichsten Fachbereichen sowie aus diversen Quartieren und politischen Interessen-
gruppen gewahrleistet. In allen Kommissionen / Arbeitsgruppen sind der Gemeinderat und die
Bauverwaltung sowie die externe fachliche Beratung und Begleitung vertreten. Die Koordination
zwischen den Kommissionen / Arbeitsgruppen, der Bauverwaltung und dem Gemeinderat wird
somit bestens gesichert.

Im Weiteren sind auch Mitglieder aus den standig gewahlten Kommissionen der Gemeinde
(Baukommission, Planungskommission, Landwirtschaftskommission) in den Kommissionen /
Arbeitsgruppen der Gesamtrevision Allgemeine Nutzungsplanung vertreten. Zudem wurden in
der standigen Ortshildschutzkommission der Gemeinde die fachspezifischen Themen der Orts-
bildgestaltung und des aktualisierten Bauinventars der kantonalen Denkmalpflege separat bera-
ten und deren Empfehlungen flossen in die neuen Planungsinstrumente ein. Schliesslich neh-
men aus dem parallellaufenden Projekt "Moderne Melioration" einzelne Vertreter der Ausfiih-
rungskommission Bodenverbesserungsgenossenschaft Einsitz in den Kommissionen / Arbeits-

gruppen.

Planungsbericht NP Wirenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch
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In den einzelnen Kommissionen und Arbeitsgruppen waren folgende Personen vertreten:

Bezeichnung
Gesamtkoordination

Bezeichnung
Gemeindeintern

Interessensvertreter

Externe Auftragnehmer
Bezeichnung

Gemeindeintern

Interessensvertreter

Externe Auftragnehmer

Projektsteuerung

1. Anton Méckel, Gemeindeammann
2. Andrea Hofbauer, Bauverwalter-Stv.
3. Felix Fuchs, externer Berater

14. Paul Keller, arcoplan kig

ISpezialkommission Nutzungsplanung

Markus Hugi, Gemeinderat (Vorsitz)
Anton Mdckel, Gemeindeammann
Markus Roth, Bauverwalter

Andrea Hofbauer, Bauverwalter Stv.

Vanessa Angst-Nicollier
Yves Enderli

Jasmin Hotz-Winkelhausen
Rolf Gloor (bis Sept. 2018)
9. Corinne Jakob Egger

10. Stefanie Oberle-Kunzli
11. Matthias Rufer

12. Walter Schneider

13. Constanze Weihs-Dahm

SN OFRONFE

Paul Keller, arcoplan kig

Resonanzgruppe

Anton Mdckel, Gemeindeamm (Vorsitz)
Markus Roth, Bauverwalter
Andrea Hofbauer, Bauverwalter-Stv.

Hansruedi Amacher
Thomas Brand
Sacha Deutsch
Michelangelo Di Cerbo
Michael Frei

Josef Furrer

. Dino Graf

. Beat Hirt

. Roland Inauen

. Marco Kohler
Thomas Merz Bill
Raman Misinovic

. Daniel Rohner

. Silvia Schuler

18. Arnold Weihs

19. Camille Wiedemeier

© NS O RO NME

FERP PR BB B ©
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IArbeitsgruppe BNO

IArbeitsgruppe Verkehr

IArbeitsgruppe Natur und Landschaft

1. Markus Hugi, Gemeinderat (Vorsitz) 1. Barbara Gerster Ritz, Gemeinderéatin 1. Nico Kunz, Gemeinderat (Vorsitz)
2. Andrea Hofbauer, Bauverwalter-Stv. 2. Markus Roth, Bauverwalter. 2. Markus Roth, Bauverwalter.

3. Markus Roth, Bauverwalter 3. Andrea Hofbauer, Bauverwalter-Stv.
4. Roland Inauen 3. Vanessa Angst-Nicollier 4. Tobias Gamisch

5. Remo Kolb 4. Markus Doessegger 5. Isidor Moser

6. Stefanie Oberle-Kiinzli 5. Peter Friih 6. Stefan Nievergelt

7. Gregor Schlup 6. Sandra Geissmann-Markwalder 7. Walter Schneider

8. Silvia Schorno-Zanitti 7. Patrik Huber 8. Artur Strzalkowski

9. Consuelo Senn 8. Daniel Zehnder 9. Brigitta Welte Schachmeyr

Peter Heer, Fachperson Recht, Voser
Rechtsanwalte, Baden

Paul Keller, arcoplan kig

IThomas Belloli, Belloli Raum- und Ver-
kehrsplanung, Brugg

Paul Keller, arcoplan kig

Stefan Zantop, arcoplan klg

Paul Keller, arcoplan kig

2.2  Zusténdigkeiten und Aufgaben

Verantwortlich fiir die Durchfiihrung der Gesamtrevision Allgemeine Nutzungsplanung und die
Erarbeitung des Kommunalen Gesamtplan Verkehrs ist der Gemeinderat. Die technische und
operative Fiihrung delegierte er einer Projektsteuerung, welche auch den gesamten Planungs-
prozess leitet und Uberwacht sowie die aufgelaufenen Kosten periodisch kontrolliert. Die Dele-
gierung an die Kommissionen / Arbeitsgruppen erfolgte anhand eines Pflichtenheftes und bein-
haltete zusammengefasst folgende Aufgaben:

Die Spezialkommission Nutzungsplanung als vorberatendes Gremium des Gemeinderates
behandelte alle Themen der Gesamtrevision Allgemeine Nutzungsplanung. Insbesondere be-
fasste sie sich mit
— der Sichtung / Auswertung der raumrelevanten kommunalen / Ubergeordneten Grundlagen
— der Erarbeitung des Raumlichen Entwicklungsleitbildes (REL)
— den Hauptthemen wie Ortsbild, Zentrumsentwicklung, innere Siedlungsentwicklung usw.
— den neue Planungsinstrumenten Bauzonenplan, Kulturlandplan sowie Bau- und Nutzungs-
ordnung (BNO)
— den Ergebnissen aus der kantonalen Vorprifung, den Eingaben zum Mitwirkungsverfahren
und zum Einwendungsverfahren.

Die Arbeitsgruppen sind Subkommissionen der Spezialkommission Nutzungsplanung. Deren

Aufgaben beinhalteten im Wesentlichen folgende fachspezifischen Themen:

— Die Arbeitsgruppe Verkehr befasste sich im Wesentlichen mit der Beratung und Erarbei-
tung des Kommunalen Gesamtplans Verkehr (KGV). Sie war zudem verantwortlich fiir die

Vorbereitung des Verkehrs-Workshops.

— Die Arbeitsgruppe BNO behandelte auf der Basis des verénderten Ubergeordneten Bau-
und Planungsrechts die zu Uberarbeitende Bau- und Nutzungsordnung (BNO) inklusive spe-
zieller rechtlicher Themenbereiche.
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— Die Arbeitsgruppe Natur und Landschaft beriet die Themenbereiche Siedlungsodkologie,
Natur und Freiraum, Erstellung und Umsetzung Landschaftsinventar sowie die Nutzungspla-
nung Kulturland inkl. Koordination mit der laufenden Melioration.

In der Resonanzgruppe wurden die Behandlungsergebnisse der verschiedenen Kommissionen
und Arbeitsgruppen beraten, um so ein erstes direktes Feedback zu erhalten, damit eine Beur-
teilung und ein Reflektieren der bereits erarbeiten Ergebnisse vorgenommen werden konnte.

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen der Gesamtrevi-
sion Allgemeine Nutzungsplanung erfolgten durch das Bliro arcoplan in Ennetbaden. Die Pro-
jektleitung wurde von Paul Keller, Siedlungsplaner HTL / Raumplaner FSU Reg. A wahrgenom-
men. Die Inventarisierung der Natur- / Landschaftsobjekte sowie deren Umsetzung in der Nut-
zungsplanung wurde durch Stefan Zantop, Landschaftsarchitekt FH BSLA erarbeitet. Der Kom-
munale Gesamtplan Verkehr wurde durch das Biro Belloli Raum- und Verkehrsplanung in
Brugg erstellt. Als Rechtsberater wurde Dr. Peter Heer, Voser Rechtsanwaélte, Baden, beige-
zogen.

2.3 Koordinierter Ablauf Nutzungsplanung / Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Parallel zur Gesamtrevision Allgemeine Nutzungsplanung (NP) wurde der Kommunale Gesamt-
plan Verkehr (KGV) erarbeitet. Der KGV wurde mit der kantonalen Genehmigung vom 10. Au-
gust 2020 rechtskraftig. Er bildet damit eine behdrdenverbindliche Vorgabe, um die rechtlich ge-
forderte Abstimmung der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung (8 13 Abs. 2°s BauG, § 2 Abs. 1
BauV, § 4 Abs. 2 BauV) in optimaler Weise erreichen zu kénnen.

Die Arbeiten der Gesamtrevision Allgemeine Nutzungsplanung wurden eng von der Spezial-
kommission Nutzungsplanung begleitet. Die fachspezifischen Grundlagen bereiteten die Ar-
beitsgruppen BNO sowie Natur und Landschaft vor. Deren Ergebnisse wurden der Spezialkom-
mission Nutzungsplanung vorgelegt, welche die Unterlagen zu Handen des Gemeinderates be-
riet. Von der Resonanzgruppe wurde ein erstes Feedback Uber die gefestigten Entwrfe einge-
holt. Insgesamt konnte so dem Gemeinderat eine gut abgestiitzte Vorlage unterbreitet werden.
Nachfolgend dargestellt sah der soweit wie méglich koordinierte Projektablauf wie folgt aus:

2018

2019

2020

2021

2022

J|F|M|A|M|J|J|A|S‘O|N|D

J|F|M|A|M|J|J|A|S|O|N|D

J|F|M|A|M‘J|J|A|S|O|N|D

J‘F|M|A|M|J|J|A|S|O|N|D

J|F|M|A|M|J|J|A|S|O|N|D

Beurteilung 1 KGV Beurt. 2|

Grundlagen /
Zielworkshop

KGV
Waorkshop

Beschluss
Gemeinderat

Genehmigung
Regierungsrat

| Ziele und Grundlagen | | Planungsinhalte | | Verfahren Allgemeine Nutzungsplanung
| Grundlagen NP / REL
Grundlagen N+L Schwerpunkte / Entwrfe NP | | Entwirfe NP I \ Ber. | Ber.
| Vorpriifung 1 Vorpriifung 2 | ’
. e o @ oo 0o e o|e|o o 0 0 o e o0 o o e ] e e o e|e|e Spazalkommission Nutzungsplanung dffentiche Beschluss
Auflage  Gemeindeversammiung|
° . ] o e o0 ] . o0 e 0o 0 Arbeitsgruppe BNO
L] L . . * Resonanzgruppe
Grundlagen / . offentliche 0 Gffentiiches dffentliche
Zielworkshop Information Mitwirkungsverfafjren | Information
| Entwurf KGV Ub.arb. Uberarb.
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Der Prozess des Kommunalen Gesamtplanes Verkehr (KGV sah in Zusammenhang mit der Er-
arbeitung, Beratung und dem in § 54a BauG vorgegebenen Verfahren wie folgt aus:

Ablauf KGV / Beratung in Arbeitsgruppe Verkehr

Total 9 Sitzungen

Startsitzung Arbeitsgruppe Verkehr

13. Marz 2018

Entwurf Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

April 2018 bis August 2018

Bereinigung Entwurf Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Januar 2019

Offentlicher Verkehrs-Workshop

30. Méarz 2019

Vorlaufige Beurteilung Departement BVU, Abteilung Verkehr 18. Juni 2019
Offentliches Mitwirkungsverfahren 18. Okt. 2019 bis 18. Nov. 2019
Mitwirkungsbericht zum KGV 20. April 2020
Beschluss Gemeinderat 20. April 2020

Kantonale Genehmigung

10. August 2020

Die Beratungen in den beiden Arbeitsgruppen BNO sowie Natur und Landschaft erfolgten im

nachstehend dargelegten Zeitrahmen:

Arbeitsgruppe Natur und Landschaft

7 Sitzungen

Startsitzung Arbeitsgruppe Natur und Landschaft

17. Dezember 2018

Richtplan Natur und Freiraum in der Siedlung

Marz 2019 bis Mai 2019

Moderne Melioration / Hochwasserschutz Furtbach

Mai 2019

Inventar Natur, Landschaft, Kulturobjekte

Mai 2019 bis Oktober 2019

Empfehlungen zur Umsetzung der Inventarobjekte

Januar 2020 bis Februar 2020

Entwurf Kulturlandplan und zugehérige BNO-Bestimmungen

Juli 2020

Arbeitsgruppe BNO

15 Sitzungen

Startsitzung Arbeitsgruppe BNO

23. August 2018

Harmonisierte Baubegriffe (IVHB), insb. Hohen- und Dichtemasse

November 2018

Ubergeordnete Vorgaben

Februar 2019

1. Lesung BNO Nutzungsplanung Siedlung

Mai 2019 bis Okt. 2019

Beratung von Spezialthemen / Plausibilisierung Grundmasse BNO

Februar 2020 bis Juli 2020

Nutzungsplanung Kulturland; Teilbereich BNO Kulturland

September 2020

2. Lesung zusammengefasste BNO

Oktober 2020

Die Rickmeldungen aus der Resonanzgruppe wurden an folgenden 5 Veranstaltungen anhand

der vorgestellten Themen entgegengenommen:

Resonanzgruppe

5 Sitzungen

1. Sitzung: Quartieranalyse, Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)

21. August 2018

2. Sitzung: Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

28. November 2018

3. Sitzung: Richtplan Natur und Freiraum in der Siedlung

18. Juni 2019

4. Sitzung: Zentrumsentwicklung / Ortsbildgestaltung / Innenent-
wicklung / Abstimmung Siedlung und Verkehr /
Entwurf Bauzonenplan, Bau- und Nutzungsordnung

11. Méarz 2020

5. Sitzung: Inventarisierung Natur- und Kulturobjekte
Entwurf Kulturlandplan / BNO, Teilbereich Kulturland

23. September 2020

Die Spezialkommission Nutzungsplanung begann am 7. Marz 2018 mit den Beratungen. Sie

hielt bis zur Erarbeitung der Unterlagen z. Hd. der kantonalen Vorprifung und der Mitwirkung
insgesamt 29. Sitzungen ab. Der Ablauf der Planungsarbeiten ist nachfolgend dargestellt.

Planungsbericht NP Wirenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



Seite 8

Ablauf Nutzungsplanung

Vorbereitung

Kreditbeschluss Gemeindeversammlung

8. Dezember 2016

Offentliche Submission Planerleistungen

Marz 2017 bis Juni 2017

Vergabeentscheid / Auftragserteilung an arcoplan (mit Belloli Raum-
und Verkehrsplanung und Voser Rechtsanwalte)

12. Juni 2017

Ausschreibung Mitarbeit in Kommissionen / Konstituierung Spezial-
kommission und Arbeitsgruppen (inklusive Pflichtenhefte)

August 2017 bis Oktober 2017

Kantonale Grundlagen und Hinweise (BVURO.12.96-1)

27. April 2017

Regionale Anliegen Baden Regio

21. August 2017

Startsitzung Kanton / Gemeinde

23. Oktober 2017

Startsitzung Kommissionen / Arbeitsgruppen

31. Januar 2018

Grundlagen und Entwiurfe

Quartieranalyse

Mérz 2018 bis Mai 2018

Beratung kantonale Grundlagen und Hinweise

April 2018 bis Mai 2018

Raumliches Entwicklungsleitbild (REL): Ziele und Massnahmen

Mai 2018 bis August 2018

Entwurf Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV) September 2018
Offentlicher Ziel-Workshop 20. Oktober 2018
Analyse Sondernutzungspléane sowie Richt- / Masterpléane November 2018

Entwurf Bauzonenplan

Februar 2019 / September 2019

Offentlicher Verkehrs-Workshop

30. Méarz 2019

Themenschwerpunkt Zentrumsentwicklung / Ortsbildgestaltung

Mérz 2019 bis April 2019

Themenschwerpunkt Innenentwicklung (qualitativ / quantitativ)

April 2019 bis Mai 2019

Themenschwerpunkt Richtplan Natur und Freiraum in der Siedlung

Juni 2019

Entwurf BNO; Teilbereich Nutzungsplanung Siedlung

August 2019 bis Februar 2020

Rauml. Entwicklungsleitbild (REL), Verabschiedung Gemeinderat

13. Méarz 2020

Inventar Natur und Landschaft: Umsetzung in Planungsinstrumente

August 2020 / September 2020

Bauinventar Denkmalpflege, Umsetzung

Oktober 2020

Bereinigte Entwiirfe Bauzonenplan / Kulturlandplan / BNO

Nov. 2020 / Dezember 2020

Fertigstellung Gesamtentwurf inkl. Planungsbericht

Januar 2021 bis Februar 2021

Verabschiedung Vorlage durch den Gemeinderat

April2021

Vorprifung und Mitwirkung

Information der Eigentimer von Geb&uden mit Substanzschutz

07. Juni 2021

1. 6ffentliche Informationsveranstaltung

30. Juni 2021

Offentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG)

15. Juli 2021 bis 31. Aug. 2021

Fragerunde der Bevdlkerung

10./ 14. August 2021

Einholung Stellungnahme Baden Regio

Mai 2021 bis Juli 2021

Provisorische kantonale Vorprifung

Mai 2021 bis August 2021

Fachliche Stellungnahme kantonale Abteilung Raumentwicklung

August 2021

Behandlung Mitwirkungseingaben / Erstellung Mitwirkungsbericht

Sept. 2021 bis Oktober 2021

Bereinigung Vorprufung und Mitwirkung

Sept. 2021 bis November 2021

Abschliessende kantonale Vorprifung

Dez. 2021 bis Marz 2022

Abschliessender Vorprifungsbericht

April 2022

Rechtssetzung

Vorbereitung 6ffentliche Auflage

April 2022 / Mai 2022

2. offentliche Informationsveranstaltung

Mai 2022

Offentliche Auflage (Einwendungsverfahren, § 24 BauG, 30 Tage)

Juni 2022

Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigungen

August / September 2022

Einwendungsentscheide

Oktober 2022

Vorbereitung Vorlage Gemeindeversammlung

Oktober 2022

Beschluss Gemeindeversammlung

Dezember 2022

Genehmigung kantonale Behorde

ca. Herbst 2023

Planungsbericht NP Wirenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021

arcoplan.ch



Seite 9

2.5 Mitwirkung und sachgerechte Offentlichkeitsarbeit

Die Mitwirkung und Beteiligung der Bevolkerung ist ein wichtiger Bestandteil der Nutzungspla-
nung (Art. 4 RPG, § 3 BauG). Damit die Planung von der Bevélkerung und den zustandigen Be-
hdrden mitgetragen wird, wurde eine "offene Planung" angestrebt, die in allen Phasen trans-
parent bleibt. Dabei hat die Bevélkerung in unterschiedlicher Form die Gelegenheit, sich am
Planungsprozess zu beteiligen. Mit der Mitwirkung soll insgesamt erreicht werden, dass die An-
liegen der Bevdlkerung in die Planung einfliessen kénnen und die Bevélkerung Uber die Ziele
und den Ablauf der Planung orientiert ist. Die Planung soll insgesamt breit abgestiitzt ist.

In den vom Gemeinderat eingesetzten Kommissionen und Arbeitsgruppen sind die wichtigs-
ten Interessen und die unterschiedlichsten Ortsteile vertreten. Dabei konnten die Mitglieder u.a.
auch ihre fachspezifischen Kenntnisse einbringen wie z.B. aus dem Bausektor, dem Gewerbe,
der Wirtschaft, der Architektur, dem Bauingenieurwesen, dem Bau- und Planungsrecht, dem
Natur- und Vogelschutz, der Landwirtschaft usw. Auch waren Personen unterschiedlichen Al-
ters sowie Manner und Frauen vertreten. Mit der Vertretung des Gemeinderates und der Bau-
verwaltung in allen Kommissionen ist die Koordination und Information gewahrleistet

In einem ersten offentlichen Ziel-Workshop (Bewahren - Entwickeln - Gestalten) wurden mit
einem breiten Bevdlkerungskreis die Entwirfe der Quartieranalyse und des Raumlichen Ent-
wicklungsleitbildes (REL), in einem zweiten 6ffentlichen Verkehrs-Workshop (Vermeiden - Ver-
lagern - Gestalten) die analysierten Verkehrsprobleme sowie erarbeiteten Ziele und Massnah-
men diskutiert. Ziel der Workshops war, méglichst viele Riickmeldungen zu den bisherigen Ar-
beiten zu sammeln, um diese bei der Weiterplanung einbeziehen zu kdnnen. Rund 90 Perso-
nen haben am Ziel-Workshop und 80 Personen am Verkehr-Workshop teilgenommen.

GEMEINDE WURENLOS

08.30 bis 13.30 Uhr [}
Mehrzweckhalle

In der Tagespresse und im Informationsblatt der Gemeinde wird laufend ein breiter Bevolke-
rungskreis Uber die wichtigsten Schritte der Allgemeinen Nutzungsplanung informiert.

Wie aus dem Ablauf im Abschnitt 2.4 (Seite 8) ersichtlich ist, sind im Rahmen des Mitwirkungs-
und des Einwendungsverfahrens je eine dffentliche Informationsveranstaltung vorgesehen.
Im Rahmen der offentlichen Auflage kdnnen allenfalls anstelle eines Informationsanlasses Aus-
kunftsabende zweckmassig sein.

Soweit einzelne oder eine Gruppe von Eigentimern bzw. Nutzern von besonderen Schutz- oder
Planungsmassnahmen besonders betroffen sind, sollen diese an separaten, themenspezifi-
schen Anlassen informiert werden (z.B. schitzenswerte Bauten, Naturobjekte).

Die Nachbargemeinden und der Regionalplanungsverband Baden Regio sollen im Rahmen
der Mitwirkung zur Stellungnahme eingeladen werden. Damit wird die regionale Abstimmung
gewabhrleisten, welche im kantonalen Baugesetz gefordert ist.
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3 Raum- und verkehrsplanerische Grundlagen

3.1 Ubergeordnete Grundlagen

Die kantonale Abteilung Raumentwicklung hat am 27. April 2017 (BVURO.12.96-1) die kantona-
len Grundlagen fir die Nutzungsplanung bekannt gegeben. Diese umfassen:

— Teil A: Zentrale Planungsthemen und Handlungsbedarf

— Teil B: Verfahrensvoraussetzungen und Anforderungen

— Teil C: Siedlung und Verkehr

— Teil D: Kulturland und weitere Verfahrensvoraussetzungen

3.1.1 Richtplan Kanton Aargau inklusive Raumkonzept Aargau

Der kantonale Richtplan wurde letztmals am 20. September 2011 nach einer Gesamtrevision
durch den Grossen Rat beschlossen. Nach der Annahme der Revision des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung am 3. Marz 2013 musste der Kanton die Grosse und die Verteilung des
Siedlungsgebiets gesamthaft fur die nachsten 25 Jahre, also bis ins Jahr 2040, neu festlegen.
Aus diesem Grund wurde fir das Kapitel S1.2 (Siedlungsgebiet) eine Richtplananpassung vor-
genommen, die der Grosse Rat am 24. Marz 2015 beschlossen hat. Diese ist nach der Geneh-
migung durch den Bundesrat am 23. August 2017 rechtskraftig geworden.

P 7 halFs

G2 =S TN SR
Raumkonzept Aargau, Quelle: Kant. Richtplan Richtplan Gesamtkarte, Quelle AGIS; u.a. mit Siedlungsgebiet, Orts-
Wirenlos liegt im urbanen Entwicklungsraum bilder von regionaler / nationaler Bedeutung, Ausbau Bahnlinie, Na-

turschutzgebiete kant. Bed. im Wald, Grundwasserschutzareal,
Grundwassernutzung, Strukturverbesserung, Materialabbaugebiet

Im Raumkonzept Aargau, welches Bestandteil des kantonalen Richtplanes ist, wird Wirenlos
dem "urbanen Entwicklungsraum" zugewiesen. Teile des Gemeindegebietes liegen in einem
"Gebiet fir Agglomerationspéarke" und in einem "Kernraum Landschaftsentwicklung". Im Richt-
planbeschluss R1/1.1 werden diese funktionalen Raume wie folgt definiert:

— Die urbanen Entwicklungsraume sind Teil der Agglomeration. Zusammen mit den Kern-
stadten stellen sie fur den umliegenden landlichen Raum Arbeitspléatze, Absatzmarkte,
Dienstleistungen und Infrastruktur zu Verfiigung. Die Erreichbarkeit und der Anschluss an
das Ubergeordnete Verkehrsnetz sind zu gewahrleisten. Die Lebensqualitat und die Stand-
ortattraktivitat fur das urbane Wohnen und Arbeiten sind zu steigern. Der zusétzliche Raum-
bedarf ist zu einem grossen Teil durch hochwertige Innenentwicklung abzudecken. Die

Planungsbericht NP Wirenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch
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Wohnformen und -flachen sind stédtischer und vielseitig zu gestalten, die Lebensqualitat vor
allem hinsichtlich Freiraumaufwertung und Aufwertung der Strassenrdume zu verbessern.
Kernrdume Landschaftsentwicklung (entlang Lagernstdhang) sind wertvolle Kulturland-
schaften mit besonderer Eigenart und hohem Landschafts- sowie Erholungs- und Freizeit-
wert. Sie dienen der zeitgemassen land- und forstwirtschaftlichen Produktion; diese wird mit
einer zielgerichteten Landschaftsentwicklung abgestimmt. Nichtlandwirtschaftliche Bauten
ausserhalb Baugebiet und Zerschneidungen durch Infrastrukturanlagen sind zu vermeiden.
Gebiete fur Agglomerationspéarke (entlang Limmat) schaffen die Moglichkeit, siedlungs-
nahe attraktive Parklandschaften fiir die Naherholung, Freizeit, Kultur und Natur einzurich-
ten. Sie dienen als Ausgleichsraume zur dichten Besiedelung. Die landwirtschaftliche und
forstliche Nutzung werden in diesen Gebieten mit der Freizeit- und Erholungsnutzung ver-
bunden.

Die wesentlichsten Vorgaben in der kantonalen Richtplan-Gesamtkarte 1:50'000 und im Richt-
plantext sind:

Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgesetzt. Der Richtplan sieht in Wirenlos grundsétz-
lich keine Einzonungen vor. Einzonungen sind nur unter den im Richtplankapitel S1.2 / Pla-
nungsgrundsatz B / Beschluss 1.3 aufgefiihrten Rahmenbedingungen sowie gestiitzt auf
Planungsgrundsatz A / Beschluss 1.5 fir kleinflachige Einzonungen mdoglich, welche direkt
an Bauzonen grenzen und als weitgehend Uberbaut gelten. Weitere Einzonungen sind nur
bei flachengleicher Kompensation méglich. Im Ubrigen kénnen vom Gemeinderat unwesent-
liche Anderungen beschlossen werden (8§ 25 Abs. 3 lit. b BauG, § 11 Abs. 1 BauG).

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung
wurde die Gemeinde Wiirenlos vom Grossen Rat beauftragt, das Gebiet Buechrai einer ge-
eigneten Zone zuzuweisen. In den kantonalen Grundlagen und Hinweisen wird festgestellt,
dass das Gebiet Buechrai aufgrund seiner Larmbelastung nicht zur Uberbauung im Sinne
von Art. 15 Abs. 4 Bst. a RPG geeignet sei. Ein Antrag zur Aufnahme ins Siedlungsgebiet
wurde im Jahr 2015 abgelehnt. Unter diesen Voraussetzungen kénnen unter einer geeigne-
ten Zone nur eine Nichtbauzone respektive eine Landwirtschaftszone verstanden werden.
Die Bahnhofgebiete stellen grundsatzlich Gebiete von kantonalem Interesse (Richtplanbe-
schluss S1.3/3) dar; an einer Aufwertung der Bahnhofsgebiete und deren vielfaltigen Nut-
zung (Dienstleistungen, personenintensive Betriebe, Wohnen, Park+Ride, Bike+Ride) be-
steht ein kantonales Interesse.

Die alten Dorfteile von Wirenlos sind gemass Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) als Ortsbilder von regionaler Bedeutung klassiert. Das Kloster Fahr und der
Weiler Otlikon sind als Ortsbilder von nationaler Bedeutung eingestuft. Der "Weiler" Kempf-
hof hat lokale Bedeutung. Die Ortshilder von nationaler und regionaler Bedeutung werden in
ihrer Einstufung nach ISOS anerkannt und festgesetzt. Die Ziele des ISOS sind angemessen
umzusetzen (Richtplanbeschluss S1.5/1.2).

Im Richtplankapitel M 3.3 Regionalzugsverkehr ist als Vororientierung die Projektidee Nr. 63,
Ausbau der Linie Wettingen-Wirenlos-Regensdorf, flr spatere Ergédnzungen des Schienen-
netzes aufgenommen.

Im Kulturland sind folgende Inhalte enthalten, deren Umsetzung im Kapitel 5.5 Kulturland-
plan naher beschrieben ist: Strukturverbesserung Landwirtschaft, Naturschutzgebiete im
Wald, Dekretsgebiet Lagernschutz, Landschaften von kantonaler Bedeutung, Grundwasser-
schutzareal / Grundwassernutzung, Auenschutzpark, Siedlungstrenngurtel, Landwirtschafts-
zonen, Materialabbaugebiet.

Die Gemeinden mussen die Nutzungsplanung so gestalten, dass die vorgegebenen Min-
destdichten in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040 erreicht werden
konnen (Richtplanbeschluss S1.2/2.1). Im urbanen Entwicklungsraum wie Wirenlos gelten
folgende Mindestdichten; Giberbaute Wohn- und Mischzonen 70 E/ha, uniiberbaute Wohn-
und Mischzonen 90 E/ha. Die durchschnittliche Einwohnerdichte in Wirenlos Uber alle
Wohn- und Mischzonen betrégt 60.6 E/ha (geméass Dateniibersicht Vorprifung 2017).
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3.1.2 Richtplan Kanton Zirich / Agglomerationsprogramme

Die "Siedlungsgebiete" der Ziircher Gemeinden Otelfingen, Hiittikon und Oetwil a.d.L. grenzen
nicht unmittelbar an die Kantonsgrenze (mit Ausnahme kleiner Bereich an Bahnlinie). Die offene
Kulturlandschaft zwischen den Aargauer und Zircher Gemeinden betrifft grosstenteils "Frucht-
folgeflache im Landwirtschaftsgebiet". Im Ubrigen handelt es sich um bewaldete Flachen am
Lagernstidhang und am Hiuttikerberg. Zwischen der Landstrasse K275 und der Limmat reicht
ein Freihaltegebiet bis an die Kantonsgrenze. Kantonsubergreifend dargestellt ist das Bundesin-
ventar BLN mit dem Objekt Nr. 1011 Lagerngebiet. Nordlich der Furttalstrasse und entlang des
Huttikerbergs verlauft ein Gberlagerndes Landschaftsféderungsgebiet.

Als Hauptverkehrsstrassen bezeichnet
sind die Furttal- und die Landstrasse. Im
Ubergeordneten Strassennetz ist eine
Variante / zu prifende Linienfuhrung
eingetragen, welche einen Lagerndurch-
stich bedingen wirde. Im Bahnnetz ist
der geplante Ausbau der Bahnlinie Wi-
renlos - Otelfingen bezeichnet. Die Rad-
route von nationaler Bedeutung verlauft
vom Furtbach in Richtung Tagerhard.
Kantonsubergreifend verlaufen eine
Hochspannungsleitung und eine Hochst-
spannungsleitung durch Wirenlos.

Richtplan Kanton Zirich, Karte Blatt Sud,
Stand offentliche Auflage / Anhérung der
nach- und Gbergeordneten Planungstrager;
14. Dezember 2020 bis 31. Marz 2021

Landschaft

«Blaues Band» - Limmat mit angrenzenden Landschaftsraumen
=== «Griine Klammer» - Bewaldete Hohenziige

Wald

Siedlt i nde Landsct gen

Urban geprégte Freiraumspangen

Siedlungs-, landschafts- und naturorientierte Freiraume
(Siedlungsbegrenzungen); siehe Teilbild «Landschaft»

Siedlung

Moderat verinderte Gebiete:
~in ihrer Struktur erhaltene, erneuerte Siedlungsgebiete
- einzelne Akzente durch punktuelle Verdichtungen
~Wohnen als gebietspragende Nutzung;

ruhiges Wohnen in attraktiver, landschaftlicher Umgebung
- OeV-Giteklasse C/D

Deutlich veranderte Gebiete:
- verdichtete und erneuerte Gebiete sowie
weiter entwickelte Siedlungsgebiete
- unterschiedliche, gebietspragende Nutzungen
(Wohnen/Arbeiten /Mix) in einem attraktiv
estalteten Umfeld
-OeV-Gteklasse C/B
iy Spannungsbogen Schiieren — Dietikon - Spreitenbach:
- Dietikon als Zentrum; Schlieren und Spreitenbach als Subzentren
L} Orte/Raume mit Unterstitzungs- bzw. Ergénzungsfunktion
Verkehr
Bahn
Haltestellen Fernverkehr und S-Bahn/S-Bahn

Stadtbahn/Tram
Limmattalbahn mit Haltestellen

Hochleistungsstrassen mit Anschlissen

|5 15

Hauptverkehrsstrassen

Zukunftsbild und Ziele: Agglomerationsprogramm
Limmattal, 3. Generation; 30. November 2016

Das Agglomerationsprogramm Limmattal 3. Generation (2016) enthalt bezogen auf Wirenlos

folgende 4 Massnahmen

— L1: Spreitenbach / Wirenlos / Dietikon / Oetwil a.d.L - Landschaftsspange 12, Raumliches
Freiraumkonzept (Prioritat As; nicht mit dem Infrastrukturfonds finanzierbar)

— GV1: Wirenlos - Vernetzung Bahnhof - Grosszelg / Im Grund (Prioritat A)
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— LV9: Wurenlos / Neuenhof - Talquerender Erholungsweg Sulperg-Rusler (Prioritat A)

— LV10: Wirenlos / Neuenhof - Limmatsteg (Prioritat A)

Im Agglomerationsprogramm Aargau Ost (2007) waren im Gemeindegebiet von Wurenlos fol-

gende Massnahmen enthalten:

— A-Liste: Ausbau Bahnhof Wirenlos (2.11), Umsetzung kantonales Radroutenkonzept
(12.11), Agglomerationspark Limmattal (13.12)

— C-Liste: Doppelspurausbauten zwischen Regensdorf und Wettingen inkl. Tieferlegung Bahn
in Wirenlos (2.41)

3.2 Regionale Anliegen

Gemass 8§ 13 BauG sind die Gemeinden verpflichtet, ihre Nutzungspléne regional abzustim-
men. Die Gemeinde Wiirenlos ist dem Planungsverband Baden Regio angeschlossen. Baden
Regio hat am 21. August 2017 ihre Hauptanliegen bekannt gegeben:

— Bericksichtigung regionale Grundlagen: Regionales Entwicklungskonzept (REK), regionale
Entwicklungsstrategie (RES), "Innenentwicklung und Verdichtung - Hilfestellung fiir die Ge-
meinden”, "Hochhauser und héhere Hauser - Arbeitshilfe fir Gemeinden”, "Umsetzung regi-
onales Parkraumkonzept Baden Regio", "regionales Velokonzept Baden Regio"

— Sicherstellung einer qualitativen Entwicklung

— Abstimmung der Siedlungsentwicklung auf den Verkehr, inshesondere Verdichtung und Ent-
wicklung der Gebiete um Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs

— Forderung einer angemessenen Innenentwicklung in Abstimmung mit dem Siedlungs- und
Landschaftsbild

— Aufwertung und Gestaltung des Ortskerns sowie der 6ffentlichen Raume und Strassenraume
unter Berticksichtigung von Siedlung, Stadtebau, Freirdume, Nutzungen, Verkehr etc.

— Aufzeigen von Massnahmen zur Erreichung der kantonalen Vorgaben zur Mindestdichte so-
wie der Moglichkeit zur Baulandmobilisierung

— Starkung Natur- und Erholungsraum geméss REK und regionalem Sachplan Sulperg-Risler

— Starkung Langsamverkehr auf wichtigsten Verbindungen zur / entlang Limmat, insbesondere
Richtung Wettingen, Neuenhof und Killwangen, als Querspange entsprechend Agglomerati-
onspark Limmattal (Querverbindung Gebiet Bruel / Neuwise) abgestimmt mit Limmatsteg.

3.2.1 Regionale Entwicklungsstrategie (RES), Baden Regio

Der Vorstand von Baden Regio hat am 25. November 2020 die neue Regionale Entwicklungs-
strategie (RES) 2020 genehmigt. Darin sind folgende sechs Handlungsfelder mit ihren Leitsét-
zen im Sinne von Erfolgspositionen fir die sechs Zielbilder formuliert:
— Handlungsfeld 1: Wirtschaft, Forschung und Bildung
Baden Regio ist als dynamischer, innovativer und gut vernetzter Forschungs- und Entwick-
lungsstandort der Wirtschaftsmotor des Kantons Aargau.
— Leitsatz 2: Gesellschaft, Wohnen und Gesundheit
Baden Regio ist eine attraktive Wohnregion mit ausgezeichneter Lebensqualitéat dank her-
vorragenden Angeboten in den Bereichen Wohnen, Bildung, Gesundheit, Versorgung und
Freizeit.
— Leitsatz 3: Landschaft, Natur und Umwelt
Baden Regio ist abwechslungsreiche Natur und Naherholung in unmittelbarer Néhe zu Woh-
nen und Arbeiten.
— Leitsatz 4: Kultur und Freizeit, Therme und Sport
Baden Regio ist ein lebendiger Kultur-, Freizeit- und Tourismusstandort mit hochwertigen,
vielfaltigen Angeboten von Uberregionaler Ausstrahlungskraft.
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— Leitsatz 5: Mobilitat, Digitalisierung und Energie
Baden Regio ist eine digitale und nachhaltige Region mit ausgezeichneten Mobilitdétsangebo-
ten und einer zukunftsorientierten Energieversorgung.

— Leitsatz 6: Zusammenarbeit und Vernetzung
Baden Regio steht fir eine nachhaltige Regionalentwicklung mit ganzheitlicher Betrachtung
sowie guter Zusammenarbeit und Vernetzung innerhalb und ausserhalb der Region.

Wirenlos tragt als attraktiver Wohnstandort an guter Verkehrslage zur Erreichung der Zielbilder
der Raumlichen Entwicklungsstrategie bei, indem Wohnraum fiir verschiedenste Bedurfnisse
mit hohem Standard und Qualitat vorhanden ist und weiterhin realisiert wird. Zudem entspre-
chen die vielfaltigen Natur- und Landschaftsrdume den regionalen Leitsatzen. Auch besteht im
naheren Wohn- und Arbeitsumfeld ein breites Naherholungsangebot.

3.2.2 Regionales Entwicklungskonzept (REK), Baden Regio

Mit dem Regionalen Entwicklungskonzept gemass Schlussbericht vom 15. Okt. 2013 werden
die Stossrichtungen und Grundsétze der rAumlichen Entwicklung von Baden Regio festgelegt.
Das REK dient als Grundlage und Orientierungsrahmen fur die kinftigen Raum- und Verkehrs-
planungen. Es stellt eine Absichtserklarung zur Sicherstellung einer hochwertigen und wettbe-
werbsfahigen raumlichen Entwicklung dar. Darliber hinaus stellt das REK eine zentrale Grund-
lage fur die regionale Abstimmung der kommunalen Nutzungsplane gemass § 11 BauG dar.
Dem Entwicklungskonzept Baden Regio ist eine Perspektive mit einem Zeithorizont von 2030
zugrunde gelegt. Beziiglich Wiirenlos macht das REK folgende Aussagen:

Vision 2030, Siedlung

. Siedlungsgebiet; deutlich verdichtete /
erneuerte Gebiete, mindestens OV - G-
teklasse C Haupterschliessungsachsen

. ,Das Blaue Band“ - Limmat mit angren-
zenden Landschaftsraumen

. ,Grine Landschaft - Hugelziige, Wald,
siedlungs- und landschaftsorientierte
Freiraume

. Imagetrager Kloster Fahr

Vision 2030, Siedlung (Verénderung)
. Ausgepragte Innenentwicklung nord-
westlich und stddstlich Bahniibergang

Quelle: Regionales Entwicklungskonzept, Vision
2030, Karte Siedlung

Vision 2030, offentlicher Verkehr / Langsamver- Vision 2030, motorisierter Individualver-

kehr (Plan nicht dargestellt) kehr (Plan nicht dargestellt)

. mindestens OV - Guteklasse C auf Haupter- . Gestalteter Strassenraum Landstrasse
schliessungsachsen und Schulstrasse

. Angebotsverbesserung Langsamverkehr von . bestehend: Park+Ride

Wirenlos in Richtung Killwangen, Spreitenbach
und Oetwil an der Limmat

. Aufhebung Trennwirkung Langsamverkehr in
Richtung Spreitenbach (Briicke tUber Limmat)

. Perimeter Fordergebiet Langsamverkehr

. Ausbau Limmatuferweg fiir Langsamverkehr
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Vision 2030, Landschaft

. siedlungsorientierte Freirdume im Ge-
biet der Landschaftsspange Sulperg-
Rusler weiterentwickeln

. ,Das Blaue Band“ - Limmat mit angren-
zenden Landschaftsraumen aufwerten

. Bewaldeter Huigelzug der Lagern bildet
zusammen mit anderen Higelztgen ei-
nen Rahmen («Grine Klammer») und
dient als 6kologischer Ausgleichs- und
Ruckzugsraum

‘Wohlensehwil

Quelle: Regionales Entwicklungskonzept, Vision
2030, Karte Landschaft

§ / -
Viagenwil metschwil |
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3.2.3 Regionaler Sachplan "Landschaftsspange Sulperg-Rusler"

Eine der drei im Freiraumkonzept Agglomerationspark Limmattal vorgeschlagenen Landschafts-
spangen ist der pradgende Landschafts- und Erholungsraum zwischen den Higelziigen Sulperg
(Lagern) und Rusler (Heitersberg). Baden Regio hat in Zusammenarbeit mit den betroffenen
Gemeinden (Wettingen, Wirenlos, Neuenhof, Killwangen) das Entwicklungskonzept "Land-
schaftsspange Sulperg-Risler" und darauf aufbauend einen regionalen Sachplan erstellt.
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Limmattal mit Landschaftsspange Sulperg-Riisler und den angrenzenden Gemeinden (Quelle: Regionaler Sachplan
"Landschaftsspange Sulperg-Rusler")

Die Landschaftsspange Sulperg-Rusler soll ein Nebeneinander unterschiedlicher Nutzeranspru-
che (landwirtschaftliche Produktion, 6kologischer Ausgleich, Erholungs- und Freizeitnutzung)
ermoglichen. Einerseits soll der landwirtschaftliche Produktionsraum gestarkt und andererseits
ein erlebnisreicher und grosser Naherholungsort geférdert werden. Auch sollen Zusammen-
hange in der Landschaft wiederhergestellt und erlebbar gemacht werden. Insbesondere auch
durch 6kologische Verbindungen soll eine Erhéhung des Naturwertes und des 6kologischen
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Nutzens erreicht werden. In den Planungsanweisungen wird das Freihalten, das Verbinden und
die Nutzung der LandschaftsrAume vorgegeben. Das Ziel ist eine gemeinsame Grundhaltung
der beteiligten Gemeinden zur Aufwertung der Kulturlandschaft und des Naherholungsraums.
Neben der Erarbeitung von verschiedenen Erholungsangeboten macht das Konzept Aussagen
zum Siedlungsrand und zu einem Wegnetz fiir den Langsamverkehr. Gemeinsam werden Leit-
projekte bezeichnet, die kunftig vertieft und umgesetzt werden sollen.

Der Regionale Sachplan Landschaftsspange Sulperg-Risler wurde im Juni / Juli 2012 von den
Gemeinden beschlossen und am 31. Oktober 2012 durch den Regierungsrat genehmigt. Darin
wird eine behdrdenverbindliche Grundlage mit Grundsatzen und Planungsanweisungen ge-
schaffen. Die betroffenen Gemeinden und die Region sollen ihre Raumentwicklungspolitik da-
rauf ausrichten.

Ausgehend vom Sachplan Sulperg - Rusler wurden folgende konkretisierenden Konzepte und

Projekte erarbeitet:

— Gesamtkonzept Zielbild - Situationsplan vom September 2019, Schlisselmassnahmen vom
10. Dezember 2019

— Talquerender Erholungsweg Landschaftsspange Sulperg - Risler vom 8. Mai 2020

///////// ~ .. .~ Gesamtkonzept Zielbild
///// 7 ////% Landschaftsspange
' i Sulperg Rusler

Dezember 2019

//////

Konzeptioneller Inhalt

———————— Lineare Strukturen
- — =~ Perimeter Landschaftsspange
‘‘‘‘‘ Erlebnisweg Landschaftsspange
Sulperg-Risler
—  Limmatsteg
Gestalteter Siedlungsrand
sy Aufgewerteter Gewasserraum

Rena urierung)

\ Ma-ensnsnnaugeuea vy Aulwertung Bach

Flachige Strukturen
[ Durchgrinte Siedlungsstrukturen
- Kleingartenanlage
Neue Landschaft
Erholungsraum Landwirtschaft
EX Sportflachen bestehend / geplant

Programmierung
:, Regionales Sportzentrum
Sportanlage
Kleingartenanlage
Sitzplatz am Wasser

.
»*>
2 Neues Freizeitangebot am Wasser
A
D Aussichtspunkt

Schllsselmassnahmen

X 1 Erlebnisstation (1-11)
Umsetzung Talquerender \,
e \\/ ; 1 Weitere Schliisselmassnahmen (12-22)

'e_ 13 Signalisations-
konzept

Entwicklung Wohnschwerpunkt (WSP)
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Folgende Schliisselmassnahmen gingen aus dem Gesamtkonzept Zielbild auf dem Gemeinde-

gebiet von Wirenlos hervor:

1 Neuenhof / Wirenlos / Erlebnisstation ,Limmatsteg“: Neue Limmatbriicke, Vertiefung und
Umsetzung im Rahmen Konkurrenzverfahren
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6 Erlebnisstation ,Talblicke®: Inwertsetzung des Aussichtspunktes mit Mobiliar und Orientie-
rungspunkt (z.B. Totem), Aufwertung Wege entlang Felder mit Vegetation

7  Erlebnisstation ,Historische Wassergraben®: Inwertsetzung des Ausflugsziels mit Mobiliar
und Orientierungspunkt (z.B. Totem)

19 ,Renaturierungsflache Gehitt*; Schaffung neuer Landschaft nach Materialabbau

20 ,Renaturierung geplantes Materialabbaugebiet: Schaffung neuer Landschaft nach Materi-
alabbau, Materialabbaugebiet derzeit in Abklarung

21 ,Renaturierungsflache Fliefeld“ Schaffung neuer Landschaft nach Materialabbau

22 ,Renaturierungsflache Tagerhard“ Schaffung neuer Landschaft nach Materialabbau

3.3 Kommunale Grundlagen

3.3.1 Quartieranalyse

Um die Schwerpunkte, Aufgaben und die konkreten Fragen im Hinblick auf die Erarbeitung der
neuen Planungsinstrumente ermitteln zu kdnnen, wurden die Bauzonen in insgesamt neun Teil-
quartiere unterteilt. Fur jede Analyse-Einheit wurden die Starken und Schwéachen formuliert und
daraus der Handlungsbedarf fur die Nutzungsplanung ermittelt. Die nachfolgend dargestellte
Einteilung in die verschiedenen Quartiere ergab sich aus rAumlichen, topografischen und funkti-
onalen Kriterien:

Dorf(kern)
Landli / Bunten
Buech

Altwise / Schliffenen
Grimmistal

Bahnhof / Gewerbe
Zelgli / Flue
Kempfhof
Téagerhard

O©CoO~NOOUTh WNPRE

= /\(/}.? P
= I
v —;ﬂ-lﬂ# 1y
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Aus der Quartieranalyse ergab sich folgender Handlungsbedarf fir die Nutzungsplanung:

1 Dorf(kern)

2 Landli / Bunten

- Konzeption Zonenregime an der strategischen Ausrichtung
der Nutzungsplanung orientieren und straffen.

- Diskussion tber geeigneten Nutzungsmix im Zentrum fiih-
ren.

- Qualitéatsaspekte scharfen: Identitéaten hervorheben, Erhalt
historische Bauten, sorgféltige Einpassung / Erganzung
von Neubauten.

- Arealentwicklungen; z.B. Nachnutzung Postgeb&aude zur
Stérkung Zentrum, Steinhofareal als identitatsbildende
Schnittstelle Dorfkern / Bahnhof, Zentrumswiese / Zent-
rumsscheune.

- Freirdume zur Gliederung / Stérkung / Verbindung im Dorf-
kern nutzen, um Begegnung und Erholung zu fordern;
Strassenraum Landstrasse, Zentrumswiese, Furtbach

- Auseinandersetzung mit bestehenden Planungen, Um-
gang mit Bereichen entlang der Hauptachsen.

Konzeption éffentliche Bauten und Anlagen; v.a. Umgang
mit 2.36 ha umfassender, uniberbauter Flache (Parzellen
Nrn. 1596, 1623, 1624, 1625, 1629, 1630, 3094).
Ubergénge vom Siedlungsgebiet in die Landschaft.
Innenentwicklung; Erhaltung Homogenitat, Moglichkeiten
zur Nachverdichtung, Durchgriinung der an sich vorhande-
nen Aussenraume.

Méglichkeiten zur Nachverdichtung zwischen Gartenweg /
Bickackerstrasse (1960 bis 1980 erstellte EFH).
Beibehaltung der zonenplanerischen Besonderheit Spezi-
alzone Gértnerei + Gartenbau (?).

3 Buech

4 Altwise / Schliffenen

Innenentwicklung; Méglichkeiten Nachverdichtung bei Er-

haltung Kleinkdrnigkeit / Durchgriinung der an sich vor-

handenen Aussenrdaume, Abwéagung Qualitaten / Quantita-

ten.

Ubergéange vom Siedlungsgebiet in die Landschaft.

- Beibehaltung der zonenplanerischen Besonderheit Spezi-
alzone Gartnerei + Gartenbau (?)

- Mass der Vertréglichkeit des quartierquerenden Verkehrs
Uber die Limmat (?).

- Gesamthafte Arealentwicklung Parzelle Nr. 560 beim Krei-

sel.

- Grundsétzliche Uberlegungen zum Bauen in larmbelaste-
ten Gebieten (bei Sanierungen / Neubauten).

- Zweckmassigkeit der ,normalen” Zonierung (W2, WG)
Uberpriifen unter dem Aspekt der Innenentwicklung und
Larmbelastung.

- Mass der Vertraglichkeit des quartierquerenden Verkehrs
Uber die Limmat tberprifen.

- Zonengrenze Altwiesenstrasse prifen.

- Zuganglichkeit / Einbindung des Natur- und Erholungsrau-
mes an der Limmat.

5 Grimmistal

6 Bahnhof / Gewerbe

- Innenentwicklung; Méglichkeiten Nachverdichtung bei Er-
haltung Kleinkdrnigkeit / Durchgriinung der an sich vor-
handenen Aussenrdume.

Ubergéange vom Siedlungsgebiet in die Landschaft.
Klarung / Aufwertung der raumlichen und funktionalen Be-
zlige zur Dorfmitte und zum Bahnhof.

Aussere Einfliisse (Verkehr, Larm).

- Aufwertung Bahnhofsgebiet (Bauten und Freirdume) / Un-
terstutzung Dorfkernentwicklung; u.a. geplante Verkaufs-
nutzung Landi ortsbaulich und aussenraumlich einbinden.

- Geeignete Zonierung: Nutzungsart / -mix, ortsbauliche
und aussenrdumliche Vorgaben, Mobilitat / Erschliessung
/ Anbindung in Dorfkern, genaue Nutzungsdefinition vs.
Flexibilitat.

- Ubergang / Entwicklung Bahnhof- / Gewerbeareal in Rich-
tung Zone WG entlang Landstrasse und Steinhofareal.

- Zugéanglichkeit Bahnhof fur Fussgéanger in umliegende
Wohn- und Arbeitszone.

- Klarung / Verbesserung ungiinstige Zufahrtsverhéltnisse
(im KGV vertieft bearbeiten).

- Umgang mit unterschiedlichen Larmquellen.

7 Zelgli / Flie

8 Kempfhof

Zonierung / landschaftlicher Ubergang zum Wald und in
Richtung Tégerhard: Vertraglichkeit der Fernwirkung.
Zonierung E2 / Innenentwicklung (unter Erhalt Grunfla-
chen / Kérnigkeit) prifen; in relativ dicht bebauten Berei-
chen.

Weiterhin Erhalt des kulturell bedeutenden Emma-Kunz-
Zentrum und der Steinbriiche.

Neue Bahnlinienquerungen fiir Fussganger und Velofahrer
prufen.

- Trennwirkung Bahnlinie.

- Zonenregime besser den siedlungstypologischen / aktuel-
len Zustanden anpassen.

- Nachverdichtung / Fiillen von Bauliicken unter Wahrung
angemessener Durchgriinung / Freiraumqualitéat / Kornig-
keit.

- Erhalt der baugeschichtlich relevanten Bauten und Land-
schaftselemente.

- Beibehaltung der zonenplanerischen Besonderheit Spezi-
alzone Gértnerei + Gartenbau (?)

- Zonenrand bei bestehendem Landwirtschaftsbetrieb.

9 Tagerhard

10 Weiler Otlikon

Verfugbarkeit und zielgerichtete Bereitstellung der vorhan-

denen Reserven / effiziente Flachennutzung (eingeleitet).

Integration von Bauten und Anlagen in Landschaftsraum.

Anbindung Sportanlage / Gewerbe ins Dorf fur Fussgan-

ger und Velofahrer.

- Linienfihrung von Busverbindungen und Verkehrsregime
bei grésseren Anlassen mit Wettingen koordinieren.

- Umgang mit Arealen Peterhans und AEW.

- Bauliche Mdglichkeiten an tbergeordnete Vorgaben an-
passen.

- Abgrenzung Weilerzone priifen.

- Anforderungen Ortsbildgestaltung priifen.
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3.3.2 Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)

Das Raumliche Entwicklungsleitbild (REL) enthalt im Kapitel Grobbeschrieb / -analyse die Sied-
lungsentwicklung von 1840 bis heute und die wichtigsten statistischen Kenndaten. Aus den in
der Quartieranalyse eruierten Handlungsfeldern konnten die Zielvorstellungen und Massnah-
men fur die anstehende Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung formuliert werden.

Der in der Spezialkommission erarbeitete Entwurf des Raumlichen Entwicklungskonzepts (ins-
besondere die Quartieranalyse und die Ziele) wurde der Bevidlkerung vorgestellt. Unter dem Ti-
tel ,Bewahren, Entwickeln, Gestalten* fand am 20. Oktober 2018 ein Ziel-Workshop mit der in-
teressierten Bevolkerung statt. Ziel der Diskussion war es, die Meinung der Bevélkerung abzu-
holen und méglichst viele Aspekte und Vorstellungen zu sammeln, um diese spater in die Wei-
terplanung einbeziehen zu kénnen. Die Anliegen sind im Protokoll zum Ziel-Workshop zusam-
mengefasst (vgl. Anhang 3). Im Rahmen des Workshops wurden wichtige Fragen fir die zu-
kiinftige Entwicklung von Wurenlos mit der Bevdlkerung diskutiert:

— Wie und wohin soll sich Wirenlos entwickeln?

— Was gilt es zu bewahren?

— Wie mdéchte sich Wirenlos in der Region positionieren?

l

Beispiele der gesammelten Anliegen im Ziel-Workshop vom 20. Oktober 2018

Gestutzt auf die erarbeiteten Grundlagen und dem ermittelten Handlungsbedarf wurden die fol-
genden sieben Ubergeordneten Ziele formuliert:

H1 Erhalten und Entwickeln der Standortattraktivitat und der Identitat als eigenstandige, gut
vernetzte Gemeinde unter Beriicksichtigung der vorhandenen dérflichen Strukturen

H2 Weiterfuhrung einer Bevdlkerungsentwicklung, welche mit gut in die dorfliche Strukturen in-
tegrierten Bauten erreicht wird und die sich primar an qualitativen Wachstumszielen orien-
tiert

H3 Erhalten bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze im kleinteiligen dorflichen Kontext
wie auch in den beiden grossflachigem Arealen Grosszelg und Tagerhard

H4 Erreichen einer qualitativen und massvollen (inneren) Siedlungsentwicklung, welche gut in
den jeweiligen értlichen Kontext integrierte Gebaude sowie dem Ort angemessene Grin-
und Freirdume umfasst

H5 Gesamthaft optimierte Abstimmung Siedlung und Verkehr, in welcher eine sorgféltige und
gleichberechtigte Abwéagung der funktionalen, wirtschaftlichen und gestalterischen Belange
vorgenommen wird sowie den Bedurfnissen der unterschiedlichen Verkehrstrager (motor-
sierter Verkehr, Fuss- und Radverkehr, dffentlicher Verkehr) angemessen Rechnung getra-
gen wird

H6 Beibehaltung der vielfaltigen Kulturlandschaften und Naturraume sowie des breiten Freizeit-
und Erholungsangebots

H7 Umwelt / Okologie: Jede raumwirksame Téatigkeit soll unter bestméglicher Schonung der na-
turlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft und Wasser erfolgen.
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Die Konzeptskizze Siedlungsstruktur / Nutzungen zeigt die wesentlichen Strukturelemente
der alteren und neueren Gebiete sowie die Nutzungsschwerpunkte und Nutzungsverteilung mit
differenzierten Wohngebieten innerhalb der Bauzonen. Sie diente dazu, die wichtigsten Themen
der Nutzungsplanung Siedlung zu evaluieren und eine erste Vorstellung im Hinblick auf die De-
tailberatung des Bauzonenregimes und der Zonenabgrenzungen zu erhalten.
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Dorf und Zentrum Entwicklungsgebiete
i Dorfzentrum erhalten und starken : U g notig
B Zentrum stérken und aufwerten i
I Ortsbild gestalten und sorgféltig entwickeln Schiusselgebiete Wohnen
Gemischte Nutzung entlang Hauptverbindungsachsen Schiusselgebiete Arbeiten / Verkauf
icklung punk / g einbi W\ jet Al um
Reserve iche Bauten- und Anlagen
[ Schwerpunkt Arbeitsnutzung ol %9
c Kt Ni
& Grundlagen
Aussenstandorte Kindergarten
l g A e [___1 Weiler Oetlikon (Ortsbild von nationaler Bedeutung)
Differenziertes Wohnen N Dporfzone Kempthof
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in stark durchg g igen Zonen [ | Spezialzone Steinbruchareal / Bickguet
Nohnen in PO / gri Lagen I Wald

Gewasser / Griin- und Uferzone
Spezialnutzung / Merkpunkte / Identitédten
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_ Sportanlage Tagerhard
. Verwaltung / Schule

Katholische / reformierte Kirche

Spezialnutzungen Gértnerel / Gartenbau
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Die Konzeptskizze Landschaft und Topografie zeigt innerhalb und um das Siedlungsgebiet
die pragenden Natur-, Freiraum- und Landschaftselemente. Sie dient als Grundlage fir die
Landschafts- und Freiraumgestaltung in der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland.

i
a
(Q-\\ -
\Q\‘/ ”
A
‘o \l
i3
r‘_’_
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Freiraum / Landschaft Topographie
" Dortkern Leichte Hangneigung
Bahnhofsbereich und Schule / Verwaltung Steile Hangneigung
- Sjedlungsrand kompakt fnn Hiigelkuppe
Fliessender Ubergang Siedlungsrand ’/ / » Topographische Begrenzung Wald
Grosse, freie Landschaftsrédume
Kiesgrube wiederauffiillen Grundiagen
Waldrandbereiche Wald
Bauzone
Limmat

Héhenlinien (5 m)
7/, Limmatraum

W Furbtach im Tobel
Furtbach in der Ebene
11111 Interaktion Gewésser / Baugebiet punktuelle / abschnittsweise priifen
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Die Konzeptskizze gesamthaft koordinierter Verkehr bildet eine zusammenfassende Dar-
stellung der wichtigsten Achsen aller Verkehrstréager mit dem Ziel, die zu priorisierende Durch-
wegung von und zum Dorfkern bzw. von und zum Bahnhof sowie unter den Quartieren aufzu-
zeigen. Beziglich Funktion und Gestaltung sind hier die Prioritaten zu setzen.

Ein besonderes Merkmal ist auf eine siedlungsorientierende Strassenraumgestaltung der Land-
strasse sowie auf eine Optimierung der Verkehrssicherheit und der Gestaltung entlang der
Schul- und Landstrasse zu legen, wobei Platz fir alle Verkehrstrager zur Verfligung stehen
muss.

Motorisierter Verkehr/ Offentlicher Verkehr Fuss- und Veloverkehr

mmm— Hochleistungsstrasse (Nationalstrasse) Quartierverbindende Fusswegrouten

mm—— Hauptverkehrsstrasse (Kantonsstrasse) <€ —» Fussgdngerquerungen Kantonsstrassen

wmmm—— \lerbindungsstrasse (Kantonsstrasse) <«—» Fussgéngerquerungen Bahnlinie
Sammelstrasse (kommunale Strasse) Anbindung Naherholungsgebiete
Buslinie mit Haltestelle = == = Kantonale Wanderwege

0 Bahnlinie mit Bahnhof Nationale Radroute (Schweiz Mobif)

Siedlungsorientierte Strassenraumgestalfung Landstrasse

Kantonale Radroute
Optimierung und Gestaltung Schul- / Bahnhofsstrasse — Quartierverbindende Radwegrouten

<@—P Geplante Fuss- und Radwegquerung

Das ,Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)“ (vgl. Anhang 2) bildete die Basis fir eine koordi-
nierte Uberarbeitung der Planungsdokumente und diente dazu, die verschiedenen Interessen
darzulegen und die nétigen Entscheide auf dem Hintergrund einer umfassenden Interessenab-
wagung abzustltzen.
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3.3.3 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Gestltzt auf den seit dem 1. Januar 2010 geltenden § 54a BauG wurden die verkehrsrelevan-
ten Fragen parallel zu dieser Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung im Rahmen ei-
nes Kommunalen Gesamtplanes Verkehr erarbeitet. Als zentrales gesamtheitliches Verkehrs-
planungsinstrument macht er z.B. Aussagen zu einem funktionsfahigen und wesensgerechten
Strassennetz, zur Anbindung an den offentlichen Verkehr, zu attraktiven Langsamverkehrswe-
gen und zu verkehrsberuhigenden Massnahmen in den Quartieren. Der KGV bildet die Basis fur
die in 8 13 Abs. 2°s BauG geforderte Abstimmung der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung. Auf
Ubergeordneter Ebene bestehen diverse verkehrliche Grundlagen.

Auf kantonaler Ebene sind beispielsweise neuere Grundlagen zu beachten wie die Mobilitats-
strategie mobilitat AARGAU (2016), das Mehrjahresprogramm 6&ffentlicher Verkehr (2020), die
Ausbauprojekte K275 (Landstrasse) / K423 (Schulstrasse) und das Agglomerationsprogramm
Limmattal der 3. Generation. Wurenlos liegt geméss Raumkonzept Aargau im urbanen Entwick-
lungsraum. Die kantonale Gesamtverkehrsstrategie zielt hier darauf ab, den zukinftigen Mehr-
verkehr in erster Linie mit dem 6ffentlichen Verkehr sowie mit dem Fuss- und Veloverkehr zu
bewaltigen.

P+RgB+R
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2| A
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Kernstadt

—

Urbaner

Entwick-
lungsraum

NN N >
NN N
A4 )
NN VD
NIV 2

Auf regionaler Ebene sind im Speziellen das Raumliche Entwicklungskonzept (2013), das Leit-
bild Verkehr (2010), der Masterplan Bikesharing (2012), das regionale Parkraumkonzept
(2014), das Velokonzept (2013) und der regionale Sachplan Landschaftsspange Superg-Rusler
mit einzubeziehen. Zudem hat Baden Regio generelle verkehrliche Grundlagen in Form von Hil-
festellungen, Checklisten und Vollzugshilfen erarbeitet.

Eine besondere verkehrliche Herausforderung in Wirenlos ist die regelméassige Verkehrsiber-
lastung des Hauptstrassennetzes, was zu Stau und Schleichverkehr fuhrt. Auch die Trennwir-
kung der beiden Hauptverkehrsachsen Land- und Schulstrasse wird negativ wahrgenommen.
Auf diesen Achsen dominiert der motorisierte Verkehr, der Fuss- und Veloverkehr wird ver-
dréangt. Sichere Verbindungen fur den Fuss- und Veloverkehr sind ein wichtiges Anliegen
ebenso wie die attraktive Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr, insbesondere an den Bahnhof
Wirenlos. Wuirenlos liegt nicht direkt an einer Schnellzuglinie des 6ffentlichen Verkehrs, aber
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doch mittendrin und ist mit einem Umsteigevorgang an das Hauptnetz angebunden. Besonders
zu beachten ist die Verbindung mit dem Bus Nr. 11 (Ortsbus) zum Bahnhof Killwangen. Diese
Verbindung wird zukiinftig mit der Limmattalbahn eine deutliche Aufwertung erhalten. Ein weite-
res, seit Jahren diskutiertes Thema ist die Verkehrsoptimierung des Buechquartiers.

Der KGV mit seinen vier Teilplanen zeigt die Erkenntnisse aus der Analyse, formuliert die be-
hordenverbindlichen Ziele und die daraus abgeleiteten Massnahmen. Der KGV basiert auf fol-
genden GRUNDSATZEN:

a. Selber weniger motorisierten Individualverkehr erzeugen

b. Verbleibenden motorisierten Individualverkehr vertraglich abwickeln

c. Attraktiv und verkehrssicher gestaltete 6ffentliche Raume

Die vom Gemeinderat am 20. April 2020 beschlossenen und vom Vorsteher des kantonalen De-
partements Bau, Verkehr und Umwelt am 10. August 2020 genehmigten ZIELE umfassen fol-

gendes:

Bereich

Schlagwort

Ziel

Indikator

Betrieb und Gestal-

steter Verkehrsfluss

Innerhalb des Siedlungsgebietes fliesst

Geschwindigkeiten

nierung und Funktionalitat.

tung von Kantons- der Verkehr mit einem angemessenen Stauaufkommen
strassen Geschwindigkeitsniveau.
Ortsdurchfahrt Die Ortsdurchfahrt ist moglichst sied-
lungsvertraglich umzugestalten.
Betrieb und Gestal- | stimmige / attraktive Strassenrdaume verfligen Uber eine der Gefahrenmeldungen
tung von Gemein- Strassenrdaume jeweiligen Siedlungsstruktur und Funk- Unfallgeschehen
destrassen tion angemessene Gestaltung, Dimensio- | Verkehrsaufkommen

Netzstabilitat MIV

Netzstabilitat

Ausweichverkehr durch Quartiere kommt
nicht vor.

Ausweichverkehr
Netzstabilitat MIV

Fuss- und Velover-
kehr

attraktives Netz

Teilnehmende des Fuss- und Velover-
kehrs fiihlen sich auf den Wegen inner-
halb der Gemeinde wohl und sicher.

Aufenthaltsqualitat
Storungsfreiheit
empfundene Sicherheit

dichtes Netz

Die Gemeinde verfugt tUber ein dichtes
und lickenloses sowie flexibles Netz fir
den Fuss- und Veloverkehr.

Aufenthaltsqualitét
Stérungsfreiheit
empfundene Sicherheit

Offentlicher Verkehr

Erschliessungsquali-
tat OV

Haltestellen des offentlichen Verkehrs
sind mit Fuss- und Veloverkehr direkt,
nah, hindernisfrei und sicher zu errei-
chen. Velos kénnen witterungsgeschiitzt
abgestellt werden.

Giiteklasse OV
reale Distanz zu Haltestellen
Schwachstellen

Attraktivitat OV

Der offentliche Verkehr bietet geniigend
(Takt) und schnelle Verbindungen zwi-
schen wichtigen Zielen und dem Woh-
nort. Im Steinhof ist eine neue Bushalt-
stelle zu erstellen.

Auslastung, Modal Split,
Haltestellendichte

Querschnittsziel

Verkehrsmittelwahl
mittels Massnahmen
des Mobilitatsmana-
gements verandern

Die Bevdlkerung wahlt fir Wege inner-
halb der Gemeinde sowie fur Wege in-
nerhalb der Region haufiger die Ver-
kehrsmittel Fuss-, Velo- und &ffentlichen
Verkehr oder Kombinationen davon.

Modal Split

Tabelle: Ziele und Massnahmen zur Verkehrsentwicklung in Wirenlos (aus genehmigtem KGV)
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Nachfolgend sind die 20 formulierten Massnahmen aus dem KGV, farblich aufgeteilt in ver-

schiedene Verkehrstrager, zusammengefasst:

1. Westlich des Bahnhofs wird eine Bahnquerung fir Fuss- und Veloverkehr gebaut.

2. Die Quartiernetze werden mittels abschnittweiser Fahrverbote oder punktuellen Sperren
vollstandig stabilisiert. Gleichzeitig wird die Flexibilitat fur den Fuss- und Veloverkehr sowie
den Ortsbus erhalten (oder verbessert).

3. Verlagerung von Stau aus dem Siedlungsgebiet.

4. Verbesserung der Buserschliessungsqualitat (Distanz zur nachsten Haltestelle) fur das Ge-
werbe- und Freizeitgebiet Tagerhard.

5. Verkehrsoptimierung Buechquartier: Herstellen einer Ubereinstimmung zwischen Verkehr
und Ausbaugrad zur Gewahrleistung der Funktionalitat und der Verkehrssicherheit.

6. Verbesserung der Zuganglichkeit Bahnhof fur Fuss- und Veloverkehr. Verlagerung der Prio-
ritdten zur Gewahrleistung der Erreichbarkeit der gesetzten Ziele.

7. Einbezug der K423 Schulstrasse in Tempo-30-Zone (Bereich Schule).

8. Einbezug der K275 Landstrasse in Tempo-30-Zone (Zentrumsbereich).

9. Angebotssteigerung Ortsbus (Linie 11).

10. Herstellen der Velotauglichkeit Landstrasse (entlang kantonaler Radroute).

11. Um die Entwicklung einer Velokultur in Wirenlos zu unterstitzen, wird eine Velokampagne
organisiert.

12. In Wurenlos werden in der Bau- und Nutzungsordnung in Abhangigkeit eines plausiblen Mo-
bilitatskonzepts autofreie oder autoreduzierte Nutzungen zugelassen.

13. Massnahmen des Mobilitdtsmanagements: Neue Mobilitdtsbedlrfnisse sollen mit den Ver-
kehrsmitteln Fuss-, Velo und 6ffentlicher Verkehr abgedeckt werden.

14. Attraktive, umfangreiche und prominente Bereitstellung von Veloabstellplatzen bei wichtigen
Haltestellen des offentlichen Verkehrs.

15. Wiirenlos gestaltet den 6ffentlichen Raum unverkennbar und schafft so eine eigene ldenti-
tat.

16. Regelung der Parkierung auf offentlichem Grund mit einem Parkierungsreglement.

17. Infrastrukturangebot und Funktionalitat des Fussverkehrsnetzes werden laufend und teil-
weise aktiv hinsichtlich zwingenden und optionalen Verbesserungsmaoglichkeiten Uberpruft
und bei Bedarf ergéanzt / korrigiert.

18. Das Verkehrsaufkommen auf wichtigen Gemeindestrassen wird periodisch erhoben.

19. Z&hlung und Dokumentation der Fuss- und Veloverkehrsmenge an geeigneten Standorten.

20. Im Gebiet Steinhof an der Landstrasse ist eine neue Bushaltestelle zu erstellen.

Erlauterung zu den farblichen Unterscheidungen
Motorisierter Individualverkehr Fuss- und Veloverkehr 6ffentlicher Verkehr

Hinweise aus dem KGV flr die BNO-Revision

Gemass Massnahme ,Parkplatzerstellungspflicht ist eine entsprechende Regelung mit der Ge-
samtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung grundeigentumsverbindlich einzufiihren.

Die angestrebte Aufwertung der 6ffentlichen Raume in den Zentrumsbereichen und die an die-
sen Orten zweckmassige Nutzungsintensivierung ist ber die grundeigentumsverbindliche Pla-
nung mit zweckmassigen Regelungen umzusetzen. Die dafir relevanten Massnahmen sind
sVvelotauglichkeit Landstrasse” und ,Gestaltung 6ffentlicher Raum®.

In der Bau- und Nutzungsordnung sollten zudem konkrete Regelungen zur baulichen Gestal-
tung und zu Qualitatsaspekten der privaten Veloparkierung gefordert werden. Ein grosser Teil
ebenerdig zuganglicher und witterungsgeschitzter Veloparkplatze ist gesamthaft wiinschens-
wert (KGV-Massnahme ,Forderung Bike&Ride®).
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er der geltenden kommunalen Planungen sind in folgender Karte dargestellt:

‘Gemeinde Wirenlos
Kanton Aargau

a Uberbauungsplan Dorfstrasse

b Kommunaler Uberbauungsplan Altwies-Buer
¢ Erschilessungspian Vogtwiese - Tell Sod

d Gestaltungsplan schatzenswerte Bausubsta
&GP Zentrum Warenlos

f Erschliessungsplan Kemzone Nord

g Gestaltungsplan Floehogel

h Erschiiessungsplan Bickacher

i Gestaltungspian Gatterscher West

| Gestaltungsplan Gatteréicher Ost

K Gestaltungsplan Huebacher

| Gestaltungsplan Flaehogel Nordost

m Gestaltungspian Steinhof

B3 n Erschliessungsplan Fichtenweg-Fohrenweg
o Gestaltungsplan Chilematt

p Erschiiessungsplan Bahnhof-Landi

1 Masterplan Zentrum Plus

2 Masterplan ERP Bahnhof

ORIENTIERUNGSINHALT

Gewasser
Bach offen
Gemeindegrenze

arcoplan kig

Progkt 176.1 ipd Lmmatausegs 5408 Ennomaden
Dstum  1009.2020 /05012021 0562034020  con@arcoplan ch

Die Richtplane / Sondernutzungspléne wurden im Zuge der Nutzungsplanungsrevision analy-
siert. Die meisten bleiben auch kiinftig bestehen, da sie doch noch einen gewissen Nutzen ha-
ben oder auch aufgrund ihres Alters nicht einfach so aufgehoben werden kénnen.

Bezeichnung Genehmigung Bemerkungen

a. Uberbauungsplan / Erschliessungsplan "Dorfstrasse"” 24.06.1955 aufheben

b. Komm. Uberbauungsplan / EP "Altwies-Buech” 08.11.1981 vorlaufig beibehalten

c. Erschliessungsplan "Vogtwiese Teil Stid* 03.08.1994 belassen

d. Gestaltungsplan Schitzenswerte Bausubstanz 25.11.1998 anpassen / revidieren

e. Gestaltungsplan "Zentrum Wirenlos" 19.05.1999 vertieft priifen / revidieren
f. Erschliessungsplan "Kernzone Nord" 10.01.2000 belassen

g. Gestaltungsplan "Fluehtgel” 25.10.2006 tendenziell beibehalten
h. Erschliessungsplan "Bickacher" 07.12.2010 ev. aufheben

i. Gestaltungsplan "Gatteracher West" 05.06.2012 beibehalten

j. Gestaltungsplan "Gatteracher Ost" 25.09.2015 beibehalten

k. Gestaltungsplan "Huebacher" 18.11.2016 beibehalten

I.  Gestaltungsplan "Fluehugel Nordost" 16.03.2018 beibehalten

m. Gestaltungsplan "Steinhof" inkl. EP "Hurdli / Bahnhofstr." 22.07.2019 beibehalten

n. Erschliessungsplan ,Fichtenweg" 12.10.2020 Y in Genehmigung

0. Gestaltungsplan Chilematte 31.01.2020 beibehalten

p. Erschliessungsplan "Landi / Bahnhof" 07.12.2020 Y in Genehmigung

1. Entwicklungsrichtpl. Bahnh, Grosszelg, Im Grund, Steinhof | 15.01.2018 beibehalten

2. Masterplan Plus "Zentrum Wirenlos" 19.02.2018 beibehalten, Teile priifen

Y Beschlussdatum Gemeinderat
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4 Zentrale Sachthemen

4.1 Dorfkernentwicklung und Ortsbildgestaltung

4.1.1 Ursprungliche Siedlungsstruktur / angepasste Kernzone

Das ehemalige Bauerndorf Wiirenlos, der Bauernweiler Kempfhof und der Weiler Otlikon sind
gemass Michaeliskarte von 1840 als eigenstandige Ensembles erkennbar. Die Landstrasse und
die Schulstrasse bilden bereits das Riickgrat der Erschliessung. Bis 1940 sind erst vereinzelte
zusatzliche Bauten entlang der Landstrasse und der Schulstrasse hinzugekommen. In den Aus-
senquartieren Buech, Schliffenen und Flie bestehen bereits einzelne Gebaude.

& : At Kesy

Michaeliskarte 1840 Siegfriedkarte 1940

5t

Im noch geltenden Bauzonenplan sind die &lteren Dorfteile weitgehend mit einer Dorfzone und
in kleinen Teilbereichen mit einer Kernzone belegt. Die noch bestehende Dorfzone wurde ent-
lang der Schulstrasse und der Bachstrasse wesentlich weiter gefasst. Entlang der westlichen
Dorfstrasse und in einem Teilabschnitt 6stlich der Landstrasse ist eine Kernzone ausgeschie-
den, deren Ausdehnung den bestehenden Dorfkern nicht vollstandig abbildet. Teile des Dorf-
kerns an der Landstrasse und der Schulstrasse befinden sich in der Wohn- und Gewerbezone,
wo lediglich die allgemeinen Einpassungsbestimmungen gelten. Das Bahnhofareal liegt in der
Gewerbezone, die Zentrumswiese inklusive Zentrumsscheune in der Zone fur 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen.

I Dorfzone D @ Bahnhof Wiirenlos;

OeV-Anbindung / -Verbindung

(O Orte der Begegnung um den Bahnhof
(Bahnhofplatz, Laden / Konsumation,

B Kernzone K
Ubergangszone Dorf UD

L Wohnzone 2 Erhalt W2E Umsteigeort Bahn / Bus)
e 2 Wohnzone 2 W2 £ ZStrassenraumbegleitende Bebauung
Aktueller Bauzonenplan Wiirenlos Wohnzone 3 W3 entlang Land- / Schulstrasse

' Wohn- und Gewerbezone === Gestalteter Strassenraum unter
Beachtung aller Verkehrsanspriiche

Dorfkern neue Zonierung; Gewerbezone GE

konzeptionelle Elemente SRRa i Afantinka Raritan Platzraume vor grésseren Publikums-

nutzungen wie Restaurants, Laden

Planungsbericht NP Wurenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



Seite 28

Die Publikumsnutzungen mit unterschiedlichem Ladenangebot und Restaurants verteilen sich
auf die Landstrasse, die Schulstrasse und die Dorfstrasse. Die intensiveren Nutzungen haben
sich an der Landstrasse zwischen Furtbach und Bahnlinie angesiedelt. Hier finden sich sehr un-
terschiedliche Gebaudetypologien. Teilweise besteht kein Bezug zwischen Strassenraum und
Gebéauden der ersten Bautiefe.

Mit dem ,Entwicklungsrichtplan fir die Gebiete Bahnhof, Grosszelg, Im Grund und Steinhof*
und dem ,Masterplan Zentrum Plus Wirenlos* bestehen behérdenverbindliche Vorgaben, wie
sich der Dorfkern entwickeln soll. Die neu zur Landstrasse hin verschobene Kernzone soll die-
sen primar arealbezogenen Entwicklungsvorstellungen eine tibergeordnete Leitlinie geben.

d GEMEINDE WORENLOS

Entwicklungsrichtplan fur die Gebiete Bahnhof, Grosszelg, Im Grund und Steinhof
Plan 1:2000

15 Januar 2018 - Fassung for e offentiche Mitwirkung

A n/f;

Im“Grund und Steinhof

Funktionen / Nutzungen: Teilgebiete Siedlung / Stadtebau: Zentrum durch Verkehr / Mobilitat: Rucksichtsvolles,

A/ B mit zentrumstypischen Nutzun- erganzende Bauten ... sowie mit Ver- funktionierendes Nebeneinander, gut
gen; im EG vorwiegend publikumsori- binden von ... historischen und neuzeit-  an die umliegenden Gebiete angebun-
entierte Nutzungen. lichen Dorfteilen aufwerten / starken den. Mit dichtem Wegnetz Freirdume
Masterplan Zentrum Plus Wiirenlos verbinden.

Fir die kiinftige Bebauung und Aussenraumgestaltung entlang der Landstrasse wurden fol-

gende Grundsatze definiert, um die angestrebte Qualitat erreichen zu kdnnen:

— Mit strassenbegleitenden Bebauungsformen soll auf die unterschiedliche Koérnigkeit / Mass-
stébe reagiert werden, um eine ortsbaulich zusammenhangende Struktur zu erreichen.

— Hauptbauten sollen in der Regel Uber Satteldacher zwischen 25° und 45° Neigung verfugen.
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Ortsbaulich muss ein Bezug der Nutzungen (v.a. im EG) und des Aussenraumes zur Land-
strasse hin entstehen.

Das Ausmass der Verkaufsnutzungen soll sich nach der vorhandenen Massstéablichkeit rich-
ten und nur soweit zugelassen werden, als die Kapazitaten des Strassennetzes den zusatzli-
chen Verkehr aufzunehmen vermdgen. Generell sollen sich 6ffentliche Nutzungen und Publi-
kumsnutzungen zur Strasse hin orientieren.

Der Strassenraum ist von Fassade zu Fassaden als weitgehend offene und nicht allzu stark
segmentierte Flache zu gestalten.

4.1.2 Angepasstes Zonenregime Kernzone / Dorfzone / Ubergangszone Dorf

Alter Dorfteil und Zentrum
Konzeptskizze Siedlungsstruktur / Nutzun-
gen aus REL

. Dorfzentrum erhalten und stérken

Zentrum stérken und aufwerten

Ortsbild gestalten und sorgféltig entwickeln

Gemischte Nutzung entlang Hauptverbindungsachsen
Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof / Grosszelg einbinden

Das angepasste Zonenregime im Dorfkern ergibt aus nachfolgenden Uberlegungen:

Das Zentrum* von Wirenlos mit einem moglichst hohen Anteil Publikumsnutzungen soll ent-
lang der Landstrasse besser wahrgenommen werden und sich bis zum sidlichen Abschnitt
der Schulstrasse ausdehnen, aber auch die Dorfstrasse miteinbeziehen. Angestrebt wird
eine vermehrt ortsbauliche, aussenrdumliche und verkehrliche Interaktion zwischen den Nut-
zungen der ersten Bautiefe und dem Strassenraum.

Die Dorfzone soll sich weitgehend auf den alten Dorfteil* mit den typischen Bauten und Aus-
senraumen beschréanken. So sind die Erhaltung und Starkung der drtlichen Qualitaten bes-
ser mdglich, indem sich Altes und Neues klar voneinander unterscheidet.

Zur Unterscheidung des alten Dorfteiles und des eigentlichen funktionalen Zentrums ist die
Aufteilung in eine Dorfzone und in eine Kernzone weiterhin zweckmassig. Insgesamt kann
so der gesamte Dorfkern* mit seinen unterschiedlichen Auspréagungen differenziert entwi-
ckelt und gestaltet werden. Dies bedingt eine Verschiebung der Kernzone in Richtung Land-
strasse und auch zur Schulstrasse hin.

Die Dorfzone soll sich einerseits an den ISOS-Gebieten (vgl. 4.1.3) orientieren und sich an-
dererseits aus den folgenden Kriterien ergeben: In den alten Dorfteilen sollen Zusammen-
hange in der ortsbaulichen Anordnung / Konzeption hinsichtlich Stellung der Bauten, Propor-
tierung Volumen, Orientierung zur Strasse / zum Hof sichtbar sein. Die Typologie und der
Charakter der Bauten sollen erhalten, erkennbar bleiben und sorgfaltig entwickeln werden.
Die ruhige und homogene Dachlandschaft soll bestehen bleiben. Die Freirdume wie Vor-
platze, Vorgarten, Hofrdume haben sich am Charakter der alten Dorfteile zu orientieren.
Erganzend wird eine neue Ubergangszone Dorf geschaffen, in der die Anordnung der Bau-
ten keine ortsbaulichen Zusammenhénge erkennen lasst (Reduzierung der Dorfzone) und in
der primar in der Qualitat der Einzelbauten und deren Umgebung etwas hdhere Anforderun-
gen (anstelle der Wohnzonen W2) gestellt werden sollen.
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— Der Entwicklungsschwerpunkt um den Bahnhof soll sich weitgehend auf Arbeitsnutzungen
konzentrieren, deren Verkehrsaufkommen sich im Rahmen herkdmmlicher Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bewegt. Dessen Aussen- und FreirAume sind vor allem um den
Bahnhof aufzuwerten, so dass attraktive Orte fir Begegnungen und des Umsteigens entste-
hen. Der Schwerpunkt Arbeitsnutzungen im Tagerhard soll zusatzlich fur produzierendes
Gewerbe und fiir am Ort ansassige Betriebe bereitgestellt werden.

* Der gesamte ,Dorfkern® umfasst das ganze funktionale ,Zentrum* und den ,alten Dorfteil* gemass Inventar der schit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS).

Innerhalb der Kernzone, der Dorfzone und der Ubergangszone Dorf findet sich die &ltere
Baustruktur mit vielfaltigen ortstypischen Bauten. Die dargesteliten ,ortsbaulich / typologisch
wichtigen Bauten® und die ,Neubauten beztiglich Stellung von Bedeutung“ geben Anhaltspunkte
fur die Ausscheidung dieser Zonen. Wo die alte dorfliche Struktur und die urspriingliche Sub-
stanz noch am besten vorhanden ist, wurde die Dorfzone ausgeschieden. Hier finden sich fol-
gende Typologien; bauerliche Vielzweckbauten mit Wohn- und Okonomieteil, dltere Wohnh&u-
ser, Weinbauernhaus, Scheune, Waschhaus, Speicher.

Ortsbildtypische Bauten

Kantonale Denkmalschutzobjekte

Kommunale Schutzobjekte
(Gebaude mit Substanzschutz)

(komm. Schutz)

ortsbaulich / typologisch wichtige Bauten

]
[
. Abklarungen zur Aufnahme ins Bauinventar
[

Neubauten bezliglich Stellung
von Bedeutung

GRUNDNUTZUNGEN

Dorfzone D
Kernzone K
Ubergangszone Dorf UD

Erhebung / Beurteilung der wichtigen Gebaude uberlagert mit Grundnutzungen des Bauzonenplanes
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4.1.3 ISOS / Umsetzung Bauinventar - Objektschutz

Gemass dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS), die Aufnahmen
stammen von 1975 / 1985, wird das Dorf Wiirenlos als Ortsbild von regionaler Bedeutung klas-
siert. Das Kloster Fahr und der Weiler Otlikon sind als Ortsbilder von nationaler Bedeutung ein-
gestuft. Der "Weiler" Kempfhof hat lokale Bedeutung. Geméass kantonalem Richtplan werden
die Ortsbilder von nationaler und regionaler Bedeutung in ihrer Einstufung nach ISOS anerkannt
und festgesetzt. Die Ziele aus dem ISOS sind geméass Richtplanbeschluss S1.5/1.2 angemes-

sen umzusetzen.

In den Gebieten mit dem Erhaltungsziel A ist das ,Erhalten der Substanz” vermerkt; das heisst
alle Bauten, Anlageteile und Freiraume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen. In den
Umgebungsrichtungen / -zonen mit dem Erhaltungsziel a wird ein ,Erhalten der Beschaffenheit
als Kulturland oder Freiflache” vorgegeben.

Weiler Otlikon; nationale Bedeutung

Bewertung im regionalen Vergleich

- Gewisse Lagequalitaten in Mitte der Ebene in noch weitge-
hend unverbautem Furttal mit ausgepragtem Wies- und
Ackerland und bewaldeten Seitenhangen

- Besondere raumliche und arch. hist. Qualitaten durch den
aussergewohnlich hohen Urspriinglichkeitsgrad von Bau-
ten und Zwischenbereichen (Gérten, Vorplatze, Hofbildun-
gen) mit intensivem Nutzungsbezug zu umliegendem Ag-
rarland.

- Typologisch interessante Bausubstanz mit grosstenteils
einfachen, fir die Graswirtschaft des 19. Jh. charakteristi-
schen Bauernhdusern

I Besondere ortsspezifische Bewertung

- Erhaltungsziel A fur Baugruppe 0.1 (Bauerliche Altbebau-
ung)

- Erhaltungsziel a fur Umgebungsrichtung | (Furttalebene,
ausgedehntes Wies- und Ackerland)

NN
N\

o %

RN
% /\?- Mo

. N AR L
Mj /‘-"—":;(. = "‘
7 g : “ -

N

N = N
N3
r i\g
L

7
e e e g / / \\\

_
GWI;JVA._/ 2
)i~

Ausschnitt Kulturlandplan; 2002 Ausschnitt neuer Entwurf Kulturlandplan
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Folgendes Objekt steht unter kantonalem Denkmalschutz:
- Objekt WLOO007, Miihle Otlikon (1637/38), Milliwiseweg 4, Parzelle Nr. 3285

Im Kulturlandplan sind aktuell 10 Objekte als Gebaude mit Substanzschutz ausgeschieden:

WLO936, 937, 938, 939, 940, 941, 942A, 942B, 942C, 942D. Neu aufgenommen wird zusatz-
lich das Objekt WLO945.
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N\ Y AR R I a4 Kloster Fahr; nationale Bedeutung

Bewertung im regionalen Vergleich

- Gewisse Lagequalitaten durch die Situation in unverbauter
Flusslandschaft der Limmat mit raumlicher Abgrenzung
gegen das Neubaugebiet von Unterengstringen.

- Besondere raumliche Qualitaten durch die interessante
Abfolge verschiedener Hofbildungen. Erwahnenswerte
Wechselbeziehung der Bebauung zum landschaftlichen
Umfeld.

- Besondere arch. hist. Qualitaten als intakte, kulturge-
schichtlich bedeutsame Klosteranlage mit représentativen,
epochespezifisch ausgepragten Anlageteilen.

Besondere ortsspezifische Bewertung

- Erhaltungsziel A Gebiet 1 (Klosteranlage mit Gutsbetrieb)

- Erhaltungsziel a fir Umgebungsrichtung | (nordseitige
Uferebene der Limmat mit erster Gelandestufe des Seiten-
hanges, Wies- und Ackerland mit Obstgéarten) und Il (stid-
seitige Uferebene, mehrheitlich unverbaut)
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Ausschnitt neuer Entwurf Bauzonenplan

Folgende 8 Objekte stehen im Areal des Klosters Fahr unter kantonalem Denkmalschutz:
- WLOO001, Klosterkirche, Gebdude Nr. 144, Parzelle Nr. 3092

- WLOO008, Konventgebaude, Gebaude Nr. 141/ 142/ 143, Parzelle Nr. 3092

- WLOO009, Propstei, Gebaude Nr. 140, Parzelle Nr. 3092

- WLOO010, St. Anna-Kapelle, Gebaude Nr. 151, Parzelle Nr. 3092

- WLOO011, Muhle (1832/33), Gebaude Nr. 147, Parzelle Nr. 3092

- WLOO012, Trotte (18. Jh.), Gebaude Nr. 138, Parzelle Nr. 3092

- WLOO013, Gasthaus (1755), Gebaude Nr. 139, Parzelle Nr. 3092

- WLOO014, Scheune und Schopf (1989), Gebaude Nr. 137, Parzelle Nr. 3092

Im Bauzonenplan neu aufgenommen wird zusatzlich das Objekt WLO951: Alte Bauerinnen-
schule (1945/46).

Weiler Kempfhof; lokale Bedeutung

Bewertung im regionalen Vergleich
- Bauernweiler mit gewissen Lagequalitaten durch die im
— unverbauten nordoéstlichen Teil noch klar lesbare Hang-

fusslage.

- Gewisse raumliche Qualitaten durch den kurzen, aber aus-
gepragten bauerlichen Gassenraum in der Ortsmitte

- Gesamthaft keine besonderen arch. hist. Qualitaten.

Besondere ortsspezifische Bewertung

- Erhaltungsziel B fur Gebiet 0.1 (Weiler)

- Erhaltungsziel a fur Umgebungsrichtung | (unverbaute
Umgebung im Nordost-Sektor)
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Dorf Wirenlos; regionale Bedeutung

Bewertung im regionalen Vergleich

- Ehemaliges Bauerndorf am Rande der Limmatebene. We-
gen der allseitigen partiellen Verbauung ohne besondere
Lagequalitaten.

- Gewisse partielle raumliche Qualitéten, insbesondere im
Dorfteil am Bach durch die Aufreihung der von Géarten um-
gebenen Bauten entlang dem Flusslauf.

- Gesamthaft keine besonderen arch. hist. Qualitaten.

Besondere ortsspezifische Bewertung

- Erhaltungsziel A fur Baugruppe 1.1 (Kirchenbezirk) und 1.2
(Dorfteil am Bach)

- Erhaltungsziel a fir Umgebungszonen | (unverbautes Ag-
rarland im Osten), IV (innerer Freiraum) und VI (unver-
baute Umgebung im Westen)

Folgende 6 Objekte stehen innerhalb der Bauzonen (exkl. Kloster Fahr) unter kantonalem
Denkmalschutz:

- WLOO002, Turm rom.-kath. Pfarrkirche, Schulstrasse, Gebaude Nr. 97, Parzelle Nr. 518

- WLOO003, Rom.-kath. Pfarrhaus (1783), Schulstrasse 21, Gebaude Nr. 101, Parz. Nr. 525
- WLOO004, Alte Muhle (um 1600), Muhlegasse 15, Gebaude Nr. 77, Parzelle Nr. 503

- WLOO005, Bickgut, Landstrasse 124, Gebaude Nr. 131/ 132, Parzelle Nr. 544

- WLOO006, Speicher (17. Jh.), Dorfstrasse 19, Gebaude Nr. 48, Parzelle Nr. 3318

- WLOO015, Weinbauernhaus (1767), Kempfhofstr. 25, Geb. Nr. 172A/B, Parz. Nr. 302/303

Das Bauinventar des Kantons Aargau (ehemals «Kurzinventar») umfasst bau- und kulturge-
schichtlich wertvolle Bauten und Kleinobjekte von kommunaler Bedeutung, die nach einheitli-
chen Kriterien erfasst, dokumentiert und gewirdigt werden (§ 26 Abs. 2 VKG). Das Bauinventar
hat keine rechtliche Bedeutung, stellt aber eine fachliche Beurteilung dar, welche die Gemein-
den beziehen konnen. Die verbindliche Umsetzung des Bauinventars hat durch die Gemeinde
im Rahmen der Nutzungsplanung zu erfolgen. Unter kommunalen Schutz gestellte Gebaude
sollen in ihrer historischen Bausubstanz und ihrem Erscheinungsbild erhalten bleiben. Sie un-
terliegen daher einem Abbruchverbot. Qualitativ gute An- und Umbauten sowie Umnutzungen
sind maoglich, sofern sie zum Erhalt der Schutzobjekte beitragen und unter Beriicksichtigung
von Charakter und Substanz der Gebéaude erfolgen.

Innerhalb des Bauzonenplanes von Wiirenlos ist das Kurzinventar der kantonalen Denkmal-
pflege (neu Bauinventar) bisher noch nicht umgesetzt und entsprechend sind noch keine Ge-
baude mit Substanzschutz bezeichnet. Allerdings besteht ein Gestaltungsplan ,,Schiutzens-
werte Bausubstanz® aus dem Jahr 1998, worin 23 Objekte als erhaltenswerte Gebaude unter
kommunalem Schutz bezeichnet sind, fir die ein Abbruchverbot (ausgenommen Scheunen) be-
steht. Von den 23 Objekten werden 21 Objekt als Gebaude mit Substanzschutz in den
Bauzonenplan aufgenommen (vgl. tabellarische Zusammenstellung Seiten 34 / 35). Nicht auf-
genommen werden die beiden Objekte Nr. 919 (Bachstrasse 51) und Nr. 924 (Kempfhofstrasse
27), da diese nicht mehr im Bauinventar enthalten sind.

Im Bauzonenplan sind einzig innerhalb der Spezialzone Steinbruchareal 7 Geb&ude als erhal-
tenswerte Bauten bezeichnet, wobei fir den Ausbau, die Neu- und Umgestaltung sinngemass
die Bestimmungen von § 12 BNO (Dorfzone) gelten. 2 Gebaude werden mit dem Objekt Nr. 929
als Gebaude mit Substanzschutz bezeichnet.

In Ergdnzung zu den bisher im Gestaltungsplan schiitzenswerte Bauten geschiitzten Objekte
werden 8 zusatzliche Objekte im Bauzonenplan als Gebdude mit Substanzschutz bezeichnet.
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Nr. Objekt, Bemerkung Adresse Geb. Nr. | Parz. Nr. |Schutz bisher /neu
901 R6m.-kath. Pfarrkirche Schulstrasse 97 518 GP Bauzonenplan
(1666, 1867)
902 ROm.-kath. Pfarrkirche, St. Maria | Schulstrasse 371 518 GP Bauzonenplan
und Antonius (1936/37)
903 Reformierte Pfarrkirche Gipfstrasse 370 3434 GP Bauzonenplan
(1936/37)
904 Reformiertes Pfarrhaus Schulstrasse 40 113 362 GP Bauzonenplan
(1884/85)
905 | Altes Schulhaus (1902/03) Schulstrasse 36 209 527 GP Bauzonenplan
906 Katholisches Schulhaus Schulstrasse 22 99 3477 GP Bauzonenplan
(1813, 1830/31)
907 Gemeindehaus und Schulanlage | Schulstrasse 24, 26, 34 607 /608 | 527 GP Bauzonenplan
(1957)
908 Feuerspritzenhaus (1891) Schulstrasse / Dorfstrasse | 103 524 GP Bauzonenplan
909 Béauerlicher Vielzweckbau, Wein- | Landstrasse 86 81 4800 GP Bauzonenplan
bauernhaus (18. Jh.)
910 |Gasthof "Rossli" (1807) Landstrasse 77 44 491 GP Bauzonenplan
912 Béauerlicher Vielzweckbau Dorfstrasse 1 21 4305 GP  Bauzonenplan
(um 1840)
913 Bauerlicher Vielzweckbau Dorfstrasse 19 49 3318 GP Bauzonenplan
(um 1730)
914 Béauerlicher Vielzweckbau (1848) | Dorfstrasse 27 70 364 GP Bauzonenplan
915 | Wohnhaus, Weinbauernhaus Muhlegasse 12 78A/B 520 GP Bauzonenplan
(1726, 1870)
916 Bauerlicher Vielzweckbau Bachstrasse 18. 20 64 378 GP Bauzonenplan
(18. Jh.)
917 Béauerlicher Vielzweckbau Bachstrasse 53 154 315 GP  Bauzonenplan
(1842)
918 | Waschhaus (19. Jh.) Bachstrasse 1803 322 GP Bauzonenplan
920 Doppelwohnhaus (1874) Schulstrasse 65 120 334 GP  Bauzonenplan
921 | Altes Gemeindehaus (1857) Kempfhof, Quellenweg 11 | 161 4868 GP  Bauzonenplan
922 Doppelwohnhaus mit Scheune Kempfhof, Kempfhof- 164 /165 |305/306 |GP Bauzonenplan
(fruhes 19. Jh.) strasse 21
926 Speicher (19. Jh.) Kempfhofstrasse 169 278 Bauzonenplan
927 Klosterscheune (1769) mit Tégerhard, Chloster- 1 940 --- Kulturladplan
alterer Wappentafel (1679) schiirstrasse 1
928 | Aufnahmegebéude mit Guter- Bahnhofstrasse 8 8 4842 Bauzonenplan
schuppen (1876/77)
929 | Steinbruch und Emma-Kunz-Zent- | Steinbruchstrasse 5 5/6 2 SPST Bauzonenplan
rum mit Wohnhaus (um 1840) und
Scheune (um 1880)
936 | Schul- und Gemeindehaus (um Otlikon, 186 191 KLP Kulturlandplan
1840) Otelfingerstrasse 9
937 Béauerlicher Vielzweckbau Otlikon, 181 4457 KLP Kulturlandplan
(um 1800) Otelfingerstrasse 1
938 Béauerlicher Vielzweckbau, Dop- | Otlikon, 199/200 |234/230 |KLP Kulturlandplan
pelbauernhaus mit Nebenge- Otelfingerstrasse 2, 4 196
baude (1645, 1865)
939 Béauerlicher Vielzweckbau, Dop- | Otlikon, 183B 217 /218 |KLP Kulturlandplan
pelbauernhaus (1795) Otelfingerstrasse 3
940 Béauerlicher Vielzweckbau mit Otlikon, 185 193 KLP Kulturlandplan
Waschhaus (um 1800) Otelfingerstrasse 7
941 Béuerlicher Vielzweckbau (18. Otlikon, Miiliwiseweg 2 197 228 KLP Kulturlandplan
Jh.)
942A | Waschhaus (1843) Otlikon, 182 217 KLP Kulturlandplan
Otelfingerstrasse 5
942B | Waschhaus (um 1840) Otlikon, 190 3294 KLP Kulturlandplan
bei Otelfingerstrasse 10
942C | Waschhaus (um 1840) Otlikon, bei Otelfin- 201 234 KLP Kulturlandplan
gerstrasse 2, 4
942D | Wagenschopf und Otlikon, bei Otelfin- 196 230 KLP Kulturlandplan

Speicher (19. Jh.)

gerstrasse 2, 4
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944 Zentrumsscheune (19. Jh.) bei der Mihle 921 2044 Bauzonenplan

945 Bauerlichen Vielzweckbau (1896; | Otlikon, 195 225 - Kulturlandplan
mit alterem Kern) Otelfingerstrasse 6

946 Bauerliches Wohnhaus mit freiste- | Haselstrasse 12 16 50 --- Kulturlandplan

hender Scheune (1947, mit &lte-
rem Gewolbekeller)

947 | Gewerblich-landlicher Gebaude- | Mihlegasse 2 80 510 GP Bauzonenplan
komplex (17. - 19. Jh.)

948 Béauerlicher Vielzweckbau (1860) | Muhlegasse 4, 6 393/79 |3455/511 |--- Bauzonenplan
mit externem Gewodlbekeller | (4753)

949 | Wohn- und Gewerbehaus (1830) | Dorfstrasse 13 24 437 --- Bauzonenplan

950 Restaurant "Alpenrdsli" (um 1900) | Schulstr. 25, Dorfstr. 49 105 368 - Bauzonenplan

951 Alte Bauerinnenschule (1945/46) | Kloster Fahr 153 3092 Bauzonenplan

952 | Autobahnraststétte (1971/72) Al 872 3965 --- Kulturlandplan

Braun unterlegte Objekte; Weilerzone Otlikon / griin unterlegte Objekte; Spezialzone Kloster Fahr

Im Kulturlandplan werden insgesamt 14 Objekte als Geb&ude mit Substanzschutz bezeichnet.
Davon befinden sich 11 Objekte innerhalb der Weilerzone Otlikon. Neu aufgenommen sind die
4 Objekte Nr. 927 (Klosterscheune), Nr. 945 (Vielzweckbau Otlikon), Nr. 946 (Vielzweckbau Ha-
selstrasse) und Nr. 952 (Autobahnraststatte).

Ein Spezialfall stellt die Unterschutzstellung der Autobahnraststéatte (Objekt Nr. 952) dar. Hier
soll primar die markante Erscheinungsform mit hochragendem Mittelpylon und die weitgehend
erhaltene aussere Erscheinung (nicht jedoch der neuere blaue Anstrich) unter Schutz gestellt
werden. Das 1971/72 erbaute Autobahnrestaurant, damals die europaweit grésste Briickenrast-
stéatte, ist von erheblichem Zeugenwert fir die Geschichte des Autobahnbaus. Die im Volks-
mund liebevoll als "Fressbalken" bezeichnete Anlage ist von hohem Identifikationswert. Mit den
inneren Umbauten im Jahr 2004 ging die urspriingliche Ausstattung verloren.

4.1.4 Interessenabwagung

Die Ortsbilder von nationaler und regionaler Bedeutung sind im kantonalen Richtplan festge-
setzt (Richtplanbeschluss S1.5/1.1). Die Gemeinden sorgen mit planerischen Instrumenten fiir
die angemessene Umsetzung der Ziele des ISOS. Die seit der Erstellung des ISOS erfolgten
Entwicklungen sind bei der Interessenabwagung zu bertcksichtigen (Richtplanbeschluss
S1.5/1.2). Das ISOS bildet somit keinen direkten Schutz. Die Erhaltungsziele sind lediglich bei
der Erfullung von Bundesaufgaben unmittelbar verbindlich. Es besteht hingegen eine Pflicht, bei
der Erfullung von kantonalen oder kommunalen Aufgaben das ISOS zu beriicksichtigen.

Seit der Aufnahme der ISOS-Gebiete sind rund 35 Jahre vergangen. Trotzdem kann festgestellt
werden, dass die grundsatzlichen Aussagen im ISOS nach wie vor Gilltigkeit haben, indem sich
die bauliche Grundstruktur in allen ISOS-Gebieten und die Substanz im Kloster Fahr und im
Weiler Otlikon weitgehend erhalten hat.

Den hohen Erhaltungszielen A / a des 1ISOS wird im Kloster Fahr und im Weiler Otlikon mit fast
luickenlosen, objektbezogenen Unterschutzstellungen vollumfanglich Rechnung getragen. Mit
entsprechenden Zonierungen ist auch gewahrleistet, dass das unmittelbare Umfeld der Kloster-
anlage und des Weilers nicht verbaut werden kann.

Im alten Dorfteil Wirenlos / Kempfhof ist der urspriingliche Gesamtcharakter trotz partieller un-
typischer baulicher Massnahmen in weiten Teilen erhalten. Mit einer Reduktion der Dorfzone
auf die noch gut erhaltenen Dorfteile soll deren Erhalt gestarkt und gleichzeitig mit préazisierten
Zonenbestimmungen eine qualitative Entwicklung gesichert werden. Im unmittelbaren Umfeld
sind hingegen fast rundum neuere Quartiere oder Infrastrukturen entstanden, wodurch die Um-
gebungszonen nicht mehr in der urspringlichen Qualitat vorhanden sind. Auch die heute noch
unbebaute Zentrumswiese (Umgebungszone 1V, innerer Freiraum) soll demné&chst mit einem
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Alterszentrum belegt werden: Die Projektentwicklung (inklusive vorgdngigem Wettbewerb) ist
weit fortgeschritten und die Abgabe des Landes im Baurecht von der Gemeindeversammlung
beschlossen. Den hohen Erhaltungszielen des ISOS steht hier die Verwirklichung einer im ho-
hen 6ffentlichen Interesse liegenden Nutzung an zentraler Lage entgegen.

Die erhebliche Anzahl unter Schutz gestellter Gebaude tragt wesentlich zur Identitatsbildung
und -erhaltung bei. Die Gebaude liegen mehrheitlich in der Dorfzone oder in Zonen mit erhéh-
ten Einpassungsbestimmungen.

Die Gemeinde legt hohen Wert auf eine aktive und unterstiitzende fachliche Begleitung von
Bauvorhaben auf der Basis von differenzierten qualitativen Vorgaben. Sie setzt zu diesem
Zweck auch schon seit Jahren eine Ortsbildschutzkommission ein.

4.2 Innenentwicklung

4.2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen / Grundsatzliches

Gemaéss Art. 1 RPG ist dafiir zu sorgen, dass der Boden haushélterisch genutzt wird. Dabei

sind aber u.a. auch Massnahmen zu unterstiitzen, welche

— die natirrlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Landschaft schit-
zen

— die Siedlungsentwicklung nach Innen lenken, unter Berticksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitét.

Gemass Art. 3 Abs. 3 RPG sind die Siedlungen nach den Bedirfnissen der Bevolkerung zu ge-

stalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Inshesondere sollen

— Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend
genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache.

— Siedlungen viele Grinflachen und Baume enthalten.

Gemass 8§ 13 Abs. 2Ps BauG zeigen die Gemeinden auf, wie sie die innere Siedlungsentwick-
lung und die Siedlungsqualitat fordern und wie die Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen
oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist.

Gemass Richtplanbeschluss S1.1/1.1 sorgen die Gemeinden vorab mittels geeigneter Zonen-

und Bauvorschriften sowie Sondernutzungspléanen fir eine

— gute Siedlungsqualitat (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Umgebungs- und Freiraumgestal-
tung, Sicherheit in 6ffentlichen Raumen, Okologie, Energieeffizienz),

— den Verhéltnissen angepasste Erneuerung sowie Entwicklung und Ausschopfung der Nut-
zungsreserven im Bestand,

— Ausnitzung des Verdichtungspotenzials unter Einhaltung der quartierspezifischen Qualita-
ten,

— Abstimmung von Siedlung und Verkehr,

— auf den Generationenwechsel und Familien ausgerichtete Wohnungsstruktur,

— Ausrichtung der Arbeitsplatzgebiete auf eine gute Standortqualitat (gute MIV- und 6V-Er-
schliessung, verkehrsvertragliche Lage), eine hohe Wertschopfung pro Arbeitsplatz und eine
hohe Arbeitsplatzdichte,

— 0Okologische Vernetzung im Siedlungsgebiet.

Die Gemeinde Wirenlos hat im Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) folgendes Hauptziel H4
definiert: Erreichen einer qualitativen und massvollen (inneren) Siedlungsentwicklung,
welche gut in den jeweiligen 6rtlichen Kontext integrierte Geb&dude sowie dem Ort ange-
messene Griin- und Freirdume umfasst. Bei der inneren Siedlungsentwicklung ist eine sorg-
faltige / angemessene Integration neuer Bauten und Anlagen in den drtlichen Kontext mit dem
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Ort angemessenen Qualitaten sicherzustellen. Insbesondere sind der Charakter und die Mass-
stablichkeit der Wohnquartiere zu erhalten bzw. eine respektvolle Erneuerung / Sanierung zu
sichern. Angestrebt wird eine massvolle bauliche Dichte mit der Sicherung / Bereitstellung an-
gemessener Griin- und Freirdume, die mit gezielten Massnahmen umzusetzen sind. In Fragen
der Innenentwicklung ist eine differenzierte Betrachtung nétig.

In Wiirenlos stehen alle Fragen der Innenentwicklung im Spannungsfeld der hohen Standortat-
traktivitdt an gut erreichbarer Lage und der Wahrung bestehender Qualitaten bzw. dem sorgfal-
tigen Umgang damit. Die angestrebte Innenentwicklung soll diesen Aspekten Rechnung tragen.

4.2.2 Natur und Freiraum in der Siedlung

Als Grundlage fiir die Nutzungsplanung wurde der ,Richtplan Natur und Freiraum in der Sied-
lung”“ erarbeitet (vgl. Anhang A5). Dieser erlaubt eine Gesamtschau auf den Zustand und die
Entwicklungsmdglichkeiten der 6kologischen und freirdumlichen Aspekte im Siedlungsraum. Er
soll sowohl eine Grundlage als auch eine Erganzung zu den Instrumenten der Nutzungsplanung
bilden.

Das Fundament des Richtplans Natur und Freiraum in der Siedlung bildet eine sorgfaltige the-

menbezogene Analyse. Vertieft betrachtet wurden folgende Themenkreise:

— Naturrdumliche Situation: Gliederung der Wirenloser Landschaft in die wichtigsten natur-
raumlichen Elemente, gutachtlich festgelegt nach fachlichen Kriterien. Die Erkenntnisse be-
zwecken die Identifikation der grundlegenden Werte und Potenziale.

— Flachendeckende Typisierung des Siedlungsgebietes: Systematische Aufnahme des
Siedlungskdrpers nach einer bestehenden Methode *. Die Typisierung bezweckt, Siedlungs-
strukturen mit &hnlichen Eigenschaften zusammenzufassen und diesen Typen Aufwertungs-
masshahmen zuzuweisen.

— Freiraumstrukturen: Mittels Begehung und unter Einbezug von ortlichen Wissenstragern
werden die wichtigsten freiraumlichen Strukturen und 6ffentlichen Funktionen identifiziert
und hinsichtlich ihrer Starken, Schwéachen und Potenziale umschrieben.

* Angelehnt an die Methode gemass ERR Raumplaner FSU et al. (Hrsg.): Handbuch Siedlungsoékologie. Praxisorien-
tierter Beitrag zur 6kologischen Aufwertung des Siedlungsraumes. VLP-ASPAN, Bern 2003

Erkenntnisse aus der Quartiertypenkartierung

— Im Dorfkern bestehen noch viele alte Gebaude und auch Bauernhauser. In den alten Mau-
ern finden sich spezielle Bewohner wie Farne und Flechten. Es sind hier aber auch noch
grossere Wiesen und alte Bauerngarten mit Obstbaumen erhalten geblieben. So hat der
Dorfkern als griines verbindendes Element zwischen Bick und Gmeumeriwald resp. Lagern
eine grosse Bedeutung.

— Die Vernetzungsachse fuhrt weiter ins Quartier Landli / Blinte, in dem die meisten 6ffentli-
chen Bauten mit grosszulgigen Grunanlagen liegen. Hier wére es wichtig, die Vernetzungs-
achse mit Hecken und Baumalleen bis zum Freibad und weiter zum Bick zu starken. Auch
kénnen hier an wenig genutzten Rasenrandflachen leicht Blumenwiesen angelegt werden.

— Das Quartier Buech besteht hauptsachlich aus Einfamilienhdusern mit individueller Garten-
gestaltung. Es ist eine gute Durchgriinung mit einigen grossen Baumen und Hecken vor-
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handen. Dieser Griinflachenanteil und vor allem die Geholzstrukturen sollten als Lebens-
raum und Vernetzungsachse zwischen den Waldern Bick und Buech erhalten bleiben bzw.

gefdrdert werden.

— Im Quartier Altwise / Schliffene ist der Griinflachen- und Baumanteil ebenfalls gross. Um
die alten Blocksiedlungen gibt es grosse, magere Rasenflachen, die leicht zu Blumenwiesen
und Saumen entwickelt werden kdnnten. Bei Neubauten oder Arealgestaltungen sollte hier
besonders auf eine gute dkologische Vernetzung und einen Erhalt der vorhandenen Werte

(alte Baume) geachtet werden.

— Das Quartier Grimmistal ist meist mit Ein- und Mehrfamilienhausern tiberbaut und weist nur
geringe dkologische Werte auf, ausser den Gehélzen im Latten und dem Furtbach mit seiner

Ufervegetation.

— Um den Bahnhof liegen die alten und neueren Gewerbezonen. Auf den alten Lagerplatzen
mit Kiesboden wachsen interessante Ruderalpflanzen und Pioniergehdlze. Hier leben Ei-
dechsen und Wildbienen. In den neuen Gewerbezonen ist der Boden mehrheitlich versiegelt.
Auch die Chance fur eine Flachdachbegriinung wurde nur selten genutzt.

— Das Quartier Flie wird auch hauptsachlich von Einfamilien- und Reihenhausern gebildet.
Okologisch wertvoll sind die Geholze mit alten Baumen auf der Flileriitene / dem Fluehiigel.

— Im Zelgli besteht in Hanglage ein Potenzial fir Trockenwiesen, Sdume und artenreiche
Waldrander. Leider wurde bei den Gartengestaltungen kaum darauf Ricksicht genommen
und vor allem auf fremdlandische Pflanzen gesetzt.

— Im Kempfhof sind einige alte Hauser, Bauernhofe sowie Wiesen und Obstb&ume vorhan-
den. Elemente der traditionellen Kulturlandschaft sollten hier méglichst erhalten bleiben.

— Ein speziell grosser dkologischer und landschaftlicher Wert stellt der die ganze Siedlung
durchfliessende Furtbach dar. Er sollte dringend strukturell aufgewertet werden. Der Ge-
wasserraum ist zu sichern. Auch die Wasserqualitat sollte in Zusammenarbeit mit den ober-
halb liegenden Gemeinden im Furttal verbessert werden.

Okologischer Wert
I < hoch
l:l hach

l:| mittel

l:l gering

I sctrgering

® Baume
Istzustand und Aufwertungspotenzial gemass
Siedlungstypisierung; Quartiertypenkartierung

Vernetzung in und um Siedlungsgebiet
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Furtbach und Ufer
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Potentiale
Quartier mit bes. hohem Griinanteil/Vernetzungsfunktior
Quartier mit erhéhtem Grananteil
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Erkenntnisse zu den Freiraumstrukturen

Der Furtbach-Raum durchzieht die Siedlung von Nordost nach Sudwest. Der Furtbach weist ein
hohes Potenzial auf fur eine Gliederung der Siedlung, zur Orientierung und als Aufenthaltsort.
Gestreut und nur teilweise zusammenhangend ist das Ost-West-orientierte Band mit 6ffentli-
chen Nutzungen, Zentrumsfunktionen und erkennbar historischen dérflichen Strukturen. Wich-
tige Merkpunkte sind der Kirchturm, sowie die als Eintrittspforten wirkenden Stellen an der
Limmatbricke, beim Fluehlgel, Bickguet und Kempfhof.

Ergebnis: Richtplan Natur und Freiraum in der Siedlung

Furtbach-Achse stérken Richtplan Natur und Freiraum
@ @ @ o Abschnitte mit hauptsachlich naturnaher Funktion H f

Abschnitte mit ufernahen Wegen / Naherholungsfunktion in der Sledlung
® @ o o Abschnitte mit grésseren Bach-Zugangen

Zentrale Konzeptbausteine

T Dorfzentrum starken

Okologische Vernetzung verbessern:
|||-. Vernetzung erhalten / starken

7/!/ //// Quartier mit besonders hohem Grinanteil / Vernetzungsfunktion

" Quartier mit erhéhtem Griinanteil
Areal mit erhéhten Anforderungen an die Freiraumgestaltung

@ Verbindung zwischen Siedlung und Kulturland betonen
e ) Grunstrukturen anlegen (symbolisch, Lage schematisch)

Landschafts-Park aufwerten (ausserhalb / innerhalb Wald)

Wichtige Fuss- und Radwegverbindungen stérken
mmmmmmmx Neue Fuss- und Radwege bzw. sichere Strassenquerung anlegen
Bestehende Querungen der Geleise erhalten
zx Neue Querung der Geleise anlegen

Planungsbericht NP Wurenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



> 1981 bis 2000

> ab 2001

Seite 40

Der Richtplan Natur und Freiraum in der Wirenloser Siedlung verfolgt die nachstehend aufge-

fuhrten Ziele:

— Die naturrdumlichen Besonderheiten sind gut sichtbar und erlebbar, namentlich die Hi-
gelziige Gmeumeri, Buech und Bick, die Niederterrassen-Béschungen zur Limmat hin sowie
der Furtbach.

— Woirenlos verfligt Gber attraktive, gut auffindbare Fuss- und Radwege, welche die einzelnen
Quartiere miteinander verbinden.

— Wirenlos weist eine ablesbare Siedlungsstruktur auf mit pragnanten funktionalen und histo-
rischen Ortskernen sowie mit gut in Erscheinung tretenden Orientierungspunkten.

— Das Siedlungsgebiet ist stark und 6kologisch hochwertig durchgriint. Die Siedlung ist gut in
die Landschaft eingebettet.

— Die 6kologische Vernetzung im siedlungsnahen Kulturland sowie zwischen Kulturland und
Siedlung wird verbessert.

— Die Naherholungsraume sind gut an die Siedlung angebunden.

— In der Bevolkerung steigt das Bewusstsein fur offentliche Raume (Platze, Grinflachen,
Strassenraume), fur die Nachbarschaften im eigenen Quartier sowie fiir den Wert der Kultur-
landschaft und der Okologie.

— In den verbleibenden, grosseren noch Uberbaubaren Arealen wird eine beispielhafte, quali-
tatsvolle Entwicklung im Sinne der obgenannten Ziele angestrebt.

Gestltzt auf die Ziele wurde ein umfangreiches Massnahmenpaket mit Bezeichnung der Dring-
lichkeit, Wirkung und Zustéandigkeit formuliert (vgl. S. 26 - 28, Richtplanbericht, Anhang 5).

4.2.3 Quantitative Ermittlung der Nutzungsreserven

Die Parameter Einwohnerdichte und Bauperiode geben Hinweise zum Verdichtungspotenzial in
den Uberbauten Wohn- und Mischzonen. In der Karte Bauperiode der Geb&ude ist vor allem der
Bestand der vor 1960 realisierten Bauten interessant. Auf Grund des Baustandards dieser Bau-
ten kénnen oft als Alternative zur Nachverdichtung (z.B. Anbauten, Aufstockungen) auf bereits
Uberbauten Flachen auch die Erstellung von Ersatzneubauten sinnvoll sein, um z.B. heutige
Energiestandards oder moderne Wohnraumbedirfnisse besser erfiillen zu kénnen. In Gebieten
mit rund 40 bis 50 E/ha ist grundséatzlich ein Verdichtungspotenzial vorhanden.

o2
8

vor 1919

1919 bis 1945 e
\ / X
1946 bis 1960 )

weniger als 25 ﬁ
25 bis 50
E S
b
{

1961 bis 1980

|:| 51 bis 75 {
|:| 76 bis 100 ’ ‘\(”\\ /J [@ g
- 101 bis 150 = o1

2
[

mehr als 150

Q

Bauperioden einzelner Gebaude Einwohnerdichte pro Hektare 2015

Zur Abschéatzung der mittel- bis langfristige Entwicklung wurde als Grundlage fiir das zu erarbei-
tende Handlungsprogramm Innentwicklung ermittelt, welche Einwohnerpotenziale vorhanden
sind. Im Vordergrund stehen folgende Nutzungsreserven; a. Baullicken innerhalb tberbaut gel-
tender Flachen, b. unternutzte Liegenschaften, c. allenfalls leerstehende Geb&audevolumen.
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Methode 1:
Ermittlung Innentwicklungspotenzial anhand bestehender baulicher Dichte / Durchgriinung

Anhand einer 6értlichen differenzierten Betrachtung wurden die Potenziale der Giberbauten Ge-
biete mdglichst realitatsnah ermittelt, ohne dass grosse Veranderungen in den vorhandenen
Siedlungsstrukturen und in der Durchgriinung entstehen kénnen / sollen. In den blau bezeich-
neten Flachen kdnnen auf Grund der vorhandenen Dichte keine zusatzlichen Einwohner erwar-
tet werden. In den gelb / orange bezeichneten Flachen sind keine oder eine hdchstens geringfu-
gige zusatzliche Einwohnerzahl erwiinscht, weil eine gute Durchgriinung vorhanden ist. Zuséatz-
liche Einwohner sind vor allem dort erwiinscht, wo grossere Parzellen eine Nachverdichtung er-
lauben und wo bestehende Volumen mit zuséatzlichem Wohnraum genutzt werden kdnnen.

il /. - “Terr—r
altere EFH-Gebiete (vor 1980) mit Verdichtungs-
potential (auf Grinrdume achten)

heterogene EFH-Gebiete mit
teilweisem Verdichtungspotential

eher ltere Uberbauungen mit Emneuerungs-
[:] spotential (auf Griinraume achten)

heterogene EFH- und MFH-Gebiete
mit teilweisem Verdichtungspotential

g in 7;
Strukturen nahe Dorf N4
£
eher neuere EFH und REFH-Gebiete, eher dicht
mit wenig Verdichtungspotential
° 7 Y 2 > neuere Uberbauungen, eher
oY oA P73 B\é Sy = dicht, wenig Verdichtungspotential
,\ 5 i
/ N < X
NS % —\
f, /}, S &/ $ 0 125 250 500 Meter

Ergebnis: Der obige Plan zeigt die ermittelten Wohneinheiten (rot eingekreiste Zahlen / Ge-
biete) in ,Baullicken“ und auf Parzellen mit sehr niedriger Dichte (z.B. altere Wohnbauten, Nut-
zung leerstehende Volumen). Zusammenfassend ergibt sich daraus ein Innenentwicklungspo-
tenzial von 112 Wohneinheiten mit rund 280 Einwohnern (112 WE x 2.5 E/Wohnung).

Planungsbericht NP Wurenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



Seite 42

Methode 2:
Ermittlung ,realistischer Wert aus Baugesuchen der letzten Jahre (Angaben Bauverwaltung)

Anhand von 32 Baugesuchen
aus den Jahren 2010 bis 2018
wurden die Wohneinheiten vor
und nach Erteilung der Baube-
willigung ermittelt. Daraus
ergaben sich die zusatzlichen
Wohneinheiten innerhalb der
Uberbaut geltenden Flachen.

Anhand der Uber 9 Jahre un-
tersuchten Baugesuche wurde
eine Spannweite von 192 bis
315 Einwohnern ermittelt (77
bis 126 WE x 2.5 E/Whg).

Ergebnis: Innerhalb des ubli-
chen Planungshorizontes von
15 Jahren wéren somit 320
bis 525 zuséatzliche Einwoh-
ner moglich.

Nr. Adresse BG-Nr WE bisher WE neu Zus. WE Bemerkungen
i, Fluhstrasse 16 - 20 201018 1 4 3 Neubau auf unuberbautem Teil
2 Quellenweg 9 201030 0 6 6 Ersatzbau fiir Okonomiegebaude
3 Grimmistalstrasse 14 201032 1 5 4 Ersatzbau fur Vielzweckgebaude
4 Zelglirain 3 +5 201077 1 3 2
5 Furtbachweg 12a 201125 1 2 i,
6 Grosszelgstrasse 28 201144 0 il il
7 Muhlegasse 4 201164 1 2 i,
8 Landstrasse 123 201178 2 3 1 ausserhalb Bauzone,
9 Wiesenweg 10 a - d 201180 1 6 5 Ersatzbau fir Einfamilienhaus
10 Taunerwiesenweg 21 201185 1 2 i,
11 Landstrasse 104 201234 5 6 i,
12  Haselstrasse 1 + 3 201261 1 2 il
13  Fluehugel 1, 2, 3 201270 1 50 49 einmalige Uberbauung mit GP
14  Altwiesenstrasse 42 a,b,c 201279 1 3 2
15 Mattenstrasse 7 201313 1 2 il
16  Bahnhofstrasse l1a 201331 0 4 4 auf Uberbautem Teil der Parzelle gebaut
17  Muhlegasse 15a 201335 1 2 i,
18 Dorfstrasse 1 201402 1 5 4 Umbau/Sanierung Vielzweckbau
19 Feldstrasse 28 + 30 201464 3 4 i,
20 Dorfstrasse 14 201476 2 5 3 Erweiterungsbau
21  Bachstrasse 32 201501 1 3 2
22  Buechzelgliring 1 + 3 201508 1 10 9 Ersatzbau &lteres Wohnhaus
23  Fluhstrasse 2 201526 1 2 i,
24  Buechstrasse 43 + 45 201528 + 29 1 2 il
25 Landstrasse 48 + 50 201555 1 13 12 Steinhof, im Bau (nicht beriicksichtigt)
26 AlteSagil, 2,3 201627 0 12 12 ehemaliges Séagerei-Areal, Umnutzung
27  Lattenstrasse 42 201648 1 2 il
28  Buechzelglistr. 53 + 55 201717 1 3 2
29 Eibenweg 3 201729 1 2 i,
30 Landstrasse 124 201774 1 2 il
31 Feldstrasse 18 201843 1 4 8
32  Buechzelglistrasse 57a 201849 1 2 s
Total Zus. WE 138 77 (0. Steinh / Fltiehtigel) bis 126 (0. Steinh.)

Planungsbericht NP Wurenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



Seite 43

4.3 Harmonisierung Baubegriffe, Ubernahme IVHB-Begriffe und Messweisen in BNO

4.3.1 Einfiihrung / Allgemeine Hinweise

Das gesamte Bau- und Planungsrecht ist auf den Ebenen Bund, Kanton und Gemeinden hierar-
chisch aufgebaut mit unterschiedlichen Verbindlichkeiten. Verallgemeinert dargestellt setzt sich
dieses wie folgt zusammen:

1. Wichtigste gesetzliche Grundlagen Verbindliche Unterlagen

a. eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) / eidg. Raumplanungsverordnung (RPV)
b. kant. Baugesetz (BauG) / kant. Bauverordnung (BauV)

c. kommunale Nutzungsplanung: Bauzonenplan / Kulturlandplan / BNO

d. Uberbauungsplan (alter Begriff), Erschliessungsplane, Gestaltungsplane

2. Wichtigste Richtplane Behdrdenanweisende Unterlagen

a. Sachplane des Bundes; z.B. FFF / SIL

b. Kantonaler Richtplan Aargau / Raumkonzept Aargau

c. Regionale Sachpléane, z.B. Sachplan Sulperg-Rusler

d. Kommunale Richtplane; z.B. Entwicklungsrichtplane, Masterplane

3. Grundlagen und Konzepte Beizuziehen - nicht direkt verbindlich

a. Leitbilder, Strategien
b. Entwicklungskonzepte, sachbezogene Konzepte
c. sachbezogene Grundlagen / Inventare; z.B. ISOS, Bauinventar, Landschaftsinventar

In der neuen BNO Wirenlos wird das harmonisierte kantonale Recht ibernommen, das sich auf
die interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen
IVHB abstiitzt. Die Ubernahme der Begriffe gemass IVHB fiihrt primar zu einer Harmonisierung
im formellen Baurecht. Durch teilweise abweichende Messweisen der IVHB gegentiber dem ak-
tuellen kantonalen und kommunalen Recht kdnnen jedoch auch materielle Auswirkungen ent-
stehen. Wie im bisherigen Aargauischen Recht Ublich, werden auf den verschiedenen Geset-
zes- und Verordnungsstufen nur rechtssetzende Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederho-
lungen gleichlautender Bestimmungen wird verzichtet. Dies gewahrleistet eine schlanke Ge-
setzgebung. Die bisherige und neue BNO Wirenlos stiitzen sich auf folgende Bestimmungen in
der kantonalen Bauverordnung (BauV) ab:

‘ Bisherige BNO Wiirenlos }—b‘ Anhang 3 BauV |

‘ Neue BNO Wiirenlos }—»‘ 88 16 bis 31 BauV inklusive Anhang 1 und 2 |

Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

—

i?terlfagtonale > Baugesetz BauG Gesetzliche Verankerung der

S g Aktualisiert, giiltig seit 1.1.2010 IVHB in § 50a BauG

Uber die Harmo-

nisierung der —_—>

Baubegriffe Kantonsspezifische Erganzungen
zur IVHB in den §8 16 ff BauV

o Bauverordnung BauV >

IVHB  |..|.... ,-Aktual|3|ert, Bl B2 21 201 Ubernahme harmonisierte Begriffe
der IVHB in die BNO / Anwendungs-

Harmonisiertes : bereich der Gemeinde

Baurecht, giltig v

seit 26.11.2011 Bau- und Nutzungsordnung BNO

Ubernahme IVHB, neue Bediirfnisse
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Préazisierungen der Definitionen sind in der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung BNO nur
soweit mdglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies die IVHB und die

BauV ausdriicklich vorsehen. Im Ubrigen bilden die IVHB bzw. die neue BauV, Anhang 1 und
Anhang 2 abschliessendes Recht.

Die total 30 IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden vom Kanton Aargau als Gesamtpaket
Ubernommen mit Ausnahme der Geschossflachenziffer (Ziffer 8.2). Anstelle der Geschossfla-
chenziffer gilt die Ausnitzungsziffer AZ nach bisherigem Recht (Definition geméass § 32 BauV).

5.4 Lichte Hohe

| Lichte Hohe / Geschosshohe

§§9/14 ABauV

IVHB 5.4 abschliessend, Geschosshohe in BNO

In der Regel notig (Wohnhygiene)

Begriffe IVHB Recht Neues Recht Ki Recht

1. Terrain | IVHB / BauG / BauV. Regelungsbedarf [ Regelungsmdglichkeit

1.1 _massgebendes Terrain gewachsenes Terrain § 13 ABauV IVHB 1.1 abschliessend Keiner Abweichendes massgebendes Terrain
2, b ! |

2.1 Gebaude Gebaude, Teil von Bauten § 6 BauG IVHB 2.1 abschliessend Keiner | Keine

2.2 Kleinbauten Klein- und Anbauten § 18 ABauV § 19 BauV: Gebaudeflache, traufseitige Fassaden- | Keiner Dachneigung, Grenzabstand
2.3 Anbauten Klein- und Anbauten § 18 ABauV hohe, Dachneigung, Grenzabstand Keiner Dachneigung, Grenzabstand
2.4 Unterirdische Bauten - - § 20 BauV: Grenzabstand Keiner Grenzabstand

2.5 Unterniveaubauten Tiefbauten § 18a ABauV § 20 BauV: zulassiges Mass f, Grenzabstand Keiner Grenzabstand

3. Gebaudeteile

3.1 Fassadenflucht - IVHB 3.1 abschliessend Keiner }Keine

3.2 Fassadenlinie IVHB 3.2 abschliessend Keiner ! Keine

3.3 Projizierte Fassadenlinie - - IVHB 3.3 abschliessend Keiner Keine

3.4 Vorspringende Gebaudeteile untergeordnete Gebaudeteile § 2 ABauV § 21 BauV: zulassige Masse a und b Keiner Keine

3.5 Ruckspringende Gebaudeteile - IVHB 3.5 Keiner Moglich sind Tiefe (a), Breite (b
4. Léngenbegriffe, -masse

4.1 Gebaudelange | Gebaudelange § 11 ABauV IVHB 4.1 abschliessend Anwendung méglich | Anwendung maglich

4.2 Gebaudebreite - - IVHB 4.2 abschliessend Anwendung maéglich Anwendung maéglich

5. Hohenbegriffe, Hohenmasse

5.1 Gesamthohe entspr. teilw. Firsthohe §12 ABauV IVHB 5.1 abschliessend vgl. § 49 BauG vgl. § 49 BauG

5.2 Fassadenhohe | entspr. teilw. Gebaudehohe § 12 ABauV IVHB 5.2 abschliessend vgl. § 49 BauG vgl. § 49 BauG

5.3 Kniestockhohe Kniestockhohe § 16 ABauV IVHB 5.3 abschliessend, Hohenmass vgl. IVHB 6.3 | Keiner Hohenmass abweichend festlegbar

Lichte Geschosshohe festlegbar

6. Geschosse

Vollgeschosse

6.1 Vollgeschosse §14ABau¥  |§22BauV Hohe Vollgeschosse, Durchschnittsmass Jval. § 49 BauG Hohenmass Voll- und Attikageschosse
6.2 Untergeschosse Untergeschosse §§14/15 ABauV |§23 BauV Durchschnittsmass b Keiner Keine

6.3 Dachgeschosse Dachgeschosse §§14/16 ABauV |§24 BauV prazisiert, anlehnend bisheriges Recht | Keiner Kniestockhohe, Mass Dachdurchbriche
6.4 Attikageschosse Attikageschosse § 16a ABauV. § 25 BauV_zulassige Masse der Zurucksetzung Keiner Keine

7. Absténde und -bereiche

7.1 Grenzabstand . Grenzabstand § 17 ABauV § 26 BauV Grosser Grenzabstand Abstand noétig, vgl. § 47 BauG Grosser Grenzabstand

7.2 Gebaudeabstand | Gebaudeabstand § 20 ABauV §27 BauV prazisiert (Abstand intern) Keiner Abstand auf gleichem Grundstck

7.3 Baulinien { Baulinien § 1b ABauV §30BauV besondere Baulinien (fur SNP) Keiner Keine

7.4 Baubereiche - - IVHB 7.4 abschliessend Keiner Keine

8. Nutzungsziffern

8.1 Anrech. Grundstucksflache Anrechenbare Grundstucksflache  § 9 ABauV IVHB 8.1 abschliessend Keiner Keine

A Geschossiachabzitiey Ausnutzungsziffer § 9 ABauV § 32 BauV Ausnitzungsziffer belassen Aufnahme Ausnutzungsziffer AZ wie bisher moglich

8.3 Baumassenziffer Baumassenziffer §10 ABauV §31BauV offener Gebaudeteil Keiner Keine

8.4 Uberbauungsziffer - - IVHB 8.4 abschliessend Festlegung Ziffer moglich Keine

8.5 Grunflachenziffer Grunflachenziffer § 10 ABauV IVHB 8.5 abschliessend Festlegung Ziffer moglich Keine

Ei K

[ Keine Definitionen in der BNO zulassig, da im tbergeordneten Recht abschliessend geregelt. Festlegungen sind unverandert anwendbar.

[ wortiaut in Bauv ,wenn die Gemeinden nichts anderes festlegen. In der Regel kann kantonales Recht tbernommen werden
[ Definitionen sind abschliessend, jedoch konnen dafur die entsprechenden Masse in der BNO festgelegt werden (IVHB 5.4, 8.4, 8.5)
Von den drei Definitionen IVHB 5.1, 5.2 und 6.1 muss mindestens 1 Mass in der BNO festgelegt werden (§ 49 BauG). Bei Umrechnung sind ortliche Gegebenheiten zu beachten (IVHB 5.1, 5.2, 6.1, 6.3)

Gemeindeeigene, vom kantonalen Recht abweichende Definitionsmdglichkeiten sind nur dort
zulassig, wo in der BauV der Wortlaut ,,wenn Gemeinde nichts anderes festlegt“ vorkommt:
— §19 Abs. 1c BauV: Klein- und Anbauten, Dachneigung maximal 45°

§ 19 Abs. 2 BauV: Klein- und Anbauten, Grenzabstand 2 m
§ 20 Abs. 2 BauV: Unterniveau- / unterirdische Bauten; Grenzabstand von wenigstens 50 cm
§ 22 Abs. 2 BauV: Hohe Vollgeschosse und Attikageschosse hiéchstens 3.2 m (wenn Hoéhe

nur Uber Geschosszahl definiert ist und kein Mass fir die Gesamthéhe oder Fassadenhthe
vorgegeben wird)

héhe (Mass d) max. 3.50 m / Dachneigung nicht mehr als 45°

bun

g, wenn ...

§ 23 Abs. 2 BauV: Untergeschoss, Abgrabungen auf hdchstens 1/3 der Fassadenldnge
§ 24 Abs. 1 BauV: Dachgeschoss, Kniestockhéhe (Mass b) max. 1.20 m / grosse Kniestock-

§ 24 Abs. 3 BauV: Mansarden- / Tonnendacher missen ausdricklich zugelassen werden
§ 27 Abs. 2 BauV: Gebaudeabstand, auf dem gleichen Grundstiick Reduktion oder Aufhe-

§ 28 Abs. 1 BauV: Einfriedigungen und Stitzmauern dirfen nicht hdher sein als 1.80 m; an

die Parzellengrenze, im gegenseitigen Einverstandnis auf die Parzellengrenze gesetzt wer-

den

§ 29 Abs. 1 BauV: Abstand zum Kulturland; fur Gebaude zonengemasser (kleiner) Grenzab-

stand (ohne Mehrlangenzuschlag) / fur Stitz- und Einfriedigungsmauern 60 cm
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Ein Spezialfall stellt § 24 Abs. 1Ps BauV in Kombination § 63 Abs. 3 BauV (Ubergangsrecht)
dar. Nach einer Revision der Nutzungsplanung sind Dachdurchbriiche auf einem Geschoss
bis zu 2/3 der Fassadenlange zuldssig, aber nur ausserhalb von Zonen mit erhéhten Anforde-

rungen an das Orts- und Landschaftsbild. Weitergehende Einschréankungen des kommunalen
Rechts bleiben aber weiterhin vorbehalten.

4.3.2 Wichtigste materielle Anderungen der BNO Wiirenlos

Anstelle des bisherigen gewachsenen Terrains wird neu der Begriff massgebendes Terrain
definiert. Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Geléandeverlauf. Kann dieser
infolge frilherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom nattir-
lichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Im Gegensatz dazu galt bisher als gewach-
senes Terrain der bei Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf des Bodens. Der na-
turlich gewachsene Gelandeverlauf ist in der Praxis teilweise schwierig oder kaum mehr fest-
stellbar, weil er in der 6rtlichen Situation oft nicht mehr sichtbar oder feststellbar ist (z.B. bei Auf-
schuttungen, Abgrabungen, terrassierten Geb&udestufen). Hier kann dieser aus dem Gelande-
verlauf der Umgebung anhand von Héhenkurven aus Landeskarten rekonstruiert werden. Ziffer
1.1 im Anhang 1 der BauV sieht zudem vor, dass das massgebende Terrain aus planerischen
oder erschliessungstechnischen Griinden in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfah-
ren abweichend festgelegt werden kann.

Die H6hen von Gebauden waren bisher tiber die Anzahl Vollgeschosse sowie lber die Gebau-
dehdhe und die Firsthéhe definiert. Von den drei neu zur Auswahl stehenden Definitionen Ge-
samthdhe (5.1), Fassadenhohe (5.2) und Vollgeschosse (6.1) muss mindestens ein Héhen-
mass in der BNO Ubernommen werden. Die Begriffe werden neu so ausgewahlt, dass einer-
seits das gesamte Volumen erfasst ist (mit der Gesamthtéhe) und dass anderseits eine Hohe an
der Trauflinie (bei Schragdachern) bzw. am Hauptgeschoss (bei Flachdachern) erfasst wird.
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Noch bestehendes Recht; Skizzen aus BNR Neues harmonisiertes Recht; Skizzen Anhang 2 BauV
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Grundsatzlich ware nur ein Hohenmass nétig. Falls nur ein Hohenmass eingefiihrt wird, kdnnen
jedoch zonentypische Qualitatsaspekte wie die Typologie zu wenig geregelt werden. Falls z.B.
nur die Anzahl Vollgeschosse festgelegt wird, kdme § 22 Abs. 2 BauV zur Anwendung, wonach
die Hohe der Vollgeschosse und des Attikageschosses im Durchschnitt hdchstens 3.20 m be-
tragen darf. Die Hohe der Dachgeschosse ergébe sich dann aus § 24 BauV, d.h. aus einer
Kombination der Dachneigung und der Kniestockhohe.

Die beiden Masse Gesamthdhe und Fassadenhdhe sind in der IVHB sehr offen definiert und
lassen viel Spielraum flr die Gestaltung (verschiedenen Arten von Bauvolumen), was sich un-
vorteilhaft auf die gewtinschte volumetrische / architektonische Gestaltung auswirken kann. Je
nachdem, welche Masse gewahlt werden, sind gewisse Dachformen privilegiert oder benachtei-
ligt. Gewisse Dachformen wie Zeltdach oder Kriippelwalmdach werden z.B. bei der Fassaden-
hoéhe nicht erfasst. Bewusst entschieden wurde, Mansarden- und Tonnend&cher nicht in Form
von Dachgeschossen zuzulassen, da sie in ihrer volumetrischen Erscheinung in der Regel min-
destens einem Vollgeschoss entsprechen.

Fur die Bemessung der H6hen an der Trauflinie (bei Schragdéachern) bzw. am Hauptgeschoss
(bei Flachdé&chern) soll neu die Fassadenhthe verwendet werden. Auf die Festlegung einer
Vollgeschosszahl wird verzichtet. Das Ziel besteht somit priméar darin, die Gebaudehille vorzu-
geben und bei der Lage der Geschossniveaus einen gewissen Projektierungsspielraum offen zu
lassen. Dies soll sich z.B. positiv auf sanftere Gelandeanpassungen auswirken.

Anstelle der bisherigen Gebaudehdhe gilt neu die Fassadenhdéhe. Allerdings wird die Mess-

weise in der BNO prazisiert, damit die bisherigen Masse der Gebaudehdhe ohne gravierende

materielle Anderungen iibernommen werden kénnen:

— fur Schragdéacher gilt die traufseitige Fassadenhéhe

— flr Flachdacher gilt die talseitige Fassadenhthe, wo das massgebende Terrain steiler als
10% ist

— fir Flachdacher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss entspricht die
Fassadenhthe der Gesamththe, wenn das massgebende Terrain flacher als 10% ist.

' v Fassadenhohe Fh
................. %ot g fur Seitenfassade

Fassadenhdhe Fh

Ftraufseitige fur Talfassade

Fassadenhdhe Fh

giebelseitige
Fassadenhdhe Fh——
fuir Talf de -

“ R % s % y
e

NSNS IEEEEIE SRR EEETINENGERRER g

Messweise Fassadehthe geméss § 10 BNO (gelb) und gemass IVHB (griin)

Mit der Bemessung der Fassadenhdhe bei Flachdachbauten an der talseitigen Fassade (Ter-
rain > als 10% Neigung) wird auf eine zuriickhaltende optische Erscheinung von Hauptgebau-
den abgezielt. In der BNO mussen ergdnzend die zuldssigen Masse von Abgrabungen definiert
werden, um die talseitigen Fassaden nicht noch zusétzlich freilegen zu kénnen. An Orten mit
weniger als 10% Terrainneigung soll es mdglich sein, das Attikageschoss direkt an der Fassa-
denlinie hochzuziehen, um so klare und kompakte Volumen erreichen zu kénnen.
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Da die Fassadenhohe bei Flachdachern auch Bristungselemente mit einbezieht, ist dies in den
jeweiligen Zonen auch angemessen zu beriicksichtigen. Bei begehbaren Flachdéachern be-
stimmt das Konkordat zwar nicht im Text, aber in der Skizze 5.2 des Anhangs 2, dass bei der
zurlickversetzten Attikafassade (vgl. Ziff. 6.4) bis Oberkant selbst von offenen, durchbrochenen
oder verglasten Bristungen (Gelander usw.) zu messen ist. Davon kann nur abgewichen wer-
den, wenn auch die Briistung um ein von den Kantonen festzulegendes [erhebliches] Mass von
der Fassade zuruckversetzt wird, also nicht das ganze Flachdach begehbar ist. Hintergrund ist
der Zweck der Fassadenhdhe geméss Konkordat, das Erscheinungsbild der Fassade gegen-
Uber der Umgebung zu begrenzen (Quelle: IVHB-Erldauterungen, 3. September 2013). Im Aar-
gau wurde kein solches Mass definiert, dies muss sich aus der praktischen Anwendung im kon-
kreten Einzelfall ergeben. In der Regel soll die Brustung aber mindestens um das Mass ihrer
Hoéhe von der Fassadenlinie zuriickgesetzt sein, falls sie nicht in die Fassadenhdhe eingerech-
net ist. So wird dem Grundgedanken des Konkordates angemessen Rechnung getragen.

Anstelle der Firsthohe wird neu eine Gesamthéhe festgelegt. Diese erfasst im Gegensatz zur
bisherigen Firsthohe das gesamte Bauvolumen aller Dachformen. Die Gesamththe ist der
grosste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lot-
recht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain. Diese Definition kann dazu
fuhren, dass sich der massgebende Bereich flur die Gesamththe im Geb&audeinnern befindet.

Im weitgehend flachen Geléande entspricht die bisherige Firsthéhe in etwa der Gesamthdhe. An
Hanglagen reduziert sich das Mass gegentiber der Firsthohe um rund 0.5 m bis maximal 1.0 m
an steileren Hanglagen. Bei einer Beibehaltung des bisherigen Masses wird also hdchstens ein
um rund 1 m hoherer First mdglich. In den einzelnen Zonen muss entschieden werden, was mit
der Wahl des konkreten Masses fiir die Gesamthdhe bezweckt wird (z.B. optisch eher zurlck-
haltende Volumen, angemessene Spielrdume fiir die Nutzung im Dach- und Attikageschoss).

Dachflachenbereich tiber dem tiefstgelegenen
Teil des massgebenden Terrains

i J /

Gesamthdhe h

Firstlinie
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j
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massgebendes Terrain

2
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Figur 5.1 zur Gesamth6he gemass Anhang 2 BauV

Im Rahmen der Beratung in der Arbeitsgruppe BNO wurde eine Auslegeordnung der gemass

IVHB zur Verfigung stehenden Nutzungsziffern gemacht: Baumassenziffer (8.3), Ausndit-

zungsziffer (§ 32 BauG), Uberbauungsziffer (8.4), Grunflachenziffer (8.5). Deren Eignungen und

Mankos lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Die Baumassenziffer erfasst das sichtbare Mass der baulichen Dichte und ist grundsétzlich
als Dichteziffer geeignet. Ein ,Manko“ besteht in der je nach Gebaudeform erschwerten Be-
rechnung. Sie wird zwar bei Neubauprojekten meist mitgeliefert. Vor allem bei kleineren An-
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und Umbauten wére allerdings die Forderung einer Volumenberechnung schwieriger und un-
verhédltnismassig. Insbesondere muss auch das bereits bestehende Volumen erfasst wer-
den, um die Baumassenziffer Giber die gesamte Parzelle beurteilen zu kénnen.

— Die Ausnitzungsziffer erfasst die effektive bauliche Dichte und ist eine in Fachkreisen an-
erkannte Dichteziffer, die sich etabliert hat und deren Masse vergleichbare Anhaltspunkte
geben. Nicht anrechenbare Raume in oberirdischen Volumen (wie z.B. Abstellpléatze) kénnen
aber zu einer effektiv htheren Dichte fihren. Zudem muss auch beachtet werden, wie sich
die Nichtanrechnung von Dach-, Attika- und Untergeschossen auf das mégliche Volumen
auswirkt.

— Die Uberbauungsziffer definiert primér den flachigen Uberbauungsgrad eines Grundstii-
ckes und ist deshalb keine eigentliche Dichteziffer. Sie ist am ehesten fir Gewerbezonen ge-
eignet, hingegen nicht fir Wohnbauten.

— Die Grunflachenziffer definiert den flachigen Anteil von Grinflachen. Sie dient priméar sied-
lungsgestalterischen und 6kologischen Anforderungen und ist somit keine eigentliche Dich-
teziffer. Geeignet ist sie hingegen fur Gewerbezonen oder als Ergdnzung zur Ausnitzungs-
ziffer in Wohnzonen. Ein ,Manko* der Grunflachenziffer ist, dass sie gemass Definition keine
Aussagen zur Qualitdt macht. Der Grinflachenanteil kann sich z.B. gemass IVHB auch tber
Tiefgaragen befinden.

Im Rahmen der Beratung wurde auch intensiv dartiber diskutiert, ob die Ausnitzungsziffer AZ
aufgehoben oder beibehalten werden soll. Die bauliche Dichte bestimmt sich in der aktuellen
BNO in den Wohn- und Mischzonen (D, K, E2, W2, W3, WG, SPGG) uber die Ausnitzungszif-
fer. Einzig in der Gewerbezone ist eine Baumassenziffer und ein Grinflachenanteil definiert.
Keine Dichteziffern sind in den Spezialzonen (SPKF, SPST, SZBG, SPTH) sowie in der Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen festgelegt.

Falls die AZ aufgehoben wirde, waren verschiedene Alternativ- oder Ersatzbestimmungen, al-
lenfalls auch andere Massbestimmungen erforderlich. Die grundsatzliche Frage lautet: Kénnen
die gesetzten Ziele aus dem Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) erreicht werden, wenn die
AZ aufgehoben wird? In Wirenlos besteht aktuell ein hoher Baudruck, demgegeniiber sagen
die Zielformulierungen im REL klar aus, dass die Entwicklung sorgfaltig und qualitativ hochwer-
tig zu erfolgen hat (Stichworte; dorfliche Strukturen, Kleinteiligkeit, in 6értlichen Kontext inte-
grierte Gebaude). Es soll entsprechend eher vorsichtig vorgegangen werden, wenn es um den
Erhalt / die Sicherung von Qualitaten geht. Schlussendlich missen sich die planerischen Mass-
nahmen an den gesetzten Zielen orientieren. In der Beratung wurde angemerkt, dass die quali-
tativen Wachstumsziele im REL ev. noch klarer umrissen / spezifiziert werden kénnten, damit
diese messbarer werden. Dies lasst sich allerdings nur bis zu einem gewissen Punkte bewerk-
stelligen, da die Beurteilung von Qualitaten immer auch an ein Ermessen gebunden ist. Der
Vollzug ware demnach komplexer.

In Wirenlos wird die Ausnitzungsziffer oft ausgeschopft (mit Ausnahme der ausserordentlich
hohen 0.55 in der Wohnzone W2). Vielfach ergeben sich Probleme in der ungentigenden Ge-
staltung der Grin- und Freiflachen, wo die AZ nicht greift oder wie in der W2 zu hoch ist. Dis-
kussionen entstehen im Nachgang zu realisierten Bauvorhaben, wenn bei Revisionseingaben
oder nachtraglichen Baugesuchen bereits alles ausgeschopft ist (z.B. Verglasung Balkone). Bei
einer Beibehaltung der AZ kénnen verschiedene kleinere Anpassungen / Prazisierungen vorge-
nommen werden (z.B. unterirdische Parkierung ab bestimmter Anzahl Parkfelder verlangen, Bo-
nus fur verglaste Balkone in larmbelasteten Gebieten anbieten). Trotz Beibehaltung der AZ
kann zudem eine Grinflachenziffer eingefiihrt werden. In der neuen BNO soll dem Aussenraum
mehr Beachtung geschenkt werden, sowohl in gestalterischer wie auch in funktionaler Hinsicht.

Zusammenfassend besteht in Wirenlos das Bestreben nach vergleichbaren Messweisen, nach

Sicherheit in der Anwendung und nach zusétzlicher Fokussierung auf den Aussenraum mittels
Grunflachenziffer inklusive dessen Qualitaten.
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Die Befurworter einer Aufhebung der Ausnitzungsziffer weisen darauf hin, dass mit den Grenz-
abstanden und den Hohenmassen (plus einer Uberbauungsziffer) grundsétzlich gentigend
Bestimmungen vorhanden wéren, um die bauliche Dichte bzw. die Volumen konkret vorgeben
zu konnen (sogenanntes ,Hillenmodell®). Planerisch wird dem entgegengehalten, dass z.B.
kaum auf ein zonengemass gewiinschtes Erscheinungsbild der Geschossigkeit oder auf die
Gebaudebreiten Einfluss genommen werden kann. Sobald zwei bis drei kleinere Parzellen zu-
sammengelegt werden, kann dem Druck nach Maximierung der Gebaudevolumen kaum wirk-
sam entgegengetreten werden. Die AZ hat den Vorteil, dass sie sich wie andere Nutzungszif-
fern auf die Parzellenflache bezieht. Die AZ ist messbar und weitgehend gerecht. Die Kdrnigkeit
der Bebauung kann gesteuert werden. Bekannte ,Schwachen® in der AZ kénnen durch feineres
Nachjustieren der BNO ausgemerzt werden.

Zusammenfassend fuhrten folgende Grinde zur Beibehaltung der Ausnitzungsziffer:

— Klare Massvorgabe, einfacher Vollzug flihren zu gleicher Behandlung (keine Interpretatio-
nen) und angemessener, nicht maximaler Dichte (eher Erhaltung von Quartierstrukturen)

— Weniger Bestimmungen mit ,flankierenden” Massnahmen, z.B. ist keine zusatzliche Einpas-
sungsbestimmung nétig, welche an zuséatzliches Ermessen gebunden ist.

Bei der Berechnung der Ausnutzungsziffer gilt weiterhin § 32 BauV. Bisher mussten anrechen-
bare Raume in Dach- und Attikageschossen nicht miteinberechnet werden. Neu werden auch
anrechenbare Raume in Untergeschossen von der Ausnitzungsziffer befreit. Dies wurde an-
hand von ausgefiuihrten Beispielen verifiziert. Nahere zonenbezogene Ausfiihrungen finden sich
dazu im Abschnitt 5.3.

Die neu gemass IVHB mogliche Attikaflache wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen we-
sentlich grésser. Diese darf bis 60% eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubrigen nur
auf einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Hohe gegeniber dem darunter liegenden
Geschoss zurtickgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nachbargrundstiicken, die mit der freien
Anordnung nicht beeintrachtigt werden durfen, in der BauV weiterhin enthalten ist, ist in der
neuen BNO eine Ubernahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen méglich.

§ 16a ABauV, Anordnung frei

Attikaflache 160 m2 / 63%
Gebaudegrundflache 255 m2

Attikaflache 26 m2 / 30%
Gebé&udegrundflache 88 m2

7m 8m 15m

'12m 11m 10m 17m 33m

Attikaflache 17 m2 / 20% Attikaflache 44 m2 / 44% Attikaflache 114 m2 / 36%

Gebaudegrundflache 84 m2 Gebaudegrundflache 100 m2 Gebéudegrundflache 316 mi
IVHB 6.4/ § 27 BauV, Anordnung teilweise fix + max. 60% eines Vollgeschosses
Attikaflache 42 m2 / 48% Attikaflache 153 m2 / 60%
Gebéaudegrundflache 88 m2 Gebéudegrundfldche 255 m2
Attikaflache 39 m2 / 46% Attikaflache 52 m2 / 52% Attikaflache 190 m2 / 60%
Gebaudegrundfiéche 84 m2 Gebaudegrundflache 100 m2 Gebaudegrundflache 316 m:

Vergleich bisherige Bemessung Attikaflache (§ 16a ABauV) mit Ziffer 6.4 Anhang 1 BauV / § 25 BauV
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Die bisherige und neue Messweise fur die Hohen von Gebauden und fur die Ausnitzungszif-
fer sind im Folgenden schematisch zusammengefasst und einander gegenubergestellt:

Bisherige Messweise

Vollgeschosse / Gebaudehdhe / Firsthohen
Ausnitzungsziffer exkl. Dach- und Attikageschosse

Attika

_
o

DG

L]

Anzahl Vollgeschosse (8 14 ABauV):
- maximale Anzahl Vollgeschosse
- Geschosshohe durchschnittlich héchstens 3 m

Gebaudehohe Flachdach (§ 12 ABauV):

ab anschliessendem Terrain bis zum obersten Punkt der
Bristung (roter Pfeil), gemass Rechtspraxis missen filigrane
Briistungen nicht angerechnet werden

- am Hang wird die Gebaudehdhe talseitig gemessen

Geb&audehdhe Schragdach (§ 12 ABauV):

- ab anschliessendem Terrain bis zum Schnitt der Fassade mit
der Dachoberflache (oranger Pfeil)

- Die Kniestockhohe betragt max. 1.2 m

- am Hang wird die Gebaudehdhe talseitig gemessen

Firsthohe Schrégdach (§ 12 ABauV):

- vom anschliessenden gewachsenen Terrain bis zum hdchsten
Punkt der Dachoberflache (blauer Pfeil)

- am Hang wird die Gebaudehdhe talseitig gemessen

Definition Untergeschosse (§ 15 ABauV)
- Untergeschosse dirfen gewachsenes Terrain um héchstens
80 cm in der Ebene / 1,20 m am Hang Uberschreiten.

Ausnutzungsziffer (§ 32 BauV / § 33 BNO):
- Dach- und Attikageschosse werden nicht angerechnet

Neue Messweise

Fassadenhdhe / Gesamthdhe
Ausnutzungsziffer exkl. Dach-, Attika, Untergeschosse

Attika

e
e

uG

E
A

L]

Fassadenhohe (Ziffer 5.2 Anhang 1 BauV / § 10 BNO):

- Grosster Hohenunterschied zwischen Schnittlinie Fassa-
denflucht mit Oberkante der Dachkonstruktion und zugeh6ri-
ger Fassadenlinie

- fur Flachdacher gilt talseitige Fassadenhdhe, wo das
massgebende Terrain steiler als 10% ist

- fir Schragdacher gilt die traufseitige Fassadenhdhe

Gesamthohe Flachdach (Ziffer 5.1 Anhang 1 BauV):
Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache und dem héchsten Punkt der
Dachkonstruktion

Technisch bedingte Dachaufbauten nicht einberechnet

Gesamthodhe Schragdach (zZiffer 5.1 Anhang 1 BauV):

- Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie und dem hochsten Punkt der Dach-
konstruktion

Definition Untergeschosse (§ 15 ABauV)

- Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante
des fertigen Bodens, gemessen in der Fassadenflucht, im Mit-
tel héchstens bis zum zuléssigen Mass Uber die Fassadenlinie
hinausragt (Ziffer 6.2 Anhang 1 BauV).

- Untergeschosse dirfen im Mittel nicht mehr als 80 cm (Mass
b) Uber die Fassadenlinie hinausragen (§ 23 BauV).

Ausniitzungsziffer (8 32 BauV / § 33 BNO):
- Dach-, Attika- und Untergeschosse werden nicht angerechnet
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5 Nutzungsplanung

5.1 Aufbau und Inhalt Allgemeine Nutzungsplanung

Die Allgemeine Nutzungsplanung besteht aus dem Bauzonenplan 1:2'500 und dem Kulturland-
plan 1:2'500 sowie der Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Sie ist auf die kantonalen, regiona-
len und kommunalen Grundlagen abgestltzt und bildet das Ergebnis der Abwégung von Bau-,
Landwirtschafts- und Schutzinteressen. Im Bauzonenplan und im Kulturlandplan wird zwischen
Genehmigungsinhalt und Orientierungsinhalt unterschieden.

Im Genehmigungsinhalt sind alle verbindlichen Bestimmungen, Zonen und Objekte aufgefihrt:

— Bauzonen nach Art. 15 RPG und § 15 BauG

— Landwirtschaftszonen nach Art. 16 RPG (Landwirtschaftszone, Rebbauzone)

— Schutzzonen nach Art. 17 RPG (Magerwiese, Fromentalwiese, extensive Weide, Schutz-
zone Gmeumeri, Ruderalflache, Naturschutzzonen im Kulturland und im Wald / Altholzinsel /
Feuchtwald)

— Uberlagerte Schutzzonen (Landschaftsschutzzone, Freihaltebereich Hochbauten, Gewés-
serraumzone, Hochwassergefahrenzone, Freihaltegebiet Hochwasser, Schutz vor Oberfla-
chenwasserabfluss)

— Schutzobjekte (Naturobjekte, Kulturobjekte, Gebaude mit Substanzschutz, Gebaude mit Vo-
lumenschutz)

— Weitere Zonen nach Art. 18 RPG (Weilerzone Otlikon, Spezialzone Kiesabbau, Spezialzone
Fahrende)

Grundnutzungszonen sind die Bauzonen und Landwirtschaftszonen sowie die Schutzzonen.

Die Uberlagerten Schutzzonen und die Schutzobjekte gelten zusatzlich zu den jeweiligen

Grundnutzungen. Die Schutzzonen und -objekte beschranken die Nutzungen nach den Erfor-

dernissen des Schutzzieles.

Der Orientierungsinhalt enthalt die zusatzlich nétigen Angaben, die zum Verstandnis des Pla-

nes erforderlich sind oder die in einem anderen Verfahren rechtskraftig festgelegt wurden:

— Wald (durch Forstgesetzgebung definiert)

— Gewasser / Bache (durch eidgendssische Gewasserschutzgesetzgebung, Natur- und Hei-
matschutzgesetz, kantonales Baugesetz, Natur- und Landschaftsschutzdekret geschutzt)

— Quell- und Grundwasserschutzzonen (auf Gewasserschutzgesetzgebung basierende Verfu-
gungen des Gemeinderates)

— Grundwasserschutzareal (kantonales Interessengebiet, Richtplanbeschluss V1.1/3.1)

— Bauten unter kantonalem Denkmalschutz (basierend auf kantonalem Kulturgesetz und Ver-
ordnung zum Kulturgesetz)

— Wanderwege (durch Bundesgesetz Uber die Fuss- und Wanderwege festgelegt)

— Sperrzone gemass Dekret zum Schutz des Landschaftsbildes der Lagern und des Geissber-
ges vom 13. Dezember 1977

— Fruchtfolgeflachen (Richtplanbeschluss L3.1)

— Perimeter Melioration (Verordnung Uber die Strukturverbesserungen vom 23. Februar 2012)

Archéologie: Bei jeglicher Art von Bodeneingriffen kénnen archéologische Hinterlassenschaf-
ten zum Vorschein. Diese sind gemass Kulturgesetz vom 31. Méarz 2009 zu erhalten und zu
schutzen (8§ 38 KG). Ist ihre Zerstérung unumganglich, missen sie durch die Kantonsarché&olo-
gie fachgerecht ausgegraben und dokumentiert werden (8 44 KG). Auch ohne Eintrag im
Bauzonenplan 1:2'500 und im Kulturlandplan 1:5'000 bleibt die gesetzlich verankerte Melde-
pflicht im Zusammenhang mit arch&ologischen Hinterlassenschaften bestehen (8 41 KG). Bei
samtlichen raumplanerischen Tétigkeiten und Bauvorhaben ist die archéologische Fundstellen-
karte beizuziehen (www.geoportal.ag.ch).
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5.2 Bauzonenplan

5.2.1 Angepasstes bzw. aktualisiertes Bauzonenregime

Der Bauzonenplan weist wie bisher im Zentrum und in den alten Dorfteilen eine Kernzone und
eine Dorfzone auf. Neu wird eine Ubergangszone Dorf eingefiihrt. In diesen Zonen gelten er-
hoéhte Anforderungen an die Einpassung ins Ortsbild und je nach spezifischen Eigenheiten wer-
den differenzierte Ziele und Nutzungsbestimmungen definiert:

— Die Kernzone K umfasst das eigentliche funktionale Zentrum entlang der Hauptverkehrsach-
sen (Landstrasse, Schulstrasse). Sie bezweckt einen ortsbaulichen und funktionalen Bezug
zwischen Strassenraum und Geb&uden der ersten Bautiefe mit ortstypisch gestalteten Aus-
senraumen. Entsprechend der Zielsetzung einer attraktiven Nutzungsmischung ist ein mog-
lichst breites Nutzungsspektrum zugelassen. Die Verkaufsflachen sind generell auf 500 m2
Nettoladenflache pro Gebaude beschrankt, diirfen aber an zwei Standorten (V1 /V2) auch
mehr Nettoladenflache umfassen (mittelgrosse Verkaufsnutzungen basierend auf kantona-
lem Richtplan, Beschluss 3.1 /1.1). Wie bisher miissen die Gebaude mit Satteldachern kon-
zipiert werden, um dem dorflich gepragten Charakter angemessen Rechnung zu tragen. Ne-
benbauten dirfen jedoch auch andere Dachformen aufweisen.

— Die Dorfzone D bezweckt die Erhaltung und sorgféltige Entwicklung des typischen ortsbauli-
chen und substanziellen Charakters in den alten Dorfteilen mit generell erhdhten qualitativen
Anforderungen an die Ortshildgestaltung. Deren Abgrenzung orientiert sich im Grundsatz am
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Sie wird dementsprechend in
verschiedenen Bereichen verkleinert, soll so aber in den qualitativen Anforderungen gleich-
zeitig gestarkt und mit etwas prazisierten Vorgaben ausgestattet werden.

— Die Ubergangszone UD fordert qualitétsvoll gestaltete Gebaude und Aussenraume. Sie soll
im Umfeld der alten Dorfteile und des Kempfhofs einen sorgfaltigen Umgang mit den noch
fragmentarisch vorhandenen Altbauten sichern. Die Zone UD umfasst die aus der Dorfzone
entlassenen Gebiete im Kempfhof, wo sich neuere Bauten vielfach ohne ortsbaulichen Be-
zug zu Strassen- und Hofraumen aufreihen. Zudem wird der mit kleinteiligen alteren und
neueren Bauten durchsetzte Schild zwischen der Bachstrasse und der Schulstrasse dieser
Zone zugewiesen. Schliesslich werden an der Bachwiesenstrasse auch Teile der Ortserwei-
terung in die Ubergangszone Dorf aufgenommen, dem gemaéss ISOS eine grosse Bedeu-
tung mit dem Erhaltungsziel b attestiert wird.

Die Wohn- und Gewerbezone WG befindet sich unmittelbar an der Landstrasse an der sudostli-
chen Hauptverkehrsachse, wo gemischte Wohn- und Gewerbenutzungen raumplanerisch
zweckmassig sind oder wo wegen der Larmbelastung eine Aufstufung in die Empfindlichkeits-
stufe Ill situationsgerecht ist.

Die Wohnzonen W2E, W2 und W3 umfassen die primar dem Wohnen dienenden Gebiete an
weitgehend ruhigen Lagen. In wenigen Abschnitten an der Landstrasse und der Schulstrasse ist
wie bisher infolge der Larmbelastung eine Aufstufung in die Empfindlichkeitsstufe Il nétig.

— Die Wohnzonen W3 befinden sich primér im ndheren Umfeld des Dorfkerns und der Schul-
anlagen. Sie beinhalten neu auch die bereits bestehenden dichteren Wohnbauten an der Alt-
wiesenstrasse und eine Bautiefe entlang des Schliffenwegs (mit Larmvorbelastung).

— Die Wohnzone W2 reiht sich um die zentral gelegenen Bereiche (K, D, W3) ringartig auf und
ist auch weiterhin nordlich der Bahnlinie um den Bahnhof ausgeschieden. Eine Aufzonung in
Bahnhofsnéahe wurde diskutiert, aber infolge der vorhandenen Quartierstruktur und den pla-
nungsrechtlichen Mdglichkeiten der Wohnzone W2 nicht vollzogen.

— Die Wohnzone W2E wurde grundséatzlich auf die kleinteiligeren 2-geschossigen Schilder mit
grosstenteils noch guter Durchgriinung beschrankt.
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Gemaéss Raumlichem Entwicklungsleitbild (REL) wird ein differenziertes Wohnen mit einer situa-
tionsgerechten Reaktion auf die ortlichen Begebenheiten angestrebt. In der Zonierung / in den
Zonenbestimmungen kommt dies wie folgt zum Ausdruck:

— In allen Wohnzonen wird eine Grinflachenziffer eingefiihrt, um eine messbare Grésse zur
Erreichung eines angemessenen Griinanteils zu sichern. Im Quartier Buech wird eine noch
etwas hohere Grinflachenziffer verlangt, wie dies aus dem Richtplan Natur und Freiraum in
der Siedlung hervorgeht (Quartier mit besonders hohem Griinanteil).

— In den Wohngebieten an larmexponierten Lagen, die aber auch gut durchgriint sind, wird ein

ortsspezifischer Ausniitzungsbonus eingefiihrt, um eine bessere Wohnraumsituation schaf-
fen zu kdnnen, der sich auf verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergarten bezieht.

Die Gewerbezonen GE umfassen die bestehenden Gewerbeareale in den Gebieten Grosszelg
und Tagerhard. Um die Arbeitsnutzungen nicht zu verdrangen, werden hier Wohnungen weiter-
hin nur sehr beschrankt zugelassen. Im Gebiet Grosszelg werden die herkémmlichen Nutzun-
gen mit Ausnahme von Gastronomie wie bisher auf massig stdrende Gewerbe und Dienstleis-
tungen beschrankt. Im Tagerhard sind neu auch stark stérende Nutzungen erlaubt. Um eine an-
gemessene Nutzungsintensitat zu sichern, werden ebenfalls wie bisher reine Lager- und Logis-
tikbauten wie auch reine Umschlagplatze nicht gestattet. Zu beachten ist, dass in der neuen
BNO generell bei Bauvorhaben ab 30 Parkfeldern ein Mobilitatskonzept verlangt werden kann
und dass bereits ab 10 Parkfeldern grundsatzlich eine unterirdische Parkierung nétig ist.
Schliesslich werden fir gewerbliche Nutzungen vertretbare und den jeweiligen ortlichen
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Gegebenheiten angemessene Einpassungsbestimmungen vorgegeben. Im Gebiet Grosszelg ist
neben der eigentlichen gewerblichen Nutzung auch das Bahnhofareal in die Gewerbezone ein-
gebunden.

Die Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OB umfassen diejenigen Nutzungen, die dem 6&f-
fentlichen Interesse dienen. In dieser Zone befinden sich im Wesentlichen die kommunalen Inf-
rastrukturanlagen der Gemeindeverwaltung und der Volksschule (ohne Bezirksschule) sowie
die beiden Areale der reformierten und katholischen Kirche. Im Gesamtkonzept Schul- und
Sportplatze Landli vom 9. Juli 2019 werden die Optionen fir allfallige Erweiterungen der Schule
und der Verwaltung aufgezeigt. Eine Uberkommunale Bedeutung hat das Schwimmbad Wiemel.
Auf der Zentrumswiese ist der Neubau eines Alterszentrum vorgesehen. Der Werkhof der Ge-
meinde wurde vor kurzem in die Gewerbezone Tagerhard (Land der Ortsbiirgergemeinde) ver-
legt. Insgesamt sind die Zonen OB geniigend gross, um ausreichend grosse Infrastrukturbauten
und -anlagen innerhalb des Planungshorizontes von 15 Jahren fiir die voraussichtliche Bevolke-
rungs- und Arbeitsplatzentwicklung bereitstellen zu kénnen.

Die Grin- und Uferzone GUZ beinhaltet als Grundnutzungszonen innerhalb des Siedlungsge-
bietes diejenigen Flachen zwischen der Gewdasserflache des Furtbaches und den eigentlichen
bebaubaren Bauzonen, welche keiner sinnvollen sonstigen Zone zugewiesen werden kénnen
(Bachparzelle, steile Bachbdschungen, Puffer Strasse Am Bach / Bachstrasse). Im Abschnitt
Bachstrasse 63 bis 93 ragt die Zone GUZ mit einem 6 m bis 10 m breiten Streifen in private
Parzellen hinein. Hier wird auch die Spezialbestimmung beibehalten, wonach eine Erschlies-
sung Uber die Bachstrasse zulassig ist (ansonsten besteht keine andere Zufahrtsmdéglichkeit).

Die Spezialzone Steinbruchareal SPST umfasst wie bisher das Areal des Emma-Kunz-Zent-
rums, einer gemass REL zur Standortattraktivitat und Identitat der Gemeinde beitragenden In-
stitution, die Uberregional bekannt ist und als Begegnungsstatte (inklusive Museum) des Ener-
giezentrums im Wirenloser Steinbruch dient. Die bisher ebenfalls der Spezialzone SPST zuge-
ordnete Flache im Gebiet Zelgli / Mittlerer Steinbruch wird neu der Schutzzone Gmeumeri aus-
serhalb der Bauzone zugewiesen.

Die Schutzzone Bickguet SZBG enthélt das unter kantonalem Denkmalschutz stehende Bick-
guet, welches zwischen dem Siedlungsgebiet und der Limmat auf einer Seitenmorane Uber ei-
ner ausgedehnten Rebenhalde thront. Da sich die Spezialzone SZBG abseits des eigentlichen
Siedlungsgebietes befindet, sind die baulichen Méglichkeiten an den Hochbauten und den Aus-
senanlagen nur soweit zugelassen, als ein ausserordentlich hohes 6ffentliches Interesse am Er-
halt und der Nutzung des kulturgeschichtlich bedeutsamen Areals besteht.

Die Spezialzone Gartnerei und Gartenbau SPGG beinhaltet die drei bestehenden Gartnerei-
und Gartenbaubetriebe, die rundum von Wohnzonen oder weitgehend dem Wohnen dienenden
Bauzonen umgeben sind und weiterhin zonenkonform genutzt werden sollen.

Die Spezialzone Sportanlagen Tagerhard SPTH, die erst seit dem 20. November 2013 rechts-
kraftig ist und fur die vorgangig eine Richtplananpassung zur Vergrosserung des Siedlungsge-
bietes notig war, dient der Erstellung und dem Betrieb von Spiel- und Sportanlagen. Die Nut-
zung ist eng auf Spielflachen und einen Reitplatz beschrankt. Geb&ude sind nicht zuldssig. Der
Bedarf fur die damalige Einzonung ergab sind durch den Neubau Schulhaus "Feld" und der da-
mit verbundenen Reduktion der Sportflachen, wodurch neue Mdéglichkeiten fiir den Vereinssport
geschaffen werden mussten. Das urspriinglich vorgesehene Projekt im Gebiet "Landli" in direk-
ter Nachbarschaft zur bestehenden Schulanlage und zur Mehrzweckhalle scheiterte nach ei-
nem Entscheid des Bundesgerichts.
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A. Umzonungen
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Nr.

Umzonung

Erlauterungen / Begrindungen materielle Anderungen

Flache

11

D zu K

Die Kernzone wird entlang der Landstrasse in den Giberwiegend dem
funktionalen Zentrum zugeordneten Bereichen auf einer Bautiefe
durchgezogen. Das funktionale Zentrum soll so klarer zum Ausdruck
kommen. Im ISOS sind diese Bereiche dem Erhaltungsziel C zuge-
ordnet. Die Liegenschaft Dorfstrasse 1 enthalt ein Geb&aude mit Sub-
stanzschutz (912), wodurch deren Erhalt als wichtiger Bestandteil des
alten Dorfteils gesichert ist.

1.04 ha

1.2

D zu UD

In diesen Randbereichen des alten Dorfteils Kempfhof wurden in wei-
ten Teilen neuere Geb&ude erstellt, die sich zwar in der Typologie an
die Bauweise der Dorfzone anlehnen, mit monotonen Aufreihungen
ortsbaulich aber keinen Bezug zu Strassenraumen und keine zusam-
menhangenden, sondern lediglich kleinere Hofrdume bilden.

3.06 ha

21

E2 zu D

Die Randbereiche der Altbebauung, welche 3 geschiitzte Gebaude an
der Dorfstrasse 13 bis 19 aufweisen und wo sich ein Altbau an der
Strasse am Bach 13 befindet, werden der Dorfzone mit erhéhten ge-
stalterischen / ortsbaulichen Anforderungen zugewiesen.

0.34 ha

2.2

E2 zu W2

Diese Umzonungen liegen in unmittelbarer N&éhe des Bahnhofes Wi-
renlos und / oder nahe beim funktionalen Zentrum, wo eine dichtere
Bauweise raumplanerisch sinnvoll ist. Der Gestaltungsplan Gattera-
cher Ost (2015) lasst u.a. MFH / REFH zu, die einer W2 entsprechen.
Die Gebaude entlang Bifigweg sollen mit der Zuweisung in die W2 die
Maoglichkeit erhalten, besser auf die Larmimmissionen reagieren zu
kdnnen, diejenigen oberhalb Bifigweg entsprechen mit ihrer Typologie
nicht den Vorgaben der E2.

Die leichten Aufzonungen im Gebiet Huebacherstrasse und den nord-
lichsten Abschnitten der Buech- / Bachwiesenstrasse befinden sich
nur rund 200 m bis 400 m vom Dorfkern entfernt. Mit dem Gestal-
tungsplan Huebacher wird eine bauliche Dichte erreicht, die vom Cha-
rakter her einer Uiblichen W2 entspricht.

7.86 ha

2.3

E2 zu W3

Diese Anpassung an eine bestehende Parzellengrenze (Landstrasse
99) soll auf Grund der LArmimmissionen mit einem stattlichen Volu-
men Mdglichkeiten fiir eine situationsgerechte Uberbauung zulassen.

0.05 ha

GE zu W3

Mit dieser Umzonung soll eine schildweise sinnvolle Abgrenzung zwi-
schen Gewerbe- und Wohnzone entstehen. Der Entwicklungsrichtplan
gibt fur dieses Teilgebiet folgendes vor: Das Areal Im Grund ist als
Wohnquartier mit hoher Siedlungsqualitét zu entwickeln. Die neuen
Gebaudekérper haben sich besonders gut in die im Plan schematisch
dargestellte Freiraumstruktur zu integrieren. Im Bauzonenplan wird fur
diese Flache eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt mit einer darauf
ausgelegten Zweckbestimmung (8 5 Abs. 2 BNO).

1.25 ha

KzuD

Entlang der Dorfstrasse soll die ringstrassenartige Bebauung des al-
ten Dorfteiles mit kleinkdrnigen Gebauden innerhalb der Dorfzone
seine Fortsetzung finden. Der Masterplan Zentrum plus gibt zentrums-
typische Mischnutzungen entlang der Landstrasse vor. Im rickwérti-
gen Bereich an der Dorfstrasse soll sich die Regelbauweisen an den
vorhandenen Strukturen und Massstaben orientieren, wie dies eher in
der Dorfzone vorgegeben wird.

1.29ha

SPFH zu
W2

Die mit dem Gestaltungsplan Fliiehiigel erméglichte Uberbauung fallt
in ihrer Volumetrie und Kornigkeit stark aus dem im ortlichen Kontext
vorherrschenden Rahmen. Mit der Umzonung in die W2 und der
Schaffung einer Spezialbestimmung (§ 15 Abs. 6 BNO) sollen die
baulichen Méglichkeiten ausdriicklich auf die bestehenden Volumen
begrenzt werden, also auch unter dem Titel der Besitzstandsgarantie
nicht noch zusatzliche Erweiterungen méglich sein.

0.54 ha
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Nr. Umzonung | Erlauterungen / Begriindungen materielle Anderungen Flache
6 SPGG zu Die Umzonung erfolgt auf Antrag der Grundeigentiimer, weil die bis- 0.27 ha
w2 herige zonenkonforme Nutzung im April 2017 aufgegeben wurde und

eine weitere Nutzung durch eine Gartnerei oder einen Gartenbaube-
trieb nicht mehr vorgesehen ist. § 22 Abs. 7 BNO verpflichtet den Ge-
meinderat zur Einleitung des Umzonungsverfahrens bei Aufgabe des
Betriebes. Dieser Tatbestand ist erfillt.

7.1 W2 zu D Die Anpassungen bezwecken sinnvolle Abgrenzungen der Dorfzone 0.96 ha
mit Bezug auf die Altbau- / Parzellenstruktur und entsprechend ange-
messenem Umfeld. Die Liegenschaften Bachstrasse 40, 53 und 55
sind typische Vielzweckbauten und gehdren in eine Dorfzone.

7.2 W2 zu K Die Liegenschaft Rest. Bahnhof bildet einen ortsbaulich markanten 0.20 ha
Punkt als Anfang / Ende des funktionalen Zentrums an der Land-
strasse und wird deshalb der Kernzone mit adéquaten Einpassungs-
bestimmungen zugeordnet.
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Nr.

Umzonung

Erlauterungen / Begriindungen materielle Anderungen

Flache

7.3

W2 zu UD

Der kleinteilige altere / neuere Bauten aufweisende Schild zwischen
Bachstrasse und Schulstrasse wird der Zone UD zugewiesen, um
eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung zu sichern.

Die Umzonungsflache im nordwestlichen Randbereich des alten
Dorfteiles Kempfhof umfasst rund zur Halfte relativ dichte Wohnbau-
ten (MFH Dollisesteig 1 bis 11, Bachstrasse 55a bis 55d / 57 bis 59),
die eher nicht einer herkémmlichen W2 entsprechen. Insgesamt soll
dieser gesamte Schild etwas hohere Anforderungen an die Gestal-
tung erhalten.

3.01 ha

7.4

W2 zu W2E

Im Schild Erliacher- / Erlen- / Eschenweg und unterhalb einer Bautiefe
am Ahornweg soll ein fliessender Ubergang zwischen Siedlung und
Kulturland mit nicht allzu hoher, aber noch immer angemessener
Dichte (AZ 0.4) und Durchgriinung gesichert werden, um die im Richt-
plan Natur und Freiraum in der Siedlung beabsichtigte 6kologische
Vernetzung zu unterstitzen.

5.05 ha

7.5

W2 zu W3

Diese Aufzonung am Birkenweg / Aspenweg tragt den mehrheitlich
vorhandenen dichteren Wohnbaustrukturen Rechnung. Mit den An-
passungen der Grundmasse bleibt hingegen weiterhin eine AZ (0.55)
im &hnlichen Rahmen mdglich und mit der neu eingefuhrten Grunfla-
chenziffer wird der vorhandenen weitgehend guten Durchgriinung
Rechnung getragen.

Die Liegenschaften Altwiesenstrasse 27 bis 33 entsprechen hinsicht-
lich ihrer Geb&audetypologien eher einer W3. Hinsichtlich Siedlungs-
randgestaltung wurde ein neuer § 68 BNO eingefuhrt.

4.20 ha

W3 zu K

Diese Gebaude unmittelbar hinter der ersten Bautiefe an der Land-
strasse gehdren zum eigentlichen funktionalen Zentrum und umfas-
sen teilweise gewerbliche Nutzungen, deren Zonenkonformitat in der
W3 nicht gegeben ist. Somit entsteht eine funktional und raumlich
sinnvolle Abgrenzung der Kernzone.

0.44 ha

9.1

WG zu K

Mit diesen Umzonungen wird in betrachtlichen Abschnitten der Haupt-
verkehrsachsen (400 m entlang Landstrasse / 200 m entlang Schul-
strasse) eine wesentliche Absicht aus dem REL umgesetzt, eine ver-
mehrte ortsbauliche, aussenraumliche und verkehrliche Interaktion
zwischen den Nutzungen der ersten Bautiefe und dem Strassenraum
zu sichern. Diese strengeren Qualitatsvorgaben werden mit Anreizen
einer héheren AZ (von 0.60 auf 0.75), die in einem Zentrumsbereich
durchaus noch angemessen sind, ausgeglichen.

3.52 ha

9.2

WG zu UD

An der Bachwiesenstrasse werden Teile der Ortserweiterung im Wes-
ten, wo geméss ISOS eine grosse Bedeutung mit dem Erhaltungsziel
b enthalten ist, in die Ubergangszone Dorf aufgenommen.

1.27 ha

9.3

WG zu W3

Die reinen Wohnuberbauungen etwas abseits der Landstrasse sind
mit der Zuordnung in die W3 sachgerechter zoniert. Der nordlichere
Teilbereich wurde gestiitzt auf den Gestaltungsplan Steinhof tiber-
baut, worin Nutzungen auf Wohnen beschrankt wurden.

3.03 ha

B. Anpassungen am Bauzonenrand / Ein- und Auszonungen

Die bisher als Bauzonen ausgeschiedenen Flachen von Wirenlos sind im kantonalen Richtplan
als Siedlungsgebiet festgesetzt (Richtplanbeschluss S1.2/1.1). Der rechtskréaftige Perimeter des
Bauzonenplanes, der bisher die Abgrenzung zwischen Baugebiet und Kulturland festlegte,
wurde entsprechend den rechtlichen und planerischen Erfordernissen sowie den bestehenden

Nutzungen Uberprift.

Im Rahmen dieser Gesamtrevision Allgemeine Nutzungsplanung sind keine grundlegenden Ein-
und Auszonungen vorgesehen, die Bauzonengrenze entsprechen demzufolge weitestgehend
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dem bisherigen Verlauf. Die Bauzonengrenzen sind gegenuiber dem Kulturland soweit wie még-
lich auf bestehende Parzellengrenzen gelegt. Teilweise bilden Ubergeordnete Grundlagen wie
Waldfeststellung oder Sperrzone des Lagernschutzdekretes gleichzeitig die Bauzonengrenze.
Die Strassen am Bauzonenrand sind in denjenigen Féllen als Bauzone ausgeschieden, wo sie
zur Erschliessung dienen. Dies war im Bauzonenplan schon so, weshalb sich daraus keine An-
passungen am Bauzonenrand ergeben. Wo die Bauzonen nicht auf konkrete Bezugslinien ge-
legt werden kénnen, sind sie im Bauzonenplan vermasst oder beziehen sich auf Parzellengren-
zen (z.B. in deren Verlangerung).

An einzelnen Orten wurde dartber diskutiert, ob Gartenanlagen am Rande des Bauzonenperi-
meters oder in dessen Nahe dem Baugebiet zugeschlagen werden kénnen. Die bestehenden
Bauzonengrenzen sind jedoch im Bauzonenplan klar vermasst und im Verlauf besteht somit
kein Interpretationsspielraum. Auch sollen allféllige solche Nutzungen nicht im Nachhinein legiti-
miert werden, indem sie eingezont werden. Fir die Schaffung einer darauf ausgelegten Zone im
Kulturland besteht keine raumplanungsrechtliche Moglichkeit.

Das in der Richtplankarte raumlich festgesetzte Siedlungsgebiet enthélt einen an bestimmte Kri-

terien gebundenen Anordnungsspielraum fiir die parzellenscharfe und planerisch zweckmaés-

sige Detailabgrenzung der Bauzonen im Rahmen der Nutzungsplanung (Richtplanbeschluss

S 1.2/3.5). Dabei sind kleinflachige Einzonungen von Flachen mdglich, die direkt an die

Bauzone angrenzen, das weitgehend Uberbaute Gebiet nicht erweitern und geméass Beschluss

3.2 lediglich den Anforderungen Bst. d) bis h) geniigen, wie Einzonungen fir

a) nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Wohn- oder Okonomiegebaude auf einem Hofareal,

b) rechtmassig erstellte, bestimmungsgemass nutzbare / nachtraglich zonenwidrig gewordene
Bauten und Anlagen,

c) Gebiete mit langfristigem Freihaltezweck wie Griinzonen, Uferschutzzonen oder Waldab-
standsflachen,

d) bestehende Zonenrandstrassen und deren nachweislich notwendigen Ausbau.

Der aktualisierte Bauzonenplan sieht folgende Anpassungen am Bauzonenrand vor:

Nr. Umzonung Erlauterungen / materielle Anderungen Flache
A Auszonung Geringfugige Anpassung Wohnzone W3 entlang der Autobahn A1 an | 0.04 ha
bestehende Parzellengrenze (Auszonung gemass Punkt d)

El Einzonung Geringfugige Anpassung im Arealinnern der Spezialzone Steinbruch- | 0.05 ha
areal an die aktuelle Waldfeststellung (Einzonung geméss Punkt c)

E2 Einzonung Minimale Flache zwischen Wald / Altwiesenstrasse als Grun- und 0.04 ha
Uferzone ausgeschieden (Einzonung gemass Punkt c)

E3 Einzonung Ausdehnung Schutzzone Bickguet auf diejenigen Gebaude, fur wel- 0.24 ha

che ein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang mit der bestehen-
den Schutzzone vorhanden ist (Einzonung gemass Punkt b)

Zwei untersuchte Einzonungsflachen kdnnen aus den folgenden Grinden nicht aufgenommen

werden:

— Das Gebéaude Nr. 269 (ehemaliger Schweinestall) liegt mindestens rund 45 m vom historisch
bedeutsamen Ensembles Bickguet entfernt und grenzt somit nicht an bestehende Bauzonen.

— Das Gebaudeensemble Landstrasse 123 erfillt teilweise die Anforderungen gemass Richt-
planbeschluss S1.2/3.5. Eine Einzonung konnte allerdings nur in Zusammenhang mit dem
vis-a-vis gelegenen Bickguet begriindet werden, was eine Schutzzone erfordern wiirde.
Diese wurde jedoch v.a. aus Denkmalschutzgriinden mit restriktiven Bestimmungen instal-
liert. Das Gebaude Nr. 128 ist zwar bereits auf der Michaeliskarte von 1840 eingezeichnet,
allerdings ist der Siedlungszusammenhang mit dem Bickguet zu wenig ausgepragt.
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Die Einzonung E3 liegt anhand folgender Gesamtbetrachtung im Anordnungsspielraum des
Richtplanbeschlusses S1.2/3.5 ist somit raumplanerisch sachgerecht.

Nr. Kriterium Beurteilung Erlauterungen

1 Siedlungsgeschichte . Das Wohn- und Okonomiegeb&ude steht bereits seit
Anfang des 20. Jh. Das siidlich gelegene Okonomie-
gebédude ist aus dem 19 Jh. oder sogar alter.

2 Historische Wegfuhrung iy Als Ensemble des Bickguets an der rechtsufrigen

) Landstrasse gelegen:

AG 2.1, national hist. Verlauf

3 Erschliessung / Zufahrt / Durch angrenzende Kantonsstrasse (Landstrasse)

- vorhanden. Ein- / Ausfahrt bei Tempo 60 (bzgl. Ver-

kehrssicherheit heikel). Der Zufahrtsweg (Bickguet-
weg) ist nicht befestigt. Stdlich gelegenes Wohnge-
b&ude ist Uber historisches Bickguet erschlossen.

4 Offentlicher Verkehr ./ OV-Giteklasse D mit rund 200 m Distanz zur Bushal-

) testelle Larchenweg.
5 Naherholung Liegt in unmittelbarer N&he von grossen, freien und
* attraktiven Landschaftsraumen.

6 Flachenverbrauch . Flache der vorgeschlagenen Einzonung betragt
2'279m?, Die Geb&udegrundflache betragt 584m>.

7 Landschaft Gebéude sind als Teil des historisch bedeutsamen

+ ;

Ensembles Bickguet erkennbar.

8 Landwirtschaft . Gebéaude werden von den Besitzern des Bickguets
genutzt (teilweise Rebgut).

9 Umwelt . Liegen abseits der stark befahrenen Landstrasse.

10 Raumplanung . Gebaude grenzen unmittelbar an die Spezialzone

Bickguet, einer kulturhistorisch bedeutsamen Anlage.

Fazit: Gemass Richtplanbeschluss S1.2/5.3 sind die rAumlichen Veranderungen des Siedlungs-
gebiets gemass den Beschliussen 1.2, 1.3 und 3.5 jéahrlich auszuweisen, mit dem Monitoring
und Controlling gemass Kapitel G7 zu erfassen und fortzuschreiben. Ein separater Antrag zur
Anpassung des kantonalen Richtplanes ist dementsprechend nicht erforderlich. Fur die Einzo-
nungen mussen die Zugestandnisse im Rahmen der kantonalen Vorprifung erwirkt werden.
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5.2.3 Quantifizierung Siedlungsentwicklung / Innenentwicklungspfad

A. Bauzonenreserven
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Das Siedlungsgebiet von Wurenlos ist im kantonalen Richtplan festgesetzt. Gemass Art. 15
RPG umfassen Bauzonen Land, das dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren entspricht.
Gestutzt auf den aktuellen Bauzonenplanentwurf sieht die Flachenbilanz wie folgt aus:

Bauzonen Uberbaut unuberbaut Total
K Kernzone 6.04 ha 0.15 ha 6.19 ha
D Dorfzone 9.55 ha 0.68 ha 10.23 ha
§]p] Ubergangszone Dorf 6.50 ha 0.84 ha 7.34 ha
WG Wohn- und Gewerbezone 0.93 ha 0.00 ha 0.93 ha
W2E Wohnzone 2 Erhaltung 28.68 ha 1.42 ha 30.10 ha
w2 Wohnzone 31.95 ha 3.74 ha 35.69 ha
W3 Wohnzone 15.21 ha 2.14 ha 17.35 ha
GE Gewerbezone 13.89 ha 1.77 ha 15.66 ha
OB Zone fir 6ffentiche Bauten und Anlagen 13.21 ha 2.58 ha 15.79 ha
GuUz Grun- und Uferzone 2.09 ha 0.00 ha 2.09 ha
SPKF Spezialzone Kloster Fahr 1.49 ha 0.00 ha 1.49 ha
SPST Spezialzone Steinbruchareal 1.95 ha 0.00 ha 1.95 ha
SPBG Schutzzone Bickguet 1.05 ha 0.00 ha 1.05 ha
SPGG Spezialzone Gértnerei + Gartenbau 0.98 ha 0.00 ha 0.98 ha
SPTH Spezialzone Sportanlagen Tagerhard 1.45ha 2.25ha 3.70 ha

TOTAL 134.97 ha 15.57 ha 150.54 ha
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B. Quantifizierung Einwohnerpotenzial

Die Abschatzung des Innenentwicklungsbeitrags der in der kommunalen Nutzungsplanung fest-

gelegten Planungsmassnahmen ist ein zentrales Element in der Berichterstattung nach

Art. 47 RPV. Die planerisch vorbereitete beziehungsweise erwartete Einwohnerdichte muss

nachvollziehbar dargestellt werden. Fir die Kapazitatsberechnung wird gestitzt auf die kanto-

nalen Grundlagen das ,RIA-Prinzip“ verwendet:

— Reservenutzung [R]: Kleinflachige Bauliicken / Bauzonenreserven sowie grossere, zusam-
menhangende, teilweise zentral gelegene “Schlisselgebiete”.

— Innenentwicklung [I]: Bereits tberbaute Wohn- und Mischzonen an gut erschlossener,
zentraler Lage mit erheblichem Aufwertungspotenzial.

— Aussenentwicklung [A]: Einzonungen von Wohn- und Mischzonen innerhalb des im Richt-
plan festgesetzten Siedlungsgebietes oder im planerischen Anordnungsspielraum gemass
Richtplankapitel S1.2.

Wirenlos ist im Raumkonzept Aargau als urbaner Entwicklungsraum bezeichnet. Im Richt-
plankapitel S1.2 (Siedlungsgebiet) gilt fir die Innenentwicklung folgende Planungsanweisung:
Die Gemeinden zeigen die Schritte auf, wie bis 2040 die Mindestdichten erreicht werden. Sie
gestalten ihre Nutzungsplanung (Zonenplan und BNO) und die Erschliessungsprogramme so,
dass in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040 folgende Mindestdichten er-
reicht werden kdnnen:

Raumtyp Mindestdichte [E/ha]
Uberbaute Wohn- und Mischzone uniiberbaute Wohn- und Mischzone
Kernstadte 70 90
Urbane Entwicklungsrdume 70 90
Landliche Zentren 55 75
Landliche Entwicklungsachsen 50 70
Landliche Entwicklungsraume 40 60

Bevolkerungsprognose: Die kantonale Prognose geht geméass Raumkonzept Aargau von
7780 Personen im Jahr 2030 und von 8'460 Personen im Jahr 2040 aus. Dies entspricht einem
Wachstum von 44 % bis 2040 gegeniiber dem Bezugsjahr 2012.

Demografische Entwicklung: Gemass den kantonalen Grundlagen ist fur die Planung des
Wohnraums sowie der Alters- und Pflegeeinrichtungen zu beachten, dass aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung die Anzahl der Uber-65-jahrigen bis 2030 stark ansteigen wird (um ca.
+446 Personen, von 1'074 auf 1'520 Einwohner). Fur die Abschétzung der Schilerzahlen ist re-
levant, dass die Anzahl der Unter-20-jahrigen weiter ansteigt, ab 2030 nur noch wenig (wobei
diese Annahmen unsicher sind).

Raumliches Entwicklungsleitbild (REL): Die Gemeinde Wiurenlos verzeichnet per 31. De-
zember 2019 6509 Einwohner und per 31. Dezember 2020 6'523 Einwohner. Ein kontinuierli-
ches Bevdlkerungswachstum auf rund 7°300 Einwohner innerhalb des Planungshorizontes von
rund 15 Jahren ist méglich und wird als im 6rtlichen Kontext vertretbar erachtet.

Planungsbericht NP Wirenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



Seite 62

a. Reservenutzung [R]

Potenzial der gesamten unuberbaute Bauzonen
Einwohnerdichte in Wohn- und Mischzonen 9 60.6 E/ha / 90 E/ha
Potential:  8.97 ha x 60.6 E/ha bzw. x 90 E/ha 544 E bis 807 E
9 Quelle: 60.6 E/ha; Grundlagen kant. Abt. Raumentwicklung vom 27. April 2017,

Wohn- und Mischzonen. Gemass Richtplanbeschluss S1.2/21 ist aufzuzeigen,

wie in Wirenlos eine Mindestdichte von 70 E/ha in den tiberbauten Wohn- und

Mischzonen sowie von 90 E/ha in den uniiberbauten Wohn- und Mischzonen
erreicht werden kann.

davon Schlisselgebiete

Areal Gatteracher Ost (1.15 ha), Im Grund (1.15 ha), 214 E bis 318 E
Huebacher (1.23 ha)
weitere unlberbaute Flachen 330 E bis 499 E

b. Innenentwicklung [I]:

Potenzial iberbaute Bauzonen - Methode 1
Vgl. Abschnitt 4.2.3: 112 Wohneinheiten x 2.5 E/Wohneinheit 280 E

Potenzial iberbaute Bauzonen - Methode 2

Vgl. Abschnitt 4.2.3: 320 E bis 525 E x 2.5 E/Wohneinheit 2 320 E bis 525 E
2 Ermittlung Innentwicklung von 2000 bis 2018 innert 9 Jahren

77 bis 126 Wohneinheiten ergibt 192 E bis 315 Einwohner,

hochgerechnet auf 15 Jahre 320 E bis 525 Einwohner

c. Aussenentwicklung [A]: OE

Da nur sehr marginale Einzonungen vorgenommen werden (vgl. 5.2.2B),
ist mit keinen oder hdchstens wenigen zusétzlichen Einwohnern zu rechnen.

d. Bilanzierung ,,RIA-Prinzip“

Ausgangswerte

Zielvorgabe gemass raumlichem Entwicklungsleitbild (bis 2030) 7300 E
Kantonale Prognose (bis 2040) 8460 E
Aktuelle Einwohnerzahl per 31.12.2019 6'509 E
Fassungsvermégen bis 2036

Schlisselgebiete 214 E bis 318 E
weitere unuberbaute Flachen 330 E bis 499 E
Innenentwicklung 350 E bis 400 E
Fassungsvermogen total 7’403 E bis 7’726 E

Ermittlung Einwohnerdichte
ca. 250 Einwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen
7153 E bis 7°476 E / 108 ha ergibt 66 bis 69 E/ha

Fazit: Die Berechnungen zeigen, ausgehend von realistischen Potenzialen und den angestreb-
ten eher moderaten baulichen Strukturen, dass die kantonalen Dichteziele nicht ganz bzw. nur
knapp erfiillt werden kénnen. Mit der Uberbauung der uniiberbauten Flachen und der zusétzli-
chen inneren Entwicklung drfte aber ein betrachtlicher Anstieg der Einwohner / Hektare einher-
gehen, welcher zu einer starken Annaherung an die im kantonalen Richtplan vorgegebenen
Dichtewerte fiihren. Die Berechnungen ergaben, dass die Einwohnerdichte von aktuell 60.6
E/ha auf rund 66 bis 69 E/ha gesteigert werden kann. Auf Grund der aktuell sehr hohen Nach-
frage ist es aber durchaus realistisch, dass 70 E/ha erreicht werden.
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Raumplanerische Beurteilung der Wohn- und Mischzonen

Innerhalb der Wohn- und Mischzonen besteht aktuell eine Reserve von insgesamt 8.97 ha. Die
noch uniiberbauten Flachen sind unterschiedlich gross und verteilen sich relativ homogen auf
verschiedene Quartiere. Sie bieten Platz fir ein diversifiziertes Wohnraumangebot, welches
grundsatzlich ein attraktives Wohnen im Alter und / oder fir jiingere Personen (Kleinhaushalte)
zulasst, wie dies im REL angestrebt wird und auch der demografischen Entwicklung entgegen-
kommt. Allerdings darf nicht ausser Acht gelassen werden, dass Wirenlos als Wohngemeinde
sehr attraktiv ist und deshalb Wohnraum zu ,erschwinglichen® Preisen schwierig zu erhalten ist.
Allenfalls sollte hier der Fokus darauf gelegt werden, institutionelle Anleger oder 6ffentliche Ein-
richtungen fur alternative Wohnbauprojekte zu gewinnen.

Rund 5.16 ha der Wohnzonenreserven finden sich in 2-geschossigen Wohnzonen (W2E, W2).
Der Anteil dieser Wohnzonen am gesamten Wohnzonenbestand bleibt relativ hoch. Allerdings
bestehen mit den vorgegeben Dichte- und Hohenmassen ausreichend Potenziale, um auch in
diesen Zonen unterschiedliche Wohnformen realisieren zu kénnen wie z.B. Einliegerwohnun-
gen, Geschosswohnungen oder sonstige Wohnbautypen. In der BNO wird kiinftig auf die strikte
Vorgabe bestimmter Gebaudetypologien verzichtet. Grundsatzlich sind die Ausnitzungsziffer
und die Hohenmasse so ausgelegt, dass die vorgegebenen Einwohnerdichten erreicht werden
kénnen. Auf die Festlegung einer Mindestdichte wird verzichtet, hingegen die Méglichkeit in die
BNO aufgenommen, bei Bauvorhaben mit geringer Ausnutzung eingreifen zu kénnen.

Die Reserven von 2.16 ha in der Wohnzonen W3 konzentrieren sich zu einem wesentlichen Teil
(1.15 ha) auf das gestaltungsplanpflichtige Areal Im Grund, wo die angestrebte Entwicklung in
der BNO verbindlich festgehalten ist.

Fur alle Schliisselgebiete in der Wohnzone bestehen Gestaltungsplane (,Gatteracher Ost*,
~Huebacher®, ,Steinhof“) oder es ist neu eine Gestaltungsplanpflicht (Im Grund) vorgegeben.
Das ermittelte Innenentwicklungspotenzial findet sich in ,Bauliicken®, auf Parzellen mit sehr
niedriger Dichte, bei alteren Einfamilienhdusern und auch in leerstehenden Volumen. Auch die
snneren® Reserven verteilen sich auf verschiedene Quartiere. Insbesondere finden sich auch in
den Kernzonen und Dorfzonen erhebliche Potenziale, um zusétzlichen Wohnraum in einem at-
traktiven Umfeld mit hohem Identifikationsgrad anbieten zu kénnen.

Es handelt sich um Potenziale, die auf Grund einer groben Abschatzung der drtlichen Situation
vorgenommen wurde. Die Praxis zeigt aber auch, dass sich diese einerseits nicht realisieren
lassen, sich aber andererseits pl6tzlich auch an anderen Orten Potenziale auftun kénnen. Die
ermittelten Werte erscheinen unter diesem Gesichtspunkt realistisch realisierbar.

Auf Grund der aktuellen Entwicklungstendenzen kann in Wirenlos weiterhin eine rege Bautatig-
keit festgestellt werden. Die angestrebte Entwicklung dirfte sich zu einem wesentlichen Teil
»von allein“ ergeben.

Raumplanerische Beurteilung der Gewerbezonen

Die Gewerbezonen umfassen mit 15.66 ha nur rund 10% der gesamten Bauzonenflache. Sie
verteilen sich auf die Areale Grossszelg und Tagerhard.

Die Gewerbezone Grosszelg ist weitgehend tberbaut und im Uberwiegenden Teil mit mindes-
tens 2-geschossigen Geb&uden belegt. Uber die gesamte Gewerbezone Grosszelg besteht ein
behdérdenverbindlicher ,Entwicklungsrichtplan fiir die Gebiete Bahnhof, Grosszelg, Im Grund
und Steinhof“. Das Teilgebiet 1 mit Bahnhof, Bahnhofplatz und den angrenzenden Bebauungen
und Nutzungen soll zu einem identitatsstiftenden Ort mit einer hohen Aufenthalts-, Nutzer- und
Gestaltungsqualitat werden. Das Teilgebiet 2 Grosszelg bildet fir die Gemeinde Wurenlos ein
wichtiges Arbeitsplatzgebiet. ... Die Lage des Arbeitsplatzgebiets zwischen Landschaftsraum,
Bahnhof und (kiinftigem) Wohngebiet im Stden erfordert eine gute Gestaltung der Bauten und
deren Umgebung. Mit einer TeilAnderung der Nutzungsplanung wurde im Jahr 2018 die Voraus-
setzungen geschaffen, um unmittelbar beim Bahnhof eine mittelgrosse Verkaufsnutzung reali-
sieren zu kénnen. Auf dieser Flache beabsichtigt die Landi einen Verkaufsladen mit Tankstelle
und Shop zu realisieren. In der Zwischenzeit wurde auch der im Bauzonenplan geforderte Er-
schliessungsplan erstellt, der auf einem Erschliessungs- und Freiraumgestaltungskonzept be-
ruht.
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Die Gewerbezone Tagerhard umfasst entlang der Industriestrasse das Areal der Huba Control
und entlang der Bahnlinie eine grossere Flache der Ortsburgergemeinde. Die Huba Control ist
seit 1945 am Ort ansassig und beschéatftigt tber 300 Mitarbeiter. Das Land der Ortsbirgerge-
meinde soll geméass REL fir produzierendes Gewerbe und fiir am Ort ansassige Betriebe be-
reitgestellt werden. Fir diesen Teil der Gewerbeflache haben der Gemeinderat und die Ortsbur-
gergemeinde zusammen beschlossen, das Land mehreren kleineren Unternehmungen aus Wi-
renlos und der naheren Umgebung im Baurecht zur Verfiigung zu stellen.

Schliesslich umfasst die inselartige, rund 1.3 ha grosse Gewerbezone Fliefeld das Handwer-
ker-Center Peterhans.

Zone fur o6ffentliche Bauten und Anlagen
Das gesamte Areal Landli - Biinten - Wiemel umfasst den weitaus grossten Anteil der im 6ffent-
lichen Interesse liegenden Nutzungen: Gemeindeverwaltung, Schulanlagen mit Doppelkinder-
garten Feld, Kindergarten Pfarrhaus, Primarschule, Oberstufe (Bezirksschule in Wettingen),
Turnhalle Mehrzweckhalle, Sportplatze, Freibad, reformierte Kirche und Kirchgemeindehaus. Im
.Gesamtkonzept Schul- und Sportplatze Landli“ vom 9. Juli 2019 sind die aktuell geplanten Pro-
jekte und die Entwicklungsoptionen fiir die Erweiterung der Verwaltung (E) und der Schule (G)
aufgezeigt. Selbst nach Beanspruchung dieser optionalen Nutzungen verbleibt eine Reserve
von ca. 1.75 ha in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen.
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Teilprojekt A: Laufbahn, Allwetterplatz / Teilprojekt B: Spielfeld, Parkplatz, Zufahrt / Teilprojekt C: Tagesstrukturen /
Teilprojekt D: Pausenplatz Schulhaus / Teilprojekt E: Erweiterung Verwaltungsbauten / Teilprojekt F: Aula / Teilprojekt
H: Spielplatz Chilematt / Teilprojekt G: Erweiterung Schule

Im Weiteren umfasst die Zone OB das Areal der katholischen Kirche mit Pfarrhaus und Fried-
hof, auf dem neben den denkmalgeschitzten Bauten (Kirchenturm, Pfarrhaus) zusétzlich 3 Ge-
baude mit Substanzschutz ausgeschieden werden.

Auf der Zentrumswiese soll ein Alterszentrum realisiert werden. Die Absicht, altersgerechte
Wohnformen zu realisieren, wie auch die Standortwahl basieren auf einem jahrzehntelangen
Prozess. Fur das Alterszentrum Wirenlos legte die Einwohnergemeindeversammlung bereits
am 11. Juni 2013 fest, dass dieses am Standort der Zentrumswiese erstellt werden soll. Am

15. Juni 2015 stimmte die Einwohnergemeindeversammlung einem Landabtausch mit der Orts-
birgergemeinde Wurenlos zu, wodurch neu die Einwohnergemeinde im Besitz aller Grundsti-
cke der Zentrumswiese ist. Das aktuelle Projekt basiert auf einem 6ffentlich ausgeschriebenen
Studienauftrag aus den Jahren 2018 / 2019 (Verfahren nach SIA-Ordnung 143). Es beinhaltet
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Pflegebetten und Wohnungen mit Dienstleistungen fiir Seniorinnen und Senioren. Durch die
zentrale Lage soll das Alterszentrum auch ein wichtiger Ort der Begegnung sein, sowohl inner-
halb des Gebaudes als auch in der Umgebung. Am 8. Dezember 2020 stimmte die Einwohner-
gemeindeversammlung einem Baurecht zu Gunsten der Alterszentrum Wuirenlos AG zu.

C. Mobilisierung und zeitliche Realisierung der Bauzonenreserven

In Wiirenlos besteht seit Jahren infolge der vorhandenen Potenziale sowie der gut erreichbaren

und attraktiven Lage eine rege und stete Planungs-, Projektierungs- und Bautétigkeit. Insofern
ist die nachfolgende Zusammenstellung eine Momentaufnahme, die sich laufend veréndern
kann. Im aktuellen Zeitpunkt muss die Entwicklung von Seiten der Gemeinde nicht aktiv gefor-

dert werden.

Quantifizierungsmassnahme

Mobilisierung /
Qualitatssicherung

Zeitliche Realisierung

Schliisselgebiet Huebacher: Bau-
bewilligung erteilt, hédngige Be-
schwerde, bewilligtes Projekt mit
geforderten Qualitaten sichern

Weiterfihrung durch Bauherr-
schaft / Projektverfasser, Quali-
tatssicherung durch Bauverwal-
tung

Kurzfristig,
innert 1 bis 2 Jahren

vidiertes Projekt einer Bewilligungs-
fahigkeit zufiihren

terszentrum / Qualitatssicherung
durch Bewilligungsbehotrde

Gewerbezone Tagerhard: Abgabe | Ortblirgergemeinde in Absprache | Kurzfristig,
im Baurecht / Nutzung Landreserve | mit Gemeinderat laufend bis in 2 Jahren
Alterszentrum Zentrumswiese; re- | Zustandigkeit bei Tragerschaft Al- | Mittelfristig,

innert 3 bis 5 Jahren

Schliisselgebiet Gatteracher Ost;
Umsetzung Gestaltungsplan in be-
willigungsfahiges Projekt mit zielge-
richteten Wohnbauformen

Einwohner- / Ortsbiirgergemein-
de ist grosstenteils Eigentiimer;
Initiierung bauliche Realisierung /
qualitétsvolle Entwicklung

Mittelfristig,
innert 3 bis 5 Jahren

Schlisselgebiet Im Grund; Umset-
zung Gestaltungsplan in bewilli-
gungsfahiges Projekt mit zielgerich-
teten Wohnbauformen

Initiierung Gestaltungsplan mit Ei-
gentimern; Projektentwicklung
und Erarbeitung Gestaltungsplan;
Infrastrukturvertrag

Mittelfristig,
5 bis 10 Jahre inklusive
Planungsverfahren

Weitere unuberbaute Flachen: Si-
cherung haushélterische Bodennut-
zung / Qualitatsvorgaben

Investor, Projektverfasser, Bau-
verwaltung, Gemeinderat

Permanente Aufgabe

Innenentwicklung auf Gberbauten
Flachen: Unterstiitzung Nachver-
dichtung und Erneuerung

Investor, Projektverfasser, Bau-
verwaltung, Gemeinderat; Forde-
rung Bewusstsein durch Beratung

Permanente Aufgabe

Zielgerichtete Wohnbauformen;
Im Grund, Gatteracher Ost und ev.
weitere

Eigentumer / Bauverwaltung / Ge-
meinderat; Wahl geeigneter Pla-
nungs- / Projektierungsschritte

Permanente Aufgabe

Die innere Siedlungsentwicklung kann nicht allein auf die Quantitatssteigerung ausgelegt wer-
den, da bestehende Qualitdten und Sensibilitdten bertcksichtigt werden missen. Die grundle-
gende Ausrichtung der BNO sieht deshalb folgendes vor:
— Gewahrung einer angemessenen Verdichtung mit einer optisch wirksamen Durchgriinung
(wobei auch 6kologische Aspekte einbezogen werden),
— allzu vielfaltige Baustrukturen vermeiden (je exponiertere / empfindlichere, desto restriktivere
Einpassungsbestimmungen formulieren),
— wenn immer moglich parzellenibergreifende Erschliessungen anstreben bzw. verlangen.

Die planerische Umsetzung der inneren Siedlungsentwicklung umfasst ein breites Spektrum,

das je nach Aufgabenstellung gezielt anzuwenden ist. In Frage kommen folgende Aspekte:

— Sensibilisierung auf vorhandene Qualitaten und auf vorhandenes inneres Entwicklungspo-
tenzial (z.B. an Informationsveranstaltungen).
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— Lancierung von parzellenubergreifenden, gebietsweisen Planungen (z.B. durch Bauverwal-
tung bei konkreten Bauanfragen, wodurch kooperative Planungen ausgeldst werden).

— Durchsetzung mittels geeigneter Planungsinstrumente (z.B. kann vom Gemeinderat direkt
gestutzt auf § 21 BauG ein Gestaltungsplan verlangt bzw. erarbeitet werden, wenn ein we-
sentliches offentliches Interesse besteht).

— Beratung von Bauwilligen, Projektverfassern, Investoren (z.B. kann dies durch die Bauver-
waltung oder durch den Beizug von Fachleuten geschehen, indem wertvolle Hinweise fiir die
Projektierung gegeben werden).

5.3 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

5.3.1 Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen

Die Bau- und Nutzungsordnung BNO umfasst wie bisher das gesamte kommunale Bau- und
Planungsrecht. Der Aufbau entspricht der kantonalen Muster-BNO. Neben der Umstellung auf
das harmonisierte Baurecht werden v.a. in folgenden Aspekten Anpassungen vorgenommen:

aktuelle Bedurfnisse und Ziele sowie Erfahrungen in der Anwendung

Umsetzung der neuen Themenbereiche in Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung
nach Innen sowie der Abstimmung von Siedlung und Verkehr

aktualisierte kantonale Muster Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO)

Integration der tUbergeordneten Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der
Ergebnisse der aktualisierten Schutzzonen und -objekte.

Angestrebt wird eine BNO mit griffigeren Bestimmungen, welche systematisch aufgebaut und
Ubersichtlich gestaltet ist sowie die angestrebten Qualitaten sichert. Die einzelnen Bestimmun-
gen werden im Folgenden naher erlautert:

8§ |[Thema | Erlauterungen / Hinweise zur Auslegung
3 Plan:nQS- - Hier sind die Ziele aus dem rdumlichem Entwicklungsleitbild (REL) integriert, welche
grundséatze

dieser Revision zu Grunde liegen und die als Beurteilungsmassstab aller raumwirksa-
men Tatigkeiten herbeizuziehen sind. Damit sollen auch die bearbeiteten Themen-
schwerpunkte verankert werden.

'Sn_nzlfe - Angestrebt wird eine ausgewogene Innenentwicklung, welche neben dem Mass der
eflwiiﬂﬁfr;g baulichen Dichte auch die Qualitat angemessen berucksichtigt.
- Die frihe Kontaktaufnahme mit der Gemeinde soll dazu beitragen, Hinweise fir einen

reibungslosen Ablauf / fir bewilligungsféhige Projekte geben zu kdnnen.

(©)

Allg. Nut- - Der rein deklaratorische Hinweis im bisherigen 8§ 3 BNO zum Bauzonen- / Kulturland-
;f;ngus,;g plan ist nicht noétig. Verbindlich sind die unterschriebenen und genehmigten Plane in
Papierform.

Gestalungs- | - Die beiden Areale Im Grund und Eingangs Buechzelgli- / Landstrasse werden gestiitzt

planung auf § 21 BauG mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt und fiir diese Flachen bezogen
auf die drtliche Situation die verbindlichen Ziele formuliert. Hier besteht noch keine
rechtskraftige Planung, aber ein grosses Entwicklungspotenzial.

- Zusétzlich sind funf Areale (beim Kempfhof, Parzellen Nrn. 278 u. 4388 / Baumschulen
AG, Parzelle Nr. 5072 / Bachwiese, Parzellen Nrn. 572, 573, 3369, 3806, 3894 / Dolli-
sesteig Parzelle Nr. 318 / Taunerwiesenweg, Teilparzelle Nr. 1007) mit einer bedingten
Gestaltungsplanpflicht belegt. Falls die in der BNO formulierten qualitativen Zielen auf
andere Weise (z.B. mittels Uberzeugendem Gesamtkonzept oder einem Baugesuch
mit den erfullten Zielen Uber das ganze Areal) erreicht werden, kann der Gemeinderat
von einem Gestaltungsplan absehen.

- Der Gestaltungsplan ,Schitzenswerte Bausubstanz* soll nicht ersatzlos aufgehoben
werden kdénnen. Generell geltende Einpassungsbestimmungen und Gebaude mit Sub-
stanzschutz werden in die Nutzungsplanung aufgenommen, hingegen missen weiter-
hin drtliche Qualitaten in der Sondernutzungsplanung geregelt werden (z.B. Lage
strassenseitige Fassade, bedeutende Vorgérten und dgl.).
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Gestalungs- | - F{ir die mogliche Erarbeitung weiterer Gestaltungsplane wird festgelegt, nach welchen

planung Kriterien der Gemeinderat die Rahmenbedingungen definiert. Ein zusétzliches Ge-
schoss soll nur dann zugestanden werden, wenn die definierten Anforderungen erftllt
sind (es besteht also nicht in jedem Fall ein Anspruch darauf).

- Die rechtskraftigen Erschliessungs- und Gestaltungspléane werden im Bauzonenplan
nicht dargestellt, da es viele davon gibt, welche sich teilweise tiberschneiden und eine
gut lesbare Darstellung nicht méglich ist. lhre Perimeter sollen aber in einem separaten
Themenplan dargestellt werden (vgl. Anhang A8).

6 | Erschlies- - Die Pflicht zur Erstellung eines Erschliessungsplanes fiir das Gebiet Bahnhof / Gross-

zﬂ:ispla' zelg wird beibehalten, bis dessen Zweck verbindlich gesichert und umgesetzt ist.

- Fur den Schild zwischen Dorf-, Bach-, Schulstrasse und Brunnenweg gilt neu eine Er-
schliessungsplanpflicht. In der vielfach kleinteiligen Parzellenstruktur miissen parzel-
lenlibergreifenden Erschliessungslésungen angestrebt werden, um eine gesamthaft
optimierte Uberbauung erreichen zu kénnen. Weil der Schild relativ gross ist, sollen Er-
schliessungspléane auch Uber funktional zweckmassige Teilareale moglich sein. Der

Gemeinderat als zustandige Planungsbehérde legt den Perimeter fest.

7 gir:glane - Das Instrument des kommunalen Richtplanes wird eingefuihrt, um mit kommunalen
Konzepten und Sachplénen die rAumliche Entwicklung behérdenverbindlich aufzeigen
zu kdnnen, welche fiir nachfolgende Planungen wegleitend sind. Zusétzlich wird die
Zustandigkeit (Gemeinderat) definiert und eine Abgrenzung v.a. gegeniiber dem kanto-
nalem Richtplan (kommunal) vorgenommen.
- Nicht abschliessende Aufzéhlung: Hinweis auf Grundlagen, welche tber bestehende
Verhaltnisse orientieren / als Vollzugshilfe zur Umsetzung Planungsgrundsatze dienen.

8 | wettbewerb | - Dije Mdglichkeit, einen Wettbewerb oder Studienauftrag zu verlangen, soll bei komple-
xen und bedeutenden Bauvorhaben zum Tragen kommen, um aus Varianten die best-
mdgliche Lésung evaluieren zu kénnen.

- Solche Verfahren sollen in der Regel unter Einbezug der Gemeinde erfolgen. Wettbe-
werbe / Studienauftrage sind gerechtfertigt, weil die BNO diverse Mdglichkeiten zur In-
nenentwicklung enthalt und auch umfassendere Qualitdtsanspriche formuliert.

- Die Verfahren sollen sich weitestgehend an der SIA 142 (Wettbewerb) oder der SIA
143 (Studienauftrag) anlehnen.

- Ein genugendes offentliches Interesse soll z.B. allein auf Grund einer héheren Nut-
zungsdichte geltend gemacht werden, da hier in der Regel ein beachtlicher wirtschaftli-
cher Nutzen aus uber der Regelbauweise liegenden baulichen Méglichkeiten entsteht.

- Das Uberwiegende offentliches Interesse in 2-geschossigen Zonen stitzt sich auf die
Kriterien grossere Flachen, schwierig Giberbaubare oder gut einsehbare Hanglagen ab.
Dabei muss eine besondere Aufgabenstellung vorliegen. Allein das Kriterium grossere
Flache soll in der Regel ab einer Gréssenordnung von 0.5 bis 1.0 ha greifen.

9 | Mehwert- | . Gestlitzt auf § 28a Abs. 2 BauG wird der Abgabesatz bei Einzonungen auf 30% des

abgabe Mehrwertes festgelegt. Der Abgabesatz entspricht somit dem maximal méglichen Ab-
gabesatz geméass Baugesetz. Davon kommen 20% des Mehrwertes der Gemeinde zu-
gute. Mehrwertabgaberelevant ist die Einzonung E3 von der Landwirtschaftszone in
die Schutzzone Bickguet, welche eine Flache von 0.24 ha umfasst.

- Gemass 8§ 28a Abs. 1 BauG ist eine Umzonung innerhalb von Bauzonen der Einzo-
nung gleichgestellt, wenn das Grundstuck vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der
das Bauen verboten oder nur fur 6ffentliche Zwecke zugelassen ist. Zu kléaren ist im
Rahmen der kantonalen Vorprifung, ob die Umzonung Nr. 6 von der Spezialzonen
SPGG in die W3 mehrwertabgaberelevant ist. In der Zone SPGG ist das Bauen nicht
grundsatzlich verboten, sondern in einer speziellen Bauzone eng auf eine bestimmte
Nutzung ausgelegt, weshalb die Umzonung aus Sicht der Gemeinde nach dem Wort-
laut von 8§ 28a Abs. 1 BauG nicht mehrwertabgaberelevant ist.

- Gestutzt auf § 28a Abs. 2 BauG wird fur weitergehende Planungsvorteile eine gesetzli-
che Grundlage geschaffen, die mittels eines verwaltungsrechtlichen Vertrags mit den
Grundeigentimern zu verlangen sind. Die Einzelheiten wie abgaberelevante Massnah-
men / Wertsteigerungen und Verwendungszweck sind in einem Reglement zu regeln.
Bei der Umzonung Nr. 3 (Im Grund) von der Gewerbezone in die Wohnzone W3 sollte
dieser Passus zur Anwendung kommen.
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10

Bauzonen
Grundmasse

- Die aktuelle BNO enthalt grundsatzlich relativ viele Massbestimmungen, deren Zweck

raumplanerisch nicht mehr ersichtlich ist.

. Verzichtet wird auf einen maximalen Gewerbeanteil in den Wohnzonen sowie in den
Wohn- und Gewerbezonen, da kein ¢ffentliches Interesse mehr daran besteht, den Ge-
werbeanteil nach oben zu beschréanken und weil in der Regel in diesen Zonen prioritéar
Wohnraum erstellt wird.

. Verzichtet wird auf die Beschrankung der Kniestockhéhe auf 80 cm. Neu wird auf die
kantonale Definition in § 24 BauV abgestutzt (Mass b: 1.2 m / Figur 6.3, Anh. 2 BauV).
. Verzichtet wird auf die Festlegung einer maximalen Gebaudelénge in den Wohnzo-
nen W2, W3 und W4, weil die mdgliche bauliche Dichte mit den Ubrigen Massen genii-
gend eingeschrankt ist und weil die bisherigen Gebaudelangen von 30 m / 40 m in den
vorhandenen Baustrukturen kaum je erreicht werden kdnnen.

Hoéhenmasse: Der Systemwechsel, bedingt durch die neuen Hohendefinitionen der
IVHB, ist im Abschnitt 4.3.2 beschrieben. Bisher wurden die Héhen Uber die Vollge-
schosse, die Gebaudehdthe und die Firsththe definiert. Neu gelten die Fassaden- und
Gesamthohe. Die neuen Masse wurden anhand von generellen Schemen und (vgl.
Themenplan ,Herleitung Hohenmasse*®, Anhang 8) von konkreten Bauvorhaben plausi-
bilisiert. Die effektiv gewahlten Masse sollen das zonengeméasse Erscheinungsbild und
die typologisch angestrebten Querschnitte sichern bzw. ermdglichen.

In den Kernzonen und Dorfzonen werden die Grundmasse in Form von Richtmassen
definiert und die Kriterien formuliert, welche eine in der Regel geringfligige Abweichung
in den H6hen, der Ausnutzung und des kleinen Grenzabstandes ermdglichen.
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Herleitung Hohenmasse; vgl. Anhang 8
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10

Bauzonen
Grundmasse

- Nutzungsziffern / Ausniitzungsziffer AZ: Die grundsatzlichen Uberlegungen sind im Ab-
schnitt 4.3.2 beschrieben. Ein Systemwechsel wird nur soweit vorgenommen, als neu
auch Raume in Untergeschossen nicht angerechnet werden missen. Gestiitzt darauf
wird generell eine Reduktion von 0.05 vorgenommen. Zusétzlich erfolgen zonenspezifi-
sche Anpassungen;

. in W2 ergédnzende Reduktion um 0.05 auf neu eine AZ von 0.45, weil anhand von
Beispielen aufgezeigt wurde, dass die bisherige AZ von 0.55 ausserordentlich hoch
war und bei voller Ausschdpfung zu Lasten raumplanerisch erwiinschter Freiraume in
vielfach kleinteiligen Quartierstrukturen geht.

. in K erhebliche Erhdhung der AZ auf 0.75 gegeniiber der bisher sehr tiefen AZ von
0.60, damit raumplanerisch erwiinschte Uberbauungen mit der angestrebten Entwick-
lung des funktionalen Zentrums auch tatsachlich realisierbar werden.

- Grenzabsténde
. Die kleinen Grenzabstande werden durchwegs belassen.

. Die grossen Grenzabsténde werden in der WG und W3 reduziert, um in der Anord-
nung von Gebéaude eine etwas grossere Flexibilitdt zu erhalten. In der K und D werden
keine grossen Grenzabstéande mehr definiert, da sich die situationsgerechte Anord-
nung aus ortsbaulichen Kriterien ergeben muss und nicht das freie Umfeld der sich da-
rin befindlichen Wohnungen im Vordergrund steht.

11

Kernzone

- Der Zweck wird auf die an die Hauptverkehrsachsen gelegten und verlegten Kernzo-
nen bezogen, wodurch im funktionalen Zentrum bei Geb&auden der ersten Bautiefe eine
vermehrte Interaktion mit dem Strassenraum entstehen soll.

- Generell werden Verkaufsgeschafte bis max. 500 m? Nettoladeflache pro Gebaude zu-
gelassen, um den attraktiven Nutzungsmix in der kleinteiligen Struktur und im Dorfzent-
rum zu unterstutzen. Groéssere Verkaufsnutzungen sind an zwei Standorten (V1 /V2)
moglich, wo dies einerseits mit dem Masterplan Zentrum plus angestrebt wird und wo
andererseits noch Platz dafur besteht.

- Die Einpassungskriterien wurden so formuliert, um der kleinteiligen Struktur des eigent-
lichen Ortskerns gerecht zu werden. Zudem soll gut gestalteten, attraktiven Freiflachen
mehr Gewicht verliehen werden.

- Den Zielsetzungen entsprechend werden ortshildkonforme Satteldécher auf Hauptbau-
ten verlangt. Fir An- / Nebenbauten sind neu auch andere Dachformen zuléssig, um
Haupt- und Nebenbauten mit einer klarer unterscheidbaren volumetrische Gesamtkon-
zeption gestalten zu kénnen. Es wird bewusst nicht allein auf den Begriff ,Anbauten®
abgestellt, da diese gemass BauV auf 40 m? beschrankt sind. Der Begriff Nebenbauten
ist nicht klar definiert, damit bleibt der Gemeinde ein gewisser Handlungsspielraum.
Gemeint sind Bauten, die sich den Hauptbauten klar unterordnen. Diese Formulierung
wird auch in den weiteren Zonen (z.B. Dorfzone) so tbernommen.

- Verzichtet wird auf die Festlegung einer maximalen Gebaudetiefe, da dies fur zent-
rumsgerechte Gebdude mit Gewerbe- / Publikumsnutzungen zu einschrénkend ist.

- Verzichtet wird auf eine Festlegung einer in der Regel 2-geschossigen Bauweise. Die
bisherigen und neuen Hohenmasse ermdglichen bis zu 3-geschossige Gebaude.

- Verzicht auf Vorgaben zur max. Ausnutzung fir reines Wohnen (AZ 0.60) und einer
héheren Ausnutzung bei gemischter Nutzung (AZ 0.75) mit mind. 50% Gewerbe- und /
oder Ladenflache. Der Anreiz fur eine h6here Ausnutzung verfuhrt zur Realisierung
von Gewerbeflachen, die oft nicht vermietbar sind oder pro forma eingereicht werden.

- Verzicht auf einen in der Regel nétigen Sondernutzungsplan. Infolge der weitgehend
bebauten Situation macht es keinen Sinn, eine solch generelle Pflicht festzulegen. Die
Entwicklung durfte in Zukunft weitgehend in kleineren Einheiten erfolgen, wodurch eher
eine Koordination im ndheren Umfeld wichtig ist (z.B. durch anzustrebende Gemein-
schaftslésungen fir Parkierungsanlagen).

12

Dorfzone

- Der Zweck der Zone wurde préazisiert, indem sich die Erhaltung und sorgféltige Ent-
wicklung an den typischen Bauten orientieren muss, welche auch den Einbezug der
Strassen- und Freirdume mit den pragenden Elementen des Aussenraumes (Vorgar-
ten, Vorplatze, Baume) beinhaltet. Typische Geb&ude in der Dorfzone sind bauerliche
Vielzweckbauten (mit Wohn- und Okonomieteilen), dltere Wohnh&user / Scheunen,
Waschhéauser, Speicher und Gasthauser.
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12 | Dporfzonen | - Dije zuldssigen Nutzungen werden im Grundsatz beibehalten, aber mit Verkaufsge-
schéften bis max. 300 m? Nettoladenflache erganzt, die zu einem raumplanerisch er-
wiinschten Nutzungsmix beitragen kénnen. Zudem sind ausdriicklich auch Gastrono-
mie und Landwirtschaft als zonenkonform bezeichnet, welche vom Begriff ,massig st6-
rend“ abgekoppelt sind, da sich diese Nutzungen nicht an fur ein herkémmliches Ge-
werbe lblichen Arbeits- und Offnungszeiten halten kénnen.

- Eine prazisierende Bestimmung ermdglicht bestehende Bauten innerhalb ihres Volu-
mens um- und auszubauen sowie neu zu erstellen, wenn dies ortsbildgestalterisch er-
wiinscht ist. Mit der verlangten sorgfaltigen Gestaltung bei Neu-, Um- und Erganzungs-
bauten werden iberdurchschnittliche Qualitaten verlangt. Die Typologien zeichnen sich
im Wesentlichen durch die ihnen eigenen Proportionen, durch Lochfassaden (gemau-
ert) oder flachige Fassaden (Holz) und ruhige ziegeldeckte Dachlandschaften aus. Als
Leitfaden fiir die Einordnung sind folgende Themen zu beachten: Stellung / Anordnung
im Ortlichen Kontext, typologische Merkmale, Kérnigkeit, Proportionen (typische Quer-
schnitte), Fassaden (Struktur / Gliederung, Materialisierung, Farbgebung), Dacher
(Struktur, Dachaufbauten, Vorspriinge, Materialisierung, Farbgebung), Umgebung
(Vorgarten / -platze, Hofraume, Parkierung, Ausstattung, Bepflanzung).

- Als ortshildkonforme Dachformen werden auf Hauptbauten zwingend Satteldacher mit
geschlossenem Gesamteindruck verlangt. Eine bisher mégliche Dachneigung von nur
25° ist in der Dorfzone zu flach, deshalb wird die minimale Dachneigung neu auf 35°
angepasst und die maximale Neigung aus den gleichen Uberlegungen auf 45° be-
schrankt wird. Dachdurchbriiche miissen sich entsprechend ihrer Volumetrie deutlich
unterordnen, sorgfaltig in die Dachlandschaft integriert und angeordnet werden. Fiir
An- / Nebenbauten sind andere Dachformen zuldssig, wofir die gleiche Auslegung wie
in der Kernzone gedacht ist. Bisher waren Dacheinschnitte nur Giberdeckt gestattet.
Diese Bestimmung hat zu qualitativ unbefriedigenden Lésungen gefiihrt und soll so
nicht mehr ibernommen werden. Es sollen generell keine Dacheinschnitte zugelassen
werden. Dachflachenfester werden zuséatzlich mit einem klaren Flachenmass begrenzt,
um allzu grosse, optisch aufféllige Verglasungen in der Dachflache zu vermeiden.

- Die Bestimmung zum Freiraum und zu den Abstellpléatzen bezwecken explizit, auch im
Umgebungsbereich die angestrebte Erhaltung des Dorfcharakters zu sichern.

- Unter dem Sammelbegriff ,technische Anlagen® werden die bisherigen Begriffe Aus-
senantennen und Parabolspiegel zusammengefasst, wobei aus gestalterischen Uber-
legungen auch weitere Sekundarbauteile wie Kamine, Entluftungsrohre, Liftaufbauten
und dgl. enthalten sind. Beziglich Solaranlagen wird in einem neuen § 66 BNO fir Zo-
nen mit erhéhten Einpassungsbestimmungen auf eine Vollzugshilfe verwiesen.

13 35:;9;:35 - Diese Zone wurde neu geschaffen, um bezuglich der Einpassungskriterien eine Zone
zwischen der Dorfzone und den normalen Wohn- und Gewerbezonen zu haben. Es
sollen gewisse Qualitéaten gesichert, aber trotzdem mehr Freiheiten zugelassen werden
als in der Dorfzone. Diese Zone umfasst ein ,Sammelsurium” verschiedener Gebéaude-
typologien. Im jeweiligen &rtlichen Kontext soll eine gute Lésung gefunden werden.

- Die Verkaufsflache von 200 m? Nettoladenflache leitet sich von der Wohn- und Gewer-
bezone ab. Bei den Geb&uden in der UD handelt es sich eher um kleinere Volumen als
in der Dorfzone, deshalb sind max. 200 m? Verkaufsflachen angemessen.

- Auch in der UD sind grundsétzlich Schragdachformen mit dorflicher Typologie vorge-
schrieben, allerdings mit einer etwas grésseren Flexibilitat als in der Dorfzone.

14 Wohn-bU- - Auch in der WG werden, dem 6ffentlichen Interesse entsprechend, um attraktiv gestal-
G - o . . « . . .
Zoe,f\;vg tete Strassenraume zu erreichen, ,gewisse” qualitative Anforderungen formuliert.

- Auf unterschiedliche Masse bei reinen Wohnbauten oder Wohnungen im EG wird ver-
zichtet. Ebenso auf die Vorgaben fur gewerbliche Nutzungen.

15 | wohnzonen | - Hijer werden neu alle primér dem reinen Wohnen dienenden Zonen zusammengefasst,
ng’ wa weil dieselben Nutzungen zulassig sind. Auf die Vorgabe unterschiedlicher Gebaudety-
pologien wird verzichtet, weil raumplanerisch betrachtet das Mass der baulichen Volu-
men und ein breites Spektrum an Wohnungstypologien im Vordergrund stehen soll.

- Dienstleistungen und Verkaufsgeschafte bis 100 m? Nettoladenflache werden als zu-

lassige Nutzungen in die Zonenbestimmungen aufgenommen, da solche Nutzungen zu
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15 wggnfzgen einer erwiinschten Durchmischung beitragen kénnen, sich aber an die formulierten und

ws begrenzenden Kriterien halten mussen.

- Mit der Einflhrung der Grinflachenziffer soll ein messbares Mass fur genligend grosse
Aussenraume eingefiihrt werden, fiir die zudem der Standard mit (iberwiegend einhei-
mischer standortgerechter Bepflanzung, angemessener 6kologischer Qualitat und An-
rechnung von Flachen uber Tiefgaragen vorgegeben wird. Zudem sollen reine Schot-
tergarten nicht angerechnet werden. Dies soll in einer Vollzugshilfe praziser definiert
werden. Generell gilt in allen Wohnzonen eine Griinflachenziffer von 0.4. In Gebieten
mit héheren Anspriichen an die optische Wirkung und die 6kologische Qualitat wird
eine Griinflachenziffer von 0.5 verlangt (gestitzt auf den Richtplan Natur und Freiraum
in der Siedlung). Zudem muss in der Vollzugshilfe der Umgang mit bestehenden Bau-
ten noch definiert werden; ab welchen baulichen Massnahmen soll die Umsetzung der
Grinflachenziffer verlangt werden. Als angemessen erscheinen bauliche Massnah-
men, die mehr als 40 m? (analog von Klein- und Anbauten) umfassen.

- Die bisherige E2 ist auf Ein-, Zwei- und Doppeleinfamilienhduser beschrénkt. Neu sol-
len auch mehr Wohneinheiten zugelassen werden, dafur die Gebaudelange be-
schréankt werden. Die AZ von 0.4 und die Gebaudeldange 20 m machen aus raumplane-
rischer Sicht mehr Sinn als die Beschrankung der Wohneinheiten.

- In der W3 wird die mégliche zonengemésse Bebauung umformuliert, indem freiste-
hende Einfamilienhduser nur in Bauliicken oder auf Restgrundstiicken zuléssig sind.
Als ,Restgrundstiick” ist in der Regel eine Flache zu betrachten, die bei Einhaltung zo-
nengemasser Grenzabstande nicht mehr als eine Gebaudeflache von 100 m? zulasst.

- In Wohnzonen mit spezieller Larmbelastung (Autobahn A1, Bahnlinie Wettingen - Otel-
fingen) und mit potenziellen Larmquellen zur Hauptwohnseite wird ein Ausnutzungsbo-
nus fiir verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergérten gewahrt. Dies geht aus dem
Bestreben im REL hervor, auch an larmexponierten Lagen eine hohe Wohnqualitét zu
ermdglichen. Die gewahlten Begriffe orientieren sich an § 32 Abs. 3 BauV.

16 | Gewerbe- |- Die zonenkonformen Nutzungen werden belassen, aber erganzt mit der Beschrankung

zone der Nettoladenflache auf 200 m? Fabrikladen, das heisst auf an Ort hergestellte Pro-
dukte. Generell werden wie bisher Nutzungen mit grossen Flachenverbrauch, aber ver-
héltnismassig geringer Anzahl Arbeitsplatze nicht gestattet, primar wegen der fur sol-
che Nutzungen zu guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr. Zudem werden mehr-
geschossige Bauten verlangt zur Sicherung einer haushélterischen Nutzung.

- Fur das Gebiet Grosszelg beim Bahnhof wird die Nutzung wie bisher auf méassig st6-
rendes Gewerbe und Dienstleistungen beschrénkt. Explizit sollen Gastronomiebetriebe
moglich sein. Der Standort fur mittelgrosse Verkaufsnutzungen geht aus einer Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung (2019) hervor. Deren Umsetzung ist weit fortgeschritten.

- Weiterhin werden ,Wohnungen nur fir den Betriebsinhaber sowie fir betrieblich an
den Standort gebundenes Personal” gestattet. In der Realitét sind zwar andere Perso-
nen eingemietet, Eigentimer sind heute aber mehrheitlich die Gewerbebetreibenden.
Mit diesem Passus soll insbesondere verhindert werden, dass sich Anwohner Uiber das
Gewerbe beklagen, das in dieser Zone Prioritét geniessen soll.

- Die verschiedenen Einpassungsbestimmungen der bisherigen §8 15/ 15a BNO wer-
den neu in einem Absatz zusammengefasst und beinhalten alle bisherigen Kriterien
der Material- und Farbgebung sowie der Bepflanzung.

- Die Themen Mobilitdtskonzept, Flachdachbegriinung, Beratung werden in der revidier-
ten BNO zusammengefasst behandelt.

- Auf die Vorgabe eines Gebaudeabstandes innerhalb desselben Gewerbebetriebes
wird verzichtet, weil dies nicht praktikabel erscheint (bei Einhaltung der Baumassenzif-
fer gilt keine Beschrénkung zur flachigen Ausdehnung von Geb&uden in der BNO).

17 | Zone OB - Die bisherige Bestimmung wird beibehalten, insbesondere die im Jahr 2010 aufgenom-
mene Méglichkeit zur Uberschreitung der Referenzhéhen gegeniiber benachbarten
Gebéuden, worin allfallige Mehrhdhen vergrosserte Grenzabstande bedingen.

- In Bereichen mit umgebender Kern- oder Dorfzone, wo erhéhte Anforderungen beste-
hen, wird gute Einfiigung ins Ortsbild verlangt.

- Neu gilt generell die Empfindlichkeitsstufe Ill, wie dies bisher auch im Gebiet Wiemel
der Fall war.
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18 |Gran-und | - Mit der Festsetzung der Gewasserraume muss in der Nutzung und Zulassung von
Jrerse?e# | Bauten und Anlagen ein Vorbehalt aufgenommen werden.

- Die Bestimmung fiir Erschliessungsanlagen wird belassen, hingegen im Bauzonenplan
nur noch auf die Flache beim Kempfhof bezogen, welche zwingend auf eine Erschlies-
sung angewiesen ist (und die auch so bewilligt ist). Der Abschnitt zwischen Dorfstrasse
und Brunnenweg ist priméar eine Grinflache und dient nicht der Erschliessung, sondern
teilweise der Parkierung. Die Bestimmung widerspricht dem neu Uberlagerten Gewas-
serraum. Bestehende bewilligte Parkplatze haben Besitzstand.

19 | Spezialzone | - Die Zone SPKEF ist eine Bauzone und wird in ihrer Formulierung weitgehend belassen,
Koo' | obwohl sie in einem freien landschaftiichen Umfeld liegt. Deshalb gelten restriktive

Bestimmungen, die sich auf die Denkmalschutzobjekte beziehen. Einzig die Nutzung
wurde auf héchstens massig stérende Betriebe geotffnet und der Begriff Anbauten ge-
strichen, da diese mit den Nebenbauten auch erfasst sind.

20 gf;ﬁliﬁgﬂ; - Die Zone SPST ist eine Bauzone und wird in ihrer Formulierung weitgehend belassen.
real SPST Sie bezieht sich auf das Emma-Kunz-Zentrum und die Abgrenzung ergibt sich aus der

ortlichen Situation. Neu wird die Larmempfindlichkeitsstufe Ill festgelegt, die sich eher
auf die zonenkonformen Nutzungen bezieht.

- Die Verweise auf Gbergeordnetes Recht (Abbaudekret) und anderweitige Schutzob-
jekte (Hecken) werden gestrichen. Neu wird ein Anteil von mindestens 20% der Ge-
samtflache als 6kologisch hochwertiger Lebensraum verlangt (u.a. als Ausgleich fiir
den inventarisierten Trockenstandort MO6 beim Kreisel).

21 :iccf:;tzfne - Die Zone SPKF ist eine Bauzone und wird in ihrer Formulierung weitgehend belassen,
S7BG obwohl sie in einem freien landschaftlichen Umfeld liegt. Deshalb gelten restriktive

Bestimmungen, die sich auf die Denkmalschutzobjekte beziehen. Einzig die nicht unter
Denkmalschutz stehenden Bauten durfen in ihrem Volumen ersetzt werden. Dies be-
trifft auch die zusatzlich dieser Zone zugeordneten Geb&ude (siehe Einzonung E3).

22 zm:gne - Die Bestimmung wird auf die neuen Begriffe des harmonisierten Baurechts angepasst.
wndcaren- | - Die in dieser Zone befindlichen Gewerbebetriebe sind weiterhin auf diese Zone ange-
bau SPGG wiesen, um als zonenkonform zu gelten.

(20a) | Spezialzone | - Diese Flache wird in die Wohnzone W2 integriert und mit einer Spezialbestimmung be-
Fiventigel handelt, welche auf die bestehenden Volumen Bezug nehmen. Der Gestaltungsplan
"Fliehtgel" aus dem Jahr 2006 soll beibehalten werden.

23 | Spezialzone | - Die im Jahr 2013 neu geschaffene Zonenbestimmung soll beibehalten werden, was
Sportanla- . .
gen Tager- den Zweck, die Nutzung und die Bepflanzung anbelangen.
hard SPTH | - Die umweltrechtlichen Aspekte der Entwasserung und des Grundwasserschutzes wer-

den herausgenommen, da diese Vorgaben weitestgehend Ubergeordnetem Recht ent-
sprechen.

- Die Verknlpfung der Inbetriebnahme der Sportanlagen an eine OV-Haltestelle wird
herausgenommen. Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr wie auch fur zu
Fuss Gehende und Radfahrer wurde mit dem KGV gesamthaft betrachtet. Die Buslini-
enfuhrung stitzt sich darauf ab.

- Das Thema Mobilitdtskonzept wird in der revidierten BNO zusammengefasst und stu-
fengerecht behandelt.

24 | Landwirt- - Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst. Die zonen-
sehattszone konforme Nutzung ergibt sich aus dem ibergeordneten Recht (v.a. RPG / RPV).

25 S:rugﬂn;rlvm_ - Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst, da sich die

schaftszone

zonenkonforme Nutzung aus dem Ubergeordneten Recht ergibt.

Die Definitionen der Baumasse und Abstande, insbesondere der Hohen, stiitzen sich
neu auf das harmonisierte Recht ab. Fir Wohngeb&ude werden in der Regel 2 Vollge-
schosse erlaubt. In der Regel deshalb, weil infolge unterschiedlicher Topografien,
Hangneigungen, Orientierungen usw. eine fixe Massdefinition nicht sinnvoll ist.

Neu gilt gegenuber den angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzab-
stand von mindestens 4 m. Dieser soll nicht mehr in Abh&ngigkeit der Hohe vergros-
sert werden missen (zonenkonforme Bauten erfordern ohnehin einen optimalen
Standort, in der Realitat durften sich kaum wohnhygienische oder ortsbauliche Grinde
ergeben, die einen grdsseren Abstand rechtfertigen).
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26

Rebbauzone

Die Bestimmung wird unverandert tlbernommen und bezieht sich auf die im kantonalen
Rebbaukataster enthaltenen Flachen. Im den nicht darin enthaltenen Parzellen Nrn.
1359, 1360, 1361 sind keine Reben angepflanzt, woflr auf die Bestimmungen der
Landwirtschaftszone und der Landschaftsschutzzone verwiesen wird.

27

Naturschutz-
zone im Kul-
turland

Erganzung gemass Muster BNO bzgl. Vereinbarungen in Zusammenhang mit der Ab-
geltung 6kologischer Leistungen.

Angelehnt an die kantonale M-BNO, auf aktualisierte Inventarisierung mit konkreten
Objekten abgestimmte Schutzbestimmungen. Prazisierungen Magerwiesen, Fromen-
talwiesen bezuglich erstem Schnittzeitpunkt.

Schutzbestimmungen zu den neu aufgenommenen Schutzzonen Gmeumeri (infolge
vorhandener / potenzieller 6kologischer Werte des slidexponierten Hanges) und zur
Ruderalflache Fliefeld-Téagerhardriitene (6kologischer Ausgleich fur Materialabbau)
Neu aufgenommene Bestimmung aus der Modernen Melioration, welche 3% der land-
wirtschaftlichen Nutzflachen als 6kologisch bewirtschaftete Flachen verlangt (siehe Ab-
schnitt 5.5.2)

28

Naturschutz-
zone Wald

Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst.

29

Landschafts-
schutzzone

Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst. Anstelle der
bisherigen Aussparungen der Landschaftsschutzzonen werden die sogenannten Sied-
lungseier mit einem ,L* bezeichnet.

30

Freihaltebe-
reich Hoch-
bauten

Mit dieser Bestimmung und dem Eintrag im Kulturlandplan wird der im kantonalen
Richtplan enthaltene Siedlungstrenngiirtel umgesetzt.

Gestltzt auf den Richtplanbeschluss S2.1/1.3 wird die ,Errichtung von untergeordne-
ten, betriebsnotwendigen Neuanlagen (z.B. Weideunterstande, kleine Feldscheunen,
Kleinbauten bis 40 m? Grundfliache sowie Witterungsschutzanlagen und Ahnliches)“
ausdrucklich und grundeigentimerverbindlich erlaubt, ebenso ,Erneuerungen und Aus-
bauten von bestehenden landwirtschaftlichen Siedlungen.*

Gewasser-
raum

Gestutzt auf die eidgendssische Gewdasserschutzverordnung werden die notwendigen
Gewasserraume in ihrer Dimension und Nutzungsbeschrankung festgelegt (vgl. ndhere
Erlauterungen im Abschnitt 5.4.2)

Hochwasser-
schutz

Gestiitzt auf die nétige Umsetzung der Gefahrenkarte ,Limmattal“ werden die Hoch-
wassergefahrenzonen und die Freihaltegebiete Hochwasser aufgenommen (vgl. n&-
here Erlauterungen im Abschnitt 5.4.1)

Die Bestimmungen zum Schutz vor Oberflachenwasserabfluss stutzt sich auf die Ge-
fahrdungskarten Oberflachenabfluss (vgl. ndhere Erlauterungen im Abschnitt 5.4.1)

36

Naturobjekte

Auf aktualisierte Inventarisierung mit den konkreten Objekten abgestimmte Schutzbe-
stimmungen.
Die Objektkategorie ,Obstbaumbestande” geht aus der Modernen Melioration hervor.

37

Kulturobjekte

Auf aktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte Schutzbestim-
mung inklusive Bezeichnung der Objektkategorien: Wegkreuze, Brunnen, Grenzsteine,
Bewésserungsgraben.

38

Gebéaude mit
Substanz-
schutz

Die neue Bestimmung zu den in die BNO aufgenommenen Geb&auden mit Substanz-
schutz beruht auf dem aktualisierten Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege. Darin
werden die betreffenden Objekte nach einheitlichen Kriterien gemeindeweise erfasst,
dokumentiert und gewurdigt werden. Gesetzliche Grundlage: Die kantonale Denkmal-
pflege unterstitzt die Gemeinden bei der Bezeichnung der kommunal schutzwirdigen
Objekte in fachlicher Hinsicht (§ 26 Abs. 2 VKG; Verordnung zum Kulturgesetz). Die
Umsetzung stutzt sich auf § 25 Abs. 2 KG (Kulturgesetz).

Das Bauinventar dient als Entscheidungshilfe fiir die Behandlung von Baugesuchen.
Daraus muissen im Einzelfall die konkreten Schutzziele ermittelt und die zuldssigen
Massnahmen definiert werden. In der Regel ist eine Zustandsanalyse aller wesentli-
cher Bauteile erfordert, um solche Bauvorhaben beurteilen zu kdnnen.

Um einen sorgfaltigen Umgang mit den kulturhistorisch bedeutsamen Bauten zu si-
chern, ist eine fachliche Begleitung von Bauvorhaben wichtig, worauf in einem separa-
ten Absatz explizit hingewiesen wird. Die Gemeinde verfligt mit der Ortsbildschutzkom-
mission Uber ein fachlich versiertes und dauerhaft eingesetztes Gremium.
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38 | Gebaudemit | - Dje Bewilligungspflicht wird analog zu § 65 Abs. 3 BNO erweitert, sofern davon Schutz-

Substanz: ziele betroffen sind, auch wenn sie geméss § 49 BauV bewilligungsfrei wéren. Die Ge-
meinden kénnen die Bewilligungspflicht fir bestimmte Schutzzonen erweitern
(8 59 Abs. 2 BauG, § 49 BauV). Nur so kdnnen wichtige Veranderungen von Bauteilen
im Vergleich mit dem Schutzziel beurteilt werden.

- Zudem wird die Moglichkeit aufgenommen, dass der Gemeinderat Beitrdge an die Kos-
ten der Beratung, Pflege, Erhaltung und Restaurierung leisten kann. Hier besteht be-
reits eine Praxis, in dem der Gemeinderat bei der Ortsbiirgergemeinde finanzielle Bei-
trage (aus dem Landschafts- und Heimatschutzfonds) beantragen kann. Der Beschluss
der Ortshiirgergemeindeversammlung stammt aus dem Jahr 1991, indem die Ortsbir-
gergemeinde die Erhaltung der schiitzenswerten und schutzwirdigen Bauten, Objekte
und Anlagen im Sinne des Heimatschutzes fordert.

39 Wfterzone - Die Weilerzone muss vorlaufig unverandert beibehalten werden (siehe Abschnitt 5.5.3)
Otlikon

40 i_pezi:';me - Die Bestimmung wird unverandert Gibernommen. Gestiitzt auf diese Formulierung wur-
resanhay den auch die beiden Teilzonenplananderungen Téagerhard im Jahr 2013 vollzogen.

41 ipszialéone - Die Bestimmung beruht auf der Teilanderung des Kulturlandplanes und der BNO im
anrende Jahr 2013. Sie bleibt unveréndert bestehen. Der bestehende Durchgangsplatz an der
Chlosterschirstrasse ist im kantonalen Richtplan festgesetzt (Beschluss S4.1/1.1).

42 | Ausniit- - Neu wird, ergédnzend zu den bisher nicht angerechneten Dach- und Attikageschossen,
zungszifer auch das Untergeschoss (UG) nicht mehr an die AZ angerechnet. Der mégliche Wohn-
raumanteil im UG relativiert sich jedoch mit den Vorschriften beziiglich Wohnhygiene

(z.B. Fensterflache), Energie und Definition der Untergeschosse in der Bauverordnung
(8 23 BauV). Allfallige negative Auswirkungen, die Parkierung ausserhalb des Gebau-
devolumens zu realisieren, wird mit der Grunflachenziffer und dem Erfordernis, ab 10
Parkfeldern eine unterirdische Parkierung erstellen zu missen, entgegengewirkt.

- Die Sicherung einer zonengemassen Uberbauung bei nur teiliberbauten Parzellen soll
bewirken, dass keine Unternutzung entstehen kann. Es wird deshalb keine Mindest-
ausnutzungsziffer festgelegt.

(34) - Der bisherige § 34 BNO, welcher den Gewerbeanteil definiert, wird aufgehoben. Die
bisherigen Gewerbeanteile wurden kaum je genutzt oder erreicht, weshalb kein solcher
max. Nutzungsanteil mehr in der BNO (E2, W2, W3, WG) enthalten sein soll. Vor allem
in der Zone WG besteht in der aktuellen Situation das Problem eher darin, dass priméar
Wohnen und nur wenig bis kein Gewerbe realisiert wird.

43 | Nicht/ maj - Die Definitionen der Begriffe nicht stérende / méassig stérende wurden an die aktuelle
ngsvf;fen ¢ M-BNO angepasst. Somit soll sich die Beurteilung an der allgemeinen Praxis im Kan-

ton Aargau und der zugehdrigen Rechtssprechung orientieren kdnnen.

44 | Netoladen- | - Die rechtliche Grundlage fur die Berechnung der Nettoladenflache stiitzt sich auf die in
flache der BauV verbindlich erklarte VSS-Norm: Verkaufsflachen sind die den Kunden zu-
ganglichen Flachen von Geschéaften inkl. Flachen fur Gestelle, Auslagen usw., aber
nicht die Flachen fur Verkehrserschliessung, Sanitarraume usw. Allerdings wird der
Begriff Nettoladenflache im Aargauischen Planungsrecht erst im kantonalen Richtplan-
Kapitel S3.1 verwendet, weshalb er verbindlich in der BNO definiert werden muss.

45 | Abstandge- | - Bisher missen, wo zwischen Bauzonen und Kulturland keine Parzellengrenze vorhan-

iﬁﬂﬂﬁ;g‘e”‘ den ist, alle Gebaudearten gegentiber der Bauzonengrenze den zonengemassen
Grenzabstand einhalten. Neu werden in Abhéngigkeit des volumetrischen Erschei-
nungsbildes unterschiedliche Abstande festgelegt.

- Fur Hauptbauten gilt weiterhin der zonengemésse Grenzabstand mit der Prézisierung,
dass der kleine Grenzabstand angewendet werden kann. Fir Klein- und Anbauten so-
wie unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gilt neu ein reduzierter Abstand von
2 m, was in Anbetracht der deutlich geringeren optischen Erscheinung als angemes-

sen erscheint und noch immer einen sanft gestalteten Siedlungsrand sichert.

46 Gebjudeab- - In dieser Bestimmung wird die Mdglichkeit erdffnet zur Reduktion des Geb&udeabstan-
Ef;, bii?_e"_ des gegenuber bestehenden Geb&uden mit zu geringem Grenzabstand, damit solche

Bauten Bauten nicht verdichtungshemmend wirken.
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47

Warmepum-
pen

Warmepumpen werden immer 6fters ausserhalb von Gebauden aufgestellt. Sie mus-
sen aber gemass Rechtsprechung grundsétzlich im Gebaude erstellt werden, dies im
Sinne des Vorsorgeprinzips der Umweltschutzgesetzgebung.

Aus larmrechtlicher und ortsbaulicher Sicht sollten Warmepumpen mdglichst im Ge-
baude erstellt werden. In Frage kommen auch gut gestaltbare, eingehauste und freiste-
hende Warmepumpen, die von einem Abstand von 2 m profitieren kénnen.

Da dies bei Umbauten von bestehenden Geb&uden merklich teurer ist, werden War-
mepumpen oft ausserhalb der Gebaude erstellt. Energieeffizientere Heizméglichkeiten
sollen geférdert werden. Deshalb sollten nicht zu grosse Hirden eingefiihrt werden
und in begriindeten Fallen aussen aufgestellte Warmepumpen mit einem Grenzab-
stand von 2 m bewilligt werden kénnen. Bei Warmepumpen ist ein Larmschutznach-
weis notig, der aufzeigt, wie die Grenzwerte eingehalten sind.

48

Strassenab-
stand gegen-
tber
Gemeinde-
strassen

Gegeniber § 111 BauG wird entlang von Gemeindestrassen fur Stiitzmauern, Bo-
schungen und Parkfelder eine abweichende Regelung aufgenommen.

Stiitzmauern sollen - in Analogie zu Einfriedigungen - bis zu einer H6he von 1.80 m
von einem Unterabstand von 0.6 m (anstatt 4 m) gegeniber Strassen profitieren.
Boschungen dirfen - in Analogie zu 8 28 Abs. 3 BauV - eine Neigung von hdchstens
2:3 aufweisen, um von einem Unterabstand gegeniiber Strassen profitieren zu kdnnen.
Eine weitergehende Reduktion bis an die Strassengrenze ist generell bei Strassen mit
Gehweg zuléssig. Bei Strassen ohne Gehweg ist die Reduktion an die Einhaltung einer
genugenden Querungsmaoglichkeit fiir den am Ort massgebenden Begegnungsfall (z.B.
PW/PW, PW/Velo) gebunden; dies in Abhangigkeit der Strassenklassierung, des Ein-
zugsgebietes und der Funktion im ndheren 6rtlichen Umfeld. In jedem Fall muss eine
genugende Verkehrssicherheit gewahrleistet sein (z.B. Sichtzonen / -verhéltnisse).
Sind Stiitzmauern hoher als 1.8 m, missen sie zusétzlich zu den Abstédnden geméss
Abs. 1 und 2 um Mehmass ihrer Hohe von der Strasse zuriickgesetzt und in Héhe ge-
staffelt werden.

49

Abgrabun-
gen

Die Bestimmung zu den Abgrabungen ist nétig, weil sich 8 23 Abs. 2 BauV auf die De-
finition der Untergeschosse bezieht, nicht aber auf die Fassaden- und die Gesamt-
hohe, wie diese zukiinftig in der BNO Wirenlos zur Anwendung kommen sollen.

Die Beschrankung der Abgrabungen (d.h. Tieferlegen geplantes Terrain gegeniber
massgebendem Terrain) soll verhindern, dass das ganze unterste Geschoss durch Ab-
grabungen freigelegt wird und dass so das ganze Geschoss optisch in Erscheinung
tritt, was v.a. an Hanglagen zu einer unerwinschten Verstéarkung der optischen Wir-
kung fuihren kann. Gleichzeitig wird die Méglichkeit gegeben, an einer Fassade auf ei-
ner Lange von mehr als einem Drittel der Fassadenlange fir Garagen und Erschlies-
sungsanlagen die Abgrabung bis auf 6 m zu verbreitern, damit insbesondere bei klei-
neren Gebaudeflachen noch eine angemessene Zugénglichkeit moglich ist.

Mit dieser Formulierung werden grundsatzlich auch Rampenbauwerke entlang von Ge-
bauden zur Ein- / Ausfahrt in eine Tiefgarage erfasst. Vielfach sind das Losungen, die
in ortsbaulicher und gestalterischer Hinsicht nicht zu Uberzeugen vermégen. In der An-
wendung dieser Bestimmung wird immer ein Abwéagen notig sein, ob eine Integration in
Gebaude, Uberdachte Rampen oder ein Absetzen vom Geb&aude mdgliche und bes-
sere Losungen darstellen oder ob sogar grundlegende Projektalternativen wie die an-
dere Anordnung von Gebéauden oder das Verlegen der Rampe an eine Seitenfassade
insgesamt bessere Losungen darstellen. Erst bei einer umfassenden Auslotung all die-
ser Optionen soll es denkbar sein, Rampen an die Fassade legen zu kénnen.

50

Arealiiber-
bauungen

Areallberbauung sind gut geeignet, um im baurechtlich festgelegten Rahmen (8§ 39
Abs. 4 BauV, § 50 BNO) von der Regelbauweise abweichen zu kénnen, gleichzeitig
aber auch eine gesamthaft bessere Losung als die Regelbauweise zu erreichen.
Bisher war die minimale anrechenbare Landflache fiir Arealiberbauungen mit 4’000 m?
sehr hoch. Sie wird neu auf 2’000 m? reduziert, damit Bauvorhaben vermehrt als Areal-
Uberbauungen realisiert werden kénnen.

Zulassig sind Arealtiiberbauungen neu auch in der Wohnzone W2, die mit rund 35 ha
knapp einen Viertel aller Bauzonen umfasst und wo das grésste Potenzial besteht. In
der Kernzone dagegen sind keine Arealiberbauungen mehr zugelassen, weil in dieser
bereits in der Regelbauweise erhdhte qualitative Anforderungen verlangt werden.
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50

Arealiiber-
bauungen

- Analog dem kantonalen Recht erhoht sich die Ausnutzung neu um max. 15% und der
Bonus umfasst fiir alle Zonen den gleichen Prozentanteil. Mit dem Verweis, dass der
Gemeinderat den Ausnutzungsbonus gestiitzt auf das Fachgutachten festlegt, wird
ausgedrickt, dass nicht in jedem Fall ein Anspruch auf den Maximalwert besteht.

- Auf die Festlegung einer Mindestflache fir gemeinschaftliche Spiel- und Erholungsfla-
chen wird verzichtet. Dies gilt neu generell ab 4 Wohneinheiten (vgl. § 62 BNO).

- Die erforderliche Mindestflache fir Gemeinschaftsraume wird beibehalten. Neu kénnen
aber auch gedeckte Aussenbereiche angerechnet werden. § 54 Abs. 2 BauG verlangt
bei grosseren Gesamtiiberbauungen mit Mehrfamilienhausern geniigend Gemein-
schaftsraume flr Freizeitbeschaftigungen.

- Neu soll in den reinen Wohnzonen eine Erhdhung der Fassadenhéhe um 3 m gegen-
Uber dem Maximalmass der Einzelbauweise zugelassen werden, jedoch ohne dariiber
liegendes Attika- und Dachgeschoss. Somit wird eine angemessene Integration in die
gewachsenen Quartierstrukturen gesichert.

51

Offentliche
Einrichtun-
gen

- Der bisherige § 38 Abs. 1 BNO wird aufgehoben, da die Duldungspflicht der Anstésser
in 8§ 110 Abs. 1d BauG geregelt ist. Die so verbleibende Bestimmung entspricht der ak-
tuellen M-BNO.

(39)

- Der bisherige § 39 Abs. 1 BNO wird aufgehoben, da die notwendige Beschaffenheit
von Bauten in § 52 BauG genugend abgedeckt ist. Die darin enthaltenen Anforderun-
gen entsprechend den anerkannten Regeln der Baukunst unterliegen zudem priméar
der Werkhaftung der Projektverantwortlichen.

- Abs. 2: Fir die allenfalls notwendige Priifung zur Einhaltung der Regeln der Baukunde
durch eine fachliche Begutachtung wird neu in § 65 Abs 2¢ BauG die rechtliche Grund-
lage beibehalten, aber weiterhin nur soweit dafur ein Gberwiegendes 6ffentliches Inte-
resse besteht.

- Der bisherige § 39 Abs. 6 BNO wird aufgehoben, da die Sicherheitsanforderungen in
entsprechenden Normen geregelt sind.

52

Beschéadigte
Bauten und
Anlagen

- Abs. 1 wird allgemeiner auf ,Beschadigte oder zerstérte Gebdude miissen ... beseitigt
oder wiederhergestellt werden” formuliert. Solche Tatbestande kénnen sich wie bisher
aus einem Brand oder anderen Elementarereignissen ergeben, aber z.B. auch aus
Vernachlassigungen entstehen, wenn sie die Sicherheit gefahrden oder als Schand-
fleck im Ortsbild erscheinen. An den Beseitigungen muss immer auch ein erhebliches
offentliches Interesse bestehen.

- Abs. 2: Bisher wurde eine fixe Frist von 2 Jahren vorgegeben. Damit der jeweiligen
Dringlichkeit besser Rechnung getragen werden kann, wird die Frist neu vom Gemein-
derat bestimmt. Weiterhin kénnen auch Sofortmassnahmen auf Kosten des Eigenti-
mers angeordnet werden (die sich aus nicht aufschiebbaren Dringlichkeiten mit beson-
deren Gefahren ergeben kann).

53

Energieeffizi-

enz

- Wird als Anstoss zur vermehrten Verwendung von erneuerbaren Energien aus Fern-
warme aufgenommen, nicht jedoch als verbindliche Pflicht zum Anschluss.

(40)
54
55

Ausrichtung
der Wohnun-
gen

Raummasse

Fenstergros-
sen

Nebenrdume

Aussen- /
Balkonfla-
chen

- Der bisherige § 40 BNO ist sehr umfangreich. Die bisherigen Abséatze 3, 5 (zweiter Ab-
schnitt) 6, 9, 10, 11 und 13 sind nach den heutigen Baustandard und Bedurfnissen
nicht mehr noétig und werden deshalb ersatzlos gestrichen. Arbeits-, Wohn- und Schlaf-
raume wie auch Balkone weisen in der Regel deutlich gréssere m?-Werte als die Min-
destflachen auf. Zudem geht der Trend der Innenentwicklung auch dahin, nicht weiter
immer gréssere Raume zu verlangen. Mit den heutigen Liftungsmdglichkeiten ist es
nicht mehr in jedem Fall nétig, eine direkt nach aussen fiihrende Ldsung anzubieten.
Trotzdem soll dies bei Neubauten weiterhin verlangt werden, um einen zeitgeméassen
Wohnkomfort zu sichern.

- Die Anforderungen an minimale lichte Héhen werden, gestitzt auf die aktuelle M-BNO,
differenziert nach Vollgeschossen und Dachgeschossen.

- Die Flachen von Dachflachenfenstern miissen neu mindestens 1/15 der anrechenba-
ren Geschossflache betragen (bisher 1/10), da eine direktere Sonneneinstrahlung
moglich ist.
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- Die bisherige Bestimmung zu den AbstellrAumen verlangte mit 10% vergleichsweise
einen hohen Anteil der entsprechenden Wohnflache. Neu wird wie in der M-BNO pro
Wohnung 4 m? als Abstellfliche verlangt. Damit konnen z.B. auch Einbauschranke an-
gerechnet werden. Die bisher vorgegebenen Flachen fir Kellerrdume werden beibe-
halten. Die Werte werden generell pro Wohnung eingefordert ohne Angaben der 6rtli-
chen Platzierung.

- Die Anforderungen an ausreichende und gut benutzbare Aussenbereiche bezwecken,
einen zeitgemassen Wohnkomfort zu sichern, hingegen ohne fixe Flachenvorgabe. Die
bisher verlangten Flachen sind aus den Wohnbedurfnissen betrachtet eher zu klein.

56 | Bezugvon
Bauten

- Der Bezug von Wohnungen und Arbeitsraume kann wie bisher verweigert werden. Mit
polizeiwidrigen Zustanden kénnen, nicht abschliessend aufgezahlt, der Grundausbau,
Sicherheits- und Schutzvorkehrungen gemeint sein.

57 | Min./ max.
Anzahl Park-
felder

- Im neuen § 57 Abs. 1 BNO findet sich der Hinweis auf die Berechnungsgrundlage fir
das bereitzustellende Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen, welche aktuell auf
der in § 43 BauV verbindlich erklarten VSS-Norm 640 281 beruht.

- Eines der behdrdenverbindlichen Ziele im Kommunalem Gesamtplan Verkehr (KGV)
beinhaltet, dass die Bevolkerung anstelle des Autos fir Wege innerhalb der Gemeinde
und innerhalb der Region haufiger zu Fuss, mit dem Velo, dem o&ffentlichen Verkehr
oder Kombinationen davon unterwegs ist. Basierend auf der Massnahme Nr. 12 ,Vor-
gaben Parkplatzerstellungspflicht* wird in der neuen BNO eine minimale und maximale
Anzahl Parkfelder gegeniiber dem Normbedarf der VSS-Norm festgelegt. Mit den Ma-
ximalwerten entsteht eine Plafonierung der zuldssigen Parkfelder nach oben. Die fest-
gelegten Bandbreiten sollen eine gewisse Flexibilitat in der Anwendung erlauben, um
z.B. auf kleinen Parzellen zu Gunsten der FreirAume oder an gut erschlossenen Lagen
weniger Parkfelder erstellen zu mussen. Fur Arbeitsnutzungen (Personal, Kunden)
werden etwas gréssere Abminderungsfaktoren festgelegt, weil eine Verlagerung des
Pendlerverkehrs auf den 6ffentlichen Verkehr oder den Veloverkehr eher akzeptiert
wird. Beim Wohnen ist es oft so, dass trotz haufigem Gebrauch des 6ffentlichen Ver-
kehrs oder des Velos ein Bedarf zum Besitz eines Personenwagens besteht. Auf Zo-
nen mit unterschiedlichen Abminderungsfaktoren wird verzichtet, weil in der Realitét
die Erschliessungsgute innerhalb des Gemeindegebietes nicht allzu stark differiert und
weil sich kaum funktional und raumlich zweckmassige Abgrenzung finden. Weite Teile
der Bauzonen sind mit der OV-Giiteklasse C abgedeckt, an peripheren Lagen beste-
hen OV-Anschliisse in unterschiedliche Richtungen.

- 8§57 Abs. 2 BNO bildet die rechtliche Grundlage zur Entrichtung von Ersatzabgaben
fur nicht erstellte Parkfelder unterhalb des minimalen Angebotes. Die dafiir zu leisten-
den Betrage werden in einem Ersatzabgabenreglement festgelegt.

- §55 Abs. 3 BauG ermdglicht eine Befreiung von der Pflicht zur Erstellung von Parkfel-
dern, wenn offentliche Interessen, namentlich des Ortsbildschutzes oder der Verkehrs-
sicherheit entgegenstehen. In diesen Féllen darf keine Ersatzabgabe verlangt werden.
Gemass § 58 Abs. 2 BauG entféllt die Abgabepflicht, wenn die Erstellung von Parkfel-
dern untersagt ist und 6ffentliche Parkierungsanlagen in nitzlicher Distanz zur Liegen-
schaft fehlen.

- In § 57 Abs. 3 BNO wird zudem in diejenigen Zonen (K, GE und OB), wo Nutzungen
mit Uberdurchschnittlichem Verkehrsautkommen (z.B. Publikumsverkehr aus mittel-
grossen Verkaufsnutzungen, grosseren Veranstaltungen oder Anlassen) mdglich sind,
eine gesetzliche Grundlage fir die Parkplatzbewirtschaftung oder ein Parkleitsystem
geschaffen.

58 | Autoredu-
ziertes Woh-
nen

- Gestitzt auf den KGV, Massnahme Nr. 12, wird eine gesetzliche Grundlage fir autore-
duziertes Wohnen geschaffen mit einer Auflistung der detaillierten Bewilligungsvoraus-
setzungen (Mobilitdtskonzept, Sicherstellung mit Vertragen, Grundbucheintradgen, Con-
trolling). Autoreduziertes Wohnen soll priméar an besonders gut mit dem 6ffentlichen
Verkehr erschlossenen Lagen ermdglicht werden, hingegen in allen Bauzonen nicht
grundsatzlich ausgeschlossen sein.
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59

Mobilitats-
konzept

§ 59 Abs. 1 BNO legt fest, unter welchen Voraussetzungen mit dem Baugesuch ein

Mobilitatskonzept einzureichen ist. Dies sind Nutzungen / Bauvorhaben, die ein hohes

Verkehrsaufkommen auslésen (mittelgrosse Verkaufsnutzungen, Betrieb Sportanlage

Tagerhard) oder die eine nicht unerhebliche Parkfelderzahl (30 mit rund 600 m?) bean-

spruchen. Fur éffentliche Nutzungen wird bereits ab 10 Parkfeldern ein Mobilitatskon-

zept verlangt, weil die 6ffentliche Hand mit einer Vorbildfunktion vorangehen soll.

Ziele des Mobilitatskonzept sind z.B.

. effiziente Bereitstellung raumlich nur begrenzt méglicher Anzahl Parkfelder

. Beitrag zur Sicherstellung der Aufnahmefahigkeit des Strassennetzes

. bestmdgliche Nutzung nahe gelegener Bahn- und Bushaltestellen

. Foérderung o6ffentlicher Verkehr sowie Fuss- und Radverkehr

Der Umfang eines Mobilitdtskonzeptes richtet sich nach der Grésse eines Bauvorha-

bens und dessen verkehrlichen Auswirkungen. Je umfangreicher ein Projekt ist, desto

umfassender muss auch ein Mobilitatskonzept sein. Das Mobilitdtskonzept kann fol-

gendes beinhalten

a) Information und Anreize zur Beniitzung des o6ffentlichen und Fuss- / Radverkehrs
bei den vorhandenen Nutzergruppen (Beschaftigte, Bewohner, Besucher, Kunden);

b) Anzahl Abstellplatze fur Fahrrader sowie die qualitativen Minimalanforderungen an
deren Anordnung und Gestaltung;

¢) maximal zulassige Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen und deren Bewirtschaf-
tung (detaillierte Vorschriften zur Geblhrenerhebung und der zeitlichen Beschran-
kung der Parkdauer; ohne Abstellplatze fiir Bewohnende);

d) Monitoring / Controlling;

e) Massnahmen, sofern die Ziele nicht erreicht werden.

60

Anordnung /
Gestaltung
Parkfelder

Eine insgesamt gute Siedlungs- und Freiraumqualitat ist auch abhangig von einer
durchdachten, auf die Orientierung der Bauten und die Funktion der Aussenrdume ab-
gestimmten Anordnung und sorgféltigen Gestaltung der Parkfelder. Dafir sind die
Parkfelder zu Gunsten attraktiver FreirAume mdoglichst zusammenzufassen und in der
Regel mit Bepflanzungen einzufassen, so dass sie sich gut in die Umgebung einfligen.
Neu bezieht sich die Tiefe fir Garagenvorplatze (mind. 5.5 m) nur noch auf senkrecht
zur Strasse angeordnete Parkfelder. Das Parkieren soll so vollstandig auf der Privat-
parzelle erfolgen. Eindeutig parallel zur Strasse angeordnete Parkfelder sind davon
nicht betroffen. Auf eine Reduktion der Vorplatztiefe infolge nicht tangierter Offnungs-
moglichkeiten von Garagentoren wird verzichtet.

Mit der Forderung, grundsatzlich bereits ab 10 Parkfeldern eine unterirdische Parkie-
rung realisieren zu mussen, sollen trotz der vermehrt angestrebten Innenentwicklung
geniigend grosszugige Freiraume gesichert werden und die Wohn- und Arbeitsraume
vor ,eigenen“ Immissionen verschont bleiben. Bei kleineren Parzellen von rund 15 bis
20 Aren kann es bei geeigneter Zufahrt trotz haushélterischer Bodennutzung mdéglich
sein, die Parkfelder gut integriert oberirdisch anzulegen, wofir der Gemeinderat in
durch die Bauherrschaft zu begriindeten Fallen Ausnahmen gewahren kann.

In den Zonen K, D und UD mit erhéhten Einpassungsbestimmungen ist es von hohem
offentlichem Interesse, Verkehrsflachen zur Anlieferung und Parkierung auf Gemein-
schaftsldsungen auszurichten, um so Flachen zu sparen und um die verlangten uber-
durchschnittlichen Aussenraumqualitaten zu erreichen. So soll bei Projektierenden das
Bewusstsein gefordert und zum Kontakt mit Nachbarn angeregt werden.

Verzichtet wird auf die Festlegung zur Entwasserung (bisheriger § 41 Abs. 4 BNO). Es
gelten die allgemeinen Grundsétze und Normen der Liegenschaftsentwésserung.

Die bisherige Méglichkeit (41 Abs. 6 BNO), an Hanglagen parallel zur Strasse oder
zum Trottoir angeordnete Garagenbauten ausnahmsweise bis auf einen Grenzabstand
von 2 m zu reduzieren, tragt nicht ohne Weiters zu einer guten Umgebungsqualitat bei.
Ein Anspruch gegeniiber Nachbarparzellen ist deshalb nicht mehr erwiinscht.

Fir die Dimensionierung von Ausfahrtsrampen gelten die in der BauV verbindlich er-
klarten Normen, weshalb der bisherige 8 41 Abs. 7 BNO ersatzlos gestrichen wird.

Auf das Erfordernis eines Autowaschplatzes ab 45 Autoabstellplatzen wird verzichtet,
weil dies aus heutiger Sicht nicht mehr sinnvoll nétig ist.
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61 | Fahmader/ | - Der bisherige § 42 Abs. 1 BNO wird aufgeteilt auf Bestimmungen zu Fahrradern und
Kinderwagen . i . ..
Kinderwagen, um klarere themenspezifische Formulierungen machen zu kénnen.

- Im neuen § 61 Abs. 1 BNO findet sich der Hinweis auf die Berechnungsgrundlage fr
den Bedarf an Veloparkplatzen, welche aktuell auf der in § 43 Abs. 4 BauV verbindlich
erklarten VSS-Norm 640 065 ,Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl von Ve-
loparkierungsanlagen® vom August 2011 beruht.

- Ein Anteil von mindestens 25% der Veloabstellplatze ist Giberdeckt und bei den Haus-
eingangen oder an gut erreichbaren Lagen anzuordnen, um die Benutzerfreundlichkeit
zu gewabhrleisten.

- FUr den Platzbedarf von Kinderwagen gibt es keine Norm. Die Formulierung wurde be-
wusst so gewahlt, dass nicht nur Raume, sondern auch allgemeine Abstellméglichkei-
ten fUr Kinderwagen und weitere Fortbewegungsmadglichkeiten realisierbar sind. So
kann z.B. auch der Platz unter Treppen als Abstellméglichkeit fir Kinderwagen genutzt
werden. Weitere Fortbewegungsmittel kdnnen z.B. Gehilfen wie Rollatoren, Rollstiihle,
oder Scooter sein.

62 | spielplaze | - Neben Spiel- kdnnen neu auch gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen mit einberechnet

ggﬁaii?he;”‘ werden. Damit wird der demografischen Entwicklung Rechnung getragen, indem die

:;éir;ra“& Bedurfnisse verschiedener Generationen abgedeckt sind. Auch wird darauf hingewie-

sen, dass bei der Ausgestaltung der Spiel- und Begegnungsflachen die Bedurfnisse

unterschiedlicher Altersstufen zu berucksichtigen sind, um abgestimmt auf die 6rtlichen
Verhdltnisse eine geeignete und differenzierte Ausstattung verlangen zu kénnen. Ideal-
erweise sind Benutzer und Fachleute von der Planung bis zur Realisierung einzubezie-
hen, um zu gewahrleisten, dass asthetische Bedurfnisse und bauliche Anforderungen
gleichermassen erfiillt sind sowie Normen und Empfehlungen eingehalten werden.

- In der Regel sollen Auflagen in die Baubewilligung aufgenommen werden, womit sol-
che Flachen zu unterhalten sind, zugénglich bleiben miissen und nicht zweckentfrem-
det werden durfen.

- Weiterhin kdnnen Spiel- und Aufenthaltsflachen als Alternative auf anderen Grundsti-
cken oder gemeinsam mit anderen Grundeigentiimern angelegt werden.

- Mit dem neuen Absatz 3 kann eine Ersatzabgabe &hnlich wie bei der Parkierung ge-
leistet werden, sofern das Erstellen der geforderten Flachen nicht mdglich ist. In der
Regel dirfte dies auf kleineren Parzellen der Fall sein, wo mit dem Ziel einer vertretba-
ren baulichen Dichte und der Orientierung der Wohnungen sich keine geeigneten Fla-
chen finden. Der Erlds soll fur Spielplatze auf dffentlichem Grund eingesetzt werden.

- Mit der Anmerkung im Grundbuch werden die entsprechenden Nutzungsbeschrénkun-
gen bei einem Wechsel der Grundeigentimerschaft sichergestelit.

63 | Entsor- - - Bisher galten die Vorgaben fir Container und Kehrichtsécke explizit fir Mehrfamilien-
gungsplaze | pauser. Damit auch Reiheneinfamilienhauser und ahnliche Gebaudetypologien unter
diese Bestimmung fallen, wird die Formulierung geandert (,ab 4 Wohneinheiten*). Zu-
dem wird auf das vorhandene ,Reglement uber die Abfallentsorgung“ verwiesen. Hin-
sichtlich Ersatzabgabe bei nicht méglichem Erstellen von Entsorgungsplatzen soll der-
selbe Mechanismus wie bei den gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsflachen zur
Anwendung gelangen. Neu soll auch die Gestaltung in Absprache mit der Gemeinde
erfolgen missen.

64 | Aussenan- | - Mit dem neuen § 64 BNO wird fur optisch wahrnehmbare Mobilfunkanlagen ein soge-

fennen nanntes Kaskadenmodell eingefiihrt, welches aus den verschiedenen ortsplanerischen
Uberlegungen eine Prioritdtenordnung enthalt. Grundsatzlich sind dabei die ibergeord-
neten rechtlichen Rahmenbedingungen zu beachten. So enthalt Art. 1 FMG einen Auf-
trag zur Versorgung der Bevolkerung, welcher den Anbietern das Recht gibt, Mobil-
funkantennen realisieren zu dirfen. Ein wichtiger raumplanerischer Grundsatz ist auch
die Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet. Daraus lasst sich ableiten, dass ent-
sprechende Infrastrukturlagen grundsatzlich innerhalb der Bauzonen anzuordnen sind.

- In den Wohnquartieren miissen Mobilfunkantennen aus Sicht der Gemeinde Wurenlos
bzgl. Standort und Ausstattung eine unmittelbare funktionale Beziehung zum Ort auf-
weisen. Deshalb dirfen hier Mobilfunkanlagen nur soweit erstellt werden, als sie der
lokalen Versorgung dienen.
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64

Aussenan-
tennen

Der Gemeinde Wirenlos geht es priméar darum, die Wohnqualitat zu wahren, was ein
wichtiger Faktor fur die Standattraktivitat ist. Zudem sollen die Ortshilder von nationaler
Bedeutung (Kloster Fahr, Weiler Oetlikon) und das weitgehend denkmalgeschitzte
Bickguet, welche wesentlich zur Identitat der Gemeinde beitragen, aus Griinden des
Ortsbild- und Landschaftsschutzes nicht mit Antennenanlagen beeintrachtigt werden.
In diesen Bereichen werden deshalb optisch wahrnehmbare Antennen untersagt. Im
Ubrigen sind Mobilfunkantennen in allen Zonen im Baugebiet, wo das Bauen erlaubt
ist, zulassig, allerdings unter verschiedenen Voraussetzungen.

Infrastrukturanlagen wie Mobilfunkantennen sind in erster Linie in denjenigen Zonen zu
erstellen, die fast ausschliesslich fur das Arbeiten bestimmt sind oder wo sich Uber ei-
nen langeren Zeitraum betrachtet wenige Personen aufhalten. In diesen Zonen ist das
offentliche Interesse an der Aufrechterhaltung eines intakten Ortshildes weniger hoch
zu gewichten als in anderen Bauzonen. In den Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen, wo die Gemeinde Eigentiimerin und Nutzerin ist, hat sie es in der Hand, Standorte
nach Massgabe des 6ffentlichen Interessens fiir Mobilfunkantennen freizugeben.

In zweiter Prioritat kommen Mobilfunkanlagen in den Kernzonen, Ubergangszone Dorf
sowie in Wohn- und Gewerbezonen in Frage. Diese gemischt genutzten Zonen liegen
teilweise in Bereichen mit mehr oder weniger hohen Immissionen. Hier kommen die
Bestrebungen zum Tragen, die Immission zu biindeln und zu konzentrieren.

Aus den dargelegten Griinden werden 6&rtlich differenzierte Anforderungen an die Zo-
nenkonformitat definiert, nicht aber an die Emissionen der einzelnen Mobilfunksende-
anlagen, welche in der NIS-Verordnung abschliessend definiert sind.

Insgesamt besteht ein grosses 6ffentliches Interesse am Schutz der Bevdlkerung vor
ideellen Immissionen. Mobilfunkantennen sollen mdéglichst nicht dort platziert werden,
wo sich Personen am langsten aufhalten und wo die Wohnqualitat am ehesten einge-
schréankt ware. Das Kaskadenmodell zeigt, in welcher Reihenfolge bei der Standort-
evaluation vorgegangen werden muss.

65
(48)

Einordnung /
Bewilligungs-
pflicht

Bisher enthalt die BNO keine eigentlichen Einpassungskriterien. § 65 Abs. 1 BNO for-
muliert neu Kriterien, die der kantonalen M-BNO entsprechen. Dies sind die allgemei-
nen Einpassungskriterien, die bei allen Arten von Bauten und Anlagen zur Anwendung
kommen und nach denen soweit relevant eine Beurteilung vorzunehmen ist.

Erhohte d.h. strengere zonenspezifische Einpassungsanforderungen gelten in der
Kernzone, der Dorfzone, der Ubergangszone Dorf, der Spezialzone Kloster Fahr, der
Spezialzone Steinbruchareal, der Schutzzone Bickguet und in der Weilerzone Otlikon.
Die in § 65 Abs. 2c BNO aufgenommene Mdglichkeit zur Begutachtung durch Fach-
leute tritt anstelle des bisherigen § 48 BNO, welcher relativ umfassend in Frage kom-
mende Félle fur neutrale Gutachten auflistet. Mit den Kriterien ,in empfindlichen Umge-
bungen® (a, d, f, g, h), ,aussergewdhnliche Bauten® (b, ¢, d) und ,Einhaltung der Re-
geln der Baukunde® (e) sind all diese Félle abgedeckt. Die ,Einhaltung der Regeln der
Baukunde® umfasst auch die im bisherigen § 39 Abs. 1 und 2 BNO aufgelisteten tech-
nischen Bauvorschriften, die im Ubrigen mit § 52 BauG geniigend abgedeckt sind.

Die erweiterte Bewilligungsplicht im neuen § 65 Abs. 3 BNO bezweckt, die qualitativen
Anforderungen auch bei geringflgigen Bauvorhaben tberpriifen zu kénnen, weil sie
ansonsten bewilligungsfrei wéaren. An deren sorgféltigen Einpassung besteht in den
Zonen K, D und UD ein erhebliches 6ffentliches Interesse.

Der bisherige § 43 Abs. 1 BNO entspricht mit seinem Wortlaut ziemlich genau 8§ 42
Abs. 2 BauG und muss hier nicht wiederholt werden.

Der Hinweis in § 43 Abs. 2 BNO, dass auf bestehende Baum- und Gebiischgruppen
wie auch auf historisch und kiinstlerisch wertvolle Bauten Riicksicht zu nehmen ist, er-
weist sich in der Praxis als wenig durchsetzbar. Wirkungsvoller ist diesbeziiglich die
Unterschutzstellung von Gebauden, Bauten sowie Natur- und Landschaftselementen.
Die Thematik von Aussenantennen gemass § 43 Abs. 3 BNO wird innerhalb der
Dorfzone im neuen § 12 Abs. 8 BNO unter dem Sammelbegriff technische Anlagen er-
fasst. In den Ubrigen Bereichen haben sich die gestalterischen Anforderungen an den
ortsspezifischen Anforderungen der Einpassung zu orientieren.

Die in 8§ 43 Abs. 4 BNO erfasste Thematik der Reklamen findet sich neu im § 70 BNO.
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66

Solaranlagen

Gemass Art. 18a Abs. 3 RPG bedurfen Solaranlagen auf Kultur- und Naturdenkmélern
von kantonaler oder nationaler Bedeutung stets einer Baubewilligung. Sie dirfen sol-
che Denkmaler ,nicht wesentlich beeintrachtigen”. Gemass Art. 32a RPV gelten als
Kulturdenkmaler von kantonaler oder nationaler Bedeutung: Kloster Fahr, Weiler Otli-
kon, kantonale Denkmalschutzobjekte.

Solaranlagen sind in folgenden Zonen baubewilligungspflichtig (8§ 49a Abs. 2 BauV):

Spezialzone Fahr, Schutzzone Bickguet, Weilerzone Otlikon, Dorfzone, Kernzone,

Ubergangszone Dorf, Spezialzone Steinbruchareal, Geb&uden mit Substanzschutz.

Solaranlagen ausserhalb dieser Zonen / Objekte unterliegen lediglich der Meldepflicht

(8 49a Abs. 3 BauV). Fir bewilligungsfreie Solaranlagen definiert Art. 32a Abs. 1 RPV,

was hier als gentigend eingepasst gilt:

a. Dachflache im rechten Winkel um héchstens 20 cm (berragen;

b. von vorne und von oben gesehen nicht Giber die Dachflache hinausragen;

c. nach dem Stand der Technik reflexionsarm ausgefihrt werden;

d. als kompakte Flache zusammenhangen.

Solaranlagen auf Gebauden in Industrie-, Arbeits- und Gewerbezonen sind baubewilli-

gungsfrei, auch wenn sie die Dachflache im rechten Winkel um mehr als 20 cm Uberra-

gen (8 49a Abs. 1 BauV).

Der Inhalt und die Grundausrichtung der Vollzugshilfe Solaranlagen soll in groben Zu-

gen folgendes beinhalten:

. Kloster Fahr / Schutzzone Bickguet / Weilerzone Otlikon: Keine (Kloster Fahr /
Schutzzone Bickguet) oder auf minimale Flachenanteile (Weilerzone Otlikon) be-
schrankte Solaranlalgen (max. ca. 10 m? bis 15 m?) / Indach-Lésungen, ausserst
sorgféltig eingepasst (bzgl. Anordnung, Konstruktion, Materialisierung, Farbgebung)

. Dorfzone, Kernzone, Ubergangszone Dorf, Spezialzone Steinbruchareal
. Die Anforderungen hinsichtlich der Einpassung von Solaranlagen sind umso stren-
ger, je besser die Qualitdten des Gebé&udes an sich, dessen ndhere Umgebung und
je besser das Objekt einsehbar ist.

. Dacher, welche bereits durch Lukarnen, Einschnitte, Dachflachenfenster und der-
gleichen unterbrochen sind, eignen sich weniger bis gar nicht zur Aufnahme von So-
laranlagen, da sonst die Dachflache noch weiter unterbrochen wird und eine zusam-
menhangende, rechteckige Flache in der Regel nicht méglich ist.

. Eine sorgféltige optische Einpassung der Solaranlage ist zwingend. Die Anlage ist in
der Material- und Farbwahl mdéglichst unaufféllig auszufiihren (z.B. Metallrahmen der
Panelfarbe angepasst). Kabel- und Leitungserschliessungen der Solaranlagen haben
sich der Farbstruktur der Fassade / des Daches anzupassen.

. In der Dorfzone stehen die Flachenanteile der Solaranlagen in einem untergeordne-
ten Verhdltnis (i.d.R. max. ein Viertel der Dachflache): Indach-L6sungen, rechteckig /
liegende Flachen, keine Aussparungen im Modulraster.

. In der Kernzone / Ubergangszone stehen die Flachenanteile der Solaranlagen in ei-
nem ausgewogenen Verhéltnis (i.d.R. max. die Halfte der Dachflache) zum Objekt
und zur Umgebung: Indach-L6sungen sind anzustreben, rechteckige / zusammenge-
fasste Flachen, keine / max. 1 bis 2 Aussparungen im Modulraster.

An Gebauden mit Substanzschutz durfen keine Solaranlagen angebracht werden.

67

Beizug Fach-
leute

In den Zonen mit erhdhten Einpassungsbestimmungen wird ein besonderer Fokus auf
die Beurteilung der qualitativen Anforderungen gelegt. Zur Begleitung und Beurteilung
solcher Projekte setzt der Gemeinderat bereits seit tber 10 Jahren eine sténdig ge-
wahlte Ortsbildschutzkommission ein, die sich aus in der Gemeinde wohnhaften Fach-
personen zusammensetzt.

Mit der angestrebten friihzeitigen Beratung besteht das Ziel, die gewiinschten Qualita-
ten zu erreichen und wenn nétig Projekte in diese Richtung zu steuern. Dies soll mog-
lichst auch in empfindlichen Umgebungen oder bei aussergewdéhnlichen Bauten gesi-
chert werden (vgl. auch § 68 BNO).

68

Dachgestal-
tung

In § 68 Abs. 1 BNO wird fir diese optisch exponierte Bauteile, das heisst Décher mit
ihren Formen und Materialien, eine spezielle Bestimmung aufgenommen, indem diese
an den erwahnten empfindlichen Orten besonders sorgféltig zu gestalten sind.
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68

Dachgestal-
tung

Mit § 68 Abs. 2 BNO wird der seit 1.1.2015 geltende § 24 Abs. 1P BauV umgesetzt mit
der neuen Mdoglichkeit, Dachaufbauten in Dachgeschossen mit mehr als einem Drittel
der Fassadenléage - bis maximal zur Halfte - zuzulassen, was allerdings eine einwand-
freie architektonische und dachschonende Gestaltung voraussetzt. Gestutzt auf das
Ubergangsrecht in § 63 Abs. 3 BauV ist diese Bestimmung erst nach Inkraftsetzung
dieser neuen BNO anwendbar. Im Ubrigen werden fiir die Dachgeschossen die Defini-
tionen von § 24 Abs. 1**" und 2 BauV tbernommen. Fir Mansarden- und Tonnenda-
cher werden explizit keine Sonderregelungen in die BNO aufgenommen, da solche
Dachformen in ihrer Volumetrie Ublicherweise deutlicher grésser als Vollgeschosse
sind, was als nicht zweckmassig erscheint.

Flachdé&cher sind neu zu begriinen mit Ausnahme begehbarer Terrassen und Solaran-
lagen mit folgenden Zielsetzungen; verzdgerter Abfluss von Regenwasser, dkologische
Gestaltung, Nutzung erneuerbarer Energien.

69

Aussen-
raumgestal-
tung

Beziglich der Terraingestaltung werden klarere Kriterien formuliert; Bauten und Anla-
gen haben dem massgebenden Terrain, der charakteristischen Gelandeform zu folgen.
Die gesamtheitliche Planung von Gebauden mit ihren Geschossniveaus und der sorg-
faltig darauf abgestimmten Terraingestaltung riickt somit in den Vordergrund.

Mit der Festlegung der maximalen Héhenmasse fir Stiitzmauern, Aufschittungen und
Abgrabungen bestehen neu Massvorgaben ohne Interpretationsspielraum. Zudem sol-
len allzu grosse Geléandespriinge vermieden werden, indem bei Staffelungen der hori-
zontale Riicksprung mindestens gleich gross wie der vertikale Versatz sein muss.

Die erforderlichen Inhalte des Umgebungsplanes werden prazisiert, um die geforderten
Qualitaten tberprifen zu kdnnen. Fir die Bepflanzung sind generell mehrheitlich
standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden.

Neu werden reine Schottergarten nicht zugelassen. Diese werden teilweise auch
Schotterschittungen oder Stein6den genannt. Dabei handelt es sich um Flachen, bei
denen Steine (insbesondere Schottersteine) unterschiedlicher Grésse einen wesentli-
chen Anteil der Bodenbedeckung ausmachen und die Bepflanzung spérlich bis gar
nicht vorhanden ist. Nicht darunter fallen Kies- und Splitgérten, die sich durch ein ndhr-
stoffarmes Substrat auszeichnen. Im Gegensatz zu Schottergérten wird hier die meiste
Flache bepflanzt, sodass das Kies nur wenig sichtbar ist und oft die Basis fir Stauden-
mischflachen darstellt. Auch Ruderalflachen sind nicht gemeint, darunter versteht man
Trockenstandorte mit Sand, Kies oder Schotter auf denen unter sehr kargen Bedingun-
gen sogenannte Pionierpflanzen gedeihen.

Die bisher in § 44 Abs. 6 und 7 BNO enthaltenen Sicherheitsanforderungen werden
aufgehoben, da solche Bestimmungen in den entsprechenden Normen geregelt sind.
Das bisher in § 44 Abs. 8 BNO enthaltene Erfordernis, die Gestaltung von grossen Ge-
bauden durch hochstammige Baumgruppen aufzulockern, scheitert am raumplaneri-
schen Ziel einer verstarkt anzustrebenden Innenentwicklung und der nétigen Einhal-
tung der Abstande gegeniiber Nachbarparzellen. Der Absatz wird deshalb nicht in die
neue BNO ubernommen. An dessen Stelle ruickt die neu in allen Wohnzonen einzuhal-
tende Grunflachenziffer.

70

Plakatstellen

Die ortliche Préazisierung, wo Plakatstellen und andere Einrichtungen zulassig sind
(ausserhalb Kern- / Dorfzone, jedoch innerhalb Baugebiet), soll einen ,Wildwuchs* ver-
hindern und in Zonen mit erhdhten Einpassungsbestimmungen keine solch stérenden
Anlagen zulassen.

Eine gestutzt auf diese Bestimmung zu erarbeitende Vollzugshilfe soll Aussagen zur
Platzierung (Standort, Abstande dazwischen), zu den Formaten und zur Gestaltung
(einheitliches Erscheinungsbild) enthalten.

(45)

Umwelt-
schutz

Umweltschutz / Okologie: Ein Hauptziel im REL ist, dass jede raumwirksame Tatigkeit
unter bestmdglicher Schonung der natirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft und
Wasser erfolgen soll.

Verschiedene umweltrelevante Themen werden in der BNO aufgenommen (z.B. Bo-
denversiegelung, keine reinen Schottergéarten, Grinflachenziffer inkl. Vollzugshilfe,
standortgerechte Bepflanzung) oder sind mit dem ubergeordneten Recht (z.B. Umwelt-
schutz-, Gewésserschutz-, Energiegesetzgebung) relativ umfassend abgedeckt.
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(45) | Umwelt- - Die vollstandige Aufhebung von § 45 BNO erfolgt, weil sich diese Bestimmungen be-

sehutz reits im Uibergeordneten Recht finden:

. Abs. 1/ 2 entsprechen mit ihrem Wortlaut fast vollstdndig dem Art. 684 ZGB. Dies
sind privatrechtliche Aspekte, die nicht mittels 6ffentlichem Recht in der BNO eine ho-
heitliche Aufgabe der Gemeinde sein sollen.

. Das zulassige Mass der Emissionen ergibt sich auch aus den Larm-Empfindlichkeits-
stufen, welche den jeweiligen Zonen zugeordnet sind. Die Definitionen und Grenz-
werte sind in der eidg. Larmschutzverordnung geregelt.

. Abs. 4 umschreibt die vorsorglich zu erhéhenden Anforderungen an die Larmarchitek-
tur. Gemass Art. 1 Abs. 2 sind Einwirkungen, die schadlich oder lastig werden kénn-
ten, im Sinne der Vorsorge frihzeitig zu begrenzen. Die Aufstufungen infolge Larm-
vorbelastung sind weiterhin im Bauzonenplan enthalten (vgl. auch § 10 Abs. 3 BNO).

. Die ,wiinschenswerte” Nutzung erneuerbarer Energien erhalt in einer BNO mit mdg-
lichst verbindlichen Festsetzungen keine Durchsetzungsbefugnis.

71 Cﬁfgrt"geen - Mit dieser Bestimmung sollen negative Wirkungen von Lichtemissionen vermieden
werden, ohne die Sicherheitsbedirfnisse allzu sehr einzuschranken. Beleuchtungsan-
lagen im Aussenbereich miissen deshalb gezielt und sparsam eingesetzt werden. Sie
sind grundsétzlich von oben nach unten auszurichten.

- Nicht zulassig sind insbesondere exzessive Beleuchtungsanlagen wie Skybeamer und
Objektbestrahlungen (z.B. Laserscheinwerfer, Reklamescheinwerfer oder ahnliche
kiinstliche Lichtquellen), welche keine Sicherheits- / Beleuchtungsfunktionen erfullen.

- Beleuchtungen in den Naturraum sind zu vermeiden: Dies beachtende Aussenbeleuch-
tungen und die Sicherung von nachtlichen Zeitfenstern sind wichtig fiir Ruhe und Re-
generation der Pflanzen- und Tierwelt, aber auch fur die Lebensqualitat der Menschen.

72 | Hifsorgane | - |m ergénzten § 72 Abs. 1 BNO kommt zum Ausdruck, dass sich der Gemeinderat im
des Gemein- . o
derates Vollzug des Bau- und Planungsrechtes, in Ergédnzung zur Bauverwaltung, von ver-

schiedenen sténdig eingesetzten Kommissionen beraten lasst (Baukommission, Orts-
bildschutzkommission, Planungskommission). Bedarfsweise wirken zudem Fachperso-
nen aus den verschiedensten Sachbereichen unterstitzend mit.

73 | Gebuhren | - Der Hinweis auf das Gebihrenreglement wird mit der Tragung der weiteren Verfah-
renskosten erganzt.
74 /g_uf:el_aung - Mit der Aufthebung der noch rechtskréftigen Plane und BNO-Bestimmungen wird die
R':cﬁ{;ge" Allgemeine Nutzungsplanung durch den neuen Bauzonenplan 1:2'500, den Kulturland-

plan 1:5°000 sowie die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) abgel6st.

75 | Inkrafreten | - Hier wird festgelegt, nach welchem Recht Baugesuche beurteilt werden, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens dieser BNO héngig sind; nach altem Recht geméss Vorschlag
in M-BNO. Somit ergeben sich in einem laufenden Verfahren nicht pl6tzlich andere
~Spielregeln“ und es besteht eine bessere Rechtssicherheit. Falls Baugesuche einge-
reicht werden, welche den neuen Bestimmungen in qualitativer wie auch quantitativer
Hinsicht wesentlich widersprechen, besteht die Mdglichkeit zum Erlass einer Bau-
sperre bzw. Planungszone.

Ubersicht der Vollzuginstrumente, die aus der revidierten BNO hervorgehen und die parallel
zum weiteren Verfahren erarbeitet werden:

9 - Mehrwertabgabereglement ist noch zu erstellen
15 - Vollzugshilfe Grunflachenziffer ist noch zu erstellen
55 - Ersatzabgabereglement ist noch zu erstellen
63 - Reglement liber die Abfallentsorgung bereits vorhanden

66 - Vollzugshilfe Solaranlagen ist noch zu erstellen
70 - Vollzugshilfe Plakatstellen ist noch zu erstellen
72 - Kompetenzdelegationsreglement bereits vorhanden

73 - Gebihrenreglement zu aktualisieren

- Parkierungsreglement aus KGV hervorgehend, noch zu erstellen
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5.3.2 Rechtliche Umsetzung; quantitative Innenentwicklung

Hinsichtlich der Férderung der inneren Siedlungsentwicklung (8§ 13 Abs. 2°s BauG) sind im
neuen Bauzonenplan und in der neuen BNO diverse Massnahmen enthalten. Im Vordergrund
steht dabei die Zielsetzung H2 aus dem Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL), eine Bevdlke-
rungsentwicklung weiter zu fihren, welche mit gut in die dorflichen Strukturen integrierten Bau-
ten erreicht wird und sich primér an qualitativen Wachstumszielen orientiert.

Bauzonen- | - Aufzonungen (S. 55 - 57): D zu K, E2 zu W2, SPGG zu W2, W2 zu K, W2 zu W3, W3
plan zu K, WG zu K. Diese Flachen umfassen mit 17.5 ha 1/6 aller Wohn- und Mischzonen.
- Einwohnerrelevante Umzonung von GE zu W3 des Areals Im Grund.

4 | mnnere Sed- | - Grundséatze einer massvollen, drtlich differenzierten Verdichtung festgelegt sowie Un-
lungsent- .. .
wicklung terstiitzung von Projektverfassenden und Bauherrschaften.

5 | Gestalungs- | - Gestaltungsplanpflicht fur die Areale Im Grund, Eingangs Buechzelgli- / Landstrasse

planpficht | _ Bedingte Gestaltungsplanpflicht fiir die Areale Kempfhof (Parz. Nrn. 278 u. 4388) und
Baumschulen AG (Parz. Nr. 5072), Bachwiese (Parzellen Nrn. 572, 573, 3369, 3806,
3894), Dollisesteig (Parzelle Nr. 318), Taunerwiesenweg (Teilparzelle Nr. 1007)

8 |Grundmasse | - Hhen: Infolge der neuen Definitionen aus dem harmonisierten Baurecht besteht fur
die Anordnung der Geschosse (v.a. im EG) mehr Spielraum.

- Abstande: Infolge Aufhebung (K / D) bzw. Reduktion (WG, W3) der grossen Grenzab-
stédnde bestehen mehr Projektierungsspielrdume in der Anordnung von Gebéauden.

- Ausnutzung AZ: Neu werden auch Untergeschosse in der Berechnung der Ausniit-
zungsziffer nicht mehr angerechnet, dafiir eine generelle Reduktion um 0.05 vorge-
nommen. Moderate Reduktion der AZ in der W2, generelle AZ von 0.75 in der Zone K.

12 | wohnzone | - AZ-Bonus in lArmbelasteten Wohnzonen im Gebiet Zelgli / Flie nordlich der Bahnlinie

sowie in allen W2 / W3 im Gebiet Schliffenen / Altwiesenstrasse fur verglaste Balkone,

Sitzplatze und Wintergarten.

42| Unternut- - Sicherstellung der Erreichung der zonengemassen Ausnutzung bei Uberbauungen auf
zung . . X
Teilparzellen oder bei erheblichen Unternutzungen.

45 | Gebaudeab- | - Mdoglichkeit zur Reduktion des Gebaudeabstandes gegeniiber bestehenden Bauten,
stand . .
welche den Grenzabstand nicht einhalten.

49 ﬁrea'ﬂber- - Anreize fur vermehrte Anwendung von Arealliiberbauungen durch Reduktion der mini-
aungen . . T . e .
¢ mal erforderlichen Landflache und der Ermdglichung eines zusatzlichen Geschosses.

5.3.3 Rechtliche Umsetzung; qualitative Siedlungsentwicklung

Hinsichtlich der Férderung innere Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualitat (8 13 Abs.
2°s BauG, § 4 Abs. 1 BauV) werden in der neuen BNO und im neuen Bauzonenplan verschie-
dene Bestimmungen aufgenommen, die eine qualitative Innenentwicklung sicherstellen. Diese
basieren auf der grundsatzlichen Ausrichtung des Hauptzieles H4 im Raumlichen Entwicklungs-
leitbild (REL), eine qualitative und massvolle (inneren) Siedlungsentwicklung erreichen zu wol-
len, welche gut in den jeweiligen ortlichen Kontext integrierte Gebaude sowie dem Ort ange-
messene Grun- und FreirAume umfasst. Zusammenfassend beinhalten die wesentlichen quali-
tativen Bestimmungen folgendes:

4 |Innere Sed- | - Der Gemeinderat setzt sich fUr eine qualitatsvolle Gestaltung von Bauten und Anlagen
lungsent- . . . .
Vl;ic?dung sowie von Frei- und Strassenraumen ein.

5 | Gestaltungs- | - F{r die gestaltungsplanpflichtigen Areale werden verbindliche Ziele zur Erreichung der

planung in § 21 BauG und § 8 BauV geforderten Qualitaten formuliert.

- Fur die Areale mit einer bedingten Gestaltungsplanpflicht wird eine gesamtheitliche
Planung verlangt und fir die jeweiligen Bereiche konkrete Ziele definiert.

7 | Kommunale |- Mdoglichkeit zur Verankerung des Richtplanes Natur und Freiraum in der Siedlung als
Richtplane .. . .
behordenverbindliches Instrument.

8 | wetbewerb | - Rechtliche Grundlage, damit der Gemeinderat ab einer bestimmten Héhe und / oder
Ausnitzungsziffer bei grosseren Flachen, schwierig GUberbaubaren oder gut einsehba-
ren Hanglagen einen Wettbewerb oder Studienauftrag verlangen kann.
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10 | kemzone/ |- Ortlich differenzierte und auf die wesentlichen Merkmale abgestimmte qualitative Best-
11 | Dorfzone / immungen bzgl. Einpassung in den Kernzonen und Dorfzonen.
12 ;J::efgggrgfs - Neue Ubergangszone Dorf mit gegeniiber den allgemeinen Einpassungsbestimmun-

gen erhdhten Anforderungen.
- Aufnahme verschiedener Themen der Freiraum- und Umgebungsgestaltung zur Beur-
teilung von Bauvorhaben.

15 | Wohnzonen | - Einflihrung einer Grinflachenziffer in allen Wohnzonen und in einem speziell bezeich-
neten Bereich mit einem etwas héheren Wert.
16 | Gewerbe- |- Beijbehaltung des geforderten, extensiv zu bepflanzenden Grunflachenanteiles und Si-
“one cherstellung einer befriedigenden Gesamtwirkung im landschaftlichen Umfeld.
18 |cGran-und | - Beibehaltung der Grin- und Uferzone entlang des Furtbaches.

Uferzone

19 gpszi% und | - Beibehaltung der vorhandenen Spezialzonen Kloster Fahr, Spezialzonen Steinbruch-
20 | Schutzzonen areal und der Schutzzone Bickguet mit restriktiven Bestimmungen zur Sicherung der

2 denkmalpflegerischen und raumplanerischen Anforderungen.

38 | Gebaudemit | - Neuaufnahme Gebaude mit Substanzschutz zur Sicherung der vorhandenen vielfalti-
Substanz-

schutz gen Identitaten und zur Gewabhrleistung eines architektonisch sorgféltigen Umganges.

Zi E;v‘vNe"ilti:Lt:gs_ - Erweiterte Bewilligungspflicht fur Geb&aude mit Substanzschutz sowie in der Kernzone,
pflicht Dorfzone und Ubergangszone Dorf.

60 | Parkfelder, | - Qualitatssichernde Bestimmungen bzgl. Anordnung und Gestaltung von Parkfeldern,

61 | Fanmader Fahrradern und Kinderwagen.

62 izzlmﬁzﬁs - Prézisierengle qualitatssichernde Anordnuog unq Gestal.tung vop Spielplatzen und ge-
flachen meinschaftlichen Aufenthaltsflachen. Moglichkeit zur Leistung einer Ersatzabgabe, falls

die Erstellung nicht méglich ist.

67 | Beizug - Hinweis auf Forderung der Erhaltung, Pflege und qualitativen Entwicklung mit einer

Fachleute moglichst friihzeitigen Beratung in den Zonen K, D und UD / Weilerzone Otlikon.

- Hinweis auf Einreichung einer Voranfrage in empfindlichen Umgebungen oder bei aus-
sergewoOhnlichen Bauten zur vorzeitigen Prifung der qualitativen Anforderungen.

68 | Dachgestal- | - Sorgféltige Gestaltung der Dacher an landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungs-

une rand, im Bereich von geschiitzten Objekten sowie in den Kern- und Dorfzonen.

- Pflicht von extensiv und 6kologisch wertvoll zu begriinenden Flachdéachern gemass
SIA 312 (Grundanforderung)

69 | Aussen- - Prazisierte Vorgaben zur Aussenraumgestaltung bezlglich der Masse von Terrainver-
:3z§geStal_ anderungen, der Héhe von Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen sowie des
Anteils standortgerechter Baume und Straucher.

Die textlich griin unterlegten Punkte betreffen die Thematik ,Natur und Freiraum im Siedlungs-
raum“ mit dem Ziel einer angemessenen Durchgriinung in den Quartieren und einer situations-
gerechten Vernetzung 6kologisch wichtiger Lebensrdume, aber auch von qualitéatsvollen Frei-
raumen. Gestutzt auf das neu erarbeitete Inventar Natur und Landschaft, der unter dem Fokus
der Okologie beschriebenen Quartiertypen und dem Plan ,Natur- und Freiraum in der Siedlung*
wurden Hinweise fur qualitétsvolle Grin- und Freiflachen zusammengestellt.

5.3.4 Rechtliche Umsetzung; Abstimmung Siedlung und Verkehr

Parallel zu dieser Revision der Nutzungsplanung wurde ein Kommunaler Gesamtplan Verkehr
KGV nach § 54a BauG erarbeitet, der am 10. August 2020 vom Kanton genehmigt wurde (vgl.
Abschnitt 3.3.3).

Gemass 8 13 Abs. 2"s BauG zeigen die Gemeinden auf, wie .... die Siedlungsentwicklung
auf die vorhandenen oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abge-
stimmt ist. Gemass § 15 Abs. 3 BauG treffen die Gemeinde fir stark belastete kantonale Ver-
kehrsachsen und die angrenzenden Bauzonen Massnahmen zur Verbesserung der Wohnquali-
tat und kénnen zur Aufwertung der Strassen- und Freirdume weitere Massnahmen vorsehen,
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wobei der Verkehrsfluss gewéhrleistet bleiben muss. Gemass § 4 Abs. 2 BauV stimmt die Ge-
meinde bei Ein- und Umzonungen Siedlung und Verkehr aufeinander ab.

Zitat aus KGV: Die Zielvorgaben aus dem REL (7'300 Einwohner) fihren zu einem Mehrver-
kehr, welcher vom vorhandenen Strassennetz aufgenommen werden kann. Kapazitatserweite-
rungen im Ubergeordneten Netz (Kantonsstrassen) sind jedoch fiir den Zeitraum der nachsten
15 Jahre nicht abzusehen (Stichworte Bahnibergang, Kreisel Kantonsstrassen). Wirde die Ka-
pazitat der Hauptachsen erhoht, dann ware mehr Verkehr zu erwarten und die bestehenden An-
schlisse an das Kantonsstrassennetz wirden in ihrer Leistungsfahigkeit eingeschrankt.

Im KGV wurden auch die hohe Verkehrsbelastungen thematisiert, insbesondere die Auswirkun-
gen bei Verkehrsbehinderungen auf der Autobahn Al oder auf anderen Kantonsstrassen. Wenn
sich Stauerscheinungen zeigen, suchen Fahrzeuglenkende in Wiirenlos teilweise freie Wege
durch die Quartiere. Entsprechend enthélt der KGV verschiedene Ziele und Massnahmen, mit
denen solch unerwiinschten Auswirkungen entgegnet werden soll.

Das REL strebt geméass Hauptziel H5 eine gesamthaft optimierte Abstimmung von Siedlung und
Verkehr an, in welcher eine sorgféltige und gleichberechtigte Abwéagung der funktionalen, wirt-
schaftlichen und gestalterischen Belange vorgenommen sowie den Bedtrfnissen der unter-
schiedlichen Verkehrstrager (motorisierter Verkehr, Fuss- und Radverkehr, 6ffentlicher Verkehr)
angemessen Rechnung getragen wird.

Zusammenfassend beinhalten die wesentlichen Massnahmen zur Abstimmung der Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung folgendes:

4 |swassen- |- |n den Zonenbestimmungen wird z.B. darauf hingewirkt, dass die Strassenrdaume quali-
6o | faume tatsvoll zu gestalten sind, dass die Zufahrts- und Manovrierflachen konzentriert ange-
ordnet werden missen, so dass auch entlang der verkehrsbelasteten Strassen eher
eine hohe Wohnqualitat maoglich ist.

6 Ersch”TS- - In den Gebieten Bahnhof / Grosszelg und Oberdorf wird eine Erschliessungsplanpflicht
g festgelegt, um eine gesamthatft optimierte Zuganglichkeit und parzellenibergreifende
Erschliessung zu sichern.

11 | Kernzone - Die Kernzonen werden konsequent an die Hauptverkehrsstrassen gelegt, wo die Zu-
ganglichkeit zum funktionalen Dorfzentrum unmittelbar méglich ist und wo ein Bezug
zwischen Strassenraum und Gebé&uden der ersten Bautiefe entstehen soll.

11 | verkauftsnut- | - Mit der Festlegung der maximal zulassigen Nettoladenflache werden die Vorgaben des
A kantonalen Richtplans, Kapitel S3.1 (Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und
8 mittelgrosse Verkaufsnutzungen) umgesetzt.

4 - Fur die einzelfallweise Behandlung solcher Bauvorhaben werden in den Bestimmun-

1 gen der Wohn- und Mischzonen den jeweiligen Orten angemessene und abgestufte
Flachen von 500 m?2 (K), 300 m2 (D), 200 m2 (UD / WG), 100 m? (W) zugewiesen. Da-
mit wird dem Spannungsfeld einer attraktiven Nutzungsmischung und den am Ort ver-
tréglichen Verkaufsnutzungen Rechnung getragen.

- Die Standorte fur mittelgrosse Verkaufsnutzungen (S3.1/3.1) befinden sich unmittelbar
beim Bahnhof (V3) und im funktionalen Zentrum (V1), wo die Anbindung an den offent-
lichen Verkehr am besten ist und wo von den umliegenden Quartieren weitgehend
kurze Wege bestehen. Der Standort V2 liegt am Rande des Zentrums, bietet aber noch
Platz fur Publikumsnutzungen, wo allerdings die Nutzungen nur soweit zugelassen
werden sollen, wie die Aufnahmefahigkeit des Strassennetzes dies erlaubt.

16 | Gewerbe- |- Verkaufsnutzungen werden hier auf Fabrikladen bis 200 m? Nettoladenflache be-

“one schrankt, da einerseits die Zugénglichkeit Uber die Bahnhofstrasse beschrankt ist und
weil andererseits Verkaufsnutzungen nicht ausserhalb des funktionalen Zentrums an-
geordnet werden sollen.

- Wie bisher sind reine Lager- und Logistikbauten sowie reine Umschlagplatze nicht ge-
stattet, weil die Gewerbezonen sich an gut erschlossenen Lagen befinden, die sich we-
niger fir solche extensiv genutzte Flachen eignen.
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57

Reduktion /

§ 57 Abs 2 BNO legt die Maximalwerte der zulassige Parkfelder fest, wodurch eine

Plalonennd | plafonierung nach oben entsteht. Fiir Arbeitsnutzungen werden etwas grossere Abmin-
derungsfaktoren als fir Wohnnutzungen festgelegt, weil eine Verlagerung des Pendler-
verkehrs auf den &ffentlichen Verkehr oder den Veloverkehr eher akzeptiert wird.

57 | Parkplatzbe- § 57 Abs 3 BNO bildet gestutzt auf die baugesetzlichen Vorgaben und den KGV die

wirtschaftung

rechtliche Grundlage, um in den Zonen K, GE und OB eine Parkplatzbewirtschaftung
und ein Parkleitsystem anordnen zu kénnen.

58

Autoredu-

§ 58 BNO bildet gestutzt auf die baugesetzlichen Vorgaben und den KGV die rechtli-

,fi;:tes Won- che Grundlage, um autoreduziertes Wohnen bewilligen zu kénnen und formuliert die
dazu nétigen Bewilligungsvoraussetzungen.
59 I’(V'Ozbzlgﬁts 8§ 59 BNO definiert.die Schwellenwer.te, ab We.l.c.her Anzahl Parkfelder ein quilitéts-
konzept verlangt wird und benennt die dazu nétigen Inhalte und Rahmenbedingungen.
60 gz:igﬁ'ighe § 60 BNO verlangt ab 10 Parkfeldern eine unterirdische Parkierung, dies aus Grinden

der Verkehrssicherheit, des Immissionsschutzes oder der Freiraumgestaltung.
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5.4 Spezielle Themenbereiche

5.4.1 Hochwasserschutz

Richtplanbeschluss L1.2/2.2: Die Gefahrenkarten Hochwasser und die Massnahmenplanungen
sind die Grundlage fur das gesamtheitliche Hochwassermanagement im Kanton Aargau. Ge-
stutzt darauf legen Kanton und Gemeinden die planerischen, baurechtlichen und baulichen
Schutzmassnahmen zur Hochwasservorsorge in ihren Fach- und Nutzungsplanungen fest.

Wirenlos liegt im Perimeter der ,Gefahrenkarte Hochwasser Limmattal®, welche im Oktober
2010 erstellt wurde. Darauf basierend missen im Bauzonenplan die Hochwassergefahrenzo-
nen ausgeschieden werden. Die Basis dafir bilden die Schutzdefizit- und die Fliesstiefenkarten
(HQu100). Innerhalb des Untersuchungsgebietes bestehen in Wirenlos folgende Schutzdefizite:
— bis zu 100 m breiter Streifen entlang des Furtbachs im Siedlungsgebiet

— mehrere Gebaude innerhalb und 6stlich des Weilers Otlikon

Die Fliesstiefen betragen bei einem HQuo0 auf rund der Halfte der Schutzdefizitflachen maximal
0.25 m. Sie liegen an verschiedenen Stellen zwischen 0.50 m und 1.00 m.

Gemass kantonaler Empfehlung ,Umsetzung der Gefahrenkarte in der Nutzungsplanung® (Ok-
tober 2018) gelten fir die Bauzonen folgende Schutzziele als Faustregel:

— Keine Uberschwemmungen bis zu einem HQx100

— Fliesstiefe unter 0,5 m bei einem HQiber100 bis zu einem HQ300

Flachen, die diese Schutzziele nicht erflllen, weisen ein Schutzdefizit auf und es besteht Hand-
lungsbedarf. Innerhalb der Bauzonen werden sie in der Schutzdefizitkarte dargestellt.

/V/ 7 /, 6N //

/ K-, D /

N Q B \ )
Fliesstiefenkarte HQ100 Schutzdefizitkarte (rot) mit moglichen Austrittstellen

Gemass technischem Bericht zur Gefahrenkarten Hochwasser Limmattal wird die Gefahrdung
in Wirenlos durch das Gerinne des Furtbachs verursacht, welches einen ungeniigenden Ab-
flussquerschnitt aufweist. Die Kapazitat des Gerinnes liegt teilweise unter einem HQ30. Das
austretende Wasser kann stellenweise betrachtliche Abflusstiefen bilden, die bei den sanften
Talsenken im Siedlungsgebiet vorkommen.

Im Jahr 2010 / 2011 wurde ein Vorprojekt Hochwasserschutz und Sanierung Furtbach Wiren-
los erarbeitet. Fir die Umsetzung dieses Projektes inklusive Sanierung der Werkleitungen wur-
den Kosten von insgesamt rund 27 Mio. Fr. veranschlagt, wovon die Gemeinde rund 7 Mio. Fr.
hatte tragen mussen. In der Folge wurde das Projekt nicht weiterverfolgt, weil fir die Gemeinde
Wirenlos die Kosten zu hoch bzw. in der damaligen Finanzlage nicht tragfahig waren. Letzte
offizielle Kontakte zwischen Kanton und Gemeinde fanden im Jahr 2014 statt. Seither ist das
Projekt Hochwasserschutz und Sanierung Furtbach sistiert. Im Finanzplan der Gemeinde sind
fur dieses Projekt Investitionen in den Jahren 2023 / 2024 enthalten.
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Beim Hochwasserschutzprojekt Furtbach muss aufgrund der bisherigen Erkenntnisse davon
ausgegangen werden, dass die Gefahrenbeseitigung nur im bestehenden Verlauf des Baches -
und soweit Raum vorhanden ist - geldst werden kann. Das Projekt muss ein hundertjahrliches
Hochwasserereignis (HQ100) mit einer Durchflussmenge von 30 m3/s beriicksichtigen, was zu
einer Querschnittsvergrésserung fuhrt. Das Projekt aus dem Jahre 2011 ist so alt, dass es neu
aufgegleist werden muss. Es braucht eine Auslegeordnung, was noch gebraucht oder was an-
gepasst werden muss. Dabei sind neue Ubergeordnete Vorgaben zu beachten wie z.B. Anfor-
derungen an die Okologie oder die Bachgestaltung. Zudem gelten gestiitzt auf die aktuelle Ge-
wasserschutzgesetzgebung strengere Anforderungen beziglich der baulichen Mdglichkeiten
innerhalb des Gewasserraumes.

Bis zur Realisierung der wasserbaulichen Massnahmen durften noch einige Jahre vergehen.
Deshalb wird in der BNO das Vorschriftenmodell umgesetzt. Gemass der kantonalen Praxis
werden im Bauzonenplan die Hochwassergefahrenzonen HWZ1 und HWZ2 ausgeschieden.
Die HWZ1 umfasst Flachen mit Fliesstiefen bis 0.50 m bei HQs0 und HQ100, die HWZ2 Fliesstie-
fen von 0.50 m bis 1.00 m bei HQ30, HQ100 und HQ300. In der BNO werden die zugehdrigen
Bestimmungen der Hochwassergefahrenzonen formuliert. Flachen mit Restgefahrdung sind im
Bauzonenplan keine dargestellt, da diese verhaltnisméssig klein sind und im Unschérfebereich
der nun dargestellten und nachvollziehbaren Verlaufe der Hochwassergefahrenzonen liegen.
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Im Kulturland deckt die Gefahrenkarte hinsichtlich der Schutzdefizite nur die Bereiche um die
Weilerzonen ab. In der Gefahrenkarte sind aber auch die Fliesstiefen mdglicher Uberflutungs-

gebiete ausserhalb des Siedlungsgebiets entlang des Furtbachs dargestellt. Gemass kantona-
lem Merkblatt ,Hochwasserschutz ausserhalb des Siedlungsgebiets" sind diese wichtig fiir den
Hochwasserriickhalt oder als Abflusskorridore im Ereignisfall und werden als ,Freihaltegebiete
Hochwasser" bezeichnet. Sie missen jedoch nicht im Kulturlandplan dargestellt werden, son-

dern die Thematik ist lediglich in die BNO aufzunehmen.

In Hang- und Muldenlagen ist bei Neu-, Um- und Anbauten der Gefahrdung durch Oberfla-
chenwasserabfluss angemessen Rechnung zu tragen. Hinweise auf Oberflaichenwasser finden
sich auf der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (www.bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss).
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Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (Quelle: BAFU)

Der Hochwasserschutz ist ein Element der Baureife (§ 32 Abs. 1 lit. a BauG) bei Nutzungspla-
nungen und Baubewilligungen. Einzonungen, Erschliessungen oder Baubewilligungen, die den
Hochwasserschutz nicht berticksichtigen, kdnnen haftungsrechtliche Folgen fir die 6ffentliche
Hand haben und sind gestiitzt auf § 13 Abs. 2" und § 27 Abs. 2 BauG nicht genehmigungsfa-
hig. Besteht eine Hochwassergefahrdung bei HQ1o0, ist mit dem Baugesuch der "Hochwasser-
schutznachweis" einzureichen. Darin ist der Nachweis zu fuhren, dass mit den vorgesehenen
Massnahmen der Schutz vor Hochwasser (Schutzziel) erreicht wird. Bei der Gefahrenstufe gelb
ohne Hochwassergefahrdung beim HQuoo erklaren die Bauherrschaft und die Projektverfassen-
den mit der "Selbstdeklaration”, dass sie von der Gefahrdung bei einem 300-jahrlichen Ereignis
(Fliesstiefenkarte HQs00) Kenntnis genommen haben und in eigener Verantwortung - insbeson-
dere bei sensiblen Nutzungen oder grésseren Uberbauungen - Massnahmen zum Schutz des
Objektes treffen. Bei einem Baugesuch ist schliesslich abzuklaren, ob es Hinweise auf eine
Uberschwemmungsgefahrdung der Parzelle durch bekannte Schaden oder Erfahrungen mit
Oberflachenwasserabfluss bei Starkregen gibt.
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5.4.2 Gewaéasserraum

Richtplanbeschluss L1.2/1.1: Kanton und Gemeinden bertcksichtigen und sichern bei ihren
raumwirksamen Tatigkeiten den Gewasserraum. Die Gemeinden legen den Gewasserraum im
Rahmen der Nutzungs- und Sondernutzungsplanung fest, der Kanton im Rahmen von Wasser-
bauprojekten.

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes in Kraft.
Demzufolge sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu sichern und die-
sen bei der Richt- und Nutzungsplanung zu bertcksichtigen (Art. 36a GSchG). Auf Stufe der
Gewasserschutzverordnung (GSchV vom 1. Juni 2011) hat der Bundesrat die gesetzlichen
Bestimmungen konkretisiert (Art. 41a - ¢ GSchV) und die Kantone verpflichtet, die Festlegung
bis spatestens Ende Jahr 2018 auszuscheiden.

Auf kantonaler Ebene galt zwischenzeitlich § 127 BauG. Dieser trat innerhalb der Bauzonen am
1. Mai 2016 und ausserhalb der Bauzonen am 1. Januar 2017 in Kraft. Das kantonale Verwal-
tungsgericht erachtet jedoch die Gewésserrdaume auf diese Weise als noch nicht ausreichend
grundeigentiimerverbindlich festgesetzt. Deshalb kann § 127 BauG nicht direkt auf konkrete
Bauvorhaben angewendet werden. Diese Bestimmungen sind aber fur diese Gesamtrevision
der Allgemeinen Nutzungsplanung als behérdenverbindliche Vorgabe zu beachten. Allerdings
muss 8§ 127 BauG bei der Festlegung der Gewasserraume in der Nutzungsplanung bzgl. der
bundesgesetzlichen Vorgaben geprift und eine Interessenabwégung vorgenommen werden.

Gewasserraum

Rand der Gerinneschle =

Uferlinie resp. — i i
N Vegetationsgrenze Schematische Darstellung der Begriffe
""‘. "Gewasserraum"”, "Gerinnesohle", "Uferstreifen”
I. aa

-------------- | Quelle: Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserrdume in der Nut-
zungsplanung, Departement BVU Kanton Aargau, Stand Januar 2017

§ 127 Abs. 1 BauG

In Wirenlos ist von folgenden Breiten der Uferstreifen / Gewasserrdume auszugehen:

a.) 15 m bei der Limmat

b.) bei Fliessgewassern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Brei-
tebetragt der Gewasserraum 11 m und der Mindestabstand fur Bauten und Anlagen zum
Rand der Gerinnesohle 6 m
innerhalb der Bauzonen sind keine Fliessgewéasser vorhanden, welche eine Gerinnesohle
von weniger als 2 m aufweisen

c.) 6 m bei eingedolten Gewassern

§ 127 Abs. 1°s BauG

Fur Fliessgewasser wird kein Gewéasserraum festgelegt, wenn sie

a.) kunstlich angelegt und ohne besondere 6kologische Bedeutung sind,

b.) ausserhalb Bauzonen liegen und die bestehende Gerinnesohle nicht breiter ist als 50 cm;
der Mindestabstand fiir Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle betragt 6 m.

§ 127 Abs. 2 BauG
Die Breite des Uferstreifens wird bei Fliessgewassern und bei stehenden Gewéassern ab Rand
der Gerinnesohle und bei Eindolungen ab Innenkante des Eindolungsbauwerks gemessen.

8§ 127 Abs. 3 BauG bezieht sich auf den Gewasserraum des Furtbachs, weil dessen Gerinne-

sohle breiter als 2 m ist: Im Ubrigen legt der Regierungsrat in einer behérdenverbindlichen Ge-
wasserraumkarte den Raumbedarf der Fliessgewésser aufgrund inrer Okomorphologie nach
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Massgabe der Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes fest. Die Hochstbreite des Uferstrei-
fens betragt 15 m.

Die extensive Gestaltung und Bewirtschaftung innerhalb des Gewdasserraumes wird direkt durch
die Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes in Art. 41¢c GSchV definiert: Im Gewasserraum
dirfen keine Dunger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Einzelstockbehandlungen
von Problempflanzen sind ausserhalb eines 3 m breiten Streifens entlang des Gewassers zu-
lassig, sofern diese nicht mit einem angemessenen Aufwand mechanisch bekampft werden
koénnen.

Weitere Grundlagen:

— Hinsichtlich der Besitzstandsgarantie kommt § 68 BauG zur Anwendung, was bei Unterhalt,
zeitgemasser Erneuerung, angemessener Erweiterung, Umbauten und Zweckénderungen
der Fall ist. Ebenso bei Zerstorung durch Brand oder andere Katastrophen. Nicht aber bei
einem vollstadndigen Abbruch von Bauten und Anlagen.

— Allfallige Ausnahmeregelungen richten sich nach Art. 41c GSchV, denen aber in Abs. 1 enge
Grenzen gesetzt werden: Im Gewasserraum dirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken er-
stellt werden. Sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behdrde
ausserdem die Erstellung folgender Anlagen bewilligen:

a. zonenkonforme Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten;

b. land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mindestens 3 m
von der Uferlinie des Gewassers, wenn topografisch beschrankte Platzverhéltnisse vorlie-
gen;

c. standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme oder -einleitung dienen.

— Gemass aktueller Praxis kommen als dicht Gberbaut nur Kernzonen und Dorfzonen in Frage.
Das heisst, dass hier gemass Art. 41a Abs. 4 GSchV die Breite des Gewasserraumes in
dicht Uberbauten Gebieten den baulichen Gegebenheiten angepasst werden kann, soweit
der Schutz vor Hochwasser gewéhrleistet ist.

— Gemass kantonaler Praxis ist fur eingedolte Bache ausserhalb Baugebiet kein Gewasser-
raum, sondern nur der Abstand von Bauten und Anlagen festzulegen. Dies ist gestiitzt auf
Art. 41c Abs. 6b GSchV mdglich.

— Fur Bache mit einer Gerinnesohlebreite von weniger als 50 cm gilt nur der Abstand und es
muss kein Gewasserraum festgelegt werden.

Beim Furtbach ist die Gerinnekapazitat zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes zu knapp
(vgl. Abschnitt 5.4.1). Gemass bisherigen Erkenntnissen kann die Gefahrenbeseitigung nur im
bestehenden Verlauf des Baches - und soweit Raum vorhanden ist - geldst werden. Die Hoch-
wassergefahrdung wird sich nach der Realisierung des Projektes Hochwasserschutz und Sa-
nierung Furtbach verbessern.

Fur die Herleitung der Gewasserraumbreite werden im Folgenden die relevanten Grundlagen
herbeigezogen. Sie umfassen auch die Herleitung und Plausibilisierung der Gerinnesohlebrei-
ten. Die Berechnung der Breite des Gewasserraumes erfolgt nach den Vorgaben der Gewas-
serschutzverordnung (Art 41a Abs. 2 GschV): Fir Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von 2
m bis 15 m naturlicher Breite umfasst dieser die 2,5-fache Breite der natirlichen Gerinnesohle
plus 7m.

Die einzelnen Gewasser werden in unterschiedliche Abschnitte unterteilt, um die Breite des Ge-
wasserraumes ermitteln und eine Interessenabwagung vornehmen zu kénnen. Als Grundlage
fur die Ausscheidung der Gewasserraume dient der Bachkataster. Die Bachverlaufe basieren
auf den aktuellen Daten der amtlichen Vermessung.
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Die neu festzulegenden Gewésserraumzonen sind im Bauzonenplan und im Kulturlandplan als
Uberlagerte Zone dargestellt. Fur die ausgeschiedenen Breiten wurde ein mdglichst nachvoll-
ziehbarer und kontinuierlicher Verlauf angestrebt.

Thema Limmat
éozierung/ Die Limmat bildet auf einer Lange von rund 3.7 km die siidwestliche Gemeindegrenze.
ebauung

Sie verlauft auf der Wurenloser Seite auf einer Lange vor rund 2.5 km durchs Kulturland

und grenzt auf einer Lange von rund 1.2 km an bestehende Bauzonen / Infrastrukturbau-
ten (u.a. Autobahn Al).

Der kantonale Richtplan enthélt auf rund 2/3 der gesamten Léange der Limmat kantonale

Interessengebiete fir Grundwassernutzung / -schutzareal und ein Auengebiet von kanto-
naler Bedeutung.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum gemass § 127 BauG: 15 m Breite des Uferstreifens
Gewasserraum gemass Art. 41a Abs. 1¢c GSchV: Breite der Gerinnesohle plus 30 m

Sohlenbreite
aktuell

Rund 80 m bis 120 m auf Regelabschnitten (unter Ausklammerung besonderer Engnisse
und Aufweitungen)

Sohlenbreite
historisch

Siegfriedkarte 1940 (nach Ausbau Kraftwerk Wettingen): Rund 80 m bis 120 m auf Re-
gelabschnitten (unter Ausklammerung besonderer Engnisse und Aufweitungen)
Siegfriedkarte 1880 (vor Ausbau Kraftwerk Wettingen): Rund 40 m bis 70 m auf Regelab-
schnitten (unter Ausklammerung besonderer Engnisse und Aufweitungen)

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3GSchv

Gemass Gefahrenkarte Hochwasser ist keine Hochwassergefahr vorhanden.

Gemass Fachkarte Gewasserraum ist entlang der Limmat keine Revitalisierungsplanung
vorgesehen.

Fir den Auenschutzpark Neuhard ist keine Umsetzungsplanung bekannt. Es besteht be-
reits eine rechtskréftig verfiigte Grundwasserschutzzone.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Entlang der Limmat wird ein durchgehender Uferstreifen von 15 m ab der Uferlinie fest-
gelegt.

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Innerhalb der Bauzonen sind keine Geb&aude betroffen. Ausserhalb der Bauzonen liegen
nur ein Gebaude (Altwisen, Gebaude Nr. 340) und verschiedene Infrastrukturbauten (Au-
tobahn A1) innerhalb oder unmittelbar am Gewasserraum.

Interessenabwa-
gung

Die Limmat verlauft auf Wirenloser Gemeindegebiet in einem erheblichen Spannungs-
feld unterschiedlichster Interessen: Ehemaliger naturnaher Flussraum, kiinstlich ange-
legte Aufstauung zur Nutzung der Wasserkraft, Richtplaninhalte wie Grundwasser- und
Auenschutz, angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen, vorbeifihrende / durchlau-
fende Autobahn Al / Bahnlinie, kantonaler Wanderweg mit Anspriichen an die Naherho-
lung, in Teilbereich anstossende Bauzonen. Trotzdem kénnen die Normbreiten des Ge-
wasserraumes in weiten Teilen eingehalten werden, dies insbesondere auch unter Be-
achtung der verbreiterten Limmat nach der Aufstauung fur das Kraftwerk Wettingen. Die
Betroffenheit privater ,normaler Landwirtschaftsparzellen und Liegenschaften innerhalb
der Bauzonen halt sich in begrenztem Rahmen und ist ohne Weiteres zumutbar.
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Thema Furtbach
Zozierung/ Der Furtbach verlauft auf einer Lange von rund 3.9 km durch das Gemeindegebiet von
Bebauung

Wiirenlos. Der Verlauf lasst sich in folgende Abschnitte mit unterschiedlicher Auspragung
unterteilen
a. Mundungsbereich Limmat bis zum westlichen Bauzonenrand;
in Gelandeeinschnitt verlaufender Bachabschnitt mit nattrlicher bis wenig beeintrach-
tigter Okomorphologie *
b. Westlicher Bauzonenrand bis Landstrasse;
in kiinstlichem Bachgerinne verlaufend mit stark beeintrachtigter Okomorphologie *
c. Landstrasse bis dstlicher Bauzonenrand;
in kiinstlichem Bachgerinne verlaufend mit je zur Halfte stark beeintrachtigter / wenig
beeintrachtigter Okomorphologie *
d. Ostlicher Bauzonenrand bis Gemeindegrenze Otelfingen / Hittikon;
in kiinstlichem Bachgerinne verlaufend mit je zur Halfte stark beeintrachtigter / wenig
beeintrachtigter Okomorphologie *
*vgl. Technischer Bericht "Hochwasserschutz und Sanierung Furtbach" Wirenlos, 31.01.2011: Der
Furtbach prasentiert sich heute im Projektabschnitt gemass ékomorphologischer Erhebung (Me-
thode Stufe F, BUWAL 1998) als Uberwiegend wenig bis stark beeintrachtigtes Gewasser. Sohle
und Boschungsfuss sind weitgehend verbaut. Es fehlt eine Wasserspiegelbreitenvariabilitét. Zusatz-
lich behindern Schwellen die Durchgéngigkeit. Die Breite des Uferbereichs ist ungeniigend.
Der aktuelle Bauzonenplan enthélt entlang des Furtbaches eine Griin- und Uferzone, die
in weiten Teilen primér die Bachparzelle umfasst mit einer Breite von rund 10 m bis 14 m
(mit Ausnahmen einzelner kleinerer schmalerer Abschnitte). An einzelnen Stellen sind
noch zusétzliche rund 5 m bis 10 m breite Griinflachen der Zone GUZ zugeteilt.
Im aktuellen Kulturlandplan sind dstlich des Siedlungsgebietes keine Schutzzonen aus-
geschieden, sondern lediglich durchgehende Heckenstreifen als Schutzobjekte darge-
stellt. Westlich des Siedlungsgebietes ist der Furtbach beidseitig und weitgehend von
Waldflachen umgeben mit Ausnahme von zwei inselartigen Landwirtschaftszonen.

gzw;:;:raum Abschnitt a: Natrliche Sohlenbreite 9 m bis 12 m / Gewasserraum 29.5m /37 m
Abschnitt b: Natirliche Sohlenbreite 5 m bis 16 m / Gewasserraum 19.5 m /38 m
Abschnitt c: Natirliche Sohlenbreite 6 m bis 14 m / Gewéasserraum 22 m /42 m
Abschnitt d: Natirliche Sohlenbreite 5.25 m bis 9 m / Gewasserraum 20 m/ 29.5 m
Sohlenbreite Abschnitt a; rund 5 m bis 7 m auf regelmassig fliessenden Abschnitten
akduel Abschnitt b; rund 5 m im Bereich mit kiinstlichen Bachgerinnen,
rund 5 m bis 5.5 m in frei fliessenden Abschnitten
Abschnitt ¢c; rund 3.5 m bis 4.5 m, Bereiche mit kuinstlichen Bachgerinnen
Abschnitt d; rund 3.5 m bis 4.5 m, Bereiche mit kiinstlichen Bachgerinnen
ﬁ’;{‘!ﬁ;ﬁfite Abschnitt a; rund 8.5 m bis 9.5 m, Siegfriedkarten 1880 / 1940
Abschnitt b; rund 7.5 m bis 8.5 m, Siegfriedkarten 1880 / 1940
Abschnitt c; rund 7.5 m bis 8.5 m, Siegfriedkarten 1880 / 1940
Abschnitt d; rund 7.5 m bis 8.5 m, Siegfriedkarten 1880 / 1940

Kriterien Erhéhung

Gewasserraum ge-

mass Art.
41a Abs. 3GSchv

Gemass Gefahrenkarte Hochwasser besteht auf einem bis zu 100 m breiten Streifen ent-
lang des Furtbachs im Siedlungsgebiet ein Schutzdefizit. Die Gefahrenbeseitigung muss
im bestehenden Verlauf des Baches realisiert werden kdnnen.

Gemass Fachkarte Gewasserraum ist entlang des Furtbachs 6stlich des Baugebietes
eine Revitalisierung vorgesehen

Weitere Uibergeordnete Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes bestehen nicht,
welche eine Verbesserung der Gewasserraume nach sich ziehen wiirden.

Neuer Gewasser-

raum in diesem Ab-

schnitt

- Im Abschnitt a wird ein Gewasserraum von rund 28 m festgelegt (Vermassung beid-
seitig 11 m ab dem Rand der Gerinnesohle)
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Thema

Furtbach (Fortsetzung)

- In den Abschnitten b und c wird ein Gewasserraum von 22 m festgelegt. Diese Breite
beruht auf der Annahme einer nattrrlichen Sohlenbreite von 6 m (aus einem Mix der
aktuellen genaueren — und der historischen - mit gewissen Ungenauigkeiten behafte-
ten - Breiten). Die Gewahrleistung des Hochwasserschutzes wiirde grundséatzlich eine
Verbreiterung des Gewasserraumes bedingen. Jedoch wurde mit dem Vorprojekt
"Hochwasserschutz und Sanierung Furtbach" aus dem Jahr 2011 aufgezeigt, dass der
Hochwasserschutz innerhalb des bestehenden Bachverlaufes mdglich ist. Gegen eine
Verbreiterung spricht auch, dass auf einer Lange von rund 2/3 entlang des Furtbaches
eine Ausnitzungsziffer von mind. 0.5 zulassig ist und somit von dicht bebaubaren Ge-
bieten gesprochen werden kann.

- Im Abschnitt d basieren die Gewéasserraume von 37.5 m auf dem Vorprojekt "Revitali-
sierung Furtbach", welches vom 18. Dezember 2017 stammt und im Jahr 2020 &ffent-
lich aufgelegt wurde. In der "Revitalisierungsplanung des Kantons Aargau” (genehmigt
am 10. Dezember 2014 durch den Regierungsrat des Kantons Aargau) ist fir den Furt-
bach fiir eine Revitalisierung ein grosser Nutzen fiir Natur und Landschaft im Verhalt-
nis zum Aufwand ausgewiesen. Hauptziele des Revitalisierungsprojektes sind:

. Der Furtbach soll in einem mdéglichst eigendynamischen und naturnahen Gerinne
fliessen und dabei den gewasserbezogenen Lebewesen als Lebensraum dienen. Die
Langsvernetzung ist gewahrleistet und die Seitenb&che sind ohne Querhindernisse
an den Furtbach angebunden.

. Der Furtbach ist als landschatftlich vielféltiger und erlebbarer Erholungsraum aufge-
wertet.

. Der Weiler Otlikon und das Siedlungsgebiet Kempfhof sind vor Hochwasser ge-
schutzt.

. Das Projekt ist bei allen involvierten Beteiligten (Gemeinde, Kanton, Fischerei, Meli-
oration, Landwirtschaft, Private) akzeptiert.

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Im Abschnitt a. wird der Gewéasserraum der Landwirtschaftszone und der Fromental-
wiese Uberlagert. Geb&ude sind hier an zwei Stellen betroffen. Die zusétzliche Betroffen-
heit infolge der Ausscheidung des Gewasserraum bewegt sich in einem marginalen Be-
reich.

Im Abschnitt b. sind rund 10 Hauptgeb&aude und vereinzelte Nebengebdude vom Gewas-
serraum betroffen. Diese sind weiterhin im Rahmen des Besitzstandes nutzbar. Restrikti-
onen ergeben sich v.a. dann, wenn ein Geb&ude ganz abgebrochen und neu erstellt wer-
den soll. Grundsétzlich bleiben alle Parzellen nutz- und bebaubar, nur ganz vereinzelt
kénnen sich erhebliche Einschrankungen in den baulichen Méglichkeiten ergeben. Zu
beachten ist, dass bereits mit dem geltenden Bachabstand von 6 m, gemessen ab der
Grenze der Bachparzelle, erhebliche Nutzungsbeschréankungen bestanden. Der nun aus-
geschiedene Gewasserraum von 22 m fihrt dazu, dass neu ab der Bachmitte ein Ge-
wasserraum von 11 m gilt.

Im Abschnitt c. sind 2 geschitzte Gebaude und 2 Geb&ude in der Dorfzone sowie verein-
zelte Nebengeb&ude betroffen. Die nicht unter Schutz gestellten Geb&ude liegen bereits
im Unterabstand zum Gewasser. Die private Betroffenheit ist insgesamt gering.

Im Abschnitt d. ist das Revitalisierungsprojekt, welches die Basis flr den verbreiterten
Gewasserraum bildet, mit der parallel laufenden Modernen Melioration abgestimmt.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben umgesetzt. Ausserhalb der Bauzonen kdnnen relativ grossziigige Gewasserrdume
festgesetzt werden, ohne dass erhebliche Interessen dagegenstehen bzw. es sind alle
relevanten Interessen einbezogen. Innerhalb der Bauzonen ist dem Spannungsfeld
Rechnung zu tragen, der neuen Gewasserschutzgesetzgebung entsprechende, geni-
gend breite Gewasserrdume auszuscheiden, ohne dass wegen der vorhandenen Sied-
lungsstruktur eine Verbreiterung aus dem Schutz vor Hochwasser mdglich gemacht wer-
den kann. So kann auch die private Betroffenheit in einem insgesamt gut vertretbaren
Rahmen bleiben.
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Thema

Fliessgewasser geméss § 127 Abs. 1 lit b BauG / Art. 41 Abs. 2 lit a GSchV

Zonierung /
Bebauung

Gemass Bachkataster befinden sich alle Fliessgewésser mit einer Gerinnesohle von we-
niger als 2 m Breite ausserhalb der Bauzonen. Dies betrifft folgende Bache: Hasebriin-
neli, Lugibach, Bolle, Greppe, Schwarzenbach, Steindler, Talwise, Zelgli.

Das Hasebriinneli im Gebiet Tagerhardrutene / Fliefeld endet zurzeit an der Land-
strasse, soll aber in Zusammenhang mit dem 6kologischen Ausgleich fir den Kiesabbau
bis zur Industriestrasse verlangert werden. Im Kulturlandplan wird daflr bereits jetzt eine
Ruderalflache als Schutzzone ausgeschieden.

Die Bache Lugibach, Bolle, Greppe und Schwarzenbach (nérdlicher Teil) befinden sich
nordlich der Furttalstrasse. Die offenen Béache verlaufen innerhalb der Waldflachen oder
entlang von Waldréandern. Im Kulturland sind sie weitgehend eingedolt, mit Ausnahme
des Schwarzenbachs an der Grenze zu Otelfingen.

Die Bache Schwarzenbach (sudlicher Teil), Steindler, Talwise und Zelgli befinden sind in
einer offenen Kulturlandschaft norddstlich des Siedlungsgebietes von Wurenlos und in-
nerhalb des Perimeters der Modernen Melioration. Der Zelglibach soll im Gebiet Ober-
wies ausgedolt werden, als Massnahme der Modernen Melioration.

Der kantonale Richtplan enthdlt ndrdlich der Furttalstrasse eine Landschaft von kantona-
ler Bedeutung. Um den Gmeumeriwald besteht das Lagernschutzdekret, ein kantonaler

Nutzungsplan. In der Gefahrenhinweiskarte ist das Lugibachtal und der Schwarzenbach

verzeichnet.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum gem. § 127 Abs. 1 lit. b BauG: Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite

Gewasserraum gem. Art. 41a Abs. 2 lit. a GSchV: Gerinnesohle von weniger als 2 m na-
tirlicher Breite

Sohlenbreite
aktuell

Gemass den Daten der amtlichen Vermessung sind alle Béache weniger als 2 m breit

Sohlenbreite
historisch

Die Siegfriedkarten (1880 / 1940) sind zu wenig genau, um bei solch kleinen Béche ge-
nugend detaillierte Aussagen zu erhalten, ob die Bache schmaéler oder breiter als 2 m
waren. Dargestellt sind auch nur der Lugibach, der Schwarzenbach und der Zelglibach.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3GSchv

Hinweise zu Hochwassergefahren finden sich nur relativ generell in den Gefahrenhin-
weiskarten.

Gemass "Fachkarte Gewasserraum" ist entlang dieser Bache keine Revitalisierungspla-
nung vorgesehen, mit Ausnahme des Schwarzenbachs im Abschnitt zwischen Bahnlinie /
Furtbach.

Weitere Uiberwiegende Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes, die eine Verbrei-
terung der Gewasserraume noétig machen wirden, sind nicht ersichtlich.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Fur offen fliessenden B&ache mit einer nattrlichen Sohlenbreite von 0.5 m bis 2 m aus-
serhalb der Bauzone wird ein Gewéasserraum von 11 m festgelegt.

Fur die eingedolten Bache ausserhalb der Bauzonen wird auf die Festlegung eines Ge-
wasserraumes verzichtet.

Fir alle offenen und eingedolten Bache mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m
Breite haben Bauten und Anlagen einen Abstand von 6 m einzuhalten.

Bestehende Bauten
im Gewaésserraum /
privat betroffene
Parzellen

Entlang der neu ausgeschiedenen Gewasserrdume sind keine Geb&aude betroffen. Ver-
schiedene Strassen und Wege verlaufen entlang oder innerhalb der Gewasserrdume.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewéasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben ausserhalb der Bauzonen umgesetzt. Die neuen Gewasserraume umfassen die Re-
gelabstande; stichhaltige Argumente zur Erh6hung oder Verschmalerung besteht nicht.
Die Gewasserraume sind mit der laufenden Melioration abgestimmt. Die private Betrof-
fenheit bleibt in einem insgesamt gut vertretbaren Rahmen.
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5.4.3 Lagernschutzdekret

Das Dekret zum Schutze des Landschaftsbildes der Lagern und des Geissberges (Lagern-
schutzdekret) vom 13. Dezember 1977 (Stand 1. August 2005) ist ein kantonaler Nutzungsplan
gemass § 10 BauG. Im Dekret werden die im Schutzplan 1:5'000 dargestellten Gebiete zur Er-
haltung der Landschaft grundeigentiimerverbindlich unter Schutz gestellt. Auf Wirenloser Bo-
den umfasst das Dekret Sperrzonen und Wald:

— Inder Sperrzone (8§ 2) sind alle baulichen Massnahmen, die nach aussen in Erscheinung tre-
ten, verboten; ebenso Ablagerungen, Ausbeutungen und Abgrabungen aller Art, das Anbrin-
gen von Reklamen sowie das Aufstellen von Wohnwagen, Mobilheimen und dergleichen.
Heckenzlige und Baumgruppen dirfen nicht beseitigt werden.

— Der Wald (8 4) untersteht der Forstgesetzgebung.

_ In Wrenlos wurde im Jahr 2002 eine gros-
sere Anderung Schutzplanes 1:5'000 vorge-

. hommen, indem eine betrachtliche Flache an
Schutzzonen (gelb) und Sperrzonen (rot) aus
. dem Dekret entlassen wurden. Im Gegenzug
= wurden um den Gmeumeriwald (hellgriin) die
_.: Schutzzonen in Sperrzonen umgezont.

Ausschnltt Anpassungsbedarf Lagernschutzdekret

Anderung Schutzplan 1:5'000, genehmigt vom Grossen
s Ratam 3. Marz 2002

Gemass § 6 Abs. 2 Waldgesetz des Kantons Aargau (AWaG) beriicksichtigen die Einwohner-
gemeinden die Ziele / Massnahmen in der Nutzungsplanung. Sie lassen das im Waldgrenzen-
plan rechtskréftig festgelegte Waldareal als Orientierungsinhalt in den Nutzungsplénen eintra-
gen. In Wirenlos sind seit 2019 sdmtliche Waldgrenzen rechtskraftig. Sowohl im Bauzonenplan
wie auch im Kulturlandplan ist das rechtskraftige Waldareal als Orientierungsinhalt dargestellt.

Im Kulturland hat sich insofern eine Veranderung ergeben, als seit dem 1. Januar 2019 im Kan-
ton Aargau neue, statische Waldgrenzen Uber das gesamte Kantonsgebiet gelten. Diese kén-
nen nun grundsatzlich nicht mehr ohne spezielles Planungsverfahren geandert werden, im Ge-
gensatz zum vorher geltenden dynamischen Waldbegriff. In den Bereichen, wo rechtsgliltig
Wald ist, kénnen keine anderen Grundnutzungszonen festgelegt werden, weil der Wald Giberge-
ordnetes Recht ist. Im Gegensatz dazu miissen in denjenigen Bereichen, wo der rechtskraftige
Wald sich verkleinert hat, die Grundnutzungszonen angepasst werden.

Fur das Lagernschutzdekret bedeutet dies, dass sich ein erheblicher Anpassungsbedarf ergibt,
um den Verlauf zwischen Wald und Sperrzone anzupassen. Zustéandig fur ein solches Verfah-
ren ist jedoch gestitzt auf § 10 BauG der Kanton. Aus Sicht der Gemeinde wére es wichtig, den
Schutzplan 1:5'000 anzupassen, damit die kommunalen und kantonalen Grundlagen formal und
materiell Ubereinstimmen. Der Anpassungsbedarf ist in einem Themenplan im Detail dargestellit:
— rote Schraffur: Erweiterung Sperrzone / Reduktion Wald im Lagernschutzdekret

— blaue Schraffur: Reduktion Sperrzonen / Vergrosserung Wald im Lagernschutzdekret
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5.4.4 Larmschutz

In Wiirenlos fuhren verschiedene tibergeordnete Verkehrsinfrastrukturen von Strassen und

Bahn zu erheblichen LArmimmission:

— Entlang der sudwestlichen Bauzonengrenze verlauft die Autobahn A1 mit einem téglichen
Verkehr von durchschnittlich ca. 128°000 Fahrzeugen (2016).

— Die Landstrasse K275 verbindet Wettingen mit Oetwil an der Limmat und fuhrt auf einer
Lange von rund 1.4 km durch das Siedlungsgebiet von Wiirenlos. Sie ist mit ca. 10°'500
Fahrzeugen pro Tag belastet (2009).

— Die Schulstrasse K423 zweigt von der Landstrasse in Richtung Huttikon ab (ca. 6600 Fahr-
zeuge pro Tag im Jahr 2009).

— Das Siedlungsgebiet wird durch die in Ost-West- Richtung verlaufende Bahnlinie von Baden
nach Oerlikon / Zurich Hauptbahnhof (S6) geteilt. Die Bahnlinie bringt vor allem durch den
Guterverkehr und insbesondere auch in der Nacht erhebliche La&rmimmissionen mit sich.

Im REL wurde die Larmthematik in Zusammenhang mit der Abstimmung von Siedlung und Ver-

kehr sowie unter dem Aspekt der Minimierung der Umweltbelastung aufgenommen mit folgen-

den Aussagen:

— Der Durchgangsverkehr ist auf die Hauptachsen zu konzentrieren, um eine grésstmogliche
Flache im Siedlungsgebiet vor La&rmimmissionen zu schiitzen.

— An larmbelasteten Orten soll mit einer situationsgerechten Anordnung und Konzeption der
Bauten reagiert wird.

— Die Larmimmissionen sollen mdglichst vermieden und konzentriert werden zur Schaffung
gesamthaft optimierter Voraussetzungen fir den Schutz die Bevolkerung.

Gestutzt auf Art. 43 und 44 LSV (eidg. Larmschutzverordnung) missen den verschiedenen Nut-
zungszonen die Empfindlichkeitsstufen zugewiesen werden (vgl. 88 10, 25, 26, 40, 41 BNO). In
der bisher geltenden Nutzungsplanung wurden die Empfindlichkeitsstufen bereits festgelegt. Im
neuen Bauzonenplan werden die Zonen mit der h6heren Empfindlichkeitsstufe 11l (ESIII) weiter-
hin entlang der Hauptverkehrstrassen und um den Bahnhof angelegt. Ebenfalls werden die Zo-
nen mit gemischt moglicher Wohn- / Gewerbenutzung (D, UD) sowie mit reinen Gewerbenut-
zungen weiterhin der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet. Bei den Grundnutzungen werden
einzig die Zonen SPST und SPBG einer anderen Empfindlichkeitsstufe (ESIII) zugewiesen, da
hier auch (allerdings nur beschréankt) massig stérende Nutzungen moglich / erwiinscht sind. Im
Ubrigen ergeben sich keine Ein- und Umzonungen, welche die Einhaltung von Planungswerten
zur Folge haben oder wo eine strengere ESII (Umzonung "Im Grund") nicht ohne Weiteres ein-
gehalten werden kann.

Die larmvorbelasteten Flachen (Aufstufung von ESII in ESIII) werden dort beibehalten bzw. neu
geschaffen, wo die Grundnutzungszonen entlang der Hauptverkehrsachsen der Empfindlich-
keitsstufe Il zugewiesen sind. Die Larmvorbelastungen entfallen in denjenigen Bereichen, wo
die Grundnutzungszonen neu der Empfindlichkeitsstufe 11l zugeordnet wird (OB, SPST). In der
Zone OB konnen insbesondere im Bereich der Schul- und Sportanlagen, der Gemeindeverwal-
tung oder in Gebauden mit Veranstaltungen Immissionen entstehen, die in der Regel eher einer
Empfindlichkeitsstufe Il entsprechen. Dies filhrt zu keiner Beeintrachtigung von Nachbarliegen-
schaften, da die Immissionsgrenzwerte auch am Empfangsort eingehalten werden missen

Entlang der Hauptachsen bestehen an verschiedenen Orten Larmschutzwande (Autobahn A1,
Landstrasse, Schulstrasse, Bahnlinie durchs Quartier Zelgli). Diese tragen nur zu einem Teil
(v.a. rechnerisch) zu einer geniigenden Abschirmung vor Larmimmissionen bei. An Orten, wo
sich die Larmquelle z.B. auf der Nordseite befindet, kann mit der Anordnung larmempfindlicher
Raume auf der larmabgewandten Seite eine zusatzliche DAmpfung erreicht werden. In der BNO
wird in larmbelasteten Wohnzonen ein Ausniitzungsbonus fiir verglaste Wintergérten, Balkone
und gedeckt Sitzplatze gewéhrt, um den Wohnkomfort steigern zu kénnen.
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5.4.5 Storfallvorsorge

Auszug kantonale Grundlagen und Hinweise / 27. April 2017 / BVURO. 12.96-1: Am 24. Feb-
ruar 2017 hat die AVS, Chemiesicherheit einen Brief mit dem Titel "Raumplanung und Stérfall-
vorsorge" an den Gemeinderat Wirenlos verschickt. Bezogen auf die Gesamtrevision ist dabei
anzumerken, dass insbesondere folgender Aspekt relevant ist: Gemass der Planungshilfe "Ko-
ordination Raumplanung und Storfallvorsorge” vom Oktober 2013 verlauft der Konsultationsbe-
reich (100 m) der Bahn durch den Planungsperimeter. Laut dem aktuellen Screen "Personenri-
siken Bahn 2014" verlauft die Risikokurve in Wirenlos im akzeptablen Bereich. Das heisst,
dass sich durch eine eventuelle Erh6hung der Personenzahl in Bahnnahe die Risikosummen-
kurve in den Ubergangsbereich verschieben kénnte. Es sind somit in Bahnnéhe keine Anderun-
gen vorzusehen, welche eine hohe Personenzahl (standiger Aufenthalt) generiert.

Entlang der Bahnlinie gilt hinsichtlich der Stérfallvorsorge ein Konsultationsbereich von 100 m
(Transport gefahrlicher Guter). Die Bahnlinie verlauft mitten durchs Siedlungsgebiet und ist teil-
weise mit einer La&rmschutzwand ausgestattet.

Die angestrebte Innenentwicklung tangiert den Konsultationsbereich. Raumplanerisch ist es in
hohem Masse erwiinscht, dass eine angemessene Entwicklung in einer Gemeinde des urbanen
Entwicklungsraumes (vgl. Raumkonzept Aargau) und im Bereich von gut an den 6ffentlichen
Verkehr angeschlossen Lagen stattfinden kann. Eine Verlegung in weniger gut erschlossene
Lagen ist raumplanerisch nicht zweckmassig. Grundsatzlich werden jedoch im Rahmen dieser
Nutzungsplanung entlang der Bahnlinie keine Um-, Auf- oder Einzonungen vorgenommen, wel-
che die Gefahrensituation verandern wirden.

Damit jedoch die Risiken fur die Bevoélkerung nicht grundséatzlich erhéht werden, sind ohnehin
geeignete Massnahmen in Zusammenhang mit der Einsatzplanung (Alarmierungskonzept, Eva-
kuationsplanung, Schulung und Information) zu treffen bzw. abgestimmt auf die jeweils zulassi-
gen Nutzungen vorzunehmen.

In Zusammenhang mit der baulichen Realisierung sind generell folgende Schutzmassnahmen
infolge der aus einem Storfall entstehenden Einwirkungen zu prifen, um die Risiken soweit
mdoglich und angemessen zu minimieren. Daftir kommen z.B. folgende Massnahmen in Frage:
— Im unmittelbaren Bereich der risikogefahrdenden Anlage nur Nutzungen zulassen fir Perso-
nengruppen und Aktivitdten mit hinreichenden Mdglichkeiten zur Selbst- und Fremdrettung.

— Im unmittelbaren Bereich der risikogefahrdenden Anlage ein beschranktes Aufkommen von
gleichzeitig anwesenden Personen zulassen.

— Wo dies mdglich ist, die Distanz zu den Anlagen mdglichst gross halten oder sekundéare Nut-
zungen anlageseitig anordnen.

— Bauliche Massnahmen wie dichte Gebaudehille, Fassadenéffnungen soweit méglich und
sinnvoll anlagenabgewandt anordnen, Hauseingange als mdgliche Fluchtwege konzipieren,
Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und Klimageraten anlageabgewandt und mdéglichst
hoch uber dem Boden platzieren.

— Eine Ausbreitung hindernde und Zurtickhaltung des Gefahrengutes unterstiitzende Umge-
bungsgestaltung.

Weitergehende Hinweise finden sich in der Planungshilfe Koordination Raumplanung und Stor-
fallvorsorge vom Oktober 2013 (Herausgeber: ARE / BAFU / BAV / BFE / ASTRA).
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5.5.1 Wichtigste Ubergeordnete Vorgaben

Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die bergeordneten Vorgaben im Kulturlandplan umgesetzt

werden:

Kantonaler Richtplan

Umsetzung

Landwirtschaftsgebiet und
Fruchtfolgeflachen (L 3.1)

- Die Landwirtschaftszonen sind im Kulturlandplan wie bisher verbindlich
festgelegt, die Fruchtfolgeflachen als orientierender Inhalt dargestellt.

Weiler (S1.6); Otlilkon

Ortsbild von nationaler
Bedeutung (S1.5)

- Die Weilerzone Otlikon wird unverandert im Kulturland dargestellt. Auch
bleiben die BNO-Bestimmungen unverandert. Je nach Fortschritt der
Festsetzung im kantonalen Richtplan ist zu entscheiden, ob die Anpas-
sung an die bundesrechtlichen Vorgaben in dieser Gesamtrevision oder
in einer spateren Teilrevision vorzunehmen sind (vgl. Abschnitt 5.5.3).
Die Erhaltungsziele des ISOS werden mit einem umfangreichen Objekt-
schutz (Substanzschutz, Volumenschutz, kant. Denkmalschutz) und den
BNO-Bestimmungen (an die Dorfzone anlehnend) gesichert.

Landschaften von kantona-
ler Bedeutung (L 2.3)

- Die im kantonalen Richtplan ausgeschiedene Landschaft von kantonaler
Bedeutung (LkB) liegt innerhalb der Sperrzone Lagernschutzdekret. Die
Sperrzone (8§ 2) ist wesentlich restriktiver (bauliche Massnahmen verbo-
ten, Hecken und Baumgruppen dirfen nicht beseitigt werden) als die Ub-
lichen Bestimmungen einer Landschaftsschutzzone (§ 29 BNO).

Die kommunale Landschaftsschutzzone wird weiterhin mit der gleichen
Ausdehnung wie bisher ibernommen.

Siedlungstrenngdrtel (S2.1)

- Der im kantonalen Richtplan festgesetzte Siedlungstrenngurtel wird mit
§ 30 BNO als "Freihaltebereich Hochbauten" gesichert. Darin werden
untergeordnete Bauten, die fiir die Bewirtschaftung nétig sein kénnen,
zugelassen, ohne dass das Ziel der grossrdumigen Gliederung der
Landschaft zwischen den Siedlungsgebieten verletzt wird.

Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung im
Wald (L4.1)

Die Naturschutzgebiete von kant. Bed. im Wald werden wie bisher als
Naturschutzzonen im Wald ausgeschieden und in den BNO-Bestimmun-
gen mit entsprechenden Schutzzielen / Beschrénkungen differenziert
(Altholzinseln, Feuchtwalder, naturwaldgemésse Bestockung).

Die Naturschutzzone Wald im Gebiet Bollen, Greppe, Mérzenacher in-
nerhalb des Lagernschutzdekrets ist eine kommunale Naturschutzzone
und wird unverandert ibernommen.

Gewasser und Hochwasser-
management (L 1.2)

- Das Vorhaben "Hochwasserschutz und Sanierung des Furtbaches" ist
im kantonalen Richtplan festgesetzt (vgl. Richtplan-Beschluss L1.2/5.1,
bzgl. Umsetzung vgl. Abschnitt 5.4.1).

Die Freihaltegebiete Hochwasser umfassen die in der Gefahrenkarte
Hochwasser erfassten Gebiete entlang des Furtbaches, ausserhalb des
Untersuchungsgebietes die Gefahrenhinweisgebiete im Kulturland ge-
mass "Gefahrenhinweiskarte Hochwasser" vom Mérz 2002. Sie werden
mit einer generellen Bestimmung in § 34 BNO gesichert.

Auenschutz (L 2.2)

- Fur den Auenschutzpark Neuhard ist keine Umsetzungsplanung be-
kannt. Es besteht aber eine rechtskraftig verfiigte Grundwasserschutz-
zone und weitere betroffene Flachen gelten als Wald.

Strukturverbesserung
(L3.3)

- Die Moderne Melioration lauft seit dem Jahr 2013. Das generelle Projekt
wurde bereits 6ffentlich aufgelegt. Die parallele Bearbeitung der Nut-
zungsplanung Kulturland und der Melioration ermdglicht, die Inhalte ab-
zugleichen und Massnahmen aus den Bereichen Natur, Landschaft und
Naherholung verbindlich zu sichern (vgl. 5.5.2.)

Grundwasserschutz /
-wassernutzung (V 1.1)

Bezlglich des Bauens im Bereich der nutzbaren Grundwasservorkom-
men mit hohem Grundwasserspiegel sind die Vorgaben der Gewasser-
schutzgesetzgebung zu beachten.

Materialabbau (V 2.1)

Das im Richtplan festgesetzte Materialabbaugebiet Tégerhard ist mittels
Spielzonen Kiesabbau gesichert.
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5.5.2 Moderne Melioration

Mit der Griindungsversammlung am 26. November 2013 wurde die Moderne Melioration Wii-
renlos beschlossen. Im Rahmen dieser modernen Melioration werden die Produktionsbedingun-
gen fir die Landwirtschaft verbessert, indem das Grundeigentum neu geordnet und die Infra-
struktur (Wege, Drainagen) saniert und den heutigen Anforderungen entsprechend angepasst
wird. Eine moderne Melioration weist neben der Landwirtschaft auch Zielsetzungen fiir den Na-
tur- und Landschaftsschutz, Boden- und Gewésserschutz sowie fur Naturgefahren und die Nah-
erholung auf. Der Meliorationsperimeter enthalt das 6stliche Landwirtschaftsgebiet der Ge-
meinde Wirenlos und ist im Kulturlandplan als Orientierungsinhalt dargestellt.

Die Ausfiihrungskommission der modernen Melioration hat das generelle Projekt ausgearbeitet
und vom 3. Juni 2019 bis 3. Juli 2019 6&ffentlich aufgelegt. Dieses wurde in der Zwischenzeit ge-
nehmigt und somit rechtskraftig. Gegenuber dem 6ffentlich aufgelegten Projekt wurden keine
Veranderungen der landschaftlichen / 6kologischen Massnahmen noétig. Im generellen Projekt
werden die materielle Abstimmung verschiedener Nutzungsinteressen vorgenommen sowie
konkrete bauliche und 6kologische Massnahmen definiert. Parallel dazu lauft die Bewertung
des alten Besitzstandes als Grundlage fur die Landumlegung.

Die landschaftlichen / 6kologischen Massnahmen aus dem Meliorationsverfahren sind zwin-
gend Uber die Instrumente der Nutzungsplanung rechtsbesténdig zu sichern. Entsprechend
werden folgende Massnahmen in den Kulturlandplan aufgenommen:

— Fur die fur die Revitalisierung des Furtbachs benétigte Flache wird ein Gewéasserraum mit
einer Breite von 37.5 m ausgeschieden. Eine Koordination zwischen Melioration und Revita-
lisierung des Furtbachs bietet sich aus Sicht beider Projekte an. Mit der Revitalisierung wer-
den verschiedene Anliegen der Melioration erfiillt. Andererseits ist die Melioration das geeig-
nete Instrument zur Umsetzung der Revitalisierung. Der Kanton Aargau besitzt Land im Ein-
zugsgebiet der Melioration. Mit dem Meliorationsverfahren kénnen die Flachen im Besitz des
Kantons zweckentsprechend an den Furtbach umgelegt und so das notwendige Land fir die
Revitalisierung bereitgestellt werden.

— Die eingedolte Gesamtlange des Zelglibachs betragt sudlich der Bahnlinie 240 m. Davon
verlaufen aber nur die unteren 120 m innerhalb des Meliorationsperimeters. Nach der Diffe-
renzbereinigung der kantonalen Abteilungen Landwirtschaft und Landschaft und Gewasser
konnte man sich auf die verkiirzte Offnung des Zelglibachs (120 m) einigen, vorausgesetzt
es wird trotzdem die Flache des Gewasserraums der urspriinglich geforderten Bachléange
(240 m) ausgeschieden (11 m x 240 m = 2640 m?).

— Das bestehende Biotop Bietschare (ca. 1300 m2) wird aufgewertet. Das Konzept sieht den
Ersatz fir den vorhandenen Tumpel sowie eine Erweiterung des Biotops vor. Dieses wird im
Kulturlandplan als Objekt SO7 (Stillgewasser / Feuchtstandort Weiher) aufgenommen mit
entsprechenden Schutzzielen / -massnahmen in § 36 BNO.

— Insgesamt werden 11 neu anzulegende Hecken im Kulturlandplan aufgenommen, die mit
standortgerechten, einheimischen Gehdlzen und geméass den Anforderungen an Biodiversi-
tatsforderflachen anzulegen sind.

— In der "offenen Ackerbaulandschaft" werden bewegliche Elemente in Form von Acker- und
Wiesenrandstreifen, Bunt- und Rotationsbrachen vorgesehen. Diese Flachen kénnen bei
ausreichender Flachenausdehnung und geeigneter Lage (nicht direkt an Bewirtschaftungs-
wegen) als Kleinlebensraume, Riickzugsrdume und Trittsteine im Lebensraumverbund wir-
ken. Mindestens 3% der landwirtschaftlichen Nutzflache sind extensiv zu bewirtschaften. Die
Sicherung der Massnahmen erfolgt in § 27 Abs. 5 BNO mit Bewirtschaftungsvertragen.

— Die offene Ackerbaulandschaft ist auch bei Erholungssuchenden sehr beliebt. Das neue, or-
thogonale Wegnetz wird an den Kreuzungspunkten mit landschaftspragenden Einzelb&u-
men markiert. Diese tragen zu einer minimalen Strukturierung der Landschaft bei und
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dienen gleichzeitig der Markierung des Wegnetzes. Vorgeschlagene Baumarten: Nussbaum,
Eiche, Linde, Bergahorn. Die 11 Einzelbdume sind im Kulturlandplan dargestellt.

— In der kleinrdumig strukturierten Kulturlandschatft gibt es noch Bestédnde von Hochstamm-
obstbdumen. Sie pragen das Landschaftsbild mit und sind auch 6kologisch betrachtet ein
Gewinn. Der Uberalterung des Bestandes wurde in den letzten Jahren mit Neupflanzungen
entgegengewirkt. Dieser Trend ist aufrecht zu halten. So sind abgehende Baume nach Még-
lichkeit zu ersetzen. Neupflanzungen kénnen iiber die Moderne Melioration als Okoelemente
unterstitzt werden. Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision ist anzustreben, die vorhan-
denen Obstbaumbestande rechtlich zu sichern. Mit der Unterschutzstellung ist auch eine fi-
nanzielle Unterstiitzung der Pflege- und Unterhaltsarbeiten vorzusehen.

5.5.3 Landwirtschaftszonen / Weitere Zonen nach § 18 RPG

Im rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde Wiirenlos sind die Landwirtschaftszonen be-
reits grundeigentimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision musste vor allem tber-
prift werden, ob die bestehenden Betriebe dem veranderten tbergeordneten Planungsrecht
(RPG, BauG, Richtplan) entsprechen und welche Spezialzonen im Kulturland ausgeschieden
werden kdnnen bzw. missen.

Auf Grund dieser Abklarungen sind keine Speziallandwirtschaftszonen und auch keine Entwick-
lungsstandort Landwirtschaft ESL erforderlich.

Die bisherigen Aussparungen in der Landschaftsschutzzone (sogenannte Siedlungseier)
werden neu mit einem Symbol ,L“ bezeichnet. Die aus den Vorabklarungen zur Melioration her-
vorgehenden landwirtschaftlichen Betriebsstandorte werden innerhalb der Landschaftsschutz-
zone mit einem ,L“ gesichert.

Die Rebbauzonen werden unverandert ibernommen. Einzig die Flache unterhalb des Bick-
guets wird bis zur Altwiesenstrasse verlangert, weil sich diese Flache im Rebkataster befindet.
Die zugehorigen Zonenbestimmungen sind auf die spezifische Nutzung und die fur die Bewirt-
schaftung nétigen Bauten und Anlagen dieses traditionellen Elementes in der Kulturlandschaft
ausgerichtet.

Die Spezialzone Kiesabbau entspricht dem zur Materialentnahme ausgeschiedenen Flachen.
Die Entnahme und Endgestaltung ist noch nicht soweit, dass eine Ruckfihrung in die Landwirt-
schaftszone mdoglich ist.

Die Spezialzone Fahrende wird unveréndert ibernommen. Die BNO Bestimmung und die Aus-
dehnung im Kulturlandplan bleiben gleich. Die Bestimmung beruht auf der Teilanderung des
Kulturlandplanes und BNO im Jahr 2013. Der bestehende Durchgangsplatz an der Chloster-
schirstrasse ist im kantonalen Richtplan festgesetzt (Beschluss S4.1/1.1).

Beziiglich der Weilerzone Otlikon teilte die kantonale Abteilung Raumentwicklung mit Schrei-
ben vom 12. Dezember 2016 allen Gemeinden im Kanton Aargau mit, dass vom Bund die
Rechtskonformitét der Weiler im kantonalen Richtplan infrage gestellt wird. Deshalb bestehen
fur die Weiler fir den vom Grossen Rat am 20. September 2011 beschlossenen kantonalen
Richtplan Vorbehalte. Der Bundesrat hat dann in seiner Genehmigung vom 23. August 2017
den Kanton beauftragt, die im Richtplan festgesetzten Weilerzonen auf ihre Rechtmassigkeit zu
prufen. Bis dies im kantonalen Richtplan erfolgt ist, missen die Weilerzonen im Kulturlandplan
unverandert dargestellt bleiben. Gemass ersten Informationen wird der im kantonalen Richtplan
enthaltene Weiler Otlikon voraussichtlich unverandert tibernommen. Hingegen sind die BNO-
Bestimmungen und die Abgrenzungen der Weilerzone gemass den Vorgaben des Bundes zu
Uberprifen. Dies kann allerdings erst nach dem Richtplanverfahren geschehen, welches vo-
raussichtlich noch in diesem Jahr 2021 durchgefiihrt wird.
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5.5.4 Schutzzonen und -objekte

Inventarisierung

Die Grundlage fur die Ausscheidung der Schutzzonen und -objekte bilden die aktualisierten und
in Teilbereichen ergénzten Inventare. Die Inventare wurden auf der Basis einer Aufnahme aller
Objekte vor Ort erarbeitet. Grundsétzlich wurden die bisher geschiitzten Objekte wieder inven-
tarisiert und nur wenig neue Objekte aufgenommen. Die Ausnahme bilden die Baume im Sied-
lungsgebiet, wo eine grundsatzliche Neuaufnahme erfolgte. Auch wurden einzelne neue He-
cken inventarisiert, gleichzeitig fallen jedoch bisher geschitzte Hecken weg, die zu Wald wur-
den. Die Inventare setzen sich aus den folgenden Komponenten zusammen:

— Landschaftsinventar 2016/19 von Walter Schneider / Philip Vock: Die umfassende Inventari-
sierung der Objekte im Kulturland stitzt sich auf das bisherige Inventar resp. die bisher ge-
schiitzten Objekte ab. Die Systematik wurde mehrheitlich ibernommen. Darin enthalten sind
Magerstandorte, Fliessgewasser, Stillgewasser / Weiher, Hecken und Findlinge.

— Erganzend wurde ein einfaches Inventar der Natur- und Kulturobjekte erarbeitet, das primar
Objekte in den Bauzonen und im Weiler Otlikon umfasst. Dieses enthalt Einzelbaume, Brun-
nen, Wegkreuze, Friedhofskreuz.

— Moderne Melioration; Umsetzung Themenbereich Natur und Landschaft: Die in der Meliora-
tion neu geplanten Schutzzonen wie Gewasserraume, Obstbaumbestdnde und Schutzob-
jekte wie Einzelbdume, Hecken werden in der Nutzungsplanung tbernommen.

Die Inventarobjekte sind in einem Grundlagenplan 1:5'000 und einer Liste zusammengetragen.
Gestutzt auf die Grundlagenarbeiten wurde eine Bewertung vorgenommen und der Schutzum-
fang fur jede Kategorie einzeln diskutiert. Auf Grund der Beratung in der Arbeitsgruppe Natur
und Landschaft sowie in der Spezialkommission Nutzungsplanung wurden die Schutzzonen
und -objekte bestimmt.

Die Schutzzonen und -objekte miissen grundeigentimerverbindlich, das heisst mit relativ hoher
Verbindlichkeit festgelegt werden. Bei der Ausscheidung der einzelnen Objekte war deshalb
eine gewisse Zuriickhaltung nétig, welche die Verhaltnismassigkeit der Betroffenheit des Eigen-
tums beriicksichtigt unter Beachtung der Nutzungsbeschrankung / -flexibilitat. Im Kulturland darf
insbesondere den gesamtbetrieblichen Bewirtschaftungsvereinbarungen mit den Landwirten zur
Abgeltung 6kologischer Leistungen nicht entgegengewirkt werden. Zudem mussten die Grund-
lagenarbeiten der Melioration ohne Anderung iibernommen werden

Bilanzierung der Unterschutzstellungen

Von den 10 inventarisierten Magerstandorten werden deren 7 wie bisher als Naturschutzzo-
nen (Magerwiesen, Fromentalwiesen, extensive Weide) ausgeschieden. Diese Flachen kon-
zentrieren sich auf die Gebiete Greppe, Aggebiel und Nashutte. Einzelne Schutzzonen werden
zwar nicht fachgerecht gepflegt, befinden sich aber in einem landschaftlich und 6kologisch be-
deutenden Gebiet, weshalb sie weiterhin geschitzt bleiben. Neu aufgenommen wurde die
Schutzzone Gmeumeri (M07) und die Fromentalwiese (M08) am Nashuttenweg.

— MO7: Der Streifen zwischen Bauzone und Wald entlang dem Gmeumeri-Stidhang liegt heute
in der Landwirtschaftszone und in der Sperrzone des Lagernschutzdekrets. Dieser steile
Hang mit Stdexposition wird nicht landwirtschaftlich genutzt und somit ist die Zonierung als
Landwirtschaftszone nicht zweckméssig. Angestrebt werden artenreiche Geholze, Mager-
wiesen und Saum-Gesellschaften. Auch fir das Gebiet des ehemaligen mittleren Stein-
bruchs, das bisher der Spezialzone Steinbruchareal zugewiesen war, ist diese Schutzzone
geeignet.

Planungsbericht NP Wirenlos / Stand: Entwurf 23. Marz 2021 arcoplan.ch



Seite 104

MO8: Die Parzelle Nr. 1010 ist im Eigentum der Ortsbiirgergemeinde Wirenlos und befand
sich bisher in der Landwirtschaftszone. Die Parzelle wurde zusammen mit der Bevdlkerung
aufgewertet und wird neu als Schutzobjekt ausgeschieden.

Der inventarisierte Magerstandort MO6 befindet sich innerhalb der Spezialzone Steinbrucha-
real und ist nicht geschiitzt. Die Flache wurde von der Gemeinde zusammen mit Einwohnern
von Wirenlos aufgewertet (Parzelle befindet sich im Eigentum der Gemeinde). Formell be-
findet sich das Gebiet in einer Bauzone (Spezialzone Steinbruchareal). Eine Auszonung und
Festlegung als Schutzgebiet wiirde zukiinftige Bauprojekte verhindern. Das ganze Stein-
bruchareal hat ein hohes Potential fiir 6kologisch wertvolle Standorte. Der Standort MO6
ware bei einem allfalligen Ausbau des Emma-Kunz-Zentrums ein guter Standort fir einen
Empfang oder Ahnliches. Anstelle einer fixen Unterschutzstellung wird deshalb innerhalb der
Spezialzone Steinbruchareal in § 20 Abs. 5 BNO ein Anteil von mind. 20% der Gesamtflache
als 6kologisch hochwertiger Lebensraum verlangt. Anrechenbar sind z.B. Magerwiesen,
Feuchtstandorte, Saume, Kleinstrukturen.

Nicht inventarisiert wird die Ruderalflache Fluefeld-Tagerhardriitene. Es handelt sich um eine
Okologische Ausgleichsflache fir den erfolgten Kiesabbau, die mit dem Projekt der Endgestal-
tung umgesetzt wird.

Die bisher 5 geschiitzten Weiherbiotope werden weiterhin als Naturobjekte geschiitzt. Neu
werden 6 zusatzliche Weiher / Kleingewéasser geschitzt. Das Kleingewésser Bietschare (S07)
ist eine Massnahme der Moderne Melioration, der Weiher (S08) liegt innerhalb der Ruderalfla-

che Fluefeld-Tagerhardritene.

Von den 58 inventarisierten Hecken werden 56 geschiitzt, wovon deren 20 als Massnahme aus
der Modernen Melioration stammen. 4 Hecken befinden sich innerhalb der Bauzonen.

Bisher waren 7 Einzelb&ume geschutzt. Von den 48 inventarisierten Baume werden neu 41 ge-
schitzt, wovon deren 11 als Massnahme aus der Modernen Melioration stammen.

Insgesamt werden 5 geologische Objekte im Kulturlandplan bezeichnet, wobei es sich um ins-
gesamt 10 Findlinge handelt.

Die 7 bisher im Kulturlandplan enthaltenen Aussichtspunkte werden weiterhin als solche be-
zeichnet.

Als Kulturobjekte aufgenommen wurden 26 Brunnen, 5 Wegkreuze, 29 Grenzsteine und 2 Be-
wasserungsgraben.
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6 Ergebnisse der Planung

Das Verfahren der Allgemeinen Nutzungsplanung richtet sich nach den baugesetzlichen Vorga-
ben (88 23 bis 28 BauG).

Die Ergebnisse aus der kantonalen Vorprifung, dem Mitwirkungsverfahren sowie dem Einwen-
dungsverfahren (6ffentlichen Auflage) werden zu gegebener Zeit in den Planungsbericht inte-
griert.

6.1 Kantonale Vorprifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiilhrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt die vorliegende Planung beziglich der Recht- und Zweckmassigkeit
(8 23 BauG).

Erste Hinweise zum Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) konnten anlasslich des Gespréaches
zwischen Gemeindevertretern und dem Kreisplaner am 10. September 2020 entgegengenom-
men werden.

6.2 Mitwirkung der Bevdlkerung

Die Mitwirkungsauflage geméass § 3 BauG wird parallel mit der kantonalen Vorpriifung durchge-
fuhrt. Die Erwégungen zu den Antrdgen aus der Mitwirkung werden tabellarisch erfasst und in
einem Mitwirkungsbericht die entsprechenden Antworten formuliert.

Die Hinweise aus dem offentlichen Zielworkshop vom 20. Oktober 2018 wurden, soweit in den
Beratungen der Kommissionen als zweckmassig erachtet, in die Bearbeitung des Raumliche
Entwicklungsleitbildes (REL) aufgenommen.

6.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwurfe durch die kantonale Behérde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwendungsverfahren gemass
§ 24 BauG. Wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse besitzt, kann innerhalb der Auflagefrist
Einwendungen erheben.

6.4 Beschlussfassung / Genehmigung

Die Allgemeine Nutzungsplanung wird nach der 6ffentlichen Auflage der Gemeindeversamm-
lung zum Beschluss vorgelegt (8 25 BauG), wobei allféllige Einwendungsentscheide vorgangig
bekannt zu geben sind, indem der Gemeinderat Uber die von ihm vorgeschlagenen Abweichun-
gen vom offentlich aufgelegten Entwurf orientiert und diese begriindet.

Nach Rechtskraft des Gemeindeversammlungsbeschlusses erfolgt die kantonale Genehmigung
(8 27 BauG).
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