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Leitbild rédumliche
Entwickiung - REL

Grundlage fiir die
Gesamtrevision
Nutzungsplanung

Richtschnur fiir
raumwirksame
Entscheide

Erarbeitung

Verbindlichkeit

Arbeitsschritte zur
Erarbeitung des REL

(In Anlehnung an den
Handlungsfaden des
Kantons Aargau/ BVU /
Werkzeugkasten 3;
Aarau Marz 2017)

1 Leitbild rdaumliche Entwicklung

Das raumliche Entwicklungsleitbild ist eine Gesamtschau Uber die Ge-
meinde Brunegg zu den rdumlichen Vorstellungen und das strategische
Vorgehen zum Erreichen dieser Vorstellungen.

Die Fragestellung lautet: Wie soll sich die Gemeinde gesamthaft und be-
zogen auf einzelne Gebiete in den nachsten 20 bis 30 Jahren entwi-
ckeln? Die raumliche Gesamtschau geht somit lber die Planungshori-
zont der Nutzungsplanung hinaus.

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Brunegg baut auf dem Leitbild
raumliche Entwicklung auf. Das Leitbild zeigt den Handlungsbedarf in
raumlicher und thematischer Hinsicht. Es dient somit als Vorbereitung
und Grundlage fiir die Revision von Bauzonenplan, Kulturlandplan und
Bau- und Nutzungsordnung.

Dariiber hinaus stellt das Leitbild eine Richtschnur fur zukinftige raum-
wirksame Entscheide der Gemeindebehoérden dar. Gleichzeitig soll es
Orientierung fiir die Bevolkerung, Interessengruppen und Private bie-
ten.

Planungsausschuss und Planungsburo:

- Ruth Imholz Strinati, Gemeindeprasidentin Brunegg
- Michael van Toorn, Gemeinderat Brunegg

- Hansruedi Urech, Planungsausschuss Brunegg

- Thomas Meier, Planungsbiiro Marti Partner

- Susanne Hagedorn, Planungsburo Marti Partner

Das ,Leitbild Raumliche Entwicklung“ wird vom Gemeinderat beschlos-
sen und wird damit fiir diese Behorde verbindlich. In der revidierten
Bau- und Nutzungsordnung wird diese Behordenverbindlichkeit veran-
kert. Es bildet zudem eine wichtige Orientierungs- und Planungshilfe far
Grundeigentimer und Bauherren.

2 Vorgehen zur Erarbeitung

Die Erarbeitung des raumlichen Leitbildes lasst sich in die folgenden
Arbeitsschritte unterteilen:

1 Analyse:
Wo stehen wir?

2 Schwerpunkte setzen:
Was ist uns wichtig?

3 Handlungsbedarf:
Was ist zu dndern?

4 Realisierung:
Was wird wann und wie umgesetzt?

5 Verankerung:
Mit welchen Instrumenten kdonnen wir was erreichen?
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Schritt 1 Analyse:
Wo stehen wir?

Schritt 2 Schwerpunkte

setzen:
Was ist uns wichtig?

Quartiergesprache

Einzelgesprache

Schritt 3
Handlungsbedartf:
Was ist zu andern?

Schritt 4 Realisierung:

Was wird wann und wie
umgesetzt?

Schritt 5 Verankerung:

Mit welchen
Instrumenten konnen
wir was erreichen?

Verabschiedung

Bestandteile

Wesentlich fur die Erarbeitung ist die breite Beteiligung verschiedener
Akteure der Gemeinde. Der Gemeinderat hat folgendes Vorgehen fest-
gelegt:

Das Planungsteam bringt den Blick von aussen ein. Grundlage zur Ana-
lyse bilden die kantonalen Grundlagen, Begehungen und die Diskussio-
nen mit den Mitgliedern des Planungsausschusses.

Mit dem Planungsausschuss wurden an 3 Sitzungen die Analyse be-
sprochen und erarbeitet. Ein Ergebnis ist das separate Dokument "Quar-
tieranalysen”, welches den spezifischen Handlungsbedarf der einzelnen
Quartiere aufzeigt.

Die Innensicht der Bewohner/innen wurde in Gesprachen diskutiert. Fra-
gen zur allgemeinen Ortsentwicklung und zu den spezifischen Quartiers-
anliegen wurden mittels Fragebogen, die im Vorfeld der Quartiergespra-
che mit den Einladungen verschickt wurden, abgefragt.

Die Quartiersgesprache fanden am 16./23. Februar 2019 in den Quar-
tieren mit speziellem Handlungsbedarf statt, eine allgemeine Veranstal-
tung am 21. Marz 2019.

Mit Grundeigentiimern und Betriebsinhabern von ,Schliisselparzellen*
wurden Einzelgesprache gefihrt.

Die Rickmeldungen zu den Fragebdgen, Quartiergesprachen und Ein-
zelgesprachen wurden vom Planungsausschuss und dem Planungsbiiro
ausgewertet.

Aus dem Handlungsbedarf werden Massnahmen abgeleitet, die in eine
zeitliche Abfolge gebracht werden. Die Prioritaten (kurz- / mittel- / lang-
fristig) werden aufgezeigt.

Diverse Massnahmen konnen in der Nutzungsplanung grundeigentums-
verbindlich verankert werden. Es gibt auch Massnahmen, die als Einzel-
projekte umgesetzt werden und allenfalls einen Kreditbeschluss der Ge-
meindeversammlung bediirfen.

Das Leitbild raumliche Entwicklung (Dokumente 3 und 4) wird durch den
Gemeinderat verabschiedet. Die Analysen (Dokumente 1 und 2) sind
Grundlagenpapiere, die vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen wer-
den.

- Dokument 1: Gesamtortliche Analysen

- Dokument 2: Quartiersanalysen

- Dokument 3: Leitbild raumliche Entwicklung

- Dokument 4: Zielbild zum Leitbild raumliche Entwicklung
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Auswertung
Fragebdgen zur
allgemeinen
Ortsentwicklung

Lebensqualitat in
Brunegg:

Identifikation

Grosse

Entwicklung in
Brunegg:

Identitat / Ortsbild

3 Beteiligung der Bevolkerung

Die Beteiligung der Bevolkerung wurde mehrstufig durchgefihrt:

- Befragung mittels Fragebogen: Versand der Fragebbgen an alle
Einwohner mit der Einladung zu den Quartiergesprachen (vgl. Fra-
gebogen im Anhang)

- Quartiergesprache mit ausgewahlten Quartieren (Fotodokumenta-
tion im Anhang)

- Zusatzlicher Gesprachstermin fiir alle Einwohner, die nicht explizit
zu den Quartiersgesprachen eingeladen waren

Die Fragen zur allgemeinen Ortsentwicklung waren unterteilt in zwei
Bereiche:

Wie wird die Lebensqualitat in Brunegg bewertet und wie ist die Zustim-
mung zu den formulierten Entwicklungszielen fir die Themen Wohnen,
Arbeiten und Landschaft.

Die Riicklaufquote HH betrug 19% (54/286).

Wie wohl und verbunden fiihlen wir uns in Brunegg?

NICHT GUT

GEHT SO

+ GUT
| | SEHR GUT

~30% 0% -10% o% 0% 0% Im 0% 5

- 87% gaben beim Wohlfilhlen und Verbundenheit «gut bis sehr gut»
an.

Bevolkerungswachstum: Wie beurteilen wir das Zusammenleben
mit der heutigen Grosse? (Anzahl Einwohner: 810 am 31.12.2017)

ROTFTIGES WACHSTUM L
MOMENTANE GROSSE
| AKTUELLE IDENTIFIKATION

L% 0% W% (3 204 a0 0%

nicht gut % gehtso wgut M sehrgut

- Einem zu starken und schnellen Bevélkerungswachstum stehen ein
Drittel kritisch gegeniber, wahrend 54% es ablehnen: In Anlehnung an
das Leitbild soll das idyllisch gelegene Brunegg weiterhin ihren dorflich-
landlichen Charakter erhalten und starken, wo (oder gerade eben weil
dann) das Miteinander noch gut funktioniert.

Bauernhauser in Brunegg moglichst erhalten und zeitgemdss er-
neuern?

Erhalt und Schutz weiterer identititsbildender Elemente (z.B.
Baume, Brunnen, Vorgarten?)
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- Die Erhaltung des bauerlichen Ortsbildes finden 77% richtig bis sehr
gut. Drei Viertel sind fir den Erhalt und Schutz weiterer identitatsstiften-
der Elemente.

Innere Entwicklung mit Soll bei Baueingaben ein Umgebungsplan verlangt werden, der die
Qualitat Durchgriinung sicherstellt?

-> Drei Viertel beflirworten, dass bei Baueingaben ein Umgebungsplan
verlangt werden soll, der die Durchgriinung sicherstelit.

Arbeitszonen Besteht Handlungsbedarf fiir die Spezialzonen Vianco
beziglich Auswirkungen der Anldsse?

- Bei den Arbeitszonen besteht weniger bis keine Zustimmung. Hier
gab die Mehrheit von 64% an, dass sie keinen Handlungsbedarf (Inten-
sivierung) bei Vianco sehen und dem skeptisch entgegenstehen.

Natur- und Landschaft Soll die Erhaltung von ortsbildpragenden, grossen Baumen gefor-
dert werden? (z.B. Pflegeschnitte durch Gemeinde Auszeichnun-

gen, ...)
-> Zustimmung von 65% (,sehr gut“ und ,richtige Richtung*)

NATUR/LANDSCHATT
ARETITTONIN, e
INNERE ENTWICKLUNG

IDENTITAT |

|l BAUERLICHES ORTSBILD

508 &0 30% 2% -10% [ W 20% kIS 4% S0R.

gar nicht i skeptisch Richtige Richt. m sehr gut

Die in den Fragebogen und an den Quartiergesprachen formulierten
Starken und Schwachen Brunegg werden wie folgt zusammengefasst.
(Zur detaillierten Einzelauswertung vgl. Anhang )

Themen Starken Schwachen
- Landliche Umgebung - Zu starkes Wachstum
Siedlung und - Dorfcharakter - Fehlendes Angebot (Versor-
Identifikation - gute Dorfgemeinschaft gung taglicher Bedarf, Verwal-
tung)
- Urspringliches Ortsbild (Bau- |- Ortsbild in Gefahr
Ortsbild ernhauser, Brunnen, Bdume) |- Keine weiteren Vorschriften
erhalten
- Nahe zum Wald und Natur - Materialabbaugebiete proble-
Landschaft . . .
matisch (keine Weiteren)
- direkter Autobahnanschluss - 0V Anbindung und Takt
Verkehr - sichere Schulwege auf Fuss-
wegen
- Abschirmung von Larm, Puf- |- Standort in Kernzone bringt
ferzone zwischen Autobahn Probleme (u.a. Larm)

Arbeitszonen
und Siedlungsgebiet

- Arbeitsplatze
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Identifikation und
Wachstum

Massnahmen

Gebiete vgl. folgende
Abbildung

4 Angestrebte Gesamtentwicklung
Handlungsfelder raumlicher Entwicklung

4.1 Siedlung und Identifikation

Brunegg wachst in Zukunft moderat. Ein weiteres starkes Wachstum
gefahrdet den dorflich-landlichen Charakter und die gute
Dorfgemeinschaft. Die zukunftige bauliche Entwicklung von Brunegg
wird prioritar nur in Gebieten gefordert, die fir die Gesamtentwicklung
eine strategische Bedeutung haben.

Die Gebiete werden etappiert entwickelt.
1. Prioritat (innert 5 Jahren)

- «Reitstall»; geplante Aufgabe des Reitstalles; Umnutzung und Ver-
dichtung von privater Seite geplant; wichtiges Innenentwicklungspo-
tential; Gestaltungsplan oder gleichwertiges qualitatssicherndes In-
strument zur ortsbaulichen Qualitatssicherung.

- «Mattacher», eine Bautiefe l1angs Feldstrasse; baureife Parzellen;
Einzonung erméglicht Umgestaltung der Feldstrasse mit Einbezug
der angrenzenden Uberbauung. Erfordert eine Kompensation der
Einzonung durch eine wesensgleiche Auszonung an anderer Stelle.

- «Oberbandli»; Uberbauung der Bauliicke von privater Seite geplant;
wichtiges Innenentwicklungspotential. Zur Mobilisierung des Bau-
landpotentials erlasst die Gemeinde eine Baupflicht.

. Prioritat (innert 5 bis 10 Jahren)

«Sandhibel»: landschaftlich empfindliche Hanglage; Gestaltungs-
plan zur Erschliessung und ortsbaulichen Qualitatssicherung.

N

Kompensationsflache fiir Einzonung «Mattacher»

- Die «Wohnzone Unterbandli» wird zugunsten der « Wohnzone Matta-
cher» ausgezont. Aufgrund des Larmschutzes ist die Entwicklung
dieser Zone abhangig von der Entwicklung der Arbeitszone Lyri/ Un-
terbandli. Diese Massnahme und die erwlinschte Einzonung «Matta-
cher», eine Bautiefe langs Feld- und Industriestrasse» bedingen,
dass die heutige Wohnzone W2 ausgezont wird.

In der ndchsten Revisionsphase (nach 15 Jahren)

- «Arbeitszone Lyri/ Unterbandli»: Gebiet mit bestehender Gestal-
tungsplanpflicht; zurzeit noch Materialabbau und Aufflllung im Zu-
sammenhang mit der angrenzenden Materialabbauzone. Das Gebiet
wird der Ubergangszone geméass § 170 BauG zugeteilt. Eine
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Etappierung

ee® )

1 Entwickdung Wohnen (2 Priontal)

Neubeurteilung im Zusammenhang mit zukinftigen Bauzonenkapa-
zitat wird frihestens in 10, eher in 15 Jahren erfolgen.

- «Mattacher, restliches Gebiet»: erfordert eine Einzonung, welche mit
den heutigen kantonalen Rahmenbedingungen in dieser Planungsre-
vision nicht méglich ist. Die direkte Umlagerung der «Arbeitszone
Lyri/ Unterbandli» — die wie oben beschrieben als Ubergangszone
festgelegt werden soll — in eine Wohnzone ist nicht moglich, da eine
Umlagerung innerhalb der Gemeinde wesensgleich sein muss. Es
wird dannzumal zu priifen sein, ob die Umlagerung Uber den regio-
nalen Ausgleichstopf méglich ist oder ob bis dann neue kantonale
Rahmenbedingungen geschaffen werden.

- Gebiet ostlich des Schulhauses; Bauliicke; heute Landwirtschafts-
zone; erfordert eine Einzonung; welche mit den heutigen kantonalen
Rahmenbedingungen nicht mdglich ist.

Entwickdung Wohnen (1 Pronlal)

Umlagerung, bzw. Ubergangacone
Baulandumiagerung

Einzonung Wohnzona
Auszonung Wohnzone

langfrisbge Entwicklieiguinion in der rachsten
ision der Mut

Zuweitung Arbaitszone 2us Ubergangszonse
gem § 170 BauG

Geviete mil BaupMichl gam § 28: BauG

Gebiale mil Gestalungsplanpficht
gam § 21 BauG

Bauzanengranze rechisgullig P

A R ol
o'y ’ -

VERE B ) N
/ @ e ::_q‘- #' Oborbindii

{';' \ Sl A s 9%
[(w R AR ®
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\ r ’
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Innenentwicklung
mit Qualitat

Massnahmen

D Erneverung / Verdichtung

Der Ortskern entlang der Hauptstrasse wird durch Ausbauten
(Umnutzungen), Anbauten und Erganzungsbauten punktuell verdichtet.
Das besondere Augenmerk liegt in der Férderung der Siedlungsqualitat
und einer qualitativ hochwertigen Gestaltung der Bauten inklusive
Umgebung. An landschaftlich exponierten Lagen findet keine oder nur
eine moderate Verdichtung statt.

Die niedrigen Dichten in den Quartieren entlang der Hauptstrasse werden
erhoht. Dazu dient das Aufzeigen von Beispielen und die fachliche Bera-
tung der Bauwilligen. Mit der angestrebten Innenentwickiung wird der
Ortskern belebter und die bestehende Infrastruktur besser genutzt.

Die uniuberbauten Potentialflachen im Ortskern wie das Gebiet "Reitstall”
werden mit einem qualitatssichernden Planungsinstrument gesamthaft er-
schlossen und Uberbaut. (vgl. auch: Handlungsfeld «Wachstum und Iden-
tifikation» und Kapitel «Entwicklungsgebiete»)

Eine zusatzliche Massnahme zur Innenentwicklung ist das Ermoglichen
von dichterem Bauen in den Wohnzonen. Dazu sind Aufzonungen in daftr
geeigneten Quartieren in der Ebene moglich. Beispielsweise im Quartier
«Oberbandli» ist es moglich, ein Dachgeschoss durch ein Vollgeschoss
zu ersetzen (Wohnzone W2+).

‘
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Verdichtete Einfamilien- Innenentwicklung durch Nachver-

Innenentwicklug it Mehrfamilienhausern (alle
hauser in Britten, ZH dichtung in 2. Reihe Beispiele: Espace Suisse, Impuls Innenentwick-
lung: Beispielsammlung)

Forderung Gewerbe Die Ansiedlung von Dienstleistungen und Einzelhandel wird gefordert.
in der Dorfzone (KMU, Dienstleistungen, Einzelhandel, Laden)

Massnahmen Ergadnzung der Vorschriften BNO, z.B. Erhhung der potentiellen Ausnut-
zung bei gewerblicher Erdgeschossnutzung in der Dorfzone.
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Ortsbildschutz

Massnahmen

Kommunale
Schutzobjekte

Massnahmen

Beratung

Massnahmen

4.2 Ortsbild

Das Ortsbild mit seiner bauerlichen Vergangenheit ist erhalten und wird in
seiner Lesbarkeit gestarkt.

Die angestrebte Verdichtung im Ortskern kann in Konflikt zum Ortsbild-
schutz stehen. Es wird sorgfaltig zwischen Innenentwicklung und Schutz
abgewogen. Der bestehende Volumenschutz gilt grundsatzlich weiterhin.

Die historischen Geb&ude mit ihrer spezifischen Gebaudekubatur, Ge-
baudestellung und Geschichte sind geschiitzt.

Der bestehende kommunale Gebaude- und Volumenschutz wird beibe-
halten. Im Rahmen der Revision der Bau- und Nutzungsordnung werden
die Bestimmungen (berpriift. Nur soviel wie nétig verbindlich festlegen.
Den betroffenen Eigentiimern wird die fachliche Begleitung bei Bauvorha-
ben angeboten.

Die ortsbauliche Beratung fiir Bauherren wird angeboten.

Bei der Siedlungsentwicklung nach innen und der angestrebten Verdich-
tung im Dorfkern erhalt die ortsbauliche Beratung einen immer grosseren
Stellenwert. Fachliche Stellungnahmen zu Baugesuchen in der Dorfzone
bleiben obligatorisch.
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Baume / Natur im
Siedlungsgebiet

Massnahmen

Umgebungs-
gestaltung

Massnahmen

4.3 Landschaft, Natur und Erholung

Besondere Baume und Baumgruppen stellen Identifikations- und Orien-
tierungspunkte in der Gemeinde dar. Die typischen Vorgarten sind orts-
bildpragend. Gut gestaltete Garten mit standortheimischen Pflanzen tra-
gen wesentlich zur Biodiversitat bei.

Baume: Mittels Auszeichnungen wird der Anreiz gesetzt, besonders wert-
volle Baume auf privatem Grund zu erhalten (z.B. in Form von Baum-Zer-
tifikaten). Wertvolle Baume im 6ffentlichen Raum werden erhalten. In den
Bauzonen wird kein kommunaler Schutz von Baumen im Rahmen der
Bau- und Nutzungsordnung festgelegt.

Garten: Wettbewerb der Gemeinde mit Auszeichnungen fir gelungene
Gartengestaltungen (Beispiel: Natur findet Stadt! Naturama).

Bestehende Baumgruppe

Bei zunehmender, innerer Entwicklung wird besonderen Wert auf eine
qualitatsvolle Umgebungsgestaltung gelegt. Eine gut gestaltete und viel-
fach nutzbare Umgebung ist fiir die Bewohner von hohem Wert.

Ein Umgebungsplan, der die Durchgriinung sicherstellt, ist bei Baugesu-
chen obligatorisch. Die entsprechende Vorschrift wird in der BNO erganzt.
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Materialabbauzonen

Massnahmen

Begrlnte Vorgarten

Es werden keine weiteren Materialabbauzonen fir Kies festgelegt. Die
negativen Auswirkungen dieser Zonen durch Verkehr, Larm und Schmutz
sind zu hoch. Es gibt in der Region auf lange Zeit genligend ausgeschie-
dene Materialabbaugebiete.

Die potentiellen Kiesabbauflachen im Gebiet gegen Mébriken, Gebiet
«Neufeld» das im kantonalen Richtplan auf Stufe Zwischenergebnis dar-
gestellt wird, werden kritisch gesehen. Bestehende Landschaftsschutzzo-
nen bleiben erhalten.

Die bestehende Materialabbauzone «Unterbandli / Lyri» wird vertragsge-
mass aufgefiillt. Die Renaturierungspléane werden, bis auf folgenden
Punkt, wie vertraglich vorgesehen umgesetzt: Statt der vorgesehenen
landwirtschaftlichen Flache soll entlang der Autobahn ein Larmschutzwall
ermoglicht werden, fiir den eine kantonale Bewilligung erforderlich ist (An-
derung Renaturierungsplan; Deponie von Aushubmaterial). Der Wall kann
bei entsprechender Gestaltung als 6kologische Ausgleichsflache dienen.

als - A 2L

Kiesabbaugebiet «Lyri/ Unterbandli»
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Fusswege

Massnahmen

Strassenraum-
gestaltung
Feldstrasse

Massnahmen

Parkierung

Massnahmen

Offentlicher Verkehr

Massnahmen

4.4 Verkehr

Das offentliche Fusswegnetz wird periodisch beziiglich Sicherheit (iber-
pruft. Wesentlich ist eine komfortable Fusswegeverbindung Richtung
Nord-Sid in Verbindung mit dem Entwicklungsgebiet ,Sandhiibel”,

Das bestehende hohe oGffentliche Interesse an der nord-sid verlaufenden
Fusswegeverbindung soll im Rahmen eines Gestaltungplanes gesichert
werden. Die Gestaltungsplanpflicht wird in der BNO und dem Bauzonen-
plan verankert.

Die im Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) geplanten Fusswege
werden konsequent umgesetzt.

Die umgewidmete, neue Gemeindestrasse (Feldstrasse) soll siedlungs-
orientiert und benutzerfreundlich umgestaltet werden. Ziel ist ein durch-
gehendes, abgesetztes Trottoir entlang der Feldstrasse.

Flr das Umgestaltungsprojekt "Feldstrasse" wird ein Kredit beantragt.

Die Umsetzung erfolgt im Zusammenhang mit der angestrebten Einzo-
nung "Mattacher, eine Bautiefe entlang der Feldstrasse" mit Einbezug der
angrenzenden Grundeigentiimer.

Es soll ein LKW-Verbot durchgesetzt werden (lediglich Anlieferung gestat-
ten).

Die Parkierung wird innerhalb des Gemeindegebietes einheitlich geregelt.

Ein Parkierungskonzept wird mit Unterstliitzung der Regionalpolizei
Lenzburg (Repol) erstellt.

Die Gemeinde setzt sich fir die Verbesserung des offentlichen Verkehrs
ein, namentlich eine bessere Anbindung an die Bahn (insbesondere an
den Bahnhof Othmarsingen). Sie férdert zusatzliche Mobilitatsangebote.

Brunegg informiert regelmassig Uber verschiedene Mobilitadtsangebote.
(Homepage, Informationsblatter).

Der Gemeinderat unternimmt entsprechende Vorstdsse in den Regional-
planungsverbanden Lebensraum Lenzburg Seetal und Brugg regio).
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Zonierung Brunex

Massnahmen

Veranstaltung in der
Vianco Arena

Massnahmen

4.5 Arbeitszonen

Der grosse Gewerbebetreib, der nicht in den Mantel der Dorfzone passt,
erhalt spezifische Vorschriften. Die Nutzungskonflikte zwischen dem an-
grenzenden Wohnen und dem Arbeiten werden entscharft.

Der heute in der Dorfzone liegende Betrieb Brunex wird einer Spezialzone
zum Arbeiten zugeteilt, ausgenommen die erste Bautiefe ab der
Dorfstrasse. So kdnnen gegeniiber den Wohnzonen massgeschneiderte
Vorschriften erlassen werden, auch zum Schutz der benachbarten Be-
wohner.

Die Veranstaltungen der Vianco Arena bleiben zukiinftig im gegebenen
Rahmen. Das Angebot wird nicht ausgeweitet. Die bestehenden Beein-
trachtigungen (Verkehrschaos, Verschmutzung Strassen) werden redu-
Ziert.

Vertragliche Regelung Verkehrsdienst, Strassenreinigung anstreben; ev.
Verfugung prifen.
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Ziele

Massnahmen

kantonale Schutzabjekte

T
[: Volumenschulz

| Gewaerbsnuizung

unternulzte Gebaude

E Entwicklungsgebiete

------ Bauzonengrenze, rechtsgliltig

Ziele

Massnahmen

5 Ziele Entwicklungsgebiete

5.1 Entwicklungsgebiet ,,Reitstall

Zur Beschreibung der Potentiale und des Handlungsbedarfes siehe Do-
kument "Quartieranalysen”, speziell Quartier 3b "Ortskern Hauptstrasse
Nord".

Innere Entwicklung im Ortskern mit hoher Qualitat einfordern:

- Wettbewerbsverfahren oder Gestaltungsplanpflicht im Bauzonenplan
festlegen; denkbar ist auch eine Areallberbauung

- Zielvorgaben in der BNO: Erschliessung, Gebaudestellung, Baufel-
der, Grinstrukturen

5.2 Entwicklungsgebiet ,,Oberbandli“

Zur Beschreibung der Potentiale und des Handlungsbedarfes siehe Do-
kument "Quartieranalysen”, speziell Quartier 7 "Oberbandli".

Entwicklung der unuberbauten und erschlossenen Parzellen im Rahmen
der Bau- und Nutzungsordnung (Wohnzone W2).

- Massnahmen zur Aktivierung von Bauland: Baupflicht gemass § 28i

- Prifung einer Aufzonung (ein zusatzliches Vollgeschoss anstelle ei-
nes Dachgeschosses, Zone W2+)

- Ergénzung der bestehenden ortsbaulichen Struktur durch Neubauten
in Einzelbauweise
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- Forderung der Innenentwicklung durch eine Festlegung in der Bau-
und Nutzungsordnung zur Schaffung von zusatzlichen Wohnungen

D Entwicklungsgsbiete

------ Bauzonengrenze, rechtsglillig

5.3 Entwicklungsgebiet ,,Mattacher,
eine Bautiefe langs Feldstrasse*

Die generelle Systematik der Umlagerung sind in Kapitel Handlungsfelder:
4.1 Siedlung, beschrieben.

Ziele Uberbauung der ersten Bautiefe mit Einzelbauten kombiniert mit der Neu-
gestaltung der Feldstrasse.

Massnahmen - Umgestaltung der Feldstrasse zur Sammelstrasse mit Erschlies-
sungs- und Aufenthaltsfunktion aufgrund des dringenden Sanie-
rungsbedarfes

- Fussweg mit Baumallee entlang Feldstrasse
- Festlegung in der Bau- und Nutzungsordnung zur Vorgartengestal-
tung in Verbindung mit Fussweg entlang Feldstrasse
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D Entwicklungsgabiale

------ Bauzonengrenze, rechisgiiitig

Ziele

Massnahmen

54 Entwicklungsgebiet ,,Sandhiibel”

Zur Beschreibung der Potentiale und des Handlungsbedarfes siehe Do-
kument "Quartieranalysen”, speziell Quartier1 "Sandhiibel".

Die vorhandenen Qualitdten wie Sicht und Verzahnung mit dem Land-
schaftsraum sind zu sichern. Aufgrund der bestehenden, schwer zu er-
schliessenden Topographie wird eine gemeinsame Erschliessung der
Parzellen mit Anschluss liber die Winkelstrasse, angestrebt. Ein nord-siid
verlaufender Fussweg ermdglicht eine bessere Anbindung des zentrums-
nahen Gebietes «Sandhiibel» an das Dorfzentrum.

- Gestaltungsplanpflicht im Bauzonenplan festlegen

- Zielvorgaben in der BNO:
Realisierung der Fusswegeverbindung Richtung Dorfzentrum,
Gebaudestellung, die sich am Bestand orientiert und Durchblicke er-
laubt,
ein Anschluss des Gebietes an die bestehende Erschliessung Win-
kelstrasse
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E Volumenschulz

Gewerbenutzung

" untemutzte Gebdude

D Entwicklungsgebisate
------ Bauzonengrenze, rechtsgllilg

Beschreibung

Ziele

5.5 Langfristige Entwicklung «Unterbandli / Lyri» und
«Mattacher»

Das am Bauzonenrand gelegene, uniiberbaute Gebiet «Unterbandli /
Lyri» ist in zwei Bauzonen (Wohnzone W2 und Arbeitszone 2) unterteilt.
Die Wohnzone W2 kann erst nach der Erstellung und Umsetzung eines
Gestaltungsplanes im Perimeter der Arbeitszone 2 (gem. § 5 Abs. 3
BNO) {iberbaut werden. Die Larmproblematik an dieser Stelle muss ge-
I6st sein. Dazu ware die uniiberbaute Arbeitszone 2 im jetzigen Kiesab-
baugebiet zu entwickeln.

Das Gebiet «Mattacher» wurde auf Grundlage eines rechtskréaftigen Er-
schliessungsplanes parzelliert. In der letzten Nutzungsplanungsrevision
wurde diese Flache, die der 2. Etappe zugewiesen war, aufgrund zu
grosser Baulandreserven ausgezont. Die jetzigen verscharften, Gberge-
ordneten Vorschriften ermoglichen auch in der jetzigen Planungsrevision
keine Einzonung des gesamten Gebietes «Mattacher». Es ist jedoch
langfristig sinnvoll, diese Baulicke zum Wohnen einzuzonen.

Damit eine Bautiefe entlang der Feldstrasse im Gebiet «Mattacher» zum
Wohnen eingezont werden kann, wird die heutige langfristige Baulandre-
serve Wohnzone W2 Unterbandli/Lyri ausgezont.

Fur die Entwicklung der uniiberbauten Arbeitszone 2 im Gebiet Unter-
bandli/Lyri sind folgende zwei Optionen denkbar.
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Massnahmen

D Entwicklungsgebiele

Bauzonangrenze, rechlsgiillig

1.

Die Flachenkapazitat der Gemeinde wird in der nachsten Planungs-
revision (in ca. 15 Jahren) neu bewertet. Eine Umlagerung dieser
Flache in das Gebiet «Mattacher» ist dann allenfalls méglich. Der
Larmschutz fur die Gemeinde wird durch einen Wall entlang der Au-
tobahn hergestellt. Die gesamte Kiesabbauflache bleibt uniberbaut.
Sie dient nach der Auffiillung als wieder hergestellte Fruchtfolgefla-
che und im Bereich des Larmschutzwalles dem Naturschutz.

Die Uberbauung der Arbeitszone wird bei der Neubeurteilung in der
nachsten Planungsrevision als sinnvoll erachtet. Die Flache bleibt im
Siedlungsgebiet und wird definitiv der Arbeitszone zugeordnet.

Die unuberbaute, nicht baureife Wohnzone W2 Unterbandli/Lyri wird
ausgezont. Allenfalls kann ein kleiner Streifen den im Norden an-
grenzenden Einfamilienhausern zugeteilt werden.

Die unlberbaute, nicht baureife Arbeitszone 2 Unterbandli/Lyri wird
der Ubergangszone gemass § 170 BauG zugeteilt. Diese Mass-
nahme bewirkt, dass die definitive Zonierung friihestens 10 Jahre
nach der Genehmigung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
erfolgen kann.

b

" ‘Untef®andli /| Lyri,
f " Arbeitszone 2



