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AARAU - LUZERN - WOHLEN - ZURICH

Aarau, 6. August 2025

Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg
Botschaft zur 2. Offentlichen Auflage der Revision Nutzungsplanung

1 Orientierung iiber das Verfahren

Im Sinne von § 24 Baugesetz (BauG) werden die Entwiirfe der Revision Nutzungsplanung mit den
nétigen Erlduterungen erneut offentlich aufgelegt.

Gegenstand der 2. Offentlichen Auflage

Gegenstand der 2. Offentlichen Auflage der Revision Nutzungsplanung sind folgende Planungsun-
terlagen:

e Bau- und Nutzungsordnung vom 05.08.2025 (Anderungen gegeniiber der 1. éffentlichen Auf-
lage in roter Schrift)

e Bauzonen- und Kulturlandplan vom 05.08.2025, Anderungen geméss dieser Botschaft

Orientierend liegen auf:

o Ubersicht Umzonungen vom 05.08.2025
e diese Botschaft

Einwendungsmadglichkeit

Die Entwiirfe liegen wahrend 30 Tagen vom 11. August bis 9. September 2025 bei der Gemeinde-
verwaltung Rudolfstetten-Friedlisberg wahrend der Schalteréffnungszeiten und im Internet unter
www.rudolfstetten.ch 6ffentlich zur Einsichtnahme auf. Verbindlich sind die bei der Gemeindever-
waltung Rudolfstetten-Friedlisberg aufliegenden Originale.

Aliféllige Einwendungen gegen die Anderungen des Bau- und Kulturlandplans sowie der Bau- und
Nutzungsordnung seit der 1. Offentlichen Auflage sind innert Auflagefrist mit einem Antrag und
dessen Begriindung schriftlich beim Gemeinderat Rudolfstetten-Friedlisberg, Friedlisbergstrasse 11,
8964 Rudolfstetten-Friedlisberg, einzureichen. Zur Einwendung legitimiert ist, wer ein schutzwiirdi-
ges Interesse besitzt. Die Einwendungslegitimation richtet sich nach § 24 BauG.

Weiteres Vorgehen nach der 2. Offentlichen Auflage

Der Gemeinderat priift allfallige Einwendungen und versucht, diese giitlich zu erledigen. Er ent-
scheidet, in der Regel nach Durchfiihrung einer Einigungsverhandlung, Uber die Einwendungen.
Hat die giitliche Erledigung der Einwendungen wesentliche Anderungen zur Folge, ist das Einwen-
dungsverfahren fir betroffene Dritte zu wiederholen. Die Einwendungsentscheide des Gemeinde-
rats sind der Gemeindeversammlung bekannt zu geben. Insbesondere orientiert der Gemeinderat
die Gemeindeversammlung Uiber vorgeschlagene Abweichungen vom &ffentlich aufgelegten Ent-
wurf und begriindet diese (§ 25 BauG). Weiter orientiert die Gemeinde die Gemeindeversammlung
dariiber, weshalb eine Einwendung an der Gemeindeversammlung zur Abweisung beantragt wird.
Anschliessend wird die Revision Nutzungsplanung der Gemeindeversammlung zur Beschlussfas-
sung vorgelegt.
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2 Orientierung liber die Inhalte der Vorlage

2.1 Ausgangslage

Zurzeit verfiigt die Gemeinde Rudolfstetten-Friedlisberg (iber eine vollstédndige allgemeine Nut-
zungsplanung. Der rechtskraftige Bauzonen- und Kulturlandplan sowie die Bau- und Nutzungsord-
nung stammen in den wesentlichen Bestandteilen aus dem Jahr 2000. Mittlerweile wurden die BNO
und der BZP/KLP in den Jahren 2015 und 2017 teilrevidiert. Insbesondere aufgrund der zwischen-
zeitlich in verschiedenen Bereichen gednderten kantonalen Rahmenbedingungen (Baugesetz von
1993, Bauverordnungen dazu von 1994/2011, kantonaler Richtplan von 1996/2011, Konkordat
IVHB, revidiertes Raumplanungsgesetz und -verordnung) ist die Planung in diversen Bereichen
tiberholt und nicht mehr zeitgemiss. Eine umfassende Uberpriifung und Revision der Nutzungspla-
nung war daher angezeigt.

2.2 Ergebnis der 1. Offentlichen Auflage

Vom 11. November 2024 bis 10. Dezember 2024 lag die vollstandig revidierte Nutzungsplanung o6f-
fentlich auf. Wahrend der Auflage sind 17 Einwendungen mit teilweise mehreren Antragen einge-
gangen. Von Februar bis April 2025 hat die Gemeinde Einwendungsverhandlungen gefiihrt. In eini-
gen Féllen konnten Einigungen erzielt werden, die zu Anderungen an der Vorlage gefiihrt haben.
Fiihren beabsichtigte Einwendungsentscheide zu wesentlichen Anderungen an der Vorlage, so ist in
der Regel eine erneute o6ffentliche Auflage erforderlich, um betroffenen Dritten das rechtliche Ge-
hor zu gewahren.

Aufgrund der Einwendungsverhandlungen konnten die nachfolgend abgehandelten Antrdge ganz
oder teilweise gutgeheissen werden. Der Bauzonen- und Kulturlandplan sowie die Bau- und Nut-
zungsordnung wurden entsprechend angepasst. Die Einwendungen gelten damit als ganz oder teil-
weise erledigt.
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2.3

Anderungen an der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
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Gegenstand der 2. Offentlichen Auflage sind die Anpassungen an der Bau- und Nutzungsordnung
(BNO). Die Anderungen/Streichungen gegenuber der 1. Offentlichen Auflage werden in roter
Schrift gekennzeichnet und nachfolgend erldutert. Erneute Einwendungen kénnen nur gegen die

geanderten Vorschriften in roter Schrift eingegeben werden.

2.3.1 Anderung § 13, Gestaltungsplangebiet «Bellikerstrasse», Parz. Nr. 895

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Antrag: In Zusammenhang mit der BNO soll eine verbesserte Ausnut-
zungsziffer (inkl. Erh6hung der Vollgeschosse) fiir zukiinftige Massnah-
men bereits mit der neuen BNO fiir die Parzelle Nr. 895 (und potentiell
fir die Nachbargebduden) definiert werden.

Begriindung: Die zuklnftigen Bedingungen fiir den Eigentimer werden
trotz Zentrumszone mit Gestaltungsplanpflicht nicht nachhaltig und zu-
kunftsorientiert verbessert und filhren somit nicht vorsorglich zu einer
Verdichtung im Zentrumsbereich.

Mit dem Einwender ist am 10.03.2025 eine Einwendungsverhandlung

durchgefiihrt worden. Er wurde darauf hingewiesen, dass gemass § 13
Abs. 2 BNO auf einen Gestaltungsplan verzichtet werden kann, sofern die
Zielvorgaben und Anforderungen nachweislich mit einem Variantenstu-
dium erreicht werden kdénnen. In diesem Fall entfdllt allerdings der An-
spruch auf allféllige Boni. Dieser Absatz war falschlicherweise in der 6f-
fentlich aufgelegten Fassung der bereinigten BNO nicht dargestellt, in

der Synopse und im Planungsbericht wurde jedoch darauf hingewiesen.

Der Einsprecher beurteilt den Zusatz als zweckmassig.

Beschluss Gemeinderat: Der Absatz 2 von § 13 BNO wird nochmal mit
der 2. Offentlichen Auflage markiert und publiziert.

Auszug § 13 BNO, 2. Offentliche Auflage

§ 13 Gestaltungsplangebiet «Bellikerstrasse»
1 Mit dem Gestaltungsplan fiir das Gebiet Bellikerstrasse sind folgende Zielvorga-
ben und Anforderungen zu erfiillen:

a) Es ist eine qualitatsvolle, verdichtete Bauweise fir Wohn- und Gewer-
benutzungen anzustreben, die sich gut in die bauliche Umgebung ein-
ordnet.

b) Es ist eine hohe Wohnqualitat sicherzustellen.

c¢) Im Rahmen des Gestaltungsplans sind die gewerblichen Nutzungen
und die Wohnnutzungen zweckmadssig zu verteilen.

d) Es sind attraktive Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

e) Die Parkierung hat zweckmadssig, vorzugsweise unterirdisch, zu erfol-
gen.

f) Mit attraktiven Fusswegverbindungen sind die Zuganglichkeit des Ge-
bietes und die Einbindung in das kommunale Fusswegnetz zu gewdhr-
leisten.

g) Die Strassenraume sind konzeptionell mit einzubeziehen.

h) Es ist maximal ein zusadtzliches Vollgeschoss gegeniliber der Regelbau-
weise zuldssig.

2Sofern die in Abs. 1 genannten Zielvorgaben und Anforderungen nachweislich
mit einem Variantenstudium gemass § 18 Abs. 3 erreicht werden, kann auf die
Erstellung eines Gestaltungsplans verzichtet werden. In diesem Fall entfallt der
Anspruch auf die Gestaltungsplanboni gemdss § 8 Abs. 2 BauV.
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2.3.2 Anderung § 16, Vertragliche Mehrwertabschépfung

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Die Einwender beantragen, ein Reglement (iber den Ausgleich des Mehr-
werts bei Aufzonungen sowie bei Arealliberbauungen oder Gesamtiiber-
bauungen zu erstellen und gleichzeitig mit der Genehmigung der neuen
BNO der Bevdlkerung zur Abstimmung vorzulegen. Alternativ kénnte § 16
beim Abs. 2 so ergdnzt werden, dass die Gemeinde ein Reglement liber
den Ausgleich von Planungsmehrwerten erarbeitet und es der Gemeinde-
versammlung zur Beschlussfassung vorzulegen. Beim Abschluss der Ver-
trage hat der Gemeinderat im Besonderen das Gebot der Rechtsgleich-
heit zu beachten.

Mit den Einwendern ist am 04.04.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Die Gemeindevertreter haben darauf hingewiesen,
dass auch ohne Reglement bereits jetzt stadtebauliche Vertrage zur
Mehrwertabschdpfung bei grésseren Uberbauungen geschlossen werden.
Dies ist in § 16 BNO festgehalten. Es wurde ein Kompromissvorschlag zur
Erganzung von § 16 erarbeitet, der von den Einwendern akzeptiert
wurde.

Beschluss Gemeinderat: Der Kompromissvorschlag beziiglich der Antrage
der Einwender betreffend § 16 BNO wird gutgeheissen. Die BNO wird wie
folgt angepasst:

Auszug § 16 BNO, 2. Offentliche Auflage

§ 16 Vertragliche Mehrwertabschépfung
1 Eine—vertraghche—Mehrwertabsehépfung—Der Gemeinderat ist gehalten, mit
Grundeigentimerschaften Vertrdge zum Ausgleich anderer Planungsvorteile ge-
madss § 28a Abs. 2 BauG anzustreben und entsprechende Vertragsverhandlungen
zu fiihren, se# insbesondere erfelgen bei:

a) projekibezogenen Aufzonungen (beispielsweise Erhohung der Ausniit-
zungsziffer oder der Vollgeschosszahl), ausgenommen Bagatellfdlle
und quartierweise Aufzonungen im Rahmen von Gesamt- oder Teilre-
visionen der allgemeinen Nutzungsplanung;

b) Umzonungen,

c) Festlegungen von Weiler-, Materialabbau-, Deponie- oder anderen
Spezialzonen gemdss Art. 18 RPG oder Speziallandwirtschaftszonen
gemass Art. 16a Abs. 3 RPG,

d) Sondernutzungsplanungen (beispielsweise Gestaltungspldne).

2 Beim Abschluss der Vertrige beachtet der Gemeinderat insbesondere das Gebot
der Rechtsgleichheit.
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2.3.3 Anderung § 18, Zentrumszone Z

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Antrag: Mehrere Einwendenden haben beantragt, auf die Umzonungen
Nummern 3, 4 und 5 von der E2 in die Zentrumszone sei zu verzichten
(vgl. Abs. 2.4.1 dieser Botschaft). Die Einwendenden haben weiter bean-
tragt, es sei nachzuweisen, dass die Zentrumszone (Z) mit Zu- und Weg-
fahrt tGber den Knoten Bolleri inklusive die damit verbundenen Neuzonie-
rungen (insbesondere Nummer 3 und 5) gentigend erschlossen ist. Es sei
in jedem Falle entlang der Habsburgstrasse/ Mutschellenstrasse ein Ver-
bot larmiger gewerblicher Tatigkeiten festzulegen.

Begriindung: Durch die Ausweitung der Zentrumszone wird mit vermehr-
ter Larm- und Verkehrsbelastung gerechnet. Die Zentrumszone lasst Nut-
zungen mit hdherem Verkehrsaufkommen zu und auch die Larmvorschrif-
ten sind anders. Es wird beantragt, dass es kein larmiges Gewerbe geben
darf, was zu einer erhdhten Belastung der angrenzenden E2 fiihren
wiirde. Es werden Mehrverkehr und Parkplatzmangel befiirchtet.

Mit den Einwendenden ist am 19.03.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Es wurden die raumplanerischen Uberlegungen der
Umzonungen erldutert, wobei es in erster Linie um die Schaffung von
Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Zukunft und eine zweckmassige zent-
rumsnahe Verdichtung mit Mischnutzungen ging (vgl. Planungsbericht).
Man konnte sich auf folgenden Kompromiss einigen: § 18 BNO zur Zent-
rumszone wird dahingehend ergdnzt, dass Restaurationsbetriebe und
Nutzungen mit hohem Personenverkehrsaufkommen auf den Parz. Nrn.
890, 891 und 892 nicht zugelassen werden. Weiter wird prézisiert, dass
sich das «stark stdérend» auf hohes Personenverkehrsaufkommen bezieht
und nicht auf die gewerbliche Nutzung allgemein.

Beschluss Gemeinderat: Dem Kompromissvorschlag kann zugestimmt
werden. Die BNO wird wie folgt angepasst:

Auszug § 18 BNO, 2. Offentliche Auflage

§ 18 Zentrumszone Z

! Die Zentrumszone Z dient der Aufwertung und Stdrkung der beiden Ortszentren
Rudolfstetten Dorf und Mutschellen in ihren kommunalen und regionalen Bedeu-
tungen. Sie ist bestimmt fiir eine Vielfalt an privaten und &ffentlichen Handels-,
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, Restaurationsbetriebe fetsser—aufdern
Parzeltler—ta—850—894—+ure-8523, Blros, Ateliers, Praxen sowie weitere publi-
kumsorientierte Nutzungen, Verkaufsnutzungen und fiir Wohnen. Zuldssig sind
nicht storende und madssig stérende Betriebe sowie f&#+ Nutzungen mit hohem
Personenverkehrsaufkommen, die diesbeziiglich als awek stark stérend eingestuft
werden kdnnten. Restaurationsbetriebe und Nutzungen mit hohem Personenver-
kehrsaufkommen sind auf den Parzellen Nrn. 890, 891 und 892 nicht zulassig.

Weiter wurde § 18 im Sinne der Gleichbehandlung der Bauherrschaften
dahingehend angepasst, dass bei Bauvorhaben ausserhalb der
Gestaltungsplanpflicht auf ein Variantenstudium verzichtet werden kann,
sofern die erhohten Anforderungen an Qualitat und Einordnung erfiillt
werden (vgl. néchster Absatz zur Unteren Dorfstrasse).
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3 Fiir Bauten ausserhalb der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht setzt der Ge-
meinderat eine Fachkommission zur Beurteilung aller Bauprojekte ein. Es gelten
erhohte Anforderungen an Qualitat und Einordnung, wobei die kommunale Bau-
behdrde bereits wahrend der Projektierung beizuziehen ist. Der Gesuchsteller
legt Variantenstudien zweier voneinander unabhangiger Architekturbiiros fiir
das Uberbauungs- und Freiraumkonzept dar. Dabei sind insbesondere die Volu-
mina, deren Gliederung, die Formgebung, die Proportionen, die Funktionen der
Gebdude und Aussenrdume sowie die Baumaterialien zu behandeln. Sofern die
erhohten Anforderungen an Qualitat und Einordnung erfiillt werden, kann auf
ein Variantenstudium verzichtet werden. Bei Bauvorhaben an Schlisselstellen
des Ortsbildes kann der Gemeinderat ein qualitdtssicherndes Konkurrenzverfah-
ren oder Variantenstudien weiterer Architekturbiiros verlangen.

2.3.4 Anderung § 22, Erhaltungs- und Erneuerungszone Untere Dorfstrasse

Einwendung: An- Die Einwenderin hat verschiedene Antrage zu § 22, Erhaltungs- und Er-
trag und Erwdgun- neuerungszone Untere Dorfstrasse, sowie zum Planungsbericht gestellt
gen (Anderung in Rot):

e § 22, Absatz 1 BNO soll wie folgt erganzt werden: «[...] Zuldssig
ist die Wohnnutzung gemass § 21 Abs. 1 und 8 (flir Mehrfamili-
enhauszone M3) respektive 10 (fiir Mehrfamilienhauszone M5).»

. § 22, Absatz 3 BNO soll W|e folgt angepasst werden: <<[ ] Hm—

e § 22, Absatz 3bis BNO soll wie folgt ergénzt werden: «In Gebie-
ten mit Gestaltungsplanpflicht kdnnen Umbauten sowie Sanierun-
gen im Bestand ohne Gestaltungsplan bewilligt werden, sofern
sie sich gestalterisch gut in die bestehende Uberbauung einord-
nen.»

e § 22, Absatz 4 BNO soll wie folgt erganzt werden: «Die Baube-
willigungsbehdrde kann bauliche Erweiterungen in Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht, die liber den vorhandenen, rechtmassig
bewilligten Bestand hinausgehen, ohne Gestaltungsplan bewilli-
gen, sofern sie von untergeordneter Bedeutung sind und sich gut
in das Gesamtkonzept einordnen. [...]»

e § 22, Absatz 5 BNO soll wie folgt erganzt werden: «[...] Fir Neu-
bauten ausserhalb der Gestaltungsplanpflicht legt der Gesuch-
steller Variantenstudien zweier voneinander unabhangiger Archi-
tekturbiiros fiir das Uberbauungs- und Freiraumkonzept dar. Da-
bei sind insbesondere die Volumina, deren Gliederung, die Form-
gebung, die Proportionen, die Funktionen der Gebdude und Aus-
senrdume sowie die Baumaterialien zu behandeln.

e Der Planungsbericht sei auf S. 71 wie folgt anzupassen: «Die
Parzellen-Nrn. 1001, 1002 und 1003 werden aufgrund ihrer zent-
ralen Lage als Auftakt der Unteren Dorfstrasse ebenfalls mit der
Gestaltungsplanpfliehtund der Erhaltungs- und Erneuerungszone
Uberlagert. Damit kann einerseits der Erhalt und die zeitgemasse
Erneuerung der Bausubstanz sowie die Weiterentwicklung der
bestehenden Uberbauung gewahrlelstet werden—andefefse&s
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e Der Planungsbericht sei auf S. 86/87 wie folgt anzupassen: «im

Sinne-derQualitdtssicherungund-derwichtigen-tageals Ein-

Mit der Einwenderin ist am 20.03.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Die Antrage kdnnen weit gehend gutgeheissen
werden.

Beschluss Gemeinderat: Die Antrage der Einwenderin betreffend § 22
BNO werden weit gehend gutgeheissen. Der Planungsbericht ist nur er-
lauternder Bestandteil der Vorlage und wird gemass dieser Botschaft fiir
den Erlass durch die Gemeindeversammlung wie folgt angepasst:

Auszug Planungsbericht, S. 70/71 (Abs. 4.1.8)

... Uber diesen Bereich wie auch (iber die gesamte Bautiefe westlich
entlang der Unteren Dorfstrasse in der M3 wird eine Gestaltungsplan-
pfiicht festgelegt und mit einer neu geschaffenen Erhaltungs- und Er-
neuerungszone tberlagert (vgl. Abs. 4.3.2). Als Grundlage ftir den Ge-
staltungsplan ist ein qualitdtssicherndes Verfahren durchzufiihren. Die
Parzellen-Nrn. 1001, 1002 und 1003 werden aufgrund ihrer zentralen
Lage als Auftakt der Unteren Dorfstrasse ebenfalls mit der—Gestar-
tungsplanpticht-und der Erhaltungs- und Erneuerungszone (iberla-
gert. Damit kann eirerseits der Erhalt und die zeitgemdsse Erneuerung
der Bausubstanz sowie die Weiterentwickiung der bestehenden Uber-
bauung gewdhrieistet werden—andererseftsveriangt-die-Gemeinde-bei

rgen—Umbauten-oderNewbauten—e

Der Planungsbericht wird auf S. 86/87 zudem wie folgt erganzt (Abs. 4.3.2):

Im Sinne der Qualitatssicherung und der wichtigen Lage als Eingangs-
tor zur Unteren Dorfstrasse wird allerdings festgelegt, dass fir Neu-
bauten ausserhalb der Gestaltungsplanpfiicht Variantenstudien
zweier voneinander unabhangiger Architekturbliros vorgelegt werden
miissen. Sofern aus Sicht der Bewilligungsbehdrde die erhdhten An-
forderungen an Qualitdt und Einordnung erfillt werden, kann auf ein
Variantenstudium verzichtet werden.
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Auszug § 22 BNO, 2. Offentliche Auflage

§ 22 Erhaltungs- und Erneuerungszone Untere Dorfstrasse

! Die Erhaltungs- und Erneuerungszone dient der Erhaltung, Erneuerung und Wei-
terentwicklung der bestehenden Uberbauungen unter Beriicksichtigung einer ein-
heitlichen Quartierstruktur sowie den pragenden Frei- und Strassenrdumen. Zu-
léssig ist die Wohnnutzung gemass § 21 Abs. 1 und 8 bzw. 10.

2 Die Erhaltungs- und Erneuerungszone ist teilweise (iberlagert mit einer Gestal-
tungsplanpflicht gemass § Sund § 7.

3 Fiir Ersatz- und Umbauten sowie Sanierungen ist der bei Inkrafttreten dieser
BNO vorhandene, rechtmassig bewilligte bauliche Bestand massgebend. In Ge-
bieten mit Gestaltungsplanpflicht konnen Ersatz-, Umbauten sowie Sanierungen
im Bestand k&rrer ohne Gestaltungsplan bewilligt werden, sofern sie sich ge-
stalterisch gut in die bestehende Uberbauung einordnen. Bei Neu- bzw. Ersatz-
bauten und grisseren Umbauten darf in diesem Fall das rechtmassig bewilligte
Bauvolumen nicht bzw. gem. Abs. 4 nur unwesentlich vergréssert werden und es
gilt das qualitatssichernde Verfahren gem. Abs. 5 dieser Vorschrift.

4 Die Baubewilligungsbehdrde kann bauliche Erweiterungen in Gebieten mit Ge-
staltungsplanpflicht, die iber den vorhandenen, rechtmadssig bewilligten Bestand
hinausgehen, ohne Gestaltungsplan bewilligen, sofern sie von untergeordneter
Bedeutung sind und sich gut in das Gesamtkonzept einordnen. Dazu gehdren
nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbare Geschossflachen im Sinne von § 32
Abs. 2 BauV sowie ausserhalb der Gebaudehiille liegende Bauteile geméss § 32
Abs. 3 BauV, wie verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergarten, sofern sie keine
heiztechnischen Installationen aufweisen.

* Fur die Beurteilung von Baugesuchen in der Erhaltungs- und Erneuerungszone
kann der Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschaft Fachgutachten eines unab-
hangigen und sachversténdigen Fachberaters einholen oder eine Fachkommis-
sion beiziehen. Fiir Neubauten ausserhalb der Gestaltungsplanpflicht legt der
Gesuchsteller Variantenstudien zweier voneinander unabhangiger Architekturbii-
ros fiir das Uberbauungs- und Freiraumkonzept dar. Dabei sind insbesondere
die Volumina, deren Gliederung, die Formgebung, die Proportionen, die Funktio-
nen der Gebédude und Aussenrdume sowie die Baumaterialien zu behandeln. So-
fern die erhdhten Anforderungen an Qualitdt und Einordnung erfiillt werden,
kann auf ein Variantenstudium verzichtet werden.
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2.3.5 Anderung § 26, Gewerbezone GB

Einwendung: Antrag | Die Einwenderin hat beantragt, dass Wohnnutzungen fiir das Betriebs-
und Erwagungen personal auch wieder in der Gewerbezone B zugelassen werden, im
Sinne der Gleichbehandlung mit Gewerbezone A und weil bereits Wohn-
hauser fur das Betriebspersonal vorhanden sind.

Es wurde keine Einwendungsverhandlung gefiihrt, der Einwenderin
wurde der Beschluss des Gemeinderates mit der vorgesehenen BNO-An-
passung mitgeteilt.

Beschluss Gemeinderat: § 26 BNO wird mit der gleichen Einschrankung
wie fiir die Gewerbezone A wie folgt angepasst:

Auszug § 26 BNO, 2. Offentliche Auflage

§ 26 Gewerbezone GB

1 Pro Liegenschaft darf in der Gewerbezone ausschliesslich eine Wohnung fiir und
durch den Betriebsinhaber/Eigentliimer der Unternehmung bzw. des Grundstiicks
oder das betriebliche Personal, welches aus betriebstechnischen Griinden wie fiir
das Uberwachen von Maschinen, Apparaten und Betriebsvorgingen an eine stin-
dige Anwesenheit auf dem Betriebsareal gebunden ist, erstellt und genutzt wer-
den. Diese Wohnungen dirfen maximal 15 % der realisierten anrechenbaren Ge-
schossflidche oder maximal 180 m? Wohnfliche nicht iiberschreiten.

2Gewerbliche Bauten haben gegeniber der Strassenparzelle und der Bahnpar-
zelle und den Zonengrenzen einen Abstand von 5 m einzuhalten.
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2.3.6 Anderung § 30, Spezialzone Im Aemmet SA

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Die Einwendenden (Sammeleinsprache) haben beantragt, eventualiter
zum Antrag gegen die Umzonung des Tennisplatzes Auflagen zum Schutz
der Wohnqualitat im Einfamilienhausquartier vor Immissionen sowie zur
Riicksichtnahme auf den angrenzenden Wald und die nahen Wohnhduser
zu verankern.

Eventualiter miisse weiter das Polizeireglement der Gemeinde eingehal-
ten werden und sei § 30 Abs. 2 der BNO ersatzlos zu streichen: "Einge-
schossige Gebdude sind gestattet, sofern sie fiir den Betrieb der Tennis-
anlagen notwendig sind."

Ausserdem solle die Sonderzone die gleichen Pflichten erfiillen wie das
benachbarte Einfamilienhausquartier.

Mit den Einwendenden ist am 10.03.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Man konnte sich auf eine Anpassung der Zonen-
vorschriften einigen, sodass die Zone grundsatzlich fiir Spiel- und Frei-
zeitanlagen fiir das angrenzende Quartier bestimmt ist und nicht aus-
schliesslich fiir Tennisanlagen, um so eine Nutzung als 6ffentliche Ten-
nisanlage zu verhindern.

Beschluss Gemeinderat: Die Eventualantrdge aus der Einsprache werden
weit gehend gutgeheissen (vgl. auch Abs. 2.4.3 dieser Botschaft zur An-
derung BZP).

Auszug § 30 BNO, 2. Offentliche Auflage

§ 30 Spezialzone Im Aemmet SA
! Diese Zone ist fiir Tennisantagen Spiel- und Freizeitanlagen fir das angren-
zende Quartier bestimmt.

2 Eingeschessige-Gebaude Kleinbauten geméss § 19 BauV sind gestattet, sofern
sie fir den-Betrieb-derFennisantagen die Freizeitnutzung im Quartier notwendig

sind.
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Anderung § 34, Naturschutzzone Kulturland

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Die Einwenderin hat beantragt, fiir geschiitzte Biotope 6kologisch ausrei-
chende Pufferzonen angemessen auszuscheiden und grundeigentimer-
verbindlich auf dem kommunalen Kulturlandplan einzuzeichnen.

Mit der Einwenderin ist am 25.02.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Die beantragten Pufferstreifen sind dabei disku-
tiert und hinsichtlich Umgebung, Topografie und Barrierewirkung angren-
zender Bauten und Infrastrukturanlagen gepriift worden. Bei den kanto-
nalen Naturschutzzone Chapf sind keine weiteren Puffer notwendig, bei
den Naturschutzzonen auf den Parzellen Nrn. 378, 46 und 844 soll hinge-
gen ein Bewirtschaftungsvertrag fiir die angrenzenden Flachen definiert
werden. Es wurde vereinbart, dass keine Ausscheidung von Pufferzonen
im Plan notwendig ist, jedoch mit einer Erganzung von § 34 BNO, nach
der flr bestimmte Parzellen Nahrstoffpufferfldchen in einem Bewirtschaf-
tungsvertrag zu definieren und festzuhalten sind, die gleiche Wirkung er-
zielt werden kann.

Beschluss Gemeinderat: § 34 Abs. 7 BNO wird gemdss Kompromissvor-
schlag wie folgt ergdnzt:

Auszug § 34, 2. Offentliche Auflage

Zone Bezeich- Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt,
nung im Nutzungseinschrénkungen
Plan

Magerwiese | T Erhaltung und Férde- Artenreiche Heuwiese (hoher
/ Trocken-

standort

rung der typischen, auf | Anteil Magerkeitszeiger), bei

einen Lebensraum mit fehlendem Bewirtschaftungs-
nahrstoffarmen, trocke- | vertrag erster Schnitt ab
nen Bedingungen an- 15. Juni (je nach Situation
gewiesenen Pflanzen 1. Juli).

und Tierarten.
In Ausnahmefillen ist eine

schonende Herbstweide mit

Rindern mdglich.

Auf den Parzellen-Nrn. 378 und
46 sind angrenzend an die Na-
turschutzzone ausreichende
Nahrstoffpufferflachen zu defi-
nieren und in einem Bewirt-
schaftungsvertrag (z. B. ge-
mass Programm Labiola) fest-

zuhalten.
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Feucht- F keine Beweidung, kein Betre-
standort ten, Bauten im Interesse des
Schutzziels gestattet (z.B. Wei-
her, Renaturierungsmassnah-
men), bei den Streuwiesen
(Riedwiese/Flachmoor) Streu-

schnitt im Herbst/Winter

Auf der Parzelle-Nr. 844 ist an-
grenzend an die Naturschutz-
zone eine ausreichende Nahr-
stoffpufferflache zu definieren
und in einem Bewirtschaftungs-
vertrag (z. B. gemass Pro-

gramm Labiola) festzuhalten.

2.3.8 Anderung § 71, Umgebungsgestaltung

Einwendung/An- Der Einwender hat diverse Fragen zur Umgebungsgestaltung und Griin-
merkungen und Er- flachen gestellt, die vom Gemeinderat schriftlich beantwortet wurden. Es
wdgungen wurde keine Einwendungsverhandlung gefiihrt. Aufgrund der offenen

Fragen wird § 71 Abs. 2 BNO im Sinne einer Kompetenzdelegation dahin-
gehend erganzt, dass der Gemeinderat zur Umgebungsgestaltung Richtli-
nien erlassen kann.

Beschluss Gemeinderat: § 71 Abs. 2 BNO wird wie folgt erganzt:

Auszug § 71 Abs. 2 BNO, 2. Offentliche Auflage

2 Die Aussenrdume haben Griinbereiche, Bdume und Stréucher aufzuweisen. Min-
destens 50 % der nicht mit Gebduden liberbauten Fldchen sind als Griinfldchen
zu gestalten. Als anrechenbare Griinfldche gelten natiirliche und/oder bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Ab-
stellflachen dienen. Der Gemeinderat kann dazu Richtlinien erlassen.

Die weiteren Einwendungen betreffend Bau- und Nutzungsordnung werden vom Gemeinderat ab-
gewiesen, sofern sie nicht erledigt werden konnten oder zurtickgezogen wurden. Sie haben keine
weiteren Anderungen der Bau- und Nutzungsordnung zur Folge.

24 Anderungen am Bauzonen- und Kulturlandplan

Mit der 2. (")f_fentlichen Auflage werden die Anderungen des Bauzonen- und Kulturlandplans gegen-
Uber der 1. Offentlichen Auflage aufgelegt. Sie werden nachfolgend erlautert. Erneute Einwendun-
gen kénnen nur gegen die geanderten Inhalte des Bauzonen- und Kulturlandplans eingegeben
werden.
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2.4.1 Anderung Einfamilienhauszone E2, M3 und Zentrumszone Z,
Parzellen Nrn. 752, 1820, 753, 754, 942, 768, 941, 670, 893 und 1116

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Antrag: Mehrere Einwendenden haben beantragt, auf die Umzonungen
Nummern 3, 4 und 5 sei zu verzichten.

Begriindung: Die Ausweitung der Zentrumszone wie auch die Umzonung
von E2 in M3 passen nicht in Strassenbild, es wird mit vermehrter Larm-
und Verkehrsbelastung gerechnet. Es sei in jedem Falle entlang der
Habsburgstrasse/ Mutschellenstrasse ein Verbot larmiger gewerblicher
Tatigkeiten festzulegen. Die Zentrumszone ldsst Nutzungen mit héherem
Verkehrsaufkommen zu und auch Larmvorschriften sind anders. Es wird
beantragt, dass es kein larmiges Gewerbe geben darf, was zu einer er-
hdhten Belastung der angrenzenden E2 flihren wiirde. Es werden Mehr-
verkehr und Parkplatzmangel befiirchtet.

Mit den Einwendenden ist am 19.03.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Es wurden die raumplanerischen Uberlegungen der
Umzonungen erldutert, wobei es in erster Linie um die Schaffung von
Entwicklungsmdoglichkeiten fiir die Zukunft und eine zweckmassige zent-
rumsnahe Verdichtung mit Mischnutzungen ging (vgl. Planungsbericht).
Man konnte sich auf folgenden Kompromiss einigen:

Beziiglich Umzonung Nr. 3 bleiben die Liegenschaften Parz. Nr. 752,
1820, 753, 754, 942, 768, 941 wie bisher in der E2 statt der vorgesehe-
nen M3, Parz. Nr. 751 bleibt wie geplant in der M3.

Die Umzonungen Nr. 5 mit Parz. Nr. 670 und 893 sowie Nr. 4 mit Parz.
Nr. 1116 werden der M3 zugewiesen statt der Zentrumszone, damit zu-
satzliche stérende Emissionen durch gewerbliche Nutzungen (madssig sto-
rende Betriebe) inkl. Mehrverkehr ausgeschlossen werden kénnen.
Beschluss Gemeinderat: Die Antrdge aus den Einwendungen kdnnen weit
gehend gutheissen werden.

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturland-

plan rechtsgiiltig

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan 2.
Offentliche Auflage
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2.4.2 Anderung Kernzone Dorf in Zentrumszone, Parzelle Nrn. 715, 719, 720

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Die Einwendenden haben beantragt, die drei Parzellen Nrn. 715, 719 und
720 der Zentrumszone (Z) zuzuweisen (Umzonung Nr. 8).

Begriindung: Die Kernzone Dorf wurde neu der Zentrumszone zugewie-
sen, wobei die betreffenden Parzellen ausgespart und der M3 zugewie-
sen wurden. Aufgrund der Nahe zum Dorfzentrum und der ortsbaulichen
Struktur wird die Zentrumszone als zweckmassig beurteilt.

Mit den Einwendenden ist am 19.02.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Es wurde darauf hingewiesen, dass in der Zent-
rumszone héhere Anforderungen an die Qualitdt der Bebauung und die
Gestaltung gelten sowie eine andere Larmempfindlichkeitsstufe (ES III).
Der Antrag der Einwendenden konnte dahingehend gutgeheissen wer-
den, die drei Parzellen der Zentrumszone zugewiesen.

Beschluss Gemeinderat: Der Antrag der Einwendenden, die drei Parzellen
Nrn. 715, 719 und 720 der Zentrumszone zuzuweisen, wird gutgeheis-
sen.

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

rechtsgiiltig

 /

Offentliche Auflage

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

2. Offentliche Auflage
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2.4.3 Anderung Spezialzone im Aemmet SA, Parzellen Nrn. 827, 828, 829, 830

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Die Einwendenden (Sammeleinsprache) haben beantragt, den Tennis-
platz statt der Spezialzone Tennisanlagen der Zone Einfamilienhausquar-
tier im Aemmet zuzuweisen. Damit wiirden fiir den Tennisplatz Regeln
und Pflichten gelten wie fiir die Siedlung. Eventualiter seien die Parzellen
Nrn. 827 und 830 von der Spezialzone Tennisanlagen auszunehmen, da
sie nicht in Besitz und Gebrauch des Tennisplatzes sind und gemass Ser-
vituten des Einfamilienhausquartiers andere Funktionen haben:

- 830: Abstellplatz fiir Container und Kehrichtgefasse

- 827: als Spielplatz definiert

Mit den Einwendenden ist am 10.03.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Man konnte sich auf eine Anpassung der Zonen-
vorschriften einigen, sodass die Zone grundsatzlich fiir Spiel- und Frei-
zeitanlagen fiir das angrenzende Quartier bestimmt ist (vgl. Abs. 2.3.6
dieser Botschaft). Der BZP wird minimal im Bereich des Containerstand-
platzes (Parz. Nr. 830) angepasst.

Beschluss Gemeinderat: Dem Eventualantrag wird insofern stattgegeben,
als die Parz. Nr. 830 (Containerplatz) vollstandig der E2 zugewiesen
wird. Auf eine Umzonung von Parz. Nr. 827 wird verzichtet, da die Flache
weiterhin als Spielplatz genutzt werden soll.

rechtsgiiltig

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

Offentliche Auflage

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

2. Gffentliche Auflage

o
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2.4.4 Anderung Schutzobjekte Einzelbaum, Parzelle Nr. 124

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Der Einwender hat beantragt, die beiden Schutzobjekte Einzelbaume
(Birken), welche im Bauzonen- und Kulturlandplan auf Parzelle Nr. 124
verortet sind, von Parzelle Nr. 124 zu Iéschen.

Da sich die beiden geschiitzten Birken (B 3.7.1) effektiv auf Parzelle

Nr. 551 (Friedlisbergstrasse) befinden, kdnnen sie im Bauzonen- und Kul-
turlandplan entsprechend verschoben werden. Mit dem Einwender ist
keine Einwendungsverhandlung durchgefiihrt worden.

Beschluss Gemeinderat: Der Antrag des Einwenders, die beiden ge-
schiitzten Birken auf Parzelle Nr. 124 zu l6schen, wird insofern gutge-
heissen, als die Objekte entsprechend ihrer tatsachlichen Lage auf Parz.
Nr. 551 verschoben werden. Die Einwendung gilt damit als erledigt.

rechtsgiiltig

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

N‘M N e

Offentliche Auflage

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

2. Offentliche Auflage
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Anderung Gewisserraum, Parzelle Nr. 52

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

duziert werden.

Die Einwendenden haben beantragt, anstelle einer ordentlichen Baulinie
von 6 Metern soll auf der Bachseite fiir Parzelle Nr. 52 ein Gewasserab-
stand von 4 Metern als Baulinie gelten. Ansonsten wird die Bauparzelle
durch den Gewasserraum massiv eingeschrankt.

Mit den Einwendenden ist am 19.02.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Dabei wurde folgender Kompromiss ausgehandelt:
Der Gewasserraum kann so weit reduziert werden, als der 5-m-Abstand
zur Bauzonengrenze eingehalten wird; im unteren Bereich kann der Ge-
wasserraum nach Abklarung mit der kantonalen Dienststelle auf 12 m re-

Beschluss Gemeinderat: Dem Kompromissvorschlag aus der Einwen-
dungsverhandlung wird zugestimmt.

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan
rechtsgiiltig

‘év

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan
2. Offentliche Auflage

Offentliche Auflage
A /

57 X
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2.4.6 Beibehaltung Familiengartenzone im Wuhrenberg

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Der Einwender hat beantragt, die Familiengartenzone zu belassen und
nicht der Landwirtschaftszone zuzuweisen.

Begriindung: Die Flache ist als strategische Reserve und Ausgleich fiir
die Bautatigkeiten allgemein, insbesondere fiir die Zentrumsiiberbauung
beizubehalten.

Mit dem Einwender ist am 04.04.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Dem Antrag wurde stattgegeben. Insbesondere im
Hinblick auf die bauliche Verdichtung im Dorf und die Zentrumsiiberbau-
ung wird kiinftig der Bedarf an Familiengdrten vermehrt vorhanden sein.
Beschluss Gemeinderat: Der Antrag des Einwenders wird gutgeheissen,
die Familiengartenzone Wuhrenberg bleibt im Kulturlandplan.

rechtsgiiltig

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

.
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Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan
2. Offentliche Auflage

Offentliche Auflage
L B l\

< IVlubrenbe
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Wuhrenberg
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2.4.7 Anderung Gewisserraum, Parzelle Nr. 152

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Der Einwender hat beantragt, den Gewasserraum des Fliessgewdssers
auf Parzelle Nr. 152 entlang der Grenze zur Parzelle Nr. 1198 (Berikon)
zu reduzieren.

Begriindung: Bei der Gewasserraumausscheidung sind die effektiven
Bachverlaufe wie auch die Dimensionierung nicht angemessen beriick-
sichtigt worden.

Mit dem Einwender ist am 19.02.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Weil das Fliessgewasser auf Parzelle Nr. 152 ent-
lang der Grenze zu Parzelle Nr. 1198 (Berikon) eine Breite von 0.4 m
aufweist (Rinnsal) und der Hochwasserschutz gewahrleistet ist, kann auf
die Festlegung eines Gewadsserraums auf Parzelle Nr. 152 gesamthaft
verzichtet werden. Die Einwendung gilt damit als erledigt.

Beschluss Gemeinderat: Der Antrag des Einwenders, den Gewasserraum
auf Parzelle Nr. 152 entlang Parzelle Nr. 1198 (Berikon) zu reduzieren
wird gutgeheissen bzw. es wird auf die Festlegung eines Gewasserraums
auf Parzelle Nr. 152 gesamthaft verzichtet.

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

rechtsgiiltig

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

2. Gffentliche Auflage
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2.4.8 Anderung Gewisserraum, Parzelle Nr. 361

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Der Einwender hat beantragt, den Gewdsserraum auf Parz. Nr. 361 auf
das Fliessgewdsser entlang der Grenze zu Parzelle Nr. 360 zu reduzieren.

Begriindung: Bei der Gewasserraumausscheidung sind die effektiven
Bachverldaufe wie auch die Dimensionierung nicht angemessen beriick-
sichtigt worden. Das Gewasser auf Parz. Nr. 361 wurde kinstlich ange-
legt, ist ohne besondere 6kologische Bedeutung und die Gerinnesohle ist
nicht breiter als 50 cm.

Mit dem Einwender ist am 19.02.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Gemass Detailplanen der Gemeinde handelt es sich
um zwei kiinstlich angelegte Entlastungsleitungen, deren Verlauf nicht
dem Bachkataster entspricht. Da bei kiinstlich angelegten Gewassern
grundsatzlich auf die Festlegung eines Gewdsserraums verzichtet werden
kann, wird auf eine Vermessung und die Festlegung eines Gewasser-
raums auf Parzelle Nr. 361 verzichtet. Die Einsprache gilt damit als erle-
digt.

Beschluss Gemeinderat: Der Antrag des Einwenders, den Gewdsserraum
auf Parzelle Nr. 361 entlang Parzelle Nr. 360 zu reduzieren wird gutge-
heissen bzw. es wird auf die Festlegung eines Gewasserraum auf Parzelle
Nr. 361 gesamthaft verzichtet (vorbehaltlich Genehmigung durch den
Kanton).

rechtsgiiltig

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

(Guptlismay)

Offentliche Auflage

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

2. Offentliche Auflage
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2.4.9 Verzicht auf Schutz des Hochstammobstgartens auf Parzelle Nr. 155

Einwendung: Antrag
und Erwagungen

Der Einwender hat beantragt, den Schutz des Hochstammobstgartens zu
I6schen.

Begriindung: Es besteht eine rechtskraftige Baubewilligung fiir einen
neuen Milchviehstall im Bereich des Obstgartens. Dazu wurden bereits ei-
nige Baume gefallt. In der Baubewilligung wurde eine Auflage zur Ersatz-
pflanzung innert sechs Jahren festgehalten.

Mit dem Einwender ist am 19.02.2025 eine Einwendungsverhandlung
durchgefiihrt worden. Dem Antrag wurde aufgrund der verfiigten Ersatz-
pflanzung stattgegeben. Auf den Schutz den Obstgartens am bestehen-
den Standort wird verzichtet, das Objekt HB3.6.2 wird aus dem Kultur-
landplan geldscht.

Beschluss Gemeinderat: Der Antrag des Einwenders wird gutgeheissen.

rechtsgiiltig

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

Y

Offentliche Auflage

Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan Ausschnitt Bauzonen- und Kulturlandplan

2. Gffentliche Auflage
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Die weiteren Einwendungen betreffend Bauzonen- und Kulturlandplan werden vom Gemeinderat
abgewiesen, sofern sie nicht erledigt werden konnten oder zuriickgezogen wurden. Sie haben
keine weiteren Anderungen des Bauzonen- und Kulturlandplans zur Folge.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gaby Horvath, Philipp Baur
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