Gemeinde Birmenstorf

Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Stand: 19. Oktober 2020, 6ffentliche Auflage

arcoplan Ennetbaden



Inhaltsverzeichnis

1. Ausgangslage

1.1 Zweck und Adressaten, gesetzlicher Auftrag 1
1.2 Anlass zur Gesamtrevision Nutzungsplanung 1
1.3 Planungsstand zu Beginn Nutzungsplanung / Rechtsbestéandigkeit 2
1.4 Separate Teilanderungen der Nutzungsplanung Kulturland 2
2. Organisation und Ablauf der Planung
2.1 Planungskommission 3
2.2 Zusammenarbeit, Koordination innerhalb Gemeinde 4
2.3 Ablauf der Planung 4
3. Raum-und (verkehrs)planerische Grundlagen
3.1 Ubergeordnete Grundlagen 5
Richtplan Kanton Aargau, Regionales Entwicklungskonzept
3.2 Kommunale Grundlagen 9
Entwicklungsleitbild, Kommunaler Gesamtplan Verkehr,
Machbarkeit zur Erweiterung der Gewerbezonen
4. Zentrale Sachthemen
4.1 Ortsbildgestaltung / ISOS, Dorfzone und Objektschutz 12
4.2 Innere Siedlungsentwicklung 13
4.3 Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum 16
4.4 Bedarf fir Einzonungen unter Berlcksichtigung der Verdichtung 18
4.5 Harmonisierung des Baurechts 19
5. Nutzungsplanung
5.1 Aufbau der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland 21
5.2 Inhalte Bauzonenplan sowie Kulturlandplan 21
5.3 Gewasserraum 22
5.3.1 Planungsrechtliche Grundlagen 22
5.3.2 Interessenabwagung 22
5.4 Nutzungsplanung Siedlung 24

5.4.1 Bauzonenregime / wichtigste Anderungen im Bauzonenplan 24
5.4.2 Quantifizierung Siedlungsentwicklung / Innenentwicklungspfad 26

5.4.3 Qualitative Aspekte der Siedlungsentwicklung 28
5.4.4 Abstimmung Siedlung und Verkehr 29
5.5 Bau- und Nutzungsordnung BNO 30
5.5 Kulturlandplan 34

6. Ergebnisse der Planung

6.1 Kantonale Vorprifung vgl. tabellarische Zusammenstellung vom 9. Mai 2014 / 41
6.2 Mitwirkung der Bevélkerung 41
6.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage 42
6.4 Beschluss Gemeindeversammlung 42
Anhang

Al Einzonung Boondler 43
All Betriebskonzepte Wildi / Rey; Umsetzungsvarianten 45
Beilagen

Bl Entwicklungsleitbild verabschiedet vom Gemeinderat am 17. Oktober 2011

BIl Grundlagen Natur und Landschaft



1. Ausgangslage

1.1 Zweck, Adressaten, gesetzlicher Auftrag

Dieser Planungsbericht gibt einen Uberblick tiber die Gesamtrevision der Nutzungs-
planung Siedlung und Kulturland in Birmenstorf. Er zeigt auf, wie die Planung aufge-
baut wurde und enthalt eine Zusammenfassung der wichtigsten getroffenen Entschei-
de. Damit soll die nétige Transparenz in den Planungsprozess gebracht werden.

Der Bericht richtet sich an die kommunalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die
raumwirksame Tatigkeiten ausiiben, sowie an die politischen Gremien in der Ge-
meinde. Im Rahmen der vorgeschriebenen Mitwirkung (8 3 BauG) und des Einwen-
dungsverfahrens (8 24 BauG) informiert er die Bevolkerung und die Betroffenen tber
die Hintergriinde dieser Nutzungsplanung. Im Hinblick auf spatere Revisionen und
Anpassungen ist er ein Dokument Uber die gegenwartige Problemsituation sowie tber
die Mdglichkeiten und Grenzen der aktuellen Raumentwicklung.

Der Auftrag zur Erstellung eines Planungsberichtes ergibt sich aus der Raumpla-
nungsverordnung (RPV) des Bundes vom 28. Juni 2000 (Stand 1. Mai 2019). Diese
verlangt gemass Art. 47 RPV folgendes:

1 Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehorde
(Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundséatze der Raum-
planung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sach-
plane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) beriicksichtigen
und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzge-
setzgebung, Rechnung tragen.

2 Insbesondere 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 Anlass zur Gesamtrevision Nutzungsplanung

In der Revision der Nutzungsplanung Siedlung besteht die Absicht, im Sinne einer

srollenden® Planung, ausgeldst durch die regen baulichen Tatigkeiten der letzten Jahre

und der vermehrten Verkehrsbelastung entlang der K272, die Voraussetzungen flir

eine qualitative und kontinuierliche Entwicklung zu schaffen. Dabei sollen die aktuellen

Ziele und Bediirfnisse der Gemeinde sowie die veranderten tibergeordneten Grundla-

gen in die Planung integriert werden. Die wichtigsten Themen sind:

- Dorfkern- und Ortsbildgestaltung; qualitative Entwicklung der Bauten sowie der
Strassen- und Hofrdume, attraktive Nutzungsmischung

- Innere Siedlungsentwicklung; Nutzung leerstehender / unternutzter Bauten sowie
von ,Bauliicken® in der Dorfzone, Verdichtung in alteren Wohnquartieren / entlang
der Hauptverkehrsachse, Vorgaben zur Aussenraumgestaltung

- Gewerbezonen; Entwicklung bestehender Betriebe, Einpassung in drtlichen Kontext
und in die Landschaft

- Bauzonenreserven / -grosse; Uberpriifung und zielgerichtete Anpassung der dusse-
ren Begrenzung der Bauzonen, Schaffung massvoller und verfligbarer Reserven fiir
Wohnen und Arbeiten

- Behandlung neuer Richtplanthemen wie Abstimmung Siedlung / Verkehr, Verkaufs-
nutzungen, Hochwasserschutz

- Bau- und Nutzungsordnung BNO; aktualisierte Bestimmungen entsprechend den
neuen Zielen und Bedirfnissen, Erfahrungen in der Anwendung sowie Integration
des harmonisierten Baurechts gemass interkantonaler Vereinbarung.

Die Revision der Nutzungsplanung Kulturland beinhaltet im Wesentlichen:

- Veranderte Ubergeordneten Vorgaben (BauG, BauV, kantonaler Richtplan)

- Schutzzonen und -objekte tUberprifen und aktualisieren

- Zonen fur spezielle Nutzungen wie Gemuse- und Rebbau sowie Materialabbau tber-
prifen und aktualisieren.
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Mit der gleichzeitigen Durchfiihrung der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
werden Rechtsunsicherheiten im Bereich des ausseren Bauzonenperimeters vermie-
den.

Gestitzt auf den beschriebenen Revisionsbedarf genehmigte die Einwohnergemein-
deversammlung am 15. Juni 2010 einen Kredit in der Hohe von Fr. 160'000.- fiir die
Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Die daftir notwendigen Planerarbeiten wurden
gemass Auszug aus dem Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 3. Januar 2011 an
das Buro Arcoplan in Ennetbaden vergeben.

1.3 Planungsstand zu Beginn der Nutzungsplanung / Rechtsbestandigkeit

Diese Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland geht von folgen-
den Planungsinstrumenten inklusive den spateren Erganzungen aus:

Beschluss Genehmigung

Gemeinde Kanton
Bauzonenplan 25.11.2003 11.01.2005
Kulturlandplan 25.11.2003 11.01.2005
Bau- und Nutzungsordnung BNO 25.11.2003 11.01.2005
Teildnderung Kulturlandplan / Ergdénzung BNO Lindmuhle 16.11.2005 01.03.2006
Teildnderung Kulturlandplan / Ergénzung BNO St. Georg 25.11.2014 04.03.2015

Die letzte gesamthaft durchgefiihrte Revision der Nutzungsplanung wurde im Jahre
2005 rechtskréaftig. Bis zur Rechtskraft dieser Revision, voraussichtlich im Jahre 2021
ist der im eidgendssischen Raumplanungsgesetz vorgegebene Planungshorizont
erreicht.

Die bauliche Entwicklung wie auch die angestrebte innere Siedlungsentwicklung bil-
deten den Anlass, gestltzt auf eine breit abgestiitzte Leitbilddiskussion vermehrt auf
eine qualitative Entwicklung hinzuwirken. Auch sind in den letzten Jahren grundlegend
neue Aspekte hervorgetreten wie die insgesamt erheblich veranderten Ubergeordnete
Grundlagen, aber auch neu geplante tberértliche Infrastrukturanlagen in der Region
Baden-Wettingen und im weiteren Umkreis, von denen die Gemeinde Birmenstorf
sehr stark betroffen ist. Auch unter diesen Gesichtspunkten ergibt sich der Bedarf flr
eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

1.4 Separate Teilanderungen der Nutzungsplanung Kulturland

LBollere®: Innerhalb der Spezialzone Restauffiillung im Gebiet Bollere wurde im Jahre
2009 auf Antrag des Nutzers, der Merz Baustoff AG, das Verfahren zur Erméglichung
einer Bauschuttaufbereitungsanlage eingeleitet. Die kantonale Abteilung Raument-
wicklung hat dazu am 10. Februar 2010 den abschliessenden Vorprifungsbericht
ausgehandigt und am 29. September 2010 zu den nachgereichten Unterlagen eine
Stellungnahme abgegeben. Die Unterlagen zum kombinierten Mitwirkungs- und Ein-
wendungsverfahren lagen vom 2. bis 31. Mai 2011 auf. Daraus ging ein erheblicher
Widerstand aus breiten Kreisen der Bevolkerung hervor. Mit Schreiben vom 7. Mai
2012 teilte die Merz Baustoff AG dem Gemeinderat mit, das Projekt Bauschuttaufbe-
reitung Bollere in dieser Art nicht weiter zu verfolgen.

Areal ,Lindmihle®: Im Rahmen dieser Revision wurden von Seiten der Lindmihle AG
verschiedene Anliegen an den Gemeinderat fiir einen Ausbau und eine konfliktfreie
Erschliessung des bestehenden Betriebsstandortes herangetragen. Diesbezlglich
fand am 21. August 2012 eine Besprechung zwischen Vertretern der Gemeinde und
der kantonalen Abteilung Raumentwicklung statt. Gestitzt auf den Protokollauszug
vom 29. Oktober 2012 teilte der Gemeinderat der Antragstellerin die Rahmenbedin-
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gungen fir deren Planungs- und Realisierungsabsichten mit. Gleichzeitig informierte

der Gemeinderat u.a. Uber folgende grundlegenden Entscheide:

- Das Gebiet Lindmuhle wird von dieser Gesamtrevision ausgenommen, das heisst
die jetzt aktuellen Inhalte der Nutzungsplanung Kulturland werden dargestellt.

- Der Gemeinderat ist bereit, die Planung des Gebietes Lindmtihle im Sinne der Er-
wagungen in einem separaten Verfahren anzugehen.

Parallel zu dieser Gesamtrevision wurde eine separate Teilanderung der Nutzungs-

planung eingeleitet. Dabei wird gleichzeitig ein Gestaltungsplan erarbeitet. Diese Un-

terlagen befinden sich aktuell in der abschliessenden Vorprifung.

Reitsportanlage ,St. Georg®: Im Jahre 2008 wurde von privater Seite beim Gemeinde-
rat beantragt, auf dem Areal der bestehenden Reitsportanlage St. Georg die Voraus-
setzungen fur einen witterungsgeschitzten ganzjahrigen Betrieb schaffen zu kénnen.
Dazu hat die kantonale Abteilung Raumentwicklung am 24. November 2008 die
Grundlagen und Hinweise formuliert und, basierend auf der zur Vorprifung einge-
reichten TeilAnderungsvorlage, am 29. April 2011 eine fachliche Stellungnahme ab-
gegeben (vgl. BVURO.08.221-1). Die Teilanderung der Nutzungsplanung Kulturland
sieht die Umzonung einer 5.5 ha grossen Flache von der Landwirtschaftszone in eine
neu geschaffene Spezialzone Reitsportanlage St. Georg vor. Im Dezember 2012
wurde die Uberarbeitete Vorlage dem Gemeinderat zur kommunalen Prifung und
Weiterleitung an den Kanton eingereicht. Schliesslich wurde von der kantonalen Ab-
teilung Raumentwicklung am 23. April 2014 der abschliessende Vorprufungsbericht
ausgehandigt (vgl. BVURO.08.221-1). Mit dem Beschluss durch die Gemeindever-
sammlung vom 25. November 2014 und Genehmigung durch den Regierungsrat vom
4. Méarz 2015 wurde die Vorlage rechtskraftig. Entsprechend wird sie ohne Anderung
in diese Gesamtrevision der Nutzungsplanung integriert.

2. Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Planungskommission

Fur die Begleitung der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland setzte der Gemein-
derat eine Planungskommission mit folgenden Mitgliedern ein:

Roland Probst Préasident (bis Ende 2016) Gemeinderat, Ressortvorsteher
Urs Rothlin Prasident (ab anfangs 2017) Gemeinderat, Ressortvorsteher
Cordula Zangger Gemeinderatin

Stefan Krucker Protokoll Gemeindeschreiber

Christian Furrer ab Januar 2016 Bauverwalter

Marcel Humbel SVP Birmenstorf

Simon Zehnder Gewerbeverein Birmenstorf
Christoph Suter bis Dezember 2014 Landwirtschaftskommission
Peter Keller Baukommission

Meinrad Zehnder Seniorenkommission

Hans Vogler CVP Birmenstorf

Alexander Rey FDP Birmenstorf

Bruno Rey ab April 2015 Landwirtschaftskommission
Urs Rey ab April 2015 IG Birmenstorf

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgten
durch das Biro arcoplan klg in Ennetbaden. Die Projektleitung wurde von P. Keller,
Siedlungsplaner HTL / Raumplaner FSU Reg. A wahrgenommen. Die Inventarisierung
der Naturobjekte erfolgte durch Stefan Zantop, Landschaftsarchitekt FH BSLA.
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2.2 Zusammenarbeit, Koordination innerhalb der Gemeinde

In der Planungskommission sind zwei Mitglieder des Gemeinderates und die Gemein-
deverwaltung bzw. die Bauverwaltung vertreten. Damit wird die Koordination zwischen
der Planungskommission, der Verwaltung und dem Gemeinderat gewahrleistet. Zu-
dem sind mit der Bau-, Landwirtschafts- und Seniorenkommission sowie dem Gewer-
beverein verschiedene Fachbereiche vertreten, die eine ausgewogene Interessenab-
wagung ermoglichen.

Die Bau- und Nutzungsordnung wurde zusétzlich der gesamten Baukommission zum
Gegenlesen vorgelegt. Damit wird sichergestellt, dass die Anwendung in der Praxis im
Sinne der Planungsabsichten erfolgen kann. Im Weiteren konnten diverse baurechtli-
che Fragen aus konkreten Baugesuchen behandelt werden.

Um den Handlungsbedarf evaluieren zu kénnen, wurden in einer friihen Phase die
Qualitaten und Defizite im Siedlungsgebiet ermittelt. Diese Untersuchungen flossen in
das Entwicklungsleitbild ein. Zudem wurden die baulichen und umgebungsgestalteri-

schen Qualitaten anhand von Beispielen diskutiert.

2.3 Ablauf der Planung

Vorbereitung

Kreditbeschluss Gemeindeversammlung

15. Juni 2010

Beginn Revisionsarbeiten in Planungskommission

1. Méarz 2011

Wichtigste Grundlagen

Grundlagen und Hinweise kantonale Abt. Raumentwicklung

15. Marz 2011

Regionale Anliegen von Baden Regio

25. Mai 2011

Entwicklungsleitbild (Analyse, Ziele, Massnahmen)

April bis Sept. 2011

Verabschiedung Entwicklungsleitbild durch Gemeinderat

17. Oktober 2011

Behandlung Schwerpunktthemen

- Innere Siedlungsentwicklung, Ausnitzungsziffer

- Ortsbildgestaltung, ISOS, Dorfzone / Objektschutz
- Grundmasse Bau- und Nutzungsordnung

Juni / November 2011
Oktober 2011
November 2011

Offentliche Informationsveranstaltung (Entwicklungsleitbild)

26. Marz 2012

Planungsinstrumente

Bauzonenplan (1. Entwurf)

ab November 2011

Bau- und Nutzungsordnung BNO (1. Lesung NP Siedlung)

ab Januar 2012

Inventar Natur und Landschaft / Schutzzonen und -objekte

August / Sept. 2012

Kulturlandplan (1. Entwurf)

November 2012

Behandlung Einzelbegehren / Spezialfalle im Kulturland

November 2012

Bereinigung Entwiirfe Bauzonenplan / BNO / Kulturlandplan

Dez. 2012 bis Feb. 2013

Beratung Planungsbericht, Schlussbereinigung

April 2013

Vorlage an Gemeinderat (Verabschiedung prov. Vorprifung)

Mai 2013

Vorprifung / Mitwirkung

Provisorische kantonale Vorpriifung

Juni bis Oktober 2013

Stellungnahme kant. Abt. Raumentwicklung (BVURO.11.7-1)

23. Oktober 2013

Bereinigung Vorprifung

Jan. bis Mai 2014

Offentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG)

16. Juli bis 29. Aug. 2014

Offentliche Informationsveranstaltung

12. August 2014

Information Landwirte und GemUisebaubetriebe

30. April 2015

Behandlung Mitwirkungseingaben / Mitwirkungsbericht

5. Mai 2016

Abschliessende Vorpriifung

Juli 2016 bis Januar 2017

Stellungnahme kant. Abt. Raumentwicklung (BVURO.11.7-1)

19. Januar 2017

arcoplan Ennetbaden




Abschliessender Vorprifungsbericht (BVURO.11.7) 5. April 2018

Antrag Anpassung kantonaler Richtplan (Verminderung FFF)  23. Mai 2018
Vernehmlassung Anpassung kantonaler Richtplan 29. Juni bis 29. Sept. 2018
Sistierung Richtplanverfahren August 2019
Anpassung Planungsdossier Gesamtrevision NP Sept. / Okt. 2019
Abschliessender Vorprufungsbericht (BVURO.11.7) 26. August 2020
Rechtssetzung

Vorbereitung offentliche Auflage Sept. / Okt. 2020
Einwendungsverfahren; Offent. Auflage (§ 24 BauG, 30 Tage) 2. Nov. bis 2. Dez. 2020
Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigung Januar 2021

Beschluss Gemeindeversammlung Juni 2021
Genehmigung Kanton Ziel: Ende 2021

3. Raum- (und verkehrs)planerische Grundlagen

3.1 Ubergeordnete Grundlagen

A. Richtplan Kanton Aargau, Beschlossen vom Grossen Rat am 20.9.11 / 24.03.2015

Der kantonale Richtplan wurde am 20. September 2011 gesamthaft vom Grossen Rat
beschlossen. Nach der Annahme des revidierten Bundesgesetzes Uber die Raum-
planung am 3. Marz 2013 wurde die Grdsse und die Verteilung des Siedlungsgebiets
gesamthaft fir die nachsten 25 Jahre, also bis ins Jahr 2040, neu festgelegt. Aus die-
sem Grund erfolgte fur das Kapitel S1.2 Siedlungsgebiet eine Richtplananpassung,
die der Grosse Rat am 24. Marz 2015 beschloss und die seit der Genehmigung durch
den Bundesrat am 23. August 2017 rechtskraftig ist.
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Die wesentlichsten Vorgaben in der Richtplan-Gesamtkarte 1:50'000 und im Richt-
plantext sind:

Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgesetzt. In Birmenstorf ist ein zuséatzliches
Siedlungsgebiet von 3.1 ha enthalten, das noch nicht als Bauzonen ausgeschieden
ist und das in dieser Revision auch noch nicht eingezont werden soll. Das neue
Richtplankapitel S1.2 legt die engen Rahmenbedingungen fur kleinflachige Einzo-
nungen fest, welche direkt an Bauzonen grenzen und als weitgehend tberbaut gel-
ten. Weitere Einzonungen sind nur bei flachengleicher Kompensation méglich.
Birmenstorf verflgt gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
ISOS Uber ein Ortshild von regionaler Bedeutung (Richtplanbeschluss S1.5/1.1)

Die Weiler ,Muslen / Muntwil* und ,Oberhard” sind im Richtplan festgesetzt (Richt-
planbeschluss S1.6/1.1)

Der ,Baldeggtunnel mit Umfahrung Untersiggenthal“ist im Richtplanabschnitt M2.2 /
3.1 als Zwischenergebnis aufgenommen. Vom 8. April 2016 bis 1. Juli 2016 fand die
offentliche Anhdérung / Mitwirkung zur Richtplananpassung "Ostaargauer Strassen-
entwicklung" (OASE) statt, die als Zwischenergebnis im kantonalen Richtplan auf-
genommen werden soll. Geméass Anhdrungsbericht zur Richtplananpassung hat der
Regierungsrat am 25. September 2013 zur Kenntnis genommen, dass das Vorha-
ben "Baldeggtunnel mit Umfahrung Untersiggenthal" infolge eines ungeniigenden
Nutzen-Kosten-Verhaltnisses nicht zur Umsetzung empfohlen wird und dass im glei-
chen Projektperimeter wirksamere Losungen gesucht werden sollen. Vom 18. Okto-
ber 2019 bis zum 17. Januar 2020 lief die Vernehmlassung zur Anpassung des
Richtplans: Festsetzung "Regionales Gesamtverkehrskonzept Ostaargau - rGVK
OASE 2040" (Kapitel M 1.2; Kapitel M 2.2, Beschlusse 2.1, 3.1; Kapitel M 4.1, Be-
schlisse 1.1, 1.2) inklusive entsprechender Anpassung des Kantonsstrassennetzes.
Die Badener- / Bruggerstrasse K272 ist mit einer Verkehrsbelastung von ,grésser als
15'000 Mfz/Tag innerorts 2025 bezeichnet (vgl. Teilplan Ubersicht belastete Stras-
senabschnitte, Richtplanabschnitt S1.1/1.3). Entlang von Strassen mit Wohnanteilen
und einem durchschnittlichen téglichen Verkehr (DTV) von mehr als 8000 Motor-
fahrzeugen / Tag und kiinftig zunehmender Verkehrsbelastung wird den Gemeinden
empfohlen, flr den angrenzenden Siedlungsraum Aufwertungsmassnahmen in den
kommunalen Planungsinstrumenten zu verankern; bei Kantonsstrassen mit dem
Kanton, sofern der Kantonsstrassenraum betroffen ist. Die Funktionsfahigkeit der
Strasse muss gewabhrleistet bleiben.

Standorte fur Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen erfordern bei einem
Schwellenwert von mehr als 3'000 m? Nettoladenflache (Richtplanbeschluss
S3.1/1.1) eine Festsetzung im Richtplan.

Die Reusslandschatft ist als Agglomerationspark eingetragen (vgl. Teilplan Parke
L2.1/2.1, Zwischenergebnis). Die Agglomerationspéarke dienen als siedlungsnahe
Parklandschaften der Naherholung, der Freizeit, der Kultur und der Natur. Die land-
wirtschaftliche und die forstliche Nutzung werden mit der Freizeit- und Erholungsnut-
zung verbunden.

Im Kulturland sind folgende Inhalte enthalten, deren Umsetzung im Abschnitt 5.5 né&-
her beschrieben ist: Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung
BLN, Landschaft von kantonaler Bedeutung, Naturschutzgebiete im Wald und im
Kulturland, Wildtierkorridor, Auengebiet, Grundwassernutzung / -schutzareal, Mate-
rialabbaugebiete.

Birmenstorf wird im Raumkonzept Aargau, welches Bestandteil des kantonalen Richt-
planes ist, als “Landlicher Entwicklungsraum” bezeichnet mit folgender Definition: ,Die
landlichen Entwicklungsraume umfassen die Landgemeinden und Agglomerationsge-
meinden ausserhalb der urbanen Raume. Sie richten ihre Entwicklung auf ihr spezifi-

sches Potenzial aus und nehmen ihre Funktionen im zugeordneten grosseren Agglo-

merations- und Wirtschaftsraum wahr. Die Grundversorgung ist sicherzustellen.” (vgl.

Richtplanbeschluss R1/1.1).

Im Gegensatz zur tiefsten Priosierung als ,landlicher Entwicklungsraum® weist Raum-
entwicklung AARGAU fur Birmenstorf im Kontext der Aargauer Gemeinden eine uber-
durchschnittliche Erreichbarkeit fir den MIV und den OV aus. Dies zeigt, dass Bir-
menstorf einerseits von der verkehrlich guten Lage profitiert, aber andererseits auch

arcoplan Ennetbaden 6



negativen Auswirkungen wie den hohen Verkehrsbelastungen und La&rmimmissionen
ausgesetzt ist.

Waldshut -Tiengen O  Kemstadte
O Landliche Zentren
7 2 2\
A/ \;‘ oy & Urbane Entwicklungsrdume, Kerngebiete Agglomerationen
§ s, Bad Zurzach
S 3 - Landliche Entwicklungsraume
“~ Klingnau — R .03 - -
e f Dottingen — = Léandliche Entwicklungsachsen
= / [l Wirttschaftiiche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung
= Laufenburg
S B Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von regionaler Bedeutung
Il Gebiete fur Agglomerationsparke
7/} Kemraume Landschaftsentwicklung
N A X Zirict Quelle: Raumkonzept Aargau, festgesetzt im

"’ 2\ kantonalen Richtplan seit Juni 2010

»

B. Regionale Entwicklungsstrategie (RES), Baden Regio

Gemass Schlussbericht vom 7. Marz 2013 bezweckt die Regionale Entwicklungsstra-
tegie (RES) einerseits die Positionierung der Region im kantonalen und gesamt-
schweizerischen Kontext, andererseits zielen die Strategien auf eine Erhéhung der
Standortattraktivitat zur Sicherstellung der Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstan-
dortes ab. Darin sind 5 Leitsatze formuliert:

- Leitsatz 1: Baden Regio ist der dynamische Forschungs-, Entwicklungs- und Dienst-
leistungsstandort und in dieser Rolle Wirtschaftsmotor des Kantons Aargau mit star-
ker Vernetzung in den Metropolitanraum Zurich.

- Leitsatz 2: Baden Regio ist der attraktive Wohnstandort mit ausgezeichneter Le-
bensqualitat, nicht zuletzt dank einem hervorragenden Angebot in den Bereichen Ar-
beit, Bildung und Konsum sowie der guten Verkehrsanbindung sowohl mit dem OV
als auch mit dem MIV.

- Leitsatz 3: Baden Regio ist abwechslungsreiche Natur, Freizeit und Naherholung in
unmittelbarer Nahe zu Wohnen und Arbeiten.

- Leitsatz 4: Baden Regio ist Kultur, Freizeit und Gesundheit in hoher Qualitat mit um-
fassendem Angebot.

- Leitsatz 5: Baden Regio ist Zusammenarbeit und Vernetzung mit ganzheitlicher Be-
trachtung in wirtschaftlichen, 6kologischen und gesellschaftlichen Belangen.

Birmenstorf tragt als attraktiver Wohnstandort in Zentrumsnahe zur Erreichung der
Ziele in der Raumlichen Entwicklungsstrategie bei, indem Wohnen fir Familien und fiir
attraktives Wohnen im Alter angeboten wird. Zudem entsprechen die vielfaltige Natur-,
Landschafts- und Erholungsraume den regionalen Leitsatzen.

C. Redionales Entwicklungskonzept (REK), Baden Regio

Gemass Schlussbericht vom 15. Oktober 2013 werden mit dem Regionalentwick-
lungskonzept die Stossrichtungen und Grundsétze der raumlichen Entwicklung von
Baden Regio festgelegt. Es dient als Grundlage und Orientierungsrahmen fir die
kunftigen Raum- und Verkehrsplanungen. Es stellt eine Absichtserklarung zur Sicher-
stellung einer hochwertigen und wettbewerbsfahigen raumlichen Entwicklung dar.
Daruber hinaus stellt das regionale Entwicklungskonzept eine zentrale Grundlage fur
die regionale Abstimmung der kommunalen Nutzungspléane geméass § 11 BauG dar.
Dem Entwicklungskonzept Baden Regio ist eine Perspektive mit einem Zeithorizont
von 2030 zugrunde gelegt.

Der Bildung von Schwerpunkten wird fir die Entwicklung ein besonderes Gewicht

beigemessen, um die vorhandenen Ressourcen und Kréfte in der Region zu bundeln.
Im Weiteren sollen einerseits gezielt neue Qualitaten geschaffen und andererseits die
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bestehenden gesichert werden, um die weitere Entwicklung der Region in Richtung
einer kompakten, hochgradig qualifizierten und nachhaltigen Agglomeration zu ge-
wabhrleisten. Mit dem Ziel einer starkeren Profilbildung und klaren Positionierung so-
wohl im Kanton wie auch im Metropolitanraum von Zirich soll die Wettbewerbsfahig-
keit Baden Regios im Stadte- und Regionennetz sodann sicher gestellt werden.
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3.2 Kommunale Grundlagen

A. Entwicklungsleitbild / RGumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde
Verabschiedet vom Gemeinderat am 17. Oktober 2011

Als Grundlage fir diese Revision ist ein Entwicklungsleitbild erarbeitet worden (vgl.
Beilage I). Darin wurden eine Grobanalyse vorgenommen sowie die Zielvorstellungen
und Massnahmen formuliert. Im zugehdérigen rAumlichen Entwicklungskonzept sind
die raum- und verkehrliche Ausgangslage sowie die natur-, landschafts- und umwelt-
relevanten Rahmenbedingungen dargestellt. Aus dem raumlichen Entwicklungskon-
zept werden die konkreten Massnahmen ersichtlich, welche im Hinblick auf eine abge-
stimmte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung von Bedeutung sind.

Die nachfolgende Planskizze diente dazu, die wichtigsten Themen der Nutzungspla-
nung Siedlung zu evaluieren und eine erste Vorstellung fur die Detailberatung des
Bauzonenregimes und der Zonenabgrenzungen zu erhalten. Diese Konzeption soll
sich so weit wie mdglich im neuen Bauzonenplan ,widerspiegeln®.

Wohnzone 2-geschossig

Wohnzone 3-geschossig

Dorfzone

Wohn- und Gewerbezone 2-geschossig
Gewerbezone

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Familiengartenzone

Intensivlandwirtschaftszone

B wald
Gewasser
Béche

Ausgangslage
Dorfkern mit gemischen Nutzungen
~ " Wohnnutzung
O Gewerbenutzung
[ Y Bushaltestellen
=@» Hauptzufahrten in Quartiere
w==f» Anbindung Naherholung

Massnahmen

. Eingangsportale
Rahmenbedingungen gestalterisch aufwerten
'//A Larmimmission - Zentrumsplanung lancieren
NN\ Landschaftsbild : zusammenhangend gestalteter
\ . ¢ " " Freiraum
%" Intensiv-Landwirtschaft / LW-Betrieb
P wald @tllbnd» Fussgénger-Quartierverbindungen
a optisch aufwerten
Gewasser
= + == Hochspannungsleitungen Siedlungserweiterung
‘—’ Wildtiervernetzung : - 1 Planungshorizont 15 Jahre

< spater

D X\a

Ubersichtsplan mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung

Aus dem raumlichen Entwicklungskonzept wird ersichtlich, dass das Siedlungsgebiet
der Gemeinde in kompakter Form entlang der Brugger- / Badenerstrasse K272 aus-
geschieden ist. Ausgehend von dieser raumplanerisch zweckmassigen Begrenzung
der Bauzonen wird die beabsichtigte Siedlungserweiterung in Etappen aufgezeigt. Aus
der Sicht der Gemeinde soll innerhalb des Planungshorizontes von 15 Jahren im stid-
Ostlichen Bereich des Baugebietes, unmittelbar an die K272 anstossend, die vorhan-
dene Licke geschlossen werden, um hier eine durchmischte Wohn- und Gewerbenut-
zung ermdglichen zu kdénnen. (Diese Einzonung konnte allerdings in dieser Revision
noch nicht umgesetzt werden, da zuerst das zusétzliche Siedlungsgebiet im Rahmen
der Revision des kantonalen Richtplanes festgesetzt und vom Bund genehmigt wer-
den musste. Fir die Ausscheidung neuer Bauzonen des im kantonalen Richtplan aus-
geschiedenen Siedlungsgebietes missen zudem die formulierten Anforderungen im
Richtplanbeschluss S1.2/3 erfiillt sein). Die im raumlichen Entwicklungskonzept fir
.Spater‘ angedachten Siedlungserweiterungen sollen dazu dienen, keine irreversiblen
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Zusténde durch allféllige zwischenzeitliche Bewilligungen von Spezialnutzungen in der
Landwirtschaftszone zu schaffen.

Der relativ grosse und kompakte alte Dorteil bildet mit den vielfaltigen publikumsori-
entierten Nutzungen und der gut erkennbaren Siedlungstypologie das gut funktionie-
rende und insgesamt attraktiv gestaltete Zentrum der Gemeinde. Eine interdisziplin&r
lancierte Zentrumsplanung soll zur Gestaltung des Strassenraumes und zur parzel-
lenUbergreifenden, zweckmassigen Nutzung entlang der K272 beitragen.

Oberhalb der K272 befinden sich die gréssten zusammenhéangenden und reinen
Wohnquartiere, wo es primar darum geht, in der vielfach kleinteiligen Parzellenstruktur
mit lterem Gebaudebestand Anreize zur inneren Siedlungsentwicklung zu schaffen.

Das Gewerbegebiet Lindacher liegt auf einer Ebene zwischen der Reuss und dem
Siedlungsgebiet, wodurch die grossvolumigen Bauten nicht allzu dominant in Erschei-
nung treten.

Entlang des Chileweg bietet sich das Potenzial fir einen zusammenhangend gestal-

teten Freiraum, welcher als Bindeglied zwischen dem alten Dorfteil, den umliegenden
Wohnquartieren und den Schulanlagen zu einem attraktiven Ort der Begegnung wer-
den kann.

Schliesslich soll die langgezogene Durchfahrtsachse der K272 mittels attraktiv ges-
talteten Eingangspforten und bewusster Platzierung der Fussgangerquerungen zu
einer Rhytmisierung in einzelne Strassenabschnitte fiihren. Die sicher gestalteten
Fussgangerachsen sollen die Quartiere miteinander verbinden und gleichzeitig mog-
lichst direkte Anbindungen an die Naherholungsrdume sichern.

Das Entwicklungsleitbild bildete die Basis fur die Koordination der raumwirksamen
Tatigkeiten der Gemeinde und diente auch dazu, die verschiedenen Interessen dar-
zulegen und die nétigen Entscheide auf dem Hintergrund einer umfassenden Interes-
senabwagung abzustiitzen. Sie waren fur die Arbeiten in der Nutzungsplanungskom-
mission wegleitend.

B. Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV nach § 54a BauG

Die verkehrsrelevanten Fragen wurden vorgangig zur Gesamtrevision der Nutzungs-
planung im Rahmen eines Kommunalen Gesamtplanes Verkehr erarbeitet. Die kan-
tonale Abteilung Verkehr hat dazu am 23. Mai 2011 eine vorlaufige Beurteilung abge-
geben. Dieser KGV wurde in der Folge nicht weiter bearbeitet.

Anfangs 2006 erteilte der Gemeinderat einen neuen Auftrag, um den KGV separat zu
erarbeiten. Im Anschluss an die kantonale Vorprifung wurde das 6ffentliche Mitwir-
kungsverfahren durchgefiihrt. Die Entwirfe mit Datum vom 27. April 2017, bestehend
aus den Teilplanen motorisierter Individualverkehr, Fussverkehr, Veloverkehr, &ffentli-
cher Verkehr sowie der zugehorige Erlauterungsbericht lagen vom 22. Mai bis 20. Juni
2017 auf. Mit dem KGV wurde nicht nur ein Verkehrsrichtplan im bisherigen Sinne
erstellt, sondern die gesamte Mobilitat der Gemeinde behandelt. Der KGV wurde vom
Gemeinderat am 27. November 2017 beschlossen und durch den Kanton am 9. Méarz
2018 genehmigt (nur die Grundsétze und Ziele) und dadurch auch flr diese Instanz
verbindlich. Die genehmigten Inhalte aus dem KGV beinhalten folgenden Grundsatze
und Ziele

Grundséatze

Wenig motorisierter Individualverkehr

Die Voraussetzungen fiir eine Starkung des Fuss- und Veloverkehrs innerhalb der Gemeinde
und fir die Beziehungen zu Nachbargemeinden sind gut. Auch der 6ffentliche Busverkehr bie-
tet bereits ein gutes Angebot. Diese Ausgangslage wird genutzt, um neue Bedirfnisse még-
lichst nicht mit dem motorisierten Individualverkehr abzudecken und wenn mdoglich auch Fahr-
ten zu verlagern. Eine Reduktion der Verkehrsbedirfnisse an sich (z.B. durch einen grosseren
Nutzungsmix im Zentrum) sieht die Gemeinde aktiv vor.

Hohe Sicherheit und Vertraglichkeit des Verkehrs

Die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmenden, insbesondere aber die der zu Fuss gehenden oder
mit dem Velo fahrenden Personen, soll so hoch wie méglich sein. Massnahmen, die mit diesem
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Ziel ansetzen, sollen gleichzeitig die Vertraglichkeit des vorhandenen Verkehrs erhéhen. Sto-
rungen durch den Verkehr (Larmentwicklung, Verdrangungseffekte) sollen so gering wie moég-
lich ausfallen. Fahrzeuglenkende des motorisierten Verkehrs sollen in allen Strassen der Ge-
meinde auf das Umfeld Ricksicht nehmen und sich zuvorkommend gegentiber allen anderen
Verkehrsteilnehmenden verhalten.

Attraktiv gestaltete 6ffentliche Raume

Die offentlichen Raume, welche naturgemass haufig auch Verkehrsrdume sind, sollen fur den
Aufenthalt attraktiv, bewusst und klar gestaltet sein. Eine gewisse Einheitlichkeit und Wiederer-
kennbarkeit fordert die Identifikation der Bevdlkerung mit ihnrer Gemeinde und fihrt erfahrungs-

gemass zu weiteren positiven Effekten.

Ziele
Fiir die zukiinftige Verkehrsentwicklung in Birmenstorf lassen sich die folgenden Ziele aufstellen:
Bereich Schlagwort Ziel Indikator
Motorisierter In- | Entlastung Orts- Reduktion und Plafonierung des Ver- Stauaufkommen
dividualverkehr | durchfahrt kehrsaufkommens in Spitzenzeiten.
Sicherheit Hohe Verkehrssicherheit, keine Unfalle, Unfallgeschehen (nach-

welche in Zusammenhang mit einer Ver-
kehrsinfrastruktur gestellt werden kén-
nen.

laufend)

Aufenthalts-
qualitat

Teilnehmende des Fuss- und Velover-
kehrs und sich im Strassenraum aufhal-
tende Personen flihlen sich wohl und si-
cher.

Anzahl sichtbare Perso-
nen im Strassenraum

Fuss- und Velo-
verkehr

Binnenverkehr =
Fuss- und Velo-

Fur Wege innerhalb der Gemeinde wer-
den von der Bevolkerung wenn maéglich

Verkehrsmittelwahl Bin-
nenverkehr

verkehr die eigenen Fiisse und Fahrrader be-
niitzt.
Aggloverkehr = Flir Wege von und nach Brugg und Ba- Verkehrsmittelwahl Ziel- /

Veloverkehr

den werden wenn moglich Fahrrader o-
der der 6ffentliche Verkehr beniitzt.

Quellverkehr

Offentlicher
Verkehr

Infrastrukturver-
besserungen

Haltestellen sind behindertengerecht
ausgebaut, attraktiv und angenehm zu

Haltestellen nach BehiG,
Komfortstufe Halte-

benitzen und gut mit Fuss- und Velover- | stelleninfrastruktur

kehr zu erreichen.

Erhalt Angebot Das Angebot (Takt) wird beibehalten

oder verbessert.

z. B. Fahrplan / Anzahl
Kurse

C. Machbarkeitsstudie zur Erweiterung der Gewerbe- bzw. Arbeitszonen
Stand 29. Dezember 2007

Da die vorhandene, relativ grosse Nachfrage zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe,
und somit auch von zusétzlichen Arbeitspléatzen innerhalb der Gemeinde Birmenstorf,
nicht mehr in gewilinschtem Masse abgedeckt werden kann, liess der Gemeinderat im
Rahmen einer Machbarkeitsstudie untersuchen, ob und unter welchen Voraussetzun-
gen weitere Gewerbe- bzw. Arbeitszonen ausgeschieden werden kdnnen.

Die Studie zeigte auf, dass in Birmenstorf die wichtigsten Arbeitsnutzungen in sehr

unterschiedlicher Form vorhanden sind:

- Gemischte Nutzungsstrukturen finden sich entlang der Badener- / Bruggerstrasse
sowie im traditionellen Dorfkern.

- Zwei ,reine” Gewerbezonen flr grossvolumige Bauten liegen im Gebiet Lindacher
und am norddstlichen Ortseingang (Firma Ospelt).

Gestiitzt auf eine themenbezogene ortsplanerische Betrachtung, bestehend aus der
Untersuchung statistischer Eckdaten, dem Bedarfsnachweis nach Art. 15 RPG sowie
der Herleitung eines rdaumlichen Entwicklungskonzeptes bestand das Ergebnis darin,
im Gebiet Boondler zusatzliches Bauland fur eine gemischte Wohn- und Gewerbenut-
zung weiter zu verfolgen.
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4, Zentrale Sachthemen

4.1 Ortsbildgestaltung / 1ISOS, Dorfzone und Objektschutz

Im rechtsguiltigen Bauzonenplan ist der relativ grosse und grosstenteils noch gut er-
haltene alte Dorfteil von Birmenstorf bereits mit einer Dorfzone D zoniert. In dieser
Zone gelten entsprechend der vorhandenen ortsbaulichen und architektonischen Qua-
litaten erhohte Einpassungsbestimmungen. In der Dorfzone soll neben ortsbildgestal-
terischen Aspekten das eigentliche Dorfzentrum mit einem attraktiven Nutzungsmix
erhalten und entwickelt werden. Die im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz ISOS enthaltenen Gebiete beinhalten die lickenlose Bebauung entlang der
Durchgangsstrasse und einen nordéstlich daran anschliessenden Strassenring mit
lockerer, eher haufendorfartiger Bebauung.

Raumbildende Bebauung entlang Durch- Haufendorfartige Bebauung Strahlgass / Wi-
gangsstrasse degass

Die Gebietsabgrenzungen des ISOS entsprechen bis auf einzelne kleinere Flachen

der heutigen Dorfzone. Bei der Ausscheidung der Dorfzonen besteht Handlungsbedarf

bezuglich

- der Abgrenzung der Dorfzone entlang der Brugger- / Badenerstrasse K272 (blaue
Kreise), um die weiter reichende &ltere Siedlungstypologie erkennbar zu erhalten.

- der Préazisierung der Bestimmungen der BNO, um die Erhaltungs- und Entwicklungs-
ziele zu konkretisieren und um aktuelle bauliche Themen wie z.B. Solaranlagen auf-
zunehmen.

SCHUTZINHALTE

== Inventar der schitzsenswerte Ortsbilder
von regionaler Bedeutung
[ cebaude mit vVolumenschutz

E== Gebaude mit Substanzschutz

SN
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Bereits in der letzten Revision der Nutzungsplanung wurden im Bauzoneplan die Ge-
baude mit Substanzschutz und die Gebaude mit Volumenschutz im Bauzonenplan als
Schutzobjekte ausgeschieden:

- Die Gebaude mit Substanzschutz entsprechen, mit Ausnahmen des Objektes Wide-
gasse 8 und Gemeindehausstrasse 9, dem aktualisierten Bauinventar der kantona-
len Denkmalpflege und umfassen insgesamt 23 Objekte, deren Erhalt weiterhin mit
einem Abbruchverbot gesichert werden soll und die einen wesentlichen Beitrag zur
identitatsbildenden dorflichen Struktur leisten.

- Die Gebaude mit Volumenschutz sind vor allem mit ihrer Ortsbild pragenden Stel-
lung und ihren Volumen von Bedeutung. Sie sollen unter diesen Voraussetzungen
mit hochstens geringfiigigen Volumenveranderungen erhalten oder wieder aufge-
baut werden kénnen. Der Bauzoneplan scheidet weiterhin 55 Objekte mit Volumen-
schutz aus. Unter den in 8 4 Abs. 2 BNO definierten Rahmenbedingungen ist eine
Aufhebung des Volumenschutzes mdglich.

Bei den geschitzten Geb&auden besteht Handlungsbedarf beziiglich:

- der konkretisierten Umschreibung der trotz Unterschutzstellung mdglichen baulichen
Massnahmen und der Festlegung der Bewilligungspflicht fir bauliche Veranderun-
gen aller Art (Gebaude mit Substanzschutz).

- der moglichen Abweichungen bei den Gebauden mit Volumenschutz, um ein zeitge-
masses Wohnen mit den nétigen Raumhéhen zu ermdglichen und allenfalls nétigen
Standortverschiebungen aus verkehrlichen Griinden.

4.3 Innere Siedlungsentwicklung

In den bis vor kurzem vorhandenen, grosseren uniiberbauten Arealen wurden in den
letzten Jahren diverse Sondernutzungsplane erarbeitet und rechtskréftig (Schinebuel,
Briel / Niderhardweg, Chrezgass, Ho6ndler Ost). Diese Flachen wurden zwischen-
zeitlich infolge der grossen Nachfrage nach Wohnraum grossmehrheitlich Giberbaut.

Auf den Uberbauten Wohn- und Mischzonen betragt die Einwohnerdichte 53.9 E/ha
(2015). Diese liegt deutlich Uber dem kantonalen Schnitt von 48.2 E/ha (2015) und ist
fur eine Gemeinde im landlichen Entwicklungsraum beachtlich hoch. Besonders her-
vor zu heben ist, dass die Einwohnerdichte in den letzten 5 Jahren in Birmenstorf um
4 E/ha zugenommen hat (im Kanton Aargau lediglich um 0.9 E/ha). Die nahere ge-
bietsweise Betrachtung zeigt aber auch, dass trotzdem eine innere Siedlungsentwick-
lung mdoglich ist, diese aber sehr unterschiedliche Themenbereiche umfasst, die in
differenzierter Weise angegangen werden mussen.

Die Themen der inneren Siedlungsentwicklung lassen sich wie folgt beschreiben:

- Innerhalb der Dorfzone geht es darum, die vorhandenen uniiberbauten Hofraume
mit Uberbauungspotenzial parzelleniibergreifend zu planen, um die geforderten
Qualitaten bezliglich Anordnung von Neubauten und Aussenraumgestaltung zu er-
reichen.

- In den Wohnquartieren mit eher niedriger baulicher Dichte sind planungsrechtliche
Anreize zu schaffen, um bestehende Bauten in vielfach alteren Wohnquatrtieren si-
tuationsgerecht mit zusatzlichen Wohneinheiten ausstatten zu kénnen oder um auf
uniiberbauten ungeeigneten Parzellenformen eine zonengemasse Uberbauung er-
maglichen zu kénnen.

- Entlang der Badenerstrasse K272 sollen geschlossenere Gebaudetypologien er-
mdglicht werden, um so mit geeigneten Grundrissen dichter bauen und so besser
auf die Larmimmissionen reagieren zu kénnen.

- Im Zentrumsbereich sollen, neben den ortshildgestalterischen Anforderungen, mit
parzellentibergreifenden Planungen die fur publikumsorientierte Nutzungen nétigen
(unterirdische) Parkfelder bereitgestellt werden. Die konzentrierte Anordnung von
Parkfeldern schafft gleichzeitig die Mdglichkeit, um den Strassenraum mit weniger
Parkfeldern belegen zu missen und so eine attraktivere Gestaltung herbeizufiihren,
was z.B. eine wesentliche bessere Ausgangssituation fiir ein umfassendes Betriebs-
und Gestaltungskonzept schafft.
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Die unterschiedlichen Themen der inneren Siedlungsentwicklung sind im nachfolgen-
den Plan o6rtlich hervorgehoben.

KONZEPTINHALT

Hofraume

Wohnquartiere mit niedriger Dichte
77~ Verdichtung
E Altere Wohngebiete
D Zentrumsplanung

INFORMATIONSINHALT
Reuss

B waid

%
S A

0 2550 100 150 200
O —— w— eter

Auslegeordnung bzw. gebietsweise Themen der inneren Siedlungsentwicklung

Aus der Analyse der bestehenden Wohnquartiere ergeben sich folgende Erkenntnisse

und Anhaltspunkte, die fur konkrete Verdichtungsmassnahmen zu beachten sind:

- In Birmenstorf bestehen in Gberwiegendem Masse kleinteilige Parzellenstrukturen,
die sich Uberdies oft an Hanglagen befinden.

- Trotz teilweise (noch) vorhandener Homogenitét der baulichen Strukturen finden
sich in ,normalen” Wohnzonen nur wenige ortsbauliche / architektonische Anhalts-
punkte.

- Parzellenubergreifende Erschliessungen und Parkierungslésungen wirden das Po-
tenzial fur eine verstarkte und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach Innen stei-
gern, was jedoch an der heterogenen Eigentimerschaft und der weitgehend nicht
gegebenen Gleichzeitigkeit von Bauvorhaben scheitern dirfte.

- Die kleinteiligen Strukturen fihren zu unvorhersehbaren, eher ,schleichenden® Ver-
anderungsprozessen.

Die Karte der jeweiligen Bauperiode pro Gebaude zeigt den relativ kompakten alten
Dorfteil und die vereinzelten alteren Wohnquartiere (Realisierung vor 1980). Auffallend
sind die grossflachigen, erst nach 1980 entstandenen Wohnbauten.

®  yor 1945

®  1945-1960
®  1960-1980
©  1980-2000
©  ab2000

Bauperiode gemass
eidg. Gebaude- und
Wohnungsregister,
Quelle ARE AG
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Die Karte der Einwohnerdichten zeigt, dass diese relativ homogen auf die einzelnen
Gebiete verteilt sind.

Einwohnerdichte 2010 (E/ha)
1-15
16-25
26-35
36- 50
51-75
[ 76100
I 101-200
P 201-350

Einwohnerdichte ge-
bietsweise,
Quelle ARE AG

Trotz insgesamt ausserst beachtlicher Einwohnerdichte von 53.9 E/ha (2015) finden
sich auch in mehrheitlich mit Einfamilienhdusern belegten Quartieren Potenziale fur
Verdichtungen.

12

it SRR - et S IR o T R SRR
Verdichtung in Einfamilienhausquartieren: Durchgriinung und Verdichtung in Einklang bringen

Innerhalb der Dorfzone stehen viele altere Gebaudeteile leer oder weisen eine geringe
bis mittlere Ausnutzung auf. Diese Volumen sollen mit sorgfaltig gestalteten Um- und
Ausbauprojekten genutzt werden.
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Die Betrachtung ,von oben® zeigt, dass die Hof- und Strassenrdume wichtige Ele-
mente in der Dorfzone sind und ein sorgfaltiger Umgang damit notig ist.
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o

Orthophoto 2011
mit kleinteiliger
Parzellenstruktur

A -
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4.3 Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum

Gemass Entwicklungsleitbild vom 17. Oktober 2011 besteht ein wesentliches Haupt-
ziel in der Beibehaltung und Weiterentwicklung der Standortattraktivitat sowie der
,dorflichen® Struktur. Deshalb wurde im Entwicklungsleitbild als eine der wichtigsten
Massnahmen eine gestalterische und funktionale Entwicklung des Ortszentrums Bir-
menstorf aufgenommen, dies auch, um den Durchgangsverkehr vertraglicher abwi-
ckeln zu kdnnen.

Gestitzt auf die erwéhnte Zielsetzung liess der Gemeinderat parallel zur laufenden
Gesamtrevision der Nutzungsplanung im Rahmen der Zentrumsplanung Birmenstorf
von Mérz 2014 bis April 2015 fir das Zentrum und den Strassenkorridor eine ortshau-
liche Machbarkeitsstudie (Richtkonzept) samt Leitlinien erarbeiten. Die Ergebnisse
sind in einem Bericht zusammengefasst (Abschlussdokumentation, 30. April 2015).

—

Richtkonzept Zentrumsplanung Birmenstorf (Van de Wetering Atelier fir Stadtebau GmbH)
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Aus der Zentrumsplanung ging schliesslich der Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum
vom 29. Februar 2016 hervor. Darin werden die stadtebaulichen Leitlinien spezifiziert
und als erlauternder Teil zu dieser Nutzungsplanung dargestellt.

Zweck und Inhalt des Entwicklungsrichtplans

Der Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum ist eine raumplanerische Interpretation des
Richtkonzeptes, welcher die raumlichen Qualitaten mittels stadtebaulichen Leitlinien
festlegt. Er bildet ein behérdenverbindliches Instrument fiir die Steuerung der bauli-
chen Entwicklung des Zentrums. Gestiitzt auf den Entwicklungsrichtplan kdnnen ge-
mass § 4 Abs. 2 BNO Gestaltungsplane, welche von den Einpassungsbestimmungen
der BNO abweichen, zugelassen werden.

Anwendung Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum

Der Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum wird bei der einzelfallweisen Behandlung von
Baugesuchen beigezogen, um die Anordnung von Gebauden und die Gestaltung von
Freirdumen sowie die Erschliessung aus einem grosseren Zusammenhang heraus
beurteilen zu kdnnen. Er bildet die Grundlage, um abschéatzen zu kénnen, ob eine
gesamtheitliche Planung Uber die Parzellengrenzen hinweg nétig ist.

o
p e
e ¢ S

1 | Perimeter Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum ez Gebaude mit Substanzschutz

- Baubereich Nord 1. Bautiefe; Mischnutzung Va4 :r:jontar:r Stan;:lzort T0r ptbhkum:one:tle:e
3 Vollgeschosse + 1 DG rdgeschossnutzungen (Lage schematisch)
Baubereich Nord 2. Bautiefe; Mischnutzung Offentlicher Platzbereich,
2 Vollgeschosse + 1 DG Platzgestaltung Fassade zu Fassade
Baubereich Sud 1. Bautiefe; Mischnutzung, Attraktiver Strassenraum

3 Voligeschosse + 1 DG

Baubereich Std 2. Bautiefe; Wohnnutzung, Dorfwiese (Lage schematisch)

2 Vollgeschosse + 1 DG
— Firstrichtung Offentliche Freiflache (Zirkuswiese)
L ] Ubergeordnete Gestaltungsbaulinie, Bestehende markante Baume

raumbildende Fassade (offene Bauweise)
: . @ Neue Baume
Fansnnand Untergeordnete Gestaltungsbaulinie (offene Bauweise)

u Gestaltungsbaulinie Strassenecke (Lage schematisch)

Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum Birmenstorf (Van de Wetering Atelier fir Stadtebau GmbH)
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4.4 Bedarf fur Einzonungen unter Berticksichtigung der Verdichtung

Gemass aktuellem Bauzonenplanentwurf verfigt die Gemeinde Birmenstorf noch Uber
folgende Bauzonenreserven:

- 2.34 ha Wohn- und Mischzonen

- 0.61 ha Gewerbezonen (Gewerbezone Hibel mit Hohenbeschrankung)

- 1.64 ha Zone offentliche Bauten und Anlagen
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Bevolkerungsentwicklung seit 1972 bis 2015, angestrebte Einwohnerzahl

Am 31.12.2015 wohnten in Birmenstorf 2°918 Einwohner (Quelle statistisches Amt
Kanton Aargau). Gemass Entwicklungsleitbild der Gemeinde soll die Bevolkerung in
den néchsten 10 bis 15 Jahren auf rund 3200 Einwohner anwachsen. In den noch
uniberbauten Wohn- und Mischzonen finden rund 140 Einwohner Platz (Annahme: 60
E/ha x 2.34 ha). Innerhalb der Uberbauten Bauzonen wurde im Entwicklungsleitbild
eine Verdichtung von weiteren rund 150 bis 200 Einwohnern als realistische Grosse
angenommen (Annahme 5 Wohneinheiten mehr pro Jahr). Somit ergibt sich aus der
Sicht der Gemeinde ein Potenzial von 3175 bis 3225 Einwohner bis ins Jahr 2030.

Die kantonale Prognose, welche dem aktuellen kantonalen Richtplankapitel Sied-
lungsgebiet S1.2 zu Grunde liegt, rechnet fiir Birmenstorf im Zeitraum von 2012 (mit
den damals vorhandenen 2732 Einwohnern) bis ins Jahr 2040 mit einem Wachstum
von 14%, wodurch die Bevolkerung bis auf 3110 Einwohner anwachsen wirde.

Gemass neustem Richtplanbeschluss S1.2/2.1 haben die Gemeinden die Schritte
aufzuzeigen, wie bis 2040 die vorgegebenen Mindestdichten erreicht werden. Sie ge-
stalten ihre Nutzungsplanung (Bauzonenplan / BNO) und die Erschliessungsspro-
gramme so, dass in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040 fol-
gende Mindestdichten erreicht werden kdnnen: Im [andlichen Entwicklungsraum wie
Birmenstorf sind dies 40 E/ha in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen sowie 60
E/ha in den uniberbauten Wohn- und Mischzonen. Die aktuelle Einwohnerdichte liegt
in Birmenstorf bereits bei 53.9 E/ha (2015). Somit ist in Birmenstorf die vorgegebene
Mindestdichte bereits erreicht. Gemass Richtplanbeschluss S1.2/2.2 ermitteln die
Gemeinden, in welchen die Mindestdichte erreicht ist, im Rahmen der Nutzungspla-
nung die fir eine weitere Erhéhung der Dichte bevorzugten Wohn- und Mischzonen
und weisen die entsprechenden Potenziale sowie die damit verbundene, zuséatzliche
Verdichtung aus. Sie sorgen in der Nutzungsplanung und mit erganzenden Mass-
nahmen verbindlich fir die Umsetzung.

Innerhalb der Wohn- und Mischzonen findet sich keine grésseren uniiberbauten
Flachen mehr. Es sind nur noch sehr kleine untiberbaute Flachen vorhanden.

Fazit Wohn- und Mischzonen: Bei einem Vollausbau ist theoretisch mit rund 3175 bis
3’225 Einwohnern zu rechnen. Zur Erreichung dieser Einwohnerzahlen mussten je-
doch die gesamten Bauzonenreserven verfligbar sein und das gesamte abgeschéatzte
Verdichtungspotenzial von bis zu 200 Einwohnern realisiert werden. Die angestrebte
Einwohnerzahl von 3200 Einwohnern entspricht somit grundséatzlich dem raumplane-
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rischen Bedarf gemass Art. 15 RPG. Schon jetzt kann festgestellt werden, dass die
kantonale Prognose mit 3'110 Einwohnern im Jahr 2040 auf Grund der gut erreichba-
ren Lage und der Standortattraktivitat von Birmenstorf zu tief angesetzt ist. Insofern ist
das zusatzlich im kantonalen Richtplan ausgeschiedene Siedlungsgebiet raumplane-
risch gerechtfertigt und die Einzonung des Gebietes Boondler soll vor Erreichen des
Planungshorizontes fiir eine nachste Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorge-
nommen werden.

Innerhalb der rechtskraftigen Gewerbezonen sind nur noch 0.61 ha uniuberbaute Fla-
chen vorhanden.

Fazit Gewerbezone: Die Nachfrage nach Gewerbeland tbersteigt das vorhandene
Angebot deutlich. Das nur noch vereinzelt vorhandene Angebot an Gewerbeflachen ist
gemessen an der Standortattraktivitat der Gemeinde selbst fir den kommunalen Be-
darf zu knapp bemessen. Die weitere Entwicklung h&ngt im Wesentlichen davon ab,
wie viel zusatzliches Gewerbebauland zur Verfiigung gestellt werden kann.

Die ausgewiesenen Reserven von 1.64 ha fir éffentliche Bauten und Anlagen be-
treffen zu einem wesentlichen Teil die bestehende Spielwiese im Gebiet Grund, wel-
che als Ausweichmdglichkeit der Sportanlage Juch dient oder als willkommene Spiel-
und Aufenthaltsflache genutzt wird. Daneben verbleiben noch drei kleinere Flache an
Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen (Reserveflache fur Erweiterung Gemeinde-
haus, beim Parkplatz Chilemattweg und beim Parkplatz Oberhard).

Fazit Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen: Die bestehenden Zonen werden belas-
sen und langerfristig flr die zuklnftigen Nutzungsoptionen offen gehalten.

4.5 Harmonisierung des Baurechts (gemass interkantonaler Vereinbarung)

Die Ubernahme der Begriffe gemass interkantonaler Vereinbarung iiber die Harmoni-
sierung des Baurechts in der BNO fihrt priméar zu einer Harmonisierung im formellen
Baurecht. Durch die teilweise abweichenden Messweisen der IVHB gegentiber dem
aktuellen kantonalen und kommunalen Recht kénnen jedoch auch materielle Auswir-
kungen entstehen.

Wie im bisherigen Aargauischen Recht werden auf den verschiedenen Gesetzes- und
Verordnungsstufen nur rechtssetzende Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederho-
lungen gleichlautender Bestimmungen soll verzichtet werden. Dies gewahrleistet eine
schlanke Gesetzgebung.

Bisherige und neue BNQO'’s, Grundlagen in BauV
| Bisherige BNO's | ——#Anhang 3 Bauv

[ Neue BNO's | ——§8 16 bis 31 Bauv

Die IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden mit Ausnahme der Geschossflachenziffer
als Gesamtpaket ibernommen. Anstelle der Geschossflachenziffer wurde die Ausniit-
zungsziffer AZ gemass bisherigem Recht beibehalten. Die Definition findet sich in

§ 32 BauV.

Prazisierungen der Definitionen in der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung BNO
sind nur soweit moglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies die
IVHB und die BauV ausdriicklich vorsehen. Im Ubrigen bildet die IVHB bzw. die neue
BauV, Anhang 1 und Anhang 2 abschliessendes Recht.
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Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile

Interkantonale Baugesetz BauG
Vereinbarung ¥ Aktualisiert, giiltig seit 1.1.2010
Uber die
Harmonisierung
der Baubegriffe v
o Bauverordnung BauV

IVHB "~ Aktualisierte, giiltig ab 1.9.2011
Harmonisiertes -
Baurecht, giiltig l
seit 26.11.2011 :

Baﬁ- und Nutzungsordnung BNO

Ubernahme IVHB, neue Bediirfnisse

== Gesetzliche Verankerung der IVHB in § 50a BauG
—» Kantonsspezifische Erganzungen zur IVHB in den 88 16 ff BauV

Ubernahme harmonisierte Begriffe der IVHB in die BNO /
Anwendungsbereich der Gemeinde

Wichtigste materielle Anpassungen der BNO

Die Hohen waren bisher in den Wohn- und Mischzonen lediglich Uber die Anzahl Voll-
geschosse sowie die allgemeine Definition von Dachgeschossen in der ABauV defi-
niert. Zur Begrenzung der Bauvolumen nach oben gilt neu eine Gesamthdhe.

Die neu gemass IVHB mdgliche Attikaflache wird vor allem bei kleineren Gebaudety-
pen wesentlich grésser. Diese darf bis 60% eines Vollgeschosses betragen und muss
im Ubrigen nur auf einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Hohe gegentber
dem darunter liegenden Geschoss zurlickgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nach-
bargrundstiicken, die mit der freien Anordnung nicht beeintrachtigt werden dirfen, in
der BauV weiterhin enthalten ist, bleibt eine Ubernahme ohne flankierende baurechtli-
che Massnahmen mdglich.

Bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer gilt geméass § 32 BauV die anrechenbare
Geschossflache, so dass der Abzug von Nebenrdumen wesentlich eingeschrankter
ist, als dies noch bei der vorher geltenden Bruttogeschossflache der Fall war. So muss
das effektiv in Erscheinung tretende bauliche Volumen richtigerweise als Mass der
baulichen Dichte bemessen werden.

Im Rahmen dieser Revision wurde auch dartber diskutiert, ob die Ausnitzungsziffer
aufgehoben oder beibehalten werden soll. Folgende Griinde fliihrten zur Beibehaltung
dieses Grundmasses:

- Klare Massvorgabe, einfacher Vollzug fihren zu gleicher Behandlung (keine In-
terpretationen) und angemessener, nicht maximaler Dichte (eher Erhaltung von
Quartierstrukturen)

- Weniger Bestimmungen mit ,flankierenden” Massnahmen, z.B. konnte aber der
grosse Grenzabstand flexibler gestaltet werden und es ist keine zusatzliche Ein-
passungsbestimmung nétig, welche an Ermessen gebunden ist.
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5. Nutzungsplanung

5.1 Aufbau der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Die Nutzungsplanung besteht aus dem Bauzonenplan 1:2'500, dem Kulturlandplan
1:5'000 sowie der Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Sie ist auf die kantonalen, regi-
onalen und kommunalen Grundlagen abgestitzt und bildet das Ergebnis der Abwa-
gung von Bau-, Landwirtschafts- und Schutzinteressen.

Der Bauzonenplan und der Kulturlandplan decken das ganze Gemeindegebiet ab. Sie
basieren auf der digitalen Plangrundlage der amtlichen Vermessung und werden ge-
samthaft neu aufgelegt. Beide Bereiche der Nutzungsplanung, die Nutzungsplanung
Siedlung und Kulturland, sind grundeigentimerverbindlich und unterliegen dem glei-
chen rechtlichen Verfahren.

5.2 Inhalte Bauzonenplan sowie Kulturlandplan

Im Bauzonenplan und im Kulturlandplan wird zwischen Genehmigungsinhalt und Ori-
entierungsinhalt unterschieden.

Im Genehmigungsinhalt sind alle verbindlichen Bestimmungen, Zonen und Objekte

aufgefihrt:

- Bauzonen (Art. 15 RPG)

- Landwirtschaftszonen, Speziallandwirtschaftszonen, Rebbauzonen (Art. 16 RPG)

- Schutzzonen (Art. 17 RPG): Naturschutzzone, Trockenstandorte, Feuchtstandorte
im Kulturland / Altholzinseln und Naturschutzzonen im Wald

- Uberlagerte Schutzzonen (Landschaftsschutzzone, Erhaltung Reusslandschaft,
Wildtierkorridor, Freihaltegebiet Hochwasser, Gewasserraumzone)

- Uberlagerte Schutzobjekte (Hecken und Feldgehdlze, Einzelbidume / Baumreihen,
geologische Aufschliisse, Rebmauern, Aussichtspunkte, Gebéaude mit Substanz- /
Volumenschutz, Kulturobjekte wie Wegkreuze, Brunnen, Grenzsteine)

- Weitere Zonen nach Art. 18 RPG wie Materialabbauzonen, Spezialzone Lindmihle,
Tennisanlage Aschebach, Spezialzone Reitanlage St. Georg und der Landwirtszone
Uberlagerte Weilerzonen.

Die Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzonen sowie die weiteren Zonen (mit Aus-
nahme Weilerzone) stellen die Grundnutzungen dar. Die Uberlagerten Schutzzonen
und -objekte gelten zusatzlich zu den jeweiligen Grundnutzungen. Die Schutzzonen
und -objekte beschranken die Nutzungsmaglichkeiten nach den Erfordernissen des
Schutzzieles.

Im Orientierungsinhalt sind die zusatzlich nétigen Angaben dargestellt, die zum Ver-
stéandnis des Planes erforderlich sind oder in einem andern Verfahren rechtskraftig
festgelegt wurden:

- Wald (durch Waldgesetzgebung definiert)

- Gewasser / Bache (durch eidg. Gewdasserschutzgesetzgebung inklusive Gewasser-
schutzverordnung, Natur- und Heimatschutzgesetz, kantonales Baugesetz sowie
Natur- und Landschaftsschutzdekret geschiitzt)

- Quell- und Grundwasserschutzzonen (eidg. Gewdasserschutzgesetz, entsprechende
Schutzverfigungen der Gemeinde)

- Kantonale Denkmalschutzobjekte und Archéologische Fundstellen (durch Kulturge-
setz geschuitzt)

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

- Reussuferschutzdekret vom 17.03.1966 (kant. Nutzungsplan gemass § 10 BauG).
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5.3 Gewasserraum

5.3.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Der revidierte 8127 BauG trat innerhalb der Bauzonen am 1. Mai 2016 in Kraft. Aus-

serhalb der Bauzonen erfolgte die Inkraftsetzung auf den 1. Januar 2017. § 127 Abs. 1

BauG legt folgende Breiten fir den Gewasserraum fest:

a) 15 m bei der Reuss

b) 6 m bei Fliessgewassern innerhalb der Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weni-
ger als 2 m Breite; bei Fliessgewassern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinne-
sohle von weniger als 2 m betragt der Gewasserraum 11 m und der Mindestab-
stand fur Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle 6 m

c) 6 m bei eingedolten Gewassern

Die zulassige Gestaltung des Gewasserraumes wird direkt durch die Gewasserschutz-
gesetzgebung des Bundes in Art. 41c GSschV definiert. Im Gewasserraum dirfen nur
standortgebundene, im offentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wan-
derwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. Sofern keine Uiberwiegenden
Interessen entgegenstehen, kann der Kanton als zustéandige Behorde ausserdem die
Erstellung folgender Anlagen bewilligen:

- zonenkonforme Anlagen in dicht Gberbauten Gebieten,

- land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mind. 3 m
von der Uferlinie des Gewassers, wenn topografisch beschréankte Platzverhéaltnisse
vorliegen,

- standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme oder -einleitung
dienen.

Bestehende Bauten und Anlagen sowie landwirtschaftliche Dauerkulturen im Gewés-
serraum sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschitzt, sofern sie rechtmassig erstellt
und bestimmungsgemass nutzbar sind.

Im Gewasserraum dirfen keine Dinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht wer-
den. Es ist nur eine extensive Nutzung zuléssig.

Festlegungen in Nutzungsplanung Birmenstorf: Die Ubergeordneten Vorgaben zu den
Gewasserrdumen werden in § 25 BNO umgesetzt. Im Bauzonen- und Kulturlandplan
ist zudem dargestellt, in welchen Bachabschnitten welche Bestimmungen gelten.

5.3.2 Interessensabwagung

Auf dem Gemeindegebiet von Birmenstorf ist die Reuss das pragende Gewasser.
Nebst der Reuss fliessen vorwiegend sehr kleine eingedolte Gewasser, wie dies auch
aus der Fachkarte Gewasserraum (agis.ch) zu sehen ist.

Reuss

Entlang der Reuss befindet sich grésstenteils Wald oder die Sperrzone der Reussufer-
landschaft. Bereits mit diesen Bestimmungen wird der Schutz des Gewassers gewahr-
leistet. So istin § 5 Abs. 1 des Reussuferschutzdekrets (RUD) festgelegt, dass Bauten
und Anlagen ... untersagt sind mit Ausnahme von Massnahmen fiir den Naturschutz,
die Ufer- und Boéschungssicherung und zu Entwésserungszwecken.

Zusatzlich wird in § 25 Abs. 3 der BNO festgelegt, dass die Breite des Uferstreifens
entlang der Reuss 15 m betragt. Dies gilt im ganzen Gemeindegebiet z.B. auch im
Bereich der Spezialzone Lindmihle.

Der Schutz der Reuss und der Erhalt der naturnahen Ufer ist sowohl mit dem Gewas-
serraum als auch mit den Bestimmungen der Sperrzone des RUD und der Waldge-
setzgebung vielfach gewahrleistet. Der Okologie wird ausreichend Rechnung getra-
gen. Auch besteht abgesehen vom Gebiet Rissau keine Hochwassergefahr. Im Ge-
biet Russau ist mit der Zonierung (Wald, Sperrzone RUD, Landwirtschaftszone) und
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mit der Uberlagerten Landschaftsschutzzone die Freihaltung fir allféllige Hochwasser-
ereignisse gewdhrleistet.

Ausschnitt Fachkarte Gewasserraum (Quelle: agis.ch)

Kleine Gewasser

Nebst der Reuss befinden sich auf dem Gemeindegebiet von Birmenstorf viele kleine,
mehrheitlich eingedolte Gewasser mit einer nattrlichen Gerinnesohlenbreite von weni-
ger als 2 m. Diese kleinen eingedolten Gewasser haben keinen besonderen 6kologi-
schen Wert, der eine Vergrdsserung von den in 8 127 BauG vorgesehenen Gewasser-
raumen begriinden wirde. Im Gegenteil, die Gewasser sind sehr schmal und wenig
naturnah, so dass die vorgesehenen Gewasserraume klar als gentigend erachtet wer-
den.

Beziglich Hochwasser besteht vor allem im Bereich des Bitterwasserbéachlis eine
grosse Gefahr. Das sehr kleine Bachli (nattrliche Gerinnesohle von 0.3 m) endet im
Weiher Leigrueb. Ein grosserer Gewasserraum entlang des Béchlis wiirde die Hoch-
wassergefahr nicht entschéarfen, sondern es waren Hochwasserschutzmassnahmen
direkt beim Weiher zu tatigen.

Auch die Hochwassergefahr, die vom Schluubach und vom Aeschenbach ausgeht,

koénnte mit einer Verbreiterung der Gewasserrdume nicht entscharft werden, da vor
allem die Geléndeneigung und die Strassenbauwerke eine wichtige Rolle spielen.
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Unter Beriicksichtigung der verschiedenen oben genannten Interessen erscheint fir
die kleinen Gewasser in Birmenstorf die Festlegung der Gewéasserraume in Analogie
von § 127 BauG als angemessen.

Klusgraben

Nebst der Reuss ist in der Fachkarte Gewasserraum nur fur den Klusgraben eine Ge-
rinnesohlenbreite von Uber 2 m eingetragen. Es wird davon ausgegangen, dass der
Klusgraben bis zum ARA Rehmatte eine viel kleinere Gerinnesohlenbreite aufweist,
als nach der ARA. Die ARA Rehmatte reinigt das Abwasser von Baden (Rutihof), Fis-
lisbach, Birmenstorf und Millingen, somit ist nach der ARA deutlich mehr Wasser im
Gerinne. Der Klusgraben fiihrt nach der ARA durch Waldareal, wo kein Gewasser-
raum ausgeschieden wird. Fur den eingedolten Verlauf vor der ARA erscheint ein Ge-
wasserraum gemass 8 127 BauG als angemessen, da das Gewasser weder beson-
ders 6kologisch wertvoll ist noch eine Hochwassergefahr besteht.

Ausschnitt aus der Fachkarte Gewasserraum im Bereich Klusgraben (Quelle: agis.ch)

5.4 Nutzungsplanung Siedlung

5.4.1 Bauzonenregime / wichtigste Anderungen im Bauzonenplan

Die bestehenden Bauzonentypen werden belassen, da sie der vorhandenen Sied-
lungstypologie entsprechen. Anpassungen ergeben sich infolge der neuen Entwick-
lungsziele lediglich in folgenden Bereichen:

- Erweiterung Dorfzone am nordwestlichen Ende des alten Dorfteiles an der K272, um
hier die Siedlungsstruktur erkennbar zu erhalten. Auf die urspriinglich vorgesehene
Erweiterung am stidostlichen Ende (Parzelle Nr. 1056) wurde im Laufe des Verfah-
rens verzichtet. Daftir wurde eine Spezialbestimmung in 8 7 Abs. 4 BNO aufgenom-
men.

- Ausdehnung Wohn- und Gewerbezone entlang Badenerstrasse, um auch massig
storendes Gewerbe zuzulassen und eine héhere bauliche Dichte zu ermdglichen.

- Umzonung Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen unterhalb Bolleraiweg in Wohn-
zone W2.

Auf die Einzonung des 3.1 ha umfassenden Siedlungsgebietes gemass kantonalem
Richtplan im Gebiet Boondler wird vorlaufig verzichtet, soll aber mittelfristig vorge-
nommen werden.

Gestiitzt auf die neu geltenden Bestimmungen zu den Gewasserraumen werden die
jeweiligen Bachabschnitte im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichnet (vgl. 5.3).

Neu aufgenommen wird als tUberlagernde Darstellung der Perimeter Entwicklungs-
richtplan Dorfzentrum. Dieser soll vom Gemeinderat als Kommunaler Richtplan fest-
gesetzt werden. Gestuitzt auf den neuen 8§ 4 BNO sollen im Rahmen eines Gestal-
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tungsplanes abweichende Bestimmungen gegeniiber den Einpassungsbestimmungen
der BNO und eine Aufhebung des Volumenschutzes mdglich sein.

Die zahlreichen Geb&ude mit Substanz- und Volumenschutz werden wie bisher als
Schutzobjekte im Bauzonenplan belassen.

Der neue Bauzonenplan und die vorgesehenen Anderungen sind im nachfolgenden
Plan ersichtlich.

. Anderungen 1:5'000

arcoplan kig Massstab:  1:5000
Limmatauweg 9, 5408 Ennetbaden Datum: 30.10.2019

fienhauszone W Gewerbezone
one 2 Gewerbezone Hubel
one 3 Zone fur offentiche Bauten und Anlagen
one Familiengartenzone

Gestitzt auf die Gefahrenkarte ,Unteres Reusstal“ werden die hochwassergefahrde-
ten Gebiete im Bauzonenplan als Orientierungsinhalt aufgenommen. Auf die Aus-
scheidung von Hochwassergefahrenzonen wird verzichtet, weil es sich um 3 ausserst
kleine Flachen mit Schutzdefizit (vgl. blaue Pfeile) handelt, welche priméar Vorplatze
und Strassen betreffen. Betroffen sind kinstliche Einbuchtungen, deren Schutzdefizit
sich erst im HQ300 wegen der Fliesstiefen von mehr als 50 cm ergeben. Im HQ100
besteht keine Uberflutung.

8 Y N 2 P R i, O |

3 M erhebliche Gefahrdung

B mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung

Restgefahrdung

‘ -

Gefahrenkarte Schutzdefizitkarte
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Untergeordnete Anpassungen am Bauzonenrand

Der rechtskraftige Perimeter des Bauzonenplanes, der die Abgrenzung zwischen
Baugebiet und Kulturland festlegte, wurde geméss den neuen rechtlichen und plane-
rischen Erfordernissen sowie den bestehenden Nutzungen Uberprift. Der Bauzonen-
perimeter wurde gegenuber dem Kulturland soweit wie moglich an bestehende Par-
zellengrenzen angepasst. Wo dies nicht moglich war, wurde die Zonengrenze ver-
masst oder an Bodenbedeckungslinien gelegt, um eine nachvollziehbare Abgrenzung
zu erhalten. Daraus ergaben sich einzelne kleinere Anpassungen gegeniber dem
rechtskraftigen Bauzonenplan (vgl. griin / rot umrandete Flachen im Plan S. 25).

In denjenigen Bereichen, wo keine Parzelle die Grenze gegeniber dem Kulturland
bildet, gilt neu fir Gebaude gestiitzt auf § 37 Abs. 1 BNO der zonengemasse kleine
Grenzabstand (bisher zonengemésser Grenzabstand).

Die Strassen entlang des Bauzonenrandes wurden in denjenigen Fallen der Bauzone
zugewiesen, wo sie zur Erschliessung des Baugebietes dienen.

5.4.2 Quantifizierung Siedlungsentwicklung / Innentwicklungspfad

Gestitzt auf den aktuellen Bauzonenplanentwurf bestehen die nachfolgend darge-
stellten Bauzonenreserven:

GEMEINDE BIRMENSTORF KANTON AARGAU

. Stand der Erschliessung 1:5'000

arcopian kg Massstab:  1:5000
Limmatauweg 9, 5408 Ennetbaden Datum: 25.09.2017
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Gemass Art. 15 RPG umfassen Bauzonen Land, das dem voraussichtlichen Bedarf
von 15 Jahren entspricht. Neueinzonungen / Vorgaben Richtplan: Das Siedlungsge-
biet der Gemeinde Birmenstorf ist im kantonalen Richtplan festgesetzt. Die im Rah-
men dieser Revision vorgesehene und zur provisorischen Vorpriifung eingereichte
Neueinzonung im Gebiet Boondler wurde vorlaufig zuriickgestellt, bis das neue Richt-
plankapitel Siedlungsgebiet S1.2 vom Bund genehmigt wurde. Zudem mussen die im
kantonalen Richtplan erforderlichen Grundlagen erarbeitet und alle Rahmenbedin-
gungen erfullt werden.
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Die Flachenbilanz der ausgeschiedenen Bauzone sieht wie folgt aus:

Bauzonen Uberbaut uniberbaut Total

Einfamilienhauszone E 8.63 ha 0.43 ha 9.06 ha
Wohnzone W2 22.82 ha 1.56 ha 24.38 ha
Wohnzone W3 4.01 ha 0.28 ha 4.29 ha
Dorfzone D 11.22 ha 0.00 ha 11.22 ha
Wohn- und Gewerbezone WG2 3.50 ha 0.07 ha 3.57 ha
Gewerbezone G 7.58 ha 0.00 ha 7.58 ha
Gewerbezone Hibel GH 0.91 ha 0.61 ha 1.52 ha
Zone fir 6ff. Bauten und Anlagen OE 6.18 ha 1.64 ha 7.82 ha
Familiengartenzone 0.49 ha 0.00 ha 0.49 ha
Total 65.34 ha 4.59 ha 69.93 ha

Gemass Richtplanbeschluss S1.2/2.2 ermitteln die Gemeinden, in welchen die Min-
destdichte erreicht ist, im Rahmen der Nutzungsplanung die fir eine weitere Erh6hung
der Dichte bevorzugten Wohn- und Mischzonen und weisen die entsprechenden Po-
tenziale sowie die damit verbundene, zuséatzliche Verdichtung aus. Die Quantifizierung
des Einwohnerpotenzials findet sich im Abschnitt 4.4. Die im Entwicklungsleitbild
angenommene Innenverdichtung von rund 150 bis 200 Einwohner wird mit folgenden
erganzenden Massnahmen umgesetzt.

Quantifizierungsmassnahme

Mobilisierung

Zeitliche Realisierung

Verankerung Entwicklungs-
richtplan Dorfzentrum als
Kommunaler Richtplan

Aufzeigen von moglichen
Uberbauungen / Erschlies-
sungen unter Einbezug der
Bewohner / Nutzer

Ist bereits vorhanden

Anwendung Entwicklungsricht-
plan Dorfzentrum (+60 Whg. x
2 E/Whg. = 120 Einwohner)

Initiilerung von schildweisen
Planungen, wenn noétig Ge-
staltungsplane verlangen

Laufend, mindestens
alle 2 Jahre ein Control-
ling durchfiihren

Projektverfassern, Investoren
(+20 Whg. x 2 E/Whg. = 40
Einwohner)

greifende Planungen, Aktivie-
rung innerer Reserven usw.

Anreize fur Steigerung Ein- Aufstockung bestehender Laufend
wohnerzahlen (+20 Whg. x 2 Bauten, Flexibilisierung gros-
E/Whg. = 40 Einwohner) ser Grenzabstand, hohere
Bauten bei Arealliberbaungen
Beratung von Bauwilligen, Hinweise auf parzellentber- Laufend

Die innere Siedlungsentwicklung soll nicht allein auf eine Quantitatssteigerung ausge-
legt werden, da bestehende Qualitdten und Sensibilitaten bertcksichtigt werden mus-
sen. Ein bewusster Entscheid ist der Verzicht auf Aufzonungen. Die BNO soll vielmehr
auf qualitative Aspekte hin ausgerichtet werden. Die bisher und neu mdglichen Bau-
masse ermdglichen eine angemessen hohe, im 6rtlichen Kontext gut vertretbare
Dichte. Zu diesem Zweck wurde im Planungsverfahren anhand konkreter neuerer
Bauten eine Plausibilitdtskontrolle durchgefiihrt. Insgesamt umfasst die innere Ent-
wicklung eine ganze Palette méglicher Massnahmen:

- Sensibilisierung auf vorhandene Qualitaten und auf vorhandenes inneres Entwick-
lungspotenzial (z.B. an Informationsveranstaltungen).

- Lancierung von parzellenuibergreifenden, gebietsweisen Planungen (z.B. durch Bau-
verwaltung bei Anfragen zu konkreten Bauvorhaben, wodurch kooperative Planun-
gen ausgeldst werden).

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

In Bezug auf die quantitative Siedlungsentwicklung wurden in der BNO verschiedene
Anreize zur inneren Verdichtung sowie Massnahmen zur massvolleren Verdichtung
geschaffen:
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Thema Massnahme

Grosser Grenzab- - Flexiblere Anwendung, wenn Parzellenform keine andere Be-
stand bauung zulésst

6 | Vollgeschosszahl bei |- Ermdglichung der Verdichtung bei bestehenden Bauten mit

bestehenden Bauten Uberhdhtem Sockelgeschoss durch zusatzliches Vollge-
schoss, sofern die gute Einpassung gewahrleistet ist

34 | Ausnltzungsziffer - Nachweis bei Uberbauung von Teilparzellen, dass zonenge-

masse Ausnitzungsziffer erreicht werden kann
- Nutzungsbonus fir verglaste Balkone, Sitzplatze und Winter-
garten zur Steigerung des Wohnkomforts

38 | Grenz- und Gebau- - Maglichkeit zur Reduktion des Gebaudeabstandes gegeniiber
deabstand bestehenden Bauten, welche den Grenzabstand nicht einhal-
ten.
41 | Areallberbauung - Minimale Landflache neu generell 2'000 m? anstelle von bis-

her 3'000 m?in der W3
- Ermoglichung zusétzliches Vollgeschoss, jedoch ohne dar-
Uber liegendes Attika- und Dachgeschoss

5.4.3 Qualitative Aspekte der Siedlungsentwicklung

Forderung innere Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualitat

(8 13 Abs. 2bis BauG, 8 4 Abs. 1 BauV)

Die Gemeinde hat es bei kiinftigen Neueinzonungen in der Hand, die Verflugbarkeit
dieser neu geschaffenen Bauzonenreserven sicherzustellen. Dies ist im neuen
§ 28i BauG festgelegt.

Im der neuen Bau- und Nutzungsordnung BNO werden verschiedene Bestimmungen,
aufgenommen, die eine gqualitative innere Siedlungsentwicklung sicherstellen:

Maoglichkeit, das Vorliegen eines Gestaltungsplanes zu verlangen bei parzelleniiber-
greifenden Erschliessungen und Uberbauungen (§ 4 Abs. 1 BNO)

Rechtliche Basis, um gestitzt auf den Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum mit einem
Gestaltungsplan abweichende Einpassungskriterien formulieren und eine Aufhebung
des Volumenschutzes zugestehen zu kénnen (8§ 4 Abs. 2 BNO)

Rechtliche Basis fuir kommunale Richtplane, um die erwiinschte (qualitative) Ent-
wicklung unterstiitzen und sichern zu kénnen (§ 5 BNO)

Abweichungen von Richtwerten in Dorfzone, falls ortsbaulich und architektonisch
bessere Losungen entstehen (8 6 BNO)

Verschiedene Prazisierungen der Bestimmungen zur Dorfzone, u.a. gesetzliche
Grundlage im Hinblick auf eine Richtlinie fir das Bauen in der Dorfzone oder kon-
kreter formulierte Einpassungsanforderungen (§ 8 BNO)

Ermdglichung einer seitlichen Unterschreitung von Grenzabsténde entlang von
Strassen in der Zone WG2 (8 9 BNO)

Zur Erreichung angemessener Aussenraumqualitdten missen die Anlieferung und
Parkierung auf gemeinschaftliche Lésungen ausgerichtet werden (88 8 und 9 BNO)
Qualitatssichernde Anordnung und Gestaltung von Garagen und Abstellplatzen

(8 47 BNO)

Sorgfaltige Gestaltung der Siedlungsrander, an exponierten Lagen sowie entlang
von Strassen (8 50 BNO)

Wesentlich prazisierte Vorgaben zur Aussenraumgestaltung bezuglich der Masse
von Terrainveranderungen sowie der Gestaltung (8 52 BNO).
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5.4.4 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Grundlagen: § 13 Abs. 2bis BauG, § 15 Abs. 3 BauG, § 4 Abs. 2 BauV

Auf Grund des Inhaltes dieser Nutzungsplanungsrevision besteht kein grundsétzliches
gesetzliches Erfordernis fur die Erarbeitung eines Kommunalen Gesamtplanes Ver-
kehr KGV (vgl. § 54a Abs. 3 BauG). Der urspringlich erarbeitete KGV wurde nicht
weiter verfolgt. Danach wurde ein neuer, auf Birmenstorf ausgerichteter KGV erarbei-
tet - dies unabhéangig von dieser Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Auf Uberge-
ordneter Ebene bestehen diverse verkehrliche Grundlagen wie z.B. das Raumliche
Entwicklungskonzept (REK), das Velokonzept (2013) und das Parkraumkonzept
(2014) von Baden Regio sowie das ,Verkehrsmanagement Grossraum Baden-Wettin-
gen“ (2007) des Kantons Aargau. Planerische Vorgaben auf kantonaler Stufe betref-
fen z.B. folgende verkehrlichen Grundlagen:

- Einteilung des Kantonsstrassennetzes inklusive geplanter Strassenbauvorhaben im
Richtplankapitel M2.2, zurzeit werden die Festsetzungen zur Ostaargauer Stras-
senentwicklung vorbereitet.

- Aufwertungsmassnahmen fiir den an Kantonsstrassen angrenzenden Siedlungs-
raum gemass Richtplankapitel S1.1

Eine besondere verkehrliche Herausforderung ist in Birmenstorf die Verkehrsbelas-
tung der Hauptverkehrsachse. Diesbeziiglich wurde bereits im Entwicklungsleitbild
festgehalten, dass die Zentrumsbildung entlang der K272 zwischen den Knoten Mulli-
gerstrasse und Gemeindehausstrasse gestalterisch und funktional zu starken ist (Be-
trachtung aller Verkehrstrager auf der bzw. quer tber die K272, Nutzungen angren-
zender Liegenschaften, parzellenibergreifende Erschliessung und Parkierung, orts-
bauliche und architektonische Vorgaben). Im Raumlichen Entwicklungskonzept, wel-
ches Bestandteil des Entwicklungsleitbildes ist, sind zudem die Hauptzufahrten in die
Quartiere, die Anbindung an die Naherholungsraume und die optisch aufzuwertenden
Fussganger-Quartierverbindungen dargestellt. Mit dem zwischenzeitlich erarbeiteten
Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum liegen bereits gestalterische Anséatze vor, wie der
Strassenraum der Brugger- und Badenerstrasse aufgewertet werden kann.

Im Bauzonenplan werden die Zonen mit héherer baulicher Dichte und publikumsori-
entierten Nutzungen an gut auffindbaren und den gut mit dem 6ffentlichen Verkehr
erreichbaren Lagen angeordnet. In Birmenstorf werden die Verkaufsnutzungen auf
das in einer dorflichen Struktur vertretbare Mass beschrankt. In den Zonenbestim-
mungen wird z.B. darauf hingewirkt, dass die Strassenrdume so zu gestalten sind,
dass eine gute Gesamtwirkung entsteht oder dass die Zufahrts- und Mandévrierflachen
konzentriert angeordnet werden missen, so dass auch entlang der verkehrsbelaste-
ten Strassen eine hohe Wohnqualitat moglich ist.

N ‘ N\ % Die Bushaltestellen verteilen sich auf der
A4 " gesamten Lange des Siedlungsgebietes,
\ - ' so dass diese zu Fuss gut erreichbar
N e ; sind. In Birmenstorf finden sich die OeV-
N Glteklassen C (orange) und D (gelb)
\\ gemass Plan nebenan.

A g o . Im Raumlichen Entwicklungskonzept

: wurden die wichtigsten Fusswegverbin-

dungen sowie die Anbindung an die

Naherholungsrdume bezeichnet, mit de-
A% \ nen ein sicheres und durchgéngiges

A% Fusswegnetz entwickelt werden soll.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen fur rund 300 zusétzliche Einwohner aus den
noch vorhandenen Bauzonenreserven und aus dem vorhandenen Verdichtungspo-
tenzial kann auf Grund der zuldssigen Nutzungen gemass neuer BNO und im Ver-
héltnis zum durchschnittlichen taglichen Verkehr als gering bezeichnet werden.
Gemass neuer BNO sollen sich publikums- und verkehrsintensive Nutzungen primar
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im Zentrum ansiedeln. In der Wohn- und Gewerbezone wie auch in der Gewerbezone
werden solche Nutzungen eingeschrankt.

5.5 Bau- und Nutzungsordnung BNO

Die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung BNO der Gemeinde Birmenstorf basiert

bereits auf der kantonalen Muster Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO). Neben der

Umstellung auf das harmonisierte Baurecht muss die BNO somit nicht grundsatzlich

Uberarbeitet werden, sondern vor allem in folgenden grundlegenden Aspekten Uber-

arbeitet und angepasst werden:

- aktuelle Bedurfnisse und Ziele sowie Erfahrungen in der Anwendung

- aktualisierte Muster Bau- und Nutzungsordnung M-BNO

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

Angestrebt wird eine BNO mit griffigen Bestimmungen, welche systematisch aufge-
baut und Ubersichtlich gestaltet ist sowie die angestrebten Qualitaten sichert. Die
wichtigsten Anderungen beinhalten in den einzelnen Bestimmungen folgendes:

8§ | Thema Erlauterungen
3 | Planungsgrund- - Zielvorstellungen aufgefuhrt, welche dieser Revision zu Grunde
satze liegen und die als Beurteilungs- und Abwéagungsmassstab fir
alle raumwirksamen Tétigkeiten herbeizuziehen sind.
4 | Sondernutzungs- |- Zur Forderung der inneren Siedlungsentwicklung soll fur die Ko-
planung ordination parzellentibergreifender Planungen, die eine bessere

Gesamtldsung bewirken, das Vorliegen eines Gestaltungsplanes
verlangt werden kdnnen. Hinweise zu solchen Flachen sind im
Abschnitt 4.2 ersichtlich.

- Gestltzt auf den Entwicklungsrichtplan Dorfzentrum werden die
gesetzlichen Grundlagen geschaffen, um basierend auf dieser
gesamtheitlichen Betrachtung im Rahmen eines Gestaltungspla-
nes abweichende Einpassungsbestimmungen und Aufhebungen
von Volumenschutzobjekten ermdglichen zu kénnen.

5 | Komm. Richtpléne | - Neues Instrument, um mittels kommunalen Konzepten und Sach-
planen die rdumliche Entwicklung aufzeigen zu kdnnen, welche
fur nachfolgende Planungen wegleitend ist.

- Verbindlichkeit (behérdenverbindlich) und Zustandigkeit (Ge-
meinderat) geregelt.

6 | Bauzonen - Ausnitzungsziffer in Zone E von 0.35 auf 0.40 angehoben, um

Grundmasse haushélterischere Nutzung des Bodens zu ermdglichen (zur Si-
cherung der Qualitaten ist geméss § 50 Abs. 1/ 3 BNO die Ein-
passung an diesen Lagen besonders zu beachten).

- Ausnitzungsziffer in Zone WG generell auf 0.5 festgelegt (keine
Pflicht fur Gewerbeanteil mehr), da an larmbelasteten Strassen
bei Wohnnutzungen eine angemessene bauliche Dichte mdglich
sein muss, um situationsgerechte Grundrisse zu konzipieren.

- Neues Héhenmass ,Gesamthéhe” nach harmonisiertem Recht
eingefihrt, um die baulichen Volumen nach oben klar begrenzen
zu kdnnen (das bisher alleinige Mass der Vollgeschosse und der
Dachgeschossdefinition lasst je nach Gebaudebreite und Set-
zung in den Hang zu unterschiedlich grosse Volumen zu).

- Grosser Grenzabstand; die sich ergebende Freiflache soll ande-
res angeordnet werden kdnnen, sofern auf Grund der Parzellen-
form keine sinnvolle Bebauung méglich ist (z.B. bei Gebaude-
breiten von weniger als ca. 7 m).

- Dorfzone; anstelle der fixen Masse gelten neu Richtwerte, um
Abweichungen bewilligen zu kénnen, die insbesondere im Sinne
einer guten Ortshildgestaltung sind (z.B. durchgehende Sockel-
geschosse oder Dachflachen bzw. Trauflinien).

6 | Bauzonen - Vollgeschosszahl; Anreiz zur baulichen Verdichtung bei beste-

Grundmasse henden Bauten, um auf einem tberhéhten Sockelgeschoss die

zonengemasse Vollgeschosszahl beanspruchen zu kénnen.
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Thema

Erlauterungen

Wohnzonen
E2/W2/W3

- In vorhandenen Quartierstrukturen vertretbare Laden bis 100 m?
Nettoladenflache zugelassen (Bestimmung wurde wegen neuem
Richtplankapitel Verkaufsnutzungen und angepasster Definition
Lhicht stérendes Gewerbe* nétig).

- Spezialbestimmung fiir umrandete Wohnzone W3 beim Gemein-

dehaus, welche mit der vorgegebenen Hohenkote 3 Vollgeschos-
se mit reduzierter Gesamthdhe von 11 m ermdglicht. Der Erlass
eines Gestaltungsplanes im Sinne von § 4 Abs. 2 BNO mit ent-
sprechenden Abweichungen von der Regelbauweise bleibt unter
Beachtung der nétigen Qualitaten maoglich.

Dorfzone
D

- Zweck der Zone erganzt; u.a. mehr in Richtung sorgféltige Ent-

wicklung (nicht nur Erhaltung), nicht abschliessende Auflistung
der typischen Elemente.

- Zulassige Nutzungen im Grundsatz beibehalten, ergénzt durch

Gastronomiebetriebe sowie Verkaufsgeschafte bis max. 500 m2
Nettoladenflache, um den attraktiven Nutzungsmix und die kom-
munal gepragte Zentrumsfunktion unterstitzen zu kénnen.

- Einpassungskriterien fur Umbauten im Sinne des Zwecks prazi-

siert und ortsbauliche Anhaltspunkte formuliert, um der dorflichen
Struktur gerecht werdende Freirdume wie Innenhéfe, Platze und
Fussgéangerbereiche zu schaffen; Vorgaben fur ortsbildvertragli-
che Parkierungs- und Anlieferungslésungen.

- Ortsbildkonforme Dachform / -gestaltung; Hauptbauten zwingend

mit Satteldachern versehen; fur An- / Nebenbauten andere Dach-
formen zulassig; Aufbauten sind sorgféltig in die Dachlandschaft
zu integrieren und sorgfaltig anzuordnen, unter diesen Voraus-
setzungen sollen Solaranlagen fur die Warmegewinnung und
auch fiir die Stromerzeugung gestattet sein (erneuerbare Ener-
gienutzung und Ortsbildschutz in gleichem Masse beachten).

- Gestutzt auf Handlungsspielraum in BauV Bewilligungspflicht auf

Solar-, Sende- und Empfangsanlagen ausgedehnt.

- Gesetzliche Grundlage fir Richtlinien, welche das Bauen in der

Dorfzone konkretisieren sollen.

Wohn- und Ge-
werbezone

- Verkaufsgeschéfte bis max. 300 m? Nettoladenflache und Gast-

ronomiebetriebe als zulassige Nutzungen erganzt; Ermoglichung
gemischte Nutzungsstrukturen entlang Hauptverkehrsachse.

- Um larmgerechte Gebaudetypologien zu erméglichen, sollen die

seitlichen Grenzabstande mit einem Gestaltungsplan unterschrit-
ten werden kénnen.

- In der oft kleinteiligen Parzellenstruktur wird mit einer eigenen

Bestimmung darauf hingezielt, Anlagen zur Anlieferung und Par-
kierung gemeinschattlich zu lésen oder darauf auszurichten.

10

Gewerbezone

- Beschrankung der Verkaufsnutzung auf 500 m? pro Gebaude,

aber nur fur aperiodischen Bedarf zur Vermeidung unerwiinsch-
ter Konkurrenz zum Dorfzentrum (Bestimmung infolge neuem
Richtplankapitel Verkaufsnutzungen). Zuséatzliche Plafonierung
solcher Nutzungen und von Ausstellungsflachen auf 3‘000 m?
Nettoladenflache pro Standort.

- Grinflachenziffer bezieht sich neu auf Definition des harmoni-

sierten Rechts, betreffende Flachen missen zur Sicherung von
Okologischen Anforderungen zusatzlich extensiv genutzt und so-
weit betrieblich méglich zusammenhangend angelegt werden.

- Angemessene qualitative Vorgaben an gut einsehbarer Kultur-

landschaft sowie fir das strassenrdumliche Umfeld; méglich sind
besondere Auflagen zur kubischen Gestaltung, Farbgebung und
Umgebungsgestaltung.

12

Zone fur offentli-
che Bauten und
Anlagen OE

- Referenzhohe 3 Vollgeschosse aufgenommen, was einer Fassa-

denhdhe von rund 10 m entspricht (je nach Nutzung / Funktion
sollen geb&udeintern Abweichungen der Geschosshéhen mog-
lich sein, sofern eine gute Einpassung in Ortsbild erreicht wird).

16

Speziallandwirt-
schaftszone

- Auf Gemisebau ausgerichtete Speziallandwirtschaftszone an ak-

tuellste Begriffe Raumplanungsgesetz und M-BNO angepasst.
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Speziallandwirt-
schaftszone

- Infolge der mdglichen grossvolumigen Bauten und intensiveren
Nutzung missen sich neue Hochbauten, Gewéachshauser und
Kaltfolientunnels gut in die landschaftliche Situation einfligen,
was auch mit den formulierten Anforderungen an die Bepflan-
zung erreicht werden kann. Als Einpassungskriterien werden Vo-
lumetrie, Stellung und Materialisierung bezeichnet.

- Um den Verlust an Fruchtfolgeflachen auf 3 ha zu beschrénken,
sind die im Kulturlandplan bezeichneten Flachen so zu nutzen,
dass sie weiterhin als Fruchtfolgeflachen gelten (vgl. Kapitel 5.5).

- Zur langerfristigen Sicherung der offenen Kulturlandschaft sind
Bauten und Anlagen zuriickzubauen, wenn sie nicht mehr zonen-
konform genutzt werden.

17

Rebbauzone

- Auf das aktuell Mégliche formulierte Zonenbestimmung, die sich
auf das Raumplanungsgesetz, die Landwirtschaftsgesetzgebung
und den Rebbaukataster abstutzt.

- Generelle Bewilligungspflicht fur alle Kunstbauten, auch wenn sie
gemass BauV bewilligungsfrei waren, um so aus Griinden des
Landschaftsschutzes eine méglichst gute Gestaltung zu erzielen.

18

Naturschutzzone

- Zusatzlich aufgenommene Schutzbestimmungen, die ausdrick-
lich Massnahmen zur Erhaltung und Férderung moglich machen
sowie allfallige Vereinbarungen in Zusammenhang mit der Abgel-
tung Okologischer Leistungen mit einbeziehen.

19

Naturschutzzone
Wald

- Altholzinseln erganzt geméss der Vereinbarung im Jahr 2004 zu
den Waldreservaten Russhalde, Stutz-Altriitene und Schluuh.
- Altholzinisel Ritene gestitzt auf Vereinbarung 2019 erweitert.

21

Wildtierkorridor

- Basierend auf Wildtierkorridor ,AG R7 Baldegg”“ (Richtplankapitel
L2.6) neu aufgenommene Bestimmung.

22

Erhaltung Reuss-
landschaft

- Basierend auf BLN-Objekt 1305 - Reusslandschaft (Richtplanka-
pitel L2.4) neu aufgenommene Bestimmung.

23

Hochwasserge-
fahrdetes Gebiet

- Gestltzt auf die nétige Umsetzung der Gefahrenkarte ,Unteres
Reusstal“ neu aufgenommene Bestimmung inklusive der Bertick-
sichtigung des Oberflachenabflusses.

24

Freihaltegebiet
Hochwasser

- Fuir das Freihaltegebiet ausserhalb der Bauzone wurden die Vor-
schriften geméass Muster-BNO Kapitel A 3.7.1 aufgenommen.

25

Gewésserraum-
zone

- Umsetzung der Vorgaben der Gewasserschutzverordnung und
von § 127 BauG.

27

Gebaude mit Sub-
stanzschutz

- Prazisierung des moglichen Schutzinhaltes mit der Grundstruk-
tur, der Fassadengliederung und der wertvollen Oberflache (der
dann im Einzelfall im Rahmen des Baugesuchsverfahrens an-
hand einer Zustandsanalyse festgelegt werden muss).

- Gegenuber den Zonenbestimmungen Baubewilligungspflicht auf
bauliche Anderung im Innern ausgedehnt, um so allfallige Veran-
derungen von wichtigen Bauteilen im Vergleich mit dem Schutz-
ziel beurteilen zu kdnnen.

27

Gebaude mit Vo-
lumenschutz

- Zusétzliches Kriterium zur Ermdéglichung von Volumengrésserun-
gen, um z.B. eine genligende lichte Hohe in den Geschossen er-
reichen zu kénnen (was fur zeitgeméasse Wohnungskonzeption
unabdingbar geworden ist).

- Mdglichkeiten der geringfiigigen Standortverschiebungen auf
weitere verkehrliche Belange ausgedehnt, was sich aus dem
grosser gewordenen Bedurfniskatalog ergibt (Einbindung aller
Verkehrstrager, Verkehrszunahme mit damit verbundener erhdh-
ter Verkehrssicherheit).

- Prazisierung; Wiederaufbau im Unterabstand Kantonsstrasse
setzt nur bei Standortverschiebungen die kant. Zustimmung vo-
raus (kantonale Priifbelange ergeben sich im Ubrigen aus der
Ublichen Praxis; fur Volumenschutzobjekt im Unterabstand kann
davon ausgegangen werden, dass Wiederaufbau zuléssig ist).

28

Kulturobjekte /
Brunnen

- Hinweis, dass bei den geschitzte Brunnen primar die Wasser-
entnahmestellen sichtbar zu erhalten sind.
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Weilerzonen

- Der Bund hat im Rahmen der kantonalen Richtplangenehmigung
Vorbehalte gegeniiber den Weilervorgaben gemacht. Zuerst
muss deshalb der Kanton eine Uberpriifung der Weiler vorneh-
men. Danach kénnen die Bestimmungen in der BNO und der
Kulturlandplan angepasst werden.

- 8§ 31 BNO wird entsprechend unverandert belassen, einzig Abs.
7 muss bereits jetzt gestrichen werden.

- Die Ubrige Weilerthematik wird in einem spateren Verfahren an-
gegangen, wenn die Ubergeordneten Vorgaben klar sind.

34

Ausnitzungsziffer

- Neu ist bei teilweiser Uberbauung oder Unternutzung der Nach-
weis zu erbringen, dass mit einer zukiinftigen Uberbauung die
zonengemasse AZ erreicht werden kann (Ziel; haushalterische
Bodennutzung langfristig sicherstellen).

- Ausnitzungszuschlag von 0.1 fuir Terrassenh&auser gilt neu erst
ab 3 Wohneinheiten, da in der Regel erst ab gewissen Arealgros-
sen gesamthaft optimierte und gut in die Quartierstruktur einge-
passte Losungen maéglich sind.

- Neu Mdoglichkeit zur Nichtanrechnung von Wintergérten sowie
von verglasten Balkonen und Sitzplatzen aufgenommen.

36

Verkaufsflachen

- Rechtliche Grundlage fir die Berechnung der Nettoladenflache
gestutzt auf die in der BauV verbindlich erklarte VSS-Norm.

38

Grenz- und Ge-
baudeabstande

- Weiterhin Méglichkeit zur Reduktion Gebédudeabstand gegen-
Uber bestehenden Bauten mit zu geringem Grenzabstand, damit
solche Bauten nicht verdichtungshemmend wirken kdnnen.

39

Garagenvorplatze

- Klare Definition, ab welcher Tiefe der Garagenvorplatz als
Pflichtabstellplatz angerechnet werden kann.

40

Strassenabstand

- Gestutzt auf aktuellen § 111 BauG von der Mdglichkeit Gebrauch
gemacht, die Abstande gegentiber Gemeindestrassen fir Stiitz-
mauern, Béschungen und Parkfelder abweichend zu regeln.

41

Arealliberbauung

- Einheitliche minimale Landflache von 2'000 m2.

- Ermdglichung zusétzliches Vollgeschoss gegentber dem zulas-
sigen Mass der Einzelbauweise (jedoch ohne zuséatzliches Attika-
oder Dachgeschoss), um bauliche Dichte auf mehr Geschosse
verteilen zu kdnnen und um Platz fir den Aussenraum zu erhal-
ten.

43

Raummasse

- Reduktion Fensterflache bei Dachflachenfenstern von 1/10 auf
1/15 wegen des hier besseren Lichteinfalles.
- Abweichungen aus Ortsbildschutzgriinden zugelassen.

45

Velos, Kinderwa-
gen

- Neu missen ein Drittel der Pflichtveloabstellplétze in der Nahe
der Hauseingdnge oder an gut erreichbarer Lage platziert sein.

46

Spielflachen

- Spielflachen erweitert auf gemeinschaftliche Spiel- und Aufent-
haltsflachen; demografische Entwicklung Rechnung tragen.

- Alternativen fur Bereitstellung der nétigen Spiel- und Aufenthalts-
flachen sowie verbindliche Sicherung gegenuber Dritten mittels
Anmerkung im Grundbuch.

48

Antennenanlagen

- Auf Grund der unterschiedlichen ortsbaulichen / landschaftlichen
Empfindlichkeiten wird eine Priorisierung der Zonen vorgenom-
men, wo optisch wahrnehmbare Mobilfunkanlagen zul&ssig sind.

50

Orte mit besonde-
ren Einpassungs-
bestimmungen

- Als solche bezeichnet werden Siedlungsrander, exponierte La-
gen sowie Strassenraume, fur die gute Einpassung vorgegeben
wird und wofir der Gemeinderat Richtlinien erléasst.

51

Dachgestaltung

- Kriterien fir die Integration von Dachaufbauten

- Umsetzung des seit 1.1.2015 geltenden § 24 BauV mit den quali-
tativen Anforderungen, wo Dachaufbauten mehr als ein Drittel,
aber maximal die Halfte der Fassadenlange betragen dirfen.

52

Aussenraumges-
taltung

- Klarere Anforderungen an Terraingestaltung formuliert, dass
Bauten und Anlagen dem massgebenden Terrain und der cha-
rakteristischen Geléandeform zu folgen haben.

- Maximale Hohenmasse flr Stitzmauern und Aufschittungen in-
klusive der Regel von in der Hohe gestaffelten Stufen.

- Inhalt Umgebungsplan prazisiert.

56

Ubergangsbestim-
mungen

- Festlegung, nach welchem Recht Baugesuche beurteilt werden,
die im Zeitpunkt des Inkrafttretens hangig sind, das heisst Beur-
teilung nach neuem Recht geméss Vorschlag in M-BNO.
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5.5 Kulturlandplan

A. Wichtigste Ubergeordnete Vorgaben

Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die wichtigsten Ubergeordneten Vorgaben im Kul-

turlandplan umgesetzt werden:

Richtplanung Kanton Aargau

Umsetzung

Weiler (S 1.6);
Mduslen / Muntwil und Oberhard

- weiterhin als Weilerzonen ausgeschieden

Landschaften und Naturdenkméaler
von nationaler Bedeutung (BLN,
L 2.4), Objekt 1305 - Reusslandschaft

- neu als Uberlagerte Schutzzone ,Perimeter Erhal-
tung Reusslandschaft‘ mit nachvollziehbarer Ab-
grenzung aufgenommen

Landschaften von kantonaler Bedeu-
tung (LkB, L 2.4)

- sind bereits im Kulturlandplan umgesetzt, werden
beibehalten

- weitergehende Landschaftsschutzzone mit Folien-
abdeckverbot um Stettberg und in Waldlichtung
Ritene infolge der Eingaben im Mitwirkungsver-
fahren herausgenommen

- weitergehende kommunale Landschaftsschutzzo-
nen um Weiler Oberhard und Muntwil sowie im
Gebiet Hardwinkel grosstenteils beibehalten, Aus-
nahme leichte Vergrésserung im Steiacher als
Kompensation flr Ausdehnung Speziallandwirt-
schaftszone

Auenschutzpark L2.2

Risshalde

- keine spezielle Festlegung (liegt im Perimeter
Reussuferschutzdekret / grosstenteils im Wald)

Naturschutzgebiete von kantonaler
Bedeutung L2.5

Magerwiese im Stutz sowie Flache im
Schluu (Wald)

- Flache im Stutz als Schutzzone Trockenstandort
aufgenommen

Wildtierkorridor L2.6

AG R7 Baregg, Grosszelg

- Neu als Uberlagerte Schutzzone ,Perimeter Wild-
tierkorridor* aufgenommen

Naturschutzgebiete von kantonaler
Bedeutung im Wald L4.1

Diverse Naturschutzgebiete

- wie bisher als Naturschutzzonen im Wald aufge-
nommen (naturgemasse Bestockung)

Altholzinseln Russhalde, Stutz-Altri-
tene und Schluu

- neuer Schutzzonentyp Altzholzinseln aufgenom-
men, langfristiger Verzicht auf forstliche Nutzung

- Erweiterung Altriitene gestitzt auf Vereinbarung
im Jahr 2009

Gewasser und Hochwassermanage-
ment (L 1.2)

Gefahrenkarte Hochwasser

- Hochwassergeféhrdete Gebiete innerhalb der
Bauzonen

- Freihaltegebiete Hochwasser ausserhalb der
Bauzonen

Materialabbau (V 2.1)

Diverse Abbaugebiete im Bollere,
Niderhard und Vierbrunne

- weiterhin in Materialabbauzone umgesetzt, ent-
sprechend der Abbauplanung im Gebiet Stecka-
cher erweitert

Reussuferschutzdekret

Umsetzung

Schutzplan und Dekretstext

- im Kulturlandplan als Orientierungsinhalt darge-
stellt
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B. Landwirtschaftszonen

Im rechtskréaftigen Kulturlandplan der Gemeinde Birmenstorf sind die Landwirtschafts-
zonen bereits grundeigentimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision
musste vor allem tberprift werden, ob die bestehenden Betriebe dem veranderten
Ubergeordneten Planungsrecht (RPG, BauG, Richtplan) entsprechen und welche Spe-
zialzonen im Kulturland ausgeschieden werden kénnen bzw. missen. Gestutzt auf
verschiedene Begehren im Mitwirkungsverfahren wurde um bestehende landwirt-
schaftliche Bauten eine generelle Aussparung der Landschaftsschutzzonen vorge-
nommen (sogenannte Siedlungseier), um fir allfallige geplante Bauvorhaben eine
angemessene Flexibilitat zu erhalten.

Die Rebbauzonen in den Gebieten Bergrebe bis Oberer Nettel und Wiege werden wie
bisher im Kulturlandplan als spezielle Landwirtschaftszonen ausgeschieden. Die zu-
gehdrigen Zonenbestimmungen sind auf die spezifischen Nutzungen und die fiir die
Bewirtschaftung nétigen Bauten und Anlagen dieses traditionellen Elementes in der
Kulturlandschaft ausgerichtet. Deshalb kann die im Kantonalen Richtplan eingetra-
gene Landschaft von kantonaler Bedeutung weiterhin nicht als Landschaftsschutzzone
ausgeschieden werden.

Die Speziallandwirtschaftszonen entsprechen den bisherigen Intensiv-Landwirt-
schaftszonen und sind an drei Standorten auf die bestehenden Gemusebaubetriebe
ausgerichtet. Im Rahmen dieser Revision der Nutzungsplanung wurden die betriebli-
chen Bedurfnisse der Bewirtschafter erhoben (siehe Anhang All), woraus infolge der
Vergrosserung der Speziallandwirtschaftszonen eine erhebliche Reduktion von
Fruchtfolgeflachen resultierte, die eine Anpassung des kantonalen Richtplanes zur
Folge gehabt hatte. Auf Grund diverser Eingaben zur Mitwirkung im Rahmen der Ver-
nehmlassung zur Richtplananpassung wurde eine vertiefte Interessenabwagung zwi-
schen den betrieblichen Bedurfnissen und einer sachgerechten Umsetzung des BLN-
Objektes 1305 - Reusslandschaft vorgenommen. Insgesamt ergab sich schliesslich fur
die Ausscheidung der aktualisierten Speziallandwirtschaftszone folgendes:

- Im Gebiet Briel wird die bestehende Intensiv-Landwirtschaftszone von bisher 5.19
ha auf die neue Speziallandwirtschaftszone mit einer Flache von 9.42 ha ausge-
dehnt (bzgl. Bedarf, Interessenabwéagung siehe Abschnitt E.). Von der Erweiterung
um 4.23 ha sind mindestens 1.23 ha so zu konzipieren, dass der Boden als Frucht-
folgeflache erhalten bleiben kann (siehe § 16 Abs. 3 BNO). Fur den Gemuisebaube-
trieb Rey kann so gestitzt auf das Betriebskonzept vom 23. September 2015 ein
Teil des beantragten Spielraumes fir allfallige Neuplanungen und zukiinftige Markt-
situationen offen gehalten werden. Die Speziallandwirtschaftszone befindet sich un-
mittelbar am Bauzonenrand, wodurch bestehende und geplante Bauten in raumpla-
nerisch zweckmassiger Weise kompakt an das Siedlungsgebiet anschliessen. Uber-
geordnete Interessen an der Freihaltung der Landschaft von Hochbauten bestehen
durch die Tangierung des BLN-Perimeters.

- Im Gebiet Grit / Lindestalderai kann die bestehende Speziallandwirtschaftszone
trotz den angemeldeten Bedurfnissen der Bewirtschafter nicht erweitert werden, weil
sich die betreffenden Flachen vollstédndigen innerhalb des Perimeters Erhaltung
Reusslandschaft (vgl. BLN-Objekt 1305) befinden. Die beiden bestehenden Doppel-
folienhdauser und ein bereits bewilligtes Gewéachshaus 0Ostlich des Lindmuliweges
mussen deshalb in der Landwirtschaftszone belassen werden. Westlich des Lindmu-
liweges verbleibt der Bereich um die bestehende Lagerhalle in der bereits rechts-
kraftig ausgeschiedenen Speziallandwirtschaftszone. Die bestehende Intensiv-
Landwirtschaftszone von 3.01 ha wird neu als Speziallandwirtschaftszone bezeich-
net.

Auf die nordliche Ausdehnung musste infolge der umfangreichen Widerstande im
Rahmen der Vernehmlassung der kantonalen Richtplananpassung zur Verminde-
rung von Fruchtfolgeflachen verzichtet werden. Von betrieblicher Seite wurde ein
wesentlich grésserer Bedarf angemeldet (vgl. Betriebskonzept vom 26. Januar
2016), dem jedoch gewichtige Ubergeordnete Rahmenbedingungen entgegenste-
hen, der an diesem Standort deshalb befriedigt werden kann.
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- Im Gebiet Ammert / Oedhus wird die bestehende Speziallandwirtschaftszone bei-
behalten. Am Standort Ammert sind weiterhin Folientunnels geplant. Am Standort
Oedhus befinden sich die Gewachsh&user und der Standort des Gemisebaubetrie-
bes. Von hier soll die Speziallandwirtschaftszone in Richtung Nordosten ausgedehnt
werden, um die beantragten Entwicklungsmoglichkeiten offen halten zu kénnen. Die
betreffende Flache ist zudem auf zwei Seiten von Wald umgeben und somit kaum
einsehbar. Im Gegenzug wird die Landschaftsschutzzone im Gebiet Steiacher ver-
grossert, so dass die noch verbleibende offene Flache von weiteren Hochbauten
verschont bleibt. Die Erweiterung im Gebiet Oedhus von 1.88 ha ist so zu konzipie-
ren, dass der Boden als Fruchtfolgeflache erhalten bleibt (siehe 8§ 16 Abs. 3 BNO).

Der im November 2017 zur kantonalen Vorprifung eingereichte Entwurf des Kultur-
landplanes sah vor, die Speziallandwirtschaftszonen innerhalb des Perimeters Erhal-
tung Reusslandschaft um 6.45 ha (Betrieb Rey) bzw. 4.88 ha (Betrieb Wildi) zu ver-
gréssern und die Fruchtfolgeflache um insgesamt 13.33 ha zu vermindern (vgl. Antrag
zur Anpassung des Kantonalen Richtplanes, Bericht arcoplan vom 23. Mai 2018). Auf
dieser Basis fand die Vernehmlassung zur Anpassung des kantonales Richtplanes
statt. Aufgrund der Riickmeldungen im Rahmen der Vernehmlassung zeigte sich, dass
mit erheblichen Widerstanden zu rechnen wére, wenn diese Vorlage weiter verfolgt
wirden. Deshalb wurde entschieden ,die Planungsvorlage so anzupassen, dass
- die Verminderung von Fruchtfolgeflachen weniger als 3 ha betragt
- innerhalb des Perimeters Erhaltung Reusslandschaft (geméass BLN) keine zusatzli-
chen Speziallandwirtschaftszonen ausgeschieden werden

Fir Teilflachen, welche Uber 3 ha Verlust an Fruchtfolgeflachen hinausgehen, wird in

der BNO gesichert werden, dass diese als Fruchtfolgeflachen FFF erhalten bleiben

mussen. Die Anforderungen, damit von Erhalt von Fruchtfolgeflachen gesprochen

werden kann, lassen sich wie folgt definieren:

- Pflanzennutzbare Griindigkeit mindestens 50 cm: Flachen, die durchwurzelbar sind
oder kein Hindernis fur die Pflanzenwurzeln darstellen.

- Bodenfruchtbarkeit: Nutzung die es erlaubt, die Bodenfruchtbarkeit zu erhalten.

- Wiederherstellbarkeit von Fruchtfolgeflachen FFF innerhalb von 1 Jahr.

- Flachen unter Gewéachshausern ohne oder mit geringem Anteil an festen Funda-
menten und Produktion auf gewachsenem Boden

Verschiedene Griinde sprechen fir eine Anrechnung von Gewéachshausern als FFF
bei bodengebundener Produktion und ganzjahrigen Folientunnels: a. Produktion von
Nahrungsmitteln / b. Gewachshauser und Folientunnels kénnen innerhalb weniger
Monate zuriickgebaut werden / c. Vorteile Anbauart; Kulturen sind vor Stoffeintragen
und Witterungseinfliissen geschitzt / d. Anbauart wird in Zukunft bei veranderten kli-
matischen Bedingungen voraussichtlich vermehrt angewendet.

Das bestehende Okonomiegebaude des Baumschulbetriebes am Pilgerweg / an der
Badenerstrasse beruht auf einer Bewilligung aus dem Jahr 2006 innerhalb der ,nor-
malen“ Landwirtschaftszone. Entsprechend ist die Ausscheidung einer Spezialland-
wirtschaftszone nicht nétig. Zudem sollen gestitzt auf die vorgenommene Interessen-
abwagung an der studostlichen Ortseinfahrt von Birmenstorf keine weiteren grossvo-
lumigen Hochbauten entstehen kénnen, welche das Gebiet noch mehr als tbliche
Gewerbezone erscheinen liesse.

C. Schutzzonen und -objekte

Im Kulturlandplan missen die Schutzzonen und -objekte grundeigentiimerverbindlich,
das heisst mit relativ hoher Verbindlichkeit festgelegt werden. Bei der Ausscheidung
der einzelnen Objekte ist deshalb eine gewisse Zuriickhaltung nétig. Insbesondere soll
den gesamtbetrieblichen Bewirtschaftungsvereinbarungen mit den Landwirten zur
Abgeltung 6kologischer Leistungen nicht entgegen gewirkt werden.

Die im rechtskraftigen Kulturlandplan bereits enthaltenen Schutzzonen und -objekte
wurden im Rahmen dieser Revision im Feld Uberprift und aktualisiert. Zudem wurden
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im selben Rundgang die seit den letzten Aufnahmen neu entstandenen bedeutenden
Objekte erhoben.

Gestutzt auf diese Grundlagenarbeiten wurde eine Bewertung vorgenommen und der

Schutzumfang fiir jede Kategorie im Einzelnen diskutiert. Auf Grund der Beratung

wurden folgende Schutzzonen und -objekte in den Kulturlandplan aufgenommen:

- Als neue Kategorie wurden 3 Naturschutzzonen bezeichnet, die sich durch ihre ar-
tenreichen Pflanzen- und Tiervorkommen in gemischtem trockenen und feuchtem
Untergrund auszeichnen.

- Die bisher als Magerwiesen im Kulturlandplan enthaltenen Schutzzonen werden neu
als Trockenstandorte bezeichnet. Von den bisher 5 geschiitzten verbleiben deren 4
als Trockenstandorte im Kulturlandplan. Eine bisher als Magerwiese bezeichnete
Flache wird in die Naturschutzzone Waard integriert.

- Als Feuchtstandorte sind 11 Gebiete ausgeschieden, wovon deren 7 bereits ge-
schitzt und 4 neu aufgenommen worden sind. 1 Feuchtstandort wird nicht mehr ge-
schitzt (F19 in Naturschutzzone Au integriert). Beim FO8 handelt es sich um einen
kinstlich angelegten Weiher.

- Neu als Hecken bezeichnet werden 26 Einzelobjekte und 5 zusétzliche ohne Saum
(welche von Strassen umgeben sind). Bisher waren 26 Hecken geschiitzt.

- Bisher waren keine Einzelbdume geschiitzt. Neu werden 5 Einzelbdume geschutzt,
davon eine markante Baumreihe entlang der Mellingerstrasse, die sich durch ihre
optische Wirkung im drtlichen Kontext besonders auszeichnet.

- Ingesamt werden 9 Naturobjekte bezeichnet (Erratiker, geologische Aufschliisse und
Steinbriche )

- Die 6 Aussichtspunkte wurden grosstenteils GUbernommen. Einzig der weit herum
sichtbare Hiigelzug im Bollerai wurde neu aufgenommen.

- Die Hochstamm-Garten sowie eine neuere Baumreihe wurden zwar ins Inventar
aufgenommen, jedoch nicht unter Schutz gestellt.

- Als Kulturobjekte aufgenommen wurden 18 Brunnen (davon 8 innerhalb Bauzone),
11 Wegkreuze (davon 6 innerhalb Bauzone) sowie 23 Grenzsteine und 5 weitere
Objekte (Denkmaler, Trafostation, Rebmauern).

D. Weitere Zone nach Art. 18 RPG

Die im rechtskraftigen Kulturlandplan ausgeschiedenen Materialabbauzonen bleiben
als solche ausgeschieden. Einzig entlang der Bruggerstrasse ist eine Erweiterung
vorgesehen, da in der Abbauetappe 8 eine Anpassung des Abbaufortschrittes geplant
ist. Uber diese Planungsabsichten sind die Grundeigentiimer informiert. Sie bringt eine
Verbesserung der Bewirtschaftung und Werkleitungserschliessung der durch den
Gemiusebau genutzten Landflachen mit sich. Wegen der hohen Dringlichkeit wurde
daflr eine separate Teilanderung der Nutzungsplanung eingeleitet, welche im Herbst
2017 der Gemeindeversammlung zum Beschluss vorgelegt wurde.

E. Umsetzung BLN-Objekt 1305 - Reusslandschaft

Beschrieb

Eine der vielfaltigsten und besterhaltenen Flusslandschaften des
schweizerischen Mittellandes mit vorwiegend eiszeitlich ge-
pragten Gelandeformen und zahlreichen Zeugen der erdge-
schichtlichen Vergangenheit: Wallmorénen, eratische Blocke,
glaziale Schotter, Flussmaander. Talabschnitt nérdlich von
Bremgarten: Nahezu unberihrter Flusslauf mit weitausholenden
Maandern und urspriinglichen Uferwéldern. Reizvolle Reussalt-
l&ufe bei Fischbach und Sulz. Durchbruch durch die klassische
Wallmoranenlandschaft unterhalb Mellingen (Maximalstadium
der letzten Eiszeit), sowie, zwischen Birmenstorf und Windisch,
durch alte Kalk- und Keuperformationen eines Auslaufers des
Faltenjuras.
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Kantonaler Richtplan, Beschliisse L2.4,

Landschaften und Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN)

A. Kanton und Gemeinden nehmen ihre Verantwortung fur die Erhaltung der Land-
schaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung (BLN) wahr. Sie berick-
sichtigen in der Interessenabwégung bei Planungen und bei der Realisierung von
raumwirksamen Vorhaben die Schutz- und Entwicklungsziele.

Die BLN-Gebiete werden festgesetzt.

Die Gemeinden sorgen im Rahmen der Nutzungsplanungen fir die Umsetzung
der Schutz- und Entwicklungsziele des BLN. Die bestehenden raumplanerischen
Festlegungen sind in Bezug auf ihre Schutzwirkung zu tberpriifen. Bei Schutzde-
fiziten (zum Beispiel Infrastrukturanlagen, Folientunnel / Gewachshauser usw.)
treffen Kanton und Gemeinden geeignete Massnahmen zur Sicherstellung und
Entwicklung der Landschaftsqualitaten.

11
1.2

Umsetzung des BLN

Bereiche, wo Zweck des BLN-Ob-
jektes 1305 nicht bzw. nicht voll-
standig umgesetzt ist: Hier steht
die langerfristige Erhaltung der un-
verbauten Landschaft im Vorder-
grund. Fir Spezialnutzungen in
der Landwirtschaftszone ist eine
vertiefte Interessenabwéagung no-
tig bzw. es zeigte sich, dass hier
keine zusatzlichen Spezialland-
wirtschaftszonen ausgeschieden
werden konnen.

Kantonaler Richtplan
Grossratsbeschluss Sept. 2011

« Auengebiete

« Naturschutzgebiete Wald

« Abbaugebiete

« Fruchtfolgeflachen

« Interessengebiet
Grundwasserschutzareal

» Reussuferschutzdekret

BLN-Gebiet
Bundesinventar der
Landschaften von nationaler
Bedeutung

Bereiche, wo der Zweck des BLN-Objektes 1305 bereits bzw. teilweise umgesetzt ist:

- Sperrzone Reussuferschutzdekret: § 5 RUD: In den Sperrzonen sind Bauten und
Anlagen, inklusive jegliche Terrainveranderung (Abgrabungen, Aufschittungen) und
Ablagerung, sowie stérende Einfriedungen untersagt. ...

- Waldflachen, Waldausscheidung im Kulturland

- Kommunale Landschaftsschutzzone, gemass rechtskraftigem Kulturlandplan

- teilweise in Materialabbauzone / Spezialzone Restaufflllung, abgebautes bzw. auf-
gefllltes Gebiet ist fur die landwirtschaftliche Nutzung herzurichten.

Schutzziele des BLN Objekts 1305 Reusslandschaft und Schutzvorgaben geméss
Verordnung VBLN sowie Planungsanweisungen geméss Kantonalem Richtplan

Ubersicht Schutzziele BLN-Objekt und Relevanz beziiglich Nutzungen Gemiisebau

Interessens-

Begriindung nationale

Bedeutung Objekt
aus Entwurf Objektblatt BLN
1305

Schutzziele

aus Entwurf Objektblatt
BLN 1305

abwéagung
Relevanz in Zusamm

Nutzungen / Konflikte

enhang mit Gemiseanbau in Birmenstorf

Ausserordentlich lange,
zusammenhangende
Flusslandschaft

. Weitgehend natur-
nahes Flusstal in
Qualitat und Aus-
dehnung erhalten

. Die standortgerech-
te landwirtschaftli-
che Nutzung mit
den charakteristi-
schen Strukturele-
menten (insb.
Streuwiesen) erhal-
ten

ja

. rechtméssig bestehende Be-

triebsbauten und Anlagen

. geplante Obst-Anlagen mit

Wetterschutznetzen
. geplante Kalt-Folienh&auser
. geplante Gewéachshéauser
(geheizt)

— Nutzung ist u.a. Teil der
,gewachsenen* Kulturland-
schaft

— Konzentrationsgebot; keine
disperse Anordnung von
Gewachshéausern und Foli-
entunnels

Sehr grosse Vielfalt an
stehenden und fliessen-
den Gewassern

erhalten

Aspekt nicht
tangiert
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Geomorphologische Elemente in Vielfalt | ja — Obst-/Gemise Anlagen und

Vielfalt mit Moranen- und Substanz und Folientunnel erfordern nicht
wallen, Altwasserarmen, damit Lesbarkeit der zwingende Terraineingriffe
Terrassierung Talboden Landschaftsent- — insb. Gewachshauser ge-
wicklung erhalten mass Konzentrationsgebot
nahe Betriebszentrum
Vernetzungsfunktion der | Okologische Vernet- | ja Freihaltebereiche wo notwendig

Lebensraume innerhalb zungsfunktion erhal-
intensiv genutzter Kultur- | ten

landschaft
Hohe Dichte Feuchtbi- Gewasser und Oko- | Aspekt nicht / - keine expliziten Standorte im
otope systeme, natirliche | in untergeord- | KLP vermerkt
Einzigartiger Lebensraum | Waldgesellschaften | netem Mass
gefahrdeter Pflanzen- / sowie Flussdynamik | tangiert
Tierarten der Auen erhalten
Artenreiche Waldbiotope
Flachsee Unterlunkhofen | erhalten Aspekt nicht
tangiert
Lebensraum strémungs- | erhalten Aspekt nicht
reicher Fluss tangiert
Flusslandschaft mit Siedlungen und Aspekt nicht
bedeutenden Ortschaften | Klosteranlage in tangiert

Substanz und Um-
gebung erhalten

Grundsatz und allgemeine Schutzziele nach Art. 5 VBLN (Verordnungsentwurf 8.1.2014)
Art. 5 Abs. 2 Bst. d.

Die Unberuhrtheit der Objekte und die Ruhe in den Objekten sind zu erhalten, soweit sie eine
spezifische Eigenart darstellen

Art. 5 Abs. 2 Bst. e.

Die Objekte sind mit ihren typischen Besiedlungs- sowie land- und waldwirtschaftlichen Nut-
zungsformen, Bauten, Anlagen und strukturbestimmenden Elementen zu erhalten; ihre Bewirt-
schaftung und landschaftliche Entwicklung sind nach Massgabe der objektspezifischen Schutz-
Ziele langfristig zu ermdéglichen.

Planungsanweisung 1.2 Kantonaler Richtplan L 2.4

Die Gemeinden sorgen im Rahmen der Nutzungsplanungen fir die Umsetzung der Schutz- und
Entwicklungsziele des BLN. Die bestehenden raumplanerischen Festlegungen sind in Bezug
auf ihre Schutzwirkung zu Uberpriufen. Bei Schutzdefiziten (zum Beispiel Infrastrukturanlagen,
Folientunnel / Gewachshauser usw.) treffen Kanton und Gemeinden geeignete Massnahmen
zur Sicherstellung und Entwicklung der Landschaftsqualitaten.

Erlauterungen zur VBLN (Entwurf 8.1.2014)

Die Abwagung zwischen Schutz- und Nutzinteressen auf kommunaler Ebene (NP) unterliegt
gemass Entwurf Erlauterungen der Regelung nach Art. 3 NHG (einfache Interessensabwa-
gung) mit konkreter Umsetzung geméss ,Empfehlung zur Beriicksichtigung der Bundesinven-
tare nach Art. 5 NHG in der Richt- und Nutzungsplanung‘. Gemass dieser sind ,in der Nut-
zungsordnung Bestimmungen aufzunehmen, welche die Erhaltung des nationalen Wertes der
BLN-Objekte festhalten und auf eine Interessensabwéagung verweisen, die im Falle einer Be-
eintrédchtigung des nationalen Wertes des Objektes vorgenommen werden muss".

Gemass den Erlauterungen stehen im Sinne der Erhaltung der mehr oder weniger naturnahen
Kulturlandschaften auch die raumliche Auspragung der historisch gewachsenen oder regional-
typischen Landnutzungen mit den dafiir erforderlichen, ebenfalls dem landschaftlichen Cha-
rakter angepasste Bauten und Anlagen im Vordergrund‘. Wird die Nutzung auf standortange-
passte Weise ausgelbt, kann eine nachhaltige Landschaftsentwicklung und entsprechend eine
als authentisch und schén wahrgenommene Kulturlandschaft erreicht werden.

Interessensabwégung (Gemusebau und dgl. / BLN-Ziele)

- Betriebliche Bedirfnisse der seit langerem bestehenden Betriebe

- ,Vorbelastete' Standorte weiterentwickeln, keine neuen Standorte schaffen
Produktion ,einheimischer* Nahrungsmittel

Produktion und Absatz nahe beim Verbraucher; kurze Wege

Interesse der Bevdlkerung an einer ,intakten’ Naherholungs- und Kulturlandschaft
Birmenstorf wird als ,Gemusebaudorf' wahrgenommen (eher in positivem Sinne)
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- Gemusebau entspricht einer regionaltypischen Landnutzung und entsprechend aus-
gepragt ist der Wettbewerb innerhalb der Region

- Kulturlandschaft in stetem Wandel mit gesellschatftlicher, technischer und ékonomi-
scher Entwicklung

- Freihaltung der offenen unverbauten Kulturlandschaften aus dem BLN (libergeord-
netes Interesse)

Ziele der Gemeinde

- Den Gemiusebaubetrieben soll eine angemessene Entwicklung im schwierigen
Marktumfeld mit einer gewissen Flexibilitdt zugestanden werden.

- Typische Landschaftskammern und offene Landschaftsrdume im Kulturland sollen
nicht in iberwiegendem Mass und auch nicht dauerhaft verbaut werden.

- Je grosser die Beanspruchung der Kulturlandschaft ist, desto mehr Jlandschaftlicher
Ausgleich’ in der Nahe der Betriebe ist notig.

Handlungsbedarf gestiitzt auf Mitwirkung und Betriebskonzept

Umsetzung in BNO, Stand abschliessende kantonale Vorpriifung

§ 16 BNO: Speziallandwirtschaftszone SL § 22 BNO: Erhaltung Reusslandschaft

1 Die Speziallandwirtschaftszone ist fiir Bauten
und Anlagen bestimmt, die der bodenabhéangi-
gen und der bodenunabhéngigen bzw. einer
Uber die innere Aufstockung hinausgehenden
Produktion landwirtschaftlicher und pflanzlicher

1 Innerhalb des im Kulturlandplan dargestell-
ten Perimeters sind die Interessen und Ziele
des BLN-Objektes Reusslandschaft im Rah-
men von Interessenabwagungen besonders
zu berlicksichtigen.

Erzeugnisse dienen.
2 Bauten und Anlagen zur Produktion landwirt-

2 Betriebsnotwendige Installationen (z.B.
Witterungsschutzanlagen) sind innerhalb des

schaftlicher Erzeugnisse sind gestattet, soweit

gesamten Perimeters in der Landwirtschafts-

sie der zulassigen Nutzung dienen und be- zone zuldssig.

triebsnotwendig sind. Neue Hochbauten, Ge-
wachshauser und Kaltfolientunnels missen
sich in Volumetrie, Stellung und Materialisie-
rung gut in die landschaftliche Situation einfii-
gen. Sie sind mittels Hecken- oder Baumbe-
pflanzung (einheimische Arten) einzugliedern.
Im Ubrigen gilt § 15 BNO. Die Zuléssigkeit von
Bauten und Anlagen richtet sich nach eidge-
nossischem Recht.

3 Die im Kulturlandplan speziell bezeichneten
Flachen sind so zu nutzen, dass sie weiterhin
als Fruchtfolgeflachen erhalten bleiben. Krite-
rien fiir die Anrechenbarkeit als Fruchtfolgefla-
chen sind die pflanzennutzbare Griindigkeit,
die Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit, die Wie-
derherstellbarkeit innert 1 Jahr und der geringe
Anteil fester Fundamente.

4 In der Speziallandwirtschaftszone gilt die
Empfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutz-

verordnung (LSV).

5 Bauten und Anlagen sind zurtickzubauen,
wenn sie nicht mehr zonenkonform genutzt
werden. Der Boden ist beziiglich seiner Quali-
tat wieder als Fruchtfolgeflache herzurichten.

Erlauterungen zu den 8§ 16 / 22 BNO
. Unterstrichene Texte sind Anderungen / Erganzungen gegenuber rechtskraftiger BNO vom 25. Nov. 2003

Konsequenzen fir die Zonierung

Innerhalb des Perimeters Erhaltung Reusslandschaft werden keine zusétzlichen Spe-
Ziallandwirtschaftszonen ausgeschieden.

Im Gebiet Grut / Lindacher wurde die Parzelle Nr. 888 in den Perimeter Erhaltung

Reusslandschaft aufgenommen. Die Parzelle Nr. 886 der Ortsblrgergemeinde ver-
bleibt in der Landwirtschaftszone ohne Uberlagerung.
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6. Ergebnisse der Planung

6.1 Kantonale Vorprifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung
Raumentwicklung, beurteilte die vorliegende Planung bezlglich der Recht- und
Zweckmassigkeit (§ 23 BauG).

Eine erste Stellungnahme wurde am 23. Oktober 2013 ausgehéndigt (BVURO.11.7-1).
Die Ergebnisse der kantonalen fachlichen Stellungnahme sind in der Tabelle vom 9.
Mai 2014 zusammengefasst.

Eine zweite Stellungnahme wurde am 19. Januar 2017 ausgehandigt (BVURO.11.7-
1). Die Ergebnisse der kantonalen fachlichen Stellungnahme sind in der Tabelle vom
23. September 2017 zusammengefasst.

Im abschliessenden Vorpriifungsbericht vom 26. August 2020 (BVUARE.11.7) hat die
kantonale Abteilung Raumentwicklung festgehalten, dass die Vorlage die Genehmi-
gungsanforderungen an Nutzungsplane erfillt. Hinsichtlich des einzigen erwéhnten
Vorbehaltes wurde § 48 BNO (Antennenanlagen) angepasst, so dass bei Vorliegen
des entsprechenden Nachweises optisch wahrnehmbare Mobilfunkanlagen in allen
Ubrigen Zonen und damit auch in der Dorfzone erstellt werden dirfen.

6.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevolkerung wurde anlasslich der offentlichen Informationen vom 12. August 2014

Uber die gesamten Planungsakten informiert. Die Mitwirkungsauflage gemass

§ 3 BauG fand vom 16. Juli 2014 bis am 29. August 2014 statt. Die Eingaben aus dem

Mitwirkungsverfahren wurden ausgewertet und im Mitwirkungsbericht vom

5. Mai 2016 zusammengefasst. Auf Grund der Mitwirkung wurden folgende Anderun-

gen vorgenommen:

- Teilparzelle Nr. 623 an der Bruggerstrasse 25 / 27 von der Dorfzone D in die Wohn-
zone W3 zurlickgezont.

- Darstellung Perimeter des Entwicklungsrichtplanes Dorfzentrum im Bauzonenplan
und Verankerung als behdrdenverbindlicher Richtplan in § 4 Abs. 2 BNO.

- Diverse generellere Aussparungen der Landwirtschaftszonen (Siedlungseier), um
den Betrieben um bestehende Hoéfe eine angemessene Entwicklungsmdglichkeit
offen zu halten.

- Weilerzone Oberhard; 6stliche Abgrenzung angepasst, um angemessenen Abstand
zum Okonomiegebaude zu erhalten und um Zufahrt integrieren zu konnen. (Diese
Anpassung musste allerdings zuriickgenommen werden, da die Weiler erst nach der
neuerlichen kantonalen Richtplanfestsetzung in Nutzungsplanung Kulturland behan-
delt werden kdnnen)

- Weilerzone Oberhard; norddstliche Abgrenzung fur Erméglichung Gartennutzung
angepasst (entsprechend der Flurlinie im Grundbuchplan). (Diese Anpassung
musste allerdings zuriickgenommen werden, da die Weiler erst nach der neuerlichen
kantonalen Richtplanfestsetzung in Nutzungsplanung Kulturland behandelt werden
koénnen)

- Materialabbauzone im Bereich 6stlich Steckacker (Parzellen Nr. 631 bis 634) erwei-
tert.

- Parzelle Nr. 123 siiddstlich des Steckackerweges von der Materialabbauzone in die
Speziallandwirtschaftszone zurtickgezont.

- Waldparzellen Nr. 618, 619 und 620 an der Risshalde nicht mehr als Naturschutz-
zone Wald bezeichnet.

- Erganzung Legendenpunkt Fruchtfolgeflachen im Orientierungsinhalt des Kultur-
landplanes.

- Erweiterung der Speziallandwirtschaftszonen der Gemiisebaubetriebe Wildi / Rey
(musste im weiteren Verfahren teilweise angepasst werden).

- Hecke H48 wie Eintrag im rechtskraftigen Kulturlandplan angepasst.
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- 8 7 BNO; ,sinnvoll” durch ,zonentypische® Bebauung ersetzt (neu § 6 BNO)

- § 11 BNO; Reduktion der Griinflachenziffer in der Gewerbezone von 0.15 auf 0.10
(neu § 10 BNO).

- 8§17 BNO bzgl. der Nutzungen / Einpassung in der Speziallandwirtschaftszone er-
ganzt (neu § 16 BNO).

- § 20 Abs. 4 BNO’03 und Kulturlandplan im Gebiet Stettfeld / Chalofe bezlglich Ver-
bot von Folienabdecktunnels gestrichen.

- § 23 BNO mit neuem Abs. 2 ergénzt, dass betriebsnotwendige Bauen wie z.B. Wit-
terungsschutzanlagen auch innerhalb des Perimeters Erhaltung Reusslandschaft
zulassig sind (neu § 22 BNO).

- § 28 BNO mit neuem Abs. 2 ergénzt, dass bei den geschiitzten Brunnen die Was-
serentnahmestellen sichtbar zu erhalten sind.

- 8 45 BNO; nur einen Drittel der nétigen Veloabstellplatze in der Nahe der Hausein-
génge oder an gut erreichbaren Lage verlangt.

- 8 50 BNO bezuglich Dachgestaltung neu eingefligt. Umsetzung neuer § 24 BauV mit
Ermdglichung von Dachaufbauten bis zur Hélfte der Fassadenlange ausserhalb der
Dorfzone (neu § 51 BNO).

6.3 Einwendungsverfahren / 6ffentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwurfe durch die kantonale Behorde (ab-
schliessender Vorpriufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwen-
dungsverfahren (8 24 BauG). Wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse besitzt, kann
innerhalb der Auflagefrist Einwendungen erheben.

6.4 Beschluss Gemeindeversammlung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird gestiitzt auf § 25 BauG durch die Ge-
meindeversammlung beschlossen.
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Anhang Al

Einzonung Bdondler

Im Bauzonenplan war bis zur provisorischen kantonalen Vorpriifung die Einzonung

einer Flache von 3.52 ha im Gebiet Boondler vorgesehen (vgl. Plan unten). Diese in
die WG2 mit Gestaltungsplanpflicht zugeordnete Flache musste jedoch gestlitzt auf
die fachliche Stellungnahme der kantonalen Abteilung Raumentwicklung vom

23. Oktober 2013 wieder herausgenommen werden.

Sigerstegrueb

Lindestalderai

Die Gemeinde Birmenstorf begriindete die beabsichtige Neueinzonung wie folgt:

- Auf Grund der weiterhin grossen Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen
werden diese zusatzlichen Bauzonenreserven der Wohn- und Mischzonen benétigt,
um im Planungshorizont von 15 Jahren die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
zu erreichen und auch um eine massvolle gewerbliche Entwicklung ermdglichen zu
koénnen.

- Die aktuelle Siedlungsdichte von Birmenstorf ist mit rund 49 Einwohnern pro Hektare
fur eine Gemeinde im landlichen Entwicklungsraum relativ hoch. Trotzdem wurde
auf Grund der gut erreichbaren Lage ein Verdichtungspotenzial von 150 bis 200
Einwohnern angenommen. Gestutzt auf die Kapazitaten in den unuberbauten
Bauzonen von rund 300 Einwohnern (inklusive eben dieser Einzonung) dirften rund
3200 bis 3'300 Einwohner im Planungshorizont von 15 Jahren innerhalb der vorge-
sehenen Bauzonen Platz finden. Ausgehend von der aktuellen Einwohnerzahl von
rund 2740 Einwohner entsprache dies einer Zunahme von 17% bis 20%.

- Die kantonale Prognose geht fir den Planungshorizont bis ins Jahr 2024 von 2870
Einwohnern in der Gemeinde Birmenstorf aus. Allein die Entwicklung in den letzten
Jahren zeigt, dass dieser Wert deutlich zu tief ist.

- Hinsichtlich der gewerblichen Nutzung soll mit der Einzonung einer grosseren Fl&-
che in die Wohn- und Gewerbezone WG2 keine Konkurrenz zum vorhandenen, teil-
weise attraktiven Nutzungsmix in der kontinuierlich ,gewachsenen” Siedlungsstruktur
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geschaffen werden, sondern eine Entwicklung von kleineren und mittleren am Ort
ansassigen Betrieben moglich sein.

- Die Abklarungen beziglich der vorhandenen Infrastrukturen zeigen, dass die Ge-
meinde Birmenstorf die erméglichte Einwohnerzahl ohne Weiteres aufnehmen kann,
ohne dass zusatzliche Infrastrukturen bereitgestellt werden missen: So ist die Ge-
meindeverwaltung gentgend gross. Die Kapazitaten fiur Werkleitungsanschliisse wie
Wasser, Abwasser sind vorhanden. Die Schule in Birmenstorf umfasst den Kinder-
garten und die Primarschule, welche die Kinder aus der kirzlich erfolgten regen
Neubautétigkeit aufnehmen konnten. In Zukunft sollten sich keine grésseren Ent-
wicklungsschiibe mehr abzeichnen, wodurch die nétigen Kapazitaten vorhanden
sein durften (auch wegen der Alterung in den neueren Wohnquartieren). Die Schiiler
und Schulerinnen der Real-, Sekundar- und Bezirksschule gehen in Baden zur
Schule.

- Die Einzonung Boondler betrifft vor allem Feinerschliessungen, welche zu Lasten
der privaten Grundeigentimer gehen. Die Gemeinde beabsichtigt zudem, von den
Grundeigentimern der betroffenen Einzonungsflachen einen Mehrwertausgleich zu
erheben, um einerseits die entstehenden Planungsvorteile auszugleichen und um
andererseits die Baulandhortung zu verhindern.

- Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und die dusserst gute Erreichbar-
keit fur den motorisierten Verkehr bieten gute Voraussetzungen, damit sich die Ge-
meinde im angestrebten Rahmen entwickeln kann. Diese Grésse ist aber auch so,
dass von einem massvollen Wachstum gesprochen werden kann. Im Ubrigen diirfen
die negativen Auswirkungen aus dem betrachtlichen Durchgangsverkehr nicht dazu
fuhren, dass sich die Gemeinde nicht mehr entwickeln kann.
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Anhang All

Betriebskonzepte Wildi / Rey; Umsetzungsvarianten

A. Zusammenfassung aus Betriebskonzept Wildi vom 26. Januar 2016

Bestehend Geplant Zeit Bemerkungen
Gewachshauser:
Gebaude Nr. 1140 (2005) 2005 Parzelle Nr. 884 im Mitwir-
und Nr. 1083 (2009/2013) 2009 /2013 | kungsentwurf vom 9. Mai
als innere Aufstockung in 2014 bereits einer Spezial-
LWZ bewilligt (7°000 + landwirtschaftszone zuge-
6'000 + ca. 6'000) wiesen.
Verarbeitungs- und Lager- 2009
halle Nr. 1129 (2009) in-
nerhalb Spezialzone be-
willigt
Bedarf Maschineneinstell- | Erweiterungsbau Kurzfristig: | Deckt auch kurz- bis mittel-
raum: 860 m? (vorhanden | 30 m x 60 m vis-a-vis | 2017 - 2018 | fristigen Bedarf ab. Soweit
480 m? / Manko 380 m?) Gebaude Nr. 831 (Re- Flachen ausgewiesen, auch
mise, Kihl- / Lager- in LWZ mdglich; Anordnung
raume) im Betriebszentrum innerhalb
BLN.
zusatzliches Ge- Mittelfristig: | Erweiterung Spezialzone
wachshaus (1. ca. 2020 nach Norden nétig, sofern
Etappe) im Bereich Bedarf ausgewiesen bzw. in-
Parzellen Nr. 890-894 nere Aufstockung ist bereits
und 899 Y nahezu ausgeschopft.
Erweiterung Ge- Langfristig:
wachshaus (2. ca. 2025
Etappe)
Meteorwasserlagune | noch offen | Mdglichst in Spezialzone

Y Rechtskraftiger Kulturlandplan: Die Parzellen Nr. 890, 891, 892 und 893 sind in der Landwirtschaftszone, die
Parzelle Nr. 894 und 899 in der Speziallandwirtschaftszone / die Parzelle Nr. 894 und ein Teil der Parzelle Nr.
899 sind im Mitwirkungsentwurf in die normale Landwirtschaftszone zuriickgezont (siehe Plan unten links).

Ziele: Ausdehnung Landwirtschaftsflache von 24 ha auf 30 ha / Zwischenkulturen von 10 ha auf
15-20 ha

Begriindungen fir bauliche Entwicklung und Etappierung: Finanzierung tragbar und wirtschaft-
lich vernlinftig vornehmen, Entwicklungsschritte beruhen auf genereller Abschéatzung der
Marktentwicklung.

Bestehende und geplante Bauten mit neuer Halle
sowie Gewachshauser 1. und 2. Etappe

Entwurf Kulturlandplan geméass Mitwirkung, beantragte
(rot) / rechtskraftige Speziallandwirtschaftszone (blau)
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B. Zusammenfassung aus Businessplan Gemusebau Rey vom 23. September 2015

Ist-Zustand Geplant Zeit Bemerkungen
Betriebszentrum | / Il inner- Rechtskraftige und neu ge-
halb rechtskréftiger Spezial- plante Speziallandwirtschafts-
zone zone
Diverse bestehende Be- Kaltfolienh&user in Etappe 1
triebsbauten innerhalb der ,Betriebsnahe": ab 2016 Total Bedarf 5.5 ha auf rund
Speziallandwirtschaftszone Parz. 1493, 593- 17.8 ha (rote Flache unten)
597, 612, 614, 616
0.55 ha Gewéachshauser Kaltfolienh&user Etappe 2 | Behauptung: Kaltfolientun-
44.2 ha Freilandgemuise Parz. 629, 1501, ab 2020 nels sind in Landwirtschafts-
636, 888 zone zonenkonform (S.25).
Urteil BGer 1C_561/2012
sagt, Folientunnel sind nicht
zonenkonform.
Kiwi- und Pfirsich- Etappe 3 | Plantagen benétigen Hagel-
anlage Parz. 572 ab 2023 schutznetze
Feigenanbau Parz. Etappe 4 | ausserhalb Planungshorizont,
631 - 635 ab 2031 erst nach Kiesabbau

Ziele: Im Planungshorizont von 15 Jahren soll der geschiitzte Anbau auf 5.5 ha erweitert wer-

den. Die heutige Strategie soll angepasst werden zu vermehrter Diversifikation des Sortiments
(Verfrihung der Kulturen und Produkteinnovation) durch Erweiterung des geschiitzten Anbaus
unter Kaltfolientunneln auf verschiedenen Parzellen sowie Nutzung des milden Klimas der
Anbauregion fur die Anlage einer Kiwi- und Pfirsichkultur.

Begriindungen: Mit der Verlagerung in Kaltfolientunnels wird eine Verfrihung der Kulturen er-
zielt. Unter Dach ist zudem eine gezieltere Anwendung und damit einhergehend eine Reduktion
von Hilfsmitteln méglich. Mit laufender Diversifizierung des Angebotes sowie Produkteinnovati-
onen zur richtigen Zeit sollen die richtigen Produkte mit der richtigen Qualitat geliefert werden
kénnen.

bau (griin/ ca. 3.0 ha)
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Entwurf Kulturlandplan geméss Mitwirkung, beantragte
Flache Kaltfolientunnels 1. + 2. Etappe (rot / ca. 16.4
ha) (ausserhalb Planungshorizont: geplanter Feigenan-

Entwurf Kulturlandplan geméss Mitwirkung,
beantragte Flache Kaltfolientunnels 1. + 2. Etappe
(rot / 2.1 ha) und Kiwi / Pfirsiche (blau / 1.4 ha)
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C. Vorschlage zur Umsetzung im Kulturlandplan: Betrieb Wildi

Grundsatzliches:

. Konkreter Anspruch auf Nutzung der Speziallandwirtschaftszone besteht, wenn Be-
darf ausgewiesen ist.

Zu diskutieren bzw. festzulegen:

. Mass der Erweiterung der Speziallandwirtschaftszone (rot) gegentber Entwurf Mit-
wirkung (dunkelbraun)

. Abgrenzung / Anordnung der Erweiterung fir Etappe 1 (Planausschnitte Mitte und
rechts)

\\\'\‘ \\ \%\-' (:‘ b L33 & 5 \ '
Erweiterung auf gesamtes Entwick- Erweiterung nur Etappe 1 gemass Alternative Anordnung
lungsvorhaben (Etappe 1 und 2). Betriebskonzept
Auswirkungen auf Landschaftskam- Raumplanerisch / landschaftlich noch Beeintrachtigt gesamte Breite der
mer insgesamt allzu massiv. vertretbar, Abgrenzung soweit wie Landschaftskammer.

In dieser Variante miisste ein sub- mdglich von Reuss weg.
stanzieller Beitrag zur Aufwertung der  Griine Flache eigentlich noch zu wenig ~ Griine Flache eigentlich noch zu
Landschaft geleistet werden. konkret, fur Endausbau absolut wenig konkret, fir Endausbau

grosstmogliche Flache. absolut grésstmdgliche Flache.

C. Vorschlage zur Umsetzung im Kulturlandplan: Betrieb Rey

V1 dunkelgriin Speziallandwirtschaftszone plus Kaltfolientun-
nels innerhalb oranger Flache Landschaftskammer fur Betrieb Wildi
V2 dunkelgriin Speziallandwirtschaftszone, innerhalb
hellgriiner Flache Kaltfolientunnels auf der Halfte dieser
Flache, fur Endausbau absolut grosstmogliche Flache.
Rot bandiert: gesamte optionale Flachen (Etappe 1 + 2)
gemass Businessplan Rey

V1: Erweiterung Speziallandwirtschaftszone und beschrénkte Ermdglichung von Kaltfolientun-
nels innerhalb Perimeter ,Erhaltung Reusslandschaft’: Zusatzlicher Formulierung § 16
BNO: ,Innerhalb des Perimeters Erhaltung Reusslandschaft (1) sind nur Kaltfolientunnels
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zulassig, sofern diese die landschaftliche Auspragung des Gebiets entlang der Reuss nicht
liberméssig stéren.”
V2: Erweiterung Speziallandwirtschaftszone tber Perimeter ,Erhaltung Reusslandschaft® hin-
weg mit Bestimmung in § 16 BNO, dass nur die Halfte innerhalb des Perimeters Erhaltung
Reusslandschaft (2) mit Kaltfolientunnels Uberbaut werden darf, sofern diese die land-
schaftliche Auspragung des Gebiets entlang der Reuss nicht Ubermassig stoéren.

D. Umsetzung gestitzt auf Diskussion an der Kommissionssitzung vom 02.03.2016

Umsetzung Betrieb Wildi

Gegenuber Stand Entwurf Mitwirkung vom 9.5.2014 wird die
Speziallandwirtschaftszone geméass nachstehendem Planaus-
schnitt erweitert. Die Erweiterung ist mit einer feinen griinge-
strichelten Linie umrandet.

Rot punktiert: Maximalvariante geméass Betriebskonzept
Blau punktiert: Intensivlandwirtschaftszone gemass rechts-
kraftigem Kulturlandplan.

Flachenvergleich:
Rechtskraftig: 3.01 ha
Neu (Stand 15.3.2016): 7.61 ha

Ergebnis:
Als Speziallandwirtschaftszone wird neu die dunkelbraun
dargestellte Flache ausgeschieden.

Gegenuber Stand Entwurf Mitwirkung vom 9.5.2014 wird die Parzelle 888 wird nicht beriicksichtigt.
Intensivlandwirtschaftszone geméss obigem Planausschnitt Landschaftskammer durch Betrieb Wildi geni-

erweitert. Die Erweiterung ist mit einer feinen griingestrichel-  gend beansprucht.

ten Linie umrandet. Einzig im Gebiet Steckacher liegt eine

zukiinftige Speziallandwirtschaftszone innerhalb des BLN- Rot punktiert: optionale Flachen gemaéss
Perimeters. Businessplan Rey

Rot punktiert:
Blau punktiert:

Blau gestrichelt

gesamte optionale Flachen (Etappe 1 + 2)

gemass Businessplan Rey

Intensivlandwirtschaftszone gemass rechts-

kraftigem Kulturlandplan

Nachtraglich beantragte Zuweisung zur

Speziallandwirtschaftszone

Flachenvergleich:

Rechtskraftig:

5.19 ha

Neu (Stand 15.3.2016):  10.82 ha
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