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1 Anlass zur Gesamtrevision

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Birrwil ist 18-jahrig. Damit haben die Planungsinstrumente der
Gemeinde den Planungshorizont von 15 Jahren Uberschritten und das Erfordernis einer Revision nach
Art. 21 RPG ist gegeben. Das Verfahren richtet sich nach den 88 23 ff. Gesetz Giber Raumentwicklung
und Bauwesen und muss die regionale Abstimmung einschliessen (88 11 und 13 Abs. 1 BauG).

Die Nutzungsplanung und die Bau- und Nutzungsordnung sind vor 18 Jahren von der
Gemeindeversammlung beschlossen worden. Seither sind einige Teilanderungen von Bauzonenplan,
Kulturlandplan und der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) erfolgt. Wesentlich gedndert haben in
dieser Zeit das kantonale Baugesetz und die kantonale Richtplanung.

Die verschiedenen Teilanderungen der Nutzungsplanung, die aktuellen Bedurfnisse fur die
Entwicklung des Siedlungsgebietes, die Abstimmung zwischen Siedlung und Verkehr, der
Nachfiihrungsbedarf im Kulturland, sowie der Revisionsbedarf der BNO aufgrund der ibergeordneten
neuen gesetzlichen Grundlagen sind ausschlaggebend fiir die vorgesehenen Revisionsarbeiten.

Die aktuellen, mehr als 15 Jahre alten Planungsunterlagen sind infolge mehrerer Anpassungen zwar
immer wieder nachgefuhrt worden, gemass Art. 15 RPG sollte jedoch die kommunale
Nutzungsplanung alle 10 bis 15 Jahre in einer Gesamtschau Uberpriift werden. Die
Bauzonenkapazitat Ubertrifft die nétige Grésse um die voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung der
Gemeinde zu fassen. Die bestehenden Bauzonenreserven der Gemeinde sind Uberdimensioniert.

In Birrwil ist eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung mit einem Zeithorizont von 15 Jahren daher
angebracht. Gestutzt auf den Gemeindeversammlungsbeschluss vom 12. Juni 2015 beabsichtigt der
Gemeinderat Birrwil die Revision des Bauzonenplanes und des Kulturlandplanes sowie die
Anpassung der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) an die gednderten gesetzlichen Bestimmungen
und Bedurfnisse sowie die aktuellen kommunalen Beduirfnisse und Entwicklungsfragen.

1.1 Umsetzung der IVHB

Der Kanton hat die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beschlossen. Am 1. September 2011
wurde mit der neuen Bauverordnung die Grundlage fur die Einflihrung der Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) gelegt. Mit den vorliegenden Unterlagen wird die Harmonisierung der Baubegriffe
in der laufenden Gesamtrevision berlcksichtigt, sodass die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde
Birrwil fur die nachsten 15 Jahren Bestand haben sollte.

2 Zweck, Adressaten, gesetzlicher Auftrag

Der vorliegende Planungsbericht gibt einen Uberblick tiber die Gesamtrevision der Nutzungsplanung
Siedlung- und Kulturland in der Gemeinde Birrwil. Er zeigt auf, wie die Planung aufgebaut wurde und
enthalt eine Zusammenfassung der wichtigsten getroffenen Entscheide. Damit soll die nétige
Transparenz in den Planungsprozess gebracht werden.

Der Planungsbericht richtet sich an die kommunalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die
raumwirksame Tatigkeiten ausiiben, sowie an die politischen Gremien in der Gemeinde. Im Rahmen
der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwirkung (§ 3 BauG) und des Einwendungsverfahrens (8 24 BauG)
informiert er die Bevolkerung und die Betroffenen tber die Hintergrinde dieser Nutzungsplanung. Im
Hinblick auf spatere Revisionen und Anpassungen ist er ein Dokument tiber die gegenwaértige
Problemsituation sowie Uber die Moglichkeiten und Grenzen der aktuellen Raumentwicklung.

Der gesetzliche Auftrag zur Erstellung eines Planungsberichtes ergibt sich aus der
Raumplanungsverordnung (RPV) des Bundes vom 28. Juni 2000, worin in Art. 47 RPV folgendes
verlangt wird:




Gemeinde Birrwil
Planungsbericht, Stand:19.01.2018 Gesamtrevision Nutzungsplanung

! Die Behérde, welche Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehérde (Art.
26 Abs. 1 RPG) Bericht darliber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundséatze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevélkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berlcksichtigen und wie sie den
Anforderungen des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
tragen.

% Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet bestehen
und wie diese Reserven haushélterisch genutzt werden sollen.

3 Ausgangslage

3.1 Planungsstand zu Beginn der Revision Nutzungsplanung

Diese Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland geht von den nachfolgenden
Planungsinstrumenten inklusive den spateren Anderungen aus.

Beschluss GV Genehmigung Kanton
Bauzonen- und Kulturlandplan 26. November 1999 4. April 2001
1:2'000
Bau- und Nutzungsordnung BNO 26. November 1999 4. April 2001
Teilanderung ,Schwaderhof* 16. Mai 2003 10. September 2003
Teilanderung ,Areal Wiest* und 27. November 2009 3. Méarz 2010
~.Radweg*
Teilanderung ,Goldene Wand* 12. Mai 2011 7. Dezember 2011

3.2 Anlass zur Revision Nutzungsplanung

Seit Inkraftsetzung der letzten gesamthaft revidierten Nutzungsplanung haben sich diverse
Ubergeordnete Vorgaben verandert. Die wichtigsten Ubergeordneten Gesetze und Verordnungen
haben folgenden Stand:

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979 (Stand: 1. Mai
2014).

Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993 (Stand 1.
August 2013).

Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. Januar 2015).

Das geltende kantonale Recht (BauG / BauV) ist auf die interkantonale Vereinbarung zur
Harmonisierung der Baubegriffe IVHB angepasst. Entsprechend mussen in der neuen BNO der
Gemeinde Birrwil die Begriffe und Messweisen der IVHB Glbernommen werden.

Der kantonale Richtplan wurde letztmals im Jahre 2011 gesamthaft revidiert und besteht aus
folgenden Grundlagen:

- Richtplanung Kanton Aargau vom 20. September 2011

- Richtplangesamtkarte und Richtplantext mit den Richtplan-Teilkarten inklusive
Raumkonzept Aargau.

Die am 3. Marz 2013 angenommene Revision des Raumplanungsgesetztes fihrte dazu, dass der
Richtplan der Kantons Aargau angepasst werden musste. Das neue Richtplankapitel S 1.2,
Siedlungsgebiet, wurde vom Grossen Rat am 24. Marz 2015 beschlossen.
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Die aktuellen Planungsinstrumente der Gemeinde Birrwil beruhen somit teilweise auf nicht mehr
geltenden uUbergeordneten Rechtsgrundlagen. Durch die neuen Vorgaben, aber auch durch die in der
Gemeinde feststellbare Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, traten im Rahmen dieser
Nutzungsplanungsrevision vermehrt folgende Themenbereiche in den Vordergrund:

- Siedlungsentwicklung nach Innen

- Qualitative Aspekte der Siedlungsentwicklung

- Abstimmung Siedlung und Verkehr

- Planung in funktionalen Raumen / Regionale Aspekte.

Die wesentlich veranderten Verhaltnisse und die Zeitdauer seit der letzten Gesamtrevision bildeten
den Anlass, um in einer ersten Phase grundsétzliche Uberlegungen iiber die aktuellen Ziele und
Bedirfnisse der Gemeinde zu machen (vgl. Abschnitt 6.2). Diese sind im ,Raumlichen
Entwicklungskonzept* zusammengestellt. Davon ausgehend konnte anschliessend die Grundlagen
erarbeitet sowie die Uberpriifung und Anpassung der rechtskraftigen Planungsinstrumente
vorgenommen werden.

3.3 Zielvorstellungen

Die Nutzungsplanungskommission definierte Leitsatze fur die Nutzungsplanungsrevision, welche die
Leitlinien fur die Nutzungsplanungsrevision bildeten:

e Bevolkerungsentwicklung: Moderates, kontinuierliches, den unterschiedlichen Anspriichen
gerecht werdendes Wachstum bis ins Jahr 2030/35 (Planungshorizont) mit ca. 15 EW/Jahr bis
zu einer Gesamtbevolkerung von 1°500 Einwohner. Das moderate Wachstum ermdglicht das
Mitwachsen der Infrastruktur. Bis ins Jahr 2040/45 ist mit einem Gesamtwachstum auf ca.
1'600 EW zu rechnen.

e Ortsbild: Der dorfliche Charakter im Dorfzentrum und entlang des Zopfs bleibt erhalten.
Historisch-industrielles Flair (Farbi, Schwaderhof, Landern) sowie die durchgriinte,
durchléssige Siedlung und die Aussicht auf den Hallwilersee pragen das Ortsbild und bleiben
erhalten. Historisch wichtige Geb&dude werden als Schutzobjekte umgesetzt.

e Ortsentwicklung: Das Dorfzentrum ist ein Begegnungsort fiir Jung und Alt. Der Gemeinderat
ermdglicht / fordert Standorte fir Einkaufsmdoglichkeiten. Anliegen und Bedurfnisse der
Jugend haben einen hohen Stellenwert. Die Gemeinde lasst Jugendlichen Freiraum und
unterstutzt initiative Jugendliche.

e Baulandbedarf: Die Gemeinde setzt auf moderates Wachstum in zentrumsnahen und an
guter Wohnlage liegenden Baulandreserven. Sie setzt sich dafiur ein, dass Baullicken im
Siedlungsgebiet geschlossen werden und fordert den Generationenwechsel bei bestehenden
Wohnbauten durch Beratung der Grundeigentimer. Die Gemeinde begriisst ein Angebot an
altersgerechten Wohnungen.

e Wirtschaft und Standort: Die Behdrden schaffen Rahmenbedingungen fiir Kleingewerbe mit
gesunder Struktur. Kleingewerbebetriebe werden durch die Verfligbarkeit entsprechender
Flachen im Dorfzentrum und entlang der Seetalstrasse gefordert und aktiv angeworben.
Kombinierte Nutzungen (z. B.: Béackerei-Kaffee) werden begrisst.

e Landwirtschaft: Erhaltung des Kulturlandes und der Landschaftsqualitat durch die
nachhaltige landwirtschaftliche Produktion, welche die Bodenfruchtbarkeit gewéahrleistet. Das
Bauerngewerbe in Birrwil soll erhalten bleiben. Mit der Nutzungsplanung sind die
Entwicklungsmdglichkeiten zu wahren (z.B. symbolische Abgrenzung ,Siedlungsei® fur
landwirtschaftlich gesicherte Betriebsstandorte in der Landschaftsschutzzone).
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Landschaftsqualitatsmassnahmen von besonderer kommunaler Bedeutung sichern die
Landschaftsqualitat.

e Natur und Landschaft: Wir pflegen und schiitzen die Natur und tragen mit einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung dazu bei. Die Griinzonen sind wichtig fur die Naherholung. Bei
Planungsaufgaben haben Natur und Landschaft einen wichtigen Stellenwert. Die wichtigsten
Struktur- und Naturelemente in der Siedlung und der attraktiven Kulturlandschaft sind zu
erhalten, allenfalls zu ergénzen und vor Beeintrdchtigungen zu schiitzen. Die ausgedehnten
und attraktiven Naherholungsraume sind an das Siedlungsgebiet anzubinden. Die
Okologischen Bedirfnisse und die Naherholungsfunktionen sind aufeinander abzustimmen.

e Verkehr: Wir setzen uns fiir eine siedlungsvertragliche Abwicklung des motorisierten Verkehrs
ein und schaffen sichere Verbindungen fiir den Fuss- und Veloverkehr. Wir schenken der
Verkehrssicherheit grosse Beachtung und schliessen Liicken im Fuss- und Veloverkehrsnetz.
Dank einem gut ausgebauten Radwegnetz kdnnen Nachbargemeinden und regionale
Schwerpunkte mit dem Velo sicher erreicht werden. Die Nutzungsplanung ist auf die
Verkehrsbelastung entlang der Hauptachsen abzustimmen und allfallige Massnahmen
(Mischnutzung, Aufstufung der Empfindlichkeitstufen) festzulegen. Die Qualitat des
offentlichen Verkehrs mit dem Halbstundentakt der Seetalbahn soll erhalten bleiben. In
Bahnhofsnéhe wird ein Mobilitystandort angestrebt.

e Infrastruktur: Die Gemeinde schafft die Grundlage fiur ein hochwertiges und den
Bedurfnissen anpassbares Angebot an 6ffentlichen Bauten und Anlagen. Ortsplanerische
Uberlegungen spielen bei der Standortwahl eine wichtige Rolle. Die Weiterentwicklung und
allfallige Erweiterungen der 6ffentlichen Raume und Bauten sollen die Attraktivitat der
Gemeinde starken.
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4 Organisation und Ablauf der Planung

4.1 Koordination und Ablauf Nutzungsplanung

Phasen Nutzungsplanung

Zielvorstellungen Beratung in Begleitkommission

Verabschiedung Gemeinderat

Grundlagen / Entwirfe Beratung in Begleitkommission

Verabschiedung Gemeinderat

Mitwirkung Informationsveranstaltung
Sep. Mitwirkungsauflage, § 3 BauG
Beratung Begleitkommission
Verabschiedung Gemeinderat
Vorprifung Kantonale Abteilung Raumentwicklung
(parallel zur Mitwirkung)Beratung in Begleitkommission

Verabschiedung Gemeinderat

Abschl. Vorprifung Kantonale Abteilung Raumentwicklung

Verabschiedung Gemeinderat

Offentliche Auflage Einwendungsverfahren
Behandlung Einwendungen

Entscheide Gemeinderat

Beschluss GV Vorlage / Beschluss GV

Vorbereitung kantonale Genehmigung

Kantonale Genehmigung Departement BVU

Rechtskraft / Druckvorlagen

10



Gemeinde Birrwil

Planungsbericht, Stand:19.01.2018

Gesamtrevision Nutzungsplanung

5 Koordination innerhalb der Gemeinde und eingesetzte

Kommissionen

Fir die Begleitung und Bearbeitung der Nutzungsplanung setzte der Gemeinderat eine
Begleitkommission ein, in der zwei Mitglieder des Gemeinderates, die Gemeindeschreiberin, Vertreter
aus der Vorplanung Melioration und verschiedene Interessen aus unterschiedlichen Fachbereichen
und Quartieren vertreten sind. Damit soll die Nutzungsplanung breit abgestiitzt werden und die
Koordination zwischen der Begleitkommission, dem Gemeinderat und der Melioration gewahrleistet

werden.

Mitglied

Funktion

Bemerkungen

Felix Stephan

Ehem. Gemeinderat

Vorsitzender Kommission

Heinz Neeser

Gemeinderat

Stv. Vorsitzender

Kommission
Max Harri Gemeindeammann ab 2018
Verena Christen Gemeindeammann bis Ende 2017
Monika Gloor Gemeindeschreiberin Aktuarin

Max Gloor

Vertretung Landwirtschaft

Reinhard Gloor

Vertretung Landwirtschaft

Martin Harri Vertretung Gewerbe
Philipp Késtli Vertretung Naturschutz
Rolf Krattli Vertretung Bevolkerung
Pius Lang Vertretung Architektur
Hanspeter Wyss Bauamtsvorsteher

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgten durch das Biiro
SWR Infra AG in Dietikon. Die Projektleitung lag bei Matthias Réaber, dipl. Kulturingenieur ETH/Sia.
Die Sachbearbeitung lag bei Monika Rusi, MSC FHO Raumentwicklung. Das Landschaftsinventar
wurde durch DUCo GmbH, Victor Condreau erstellt.

5.1 Terminprogramm

1. Vergabe Planungsarbeiten mit Vorbehalt Beschluss Gemeindeversammlung Apr. 2015
2. Beschluss Planungskredit Gemeindeversammlung Jun. 2015
3. Einberufung Nutzungsplanungskommission Sept. 2015

4. Analyse kantonaler Grundlagen, Vorgehen/Meilensteine definieren,
Vorbesprechung Gemeinderat, Grundlagen erstellen (Basis Vermessung),

Startsitzung Planungskommission

Aug.-Sept. 2015/
Okt. 2015

5. Erarbeitung Entscheidungsgrundlagen, Problemanalyse, Zielvorstellung/
Zielvorstellungen, Ortshildbegehung, Einfuhrung ins Thema Ortsbildschutz

Nov. 2015 — Jan.
2016

6. Auswertung und Erarbeitung Gebietsanalysen / Masterplanung

Jan. — Jul. 2016

7. Losungsentwicklung und Entwirfe Masterplan und Bauzonenplan

Jul. 2016 — Dez.

11
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2016
8. Revision Bauinventar Mar. — Dez. 2016
9. Revision Bauzonenplan Nov. — Dez. 2016
10. Anpassung Bau- und Nutzungsordnung (mit Kulturland) Nov. — Dez. 2016
11. Diskussion der revidierten Nutzungsplanung Planungskommission und Jan. 2017 — Mai
Gemeinderat :
2017
12. Anpassung Kulturlandplan, Aktualisierung Natur- und Landschaftsinventar Juli — Okt. 2017
13. Bereinigung der Unterlagen, Planungsbericht, Okt. - Dez. 2017
Verabschiedung der Planunterlagen durch den Gemeinderat z. Hd. der kant. VP Feb. 2018
14. Informationsveranstaltung Bevolkerung (Mitwirkung) Marz 2018
15. Kantonale Vorpriifung und (Mitwirkungsverfahren parallel), Marz — Juli 2018

ev. Bereinigung ev. abschliessende Prufung durch den Kanton

16. Offentliche Auflage gem. § 22 BauG, 30 Tage Aug./Sept.JOKt.

2018
17. Einwendungsverhandlungen und Einwendungsentscheide durch den Nov./Dez.. 2018
Gemeinderat
18. Bereinigung / Verabschiedung Gemeinderat z.Hd. Gemeindeversammlung Jan./Feb. 2019
19. Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung , Publikation 30 Tage Mai / Juni 2019

20. Genehmigungseingabe an den Kanton anschliessend

21. Genehmigungsverfahren (durch den Regierungsrat) anschliessend,

ca. 4 — 6 Monate

6 Raum- und verkehrsplanerische Grundlagen

6.1 Wichtigste Ubergeordnete Grundlagen

6.1.1 Eidgendssiches Raumplanungsgesetz

Die Anderung des Raumplanungsgesetzes (RPG) vom 15. Juni 2012, in Kraft seit dem 1. Mai 2014,
brachte einige Verscharfungen beziglich der Ausscheidung und Dimensionierung von Bauzonen. So
enthalt die neue Gesetzgebung u.a. neue Vorgaben fur die kantonalen Richtplane im Bereich
Siedlung (Art. 8a RPG, Art. 5a RPV), welche indirekt auf die kommunalen Nutzungsplanungen
Auswirkungen haben.
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6.1.2 Ubersicht Konzepte und Sachplane des Bundes

Die Sachplane des Bundes wurden betrachtet, diese haben jedoch keinen Einfluss auf das
Planungsgebiet.

6.1.3 Inventare

Bundesinventar der der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz sind Wegverbindungen von lokaler,
regionaler und nationalen Bedeutung eingetragen. Die Eintrdge werden als orientierender Inhalt in die
Nutzungsplanung Ubernommen.

Im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz sind in Birrwil diverse Strassen und Wege als
lokal, regional oder gar national bedeutend aufgefihrt.

Die Wanderwege werden ebenfalls orientierend Glbernommen.

UFBéry
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Abbildung 1: IVS Inventar historischer Verkehrswege.
Quelle: agis. 22.11.2016

Bundesinventar der schitzenswerten Ortshilder der Schweiz von nationaler Bedeutung:

Birrwil ist mit einem Ortsbild von regionaler Bedeutung eingetragen. Die Ortsbilder von nationaler und
regionaler Bedeutung werden in ihrer Einstufung nach ISOS anerkannt und festgesetzt. Die
Gemeinden sorgen mit planerischen Instrumenten fur die angemessene Umsetzung der Ziele des
ISOS. Die seit der Erstellung des ISOS erfolgten Entwicklungen sind bei der Interessenabwagung zu
berlcksichtigen. Die Gemeinden beziehen im Rahmen der Interessensabwéagung in der
Nutzungsplanung sowie in den Landschaftsinventarplanen das kantonale Bauinventar der
Kulturobjekte ein. *

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN)

Der Halliwilersee ist im BLN. Teile des Hallwilersees und des Hallwilerseeschutzdekrets (HSD) liegen
auf Birrwiler Gemeindegebiet. Die Schutz- und Entwicklungsziele der BLN-Gebiete sind in der
Nutzungsplanung umzusetzen. Bestehende Festlegungen sind in Bezug auf ihre Schutzwirkung zu
Uberprifen und Schutzdefizite sind mit geeigneten Massnahmen zu minimieren. Das gilt insbesondere
fur die noch nicht tberbauten Parzellen innerhalb der Bauzone, welche sich dstlich der Seetalstrasse
innerhalb des BLN-Gebiets befinden.

Um die Landschaft innerhalb des Perimeters des HSD optimal vor Beeintrachtigungen durch neue
Bauten und Anlagen zu schitzen, soll die Schutzzone des HSD in ausgewdahlten Gebieten in

! Ortsbilder, Kulturgiiter und historische Verkehrswege S. 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
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zulassiger Konkretisierung des HSD als kommunale Landschaftsschutzzone mit den fir kommunale
Landschaftschutzzonen géngigen Bestimmungen — vor allem: keine neuen Bauten und Anlagen —
festgelegt werden. Das HSD lasst diesbeziiglich eine Liicke und viel Interpretationsspielraum offen.

Grundlagen auf der Stufe Bund welche das Planungsgebiet nicht betreffen:
e Inventar der Trockenwiesen und Weiden (TWW)

6.1.4 Ubersicht Kantonale Grundlagen und Hinweise

Richtplan Kanton Aargau inklusive Raumkonzept Aargau

Der kantonale Richtplan ist in der Planung vollumfanglich zu bertcksichtigen. Das Raumkonzept zeigt
als 1. Kapitel des kantonalen Richtplans (Festsetzung Sept. 2011) die Grundziige der anzustrebenden
kunftigen raumlichen Entwicklung des Kantons, bezeichnet Schwerpunkte und formuliert Strategien zu
den einzelnen Raumen. Folgend werden die fir Birrwil wichtigsten Festsetzungen des kantonalen
Richtplans erlautert.

N O Kemstaidte engen '
N O Landliche Zentren - ‘

Urbane Entwicklungsrdume, Kerngebiete Agglomerationen

Léndliche Entwicklungsrdume

Landliche Entwicklungsachsen

= D

Wohnschwerpunkts (WSP)

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutuﬂgs; |
: ) . . N
Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von regionaler Bedeutung A )

Vorzugsgsbiete Spitzentechnologie vgl S 1.3 (Detailkarte)

|||H|||I| Gebiete fir Agglomerationsparke
/,:‘ Kernrdume Landschaftsentwicklung

Langenthal

Hochdorf

Abbildung 3: Raumkonzept Aargau. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015

Birrwil befindet sich auf einer landlichen Entwicklungsachse. Landliche Entwicklungsachsen verbinden
den landlichen Raum mit den Zentren und Agglomerationen. Die Siedlungsentwicklung wird an gut
erreichbaren Standorten entlang der wichtigen kantonalen Verkehrsachsen im Talbereich gefordert.
Eine gute Erschliessung mit dffentlichem Verkehr ist vorhanden und hat durch kombinierten Verkehr
weiteres Potential.

Die bauliche Entwicklung soll sich entlang dieser Achsen konzentrieren. Dabei sind die Mdglichkeiten
zur Nutzungsverdichtung in den bestehenden Bauzonen in der Nutzungsplanung unter Erhaltung und
Verbesserung der Siedlungsqualitét auszuschopfen. Diese Achsen sind bevorzugte Standorte fur die
industrielle und gewerbliche Entwicklung im l&ndlichen Raum.?

? Raumkonzept Aargau S. 2 + 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
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Siedlungsgebiet
,Der kantonale Richtplan definiert Siedlungs- und Nichtsiedlungsgebiet. Gemass den Grundséatzen

des kantonalen Raumordnungskonzepts werden im Kapitel Siedlung des kantonalen Richtplans
folgende Planungsgrundsétze fur die Siedlungsentwicklung festgelegt:

A. Die Siedlungsqualitat (Baustruktur, Aussenraum und Umwelt) wird aufgewertet. Angestrebt wird
eine qualitativ hochwertige Gestaltung und stadtebauliche Einbettung von Siedlungselementen in die
Landschaft. Ein besonderes Augenmerk gilt dabei der Aufwertung der 6ffentlichen Aussenraume und
der Gestaltung der Bauzonengrenze.

B. Erneuerungen und Veranderungen des Siedlungsraums erfolgen unter Beachtung der Baustruktur,
des Freiraums, optimaler, auf die Quartierstruktur abgestimmte baulicher Dichten, der
Verkehrskapazitaten und einer ausgewogenen Sozialstruktur. Die Gemeinden legen die
Qualitatskriterien in der Nutzungsplanung fest.”

Das Erreichen der Siedlungsqualitat, der inneren Siedlungsentwicklung und der Strassen-
raumaufwertung kann durch geeignete Zonen- und Bauvorschriften erreicht werden. Konkrete
Anweisungen betreffend Themen fir geeignete Bauvorschriften lauten:

e zentrumsnahes attraktives Wohnen im nahen Umfeld von (Bahn-) Haltestellen,
e Kkinder-, jugend- und altersgerechte Umgebungs- und Freiraumgestaltung, und
e Verdichten der Quartiere.

-Entlang von Strassen mit Wohnanteilen und einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von
mehr als 8000 Motorfahrzeugen/Tag (Seetalstrasse, Birrwil) und kiinftig zunehmender
Verkehrsbelastung wird den Gemeinden empfohlen, fiir den angrenzenden Siedlungsraum
Aufwertungsmassnahmen in den kommunalen Planungsinstrumenten zu verankern; bei
Kantonsstrassen in Zusammenarbeit mit dem Kanton, sofern der Kantonsstrassen-raum betroffen ist
(Seetalstrasse, Birrwil). Die Funktionalitat der Strasse muss gewahrleistet bleiben.” 8

Abbildung 4: Richtplan Gesamtkarte. Kanton Aargau. Stand: 24.3.2015 Quelle: agis. 16.07.2015, Legende siehe agis

Die erarbeiteten Leitlinien fir die Nutzungsplanung (Abschnitt 2.4) entsprechen den Zielen
fur die Siedlungsentwicklung des kantonalen Richtplans.

? Siedlungsqualitat und innere Siedlungsentwicklung S. 4 + 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz
2015
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Das vom kantonalen Richtplan definierte Siedlungsgebiet deckt sich mit den heute gultigen Bauzonen
der Gemeinde Birrwil mehrheitlich ab.

Landschaft von kantonaler Bedeutung

Die Gemeinden schitzen die LkB in der Nutzungsplanung. Sie legen die Rechtswirkungen und die
genaue Gebietsabgrenzung fest. Sie scheiden Landschaftsschutzzonen, Landwirtschaftszonen mit
geeigneten Bestimmungen oder andere Zonen, die dem Schutzziel entsprechen, aus. Die
Landschaften von kantonaler Bedeutung sind im Kulturlandplan umzusetzen, namentlich die
Ausdehnung der Landschaftsschutzzone im Gebiet zwischen Hobacher und Willibach und
insbesondere im Gebiet Moosacher.

In den LkB sind Erneuerungen, Ausbauten und Erweiterungen von bestehenden landwirtschaftlichen
Siedlungen sowie die Errichtung von untergeordneten betriebsnotwendigen Neubauten mdglich. Die
Beurteilung der Vorhaben erfolgt in den entsprechenden Planungs- und Bewilligungsverfahren. Fir
die landschaftliche Einpassung der Bauten gilt in den LkB eine erhéhte Sorgfaltspflicht. Die
Gemeinden kénnen in der Nutzungsplanung innerhalb der LkB Ausnahmen fiir landwirtschaftliche
Neubauten vorsehen, soweit die Schutzziele nicht Uberméssig beeintrachtigt werden. Zur Begrindung
solcher Neubauten sind die detaillierte Massnahmen im Richtplantext definiert.*

In besonders empfindlichen Landschaften im Bereich des Hallwilersees kénnen Kulturen, die auf
Witterungsschutzanlagen angewiesen sind, zu Interessenkonflikten fuhren. Der landwirtschaftliche
Kulturraum soll differenziert beplant werden, unter Berticksichtigung samtlicher Interessen. Dies kann
mit differenzierten Landschaftsschutzzonen mit unterschiedlichem Grad der Einschrankungen erreicht
werden (gestitzt auf eine sachliche Interessenabwagung).

Naturschutz

Das Natur- und Landschaftsinventar ist zu Uberprifen und wertvolle Naturstandorte, Naturobjekte und
Landschaftsabschnitte unter Schutz zu stellen. Die Naturschutzzonen sind dahingehend zu
Uberprufen, ob ausreichende Pufferzonen festgelegt sind. Falls die naturschutzfachliche Beurteilung
zu geringe Pufferbereiche attestiert, sind diese im Kulturlandplan gemass § 9 Naturschutzverordnung
(NSV) zusatzlich vorzusehen und im Kulturlandplan unter Schutz zu stellen.

Landwirtschaftsgebiet und Fruchtfolgeflachen

Das Landwirtschaftsgebiet und die Fruchtfolgeflachen geméss Richtplankarte wird festgesetzt. Die
Gemeinden sichern das Landwirtschaftsgebiet und die Fruchtfolgeflachen mit ihrer Nutzungsplanung,
indem sie dieses den Landwirtschaftszonen oder anderen Zonen mit entsprechenden Vorschriften
zuweisen und sie als orientierenden Inhalt im Nutzungsplan darstellen. Die Verminderung der
Fruchtfolgeflachen um mehr als 3 ha pro Planung oder Vorhaben setzt einen Richtplanbeschluss
voraus.’

Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald

Die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung werden festgesetzt. Kanton und Gemeinden
sorgen fur einen angemessenen Schutz der Naturschutzgebiete von nationaler und kantonaler
Bedeutung. Die Gemeinden stellen den grundeigentumsverbindlichen Schutz der Naturschutzgebiete
von kantonaler Bedeutung in der Nutzungsplanung sicher und leiten die notwendige Schutz-,
Entwicklungs- und Pflegeplanung ein.

Auf dem Gemeindegebiet von Birrwil bestehen keine vertraglich gesicherten Flachen.

Wald

Die gesellschaftlichen Anspriche an den Wald beziglich Freizeit- und Erholungsnutzung werden
gleichwertig zur Waldékonomie und Waldokologie beriicksichtigt. Freizeitnutzungen im Wald missen
grundsatzlich stérungsarm sein. Intensivere Nutzungsformen sind auf geeignete Gebiete mit gezielten
Lenkungsmassnahmen zu konzentrieren.

* Landschaft von kantonaler Bedeutung S. 4. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
® Landwirtschaftsgebiet und Fruchtfolgeflachen S. 3. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
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Wo intensivere Formen der Freizeitnutzung zugelassen werden sollen, bezeichnen die Gemeinden
zur Entlastung der Ubrigen Gebiete in der Nutzungsplanung regional abgestimmte Waldgebiete. In
diesen Gebieten sind Einrichtungen in begrenztem Umfang zuléassig, wenn keine Rodung notwendig
ist, keine Ubergeordneten Interessen (zum Beispiel Wildtierkorridore, keine wesentlichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Nutzung der Umgebung) entgegensprechen, ein ¢ffentliches Interesse
nachgewiesen wird und eine Zustimmung gemass Art. 22 RPG moglich ist. Diese Uberlagernde
Waldnutzung wird befristet und muss rickfiihrbar sein.®

Wald ist im aktuellen Zonenplan festgestellt. Im Rahmen der Nutzungsplanungs-Revision ist die
Waldfeststellung, dort wo Anpassungen an der Bauzone gemacht werden zu Uberprifen (vgl. Art. 10
Abs. 2 WaG).

Gewasser

In der aktuellen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde (1999) ist der Raumbedarf der ober- und
unterirdischen Gewasser mittels Uferzonen gesichert. Auf die Ausscheidung von Uferschutzzonen
wird vorerst verzichtet. Im Bauzonen- und Kulturlandplan wird im Orientierungsinhalt der Hinweis
vermerkt, dass beziglich der Fliessgewéasser / Dolungen die Abstdnde und zuldssige Nutzung
gemass Ubergeordneter Gesetzgebung gelten.

® Freizeit und Erholung im Wald S. 2. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Méarz 2015
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Siedlungsentwicklung

Historische Karten / Wachstum Birrwil
Um das historische Erbe und das Siedlungswachstum aufzuzeigen, sind nachfolgend Ausschnitte aus
den historischen Karten aufgefiihrt.
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Abbildung 5: Michaeliskarte 1840.
Quelle: agis. 22.11.2016
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Siegfriedkarte Abbildung 8: Siegfriedkarte 1940.
2.11.2016 Quelle: agis. 22.11.2016

A< \ L
bbildung 9
22.11.2016 Quelle: agis. 22.11.2016

Die historischen Karten zeigen wie die Streusiedlung zu einer Flachensiedlung gewachsen ist. Wie am
Beispiel Birrwil ersichtlich werden untiberbaute Landschaftskammern in der ganzen Region
aargauSiid und Lebensraum Lenzburg Seetal immer seltener.”

Die Kernzone umschliesst den historischen Siedlungskern. Das Siedlungswachstum ist heute in Form
der Einfamilienhausgebiete erkennbar.

7 Regionales Entwicklungskonzept aargauStid (2009)
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Der Schutz des Dorfkerns mit seiner urspriinglichen Bebauung, sowie weitere ortsbaulich wertvolle
Siedlungsteile stehen Gber dem generellen Verdichtungsanliegen. Verdichtungsmassnahmen sind
dort auf ihre Vertraglichkeit zu prifen und sind vor allem durch Anbauten, Erweiterungen und
Dachstockausbauten sowie schliessen von Baullicken zu erreichen.

Abbildung 11: AV-Daten 2016
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Kurzinventar der kulturhistorischen Objekte / neu Bauinventar
Birrwil hat gemass 1ISOS? eine regionale Bedeutung auf kantonaler Ebene.

Im Kurzinventar von 1994 sind 17 Objekte als kommunal schutzwiirdig inventarisiert. Drei Objekte
sind als kantonal schutzwirdig erfasst. Die Garten sollen jeweils zusammen mit einem Geb&ude unter
Schutz gestellt werden soweit notwendig.

Das kommunale Kurzinventar wurde von der kantonalen Denkmalpflege 2017 neu Uberarbeitet als
Bauinventar der kulturhistorischen Objekte erstellt. Es ist bei der Nutzungsplanungsrevision zu
beachten. So ist vor allem bei Auf- oder Umzonungen die Vertraglichkeit mit inventarisierten Objekten
zu Uberprifen und gegebenenfalls eine Abwégung vorzunehmen. Der grésste Teil der Schutzobjekte
ist in der Kernzone vorzufinden. Einige Objekte befinden sich in den Wohnzonen. Grenzsteine wurden
dabei noch nicht tGberpruft.

® Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung der Schweiz
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Kantonale Grundlagen zur Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Im Juli 2015 hat die Abteilung Raumentwicklung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt
Grundlagen zur Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland fir Birrwil bereit gestellt. Diese Grundlagen
sind in einem separaten Dokument verfasst. Konkrete Empfehlungen lauten:

Bauvorschriften aus
der Richtplanung

Konkrete Anweisungen betreffend Themen fiir geeignete Bauvorschriften lauten:
zentrumsnahe attraktive Wohnen im nahen Umfeld von (Bahn-) Haltestellen, kinder-,
jugend- und altersgerechte Umgebungs- und Freiraumgestaltung, und Verdichten der
Quatrtiere.

,=Entlang von Strassen mit Wohnanteilen und einem durchschnittlichen taglichen Verkehr
(DTV) von mehr als 8'000 Motorfahrzeugen/Tag (Seetalstrasse, Birrwil) und kinftig
zunehmender Verkehrsbelastung wird den Gemeinden empfohlen, fir den angrenzenden
Siedlungsraum Aufwertungsmassnahmen in den kommunalen Planungsinstrumenten zu
verankern; bei Kantonsstrassen in Zusammenarbeit mit dem Kanton, sofern der
Kantonsstrassenraum betroffen ist (Seetalstrasse, Birrwil). Die Funktionalitat der Strasse
muss gewahrleistet bleiben.*

IVHB Eine Anpassung der Baubegriffe gemass IVHB ist im Rahmen der BZO-Revision
vorzunehmen.
Gewasser Ausscheidung des Gewasserraums

Mehrwertausgleich

Bestimmungen in der BNO festlegen soweit erforderlich/méglich

Kantonale Grundlagen zur Nutzungsplanung

Siedlung und Verkehr Teil C

Das gute Angebot des 6ffentlichen Verkehrs ist zu erhalten und das Mobilitdtsangebot an
die Planungsziele anzupassen

Nutzungsverdichtung in den bestehenden Bauzonen
Nutzung der inneren Reserven unter Erhaltung und Verbesserung der Siedlungsqualitat
Arbeitsplatze erhalten und Arbeitsflachen an gut erschlossenen Lagen entwickeln

Ortszentrum als Standort von Versorgungseinrichtungen fiir den téaglichen und
periodischen Bedarf der Bevolkerung

Aufwertung des o6ffentlichen Raums

Siedlungsnahe LandschaftsrAume fir Freizeit und Erholung freihalten und naturnah
aufwerten

Fruchtfolgeflachen fur landwirtschaftliche Nutzung sichern

Natur im
Siedlungsgebiet

Grinraume in der Siedlung mittels Bestimmungen in der BNO sichern. Insbesondere
Flachen rund um den Bahnhof, rund um das Gemeindehaus sowie im Bereich Halde
sollten, weit moglichst als wertvoller Natur- und Erholungsraum gesichert werden.

Standorte flr
Nutzungen mit
hohem Verkehrs-
aufkommen
(Baumarkte etc.)

Der Kanton empfiehlt in der BNO fur Verkaufsnutzungen eine max. Nettoladenflache von
500 m2 festzulegen bzw. begriindete grdossere Verkaufsnutzungen mit Limite in dafur
geeignete Zonen aufzunehmen.

Neue Nutzungen mit hohem Giiterverkehr erfordern eine besondere Grundlage in der
kommunalen Nutzungsplanung in allen Gebieten, wenn die Anzahl Fahrten von
Lastwagen und Lieferwagen 200 Fahrten pro Tag Uberschreitet.

ISOS

Die Gemeinde uberprift im Rahmen der Nutzungsplanung das kommunale und das
kantonale Bauinventar der Kulturobjekte. 10

Neben dem Siedlungsbereich ,Dorfkern®, der als einziger mit einem Erhaltungsziel A
(Erhalten der Substanz) qualifiziert ist, werden im ISOS vor allem die agrare Umgebung
und die Steilhénge als erhaltenswert definiert. Die landschaftliche Umgebung Birrwils ist
mit dem Erhaltungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit) als bedeutend eingestuft worden.

Ortsbildschutz

Die verstarkt geforderte Siedlungsentwicklung nach innen muss mit der dispers
bestehenden und der im Ortskern gewachsenen historischen Bebauungsstruktur in
Einklang gebracht werden. In diesem Spannungsfeld ist es fur die Ortsplanung von
besonderer Bedeutung, einerseits die Qualitat des bestehenden Ortsbilds zu erhalten, zu
starken sowie weiterzuentwickeln und andererseits aber in den neuen Quartieren die

® Siedlungsqualitat und innere Siedlungsentwicklung S. 4 + 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
1% Ortshilder, Kulturgiiter und historische Verkehrswege S. 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
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Grundlage fur eine hohe ortsbauliche und architektonische Qualitéat zu schaffen, die sich
mit dem gewachsenen, historischen Ortsbild vereinbaren lasst (Siedlungsqualitat).

Abstimmung
Siedlung und Verkehr

Die SBB-Seetallinie sichert Birrwil eine Uberregionale 6V-Anbindung, wirkt aber langs der
Kantonsstrasse lokal trennend. Die durch die Bahnsicherung der Ubergange limitierte
Leistungsfahigkeit kann die Nutzung von lber Bahnlibergange erschlossenen Bauzonen
bestimmen.

Kommunaler
Gesamtplan Verkehr

Ein besonderes Augenmerk gilt der Gestaltung der Strassenrdume. In der Aufwertung der
Strassenraumgestaltung liegt ein grosses Potential fur die Entwicklung der Gemeinde.
Wir empfehlen, die Gestaltungsfragen der Strassenrdume im kommunalen Gesamtplan
Verkehr anzugehen. Somit kdnnen die Erkenntnisse aus der Strassenraumgestaltung in
die Zonenplanrevision einfliessen.

Kultur und weitere materielle Hinweise Teil D

Entwicklungs-
standorte
Landwirtschaft (ESL)

Die Ausscheidung von Entwicklungsstandorten (ESL) bzw. von
Speziallandwirtschaftszone ist zu priifen.

Landschaftsschutz-
zonen (LkB)

Landschaften von kantonaler Bedeutung als Schutzzonen ausscheiden. Namentlich die
Ausdehnung der Landschaftsschutzzone im Gebiet zwischen Hobacher und Willibach
und insbesondere im Gebiet Moosacher.

Landwirtschaftliche Betriebe in der Landschaftsschutzzone: Differenzierte
Landschaftsschutzzonen mit unterschiedlichem Grad der Einschrankungen
(Witterungsschutzanlagen)

Landschaften und
Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung
(BLN)

Hallwilerseeschutzdekret (HSD) als kommunale Landschaftsschutzzone mit den fiir
kommunale Landschaftsschutzzonen géngigen Bestimmungen — vor allem: keine neuen
Bauten und Anlagen — festlegen.

Schutz- und Entwicklungsziele der BLN in der Nutzungsplanung umsetzten.
Insbesondere bei den noch nicht Giberbauten Parzellen innerhalb der Bauzone, welche
sich ostlich der Seetalstrasse innerhalb des BLN-Gebiets befinden.

Naturschutz und
Landschaftsinventar

Aktualisierung geméass Dokument kantonale Grundlagen S. 4.

Wildtierkorridore

An der Gemeindegrenze zur Gemeinde Boniswil besteht ein Wildtierkorridor von
kantonaler Bedeutung. Das Gemeindegebiet von Birrwil wird tangiert (AG R15). Als
Orientierungsinhalt im Bau- und Kulturlandplan Ubernehmen.

Naturschutz im Wald

Gebiet Moosacher (657°144/237'104) als Naturschutzzone im Wald in den Kulturlandplan
tibernehmen.

Prufen ob geeignete Waldrénder in den Kulturlanplan tbernommen werden kdénnen, im
Rahmen der Melioration.

Tabellarische Zusammenstellung der Naturschutzzonen im Wald in der BNO geméss
Muster-BNO.

Hochwasserschutz
und Freihaltegebiet

Hochwasserschutzzonen geméass Dokument kantonale Grundlagen S. 6 einteilen und
Vorschriften in der BNO verankern.

Freihaltezonen sind geméss Dokument kantonale Grundlagen S. 6 auszuscheiden.

In Birrwil ist kein Oberflachenabfluss vorhanden. (agis 9.12.2016)

Historische
Verkehrswege der
Schweiz

Der historische Verkehrsweg der Schweiz mit Substanz soll im Rahmen der
Nutzungsplanungsrevision unter Schutz gestellt werden.

Wanderwege

Land sichern fir Fuss- und Radweg rund um den Hallwilersee sichern im Rahmen der
Melioration.
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6.1.5 Vorgaben Region

Die Region Lebensraum Lenzburg Seetal hat im Schreiben vom 23. Oktober 2015 Vorgaben
beziglich Einbettung der Siedlungsentwicklung in die schéne Landschaft gemacht. Die
Siedlungsentwicklung nach innen soll so erfolgen, dass die Primarmerkmale der schénen,
abwechslungsreich strukturierten Landschaft ablesbar bleiben (horizontale und vertikale
Gliederung mit Griinzasuren; unverbaute Sicht von der Hauptstrasse von Boniswil her
kommend auf Kirche). Weiter soll der Landschaftsschutz Vorrang vor der Mindestdichte
haben. Im REK Seetal ist die geringe Siedlungsdichte (=landlich) im Kapitel Starken und
Schwachen als Starke aufgefiihrt. Wahrend der Vernehmlassung zum Richtplanentwurf hat
LLS erfolglos den Antrag gestellt, dass die Einwohnerdichte in den Gemeinden im
Sichtbereich des Hallwilersees gesenkt werden sollen (Kompensation durch grossere Dichte
in der Agglomeration Lenzburg, in der ,Aabachstadt®). Die Region ist der Ansicht, dass in
der vorliegenden Landschaft von nationaler Bedeutung der Landschaftsschutz Vorrang
vor den Einwohner-Zielwerten haben muss. Die Herausforderung wird sein, beide
Zielsetzungen mdoglichst unter einen Hut zu bringen. Weiter wird vorgegeben, dass die
vorgeschlagenen Aufwertungsmassnahmen gemass Landschafts-entwicklungsprogramm und
Landschaftsqualitatsprojekt Lenzburg Seetal sind in der Nutzungsplanung in geeigneter Form
zu berucksichtigen. Die Realisierung des Radwanderwegs Hallwilersee ist mit der
Nutzungsplanung zu koordinieren.

Im regionalen Entwicklungskonzept ,REK aargauSud“ (2009) werden Entwicklungsziele fir
das Siedlungs-, das Nichtsiedlungs- und die Erholungsgebiete konkretisiert. Die
Siedlungsqualitat soll durch die Verschénerung der Dorfkerne und Einkaufsmaoglichkeiten vor
Ort verbessert werden. Die Gemeinde kann im Rahmen der Ortskernaufwertung im Gespréch
mit privaten Akteuren als treibende Kraft wirken.

Die Region impuls aargau sud hat Vorgaben im Schreiben vom 25. Mai 2016 bezuglich des
intakten Ortskerns mit grosser Bedeutung fir die Identitat der Gemeinde Birrwil gemacht. Die
Siedlungsentwicklung nach innen soll den Charakter Birrwils erhalten und starken. Die
Dichtevorgaben des Kantons auf dieser landlichen Achse des Seetals sollen etwas
differenzierter interpretiert und umgesetzt werden. Die Siedlungsrander pragen das Orts- und
Landschaftsbild. In den Randbereichen sollen Landschafts- und Siedlungsentwicklung
behutsam aufeinander abgestimmt werden, um den Erhalt und die Aufwertung des
Siedlungsrandes zu gewabhrleisten. Siedlung, Verkehr und Landschaft sind konsequent
aufeinander abzustimmen um Birrwil als attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort mit hoher
Lebensqualitéat am Hallwilersee zu positionieren.

Fazit: Die Gemeindeverbande LLS und impuls aargauSud stellen klare Anforderungen. Es
sollen geringere Dichtevorgaben in Birrwil angewendet werden, da die vorliegende Landschaft
von nationaler Bedeutung beziiglich Umsetzung der geméass Richtplan geforderten
Mindestdichten fur Orte entlang Entwicklungsachsen Vorrang vor den Einwohner-Zielwerten
haben soll. Die Nutzungsplanungsrevision hat dies, entsprechend im vorliegenden Entwurf der
Revision, beriicksichtigt und umgesetzt.
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6.1.6 Planungen anstossende Gemeinden

Planungen und Anliegen von anstossenden Gemeinden werden im Rahmen der Nutzungs-
planungsrevision und wahrend der Mitwirkung und 6ffentlichen Auflage eruiert und in der Revision
bertcksichtigt soweit moglich. Es betrifft dies folgende Gemeinden:

Beinwil am See: - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
Leimbach: - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
Zetzwil: - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
Leutwil: - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
Boniswil: - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

6.1.7 Weitere Grundlagen
6.1.7.1 Quellfassungen / Grundwasserschutzzonen / Gewasserschutzbereiche

M e

) e

Im westlichen Siedlungsgebiet erstrecken sich von Stiden nach Norden
Quellfassung, Grundwasserschutzzonen und Gewasserschutzbereiche.

Die nordlichen Quellfassungen dienen der Wasserversorgung von Birrwil. Der
Einfluss auf das Siedlungsgebiet ist abzukléren. Die stuidlichen Quellfassungen
sind Eigentum der Gemeinde Beinwil am See und Birrwil. (Revision der
Schutzzonen in Arbeit)

Abbildung 13:
Grundwasserschutz
zonen, Quelle: agis,
29.06.2017
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6.1.7.2 Historische Verkehrswege der Schweiz (IVS), Wanderwege

Im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz sind Wegverbindungen von lokaler,
regionaler und nationalen Bedeutung eingetragen. Die Eintrage sollen geméss Kanton als
orientierender Inhalt in die Nutzungsplanung Glbernommen werden.

Die Wanderwege werden ebenfalls orientierend tbernommen.
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Abblldung 14: IVS Inventar hlstorlscher Abb||dung 15: Wanderwege Quelle agis.
Verkehrswege. Quelle: agis. 11.08.2015 09.10.2015

Auszug aus dem Inventar

Hohlgasse: Diese friihere Nebenroute ist nur noch in Teilstlicken erhalten, von denen einzig der
Teilabschnitt zwischen Uf Berg und Birrwil urspriingliche Substanz besitzt. Im
Chréajenloch nimmt ein 2 m breiter Erdweg mit Grasdecke, der stellenweise mit
Lesesteinen befestigt ist, den alten Verlauf auf; er bildet einen Bestandteil des
Forstweges um den Tatschbiiel. Der Weg verlauft hier leicht ansteigend langs des
Waldrandes, oberhalb der Talmulde des Chrdjenlochs; Obergseitig ist er leicht
angebdscht. Am Nordfuss des Guggelibergs entspricht ein 2,5 m breiter, geschotterter,
weiterhin leicht ansteigender Feldweg dem alten Verlauf. Die Verbindung mit dem
Teilstuck im Chrdjenloch ist durch eine Neutrassierung unterbrochen worden. (Vgl. Kroki
"Hohenrain"): Unterhalb des Reservoirs Uf Berg besteht ein 4 m breiter Wieslandstreifen
zwischen den Ackern, der gelegentlich als Fussweg benutzt wird; er wird von einem
kunstlich angelegten Bachgraben begrenzt. Am Waldrand fuhrt der Fussweg in einen
steilen Hangweg, an dessen innerem Rand der Bach entlanggeleitet wurde. Der
Hangweg verlauft als Hangtraverse und besitzt sehr hohe, steile Boschungen.Der Weg
setzt sich ausserhalb des Waldes als Erdweg mit grobem Schottereintrag fort, unter dem
sich eingeschwemmte Steine und grobes Gerdéll finden. Uber eine langere, weiterhin
steile Teilstrecke sind die Fahrspuren dieses Weges, der eine Hauszufahrt bildet, mit
Netzverbundsteinen befestigt worden. Er wird an der Nordseite vom heckenbestandenen
Bachlauf und an der Sudseite von einer niedrigen, etwa 0,5 m hohen Béschung
begrenzt, auf der eine Obstbaumreihe steht. Unten schliesst sich ein asphaltiertes, 2,5 -
3 m breites Verbindungsstrasschen an. Es besitzt massig steiles Gefalle und beschreibt
eine weite Haarnadelkurve nach Siiden. Im unteren Teil fihrt es durch einen Hohlweg
mit steilen Béschungen, der noch gegen 3,5 m tief ist; talseitig stockt auf der Béschung
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Seegasse:

Saumart —
Landern:

eine Hecke, hangseitig tragt sie einzelne Obsthaume. Das Strédsschen wird von einem alt
angelegten, gekiesten Fusspfad abgekirzt. (Quelle: IVS Dokumentation Kanton Aargau /
Strecke AG 564 Zetzwil — Birrwil, Linienfihrung 2)

Die "Seegass" ist im Liebegger Urbar von 1581 bezeugt (HINTERMANN 1985: 28).
Als Zufahrt zur kleinen Fischersiedlung bei der "Hallwiler Freiheit" am See, in der eine
der beiden Seefahren stationiert war, ist sie aber zweifellos alter (vgl. HINTERMANN
1989). Das freie Stad erscheint bereits als eines von "vier stéden" im Hallwiler Seerecht
von 1419 (SSRQ AG II/1 Nr. 11; vgl. AG 977). Seit dem 17. Jahrhundert wurde hier auch
gewirtet. Ihre Steilheit war seit jeher beriichtigt und erschwerte die Transporte tUber den
See. 1791 "zahlte man fur 6 Schiffe voll Sand [fur die Stuckdecke der Kirche] 3 Gulden 5
Batzen, der Fuhrlohn fur 11 Bannen die steile Seegasse hinauf kostete das doppelte !"
(HINTERMANN 1985: 62). Noch BRONNER (1844: 11/289) gibt warnend an: "Eine Féhre
bringt die Wanderer tiber den Hallwyler-See; man hat aber bis ans Ufer vorerst einen
steilen Weg hinabzusteigen." Zuletzt diente sie hauptsachlich als Zufahrt zu den
Weinbergen in der Seehalde (KELLER 1963: 56, gestutzt auf ein Manuskript der
Jahrhundertwende). Nach unserer Auffassung verdient die Birrwiler Seegasse eine
Einstufung als Objekt von nationaler Bedeutung, einerseits aufgrund ihres intakten
historischen Erscheinungsbildes in der Steilpassage oberhalb des Weilers Am See, und
andererseits aufgrund des gut konservierten, wenn auch keineswegs unveréanderten
Ensemblecharakters ihrer herkdmmlichen Umgebung an der Schifflande. Als wenig
beeinflusste Zufahrt zu einer historischen Schifflande am Hallwilersee und als Denkmal
fur die rechtsgeschichtliche Ausnahmesituation eines Seegerichtsbezirks, dessen
Bestand vom hohen Mittelalter bis 1798 unverandert giiltig blieb, ist sie sogar einzigartig
(und hebt sich nach Meinung des Verfassers vorteilhaft von den Denkmalern des 20.
Jahrhunderts ab, mit denen der Rest der alten Herrschaft Hallwil Ubersét ist). (Quelle:
IVS Dokumentation Kanton Aargau / Strecke AG 551 Teufenthal - Birrwill, Abschnitt 2)

Von Leutwil bis in den Kern von Birrwil fihrt danach ein asphaltiertes, 3,5 m

breites Verbindungsstrasschen. Es folgt nérdlich und stidlich der Gemeindegrenze ohne
stéarkere Gegensteigung den Hangterrassen und ist oft in die Terrassenkanten
eingebettet; hier ist es als Hangweg mit bergseitiger, meist wenig ausgepragter
Bdschung angelegt. Im Siedlungsbereich beider Dérfer, dessen Rander jeweils von
ausgesiedelten Hofen des friihen 19. Jahrhunderts gepragt sind, wird das Strésschen
héufig von Obstbdumen geséaumt und von Hofbrunnen begleitet; es handelt sich meist
um neuere Laufbrunnen. Im Bereich der Gemeindegrenze beim Hof Hafni ist das
Strédsschen dagegen von massig steilen Gegensteigungen geprégt, da es in seinem
Verlauf bergwérts ausweichen muss, um einen Steilhang zu umgehen, der von
mehreren Wasserrunsen durchzogen wird. Auf dem Scheitel der Verbindung hat sich ein
gegen 3,5 m tiefer Hohlwegeinschnitt entwickelt, dessen Wéande durch
Kiesabbaunischen aufgeweitet worden sind. Die Gemeindegrenze signalisiert ein kleiner
Grenzstein aus Muschelsandstein, der aus dem 19. Jahrhundert stammen dtirfte; er
wurde wahrscheinlich erst nach der definitiven Eingliederung des Hofes Hafni in die
Gemeinde Birrwil gesetzt. (Quelle: IVS Dokumentation Kanton Aargau / Strecke AG 551
Teufenthal — Birrwil)
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6.1.7.3 Archéologische Fundstellen

i ] Es sind einige Archéologische Fundstellen vorhanden. Im
Qi\\ Siedlungsgebiet im und unterhalb des Willifelds, bei der
} ﬁ Schifflande, um das Gebiet der Kirche und stidlich des

o Saumarts.

Fazit: Diese missen gemass neuster kantonaler Weisung
nicht mehr als orientierender Inhalt in den Planen aufgefihrt
werden.

\ '@ s
ﬂeV"L

p

T @ Abbildung 16: Quelle: ARE Kanton Aargau,
- 10.12.15.

6.1.7.4 Baugesetz (BauG)

Aktuelle Version in Kraft seit 01.01.2017 (Beschlussdatum: 13.09.2016)

6.1.7.5 Raumplanungsgesetz (RPG) & Raumplanungsverordnung (RPV)

Aktuelle Version in Kraft seit 1. Januar 2016

6.1.7.6 Harmonisierung Baubegriffe
Das Baurecht ist in der Schweiz kantonal geregelt. Das fuhrt zu teilweise stossenden
Situationen. So ist es beispielsweise unbefriedigend, wenn in der Schweiz die Gebaudehdhe
26 mal unterschiedlich definiert wird. Es besteht die berechtigte Forderung nach einer
Harmonisierung der Baubegriffe. Auf Bundesebene gibt es Vorstdsse nach einem
Bundesbauharmonisierungsgesetz.

Eine interkantonale Vereinbarung kdnnte eine pragmatische und den Foderalismus
respektierende Losung sein: Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) vereinheitlicht die wichtigsten Baubegriffe. Die féderalistische Struktur
und die Gemeindeautonomie werden dabei erhalten, indem die dezentrale Planungshoheit
im materiellen Recht gewahrt bleibt und das formelle Planungs- und Baurecht durch die
Kantone freiwillig vereinheitlicht werden kann.

Das Konkordat harmonisiert 30 formelle Baubegriffe (Definitionen) wie Hohen, Abstande,
Geschossigkeit, damit in allen Kantonen die entsprechenden Begriffe gleich verstanden
werden. Diejenigen Kantone, die der IVHB beitreten, verpflichten sich, die Baubegriffe und
Messweisen der IVHB in ihr Planungs- und Baurecht zu tibernehmen.
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Mittlerweile liegen in 15 Kantonen Beitrittsbeschliisse vor: AG, BE, BL, FR, GR, LU, NE,
NW, OW, SH, SO, SZ, TG, UR, ZG. Die Vereinbarung ist in 15 Kantonen in Kraft. Weitere

Kantone bereiten den Beitritt vor.

Mit der Grindungsversammlung vom 26. November 2010 ist das Konkordat in Kraft

getreten.

Fir den Vollzug der IVHB ist das Interkantonale Organ Harmonisierung Baubegriffe (IOHB)
zustandig. Das IOHB besteht aus den Konkordatskantonen, welche gleichzeitig Mitglieder
der Schweizerischen Bau-, Planungs- und Umweltdirektoren-Konferenz (BPUK) sind.

6.1.8 Naturgefahren — Bodennutzung

6.1.8.1 Naturgefahrenkartierung

Mmz

Abbildung 17: Gefahrenkarte Hochwasser. Quelle: agis. 09.10.2015

Die Naturgefahrenkartierung (Gewasser,
Hochwasser) zeigt fur Birrwil entlang der
Bache durchs Dorf mittlere bis geringe
Gefahrdung. Besondere Beachtung ist den
bebauten Gebieten entlang des Bergbachs
und des Dorfbachs und deren
Uberlaufbereichen zu schenken. Die
entsprechenden Bestimmungen betreffend
vor zunehmender Massnahmen sind in der
BNO im Rahmen der Nutzungsplanungs-
Revision aufzunehmen.

Ausserhalb der Bauzonen miissen gemass
neuster Weisung keine Hochwasserzonen
ausgeschieden werden.

GEFAHRENKARTE IST-ZUSTAND
B erhebliche Gefahrdung
3] mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung
nach derz. Kenntnisstand keine Gefahrdung
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Abbildung 18: Schutzdefizitkarte, Quelle: agis, 29.06.2017

Austrittstellen (Punkt)
O
Awustrittstellen (Linien)
-

Schutzdefizit (Punkte)
L

Schutzdefizit {Linien)

Schutzdefizit (Flachen)
||
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6.1.8.2 Warmeatlas

Die Nutzung von Erdwéarme ist ausser in den Quellfassungsgebieten auf dem ganzen
Gemeindegebiet mdglich. Die genauen Rahmenbedingungen und Auflagen fir
Erdwarmesonden sind im Baubewilligungsverfahren in Koordination mit dem Departement fir
Bau, Umwelt und Verkehr. Die betrachteten Bereiche haben keine direkten Auswirkungen auf
die Revision der Bau- und Zonenordnung. Es sind keine Eintrége vorhanden, die eine
wesentliche Anregung/ Planungsabsicht unterstiitzen kénnten.

Erdwarmesonden maglich
Grundwas serwdrmepumpe mdaglich
‘W keine Erdwarmenutzung maglich

Abbildung 19: Eignungskarte
Erdwarmenutzung, Quelle: agis. 29.09.2017

6.1.8.3 Altlasten

Im Gemeindegebiet Birrwil befinden sich im Bereich Bachtale, bei der Féarbi und an der
Seetalstrasse 3 Eintragungen im Kataster der belasteten Standorte.

Bachtale: AA4132.0001-1 und AA4132.0001-1

Farbi: AA4132.0147-2 und AA4132.0147-3 Seetalstrasse 3: AA4132.0146-1

% Vivr R\ BN B X
Abbildung 20: Kataster der belasteten
Standorte (KbS). Quelle: agis. 29.09.2017
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6.2 Kommunale Vorgaben

6.3

Konzeptstudie Zentrumsplanung Birrwil (2007)

Erschliessungsprogramm (2013)

Gestaltungsplan Areal Kébihaus (2011) (baulich noch nicht umgesetzt)
Richtprojekt Areal Kébihaus (2009)
Gestaltungsplan Farbi (2015) (teilweise umgesetzt, Projekte in Planung)

Gestaltungsplan Goldene Wand (2011) (umgesetzt / MFH und terrassierte Bauten)

Gestaltungsplan untere Wanne (2002) (umgesetzt / terrassierte Bauten)

Grundlagen / Ortsanalyse

Die raumplanerischen Randbedingungen werden in der folgenden Analyse fur das
Gemeindegebiet Birrwil mit Fokus auf das Siedlungsgebiet erlautert. Die Analyse basiert auf
einer auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Raumentwicklung, in welcher verstarkt den anhaltenden
Trends und absehbaren Herausforderungen in Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt Rechnung
zu tragen ist.™*

™ Quelle: Die Siedlungsentwicklung nach innen umsetzten. Leitfaden. Kanton Ziirich - Baudirektion — Amt fiir Raumentwicklung.

2015.
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6.3.1 Verkehr

6.3.1.1 Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr

I Giteklasse B
Giteklasse C
Giteklasse D

Abbildung 21: Siedlungsgebiet OV-Giiteklasse. Giiteklasse A = sehr gute Erschliessung; Giiteklasse F = marginale
Erschliessung, Quelle: agis | Kt. Aargau; 29.09.2017

Birrwil liegt an der Bahnlinie Lenzburg — Luzern der Seetalbahn.

Ziel edauer Offentlicher Verkehr (Mo —Fr) Individualverkehr
Lenzburg 21/ 23 min. (5.30-20 Uhr ¥2h Takt; 20- | 19 min.
24: 1h Takt)
Aarau 33 - 37 min. (5.30-20 Uhr ¥2h Takt; 20- 24 min.
24: 1h Takt)
Luzern 1h 05 min. (7-20 Uhr %h Takt; 20-24 + | 40 min.

5-7 Uhr: 1h Takt)

Zurich 50 / 54 min. (5.30-20 Uhr ¥2h Takt; 20- | 52 min.
24)+ 5-7 Uhr: 1h Takt)

Bern 1h 30 bis 1h 39 (5.30-20 Uhr %2h Takt; 1h 14 min.
20-24: 1h Takt)

Fazit: Die Anbindung an den Offentlichen Verkehr ist gut, deshalb soll das Gebiet ,Dorf*
entwickelt werden und die potentiellen Entwicklungsgebiete Hobacher, Neumatt und das
Gebiet um den Bahnhof entsprechend angebunden und entwickelt werden.
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6.3.1.2 Verkehrsbelastung

Abbildung 22: Die Strassenlarmkarte zeigt an wo Alarmwerte (rote
Punkte) und Immissionsgrenzwerte (orange Punkte) tberschritten
werden. Quelle: agis, Strassenlarm. 29.09.2017

Die Verkehrsmengen werden dem
kantonalen Strassenbelastungsplan
entnommen. Da die letzten
Verkehrszahlungen einige Jahre
zurilickliegen, wurden die Verkehrsmengen
fir das Jahr 2017 gemass kantonaler
Praxis mit einer jahrlichen Zunahme von
1.5%"% hochgerechnet. Allgemein ist eine
Verkehrszunahme zu verzeichnen.

Die Kantonsstrasse ,Seetalstrasse”

(K 249) und die Seetalbahn durchqueren
das Dorf zwischen dem Dorfkern und dem
Seeufer. Entlang der Seetalstrasse (K
249) werden betreffend Strassenlarm die
Grenzwerte an einigen Orten auf Hohe
Bahnhof und in Richtung Boniswil
Uberschritten.

Entlang der K338 und K339 sind die
Verkehrsbelastungen gering und vom
Larm her unproblematisch.

(K 339) / Nr. 969

Strasse DTV*1994 | DTV* 2008 | DTV 2009/ DTV* 2017
2011 (hochgerechnet mit

jahrlicher Zunahme
von 1.5%)

Seetalstrasse (K 249) — 8'454 7848 8790

Hohe Wilhof / Nr. 1017

Obere Wannestrasse 550 732 798

(K 338) / Nr. 972

Dorf/Saumart/Landern 550 804 876

* DTV = Durchschnittlicher taglicher Verkehr, Anzahl Fahrzeuge

verzeichnen.

Fazit: Die W3 ist relativ stark durch den Verkehr belastet, dehalb wird die W3 entlang der
Seetalstrasse in eine Mischzone WA3 umgezont. Es ist eine Verkehrszunahme zu

2 Die Zuwachsrate wurde nicht geméass KGV Kapazitatsnachweis mit dem allgemeinen Wert von 2% berechnet, da sich die
Entwicklung der Zunahme in der Vergangenheit langsamer erhéhte.
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6.3.2 Landschaft - Topographie

Birrwil liegt im glazial gepragten Seetal, am Hang des Hombergs und des Eggs und erstreckt sich vom
Fusse der beiden Hugel bis zum Tétschbiehl, der Passhdhe Richtung Wynental. Die
Siedlungsstruktur ist durch die Strassenfuhrung geprégt. Drei Bacheinschnitte durchkreuzen das Dorf.
Das Dorf entwickelte sich auf zwei Terrassen, die untere Terrasse ist von der Seetalstrasse und der
Seetalbahn dominiert. Auf der oberen Terrasse liegt der Dorfkern. Das Dorf ist von
Landwirtschaftsgebiet (Weideland, Getreideanbau) und dem Schutzgebiet des Hallwilersees
umgeben.

Verschiedene Baullicken bilden grine Inseln im Dorf. Die Siedlung lauft hangseitig in der Landschaft
aus, teilweise innerhalb, teilweise ausserhalb der Bauzone.

Fazit: Auf die terrassenférmige und geschutzte Landschaft soll bei der Entwicklung des Dorfes
Rucksicht genommen werden.
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6.3.3 Landschaftsqualitats-Projekt Lenzburg Seetal

Auszug aus Landschaftsqualitats-Projekt Lenzburg Seetal™®:

Landschaftsraum linke Talseite (West), LEP-Raum 1 Beschreibung: Kleinstrukturierte Kulturlandschaft
entlang der Seitenmoréne mit zahlreichen Hochstammobstgérten; das Gebiet wird auf seiner rechten
Seite begrenzt durch den Hallwilersee mit teilweise naturnahen und vielfaltigen Uferabschnitten;
Querunterteilung des Gebietes durch Bache mit Hecken. Landwirtschaftliche Nutzungen: vor allem
Dauerwiesen, Weiden und stellenweise Ackerbau, intensiv bewirtschaftet.

Gemeinden: Beinwil, Birrwil, Teilgebiete von Boniswil und Hallwil

Ziele Landschaftscharakter: Die Reste einer reich strukturierten, kleinrdumigen Kulturlandschaft im
Hanglage mit Wiesen und Weiden, Obstgéarten, Hecken und anderen Kleinstrukturen sind in ihrer Vielfalt
zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Ziele Lebensraume, Artenvielfalt: Foérdern von Neuntdter, Grauspecht, Griinspecht, Zauneidechse,
Feldhase, Kaisermantel und Schachbrett; Schaffen einer Vernetzungsachse entlang Seeufer fir lltis,
Ringelnatter und Sumpfschrecke

Schutzziele: Die natirlichen Ufer und die Verlandungslebensraume, insbesondere die Flachwasser, die
Riede, den Bruchwald und das Delta in ihrer Ausdehnung und Qualitat erhalten.

Die Kulturlandschaft mit ihrer Strukturvielfalt und mit standortgerechter Nutzung erhalten.

|" gionale B derheit ,,Str iese als Zeuge trad. Kulturlandschaft* Nr. 19¢ ‘

Beschreibung:
Im Seetal sind im | anzutreffen und sind

noch Zeugen der traditionellen Moorlandschaft. Dieser Aspekt wird auch im BLN hervorgehoben. Das Seetal
ist das zweitgrosste Moorgebiet des Kantons. Das ied ist von nationaler

Weitere i mit it sind an den Seeufern bei Fahrwangen, Birrwil und
Boniswil anzutreffen. Diese Gebiete sind von zahlreichen Wanderwegen aus gut einsehbar und bereichem
somit das L far Far den Typ sind Streuwie-
sen zudem eines der i Daamt die i Zu gewissen
Jahreszeiten peripher in einer gut Distanz von betrachtet

werden, hat der Landwirt als Bewirtschafter einen erhohteh Arbeitsaufwand. Dieser soll mit einem LQ-Beitrag
abgegolten werden.

i L

Vgl. Zieltabelle: Teilziele 7, 10

Anforderungen:

+ Miassen fir Erholungssuchende von einem Weg aus gut einsehbar sein.

- Es durfen keine Konflikte von werden. Ul muss mit Kanton
(ALG) abgesprochen sein

Hinweise zur Umsetzung, prioritare Bedeutungen:

indenL mit 1. und 2. Prioritdt gem. LQ-Projekt.
Beitrage: ) N
(o Batag o 10 S A A s A P e Y
s rKuTLiening ik BEESUEc:EN (g8 Labjo) Bild unten: Riedlandschaft Rateren bei Fahrwangen.
Alle noch verbliebenen Streuwiesen sind von Wegen aus gut und pragen das L

in dieser typischen Seenlandschaft.

Abbildung 23: Landschaftsqualitétsprojekt Lenzburg Seetal - Massnahmenkatalog, 16.9.14. DuCo.

Fazit: Die Nutzungsplanungsrevision soll die Kulturlandschaft und die Anliegen der
Strukturvielfallt und standortgerechten Nutzung berticksichtigen.

13 Landschaftsqualitéts-Projekt Lenzburg Seetal — Anhang zum Projektbericht, 17.9.2014. ARE Kt. AG
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6.3.3.1 Schutzdekret Hallwylersee:

Baugesuche in allen Zonen

bedrfen der Bewilligung E*** KANTON AARGAU

des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt. Dekret zum Schutze der Hallwilerseelandschaft
Schutzplan 1:25'000

(Verkleinerung der rechtsverbindlichen Orginalpldne 1:5000, nachgeflhrt
mit Anderungen gem#ss nebenstehender Legende; Stand 2007)

Zonentypen:

Wasserzone: 1 In der

Wasserzone sind Bauten und Zonen:

Anlagen jeder Art, [ | Wasserzone Spezialzona "Schloss Hallwyl"
einschliesslich [ ] Reservatszone [ ] Spesialzone
Terrainveranderungen wie . )
Abgrabungen, Aufschittungen [] Spemzone s el S L

und Ablagerungen, untersagt. [] Schutzzone \Wald {zur Orientierung)
Aus-genommen sind Bauten P — WD O

Gewasserschutzes und zur

Ufersicherung sowie in dem im ’5
Schutzplan bezeichneten R
Bereich der Spezialzone 1
bauliche Anlagen flr den lga L O
Wassersport und die Schifffahrt. = Q

Im bezeichneten Bereich der :

Spezialzone Schloss Hallwyl £ %i

sind temporare Installationen @ ,
und Bootsfahrten im Rahmen %_ | el AL L8
der nach § 7a bewilligten 7% L) '
Nutzungen erlaubt. * >

und Anlagen des ) \ ’ |y

At

BIRRWIL

G

2 Eingriffe jeder Art in die Schilf-
und Seerosenbestande,
insbesondere auch das
Befahren und Betreten
derselben, sind untersagt.
Ausgenommen sind
Pflegemassnahmen.

3 In dem der Reservatszone
vorgelagerten Bereich gelten
zusatzlich deren Vorschriften.

4 Im Ubrigen ist der
Gemeingebrauch im Rahmen
der Gesetzgebung lber die
Schifffahrt gestattet.

vy

s |
Reservatszone: 1 Die

Reservatszone dient der __J
Erhaltung und Forderung der
einheimischen Pflanzen und 2
Tiere, vor allem der gefahrdeten 4

Arten.

2 Jeder Eingriff ist untersagt.
Ausgenommen sind
Pflegemassnahmen nach
Absatz 3, die Beniitzung der
markierten Fusswege und die

. Abbildung 24: Plan Hallwilersee Schutzdekret
Ausiibung der ehehaften
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6.3.4

Freianglerrechte in den Gemeinden Boniswil und Seengen.

3 Das Baudepartement 1) sorgt in Zusammenarbeit mit den Gemeinden und interessierten
Organisationen fur die erforderlichen Pflegemassnahmen und fur die Markierung der Fusswege. Fir die
Bewirtschaftung der Streueflachen in den Reservatszonen kénnen nach den Vorschriften des Dekretes
Uiber den Natur- und Landschafts-schutz vom 26. Februar 1985 2) Beitrdge ausgerichtet werden.

Sperrzone: 1 In der Sperrzone sind Bauten und Anlagen jeder Art, einschliesslich Terrainverdnderungen
wie Abgrabungen, Aufschittungen und Ablagerungen, untersagt. Ebenso diirfen weder Wohnwagen und
Boote aufgestellt noch permanente Zeltplatze angelegt werden.

2 Der Uferweg muss erhalten und stets offen bleiben. Einfriedigungen auf der Seeseite sind nicht
gestattet. Massnahmen im Interesse der Verjingung des Waldes bleiben zulassig.

3 Uferbdume, Hecken und Baumgruppen sind in ihrem Bestand zu erhalten. Massnahmen zum Schutz
von Schilfbestanden bleiben zulassig.

4 Ausnahmsweise kann in der Sperrzone ein Fussgangerzugang ab dem Seeuferweg zu einem
Bootssteg auf der Lange der im See vorgelagerten Spezialzone Boniswil/Birrwil bewilligt werden. *

Schutzzone: 1 Die Schutzzone ist durch die ordentliche Bewirtschaftung des Bodens gepragt. Hiefir
betriebsnotwendige Bauten und Anlagen sind zuléssig. Sie sind in Grésse, Form und Farbe in die
Landschaft einzufiigen und in geeigneter Weise mit einheimischen Baumen und Strauchern zu
umpflanzen.

2 Andere Bauten und Anlagen einschliesslich Terrainveranderungen und Material-abbau aller Art sind
untersagt. Es dirfen weder Wohnwagen und Boote aufgestellt noch permanente Zeltplatze angelegt
werden. Bauten und Anlagen, die nach ihrem Zweck auf einen bestimmten Standort angewiesen sind,
kénnen nach Art. 24 RPG ausnahmsweise bewilligt werden.

3 Heckenziige und Baumgruppen sind in ihrem Bestand zu erhalten und zu pflegen.

Spezialzone: 1 In der Spezialzone sind Bauten und Anlagen gestattet, die der Allgemeinheit zur
Beniitzung des Sees und seiner Ufer dienen. Bauten und Anlagen sind in ihrer Gestaltung der
Landschaft anzupassen. Der Uferweg muss erhalten und stets offen bleiben.

Vorhandene Infrastrukturen

In Birrwil befinden sich Kindergarten und Primarschule. Zwdlf Lehrpersonen unterrichten in
drei Abteilungen (Stand Sept. 2017). Die Klassen werden stufentbergreifend gefuhrt. Die
gesamte Oberstufe befindet sich in Reinach.'® Es stehen keine Kinderbetreuungsplatze zur
Verfligung.

In Beinwil am See befindet sich das private Alters- und Pflegeheim Dankensberg. Das Heim
verfiigt tiber 37 Einer- und 8 Doppelzimmer und 21 angegliederten Alterswohnungen.™ (An-
und Umbauten in Planung)

Im Inventar des Erschliessungsprogramms 2013/S.14 wurde fir die Bereiche Verwaltung,
Kirche, Schule, Altersfursorge und Zivilschutz / Militér / Feuerwehr kein zusatzlicher Bedarf
festgestellt.

Fazit: Momentan kein Handlungsbedarf fiir die Zonierung und Bereitstellung von weiteren
Flachen fir die Zone OEBA.

* Quelle: http://www.ks-homberg.ch/xml_1/internet/de/application/d600/f602.cfm, 11.12.15
% Quelle: http://dankensberg.ch/ueber-uns-traegerschaft.html, 26.10.2015
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6.3.5 Lokales Gewerbe

Erstaunlich viele kleine Unternehmen sind in Birrwil vorhanden.

Es gibt zwar viele Betriebe, aber wenig Arbeitsplatze. Mit
o) Gutern des taglichen Bedarfs kann man sich in den
Nachbargemeinden Boniswil (Landi) und Beinwil am See (Volg)

: (0}
@ versorgen. Das nachst grossere Zentrum fir Guter des nicht

alltaglichen Bedarfs und den Grosseinkauf ist Reinach.
Voraussetzungen fir die Ansiedlung zusatzlicher Betriebe und
Arbeitsplatze sind in der BNO-Revision zu prifen.

Fazit: Da nicht sehr viele Arbeitsplatze in Birrwil vorhanden
sind, wird das Gewerbe gefordert.

o\ Hombarg

. § *

Abbildung 25: Es handelt sich um
eine Momentaufnahme, Quelle:
search.ch 01.11.2016

Organisation

Organisation

1 AIR MERCURY AG, Schwaderhof 7, Ergotherapie
Seetal, ICM AG, Metal Depot Zurich AG, VEORCA
GmbH

28 Schulhaus Birrwil, Dorf 14

3 Nussbaumer Florian und Monika Mathys, Schwaderhof
3

29 Ahag Services, Willifeld 50

5 Lindenmann Gartenbau, Schwaderhof 15

30 Buurestube, Dorf 15

6 Portmann Dora, Seetalstr. 76

32 Make-Up Atrtist, Goldene Wand 6

7 Holliger Esther, Hubelrebenweg 36

33 creants.com gmbh, Obere Wanne 17

8 Lehmann Urs, Estermatt 79

35 Krattli-Werbeatelier, Wannehiibel 4

9 Leutwiler Heinz, Seetalstr. 68

36 LAFTAS Photography & Print, Wilifeld 36

10 steil & flach GmbH, Seetalstr. 60

37 Seebrise, Seetalstr. 28

11 DELEGA Ernst Hotan, Rotenbiihl 10

38 Wabro AG, Obere Wanne 29

12 Fideras GmbH Rotenbiihl 10

39 Rose und Walter Graber, Seetalstr. 26

14 Feierabend Claudia, Neumattstr. 21

40 Menschen méglich, Doris Scheidegger, Wilifeld 30

16 Maverick-Electronics, Landern 43

41 Westernbekleidung, Seetalstr. 24

17 Evangelisch-reformiertes Pfarramt, Rankstr. 7

42 Hafner Beda, Oberdorfstr. 3

18 Miiller Stapler Service GmbH, Oberdorfstr. 42

43 Fankhauser Hans-Rudolf, Obere Wanne 38

19 HYLA UND EVERSTYL SCHWEIZ GmbH, Seegasse
10

44 llluxmedia GmbH, Obere Wanne 40

20 Steiner, Saumart 20

45 Diplomat AG, Seetalstr. 19

22 Hotel Restaurant Schifflande am Hallwaliresee,
Seestr. 30

47 Engler Margrit, Untere Wanne 42

23 pflegeprivat gmbh, Seetalstr. 37

48 Wilhof Carrosserie, Seetalstr. 6

25 Solution Services Bachtold, Saumart 11

49 red.design.print.promo, Hobacker 32

26 Lienhard Kurt, Wilifeld 63

50 English Translations USA/GB, Wilhofstr. 2

27 Bachtold Hanspeter und Elsa, Holgasse 2

51 Buhofer Barbara, Seetalstr. 2

52 Furter Eppler Partner Architekten GmbH, Zelgli 10

53 Einfache Gesellschaft Birrwil, Wilhofstr. 20

55 Auskunft und Gruppenbesuche fir beide Museen,
Grafli 20

56 Dachfenster GmbH, Michael Galli, Zelgli 24

57 Haerry & Frey AG, Beinwil am See, Widenmattstr. 2
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6.3.6 Bevolkerungsentwicklung; Vergleich mit Nachbargemeinden, Regionen,
Kanton

6.3.6.1 Altersstruktur Bevolkerung

Die Altersstruktur der Gemeinde Birrwil liegt nicht im kantonalen Durchschnitt (+/-5%). Die
Altersgruppe der 0-19 Jahrigen ist deutlich untervertreten (Birrwill: 12.8% | AG: 20.4%). Die
Altergruppe der 20 bis 64 Jéhrigen liegt leicht tber dem Durchschnitt (Birrwil: 64.7% | AG:
62.8%). Die Altersgruppe der 65+ Jéhrigen ist in der Gemeinde deutlich tGbervertreten (Birrwil:
22.5% | AG: 16.9%). Das Bevolkerungswachstum 2010 — 2015 im Ort ist deutlich stérker als
im Kanton (Birrwil: 19.2 %| AG: 6.9 %).

Ganze Gemeinde (inkl. ausserhalb Bauzone)

Bevdlkerung Birrwil Schweiz
Einwohner 2015 1132 8327128
Veranderung in % 2010-2015 18,2 58
Bevilkerungsdichte pro km® 2015 3320 2082
Altersverteilung in %
0-19 Jahre 2015 128 201
20-64 Jahre 2015 64,7 619
65 Jahre und mehr 2015 225 18,0
Auslanderin % 2015 126 246
Bevdlkerungsbewegung (in %)
Rohe Heiratssziffer 2015 55 50
Rohe Scheidungsziffer 2015 09 20
Rohe Geburtenziffer 2015 91 10,5
Rohe Sterbeziffer 2015 14,6 82
Anzahl Privathaushalte 2015 548 363135
Durchschnittliche Haushaltsgrisse in
Personen 2015 2,05 225
Flache
Gesamiflache in km?* 2004/09 34 412850
Siedlungsflache in % 2004408 131 75
Veranderung in ha 1979/85-2004/09 7 ha 422
Landwirtschaftsfldche in % 2004/09 584 359
Veranderung in ha 1979/85-2004/09 -4 -85 071
Wald und Gehdlze in % 2004/09 285 313
Unproduktive Flache in % 2004408 0.0 253
Wirtschaft
Beschaftigte total 2014 263 5044 371
im 1. Sektor 2014 29 166 514
im 2. Sektor 2014 19 1099 448
im 3. Sektor 2014 215 3T77E 4N
Arbeitsstatten total 2014 102 670558
im 1. Sektor 2014 15 56101
im 2. Sektor 2014 13 96 525
im 3. Sektor 2014 74 517 932
Bau- und Wohnungswesen
Leerwohnungsziffer 2016 122 1,30
Meu gebaute Wohnungen pro 1000
Einwohner 2014 545 6,0

Abbildung 1: Regionalportréats - Gemeinden, Statistik Schweiz (2017). Quelle:
bfs.admin.ch, 29.05.2017

Fazit: Es leben Uberdurchschnittlich viele Personen 65+ und unterdurchschnittlich viele 0-19
Jahrige in Birrwil. Durch die Férderung von Geschosswohnungsbau kann eine
ausgeglichenere Bevolkerungstruktur erreicht werden.
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6.3.6.2 Sozialstruktur

In Birrwil leben wenig Menschen, die Sozialhilfe beziehen (Birrwil: 0.1% | AG: 2%). Der
Auslanderanteil in Prozent ist sehr niedrig (Birrwil: 11.3 %] AG: 23.3 %)

Wirde das Grundbuchamt eine aufféllige Haufung von Hand&nderungen verzeichnen, kénnte
dies eine Anderung der Sozialstruktur ankiinden. Sind keine Anderungen zu verzeichnen
deutet dies auf eine stabile Sozialstruktur. Es sind geméss dem Grundbuchamt Kulm (Frau
Berger, 18.12.15) laufend Handanderungen zu verzeichnen:

2014: 83
2013: 159
2012: 81
2011: 103
2010: 54
20009: 51
2008: 60

Die zwischenzeitlich erhéhte Anzahl Handanderungen sind auf die Uberbauungen in diesen
Jahren zuruckzufihren.

Fazit: Es ist zu prifen, ob man die Sozialstruktur zugunsten jiingerer Altersgruppen verandern
und entsprechende Massnahmen treffen méchte, zum Beispiel durch Wohnungsbau in Form
von Mehrfamilienhdusern.
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6.3.6.3 Bevolkerungsprognose

2040
Bauzonenkapazitst Horizont Nutzungsplanung
Bauzonenplan 1995: 2035
1’780 EW 2000

(bei 36.6 EW/ha)

Bauzonenkapazitat
Bauzonenplan
Entwurf:

1’700 EW

(bei 38.6 EW/ha)

Gemass aktualisiertem mittleren Szenario 2015 des Bundesamtes fiir Statistik'® bis 2024 und
fortschreitendem Trend der letzten 10 Jahre ab 2025 fur den Kanton Aargau, werden im Jahr
2035 zwischen 1°400 und 1‘600 Personen in Birrwil wohnen, im Jahr 2040 zwischen 1500 und
1‘800 Personen.

Horizont Richtplanung

1800

1600

1400

1000 -
== Einwohner (Basis Stand
800 | Unterschied aufgrund des —— 2014)
600 Bezugsjahrs 2012 (Kantc?n.) | 2014 (SW.R) o Planungswerte Kanton
Wachstum 1%/a (aktualisiertes Szenario BFS)
400 == Einwohner (Basis Stand
500 2915 .(Elnwohnerreglster
Birrwil))
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T LR T T T 1

1981200020112013201520172019 20212023 20252027 202920312033 203520372039

Abbildung 26: Das Diagramm der Bevolkerungsentwicklung zeigt bis 2014 die effektiven Zahlen. Bis 2024 gilt das fur
den Kanton Aargau im Jahr 2015 projizierte mittlere Szenario des Bundesamtes fiir Statistik. Ab 2025 ist der
fortschreitende Trend der Jahre 2013 bis 2024 die Basis der angezeigten Entwicklung.

Fazit: Das Diagramm zeigt, dass die kantonalen Bevdlkerungsprognosen fir die Jahre 2030
und 2039 zu tief sind und schon heute erreicht wurden. Die aufgrund des Bundesamtes fir
Statistik angenommene mittlere Bevolkerungsentwicklung zeigt, dass bezuglich der
Planungshorizonte der Nutzungsplanung (2035) der heute rechtskréaftige Bauzonenplan eine
Uberkapazitat aufweist, der neue Entwurf aber einen geringeren Kapazitatsiiberschuss
ausweist und beziglich des Richtplanhorizonts (2040) die Bauzonenkapazitat mit dem Trend
der Bevdlkerungsentwicklung tibereinstimmt.

'8 http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/ithemen/01/03/blank/key_kant/05.html
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6.3.8 Bauzonenkapazitat / Nutzungsdichte

Im Jahr 2015 erstellte die Abteilung Raumentwicklung eine Datentbersicht zur
,Bauzonendimensionierung® mit dem bestehenden Zonenplan und den Bevélkerungsdaten
2012 und prognostizierte die Bevolkerungsentwicklung bis 2030. Kapazitat des
Bauzonenplans unter Beriicksichtigung des Trends:

Einwohner
2012 ganze Gemeinde Birrwil 969
2014 ganze Gemeinde Birrwil 1'078
2016 ganze Gemeinde Birrwil 1198
Einwohnerkapazitét in auf unuberbauten Parzellen in der Bauzone 580
Total Einwohnerkapazitat ohne Verdichtung 1'650
Verdichtungspotential (gemessen an &hnlichen Gemeinden) 300
Total Einwohnerkapazitat mit Verdichtung (bis ins Jahr 2030) 1‘950
Gemaéss Tabelle Berechnung kantonale Grundlagen

Das ARE prognostiziert fur 2030 eine Bevoélkerungszuname von 969 Einwohnern (EW) um
141 EW auf 1110 EW. Bereits im Jahr 2014 Betrug die Bevolkerung Birrwils jedoch 1‘078.
Deshalb wurde die Bevdlkerungsprognose fur Birrwil durch SWR aktualisiert. Aktualisiert
werden fur Birrwil fir das Jahr 2035 1400 - 1600 EW prognostiziert. Das Fassungsvermégen
des geltenden Zonenplans liegt gemass den kantonalen Grundlagen bei 1°950 EW (1780
Einwohner innerhalb der Bauzone + 170 Personen ausserhalb der Bauzone). Gemass den
Berechnungen von SWR liegt das Fassungsvermogen des angepassten Bauzonenplans bei
1'655 EW. Die detaillierten Tabellen befinden sich im Anhang.

Fazit: Der neue Zonenplan soll Kapazitaten fur die nachsten 15 Jahre schaffen. Mit dem
aktualisierten Planungswert fiir 2035 von einem Bevélkerungszuwachs von ca. 300
Einwohnern (Von 2014:1°100 EW auf 2035: 1400 - 1600 EW) weist der aktuelle Zonenplan
eine Uberkapazitat auf. Die Regionalverbande haben aber darauf hingewiesen, dass Birrwil in
einer speziellen Gegend liegt und 25 EW/ha eine angemessene Dichte ware. Die Gemeinde
selbst hat im Rahmen der Vernehmlassung der kantonalen Richtplanung eine Eingabe
gemacht, in der sie darauf hinwies, dass sie sich eine Dichte von 30 EW/ha vorstellen kdnnte.
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6.3.8.1 Arbeitsplatze Auszug Erschliessungsprogramm

Seit 1995 ist die Anzahl Arbeitsstatien in der Gemeinde Birrwil relativ stabil. Auch die
Zahl der Arbeitspldtze hat sich kaum verandert. Jedoch ist eine leichte Abnahme zwi-
schen 2005 und 2008 erkennbar.

Die Zahl der Arbeitsstitten im Dienstleistungssekior hat seit 1995 leicht zugenommen,
wahrend der 1. und 2. Sektor an Arbeitsstatten verloren haben. Im Gegensatz dazu gab
es 2008 mehr Arbeitspliatze im Industriesektor und weniger im 1. und 3. Sektor als 1995.
Im Land- und Forstwirtschaftssektor haben sowohl die Anzahl Arbeitsstatien als auch
die Anzah! Arbeitsplatze abgenocmmen.

Trotz der geplanten Erschliessung von Gebieten der Wohn- und Gewerbezone ist in Zu-
kunft nicht mit einer Zunahme an Arbeitsstétten und Arbeitsplétzen in der Gemeinde
Birrwil zu rechnen, da in diesen Zonen hauptséchlich Wohnungen entstehen werden. Al-
lenfalls wird die Wohn- mit der Gewerbenutzung kombiniert,

Abbildung 27: Erschliessungsprogramm Gemeinde Birrwil, Flury Planer + Ingenieure AG 2013-S.10
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6.3.8.2 Entwicklung der Uberbauung
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Abbildung 28: Stand er Uberbauung 2010 im Vergleich zu 2001. Dunklere, schraffierte Bereiche wurden zwischen
2001 und 2010 Uberbaut. Schraffierte Bereiche sind bis 2015 mehrheitlich Uberbaut. Quelle: agis. Bauzonenplan,
Stand der Erschliessung. 26.10.2015

Im Zeitraum von 1990 bis 2013 sind in Birrwil 197 (1990:352 | 2013:549) neue Wohnungen
entstanden.'” Innerhalb der bestehenden Bauzonen miissten in den nachsten 15 Jahren ca.
160 neue Wohnungen entstehen, um das erwartete Wachstum erfillen zu kdnnen. Abbildung
zeigt die Baullicken innerhalb der Bauzonen als farbig, unschraffierte Bereiche. Die Baullicken

' Datenwiirfelbeschreibung «Gebaude- und Wohnungszahlung 1970-2000» und Geb&ude- und Wohnungsstatistik 2013,
https://www.pxweb.bfs.admin.ch, 26.10.2015
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weisen eine Flache von 8.2 ha'® auf. Durch Innenverdichtung (95 Wohnungen) und durch die
maximale Ausnitzung der unitiberbauten Parzellen (206 Wohnungen) kénnten mit dem
aktuellen Zonenplan ca. 300 zuséatzliche Wohnungen erstellt werden.

Wahrend der Ortsbhesichtigung wurden Gebiete mit Entwicklungspotential aufgenommen. Die
Entwicklungsgebiete werden im Masterplan verortet.

6.3.8.3 Einwohnerpotential pro Wohn- und Mischzone

Auszug Erschliessungsprogramm (Flury Planer + Ingenieure AG 2013 - Datenbezug 2011):

Zone | uniiberbaut | Ausniitzungsziffer | Ausbaugrad | Wohnanteil | BGF Wohnen / E | Einwohner
E 2.5 ha 0.35 80 % 95 % 65 m2 102
w2 2.8 ha 0.45 80 % 95% 65 m2 147
w3 1.4 ha 0.5 100 % 80 % 55 m2 102
_WGZ 3.8ha 0.6 100 % 50 % 60 m2 190

D 0.2 ha 0.7 80 % 50 % 60 m2 9

SPF 0.3 ha 0.9 100 % 50 % 60 m2 23
Total 11.0 ha 573

Tabelle 7: Einwohnerpotenzial in den undberbauten Gebigten
(Quelle: Ubersicht dber den Stand der Erschliessung 2011)

Abbildung 29: Einwohnerptential. Auszug Erschliessungsprogramm (Flury Planer + Ingenieure)

'8 Abt. Raumentwicklung, Kanton Aargau. Dateniibersicht Bauzonendimsensionierung (2014)
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6.3.8.4 Einwohnerpotentiale pro untuberbautem Gebiet

Auszug aus dem Erschliessungsprogramm 2013 / S.12 (Die BGF / E wurde in der Berechnung
sehr tief eingeschatzt. 2014 betrug diese fast doppelt so viel wie im Erschliessungsprogramm
angenommen. Deshalb ist die Anzahl Einwohner je nach geplantem Gebaudetyp EFH oder
MFH um ca. ¥ oder “/5 zu reduzieren).

GEP'EfntE . | 3 Einwohner pro | 2 Einwohner pro
Gebiet Woh:u;nhera Wohneinheli:t W-::hneinheli::: Realisierung
Wilifeld 4 12 8 2012 - 2016
?.Egl_l B 2 6 4 2012 - 2016
Zopf (Gloor) 11 33 " 22 2012 - 2016
Goldene Wand 56 168 112 | 2012-2016
Untere Wanne Siid (Végele) 20 &0 40 2012 - 2016
Oberdorfstrasse (Bella Vista) 15 45 30 2012 - 2016
Farbi Areal 50 150 100 2017 - 2021
Dorfzentrum (Kobi-Areal) 11 33 22 2017 - 2021
Untere Wanne Sid (EWG) [ 18 12 2017 - 2021
Hohacker 30 ap &0 2022 - 2026
Meumatt [Znne_E_]_ 15 45 30 2022 - 2031
Meumatt (Zone W2) 50 150 100 2022 - 2031
Total 270 810 540 2012 -2031

Tabelle 8: Einwohnerpotenzial gemdss den geplanten Wohneinheiten (Quelle: EWS Enargie AG)

Abbildung 30: Einwohnerpotential gemass den geplanten Wohneinheiten

6.3.8.5 Nutzungsdichte Gemeinde

Die Nutzungsdichte bietet eine Grundlage flr die Planung der Nutzungsintensitat und der
Uberprufung der Infrastrukturkapazitat. Aufgrund unterschiedlicher Arbeits- und Wohnformen
und deren Bedarf an Geschossflache oder Bauvolumen kann die Nutzungsdichte nicht direkt
in bauliche Dichte umgerechnet werden.

Einwohnerdichte

Der kantonalen Planungswert fir die Einwohnerkapazitat des Jahres 2030 ist 1110
Einwohner (Gemass kantonale Grundlagen zur Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland,
Gemeinde Birrwil, Teil C — Siedlung und Verkehr, S. 5) fur die bestehenden Wohn- und
Mischzonen. Die Dichte tber diese Zonen ware somit 25 EW/ha. Bereits heute weist Birrwil in
den Wohn- und Mischzonen eine Einwohnerdichte von 24 EW/ha auf. Somit sind die
kantonalen Prognosen bereits Uberholt. Mit den aktualisierten Einwohnerdaten von Ende 2014
werden fur 2035 1°400-1°‘600 EW prognostiziert. Dies entspréache einer Einwohnerdichte von
ca. 30 - 35 EW/ha.

Entlang der Seetalstrasse ist in der Wohnzone 2 die Bebauung lickenhaft, es besteht aber
auch eine gewisse Larmproblematik. Der Dorfkern birgt grosses Verdichtungspotential (Kobi-
Areal). In der Quartierbetrachtung (Anhang) werden Massnahmen zur inneren
Siedlungsentwicklung und Verdichtung beschrieben.
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Beschaftigtendichte

Birrwil weist sehr wenige Beschéftige aus (2012: 219 Beschaéftigte) Ein weitergehender
Nutzungsmix als Wohnen und Landwirtschaft besteht entlang der Seetalstrasse, bei der
Schifflande und im Dorfkern.

Fazit: Die Dichtevorgaben des kantonalen Richtplans kénnen auch mit Nachverdichtung nicht
erreicht werden. Bei maximaler Ausniitzung ist in den bestehenden tiberbauten und noch nicht
Uberbauten Wohn- und Mischzonen eine Einwohnerdichte von 42 EW/ha moglich (1°950 EW /
46 ha). Die Dichtevorgaben des kantonalen Richtplans von 50 EW/ha werden nicht erreicht.
Aufgrund der speziellen Lage am Hallwilersee ist diese Abweichung aber vertretbar entspricht
den Vorstellungen der Regionalen Planungsverbanden und der Gemeindebehdérde (vgl. auch
Stellungnahmen der Region aargauSid und Lebensraum Lenzburg Seetal).
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6.3.8.6 Baujahr Gebaude
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Abbildung 31: Bauperiode. Registerdaten aus
¢ : dem eidg. Gebaude- und Wohnungsregister
(GWR), 2012, Grundlagen Daten Kanton.
Quelle: 2 Abteilung Raumentwicklung — Kanton Aargau.
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Ein Drittel der Gebaude weist ein Baujahr vor 1945 auf. Die &lteren Gebaude sind Uber das
ganze Dorf verteilt. Ein Drittel wurde in den Jahren 1945 bis 1980 erbaut und ein Drittel wurde
seit 1980 bis heute errichtet. Die vor 1945 errichteten Geb&ude zeichnen immer noch
urspringliche die Bebauungsstruktur entlang der alten Strassen nach. Die grosseren
Einfamilienhausquartiere sind zwischen 1945 und 2000 entstanden. Das Thema Erneuerung
durfte vor allem in den Quartieren Wannefeld und Grafli bei den Gebauden der Bauperiode
1945-1980 aktuell sein. Die Bauperiode alleine gibt aber keine abschliessende Auskunft Uber
den Renovationsbedarf eines Gebaudes. Idealerweise missten vergangene

Sanierungsprojekte fir die Beurteilung des Erneuerungsbedarfs bertcksichtigt werden.

Fazit: Es besteht Sanierungsbedarf bei den bestehenden Bauten, deshalb ist eine leichte
Nachverdichtung maglich.
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6.3.8.7 Anteil Mehrfamilienhauser

Gebiudetyp (Stand 31.12. 2012)

& Einfamifienhaus
L Mehrfamilienhaus
* ‘Wohngebiude mit Mebennutzung

Abbildung 32: Gebaudetyp.
Registerdaten aus dem eidg.
Gebéaude- und Wohnungsregister
(GWR), 2012. Grundlagen Daten
Kanton Quelle: Abteilung
Raumentwicklung — Kanton Aargau.

Die Mehrfamilienhauser konzentrieren sich im Dorfkern und in der W3 Zone. Vereinzelt sind
MFH auch in den W2 Zonen vorhanden. Die Einfamilienhauszone ist auf der Karte sehr gut

als solche erkennbar.

Gebaude mit Nebennutzungen sind sehr locker Uber das ganze Dorf verteilt.

gestaltet sich die Nachverdichtung nicht einfach.

Fazit: Birrwil weist viele Einfamilienhauser und sehr wenig Mehrfamilienhauser auf, deshalb
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6.3.8.8 Stand der Erschliessung (Baureife)

2 ) \ —

TRTAY A . Ay M Wohnzone (W) baureif

Y. X TN v M Wohnzone (W): baureifin 5 Jahren

\ : \ " Wohnzone (W) langfristige Baugebietsreserve

M ndustriezane (1) baureif
M Industriezone (I): baureif in & Jahren
I Industriezone {I): langfristige Baugebietsresene

natt OEBA (O): uniberbaut ( baureif, baureif in 5 Jahren, langfristige Baugebietsreserve)
\\ Spezialzone (S): uniberbaut ( baureif, baureif in 5 Jahren, langfristige Baugebietsreserve)
%\ ?iedermaﬁé W Gri
\ \ ) rinzone (G)
-\\\ oA W Bauzonen (alle): iiberbaut
N
1\,.);\ gz Abbildung 33: Der aktuelle Stand der Uberbauung.
\ Farbige Bereiche zeigen uniuiberbaute Bereiche. Die

Farbcodierung zeigt den Zonentyp und Frist der
Baurreife. Grundlagen Daten Kanton Quelle: agis.
Bauzonenplan, Stand der Erschliessung. Stand der
Uberbauung aktuell. 01.12.2015

‘Moosmatte

Langfristige Baulandreserve (nicht baureif)

Roliacher L

Fazit: Die unuberbauten Parzellen kdnnen der Nachverdichtung dienen. Viele nicht tiberbaute
Parzellen sind baureif. Die grossten uniberbauten Parzellen mussen noch erschlossen
werden, sind aber fur die Entwicklung von Birrwil von grosser strategischer Bedeutung.
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6.3.8.9 Bauliches Verdichtungspotential (Wohn- + Mischzonen)

Nr__|Quartierbezeichnung

26| Willifeld Ost
27| schwaderhof
28| Wannehiibel Sud

29| Terrassenbau Willifeld
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Abbildung 34: Die Quartiere wurden entlang der
Grenzen der Bauzonentypen, Parzellen und
Strassen gelegt. Die IST-Ausnitzung des
Quartiers wurde anhand der
Gebéaudegrundflachen berechnet. Die summierten
Gebaudegrundflachen pro Quartier aus den
amtlichen Vermessungsdaten wurden mit der
erlaubten Geschossigkeit des Bauzonentyps
multipliziert. Fiir das Dachgeschoss wurde ein
halbes Geschoss dazugerechnet (+ 0.5
Geschosse). Dies ergibt eine theoretische
Bruttogeschossflache, welche dividiert durch die
Quartierflache die IST-Ausniitzung des Quartiers
ergibt.

Grosstes bauliches
Verdichtungspotential weisst das noch
unbebaute Quartier 9 Neumatt Zone E
auf. Ebenfalls grosses
Verdichtungspotential weisen die
Quartiere 8 Neumatt Zone W2, 11
Landern und 12 Saumart auf. Die
Quartiere 22 Zelgli Ost, 23 Wilhof-Loch
und 25 Willifeld West weisen ebenfalls
grosses Verdichtungspotential auf.
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6.3.8.10 Potential Einwohnerdichte (Wohn- und Mischzonen)

|Nr__|Quartierbezeichnung
1|Hubelreben

| 2|Seetalstrasse 70
3|Rothenhéh
4
5|

Abbildung 35: Das Potential zusatzlicher
Einwohner wird fir Gberbaute Parzellen
aus der Differenz des Bestandes zur
maximal mdglichen Ausnitzung gemass
BNO berechnet. Das Potential
unuiberbauter Parzellen entspricht der
maximalen Auszniutzung gemass BNO
unter Berucksichtigung des geschéatzten
Wohnanteils. Ein neuer Einwohner
entspricht in der Berechnung 75 m2
Wohnflache.

| alkispfi

| 5|Zopf

6| Dorf Nord

| 7|Rankstrasse
8 Neumatt Zone W2
9|Neumatt Zone £
10|Sandacker

11| Léndern

12|Sdumdrt

13| Dorf Siid

14|Untere Wanne

15|0bere Wanne (Faes)

19| Wannenfeld
20| Wannenhibel
21| Villa Weber
22|Zelgli Ost

Die Quartiere 8 Neumatt W2 und
11 Landern weisen das grosste
Einwohnerpotential auf. Grosses
zuséatzliches Einwohnerpotential
haben auch die Quartiere 15
Saumart, 9 Farbi und 25 Willifeld
West.

Uberbaut

“ Patential zus. EW durch Nachverdichtung iiberbauter Parzellen
511 Potential zusitalicher EW auf uniiberbauten Parzellen

See
[ | Gemein degrenze

Gebiivde

Strasse

Uniiberbaute Parzellen
Zusdtzliche EW pro Quartier
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6.4 Bestehende Sondernutzungspléane

In der Gemeinde Birrwil bestehen sechs rechtskréftige Erschliessungs- und Gestaltungsplane, durch
welche die entsprechenden Areale in ihrer Baureife optimiert oder ihr zugefiihrt geworden sind.

Nr. | Bezeichnung Standort genehmigt
1 Gestaltungsplan ,Untere Wanne Sid* Untere Wanne 3. Juli 2002
2 Gestaltungsplan ,Farbi“ Ehemaliges Farbi Areal 7. Juni 2006 (noch nicht gebaut)
3 Erschliessungsplan ,Zelgli-Grafli“ Zelgli 2. Mai 2007
4 Gestaltungsplan ,Goldene Wand* Goldene Wand 17. Februar 2012
5 Gestaltungsplan Areal Kébihaus Dorf / Parzelle 316+315 27. Juni 2012 (noch nicht gebaut)
6 Erszhliessungsplan ,2Untere Wanne Untere Wanne 1. Juni 2015
ord*

7 Zentrale Sachthemen

7.1 Wichtigste Themen der Revision

7.1.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Vor Inangriffnahme der Nutzungsplanungsrevision wurde basierend auf einem rdumlichen
Entwicklungskonzept (Beilage 4) ein behérdenverbindlicher Masterplan (Beilage 5) erarbeitet
werden. In diesem wurden bestehende Siedlungs- und Freiraumqualitéaten analysiert und kinftige
Entwicklungspotentiale aufgezeigt. Mit Hilfe eines raumlichen Entwicklungskonzepts kénnen
Nutzungs-, Verkehrs-, Gestaltungs- und Freiraumqualitaten (inklusive Siedlungsréander) erkannt
werden. Die Qualitaten und Potentiale werden im Masterplan durch Massnahmen gesichert und/oder
ausgeschopft. Der Masterplan dient als wichtige Grundlage fir die Revision.

ez

Abbildung 36: Das raumliche Entwicklungskonzept und der Masterplan bilden die Basis fir die
Nutzungsplanungsrevision. Plane in Originalgrésse befinden sich in der Beilage.

£

Allgemeine Punkte

Der Perimeter des raumlichen Entwicklungskonzepts beinhaltet das Baugebiet der Gemeinde Birrwil.
Den analysierten Quartieren wurden einfachheitshalber Nummern zugewiesen. Die gleichen
Nummern werden auch im Masterplan verwendet.
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Masterplan Nr. Gebietsbezeichnung

© 0N O~ WN P

e
A WNRO

15

Zopf

Schifflande

Dorfkern

Untere Wanne (Dorf)
Untere Wanne ( Bhf./\WG3)
Zelgli Ost

Wilifeld

Bahnhof — Wilifeld
Farbi

Schwaderhof

Wilholf — Loch
Wannenfeld
Hobacker

Neumatt

Landern

Fur die vorliegende Nutzungsplanung sind insbesondere folgende Aspekte und Massnahmen von
Bedeutung.

Wesentliche Punkte der strategischen Ausrichtung beinhalten die Lokalisierung
identitatsstiftender Orte. Natur und Landschaft sind die wichtigsten Qualitaten von Birrwil.

Es sollen keine Neueinzonungen vorgenommen werden. Der Bestand an Bauland soll
erhalten bleiben. Die Qualitat von neuen Siedlungen auf uniiberbautem Bauland soll durch
Gestaltungsplanpflicht gesichert werden.

Es wurden Bereiche bezeichnet, wo der Strassenraum aufgewertet werden soll und
zusatzliche Bereiche mit 6ffentlicher und gewerblicher Erdgeschossnutzung bezeichnet. Der
Ortskern spielt dabei eine wichtige Rolle. Im Dorfzentrum sind alle wichtigen 6ffentlichen
Einrichtungen angesiedelt: Schule, Gemeindeverwaltung, Mehrzweckhalle, Restaurants. Die
Strasse nimmt im Dorfzentrum sehr viel Raum ein und dominiert den Dorfplatz. Deshalb soll
der Strassenraum im Dorfkern aufgewertet werden.

Die Kernzone und die mégliche Umzonung des noch ablesbaren alten Ortshildes beim Wilhof
wurden bezeichnet. Es wurden die Gebiete bezeichnet, die bewahrt und sorgsam
weiterentwickelt werden sollen. Es wurden Gebiete bezeichnet, die neuentwickelt werden
sollen. Es wurden Gebiete bezeichnet, die weiterentwickelt und aufgewertet werden sollen im
Hinblick auf die Schliessung von Baullicken. Weiter wurden Gebiete bezeichnet, die langfristig
weiterentwickelt werden sollen.

Die wichtigsten strategischen Entwicklungsgebiete fiir den Planungshorizont sind im
Dorfzentrum die Gebiete der Kernzone, das Farbi-Areal und das Gebiet Hobacker, in
Bahnhofsnéhe ist das Gebiet Neumatt wichtig. In diesen Gebieten kann der Mietwohnungsbau
geférdert werden.

Es wurden Gebiete bezeichnet, in denen das Gewerbe geférdert werden soll. Wichtige Grunflachen
wurden bezeichnet.

Die Bebauung von Birrwil gliedert sich auf drei Landschaftsterrassen. Das Zentrum ist mit seinem
Kern, dessen Erweiterung und neueren Quartieren am Siedlungsrand historisch gewachsen. Der
erweiterte Kern soll erkennbar bleiben.

Ein Entwicklungspotential von Birrwil liegt entlang der Seetalstrasse. Die Strasse ist vom stdlichen
Eingangstor in die Gemeinde bis zur Seetalbahn Station fiir die Qualitat der Entwicklung deshalb von
grosster Wichtigkeit.
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Abbildung 37: Gebiet um die Seetalstrasse

Im Bereich des Zentrums um den Bahnhof sind wenige gewerbliche Erdgeschossnutzungen

vorhanden. Der Ort wird von der Seetalstrasse durchquert.
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Abbildung 38: Die Gebiete Féarbi und Hobacker

il —

Abbildung 39: Das Gebiet Neumatt

Ein weiteres Entwicklungspotential
befindet sich oberhalb des Dorfkerns
im Gebiet 13 —Hobacker. Diese nahe
beim Dorfkern befindliche

» Baulandreserve ermdglicht die

Belebung des Dorfkerns. Das Gebiet
13 ist unbebaut und hat aufgrund
dessen ebenfalls sehr grosses
Einwohnerpotential. Es ist strategisch
von wichtiger Bedeutung, da es sich
zentral beim Dorfkern und zur Schule
befindet. Eine qualitatsvolle Bebauung
ist wegweisend, um den Ubergang in
die Landschaft angemessen zu
gestalten.

Das grosste Potential an zuséatzlichen
Einwohnern liegt im Gebiet 14 —
Neumatt. Und die hervorragende
Aussichtslage Richtung Hallwilersee
soll genutzt werden. Das
Dichtepotential kann aufgrund der
unbebauten Flache einfach
erschlossen werden.

Damit die Seetalstrasse nicht den
Eindruck eines Durchfahrtkanals
erzeugt, soll im Gebiet 8 der
Strassenraum entsprechend gestaltet
werden.

Fazit: Die drei Entwicklungsschwerpunkte sind Hobacker, Farbi und Neumatt. In den Ubrigen
Gebieten soll eine sukzessive Entwicklung stattfinden. Die Dorfzone und die Kernzone werden neu in
einer Zone, der Dorfzone, gefuhrt. Der Wilhof wird in die Dorfzone umgezont.
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7.1.2 Quartiere

Willifeld West

Willifeld Ost

0 125 280 500
— —

Abbildung 40: Perimeter der
Quartierbetrachtung. Eigene Abbildung.

7.1.3 Datengrundlage

Die innere Verdichtung ist aufgrund der fortschreitenden
Zersiedlung von grosser Bedeutung. Deshalb soll
guartierweise das Baujahr, die EFH-/MFH-Dichte sowie die
Bevolkerungsdichte analysiert werden. Daraus werden
grundregelnde Ziele sowie Leitlinien abgeleitet und formuliert.

Die Betrachtung der ausgewahlten Quartiere zeigt auf, dass
die Dichtevorgaben der Nutzungsplanung der Dorfstruktur
mehrheitlich entsprechen. Um den Bahnhof ist eine
Dichteerh6hung angemessen, damit die zentrale Lage am
Bahnhof besser ausgenutzt werden kann. Die im Ortskern
liegenden Gebiete weisen im Optimalfall die hdchste Dichte
auf, wahrend die Dichte zum Siedlungsrand hin abnimmit.

Die im Anhang aufgeflihrte Analyse basiert auf durch die Abteilung Raumentwicklung des Kantons
Aargau prozessierten und zur Verfligung gestellten Daten. Die Statistische Grundlage fir die GIS-
Analyse bilden die Bevélkerungsstatistik (STATPOP 2012 + 2013), Beschaftigtenstatistik (STATENT
2012) und Eidg. Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) des Bundesamtes flr Statistik.

Die Schatzung der Einwohner- und Beschéftigtendichten auf Quartierebene basieren auf dem
Hektarraster der Bevolkerungsstatistik und einer auf Bauzonen basierenden Auswertung der
Einwohnerdichte, die durch das ARE Kanton Aargau erstellt wurde. Fur Quartiere, die mit diesen
Zonen beinahe deckungsgleich sind, wurde die vom Kanton berechnete Dichte Gbernommen. Bei
abweichendem Perimeter wurde aufgrund des Hektarrasters eine Schatzung vorgenommen.

Qualitative Aussagen basieren auf einer Ortsbegehung mit der lokalen Behérde und wurden durch

diese erganzt.

7.2 Ortsbildgestaltung, Dorfzonen und Objektschutz

Die Dorfzone dient insgesamt der Erhaltung und Entwicklung des historisch wertvollen Ortskerns. Die
bisherige BNO beinhaltet sowohl eine Dorf- als auch eine Kernzone. Zukinftig werden diese Zonen
vereinheitlicht. Die neue Zone wird unter der Bezeichnung Dorfzone gefiihrt.Die gewerblichen
Nutzungen sind hauptséachlich entlang der Seetalstrasse konzentriert.

Die Dorfzone lasst die Siedlungstypologie mit ihren baulichen und aussenrdumlichen Qualitaten
erkennen und erlaubt mit den Zonenbestimmungen eine sorgfaltige Weiterentwicklung.

7.2.1 Objektschutz / Umsetzung Bauinventar

In der Gemeinde Birrwil findet sich eine Vielfalt an kulturhistorisch bedeutsamen Bauten, welche zu
einer wesentlichen ldentitatsbildung und zum Ortsbild mit regionaler Bedeutung beitragen. Die
Gebaude liegen teilweise in der Dorfzone. Gestitzt auf das von der kantonalen Denkmalpflege
aktualisierte Bauinventar wurden die Gebaude mit Substanzschutz Gberprift und neu festgelegt,
deren Erhalt mit einem Abbruchverbot gesichert ist. Neu festgelegt wurden Volumenschutz-Objekte
und Objekte mit Strukturerhalt. Unter kantonalem Denkmalschutz stehen die Kirche,der Spycher, die
,Chileschuur” sowie die ,Villa Buhofer®, welche ebenfalls zur Identitat der Gemeinde beitragen.
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Ausserhalb der Dorfzone befinden sich zahlreiche Objekte, die fir das Ortsbild von besonderem Wert
sind und die unter Strukturerhalt gestellt wurden. Mit Strukturerhalt sind Objekte in Bausubstanz
grundsatzlich geschitzt, dirfen in der Regel nicht abgebrochen werden und sind in ihrem Charakter
und Erscheinungsbild zu erhalten. Sie sind fiir das Ortsbild von besonderem Wert und in ihrem
Erscheinungsbild geschiitzt. Von diesem Schutz kann partiell abgewichen werden, soweit es eine
zonenkonforme und zeitgemasse Nutzung erforderlich macht. Fir die Gebaudehulle gilt der Schutz
typischerweise integral. Ist ein Ersatzbau unabdingbar, so gilt Volumenschutz, und die aussere
Gestaltung des Gebéaudes hat sich am Vorgangerbau zu orientieren.

Die im Bauzonenplan blau/rot schraffierten Gebaude unterstehen dem Strukturerhalt und erhalten
folgende zusatzliche Schutzbestimmungen:

Nr. Standort Beschreibung

BIW912 | Saumart 18 Die Torwirkung als Auftakt zur Dorfzone und die Kammerung des
Strassenraums sind zu erhalten. Die Gliederung und die Struktur
der Gebaudehille sowie die Dachform sollen erhalten bleiben.

BIW913 | Untere Wanne 10/12 | Das Gebaude dominiert durch Lage und Dachform die historische
Hauptzufahrtsstrasse zum Ortskern. Dieses Erscheinungsbild ist
im Ensemble mit Dorf 17 sowie seinem Strassenabstand und
Gebaudeabstand zu erhalten.

BIW919 | Saumart 43 Das fir das Ortsbild pragende Geb&aude an der Biegung zum
Gebiet Landern und die durch die Stellung des Gebaudes erzielte
Torwirkung sind zu erhalten.

BIW920 | Landern 52 Sehr gut erhaltene und gepflegte historische Hofanlage
(wahrscheinlich 18. JH.) mit pragnanten Aussenraumen (Garten,
Mdblierung, Brunnen). Gebaude und Vorplatz sind durch die
Querstellung des Baukorpers fur das Ortsbild von besonders
Pragnanz. Die verkehrsberuhigende Stellung im Unterabstand zur
Kantonsstrasse ist zu erhalten.

BIW921 | Obere Wanne 39 Kommunal- und industriegeschichtlich bedeutendes, gut lesbares
Wohnhaus Ensemble. Die Kammerung des Strassenraumes, Gliederung und
Struktur der Gebaudehille und die Dachform sind zu erhalten.
ST1 Zelgli 34 Hofanlage von 1877. Trotz baulicher Verdnderungen gut erhaltene

und lesbare Substanz. Sehr pragnante Lage am Ortseingang der
Seetalstrasse. Das Erscheinungsbild ist zu erhalten.

ST2 Seetalstrasse 3 Hofanlage 1912; markanter Heimatstilbau mit verspielter
Fassadengestaltung, der durch sein Volumen und seine
Ausrichtung die raumliche Situation der Unteren Wanne und der
Seestrasse von der Seetalstrasse dominiert und strukturiert. Die
Stellung des Gebaudes ist zu erhalten.

7.2.2 Aktualisierung kommunale Schutzobjekte

Parallel zu dieser Revision der Nutzungsplanung aktualisierte die kantonale Denkmalpflege das
Kurzinventar aus dem Jahr 1994. Das Kurzinventar wird neu als Bauinventar bezeichnet und bildet die
Grundlage fir die Aktualisierung der kommunal geschitzten Gebaude.

Neu stehen 7 Gebaude unter kommunalem Substanzschutz. 7 Geb&aude sind mit Strukturerhalt
geschutzt. 3 Gebaude stehen unter Volumenschutz. 4 Gebaude stehen unter kantonalem Schutz.
Aufgrund der Wichtigkeit fur die Identitat von Birrwil wurden die Seehduser unter Substanzschutz
gestellt. Infolge grosser baulicher Veranderungen wurde 1 Objekt aus dem Inventar entlassen.

Die geschitzten Gebaude wurden an einem Rundgang mit der kantonalen Denkmalpflege Uberpruft
und die Eigentimer der Schutzobjekte wurden tber die mogliche Unterschutzstellung informiert. In der
Nutzungsplanungskommission wurden die unter Schutz zu stellenden Objekte bestimmt und zur
Umsetzung in der Planung festgelegt.
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Substanzschutz

Die im Bauzonenplan rot bezeichneten Geb&ude sind von kulturhistorischem, baugeschichtlichem
oder symbolischem Wert und in ihrer Substanz d.h. in der Grundstruktur, der Fassadengestaltung, der
inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen historischen Oberflache (z.B. Wandmalerei,
Stuckdecken, etc.), geschiitzt. Sie sind zu unterhalten und durfen nicht abgebrochen werden.
Innerhalb des Bestehenden diirfen sie aus- und umgebaut werden, soweit dies mit dem Schutzziel
vereinbar ist. Bei Einhaltung der Schutzziele ist die Errichtung zusatzlicher Kellerraume (Tank- und
Schutzraume usw.) zulassig. Die Seehauser wurde aufgrund ihrer Wichtigkeit fir die Gemeinde Birrwil
unter Substanzschutz gestellt.

Strukturerhalt

Ausserhalb der Dorfzone befinden sich zahlreiche Objekte die unter Strukturerhalt gestellt wurden. Sie
sind im Bauzonenplan blau/rot schraffiert dargestellt.

Volumenschutz

Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Gebaude sind fur das Ortsbild von besonderem Wert und in
ihrem Volumen geschiitzt. Zusétzlich zu den in bei Substanzschutzobjekten zugelassenen baulichen
Massnahmen dirfen sie abgebrochen werden, sofern die Erstellung von Ersatzbauten gesichert ist.
Sie missen an gleicher Stelle und mit den bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut werden. Von
diesen kann nur abgewichen werden, wenn dadurch eine fur das Ortsbild gleichwertige Lésung
entsteht. Aus verkehrstechnischen und verkehrsplanerischen Grinden (z.B. fur Massnahmen zur
Optimierung des Verkehrsablaufs, des 6V, der Verkehrssicherheit und des Langsamverkehrs) kann
eine geringflgige Standortverschiebung verlangt werden. Gesamthaft ist auf eine besonders gute
Einpassung in das Ortsbild und auf eine angemessene Umgebung der Schutzobjekte zu achten.

7.2.3 Ortsbildperimeter

Eine gute bauliche Gestaltung der Quartiere, des Aussenraumes und der 6ffentlichen Raume sind die
Voraussetzungen fir eine gute Siedlungsqualitat. Aus diesem Grund sollen in den im Bauzonen- und
Kulturlandplan neu bezeichneten Ortsbildperimetern eine sinnvolle Erneuerung und Entwicklung des
Ortes unter stadtebaulichen Aspekten erfolgen.

Der Ortsbildperimeter ist der Grundnutzung Uberlagert. Die zuldssige Nutzung richtet sich nach den
Zonenbestimmungen.

Die Stellung des Kubusses, das Ausmass und die Gestaltung ist in die bauliche Umgebung
einzugliedern. Die gute Ausrichtung und das Erscheinungsbild der Bauten in Richtung Strassenraum
und die Einbindung in den Strassenraum (Vorgéarten, Einfahrten, Vorplatze, charakteristische
Umz&unungen) sind von Bedeutung. Der Ubergangsbereich zum o6ffentlichen Strassenraum und
dessen Elemente sind qualitativ gut zu gestalten. Es ist auf eine gute Gesamtwirkung zu achten. Der
Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung fir die Einordnung in das Ortsbild.

In der Dorfzone wurde auf eine Festlegung von Ortsbildperimetern verzichtet. Die bestehenden
Zonenvorschriften der Dorfzone weisen genligend Forderungen nach einer sorgsamen Entwicklung
und einem adaquaten Umgang mit Ortshildern auf und zielen auf eine gute Siedlungsqualitat ab.

7.2.4 Zentrumsgestaltung Dorfkern

Im Dorfzentrum sind alle wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen angesiedelt: Schule,
Gemeindeverwaltung, Mehrzweckhalle, Restaurants. Die Strasse nimmt im Dorfzentrum sehr viel
Raum ein und dominiert den Dorfplatz. Deshalb soll der Strassenraum im Dorfkern aufgewertet
werden. Dies wurde mit dem § 22 in der BNO umgesetzt.
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7.3 Uberprifung der Bauzonen

Aufgrund der grossziigigen Bauzonen und gestitzt auf den Masterplan wurden die Baulandreserven
hinsichtlich méglicher Auszonungen Uberpruft.

Aufgrund der Situation am Dorfeingang und der fehlenden Baureife kann die Flache beim Wilhof
ausgezont werden. Andere Auszonungen betreffen Arrondierungen auf die Parzellengrenzen. Weitere
Reduktionen sind aufgrund der Entwicklungsstrategie nicht moglich.

Abbildung 42: ) Auszonung beim Wilhof
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7.4 Innere Siedlungsentwicklung

7.4.1 Einwohnerkapazitat in Bauzonen

Die Berechnungen fir die Prognose 2035, den Masterplan 2035 und das auf Birrwil Gbertragene
Bevolkerungsprognose des Bundesamtes fiir Statistik (Mittleres Szenario fur den Kanton Aargau)
befinden sich im Anhang.

Ubersicht der Einwohnerkapazitit (Wohn- und Mischzonen)
Bestand Ende 2014

Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner 31.12.2014 908 (Richtwerte ARE zu Fassungsvermogen)
EWiha 20 EW/ha
Oktober Ende 2015
Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner 11.11.2015 1'090 (Mieterspiegel Gemeinde Birrwil 11.11.2015)
EWiha 25 EW/ha
Entwurf Bauzonenplan
Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner "Neu" 1'687 (Bauzonenplan Entwurf 2017)
EW/ha 38 EW/ha
Prognose 2035
Fldche Wohn- und Mischzonen "Neu" 44{ha
Einwohner "Neu" 1'658|(erhéhte Werte |+l [Tabelle 2+3] = Innenverdichtung und maximale Ausnitzung unbebauter Bauzone)
EWiha 35|EW/ha
Masterplan 2035
Flache Wohn- und Mischzonen "Neu" 44{ha
Einwohner "Neu" 1'829
EWiha 42|EW/ha
Bevdlkerungsprognosen fiir ganze Gemeinde
Jahr| Einwohner
Bevélkerungsstand 2014 1078 Amt fur Statistik Aargau (ca.170 Personen ausserhalb Bauzone)
Bevélkerungsstand 2015 1'132 gemass Registerdaten Birrwil (davon ca.183 Personen ausserhalb Bauzone)
Bevolkerungsstand 2018 1'198 gemass Registerdaten Birrwil {davon ca.183 Personen ausserhalb Bauzone)
Planungswert Kanton 2030 1'110 heute schon Uberholt
Planungswert Kanton 2040 1'200 heute schon erreicht
BFS Mittleres Szenario 2035 1'390 héherer Wert bei Startjahr 2015: siehe Bevélkerungsentwicklungstabelle REGBIR
Masterplan Birrwil (alle Zieldichten erreicht) 2035 1'829
Richtplanvorgabe 2040 2'385 (mit 44 ha Bauland gerechnet und 50 bzw. 70 EW/ha)
Bauzonenkapazitat Kanton (mit BNO 1995) 2030 1'953 (mit 44 ha Bauland gerechnet und am Raumtyp orientiert] 40.1 EW/ha)
Richtplanziel |Raumtyp :Masterplan iohne Masterpl {Vorgabe Kanton
Vorgaben Kanton 2040 2010 2035; 2035 2030
Raumtyp: Landliche Entwicklungsache EW/ha EWiha EW/ha: EWrha EW/ha
Uberbaute Bauzonen 50 37 33 bis 40} 33 40
uniiberbaute Bauzonen 70 61 75 bis 90} 58

Durch den Abgleich der theoretisch berechneten Einwohnerkapazitat (2014: 20 EW/ha) und effektiven Einwohnerzahl wird der Ausbaugrad pro Zone in Tabelle [1] abgeleitet.
Es wird angenommen, dass mit der Erhéhung des Ausbaugrads auch die Wohnflache pro Einwohner steigt [Tabelle 2]. Da bei der inneren Verdichtung haufig nur die eigene Wohnflache vergréssert wird.
Durch die Erhohung der Ausniitzungsziffer BNO kann die theoretische Einwohnerkapazitat in den Gberbauten Bauzonen auf 1'299 erhoht werden. Es wird eine Dichte von 36 EW/ha erreicht.

Die Bruttogeschossflache pro Einwohner ist in Birrwil sehr hoch. Bei einem theoretischen Ausbaugrad von annahernd 100%, in den untberbauten Bauzonen, wird eine Einwohnerdichte von 49 EW/ha erreicht
[Tabelle 7]. Die theoretisc he Einwohnerkapazitit in den untberbauten Bauzonen wird unter diesen Annahmen auf 356 geschétzt. Die Einwohnerdichte ist bei dieser Berechnung geringer als im Masterplan, da
wvon einer immer noch sehr grossen Bruttogeschossflache pro Einwohner ausgegangen wird. Beim Bau von Mehrfamilienhauser wirde diese etwas sinken und auf den unbebauten Bauzone wirde dadurch

eine hihere Einwohnerdichte (gemass Masterplan) erreicht.

Durch den Abgleich der theoretisch berechneten Einwohnerkapazitat (2014: 20 EW/ha) und effektiven
Einwohnerzahl wird der Ausbaugrad pro Zone in Tabelle [1] (Anhang) abgeleitet.

Es wird angenommen, dass mit der Erhdhung des Ausbaugrads auch die Wohnflache pro Einwohner
steigt [Tabelle 6]. Da bei der inneren Verdichtung haufig nur die eigene Wohnflache vergrossert wird.
Durch die Erh6hung der Ausnitzungsziffer BNO kann die theoretische Einwohnerkapazitat in den
Uberbauten Bauzonen auf 1299 erhéht werden. Es wird eine Dichte von 36 EW/ha erreicht.

Die Bruttogeschossflache pro Einwohner ist in Birrwil hoch. Bei einem theoretischen Ausbaugrad von
100%, ausser in der Einfamilienhauszone und der Wohnzone 2, da dort die Innenverdichtung nur sehr
langsam voranschreitet, wird in den untiberbauten Bauzonen, eine Einwohnerdichte von 49 EW/ha
erreicht [Tabelle 7]. Die theoretische Einwohnerkapazitat in den uniiberbauten Bauzonen wird unter
diesen Annahmen auf 356 geschétzt. Die Einwohnerdichte ist bei dieser Berechnung geringer als im
Masterplan, da von einer immer noch sehr grossen Bruttogeschossflache pro Einwohner
ausgegangen wird. Beim Bau von Mehrfamilienhauser wiirde diese etwas sinken und auf den
unbebauten Bauzonen wirde dadurch eine hdhere Einwohnerdichte (geméass Masterplan) erreicht. Im
gesamten wird die Einwohnderdichte der Richtplanvorgabe nicht erreicht, aber in den speziellen
Massnahmengebieten kdnnen die Vorgaben erreicht bzw. Ubertroffen werden.
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Einwohnerkapazitat

2011 31.12.2016
ganze Gemeinde Birrwil (exkl.Personen ausserhalb Bauzone) 908 1015
Einwohnerkapazitat auf uniberbauten Parzellen in der Bauzone 581 388
Total Einwohnerkapazitat ohne Verdichtung 1489 1403
Verdichtungspotential (gemessen an &hnlichen Gemeinden) auf Gberbauten 295 315
Parzellen in der Bauzone geméss Berechnung
Total Einwohnerkapazitat mit Verdichtung 1784 1718

Tabelle geméss Datentibersicht ,Bauzonendimensionierung“ DBVU Kt. Aargau 2011 und 2014

Innerhalb der Wohn- und Mischzonen besteht gemass aktuellem Bauzonenplanentwurf eine Reserve
von insgesamt 7.38 ha. Per Ende 2016 verfugt die Gemeinde uber 1198 Einwohner. Gemass den
kantonalen Prognosen entwickelt sich die Bevolkerung bis ins Jahr 2030 auf rund 1°110 Einwohner.
Im Vollausbau ergeben sich im rechtskraftigen Bauzonenplan durch die uniberbauten Bauzonen rund
388 zusatzliche Einwohner. Somit hatten im Vollausbau mit Verdichtung rund 1718 Einwohner Platz.
Bei der Berechnung der Einwohnerkapazitat wurde die Bruttogeschossflache pro Einwohner um ca.
10% erhoht. Die Entwicklung der vergangenen Jahre zeigt, dass bei Innenverdichtung haufig die
Bruttogeschossflache pro Einwohner zunimmt und die Einwohnerzahl weniger stark zunimmt. Deshalb
ist in der vorliegenden Berechnung die Einwohnerkapazitét in den uniiberbauten Bauzonen tiefer, als
noch 2011 vom ARE prognostiziert. Auf Grund der aktuellen Entwicklungstendenzen kann in Birrwil
weiterhin eine gewisse Bautétigkeit festgestellt werden.

Uberbaut unidberbaut
Bruttobaufl. | Theore- | Bruttobaufl. | Einwohner |Bruttobaufl | Anzahl
tische
Einwoh-
nerkapa-
Bauzone zitat
ha Anzahl ha Pro | Anzahl |ha Einwohner
ha
Dorfzone 4.84 122 0.28| 63 18 4.75 140
Einfamilienhauszone 12.49 381 157 34 54 13.8 435
Wohnzone 2 5.22 193 0.90| 56 54 6.12 247
Wohnzone 3 2.00 110 0.71] 79 56 2.71 166
Wohn-/Arbeitszone 2 7.47 233 313) 48] 150 10.60 383
Wohn-/Arbeitszone 3 2.06 71 0.39| 58 22 2.45 93
Wohn- & 31
Arbeitszone
Schwaderhof 0.74 31 0 0 0 0.74
Spezialzone Farbi* 1.84 191 0.24 1133 32 2.08 223
Total 36.65 1304 7.22 - 383 43.87 1687
* Aufgrund des Richtprojekts geschétzt
. . Einwohner in Bauzonen 1687
Mit den getroffenen Massnahmen betrégt die _
Einwohnerkapazitat in den Wohn- und Einwohner ausserhalb Bauzone 183
Mischzonen geméass dem Entwurf Bauzonenplan | Einwohner total 1870

1700 Personen. Der Bauzonenplan weist somit
eine wesentlich héhere Einwohnerkapazitat auf als der realistische Bedarf fir die ndchsten 15 Jahre.
Trotzdem sollen die Bauzonenreserven nicht weiter reduziert werden, da diese weitgehend von
bereits Uberbauten Flachen umgeben sind oder wichtige Entwicklungsgebiete bilden.
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Die aktuelle und die kantonale Prognose durften erreicht werden. Die hoch uniiberbauten Flachen
sind teilweise von bereits Uberbauten Flachen umgeben. Andere Flachen liegen zwar am
Bauzonenrand, sind jedoch wichtig fur die strategische Entwicklung des Dorfes und neu mit einer
Gestaltungsplanpflicht belegt, um die haushélterische Nutzung unter Berlcksichtigung der
Siedlungsqualitat sicherzustellen. Die innere Verdichtung in den Uiberbauten Bauzonen durfte nur sehr
langsam voranschreiten.

Gemass neuem Richtplankapitel S1.2 zeigen die Gemeinden die Schritte auf, wie bis 2040 die
Mindestdichten erreicht werden. Sie gestalten ihre Nutzungsplanung (Zonenplan und BNO) und die
Erschliessungsprogramme so, dass in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040
folgende Mindestdichten erreicht werden kénnen;

e 50 EW/ha in den uberbauten Wohn- und Mischzonen

e 70 EW/ha in den uniiberbauten Wohn- und Mischzonen

Innerhalb der Gberbauten Wohn- und Mischzonen von Birrwil wéare eine Steigerung um rund 50%
notig, um die vorgegebenen 50 EW/ha zu erreichen. Feststellbare wesentliche Steigerungen der
Einwohnerzahlen waren vor allem in dichter Uberbaubaren Zonen, in Birrwil mit Gestaltungsplanpflicht
ausgezeichnet, im Rahmen von Mehrgenerationenhausbauten und Mehrfamilienhausiberbauungen
mdglich. Dadurch kann sich eine Steigerung der Einwohnerdichten ergeben.

Grundsatzlich sind die Ausnitzungsziffern so ausgelegt, dass im Schnitt die vorgegebenen
Einwohnerdichten erreicht werden kénnen. Um sich den Dichtezielen anndhern zu kdnnen, wurde die
Ausnutzungsziffer in der Wohnzone E von 0.35 auf 0.4, in der W2 von 0.45 auf 0.5 erh6ht und in der
W3 von 0.5 auf 0.6. Neu ist die Wohn- und Arbeitszone 3 mit einer Ausnutzungsziffer von 0.6 fir reine
Wohn- oder Gewerbenutzung und 0.7 fur total gemischte Nutzung.

In der Arbeitszone gibt es keine Bauzonenreserven.

In den Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OEBA sind wenige Bauzonenreserven vorhanden.
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7.4.2 Erschliessungs- und Gestaltungsplane

Fur die im nachfolgenden Plan rot hinterlegten, mit Buchstaben bezeichneten Flachen besteht eine
Gestaltungsplanpflicht, fur die gelb hinterlegten, mit Buchstaben bezeichneten Flachen besteht eine
Erschliessungsplanpflicht. Diese Gestaltungsplane und Erschliessungsplane mussen noch erarbeitet
werden. Zudem bestehen diverse rechtskraftige Erschliessungs- und Gestaltungsplane, die im
nachfolgenden Plan nummeriert sind, durch welche die entsprechenden Areale grésstenteils baureif
geworden sind. Gestiitzt auf den Stand Erschliessung 2015 ist die bauliche Erschliessung fir das
Gebiet ,Untere Wanne — Seetalstrasse” noch ausstehend. Dabei handelt es sich um eine
Feinerschliessung. Durch eine gesamthafte oder parzelleniibergreifende Planung werden wesentliche
Vorteile fur eine optimierte Erschliessung und Bebauung geschaffen.

Nr. | Bezeichnung Standort Stand bzw. genehmigt
Gestaltungsplanpflicht Hobacker Hobacker Neue Festlegung
B Erschliessungsplanpflicht Neumatt Neumatt Neue Festlegung
C Gestaltungsplanpflicht Neumatt Neumatt Neue Festlegung
West
D Gestaltungsplanpflicht Neumatt Ost | Neumatt Neue Festlegung
Erschliessungsplanpflicht ,Untere Untere Wanne - Seetalstrasse Noch zu erstellen
Wanne — Seetalstrasse”
1 Gestaltungsplan ,Untere Wanne Untere Wanne Gen. 3. Juli 2002
Sad*
2 Gestaltungsplan ,Farbi“ Ehemaliges Farbi Areal Gen. 7. Juni 2006 (noch nicht
gebaut)
3 Erschliessungsplan ,Zelgli-Grafli* Zelgli Gen. 2. Mai 2007
4 Gestaltungsplan ,,Goldene Wand* Goldene Wand Gen. 17. Februar 2012
5 Gestaltungsplan Areal Kdbihaus Dorf / Parzelle 316+315 Gen. 27. Juni 2012 (noch nicht
gebaut)
6 Erschliessungsplan Untere Wanne Untere Wanne Gen. 24. August 2015

Nord
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Abbildung 43: Ubersicht Sondernutzungspléane, Eigene Darstellung

Legende
[ Gestaltungsplan (-pflicht)

Erschliessungsplan (-pflicht)
Gestaltungsplan "Untere Wanne Sid" vom 3. Juli 2002
Gestaltungsplan "Farbi" vom 7. Juni 2006
Erschliessungsplan "Zelgli-Grafli" vom 2. Mai 2007
Gestaltungsplan "Goldene Wand" vom 17. Februar 2012

Gestaltungsplan "Areal Kdbihaus" vom 28. Juni 2012
Erschliessungsplan "Untere Wanne Nord" vom 1. Juni 2015
Gestaltungsplanpflicht "Hobacker"

Erschliessungsplanpflicht "Neumatt"
Gestaltungsplanpflicht "Neumatt West"
Gestaltungsplanpflicht "Neumatt Ost"

m @B @l @ 2= [ [E [

Erschliessungsplanpflicht "Untere Wanne - Seetalstrasse"

7.5 Abstimmung Siedlung und Verkehr

7.5.1 Aufgabe

Gemass § 13 Abs. 2 bis Baugesetz zeigen die Gemeinden auf, wie die Siedlungsentwicklung auf die
vorhandenen oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist.

In Birrwil sind die Bauzonen inkl. den neu eingezonten Flachen alle erschlossen und gemass der
kantonalen ,Ubersicht (iber den Stand der Erschliessung* baureif oder sie sind als langfristige
Baugebietsreserve klassiert.

7.5.2 Offentlicher Verkehr
Die Gemeinde Birrwil wird mit der Seetalbahn S 9 Lenzburg - Luzern im Halbstundentakt erschlossen.

Die Bauzonen befinden sich in der OV-Giiteklasse D (Hobacher) und E2 (Neumatt). Die OV-
Anbindung in Birrwil geht damit etwas tber die reine Grundversorgung hinaus.

Die Fahrtzeit von der Station Birrwil Richtung Bahnhof Lenzburg betragt 22 bzw. 23 Minuten. Laut
Fahrplan 2017 fahrt die letzte Bahn ab in Lenzburg Richtung Birrwil um 23:38 Uhr, die letzte Bahn ab
Birrwil, Richtung Lenzburg um 22:58 Uhr.
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Das OV-Angebot ist fiir Berufspendler geeignet. Ein Nachtangebot besteht nicht. Der Gemeinde wird
empfohlen, sich beim Kanton, bei Lebenraum Lenzburg Seetal und bei aargauSud impuls fur ein
zusatzliches Nachtangebot einzusetzen.

8V-Giiteklassen (A, B, C, D, E1, E2, F}

B Gaoteniasse A

B Gitewiasse B
Giteklasse C
Galteklasse D

- Glteklasse E1, E2

- Giteklasse F

REINACH|

Abbildung 44: OV Giiteklasse Birrwil, Quelle: agis 10.7.2017

7.5.3 Strassen

Birrwil liegt an den Kantonsstrassen K249, K338 und K339. Das bestehende Verkehrsnetz vermag die
Siedlungsentwicklung aufzunehmen. Die Fahrtenzahlen sind im Kapitel 6.3.1.2 auf Seite 33
aufgefihrt.

Die Gemeinde Birrwil ist beziglich Erschliessungsstrassen zweckmassig erschloss. Eine
Erschliessung der Gebiete Hobacher und Neumatt hat noch zu erfolgen. Im Gebiet Neumatt wurde im
Entwurf der Nutzungsplanungsrevision eine Erschliessungsplanpflicht festgesetzt.

7.5.4 Wegnetz

Das vorhandene Fusswegnetz ist zweckmassig und erschliesst die wesentlichen Ziele in der
Gemeinde. Die Schliessung der Fusswegliicke entlang der Unteren Wanne ist projektiert. Die
Positionen der Querungen der Seetalstrasse kdnnten optimiert werden. Birrwil ist in das kantonale
Wanderwegnetz eingebunden. Eine kantonale Radroute ist in Planung.

7.5.5 Verzicht auf KGV

Aufgrund der oben skizzierten Verkehrssituation wird auf die Erstellung eines Kommunalen
Gesamtplanes Verkehr (KGV) verzichtet.
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7.6 Harmonisierung des Baurechts, Ubernahme IVHB-Begriffe und
Messweisen in BNO

In der neuen BNO wird das harmonisierte kantonale Recht tibernommen, das sich auf die
interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung des Baurechts IVHB abstiitzt. Die Ubernahme
der Begriffe gemass IVHB fuhrt primér zu einer Harmonisierung im formellen Baurecht. Durch
teilweise abweichende Messweisen der IVHB gegeniiber dem aktuellen kantonalen und kommunalen
Recht kdnnen jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen. Wie im bisherigen Aargauischen
Recht tblich werden auf den verschiedenen Gesetzes- und Verordnungsstufen nur rechtssetzende
Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederholungen gleichlautender Bestimmungen soll verzichtet
werden. Dies gewahrleistet eine schlanke Gesetzgebung.

Bisherige und neue BNO Birrwil, Grundlagen in BauV

| Bisherige BNO's )—>| Anhang 3 BauV ]

[ Neue BNO's ——>{ 5§ 16 bis 31 Bauv ]

Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

Interkantonale Vereinba- Baugesetz BauG

rung Uber die Harmoni- ¥ Aktualisiertes Gesetz, giiltiq seit 1.1.2010
sierung der Baubegriffe » gutg o

Y

IVHB . Bauverordnung BauV
Harmonisiertes Baurecht, " Aktualisierte Verordnung, giiltig ab 1.9.2011

gilltig seit 26.11.2011 [t

v

Bau- und Nutzungsordnung BNO
Harmonisierte Begriffe + Festlegung Masse

Abbildung 45: Hierarchie des Baurechts im Kanton Aargau

Die IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden vom Kanton mit Ausnahme der Geschossflachenziffer als
Gesamtpaket Ubernommen. Anstelle der Geschossflachenziffer wurde die Ausnitzungsziffer 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 mdglich, als sie der
Harmonisierung nicht widersprechen und dies die IVHB und die BauV ausdrtcklich vorsehen. Im
Ubrigen bildet die IVHB bzw. die neue BauV, Anhang 1 und Anhang 2 abschliessendes Recht.

7.6.1 Wichtigste materielle Anpassungen der BNO Birrwil:

Gesamththe

Die bestehende Regelung der Firsthdhe wird neu durch die Gesamthdhe ersetzt. ,Die Gesamthdhe ist
der grdsste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht
darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.“ Die Gesamthdhe kann somit im
Gegensatz zur bisherigen Firsththe auch im Geb&audeinnern liegen. Die Gesamthdhe gilt fur Schrag-
wie auch fur Flachdacher (Attikageschoss miteinbezogen).
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Die Messweise der Gesamthdhe unterscheidet sich im Vergleich zur bisherigen Gebaudehdhe
massgeblich darin, dass neu die Dachhaut (Differenz zwischen Oberkante Dachflache und Oberkante
Dachkonstruktion) nicht mehr dazugezahlt wird. Demnach ist die Fassadenhdhe gegentber der
bisherigen Geb&udehthe um 15 bis 20 cm zu reduzieren, oder es wird bei gleichbleibendem Mass
zugelassen, dass neue Gebaude um das Mass der Dachhaut hoher gebaut werden durfen.

. technisch bedingte Dachaufbaute
Sk.fzzen Hachste Punkte
der Dachkonstruktion A

1 C Haéchste Punkte der
_____ o=1--— ﬁb Dachkonstruktion
A1 ; [

I Bisherige N
Firsthéhe
A;

— 1l

Gesamthdhe h Gesamthéhe h

B Hohen-
differenz

LVt Il

tiefster Punkt auf massgebendem )
Terrain unter der Firstlinie massgebendes Terain

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

C Hohen- ) )

. Dachtidchenbereich Gber dem tiefsigelegenen
differenz Firstlinie Teil des massgebenden Terrains
infolge !

|
Dachform A P

| | Gesamthihe h

i

[T

A;

|

massgebendes Temain

Abbildung 46: Messweise der Gesamthéhe nach IVHB

Je nach Zonentyp und ortlichem Kontext kann die Gesamthdhe eines Flachdaches stark von
derjenigen eines Schragdachs abweichen. Diese masslichen Unterschiede kénnen entweder aufgrund
der Gelandeneigung oder aufgrund der Dachform auftreten.

Es steht der Gemeinde offen, in der BNO fir Flach- und Schragdacher jeweils eine unterschiedliche
Gesamthohe festzulegen.

Fur Bauten am Hang gilt je nach Hangneigung eine Reduktion der Hohe. Im Rahmen der zulassigen
Fassadenhthe kann unter Berilicksichtigung der Bestimmungen Uber die lichte H6he die
Geschosshohe frei festgelegt werden.

Fassadenhdhe und Untergeschosse

Bisher wurde der Begriff Gebaudehdhe verwendet. Dieser wird neu von der Fassadenhdhe abgeldst.
,Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit
der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.“ Dabei kann
unterschieden werden in ,berg- bzw. talseitige Fassadenhohe” bei Flachdachern und in ,trauf- bzw.
giebelseitige Fassadenhdhe® bei Schragdachern.

Die Messweise der Fassadenhdhe bezieht sich ebenfalls auf die Oberkante der Dachkonstruktion und
nicht wie bis anhin auf die Oberkante der Dachflache (Differenz rund 15 bis 20 cm). Ausserdem
zéhlen im Gegensatz zur heutigen Praxis neu auch transparente Bristungen und Gelander zur
Fassadenhthe, was rund 1 m ausmacht.

68



Gemeinde Birrwil

Planungsbericht, Stand:19.01.2018 Gesamtrevision Nutzungsplanung
Briistung
Skizzen @ |
! H H
Bisherige | £ ‘
Gebaudeho- A4 = ]
. . <l Fassadenhohe Fh Fassadenhdhe Fh
e giebelseitige Fh L fAtraufseitige fur Talfassade fur Sei
F " LF Fh :
ﬁ.'er"E ' "’L U
e vgl. Hin- s
Y- se zur An-
Wendung [T T T T T A T T T ITOI O I TITTTTTIT

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

! \L I Bristung
I 3 }
N D
giebelseitige Fassadenhohe Fh
Fassadenhéhe Fh fur Seitenfassade
Fassadenhéhe Fh
fur Talfassade

massgebendes Terrain Sudes! Fassadeniinis

i ‘ Fassadenflucht
"~ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Abbildung 47: Messweise der Fassadenhdhe nach IVHB

Soll die talseitige Fassade beziiglich der Héhe, mit der sie in Erscheinung tritt, begrenzt werden, ist
eine zusatzliche Bestimmung unter Bertiicksichtigung der Abgrabungen in der BNO nétig.”

Anhand der bestehenden Bauten wurde tberprift, wie sich der Wechsel von der Gebaudehéhe auf
die Fassadenhdhe auf die Messweise der effektiven Bauten auswirkt. In der Wohnzone E wurde die
Fassadenhohe auf 7.50 m festgelegt. In den Zonen W3, W2 und WA2 (ehemals WG2) sind weiterhin
die Anzahl Vollgeschosse festgelegt, aber neu auch Gesamthdhen definiert worden. In der WA3 sind
ebenfalls die Vollgeschosse festgelegt und die Gesamthéhe definiert. Pro Geschoss gilt neu im
Durchschnitt eine Geschosshdhe von 3.2 m (bisher 3.0 m). Wesentlicher Unterschied in der
Bemessung der Hohen ist, dass fiir die zulassige Uberschreitung des Untergeschosses neu ein
Durchschnittsmass von 80 cm gilt (vgl. nachfolgende Skizze).

Da es in Birrwil mehrheitlich Bauzonen am Hang gibt, wurde neben der Gesamthéhe auch fir die
Fassadenhothe eine Hohenreduktionstabelle in der BNO eingefihrt. In der Wohnzone E wurde eine
doppelte Hohenreduktion angewandt um die Hohe mdglichst am Bestand anzugleichen.
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Anteil Gber der Fassadenlinie
minus
Anteil unter der Fassadenlinie
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Abbildung 48: Messweise der Unterniveaubauten nach IVHB

Abschaffung grosser Grenzabstand

Weil er einerseits dem Ziel der Innenverdichtung widerspricht und andererseits den gestalterischen
Spielraum zu stark einschrankt, wurde auf die Festlegung des grossen Grenzabstandes verzichtet.
Die Festlegung des kleinen Grenzabstandes, zusammen mit der Ausnitzungsziffer, gendgt fir die
Sicherung der Wohnumfeldqualitat und der Kornigkeit.

7.7 Umsetzung Gefahrenkarte Hochwasser

Die Gefahrenkarte Hochwasser fiir das Teilprojekt Seetal / Aabach vom 8. Dez. 2009, bestehend aus
Schutzdefizit-/ Gefahren- und Fliesstiefenkarte, liegt vor. Entsprechend werden im neuen
Bauzonenplan die Hochwassergefahrenzone und die Flachen mit Restgefahrdung aufgenommen.

In der Gemeinde Birrwil werden wasserbaulichen Massnahmen geméss Gefahrenkarte wo nétig
umgesetzt. In der BNO wird das sogenannte Vorschriftenmodell umgesetzt. Dieses scheidet in
Gebieten mit Schutzdefizit Hochwassergefahrenzonen (HWZ) aus, des Weiteren werden verbindliche
Vorschriften in der BNO festgelegt.
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7.8 Festlegung Gewasserraum

Fur die Bache in Birrwil gilt § 127 BauG abschliessend. D.h. Als Gewéasserraum wird das Gewasser
mit seinen Uferstreifen bezeichnet. Die Breite des Uferstreifens betragt: 6 m bei Fliessgewéassern
innerhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite; bei Fliessgewassern
ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite betragt der Gewéasserraum
11 m und der Mindestabstand fur Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle 6 m.

Da verschiedene Linienfiihrungen von Bachdolungen nicht genau bekannt sind, wird darauf
hingewiesen, dass die Gewasserrdume sich jeweils auf die tatsachliche Lage der Gewasser beziehen
und im Bauzonen- und Kulturlandplan nicht lagegenau festgelegt sind.

Folgendes Bachverlegungsprojekt wurde im Bauzonen- und Kulturlandplan umgesetzt:

=

N

Ubersicht Hohlgasse

Die geméss Gewasserkataster als Bach bezeichneten Dohlungen / Fliessgewasser Moos und
Chréjeloch sind keine Gewésser, sondern Drainageleitungen. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat
die kantonale Fachstelle beauftragt den Sachverhalt zu prifen und die Drainageleitungen als solche
zu bezeichnen. Aus diesem Grund werden keine Gewéasserrdume ausgeschieden.

e T N B L

Abbildung 49: Drainageleitung "Moos" Abbildung 50: Drainageleitung "Chréajeloch"
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8 Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

8.1 Aufbau und Inhalt der Nutzungsplanung Siedlung und
Kulturland

Die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland besteht aus dem Bauzonen- und Kulturlandplan
1:2'500 sowie der Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Sie ist auf die kantonalen, regionalen und
kommunalen Grundlagen abgestitzt und bildet das Ergebnis der Abwégung von Bau-,
Landwirtschafts- und Schutzinteressen. Im Bauzonen- und Kulturlandplan wird zwischen
Genehmigungsinhalt und Orientierungsinhalt unterschieden.

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

e Bauzonen nach Art. 15 RPG und § 15 BauG

e Landwirtschaftszonen nach Art. 16 RPG (Landwirtschaftszone)

e Spezialzonen nach Art. 18 RPG (Spezialzone Schirmatt)

e Schutzzonen nach Art. 17 RPG (Naturschutzzonen im Kulturland)

e Uberlagerte Schutzzonen (Hochwassergefahrenzone, Landschaftsschutzzone)

e Schutzobjekte (Naturobjekte, Gebaude mit Substanzschutz, Gebaude mit Volumenschutz,
Kulturobjekte).

Grundnutzungszonen sind die Bau- und Landwirtschaftszonen sowie die Spezialzone Schwaderhof
und die Naturschutzzonen im Kulturland. Die Uberlagerten Schutzzonen und die Schutzobjekte gelten
zusatzlich zu den jeweiligen Grundnutzungen. Die Schutzzonen und -objekte beschranken die
Nutzungen nach den Erfordernissen des Schutzzieles.

Der Orientierungsinhalt enthalt die zusatzlich nétigen Angaben, die zum Verstandnis des Planes
erforderlich sind oder die in einem andern Verfahren rechtskraftig festgelegt wurden:

e Wald (durch Forstgesetzgebung definiert)

e Gewasser/ Bache (durch eidg. Gewasserschutzgesetz, Natur- und Heimatschutzgesetz, kant.
Baugesetz, Natur- und Landschaftsschutzdekret geschiitzt)

e Quell- und Grundwasserschutzzonen (auf Gewasserschutzgesetzgebung basierende
Verfligungen des Gemeinderates)

e Bauten unter kantonalem Denkmalschutz und Archdologische Fundstellen (basierend auf
kantonalem Kulturgesetz und Verordnung zum Kulturgesetz)

e Wanderwege (durch Bundesgesetz Uiber die Fuss- und Wanderwege festgelegt).

8.2 Bauzonenplan

8.2.1 Angepasstes bzw. aktualisiertes Bauzonenregime

Das dem Bauzonenplan zu Grunde liegende Konzept weist wie neu nur noch eine Dorfzone aus. Die
Kernzone und die Dorfzone wurden fusioniert. In dieser Zone gelten erhéhte Anforderungen an die
Einpassung ins Ortsbild.

Dorfzone (ehemals Dorf- und Kernzone)

Die Dorfzone umfasst das Zentrum und ist massgebend fiir das gemass ISOS Uberregional
bedeutende Ortsbild. Neu wurde das Quartier Wilhof / Loch der Dorfzone zugewiesen, da die
Bebauung der Typologie der Dorfzone entspricht. Die bauliche Dichte wird von Fall zu Fall im Rahmen
des Baubewilligungsgesuchs festgelegt. Es sind 2 Vollgeschosse mdglich.

Wohnzone E
Die Wohnzone E umfasst primér dem Wohnen dienende Quartiere an ruhigen und exponierten Lagen.
In der locker bebauten Wohnzone E wird durch die Erhéhung der Ausnitzungsziffer von 0.35 auf 0.40

72



Gemeinde Birrwil
Planungsbericht, Stand:19.01.2018 Gesamtrevision Nutzungsplanung

eine moderate Nachverdichtung erméglicht, sowie sichergestellt, dass in Hanglagen bestehende,
gemass Baugesetz anrechenbare Raume von Vollgeschossen weiterhin konform bleiben.

Wohnzonen W2, W3

Die Wohnzonen W2 und W3 umfassen primar dem Wohnen dienende Quartiere an ruhigen Lagen.
Entlang der Seetalstrasse kann mit baulichen Massnahmen der Larmbelastung vorgebeugt werden. In
der eher locker bebauten Wohnzone 2 wird durch die Erh6hung der Ausnitzungsziffer von 0.45 auf
0.50 eine moderate Verdichtung ermdglicht. In der Wohnzone 3 wird die Verdichtung durch die
Erhdhung der Ausnitzungsziffer von 0.50 auf 0.60 ermdglicht.

Wohn- und Arbeitszone WA2 (ehemals WG 2)

Die Wohn- und Arbeitszone WAZ2 erstreckt sich dorfauswérts Richtung Beinwil am See entlang der
Seetalstrasse und im Gebiet Landern. Eine Nachverdichtung ist durch die weiterhin geltende generelle
Bestimmung der Ausnitzungsziffer ohne das Anrechnen des Dach- und Attikageschosses moglich.

Im Gebiet Zelgli Ost wird die Mischzone auf das gesamte Gebiet Zelgli Ost verlangert.
Nachverdichtung ist unter den Bestimmungen der WA2 mdéglich.

Wohn- und Arbeitszone WA3
Die neue Wohn- und Arbeitszone WA3 erstreckt sich entlang der Seetalstrasse auf Hohe Wilifeld. Die
Ausnutzungsziffer wurde auf 0.60 fir reines Wohnen und 0.70 fir gemischte Nutzungen festgelegt.

Arbeitszone A (ehemals Gewerbezone)
Die Arbeitszone A beinhaltet die bisherige Gewerbezone.

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA
Die Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OE umfassen diejenigen Nutzungen, die dem
offentlichen Interesse dienen.

Grinzone

Die Gemeinde verfugt derzeit Uber eine Griinzone innerhalb des Baugebiets. Mit zunehmender
Verdichtung und Wachstum der Siedlungsflache ist der Erhalt dieser Gruinflache von Bedeutung. Die
Vernetzung wertvoller Grinrdumen entlang und innerhalb des Siedlungsgebiets ist nicht nur fur die
Natur, sondern auch fur die Naherholung wichtig.

Grinzone am Siedlungsrand

Bestehende Nutzungen am Siedlungrand, zwischen Wilifeld und Seegasse im Ubergang zum
Kulturland werden durch die Griinzone am Siedlungsrand weiterhin ermdglicht. Die Griinzone GRS
dient der Siedlungsdurchgriinung und als 6kologischer Korridor. In der Griinzone GRS sind einzig
Klein- und Anbauten (§ 19 BauV), Unterniveau- und unterirdische Bauten (8 20 BauV) und Bauten im
Zusammenhang mit der Gartengestaltung sowie Anlagen fir Biotope und Kleintierstalle zulassig.
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8.2.2 Interne Anderungen am Bauzonenplan

Umzonungen
Ziffer auf Flache
Anderung Umzo-
splan Parzelle nung Bemerkung Begriindung
m2
Umzonung von W2 in Bautypologie entspricht der
a) Gebiet Wilhof 13'029 | Dorfzone Kernzone
Gebiet Untere
Wanne Umzonung von WA2 in | Kapazitat in N&he der Station
b) Seetalstrasse 12'191 | WA3 erhdéhen
Umzonung von W2 in Gewerbliche Nutzung entlang der
C) Gebiet Neumatt 15277 | WA2 Seetalstrasse ermdglichen
Gebiet Dorf und Umzonung "Fusion” der | Vereinheitlichung der
d) Zopf 37'556 | Dorf- und Kernzone Bestimmungen
Zonenbegrenzung auf
f) 1753 72 | Umzonung OEBA in W2 | Parzellengrenze legen
Gewerbliche Nutzung entlang der
Q) Gebiet Willifeld 12'259 | Umzonung W3 in WA3 | Seetalstrasse ermdglichen
Umzonung OEBA in Zonenbegrenzung auf
)] 817 27 | WA2 Parzellengrenze legen
Auftakt zum Siedlungsgebiet
Umzonung W2 in sudlicher Dorfeingang, soll
s) 1296 679 | Griinzone uniiberbaut bleiben.
1 Die Griinzone Gr (817 BNO)
dient der privaten gartnerischen
Nutzung, der Anlage von Biotopen
und den damit
zusammenhangenden
Kleinbauten (Schopfe,
Kleintierstélle etc.) und Anlagen.
2 In der Griinzone sind einzig
Klein- und Anbauten (§ 19 BauV),
Unterniveau- und unterirdische
Bauten (§ 20 BauV) und Bauten
Umzonung W3 und W2 |im Zusammenhang mit der
in Griinzone am Gartengestaltung sowie Anlagen
u) 1654 306 | Siedlungsrand flr Biotope und Nutztiere zulassig.
Total 91397
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Abbildung 51: Ubersichtsplan: Umzonungen und Einzonungen (Originalplan in der Beilage)

Auszonungen und Einzonungen

Ziffer auf
Anderungs Parzellen | Aus- Einzo-
plan Zonenart | -nummer | zonungen | nungen | Bemerkung
m2 m2

r Ein LW 52 248 Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen

WG2in
i) LW 1678 176 Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen
j) Ein LW 1728 479 Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen
k) Ein LW 415 80 Nicht bendtigte Flache fir Erschliessung

W2in Aufgrund schwieriger Uberbaubarkeit und
) LW 1397 1516 Reduktion der Bauzonenreserve

Aufgrund erstellter Entwasserungsschéachte in der
m) LWinD 840 152 | LW-Zone
1368,

p) Din LW 1389 63 Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen
p) Din LW 269 30 Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen
p) LWinD 258 83 | Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen
p) LW in D 1478 34 | Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen
t) LW in E 1657 100 | Bauzonengrenze auf Parzellengrenze legen

LW in
V) W2 226 30 | Bauzonengrenze auf Bodenbedeckungslinie legen

Total 2592 399
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8.2.3 Anpassungen am Bauzonenrand

Der Perimeter des Bauzonenplanes, der bisher die Abgrenzung zwischen Baugebiet / Kulturland
festlegte, wurde nach den neuen rechtlichen und planerischen Erfordernissen sowie den Nutzungen
Uberpruft. Anpassungen ergeben sich im Wesentlichen aus folgenden Griinden:

I) Reduktion der Bauzone im Gebiet Wilhof. Die ausgezonte Flache ist schwierig zu Uberbauen. Die
ausgezonte Teilparzelle ist nicht erschlossen.
- iroese

un»n...,.%
o
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m) Einzonung aufgrund erstellter Entwasserungsschéchte in der LW-Zone, Behebung der

t) Einzonung um Bauzonengrenze auf Parzellengrenze zu legen.
» &

8.2.4 Bilanz Ein-/ Auszonungen

Einzonung Auszonung Bilanz Umzonungen
Bauzone
399 m* 2'592m?* -2'193 m? 91397 m?
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8.2.5 Quantitative Aspekte der Siedlungsentwicklung

Auf Grund des neuen Zonenregimes sowie der geplanten Anpassungen innerhalb der Bauzonen und
den erwédhnten Ein- und Auszonungen ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Zone neu*| rechtsgiiltig** Differenz
E Ein- und Zweifamilienhauszone 14.06 ha 14.09 ha -0.03 ha
W2 Wohnzone 2 Geschosse 6.12 ha 9.09 ha -2.98 ha
WA2 Wohn- & Arbeitszone 2 Geschosse 10.60 ha 10.50 ha +0.10 ha
W3 Wohnzone 3 Geschosse 2.71 ha 3.95 ha -1.24 ha
WA3 Wohn- & Arbeitszone 3 Geschosse 2.45 ha 0.00 ha +2.45 ha
D Dorfzone 5.13 ha 1.94 ha +3.19 ha
KN Kernzone 0.00 ha 2.00 ha -2.00 ha
A Arbeitszone 0.31 ha 0.31 ha +0.00 ha
WAS Wohn- & Arbeitszone Schwaderhof 0.74 ha 0.74 ha +0.00 ha
SPF Spezialzone Farbi 2.08 ha 2.08 ha 10.00 ha
OBA Zone fiir 6ffentl. Bauten & Anlagen 2.52 ha 2.24 ha +0.28 ha
GR Grlinzone 0.30 ha 0.23 ha +0.07 ha
GRS Griinzone am Siedlungsrand 0.03 ha 0.00 ha +0.03 ha

neu  rechtsgiiltig Differenz
TOTAL BAUZONEN 47.03 ha 47.17 ha -0.14 ha

in Prozent 100.0 % 100.3 % -0.3%
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Stand der Erschliessung
Das Siedlungsgebiet von Birrwil ist im kantonalen Richtplan festgesetzt. Gemass Art. 15 RPG

umfassen Bauzonen Land, das dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren entspricht. Gestutzt auf

den aktuellen Bauzonenplanentwurf sieht die Flachenbilanz wie folgt aus:

Zone Fliche Uberbaut| unuberbaut
E Ein- und Zweifamilienhauszone 14.06 ha 12.49 ha 1.57 ha
W2 Wohnzone 2 Geschosse 6.12 ha 5.22 ha 0.90 ha
WA2 Wohn- & Arbeitszone 2 Geschosse 10.60 ha 7.47 ha 3.13 ha
w3 Wohnzone 3 Geschosse 2.71 ha 2.00 ha 0.71 ha
WA3 Wohn- & Arbeitszone 3 Geschosse 2.45 ha 2.06 ha 0.39 ha
D Dorfzone 5.13 ha 4.84 ha 0.28 ha
A Arbeitszone 0.31 ha 0.31 ha 0.00 ha
WAS Wohn- & Arbeitszone Schwaderhof 0.74 ha 0.74 ha 0.00 ha
SPF Spezialzone Farbi 2.08 ha 1.84 ha 0.24 ha
OBA Zone fir 6ffentl. Bauten & Anlagen 2.52 ha 2.36 ha 0.16 ha
GR Griinzone 0.30 ha 0.30 ha 0.00 ha
GRS Griinzone am Siedlungsrand 0.03 ha 0.03 ha 0.00 ha

Bauzone Uberbaut  unuberbaut
TOTAL BAUZONEN 47.03 ha 39.65 ha 7.38 ha
in Prozent 84.3% 15.7 %

Die Zonen Griinzone (GR) und die Griinzone am Siedlungsrand (GRS) sind als nicht liberbaubar vorgesehen und gelten
daher als bereits Gberbaut.

8.2.6 Fordern der inneren Siedlungsentwicklung

Beziglich Férderung der inneren Siedlungsentwicklung (8 13 Abs. 2bis BauG) werden verschiedene

Anreize und Massnahmen zur massvolleren Verdichtung geschaffen:

Thema

Massnahmen

Bauzonenplan

- Ausdehnung der Dorfzone

Gestaltungsplanpflicht

- Neue Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Ausniitzungsziffer

- Dach- und Attikageschosse werden bei der
Ausniitzungsberechnung nicht angerechnet

Ausnitzungsziffer W2

- Erhdhung der Ausnitzungsziffer von 0.45 auf 0.5

Ausniitzungsziffer W3

- Erhdhung der Ausnitzungsziffer von 0.5 auf 0.6

Gebaudeabstand

- Aufhebung des Mehrlangenzuschlages

Areallberbauung

- Arealuberbauungen kdnnen auch bereits Uberbaute
Grundstucksflachen umfassen, wenn die Uberbauung als
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Ganzes den Anforderungen genugt.

8.2.7 Qualitative Aspekte der Siedlungsentwicklung

In der neuen Bau- und Nutzungsordnung BNO sowie im Bauzonenplan werden verschiedene
Bestimmungen, aufgenommen, die eine qualitative innere Siedlungsentwicklung sicherstellen:

Gestaltungsplane mit Mindestdichten
Fir das Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht ,Hobacker* gilt unter anderem die nachfolgende

Zielsetzung: Sicherstellung einer qualitativ hochstehenden und verdichteten Uberbauung mit einer
min./max. baulichen Dichte von Ausnitzungsziffer 0.6.

Fir das Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht ,Neumatt West" gilt u.a. die nachfolgende Zielsetzung:
Sicherstellung einer qualitativ hochstehenden und verdichteten Bebauung mit einer min./max.
baulichen Dichte von Ausnutzungsziffer 0.6. Bei gewerblicher Nutzung ist ein Zuschlag von 0.05

Ausniitzungsziffer zulassig.

Fir das Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht ,Neumatt Ost“ gilt u.a. die nachfolgende Zielsetzung:
Sicherstellung einer qualitativ hochstehenden Bebauung mit einer max. baulichen Dichte von
Ausnutzungsziffer 0.45. Die Dichte wurde aufgrund von Grobkonzeptstudien festgelegt. (Siehe

Anhang 10.9)

Weitere Planungsinstrumente

Das behoérdenverbindliche rAumliche Entwicklungskonzept zeigt die erwlinschte raumliche
Entwicklung auf. Der Gemeinderat kann weitere Planungsinstrumente ausarbeiten.

Zulassigkeit fur Arealiberbauungen
Arealiberbauungen kénnen auch bereits Uberbaute Grundstiicksflachen umfassen, wenn die
Uberbauung als Ganzes den Anforderungen entspricht.

8.2.8 Ubernahme Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz

Das historische Wegnetz von Birrwil ist insgesamt sehr gut erhalten und pragt die Grundstruktur des
Ortsbildes. Es enthalt verschiedene Wegabschnitte mit traditioneller Wegsubstanz von lokaler,
regionaler und nationaler Bedeutung.

Die Verlaufe und Abschnitte mit Substanz/viel Substanz der historischen Verkehrswege werden im

Orientierungsinhalt des Bauzonen- und Kulturlandplans bezeichnet.

Die besonders schiitzenswerte historische Seegasse IVS AG 551.0.2 (nationale Bedeutung, viel
Substanz) wird als kommunales Schutzobjekt (Kulturobjekt) bezeichnet. Sie soll in ihren wesentlichen
Elementen (Wegbreite, Boschungen, geschotterte Fahrbahn, Hecken) ungeschmalert erhalten

werden.

Uber das Ausmass des Schutzes der restlichen historischen Verkehrswege muss im Einzelfall unter
Bertcksichtigung ihrer Bedeutung und ihrer landschaftlichen und baulichen Umgebung entschieden
werden. Dazu kann die IVS-Fachstelle des Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung

Tiefbau, konsultiert werden.
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_ B

Abbildung 52: Ausschnitt aus dem Bauzonenplan. Kulturobjekt Seegasse (Nr.551.0.2).

8.3 Bau- und Nutzungsordnung

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

aktuelle Bedurfnisse und Ziele sowie Erfahrungen in der Anwendung

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

aktualisiertes kantonales Muster Bau- und Nutzungsordnung M-BNO

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

Angestrebt wird eine BNO mit griffigeren Bestimmungen, welche systematisch aufgebaut und
Ubersichtlich gestaltet ist sowie die angestrebten Qualitéaten sichert. Die wichtigsten materiellen
Anderungen beinhalten in den jeweiligen Bestimmungen folgendes:

88

Thema

Erlauterung

3

Masterplan raumliche
Entwicklung

- Der vom Gemeinderat verabschiedete Masterplan skizziert
den angestrebten Zielzustand fur 2035. Die Masterplanung
dient als Beurteilungs- und Abwagungsinstrument bei
zukUnftigen Planungsaufgaben.

Sondernutzungsplanung

- In den bezeichneten Gebieten gilt das Ziel der
Innenverdichtung unter Erhalt der Siedlungsqualitat und des
Dorfbildes geméass Masterplan

- Als Gestaltungsplanpflichtige Gebiete werden Gebiete
ohne rechtskréftige Planung bezeichnet: Hobacker-
Saumart, Neumatt West und Ost. Neumatt ist mit einer
zusatzlichen Erschliessungsplanpflicht belegt.

Weitere
Planungsinstrumente

- Festschreibung des behdrdenverbindlichen raumlichen
Entwicklungskonzepts in der BNO und weiteren méglichen
Planungsinstrumenten

Bauzonen Grundmasse

- Neue Hohendefinition mittels Gesamthodhe in der
Dorfzone. Beschrankung auf 2 Vollgeschosse.

- Anstelle der ,Firsthbhe” neue ,Gesamthéhe“ geméss
harmonisiertem Recht eingefiihrt, um die Bauten nach oben
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zu begrenzen. Masse so festgelegt, dass moglichst geringe
materielle Anderungen entstehen. Um dies zu erreichen
wird zusétzlich eine Hohenreduktionstabelle eingefihrt.

- Abschaffung des grossen Grenzabstandes mit dem Ziel
der Innenverdichtung und Felxibilisierung.

Ausnitzungsziffer

- FUr die Berechnung der Ausnitzungsziffer wurden bisher
das Attika- und Dachgeschoss nicht angerechnet. Diese
Regelung wird aufgrund des Ziels der Innenverdichtung
beibehalten.

- Mit dem Ziel der Innenverdichtung wurden die
Ausnitzungsziffern wie folgt erhoht. In der WE wurde die
Ausnitzungsziffer von 0.35 auf 0.40 erhéht. In der W2
wurde die Ausnitzungsziffer von 0.45 auf 0.50 erhéht. In
der W3 wurde die Ausniitzungsziffer von 0.5 auf 0.6 erhoht.
In der Wohn- und Arbeitszone 2 wurde Ausnitzungsziffer
beibehalten. In der neuen Wohn- und Arbeitszone 3 wurde
die Ausnutzungsziffer auf 0.6 fur reine Wohn-
/Gewerbenutzung und 0.7 fir gemischte Nutzung festgelegt.

Dorfzone

- Verbreitertes Spektrum der zulassigen Nutzungen auf
attraktiven Mix und belebtes Zentrum ausgerichtet
(Restaurants als zonenkonform aufgenommen).

- Die vertikale Hausteilung ist bei der Fassadengestaltung
beizubehalten. Sie sind mit ihrer Umgebung, den Vorgéarten-
und Vorplatzbereichen sowie charakteristischen
Umzaunungen zu erhalten.

- Qualitative Anforderung zur Einpassung von Solarwéarme-
und Solarstromanlagen (Nutzung erneuerbarer Energien
und Ortsbildschutz in gleichem Masse beachten).

- Flachdacher und Pultdécher sind nur an eingeschossigen
An- und Nebenbauten gestattet.

- Der Gemeinderat gewahrleistet auf Kosten der
Bauherrschaft fachliche Beratung und zieht die kantonalen
Fachstellen bei.

Wohnzone E, W2 und W3

- Héchstmasse fir Gebaudehdhen festgelegt

Wohn- und Arbeitszone 2 +
3

- Die Wohn- und Gewerbezone wird geméass Muster-BNO
des Kantons Aargau in Wohn- und Arbeitszone umbenannt.

- Es wird neu definiert, dass Verkaufsnutzungen bis max.
500m2 Nettoladenflache zulassig sind.

12

Arbeitszone

- Die Gewerbezone wird geméass Muster-BNO des Kantons
Aargau in Arbeitszone umbenannt.

15

Grinzone am Siedlungsrand

- Neu wird eine Griinzone am Siedlungsrand eingefihrt.

16

Landwirtschaftszone

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

17

Bauten in der
Landwirtschaftszone

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

18

Naturschutzzone im
Kulturland

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

- Neu kénnen gemass Muster BNO des Kantons Aargau
Bauten, Anlagen und andere Massnahmen zur Erhaltung
und Forderung der Naturwerte und zur Optimierung der
Schutzziele bewilligt werden. Die Ausnahmen bei welchen
Naturschutzzonen betreten werden, werden definiert.
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20

Landschaftsschutzzone

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

21

Ortsbhildperimeter

- Schaffung einer der HSD und Kulturland Gberlagerten
Zone (Ortshildperimeter). Die im Bauzonen- und
Kulturlandplan bezeichneten Ortshildgebiete weisen
besondere raumliche und ortsbauliche Qualitaten auf. Der
Ortshildperimeter bezweckt die sinnvolle Erneuerung und
Entwicklung des Ortes unter stadtebaulichen Aspekten. Der
Ubergangsbereich zum éffentlichen Strassenraum und
dessen Elemente sind qualitativ gut zu gestalten. Es ist auf
eine gute Gesamtwirkung zu achten.

- Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung
beziglich Einordnung ins Ortsbild und zieht bei Bedarf
Fachleute oder die kantonalen Fachstellen bei. Hierzu sind
Bauvorhaben mdglichst vor Beginn der Projektierung
anzuzeigen.

22

Zentrumsgestaltung
Dorfkern

- Masterplan Massnahme 3: Im Dorfzentrum sind alle
wichtigen offentlichen Einrichtungen angesiedelt: Schule,
Gemeindeverwaltung, Mehrzweckhalle, Restaurants. Die
Strasse nimmt im Dorfzentrum sehr viel Raum ein und
dominiert den Dorfplatz. Deshalb soll der Strassenraum im
Dorfkern aufgewertet werden.

- Der Gemeinderat sorgt mit geeigneten Konzepten und
Planungen dafir, dass eine auf die Bedurfnisse von
Bevolkerung und Verkehr abgestimmte sehr gute
Aussenraumgestaltung entstehen kann. Dabei ist die
bestehende wie auch zukunftige angrenzende Bebauung
miteinzubeziehen.

25

Gebaude mit
Substanzschutz,
Strukturerhalt und
Volumenschutz

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

- Strukturerhalt: Die im Bauzonen-/Kulturlandplan blau/rot
schraffierten Gebaude sind fir das Ortsbild von
besonderem Wert und unterstehen dem Strukturerhalt. Sie
durfen in der Regel nicht abgebrochen werden und sind in
ihrem Charakter und Erscheinungsbild zu erhalten. Von
diesem Schutz kann partiell abgewichen werden, soweit es
eine zonenkonforme und zeitgemasse Nutzung erforderlich
macht. Ist ein Ersatzbau unabdingbar, so gilt
Volumenschutz, und die aussere Gestaltung des Gebaudes
hat sich am Vorgéangerbau zu orientieren.

- Volumenschutz: Aus verkehrstechnischen Griinden kann
bei Ersatzbauten z.B. fir Massnahmen zur Optimierung des
Verkehrsablaufs, des 6V, der Verkehrssicherheit und des
Langsamverkehrs eine geringfiigige Standortverschiebung
verlangt werden.

26

Historischer Verkehrsweg

- Die besonders schiitzenswerte historische Seegasse IVS
AG 551.0.2 (nationale Bedeutung, viel Substanz) wird als
kommunales Schutzobjekt (Kulturobjekt) bezeichnet.

27

Wiederherstellungspflicht

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

- Neu ist die Wiederherstellungspflicht gemass Muster BNO
des Kantons Aargau definiert. Wer ein unter Schutz
gestelltes Objekt rechtswidrig verandert, beeintrachtigt,
beseitigt oder verwahrlosen lasst, ist zur Wiederherstellung
auf eigene Kosten verpflichtet.

28

Hochwassergefahrenzone

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

- Neu sind die Hochwassergefahrenzone 1 (HWZ 1) und 2
(HWZ 2) im Bauzonenplan enthalten. Der Umgang mit in
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der Hochwassergefahrenzone liegenden Gebieten ist
gemass Muster BNO des Kantons Aargau definiert.

- Ausserhalb der Bauzonen miissen gemass neuster
Weisung keine Hochwasserzonen ausgeschieden werden.

29 Gewasserraumzone - Fir die Seitenbache des Hallwilersees gilt ein
Mindestabstand gegentber Fliessgewassern fiir Bauten und
Anlagen von 6 m.
- Da verschiedene Linienfiihrungen von Bachdolungen nicht
genau bekannt sind, wird darauf hingewiesen, dass sich die
Gewasserraume jeweils auf die tatsachliche Lage der
Gewasser beziehen und im Bauzonen- und Kulturlandplan
nicht lagegenau festgelegt sind.

36 Arealliberbauung - Arealtberbauungen kénnen neu auch bereits Uberbaute
Zonenzulassigkeit Grundstucksflachen umfassen, wenn die Uberbauung als

Ganzes den Anforderungen genugt.

37 Terrassierte Bauten - Die Anzahl Gebaudestufen innerhalb einer

zusammenhéangenden Baueinheit wurden auf 3 limitiert.

38 Weitere Bestimmungen fir - Die Parkierung, sowie die Erstellung von gemeinsamen
terrassierte Bauten und Heiz- und Antennenanlagen wird geregelt.
Arealiiberbauungen - Es wird geregelt wie Stiitzmauern errichtet werden durfen.

- Es wird festgehalten welche Ergdnzenden Unterlagen dem
Baugesuch beigelegt werden mussen.

40 Abgrabungen beim - Abgrabungen beim Geb&ude dirfen unter Wahrung einer

Untergeschoss sorgfaltigen Gestaltung héchstens 1/3 der Fassadenlange
betragen. Fir angemessene Ein- und Ausfahrten sowie
Haus- und Kellerzugange kann der Gemeinderat eine
grossere Abgrabung bis zur Hélfte der Fassadenlange bis
maximal 7 m bewilligen. Bei Hanglagen tber 10% Neigung
durfen die tal- und bergseitigen Fassaden auf der gesamten
Fassadenlange abgegraben werden. Dabei reduziert sich
die Fassaden- und Gesamththe um das Mass der
Abgrabung.

42 Allgemeine Anforderungen - Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

43 Energieeffizienz - Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

45 Raummasse, - Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons
Fenstergrosse, Nebenrdume

47 Anordnung von Parkpléatzen | - Oberirdische Parkplatzfelder sind neu nach Mdglichkeit mit

einem wasserdurchlassigen Belag (z.B. Rasengittersteine,
Mergel) zu versehen. Die Baubehdrde kann die
Bepflanzung mit Buschen, Hecken und hochstammigen
B&aumen verlangen.

48 Spiel-, Aufenthalts- und - Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons
Ruhebereiche - Aussagen bezuglich Ausstattung und Lokalisierung

48 Offentlich zuganglicher - Nutzerfreundliche Gestaltung von o6ffentlichen Raumen in
Raum von Gesamt- und Gesamt- und Arealiberbauungen
Arealuberbauungen

51 Dachdurchbriiche - FUr Dachdurchbriche gilt § 24 Abs.1bis BauV mit

folgenden weitergehenden Einschrdnkungen:
Dachdurchbriiche diirfen in der Dorfzone pro
Gebéaudeeinheit und Dachseite nicht breiter sein als 1/3 der
Fassadenlange.

- Dachdurchbriiche dirfen in allen Zonen ausser der
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Dorfzone pro Gebdudeeinheit und Dachseite nicht breiter
sein als die Halfte der Fassadenlange.

- Dacheinschnitte diirfen in allen Zonen nicht breiter sein als
1/4 der Fassadenlange.

- Alle Dachdurchbriiche mussen in Grésse, Form und
Material gut in das Dach integriert werden und mit den
darunterliegenden Fassaden harmonieren.

51 Kniestockhdhe - Der grosse Kniestock darf nur bergseitig am Hang
angewendet werden. Damit wird verhindert, dass ein
Gebaude seeseitig mit einem zusatzlichen Geschoss in
Erscheinung tritt.
51 Mansarden- und - Mansardendacher und Runddécher sind zulassig, gelten
Runddacher jedoch als Vollgeschoss. Keine Bevorzugung gegentuiber
den anderen Dachformen.
52 Antennen und - Kaskadenmodell fur die Errichtung von Antennen
Mobilfunkanlagen
54 Siedlungsrander - Neu: Gestaltung des Siedlungsrandes als Ubergang von
der Siedlung ins Kulturland
59 Zustandigkeit - Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons
61 Vollzugsrichtlinien - Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons
Naturschutz
62 Ubergangsbestimmungen - Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

8.4 Kulturlandplan

8.4.1 Wichtigste Ubergeordnete Vorgaben

Nachfolgend wird aufgezeigt, wie die wichtigsten tUbergeordneten Vorgaben im integrierten
Kulturlandplan umgesetzt werden:

Richtplanung Kanton Aargau

Umsetzung

Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB, L | - Die Abgrenzung der Landschaftsschutzzone

2.4)

wurde mehrheitlich geméss der Landschaft von
kantonaler Bedeutung tbernommen.
Abweichungen bestehen im Gebiet Hansene und
Altmoos, wo mogliche Aussiedlungsstandorte fir
Landwirtschaftliche Betriebe sind. Im Ussere
Sandacher wurde ein Siedlungsei festgelegt.
Unterhalb Agertli bei der Bergstrasse wurde die
Landschaftsschutzzone bis an die
Parzellengrenze gelegt.

- Birrwil liegt in der Hallwilerseelandschaft,
welche im Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN)
enthalten ist. Die Gemeinde verfligt damit tber
eine besonders naturnahe und schiitzenswerte
Landschaft am Hallwilersee, welche seit 1986
Uber das Hallwilerseeschutzdekret (HSD)
geschutzt ist . Generell spielt der Schutz
wertvoller Landschaften vor dem Hintergrund des
Bevdlkerungswachstums und der Bedurfnisse
nach Naherholung eine zunehmend wichtige
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Rolle. Die Kulturlandschaft von Birrwil ist daher
ein wichtiger Standortfaktor, welchem
entsprechend Sorge getragen werden soll.

- Das HSD-Gebiet in Birrwil ist in die Wasser-,
Reservats-, Sperr-, Schutz- und Spezialzone
unterteilt. In der Schutzzone, welche
flachenméssig am gréssten ist, diirfen gemass §
6 HSD nur betriebsnotwendige
landwirtschaftlichen Bauten und Anlagen
errichtet werden. Auf eine Uberlagerung der
Schutzzone mit einer Landschaftsschutzzone, in
welcher landwirtschaftliche Siedlungen verboten
waren, wird verzichtet da die bestehenden
gesetzlichen Bestimmungen des HSD
ausreichen.

Gefahrenkarte Hochwasser - im Baugebiet siehe Abschnitt Umsetzung
Gefahrenkarte Hochwasser, Abschnitt 7.7

- Fur hochwassergefahrdete Gebiete ausserhalb
des Untersuchungsperimeters wird das
sogenannte Delegationsmodell in § 28 BNO
integriert.

8.4.2 Landwirtschaftszonen / Weitere Zonen

Im rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde Birrwil sind die Landwirtschaftszonen bereits
grundeigentiimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision musste vor allem Uberpruft
werden, ob die bestehenden Betriebe dem verédnderten Ubergeordneten Planungsrecht (RPG, BauG,
Richtplan) entsprechen und welche Spezialzonen im Kulturland ausgeschieden werden kénnen bzw.
mussen. Auf Grund dieser Abklarungen sind keine Speziallandwirtschaftszonen und auch keine
Entwicklungsstandort Landwirtschaft ESL erforderlich. Es sind keine weiteren Zonen und Weiler
ausgeschieden.

8.4.3 Entwicklungsstandorte fur Landwirtschaftsbetriebe - Siedlungseier

Um den bestehenden vier Landwirtschaftsbetrieben eine Entwicklung zu ermdglichen, werden im
Landschaftskonzept vier mogliche Standorte festgelegt. Um diejenigen Standorte, die sich in der
Landschaftsschutzzone befinden, wurden Siedlungseier festgelegt. Es wurden verschiedene
Varianten geprft.

Aufgrund der unterschiedlichen Besitzverhaltnisse misste ein
Siedlungsei im Gebiet Ruti relativ gross ausfallen, da sich fur
Verhandlungen flr eine zusammenhéngende Flache mehr
Mdglichkeiten ergdben. Die Lage (Einsicht, Witterung etc.) ist
jedoch relativ ideal. Die Erschliessung wurde sich relativ
aufwéandig gestalten. Das Hochstammgebiet wiirde integriert
oder Ersatzpflanzungen angeordnet.

Der Standort im Bauzonen- und Kulturlandplan wird nicht als
Siedlungsei umgesetzt, aber als 2. Prioritat in Betracht
gezogen.
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Der Standort Moos wird als 3. Prioritat festgelegt.

L
A

157 &5

Der Standort Ussere Sandacher wird aufgrund
der einfach zu erstellenden Erschliessung als 1.
Prioritat festgelegt.

Es wurde im Bauzonen- und Kulturlandplan ein
entsprechendes Siedlungsei ausgeschieden.

,

Der Standort Altmoos ist eine wertvolle
Landschaftskammer und kommt deshalb eher
nicht in Frage.

Der Standort Hansene eignet sich gut und
wird vor Altmoos bevorzugt.

Hier wird aufgrund des notwendigen
> Handlungsspielraums fir einen
Aussiedlungsstandort keine Landschaftsschutzzone ausgeschieden (vgl. Ziff. 8.4.1)

Weitere mdgliche Standorte wéaren Estermatt
und in Boniswil zur Gemeindegrenze beim
Gebiet Schirbueche.

Der Siedlungsstandort Estermatt erfordert kein
Siedlungsei, da keine Landschaftsschutzzone
festgelegt ist.

Der Siedlungsstandort Schirbueche liegt nicht
in der Festlegungskompetenz der Gemeinde
Birrwil.

Fazit: Als Siedlungseier / Aussiedlungstandorte fiir die Landwirtschaftsbetriebe in Birrwil wurden 4
Standorte festgelegt, wovon im Ussere Sandacher innerhalb der Landschaftsschutzzone ein
Siedlungsei festgelegt wurde.

8.4.4 Schutzzonen und —objekte

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

Als Basis fir die Ausscheidung von Schutzzonen und Schutzobjekten dienen folgende Grundlagen:
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- Rechtsguiltiger Kulturlandplan sowie Bau- und Nutzungsordnung

- Neues aktualisiertes Landschaftsinventar

Die bestehenden Naturschutzobjekte (Inventar) wurden Uberprift und ein neues Landschaftsinventar
erstellt. Einige Objekte aus dem alten Landschaftsinventar und dem alten Kulturlandplan waren nicht
mehr vorhanden oder haben heute eine andere Erscheinung. In einem Ausschuss der
Nutzungsplanungskommission wurden die einzelnen Objekte diskutiert und evaluiert, welche Objekte
geschiitzt werden sollen. Die Umsetzung der Objekte wurde anschliessend in der
Nutzungsplanungskommission besprochen und bereinigt. Die geschiitzten Objekte sind dem
Kulturlandplan und der BNO zu entnehmen. Detailangaben zu den einzelnen Objekten sind im
Landschaftsinventar aufgefuihrt. Einige Objekte existieren nicht mehr oder wurden einem anderen
Objekttyp zugeordnet.

8.4.5 Naturobjekte Einzelbdume

Die Einzelbdume wurden im Landschaftsinventar aufgenommen. Ein Ausschuss der
Nutzungsplanungskommission evaluierte, welche Objekte geschitzt werden sollen. Die Bepflanzung
vor dem Gemeindehaus (3 Ahorn Inventar Nr. 1097) ist im Rahmen eines Gestaltungskonzepts zu
definieren. Die Objekte (Lage und Baumart) wurden deshalb nicht als Schutzobjekte festgelegt.

8.4.6 Baumreihen

Die Baumreihen wurden im Landschaftsinventar aufgenommen. Ein Ausschuss der
Nutzungsplanungskommission evaluierte, welche Objekte geschiitzt werden sollen.

8.4.7 Hecken

Die Hecken wurden im Landschaftsinventar aufgenommen. Ein Ausschuss der
Nutzungsplanungskommission evaluierte, welche Objekte geschitzt werden sollen.

8.4.8 Feuchtwiesen, extensive Weiden, extensive Wiesen

Die Feuchtwiesen, extensiven Weiden und extensiven Wiesen wurden im Landschaftsinventar
aufgenommen. Ein Ausschuss der Nutzungsplanungskommission evaluierte, welche Objekte
geschiitzt werden sollen. Das Objekt 1106 war friher eine Magerwiese, heute weist es Qualitaten als
extensive Weide auf. Magere Fettwiesen wurden keine mehr ausgeschieden, da sie nicht mehr
vorhanden sind.

8.4.9 Hochstammagarten

Die Hochstammgarten in Birrwil sind ein wichtiger Teil des Ortsbildes und werden von der
Bevolkerung geschatzt. Die Hochstammgarten wurden im Rahmen des Landschaftsinventars erhoben
und werden als Orientierungsinhalt im Kulturlandplan dargestellt. Die Gemeinde méchte den Bestand
sichern und férdern. Darum wurde beschlossen, sdmtliche geméss der Direktzahlungsverordnung
subventionsberechtigten Hochstammobst- und Hochstammfeldbdume, welche sich auf dem
Gemeindegebiet Birrwil befinden (unabhangig vom Wohnort des Landwirten), mit einem zuséatzlichen
Betrag finanziell durch die Gemeinde zu unterstiitzen. Auf die Ausscheidung von Férdergebieten wird
verzichtet. Die Nutzungsplanungskommission schlagt dem Gemeinderat vor als Maximalbetrag Fr.
20.00 pro Baum und Jahr und ein Kostendach von max. Fr. 30°‘000.00 pro Jahr zu definieren. Auf die
Forderung der Produkteabnahme wird verzichtet. Die finanzielle Unterstiitzung wird in einem
zugehdrigen Reglement festgesetzt.

Weiterhin sind die hochstammigen Obstbaume geméass Artikel 823 BNO in ihrem Bestand zu erhalten
und abgehende Baume sind mdglichst wieder mit Hochstammobstbdumen zu ersetzen.
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Neupflanzungen sind erwiinscht. Fir das grossflachige Fallen von Hochstammobstbaumenist eine
Bewilligung des Gemeinderates erforderlich. In der Bewilligung ist die Ersatzpflanzung zu regeln. Der
Gemeinderat regelt die Details dazu in einer Vollzugsrichtlinie nach § 60 BNO.

8.4.10 Trockenmauern

Im Landschaftsinventar wurden neu die Trockenmauern aufgenommen, diese werden aber nicht als
Schutzobjekte aufgenommen, jedoch als Orientierungsinhalt im Kulturlandplan dargestellt. Die
Instandstellung der Trockenmauern ist sehr kostspielig und méchte den Eigentimern nicht zugemutet
werden. Im Rahmen von Ersatz- und Neubauprojekten sollen die Trockenmauern jedoch wieder
hergestellt werden. Die Trockenmauern sind im Kulturlandplan orientierend dargestellt, und in der
BNO eine diesbezlgliche Formulierung aufgenommen.

8.4.11 Wildtierkorridor

Der Wildtierkorridor (AG R15) wurde als orientierender Inhalt in den Bauzonen- und Kulturlandplan
Ubernommen. Da sich der Wildtierkorridor im Hallwilerseeschutzdekretsgebiet befindet mussten keine
Festlegungen getroffen werden.

8.4.12 Waldfeststellung

Die gemass § 3 der Verordnung zum Waldgesetz des Kantons Aargau (AWaV) festgestellten
Waldgrenzen wurden im Bauzonenplan ibernommen und zeigen den geltenden Verlauf der
Bestockungen. Die festgestellten und im Plan eigezeichneten Waldgrenzen sind fur den Waldabstand
verbindlich.

Um ein zuklnftiges Einwachsen von Wald innerhalb der Bauzonen rechtswirksam auszuschliessen,
sind bei Einzonungen die Waldgrenzen feststellen zu lassen, selbst wenn im fraglichen Gebiet kein
Wald stockt. Das gemass § 3 AWaV erforderliche Waldfestellungsverfahren (Negativfeststellung)
wurde mit der Eingabe zur Vorpriifung eingeleitet. Die 6ffentlichen Auflagen der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung und des Waldfeststellungsverfahrens werden nach Moglichkeit koordiniert. Die
Waldgrenzen im und angrenzend an das Baugebiet sind statisch. Neue Bestockungen ausserhalb
dieser Waldgrenzen gelten nicht als Wald. Die Ein- und Auszonungen fihren zu keinem
Anpassungsbedarf bei den Waldgrenzen.

Im Kulturland wurden die Waldgrenzen mit der Abteilung Wald abgeglichen. Die Waldgrenzen
gegenuber dem Kulturland sind dynamisch. Im Bauzonen- und Kulturlandplan ist die aktuell
verfugbare Waldausscheidung als Orientierungsinhalt dargestellt.
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9 Ergebnisse der Planungsverfahren

9.1 Kantonale Vorprifung
9.2 Mitwirkung der Bevdlkerung

9.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

10 Anhang
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10.1Quartier Dorfkern

10.1.1 Lage im Siedlungskorper

10.1.2 Nutzungsgefiuge

Zentralitat:

= Distanz zum Dorfkern 100 m

= Distanz zur nachsten OV-
Haltestelle: 400 m

Einbettung in funktionalen Kontext:
= Gemeindeverwaltung
= Primarschule / Bibliothek

= Distanz zur nachsten Einkaufs
moglichkeit: 2.5 km (VOLG Beinwil

am See)
" Gastronomie

Umliegende Quartiere:
= Alter Dorfkern
= Monofunktionale Mehrfamilien-

hausquartiere
= Landwirtschaftsgebiet/ -betrieb
= Wald
= Kirche

Einwohnerdichte: 15 EW/ha

Interaktionsdichte:

= Kinder auf dem Schulweg

= Besucher der Gemeindeverwaltung
und des Restaurants Buurestube

Diversitat des Wohnraum- und
Arbeitsplatzangebots:

= Gemischt genutztes Quartier mit
offentlichen Einrichtungen

Aussenraumstruktur:
= Dorfwiese
= Schulhausplatz
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10.1.3 Ortsbauliche Struktur
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Abbildung 54: Perimeter Dorfzentrum. Eigene Abbildung. Quelle
Geodaten: Belat Partner. 03.11.2015

19 Gemasss alter BNO 1999

Ausnutzungsziffer BNO : ~0.7
Uberbauungsgrad: 88 %
Ausbaugrad®®: 44 %

Bauliche Dichte (AZ): 0.31

Flache: 2.3 ha
Nutzungszone: Dorf-/ Kernzone

Zuléssige Vollgeschosse: 3

Freirdume: Gemeindewiese,
Schulhausareal, Wald

Bauperioden: vor 1945
E|nfam|I|enhauser 65 %
"7 Gebdudetyp (Stand 31.12.2012)

<& Einfamilienhaus

:: 'I\L“ '{"_ﬁib' « ®  Mehrfamilienhaus O
»‘i'.')‘—"’) -t " @ wWohngebédude mit Nebennutzung
[ SN RS
Yy
g B foe
Alterstruktur:

Die Angaben der Gebiete mit weniger als 50
Einwohnern werden vom Kanton nicht als
Grundlage zur Verfligung gestellt.

Identitatsstiftende Merkmale:
Landwirtschaftlich geprégter Baustil,
historistisches Gemeindehaus

Ubergange zu anderen Quartieren:
erkennbar durch neuere Bebauung

Grosse unbebaute Flachen: Parzelle 278,
mehrere Parzellen im stdlichen Quartierteil.

Kommentar: Zwischen der bestehenden
Bebauung befinden sich einige Baullicken.
Diese eignen sich zur Verdichtung des
Dorfkerns mit ergdnzenden Gebauden und
Anbauten.
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10.2Quartier Zopf

10.2.1 Lage im Siedlungskorper

Abbildung 55: Luftbild 2015. Quelle: agis. 03.11.2015

10.2.2 Nutzungsgefiuge

Zentralitat:
= Distanz zum Dorfkern 300 m

= Distanz zur nachsten OV-Haltestelle: 700
m

Einbettung in funktionalen Kontext:
= Reines Wohnquartier

= Distanz zur nachsten
Einkaufsméglichkeit: 2.5 km VOLG
Beinwil am See

Umliegende Quartiere:
= Landwirtschaftsgebiet
= Dorfkern
= Kirche

Einwohnerdichte: 42 EW/ha

Diversitat des Wohnraum- und
Arbeitsplatzangebots: monofunktionales
Wohnquartier

Aussenraumstruktur:
= Als Parkflachen genutzte Vorplatze
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10.2.3 Ortsbauliche Struktur

L | W el B

Abbildung 56: Perimeter Quartier 5 Eigene Abbildung. Quelle Geodaten: Bélat

& Partner. 30.10.15

Einfamilienhauser: 25%

Gebdudetyp (Stand 31.12. 2012)

< Einfamilienhaus !

?
4 Mehrfamilienhaus \u,_\c\z

<+ Wohngebdude mit Nebennutzung

%0 Gemiss alter BNO 1999

Ausnutzungsziffer BNO : -

Uberbauungsgrad: 100 %
Ausbaugrad®: 50%
Bauliche Dichte: 0.35
Flache: 1.6 ha
Nutzungszone: Dorf- /
Kernzone

Zuléssige Vollgeschosse: 3

Freirdume: Vorplatze mit Brunnen, Vorgarten,
Private Garten

Bauperioden: vor 1945, wenige 1980-2000

Alterstruktur:
Die Angaben der Gebiete mit weniger als 50

Einwohnern werden vom Kanton nicht als
Grundlage zur Verfligung gestellt.

Identitétsstiftende Merkmale: Bebauung direkt
an Strasse, Vorplatze

Ubergange zu anderen Quartieren: )
Siedlungsrand, Bauten vor 1945 als Ubergang
zum alten Dorfkern

Grosse unbebaute Flachen: -

Kommentar:Das Quartier Zopf hat durch seine
Bebauung direkt an die Strasse einen eigenen
Charakter. Der Uberbauungsgrad ist hoch.
Durch Umnutzung der Wirtschaftstrakte und
Dachgeschossen bei den zum Teil sehr alten
Gebauden kénnte dennoch eine innere
Verdichtung erreicht werden. Im Quartier Zopf
sind keine unbebauten Parzellen vorhanden.
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10.3Quartier Landern - Saumart

10.3.1 Lage im Siedlungskorper

$ o A E
ung 57: Luftbild 2015. Quelle: agis. 03.11.2015

10.3.2 Nutzungsgefige

Zentralitat:
= Distanz zum Dorfkern 700 m

= Distanz zur nachsten OV-
Haltestelle: 1100 m

Einbettung in funktionalen Kontext:
= Wohnquartier

= Wenige nicht stérende
gewerbliche Nutzungen

= Distanz zur nachsten
Einkaufsmdglichkeit: 3 km VOLG
Beinwil am See

Umliegende Quatrtiere:

= Monofunktionale Terrassenhaus-
und Wohnquartiere

=  Gewerbegepragtes Quartier
(Saumart)

= Landwirtschaftsgebiet

Einwohnerdichte: 22 EW/ha
Interaktionsdichte:
ums Haus Arbeitende und Pensionéare

Diversitat des Wohnraum- und
Arbeitsplatzangebots:

Ein- und Mehrfamilienhausquartier
Landwirtschaftsbetrieb
Aussenraumstruktur:

= Hausplatze und Vorgarten die
zur Strasse hin orientiert sind.
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10.3.3 Ortsbauliche Struktur

> - Ausnutzungsziffer BNO : 0.5
Uberbauungsgrad: 79 %
B -u Ausbaugrad®": 28 %
o -~y Bauliche Dichte (AZ): 0.14
3 . : -!- Flache: 3.6 ha
] - .
- | | .| %o F Nut"zun.gszone. WG2
Ll me ] e : Zuléssige Vollgeschosse: 2
"§§" . ~.§- =l
% » = Freirdume: Vorplatze mit Brunnen,
% om Halbéffentliches Wohnumfeld
K Bauperioden: heterogen
)
-
[ ‘ AT

Abbildung 58: Perimeter Quartier 11. Eigene Abbildung. Quelle
Geodaten: Bélat & Partner. 30.10.15

Altersstruktur:
bis 20
| 21 bis 45
B 46 bis 65
B dber65

Es wohnen tberdurchschnittlich viele 46 bis
65 Jahrige im Quartier.

Einfamilienhauser: 50%

" \ T ) e 7 3 g

Identitatsstiftende Merkmale: Grosszugige
Garten in der Landern, Brunnen

Ubergange zu anderen Quartieren: Umgeben
von Landwirtschaftsflachen

Grosse unbebaute Flachen: 921, 1678_2,
851 2,1286_2,1718

b2
Eoh
i

T o S Y
Gebaudetyp (Stand 31.12.2012)
<& Einfamilienhaus

©¢  Mehrfamilienhaus \t\e'q

we
L Waohngebdude mit Nebennutzung

Kommentar: Es sind einige grosse unbebaute
Flachen vorhanden. Die bestehenden MFH
weisen bereits eine relativ gute, der Zone
entsprechende Ausnitzung auf. Die
Kantonsstrasse pragt das Gebiet.

21 Gemiss alter BNO 1999
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10.4Quartier Wilifeld Ost

10.4.1 Lage im Siedlungskorper

TR v BN PTG Zentralitat:
= - ‘ = Distanz zum Dorfkern 600 - 700m

= Distanz zur nachsten OV-
Haltestelle: 300 — 400 m

Einbettung in funktionalen Kontext:
= Wohnquartier
= Distanz zur néchsten

Einkaufsmoglichkeit: 2.3 km
: e VOLG Beinwil am See

SRl X Umliegende Quartiere:

= Wohnquartier

= Seestrasse als Grenze zum
Bahnhof und Dorfkern hin

= Seestrasse mit Gewerblicher
Nutzung

1S ‘/‘\.—/‘ \
Abbildung 59: Luftbild 2015. Quelle: agis. 03.11.2015

10.4.2 Nutzungsgeflge

Einwohnerdichte: 37 EW/ha
Interaktionsdichte:

=  Spielende Kinder

= ums Haus Arbeitende

Diversitat des Wohnraum- und
Arbeitsplatzangebots:

monofunktionales Wohnquatrtier
Aussenraumstruktur:
= Vorderseitige Parkierflachen
= Privatgarten
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10.4.3 Ortsbauliche Struktur

- L -

P - 5
- —‘

) kWS = SRS
QI .:'-' - ‘! ¥ g o
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Sf ‘| - g - e w -.
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Abbildung 60: Perimeter Quartiere 26,29,30. Eigene Abbildung.
Quelle Geodaten: Bélat & Partner. 30.10.15

Einfamilienh&auser: 75%

Gebdudetyp (Stand 31.12. 2012)

< Einfamilienhaus
?
€ Mehrfamilienhaus A0E
"E

4  Wohngebaude mit Nebennutzung

22 Gemiss alter BNO 1999

Ausnutzungsziffer BNO : 0.35 (TR 0.45)

Uberbauungsgrad: 100 %
Ausbaugrad®: 100 %
Bauliche Dichte: 0.38
Flache: 2.4 ha
Nutzungszone: E
Zulassige Vollgeschosse: -
Maximale Firsthéhe: 10m

Freirdume: Siedlungsstrasse, privat Garten
Bauperioden:

Altersstruktur:

P bis 20
21 bis 45
» J M 46bis65
B Ober65s

Es wohnen Uberdurchschnittlich viele 21 bis
45 Jahrige im Quartier.

Identitatsstiftende Merkmale: Seesicht

Ubergéange zu anderen Quartieren:
Hallwylersee Schutzdekretszone

Grosse unbebaute Flachen: -

Kommentar: Mit den bestehenden
Zonenvorschriften ist eine Verdichtung durch
Anbauten moglich. Durch die terrassierten
Bauten, die eine hohere AZ aufweisen wird
bereits heute ein Uberbauungsgrad von 100%
erreicht. Es sind jedoch noch schlecht
ausgenutzte Parzellen vorhanden, die
Potential fur Neubauten bieten.
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10.5Wilifeld West

10.5.1 Lage im Siedlungskorper

e
Sghae

Torow o PR

(L ’ e Zentralitat:
. - = Distanz zum Dorfkern 600 - 700
m

= Distanz zur nachsten OV-
Haltestelle: 300 - 400 m

| Einbettung in funktionalen Kontext:

= Erdgeschossnutzungen entlang
Seetalstrasse (Restaurant
Seebrise, Westernbekleidung,
Immobilienhandel,

Abbildung 61: Luftbild 2015. Quelle: agis. 03.11.2015 Ubersetzungen)

=  Wohnquartier

= Distanz zur nachsten
Einkaufsmdglichkeit: 2.3 km
VOLG Beinwil am See

Umliegende Quartiere:
=  Bahnhof

=  Seetalstrasse als Grenze zum
Bahnhof und Dorfkern hin

=  Landwirtschaftsland
= Hallwilerseeschutzdekret

10.5.2 Nutzungsgeflge

Einwohnerdichte: 30 EW/ha

Diversitat des Wohnraum- und
Arbeitsplatzangebots:

Wohnquartier mit gewerblicher Nutzung entlang
Hauptstrasse

Aussenraumsturktur:

= Einige zur Strasse hin orientierte
Hausplatze und Vorgarten

= Privat Garten
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10.5.3 Ortsbauliche Struktur
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Abbildung 62: Perimeter Willifeld West. Eigene Abbildung. Quelle
Geodaten: Bélat und Partner. 03.11.2015

Einfamilienhauser: 2
= L R

5%

: J

|

Gebdudetyp (Stand 31.12. 2012)

<& Einfamilienhaus ‘
?
¢ Mehrfamilienhaus A
e
4 Wohngebaude mit Nebennutzung

2 Gemiss alter BNO 1999

Ausnutzungsziffer BNO : 0.5
Uberbauunggrad: 70 %
Ausbaugrad®: 24 %
Bauliche Dichte: 0.12
Flache: 3.9 ha
Nutzungszone: W3
Zulassige Vollgeschosse: 3

Maximale Gebaudehohe: -

Freirdume: Siedlungsstrasse, halbéffentliches
Wohnumfeld, privat Gérten

Bauperioden: vor 1945, 1960 — 1980, 1981-

1990,
Altersstruktur:
bis 20
Al m 21 bis 45
' 46 bis 65

oy
2 W ober65

Es wohnen Uberdurchschnittlich viele 21 bis
45 Jahrige und Uber 65 Jahrige im Quartier.

Identitatsstiftende Merkmale:
=  Seesicht
=  Seetalstrasse

Ubergange zu anderen Quartieren:
=  Seetalstrasse als Grenze

Grosse unbebaute Flachen: 1535, 1773,
1467, 354, 1558, 355, 353, 352, 1677, 1461,
1731, 346

Kommentar: Es sind viele unbebaute Flachen
vorhanden. Es wird ein neues Dorfbild entlang
der Seetalstrasse erzeugt, dass
verlangsamend auf den Durchgangsverkehr
wirkt. Die neue Bebauung reagiert
architektonisch auf die LArmbelastung. Die
bestehenden MFH weisen bereits eine relativ
gute der Zone entsprechende Ausnitzung auf.
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10.6Kapazitatsabschatzung Bauzonen basierend auf Zonenplan 1999

Ubersicht der Einwohnerkapazitit (Wohn- und Mischzonen)
Bestand Ende 2014
Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner 31.12.2014 908 (Richtwerte ARE zu Fassungsvermdgen)
EW/ha 20 EW/ha
Oktober Ende 2015
Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner 11.11.2015 1'090 (Mieterspiegel Gemeinde Birrwil 11.11.2015)
EW/ha 25 EW/ha
Entwurf Bauzonenplan
Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner "Neu" 1'687 (Bauzonenplan Entwurf 2017)
EW/ha 38 EW/ha
Prognose 2035
Flache Wohn- und Mischzonen "Neu” 44|ha
Einwohner "Neu" 1'658|(erhdhte Werte I+l [Tabelle 2+3] = Innenverdichtung und maximale Ausnitzung unbebauter Bauzone)
EW/ha 35|EW/ha
Masterplan 2035
Flache Wohn- und Mischzonen "Neu" 44]ha
Einwohner "Neu" 1'829
EW/ha 42|EW/ha
Bevdlkerungsprognosen fiir ganze Gemeinde
Jahr Einwohner
Bevdlkerungsstand 2014 1078 Amt fur Statistik Aargau (ca.170 Personen ausserhalb Bauzone)
Bevdlkerungsstand 2015 1'132 gemass Registerdaten Birrwil (davon ca. 183 Personen ausserhalb Bauzone)
Bevélkerungsstand 2016 1'198 gemass Registerdaten Birrwil (davon ca.183 Personen ausserhalb Bauzone)
Planungswert Kanton 2030 1'110 heute schon Gberholt
Planungswert Kanton 2040 1'200 heute schon erreicht
BFS Mittleres Szenario 2035 1'390 hdherer Wert bei Startjahr 2015: siehe Bevilkerungsentwicklungstabelle REGBIR
Masterplan Birrwil (alle Zieldichten erreicht) 2035 1'829
Richtplanvorgabe 2040 2'385 (mit 44 ha Bauland gerechnet und 50 bzw. 70 EW/ha)
Bauzonenkapazitat Kanton (mit BNO 1995) 2030 1'953 (mit 44 ha Bauland gerechnet und am Raumtyp orientiert] 40.1 EW/ha)
Richtplanziel [Raumtyp iMasterplan ohne Masterpl.;\Vorgabe Kanton
Vorgaben Kanton 2040 2010 2035 2035 2030
Raumtyp: Landliche Entwicklungsache EW/ha EW/ha EWiha EWiha EWrha
Uberbaute Bauzonen 50 a7 33 bis 40 33 40
uniberbaute Bauzonen 70 61 75 bis 90 58

Durch den Abgleich der theoretisch berechneten Einwohnerkapazitat (2014: 20 EW/ha) und effektiven Einwohnerzahl wird der Ausbaugrad pro Zone in Tabelle [1] abgeleitet.
Es wird angenommen, dass mit der Erhéhung des Ausbaugrads auch die Wohnflache pro Einwohner steigt [Tabelle 2]. Da bei der inneren Verdichtung haufig nur die eigene Wohnflache vergréssert wird.
Durch die Erhéhung der Ausnitzungsziffer BNO kann die theoretische Einwohnerkapazitét in den Uberbauten Bauzonen auf 1'299 erhéht werden. Es wird eine Dichte von 36 EVV/ha erreicht.

Die Bruttogeschossflache pro Einwohner ist in Birrwil sehr hoch. Bei einem theoretischen Ausbaugrad von anndhernd 100%, in den uniberbauten Bauzonen, wird eine  Einwohnerdichte von 49 EW/ha erreicht
[Tabelle 7]. Die theoretische Einwohnerkapazitéat in den uniberbauten Bauzonen wird unter diesen Annahmen auf 356 geschéatzt. Die Einwohnerdichte ist bei dieser Berechnung geringer als im Masterplan, da
von einer immer noch sehr grossen Bruttogeschossflache pro Einwohner ausgegangen wird. Beim Bau von Mehrfamilienhauser wiirde diese etwas sinken und auf den unbebauten Bauzone wirde dadurch
eine hdhere Einwohnerdichte (gemass Masterplan) erreicht.
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Datengrundlage AGIS / Basis Stand Erschliessung per Ende 2014

Dorfzone

Einfamilienhauszone 125
Wohnzone 2 7
Wohnzone 3 B
Gewerbe-\Wohnzone 2 7.4
Gewerbe-\Wohnzone 3 25

* Erfahrungswerte / Annahme basieren auf Zonenvaorschriften und Ortsanalyse
** Wohnanteile (AZ*max. Wohnanteil (in Zonen wo max. Wohnanteil geregelt)) oder geschatzt
=== (|bersicht Bauzonendimensionierung 2011/2012

Nettoflache x AZ

anrechenbare BGF x theoretischer Ausbaugrad
Wohnflache effektiv : Einwohner effektiv
theoretische BGF Wohnen : BGF/EW
theoretische Einwohnerkapazitét - Zonenflache
Einwohner effektiv : Zonenflache

2

SEERE

=

2. Einwohnerkapazitét in bebauten Bauzonen (Kalibrierung Ist-Zustand 2015. Berechnung des Ausbaugrades auf Basis der effektiven Wohnfldche und Einwohner
geméss GWR 2015/10 - Gemeinde GWR)

Datengrundlage AGIS / Basis Stand Erschliessun r Ende 2014 Terrassenbauten den Spezialzonen zugewiesen

Dorfzone :
Einfamilienhauszone E 125 11.3 0.35

Wohnzone 2 w2 70 6.3 045 284 90% 50% 128 63 204 29 29 111
Wohnzone 3 W3 3.0 27 05 1.356 95% 53% 0.68 59 116 39 39 0.67
Gewerbe-\Wohnzone 2 WG2 T4 6.7 05 3.33 82% 47% 129 59 217 29 29 1.46

Gewerbe-\Wohnzone 3 WG3

* Erffahrungswerte / Annahme basieren auf Zonenvorschriften und Ortsanalyse
** Wohnanteile (AZ*max. Wohnanteil (in Zonen wo max. Wohnanteil geregelt)) oder geschatzt
% GWR November 2015

**** Stand Erschliessung per Ende 2014

1. Einwohnerkapazitét in bebauten Bauzonen (Kalibrierung Ist-Zustand. Berechnung des Ausbaugrades auf Basis der effektiven Wohnflache gemass Kant. Datengrundlage 2012)
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3.1 Prognose Einwohnerkapazitét in bebauten Bauzonen (erhdhte Werte I: Erh6hung Ausbaugrad, Erhohung BGF/EW +10%)

Datengrundlage AGIS / Kantonale Angaben Bevdlkerungsstand 2011/ Stand Erschliessung 2014

5%

25% [2]
[ha]
25%
75%
75%
75%
70%

3.2 Prognose Einwohnerkapazitat in unbebauten Bauzonen (erhohte Werte Il: Erh6hung Ausbaugrad, BGF/Einwohner +10%)
Datengrundlage AGIS / Kantonale Angaben Bevdlkerungsstand 2011 / Zonenflache gemass Masterplan (Flache um 0.4 ha reduziert)

Dorfzone
Einfamilienhauszone
Wohnzone 2
Wohnzone 3
Gewerbe-Wohnzone 2
Gewerbe-Wohnzone 3

0.15
225
1.08
0.88
2.80
0.24

0.7
035"
045"
05"
o 5'

0.10
0.79
0.49
0.44
1.40
0.15

?5%
95%
90%
95%
82%

100% |2]

70%
90%
70%
80%
80%

0.05
0.67
0.31
0.33
0.92
0.13

BRIZBRI

0%|[4]
[EW]

T
T
51
53

1 24

[51
[EW/ha]

DEES o &

_-————————_
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4. Vergleich: Einwohnerkapazitédt ohne Um/Auszonungen von unbebauten Parzellen
Datengrundlage AGIS / Kantonale Angaben 2014 /Zonenflache gemdass Bauzonenplan 1995

Dorfzone 0.16 0.15 07 0.10 5% 95% 0.07 67 " 67

Einfamilienhauszone 250 225 0.35 0.79 95% 95% 0.7 77| 92 27|

Wohnzone 2 1.20 1.08 045" 0.49 90% 95% 0.42 54 7 64

Wohnzone 3 0.98 0.88 05" 0.44 95% 95% 0.40 58| 69 7

Gewerbe-Wohnzone 2 an 2.80 05" 1.40 82% 95% 1.09 67| 162 52|
84

Gewerbe-Wohnzone 3 0.27 0.24 0.15 0.11 13 49
_-————————‘

5. Masterplan: Prognose Einwohnerkapazitédt in unbebauten Bauzonen (erhdhte Werte II: Ausbaugrad 100%, BGF/Einwohner +10%)
Datengrundlage AGIS / Kantonale Angaben Bevdlkerungsstand 2011 / Zonenflache gemass Masterplan (Flache um 0.4 ha reduziert)

Maslelplm * 100% [2] 0%|[4] 5]
[EW] [EW/ha]

Dorfzone 0.16 0.15 0.7 0.10 75% 109% o.oa 74 10 64
Einfamilienhauszone 250 225 04 0.90 95% 100% 0.86 85 100 0
Wohnzone 2 1.05 0.94 05 047 90% 100% 042 60| 71 68|
Wohnzone 3 0.98 0.88 06 0.53 95% 100% 0.50 63 79 81
Gewerbe-Wohnzone 2 311 280 05" 1.40 82% 100% 115 74 155 50)
Gewerbe-Wohnzone 3 027 0.24 06 0.15 100% 0.12 92) 13 47,
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10.7Kapazitatsabschatzung Bauzonen basierend auf Bauzonenplan Entwurf

6. Entwurf Bauzonenplan: Prognose Einwohnerkapazitét in bebauten Bauzonen
Datengrundlage AGIS / Zonenflache gemass Bauzonenplan Entwurf (Flache um 0.18 ha reduziert)

Entwurf * 1 [2] [4] [5]

[ha] [ha] [ha] [EW] [EWiha]
Dorfzone 4.84 436 07" 3_05 75% 40% 0_91 75 122 25
Einfamilienhauszone 12.49 11.24 04 450 90% 80% 324 85 381 30
Waohnzone 2 522 470 05 235 90% 60% 127 65| 195 37|
Wohnzone 3 2.00 1.80 0.6 1.08 95% T0% 0.72 65 10 55
Wohn-fArbeitszone 2 747 6.72 05 336 80% 65% 175 75 233 3
Wohn-/Arbeitszone 3 206 1.85 06 11 80% 60% 053 75 71 35
Wohn- & Arbeitszone
Schwaderhof 074 067 07 047 0% 10% 0.00 75 0 0
Spezialzone Farbi 75 191 104

-————————‘

* Erfahrungswerte / Annahme basieren auf Zonenvorschriften und Crtsanalyse
* Wohnanteile (AZ*max. Wohnanteil (in Zonen wo max. Wohnanteil geregelt)) oder geschatzt

7. Entwurf Bauzonenplan: Prognose Einwohnerkapazitit in unbebauten Bauzonen
Datengrundlage AGIS / Zonenflache gemass Bauzonenplan Entwurf (Flache um 0.18 ha reduziert)

Entwurf = 1] 2]
[na] [ha]

Dorfzone 0.28 0.25 07" 0_13 75% 100% 0_13
Einfamilienhauszone 157 141 04 0.57 90% 90% 0.46
Wohnzone 2 0.90 0.81 05 0.41 90% 90% 0.33
Wohnzone 3 0.71 0.64 06 0.38 95% 100% 0.36
Wohn-/Arbeitszone 2 313 282 05 1.41 80% 100% 113
Wohn-fArbeitszone 3 0.39 0.35 06 0.21 80% 100% 0.17
Spezialzone Farbi 0.24 0.22 12 0.26 80% 100% 0.21

* Erfahrungswerte / Annahme basieren auf Zonenvorschriften und Ortsanalyse
** Wohnanteile (AZ*max. Wohnanteil (in Zonen wo max. Wohnanteil geregelt)) oder geschatzt
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10.8 Abschéatzung Innenentwicklungsbeitrag nach Werkzeugkasten W4d

Tabelle 1 stellt die die Auswirkungen des revidierten Nutzungsplans dar:

Nutzungszone kommunale

Nutzungszone
kantonale

Bruttoflache

Bruttoflache

Bezeichnung Bezeichnung Uberbaut (ha) unuberbaut (ha) Total (ha) | Anderungen (ha)
Wohn- und Mischzonen

E W2 12.49 1.57 14.06 -0.04
W2 W2 5.22 0.9 6.12 -2.98
W3 W 3 2 0.71 2.71 -1.24
WA 2 WA 2 7.47 3.13 10.6 0.1
WA 3 WA 3 2.06 0.39 2.45 2.45
D D 4.84 0.28 5.12 1.19
WAS WA 3 0.74 0 0.74 0
SPF WA 3 1.84 0.24 2.08 0
Total Wohn- und Mischzonen 36.66 7.22 43.88 -0.52
Ubrige Nutzungszonen

OeBA OeBA 2.36 0.16 2.52 0.28
Arbeitszone Arbeitszone 0.31 0 0.31 0
Grunzone am Siedlungsrand Grunzone am Siedlungsrand 0.03 0 0.03 0.03
Grinzone Grinzone 0.3 0 0.3 0.07
Total Ubrige Zonen 3 0.16 3.16 0.38
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In Tabelle 2a wird die Entwicklung der Schllsselgebiete dokumentiert:

Nutzungszonen
kantonal kommunal Bruttoflache (ha) Einwohnerdichte 2040 | Anzahl Einwohner Anzahl Einwohner Begrundung der Annahmen
Bauzone (E/ha) 2040 (E) realisierbar in 15 Jahren | (Verweis auf Planungsbericht)
unliberbaute Areale der (F)
Schlusselgebiete
Kobihaus* D D 0.18 63.00 12 12 | Voll Ausbau
Féarbi* WA 3 SPF 0.24 133.00 32 32 | Voll Ausbau
Hobacker W2 W2 1.42 56.00 79 79 | Voll Ausbau
Neumatt Ost W2 E 0.83 34.00 28 28 | Voll Ausbau
Neumatt Ost W2 W2 0.23 56.00 13 13 | Voll Ausbau
Neumatt West WA 2 WA 2 0.68 48.00 33 33 | Voll Ausbau
Total Areale der Schlisselgebiete 1.84 197 197

* Korrekturanpassung aufgrund bestehender Gestaltungsplanvorgaben

Tabelle 2b dient dazu, die Einwohner-Kapazitaten der Gbrigen Reserven in den Wohn- und Mischzonen abzuschéatzen:

Weitere Wohn- und Mischzonen
uniuberbaut

kommuna | Bruttoflache Einwohnerdichte 2040 Anzahl Einwohner realisierbar Begriindung der Annahmen (Verweis auf
kantonal | (ha) (E/ha) (E) Planungsbericht)
W2 E 0.74 34 25 | Annahme 100%
W2 W2 0.00 56 0 | Annahme 100%
W3 W3 0.71 79 56 | Annahme 100%
WA 2 WA 2 2.45 48 117 | Annahme 100%
WA 3 WA 3 0.63 58 37 | Annahme 100%
D D 0.10 63 6 | Annahme 100%
Total weitere unuberbaute
Wohn- und Mischzonen 3.88 216
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In Tabelle 2c wird die erreichbare durchschnittliche Einwohnerdichte aller untiberbauten Wohn- und Mischzonen wird mit der Mindest-Einwohnerdichte nach
Richtplan fur 2040 fir undberbaute Wohn- und Mischzonen verglichen:

Wohn- und Mischzonen uniiberbaut
(inklusive Areale der Schliisselgebiete)

Total Areale der Schliisselgebiete

Total weitere uniiberbaute Wohn- und Mischzonen

Schliisselgebiete)

Total uniiberbaute Wohn- und Mischzonen (inklusive Areale der

Erreichbare Einwohnerdichte in den uniiberbauten Wohn- und
Mischzonen (inklusive Areale der Schlisselgebiete)

Anzahl Einwohner realisierbar in | Anzahl Einwohner
Bruttoflache (ha) 15 Jahren (E) realisierbar bis 2040 (E)
1.84 197 197
3.88 216 216
5.72 413 413
72 72

In Tabelle 3a wird das Innenentwicklungspotenzial der Handlungsgebiete aufgezeigt

Wohn- oder Mischnutzungen:

. Handlungsgebiete umfassen uberbaute Areale mit bereits bestehenden

Nutzungszonen
Zuwachs an Einwohnern | Begriindung der
Uberbaute Areale der Bruttoflache (ha) | Einwohnerdichte | Anzahl Einwohner | Anzahl Einwohner | realisierbar in 15 Jahren | Annahmen (Verweis auf
Handlungsgebiete kantonal kommunal | Bauzone 2040 (E/ha) 2040 (E) heute (E) (E) Planungsbericht)
Farbi WA 3 SPF 1.84 104 191 13 178 | Neue Uberbauung
Total Areale der Handlungsgebiete 1.84 104 191 13 178
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In Tabelle 4 wird die im Planungshorizont und bis 2040 realisierbare Reserven- und Innenentwicklung geméss Entwurf Nutzungsplan Siedlung der Gemeinde

(Wohn- und Mischzonen) zusammengefasst:

Wohn- und Mischzonen total Bruttoflache (ha) Einwohnerzahl in 15 Jahren (E) Einwohnerzahl 2040 (E)
Total Areale der Schlusselgebiete 1.84 197 197
Total weitere uniiberbaute Wohn-

und Mischzonen 3.88 216 216
Total Areale der Handlungsgebiete 1.84 191 191
Total tbrige Uberbaute Wohn- und

Mischzonen 36.66 796 897
Total Wohn- und Mischzonen

(Uberbaut und uniiberbaut) 44.22 1400 1501

Das ARE prognostiziert fiir 2040 eine Bevolkerungszuname von 231 Einwohnern auf 1'200 Einwohner. Das Fassungsvermégen des
geltenden Zonenplans liegt jedoch bei 1'560 bis 1'830. In 15 Jahren wirde geméass dieser Berechnung die Einwohnerdichte bei 32
EWr/ha liegen und 2040 bei 34 EW/ha. Das Richtplanziel von 50 EW/ha wiirde die Gemeinde Birrwil nicht erreichen.

Im gesamten wird die Einwohnderdichte der Richtplanvorgabe nicht erreicht, aber in den speziellen Massnahmengebieten kénnen die Vorgaben erreicht bzw.

Ubertroffen werden:

Einwohnerzahl ausserhalb der Wohn- und Mischzonen 170 | Gemass Dateniibersicht "Bauzonendimensionierung" ARE Stand 2010
Einwohnerzahl in 15 Jahren in den Wohn- und Mischzonen 1400 | Gemass Bevdlkerungsentwicklung mittleres Szenario ARE
Fassungsvermégen Entwurf Nutzungsplan Siedlung 1687 | Gemass Bauzonenplan Entwurf

Planwert Einwohnerzahl in 15 Jahren gemass

Raumkonzept 1783 | Gemass Datenubersicht "Bauzonendimensionierung" ARE Stand 2026
Planwert Einwohnerzahl 2040 gemé&ss Raumkonzept 2338 | Geméss Kantonalem Richtplan Mindestdichen fur Entwicklungsachsen
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10.9 Studie Neumatt

Studie Neumatt

Grundlagen
Perimeter anr. Grundstilcksflache
Total in Bauzone 10'612m2
Zone E 8301 m2
Zone W2 2311 m2
Bebauung Regelbauweise Arealuberbavung
Az m2a6f Az m2aGf
Total 042 4476m2 052 5'537m2
04 3320m2 05 4151m2
05 1155m2 06  1386m2

Zone €

Wald/ geschiitzte Hecke

Zone E
Zone W2

Grenze des Hallwilersee-Schutzdekretes.

Studie Neumatt

Gebéudeprofile

anhand Variante 1

Ermittlung der Hohen nach BNO neu
Hangnelgung 30%/ Gebdudebreite 9m

Fassadenhohe = 8m (talseitig)
6.5m (bergseitig)

Gesamthshe =9m -1.95m = 7.05m

Ermittlung der Hohen nach BNO neu
Hangneigung 25%/ Gebudebreite 9.6m

Fassadenhshe = 8m (talseitig)
6.75m (bergseitig)
Gesamthohe =9.25m -1.18m = 8.07m

ailige Gesatgiraztl
T

Egeng  das Gainde.

Fesagerrere
75 nace N0 new

Enprg eboert
Vo Paemng
Gty

M1/500

Variante 2
18 Wohneinheiten 3 200m2 WF

AZ0.41
Total aGF: 4'320m2

Einheit:
AGF 240m2/ WF 200m2
Grundfiache 10 x 12m
x2Vol
Dach als Ausbaureserve

Parzellengrossen 475m2 - 700m2

Studie Neumatt

M1/2500

Schnitt M 1/ 2500
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